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1. UVOD

Obmocje obcinskega podrobnega prostorskega nacrta ŠT-13 (v nadaljevanju OPPN) obsega celotno povrsino, ki je
v OPN Komen namenjena obmocju CU – osrednja obmocja censtralnih dejavnosti. Obmocje izdelave OPPN 
obsega del obmocja ŠT-13, konkretno   parcela št.: 924/23 k.o. Štanjel,   ki se nahaja v jugo-vzhodnem delu 
obmocja enote urejanja OPPN ŠT-13. Lokacija predvidenega delnega OPPN-ja je prostorsko (na severni strani 
oporni zid proti stari soli, ter na zahodni strani vecji terenski zamik proti obstojeci pozidavi) in funkcionalno locena 
od preostalega dela enote urejanja ŠT-13 in s tem   dopušča delno izvedbo OPPN-ja brez da bi ta oviral urejanje
preostalega območja kar je prikazano v zasnovah celotnega območja v  strokovnih podlogah  . 

ORTO-FOTO POSNETEK NASELJA ŠTANJEL IN LOKACIJA OBMOČJA OPPN

Predmet izdelave OPPN je nacrtovanje novih kapacitet za turisticno -
gostinjsko dejavnost investitorja in stanovanjskih kapacitet za lastne
potrebe. Prav tako je predmet izdelave OPPN celovita regulacija
obmocja glede na predvidene siritve naselja in povezave s sosednjimi
obmocji. Predmet akta je tudi nacrtovanje prikljucitve na obstojeco
gospodarsko javno infrastrukturo za predvideno obmocje. 

Obmocje predvidene ureditve zajema zemljisko parcelo st. 924/23 k.o.
2416 Štanjel povrsine 1817 m2,  ki v naravi predstavlja Trajni travnik.
Teren je nagnjen proti jugo-vzhodu s padcem preko 3m v tem
precnem prerezu.

Pobudo za izdelavo OPPN je podal investitor – lastnik predmetne
zemljiske parcele. 

Podlaga za pripravo osnutka OPPN bo ta strokovna podloga s
prikazom celotnega območja OPPN in utemeljitvijo neoviranega
priključevanja ostalih območij na prometno ureditev, GJI in
ostalo družbeno infrastrukturo in Sklep o začetku priprave
občinskega podrobnega prostorskega načrta za del območja.

 OBMOČJE OPPN ŠT-13 IN LOKACIJA DELNE OBRAVNAVE 

  – tehnična posodobitev OPN
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1.1  SKLADNOST Z NADREJENIMI PROSTORSKIMI AKTI

Z OPN Komen (Ur.l.RS st. 26/18) je na celotnem obravnavanem obmocju OPPN ŠT-13 dolocena podrobnejsa
namenska raba – osrednja območja centralnih dejavnosti (CU), za katero je predviden nacin urejanja z OPPN.

Meja OPPN, ki je dolocena z OPN, se v fazi njegove priprave, na stavbnih zemljiscih lahko spremeni v primeru, ko
dejansko stanje na mejah obmocja predvidenega OPPN odstopa od nacrtovanega (nove parcelacije zemljisc,
neskladnost katastrskih nacrtov z dejanskim stanjem ipd.) ali pa je s predvideno mejo OPPN onemogocena
realizacija investicijske namere, ki je v javnem interesu. Spremembo meje sprejme obcinski svet. Pripravljavec
akta o spremembi obvesti vse lastnike prizadetih zemljisc. Temu dolocilu sledi tehnicna posodobite OPN.

Posamezna obmocja OPPN je dovoljeno nacrtovati po posameznih delih, vendar je v tem primeru ob pripravi akta
potrebno izdelati tudi zasnovo celotnega obmocja OPPN, predvsem z vidika urejanja prometne in druge
gospodarske javne infrastrukture, druzbene infrastrukture in potrebnih oskrbnih dejavnosti. 

Posegi izven obmocja OPPN so dovoljeni za potrebe izgradnje, prestavitve in rekonstrukcije gospodarske javne
infrastrukture, za potrebe prikljucevanja objektov, ki so znotraj obmocja OPPN ter ureditev prometnih in
interventnih poti. Posegi so dovoljeni s soglasjem upravljavca posamezne infrastrukture in se prikaze v graficnem
delu OPPN.

Meja obmocja OPPN povzema doloceno mejo v nadrejenem prostorskem aktu - tehnična posodobitev OPN.

Dolocila, ki so za to obmocje oziroma nemensko rabo podana v OPN Komen, so v OPPN smiselno povzeta.

OBČINSKI PROSTORSKI NAČRT OBČINE KOMEN  - NAMENSKA RABA PROSTORA – tehnicna posodobitev OPN

1.2  OBSEG UREDITVENEGA OBMOČJA

Obmocje OPPN ŠT-13 obsega osrednji del vasi Štanjel, kjer je predvidena zgostitev pozidave naselja s centralnimi
dejavnostmi in stanovanji. Na severni strani je obmocje zamejeno z obstojeco zgosceno pozidavo, juzno s
sportnim igriscem, vzhodno z dovozno potjo ob zelezniski progi in zahodno z lokalno cesto Sezana-Štanjel.

Območje OPPN je zaradi strukture območja, ki obsega obstoječo pozidavo, območje predvidenih parkirnih
površin, območje hotela in nenazadnje različnih lastnikov in interesov smiselno razdeliti na urejevalne pod
enote in jih obravnavati ločeno ob upoštevanju celostne zasnove celotnega območja OPPN, predvsem z
vidika urejanja prometne in druge gospodarske javne infrastrukture, družbene infrastrukture in potrebnih
oskrbnih dejavnosti. 

LA DESIGN  d.o.o.    PROSTORSKO NAČRTOVANJE
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PRIKAZ STANJA PROSTORA – OBMOČJE DELNEGA OPPN

1.3  STANJE
Obmocje predvidene ureditve zajema zemljisko parcelo st. 924/23 k.o. 2416 Štanjel povrsine 1817 m2, ki v naravi
predstavlja Trajni travnik. Teren je nagnjen proti jugo-vzhodu s padcem preko 3m v tem precnem prerezu. Na
severni strani je omejeno z visokim podpornim zidom ob stari soli, na juzni strani s sportnim igriscem in parkirisci,
vzhodno stran omejuje dovozna pot in zahodno stran obstojeca stanovanjska pozidava. 

 Obmocje ni izpostavljeno naravnim omejitvam kot
so poplavnost, visoka podtalnica, erozivnost ter
plazovitost terena. 

Geoloska sestava terena K?,PC – Spodnji in
srednji del liburnijskih skladov – temno siv gost
apnenec. Projektni pospesek tal na celotnem
obmocju je 0,200g. 

Obmocje po podnebju spada v celinsko
podnebje s povprecno letno temperaturo zraka
14-16 ºC, povprecni temperaturni primankljaj v
ogrevalni sezoni 2600-2800 K/dan (1971-2000).

Obmocje je komunalno opremljeno saj v sklopu
dovozne poti na vzhodni strani obmocja poteka
vod fekalne kanalizacije, telekomunikacij in
vodovoda. Dovoz se uredi s te obstojece poti.
Elektro nadzemni vod poteka preko predmetnega
zemljisca in bi ga bilo potrebno prestaviti na rob
parcele.
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Varovanja

Obmocje spada pod Vodovarstveno obmocje – obcinski nivo, naziv VB-4, kategorija IV. Varstveni rezim, ostalih
varstvenih in varovanih obmocij ni na predmetni lokaciji. V blizini je obmocje kulturne krajine Štanjel in objekt Šola.

Pobuda

Znotraj pozidljivega obmocja se je pojavila pobuda lastnika, ki ima lastne investicijske namere po izgradnji sob
prilagojenih za turisticno nastanitev fizicno oviranih oseb, degustacijsko trgovino vin ki jih sam proizvaja in
stanovanjske povrsine za lastne potrebe z moznostjo tudi kasnejse siritve dejavnosti v smislu faznega izvajanje
investicije.

LA DESIGN  d.o.o.    PROSTORSKO NAČRTOVANJE
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1.4  OBSEG IN NAMEN POSEGA – PROJEKTNA NALOGA

Cilj investicijske namere je po izgradnji kapacitet za turisticno nastanitev fizicno oviranih oseb, degustacijsko
trgovino vin lastne proizvodnje in stanovanjske povrsine za lastne potrebe z moznostjo kasnejse siritve dejavnosti
v smislu faznega izvajanje investicije glede na povprasevanje trga.

1. Faza bi zajemala v pritlicni etazi vsaj 3 sobe za fizicno ovirane osebe s skupnimi sanitariji in zajtrkovalnico
(sistem B&B) ki je hkrati Vinoteka in trgovina vin s spremljajocimi prostori in stanovanje v nadstropni etazi.

Kapacitete: 6 lezisc v nastanitvah in do 15 ljudi obcasne degustacije, stanovanjski del 3 lezisca, skupaj 10 oseb.

2. Faza siritev poslovnega dela pritlicja z dodatnimi sobami, vsaj 3 sobe in dodatni saniteriji s spremljajocimi
prostori. Predvidi se tudi vertikalna povezava s prilagojenim dvigalom in dodatni skupni prostor kot jedilnica in
vecnamenski prostor v prvi etazi. Dodatne skupne povrsine na odprtem delu zemljisca (piknik prostor, ute, igrala
za odrasle – keglji,...). Kapacitete: + 6 lezisc in do +15 ljudi obcasne degustacije, skupaj 1. in 2. faza  16 oseb.

3. Faza dodatne sobe glede na razvoj dejavnosti in spremljajoci prostori, kot tudi posledicno bivalnega dela z
dodatnimi sobami in bivalnimi povrsinami. Kapacitete: +2 lezisci stanovanjski del.

Skupaj poslovni del 12 ležišč in do 30 oseb občasne degustacije. Stanovanjski del do 5 oseb.

V osnovi bi bili dvoetazni objekti z locenima programoma, pritlicje kot turisticno – gostinjska dejavnost, nadstropje
pa namenjeno stanovanjskim potrebam.

OBMOČJE OPPN  - predlog ureditve obmocja po fazah

Faza 1: Skupaj poslovni del 6 lezisc in do 15 oseb obcasne degustacije. Stanovanjski del do 3 osebe.

Faza 2 in 3: Skupaj poslovni del 12 lezisc in do 30 oseb obcasne degustacije. Stanovanjski del do 5 oseb.
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2.  OPIS PROSTORSKIH UREDITEV – povzetek nadrejenega akta

2.1  FUNKCIJA OBMOČJA IN REŠITVE GLEDE UMEŠČANJA NAČRTOVANIH OBJEKTOV
IN POVRŠIN ZNOTRAJ UREJEVALNIH ENOT

2.1.1  Namenska raba

Obmocje obcinskega podrobnega prostorskega nacrta ŠT-13 je po osnovni namenski rabi v celoti opredeljeno kot
Osrednje obmocje centralnih dejavnosti (CU). 

Podrobna namenska raba: Osrednja obmocja centralnih dejavnosti, ki so namenjena oskrbnim, storitvenim in
druzbenim dejavnostim ter bivanju. 

Spremljajoce dejavnosti lahko dosegajo do 50 % BTP posameznega objekta. 

2.1.2  Dovoljene dejavnosti - raba

Osnovna dejavnost so namenjena prepletu dejavnosti, in sicer trgovskim, oskrbnim, storitvenih, družbenih in
podobnih dejavnosti ter bivanju. 

Prepovedane dejavnosti so industrijske dejavnosti, promet in skladiscenje zivinoreja, lovstvo.

Podrobnejsa namenska raba je v OPN opredeljena kot Obmocje CU - Predvidena predvsem gradnja za potrebe
turizma oz. gostinstva, ureditev parkovnih in rekreacijskih površin ter spremljajočih dejavnosti. 

Ureditev mora ohranjati in nadgrajevati kakovost, ki jo predstavljata oba objekta stavbne dediscine. 

Gradnja nezahtevnih in enostavnih objektov je dovoljena znotraj funkcionalnih parcel obstojecih objektov.
Dovoljene le dozidave in nadzidave stanovanjskih objektov. 

2.1.3  Dovoljena gradnja in dovoljeni objekti

Gradnje so dovoljene le na obmocjih stavbnih zemljisc, razen gradenj izven stavbnih zemljisc, ki jih dopuscajo
zakonski predpisi in odlok OPN. Na celotnem obmocju so dopustne naslednje vrste gradenj: 

- gradnja novega objekta, 

- gradnja novega objekta kot dozidava, nadzidava, rekonstrukcija objekta, 

- odstranitev objekta. 

Dozidava, nadzidava in rekonstrukcija objekta so dopustni samo na zakonito zgrajenih objektih. Rekonstrukcija
legalno zgrajenih objektov je mogoca na vseh vrstah namenskih rab. Dozidava in nadzidava legalno zgrajenih
objektov je mozna, ce njihova namembnost ni neskladna z namensko rabo prostora in ob upostevanju drugih
dolocil tega odloka. 

Na celotnem obmocju je dopustna gradnja oz. naslednji posegi v prostor: 

- gradbeno inzenirski objekti, ki so po predpisih o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst objektov in o dolocitvi
objektov drzavnega pomena uvrsceni v skupini 211, daljinski cevovodi, daljinska (hrbtenicna) komunikacijska
omrezja in daljinski (prenosni) elektroenergetski vodi, s pripadajocimi objekti in prikljucki nanje in lokalni cevovodi,
lokalni (distribucijski) elektroenergetski vodi in lokalna (dostopovna) komunikacijska omrezja, s pripadajocimi
objekti in prikljucki nanje, 

- gradnja cest, ce so te predvidene v karti »Prikaz obmocij enot urejanja prostora in prikaz javne gospodarske
infrastrukture«, 

- rekonstrukcije obcinskih in drzavnih cest. Dopustni so tudi objekti, ki jih pogojuje nacrtovana rekonstrukcija ceste
(npr. nadkrita cakalnica na postajaliscu, kolesarska pot in pespot, oporni in podporni zidovi, nadhodi, podhodi,
prepusti, protihrupne ograje, pomozni cestni objekti, urbana oprema) ter objektov gospodarske javne infrastrukture,
ki jih je v obmocju ceste treba zgraditi ali prestaviti zaradi rekonstrukcije ceste, 

- dostope do objektov, skladnih s prostorskim aktom, ce gre za objekt ki ga je dopustno graditi na kmetijskih
zemljiscih, razprsene gradnje, ki ga je dopustno graditi na povrsinah razprsene poselitve, 

- zacasne ureditve za potrebe obrambe, in varstva pred naravnimi in drugimi nesrecami, 

- vodni objekti, 

LA DESIGN  d.o.o.    PROSTORSKO NAČRTOVANJE
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- gradnja mostov, podhodov in predorov, 

- raziskave podzemnih voda, raziskovanje mineralnih surovin in geotermicnega energetskega vira, 

- revitalizacija kulturne dediscine, ki se ne uporablja v druge namene. 

Na vseh obmocjih stavbnih zemljisc v obcini je dovoljena gradnja podzemnih objektov in kletnih etaz pod stavbami
povsod tam, kjer in v kakrsnem obsegu to dopuscajo geomehanske razmere, potek komunalnih vodov, zascita
podtalnice, stabilnost objektov in druge okoliscine. 

Spremembe namembnosti objektov so dopustne le za uvajanje dejavnosti, ki so skladne z namensko rabo
prostora. 

Dovoljene vrste zahtevnih in manj zahtevnih objektov: 

- enostanovanjske stavbe, 

- dvostanovanjske stavbe, 

- tri- in vec stanovanjske (samo spremembe namembnosti obstojecih stavb), 

- gostinske stavbe, 

- poslovne in upravne stavbe, 

- trgovske stavbe in stavbe za storitvene dejavnosti, vendar ne veleblagovnice, sejemske dvorane in razstavisca, 

- stavbe splosnega druzbenega pomena, 

- druge nestanovanjske stavbe, razen kmetijskih (obredne stavbe, druge stavbe, ki niso uvrscene drugje kot so
gasilski domovi, stavbe za nastanitev policistov in podobno),

- sportna igrisca, javni vrtovi, parki, trgi, otroska in druga javna igrisca, piknik povrsine in podobno, 

- ceste vkljucno s prikljucki, trgi, pespoti, kolesarske poti, parkirisca in podobno, 

- podporni zidovi, skarpe in podobno, 

- energetski objekti – le fotovoltaicni sistemi kot del strehe obstojecih objektov.

2.1.4  Območja možne pozidave – odmiki in lega objektov

Obmocja mozne zazidave so omejena z regulacijsko - gradbeno linijo (GL) katero predstavlja enotni  odmik vzdolz
dovozne ceste v razdalji 7 m in gradbenimi mejami (GM) z odmikom 4 m od urejenih parcelnih mej, ki jih stavbe ne
smejo preseci, izjema so enostavni in nezahtevni objekti, ki so lahko v odmiku 1,5 m do 0,5 m od parcelne meje
oziroma do percelne meje na podlagi soglasja mejasa in skladno z dolocili prostorskega akta.

Razmiki med stavbami morajo biti najmanj toliksni, da so zagotovljeni svetlobno-tehnicni, pozarnovarnostni,
sanitarni in drugi pogoji in da je mozno vzdrzevanje in raba objektov v okviru funkcionalne parcele objekta. 

Najbolj izpostavljen del (nad in pod terenom) mora biti od meje sosednjih parcel oddaljen najmanj 

- 4 m pri novem zahtevnem in manj zahtevnem objektu,

- 4 m pri novi nezahtevni in enostavni stavbi,

- 1,5 m pri ograjah in opornih zidovih ob cestiscu (javna cesta)

- 0,5 m pri nezahtevnih in enostavnih objektih, ki niso stavba

- 0,0 m pri medsosedskih ograjah na meji zamljiske parcele oz. do meje zemljiske parcele 

Za odmike objektov, ki so manjsi od dolocenih odmikov, je potrebno v projektu za pridobitev gradbenega
dovoljenja podati utemeljitev posega in predloziti soglasje lastnika sosednje parcele oziroma upravljavca ceste.
Nezahtevne in enostavne objekte je mogoce graditi do ali na parcelni meji sosednjega zemljisca na podlagi
pridobljenega soglasja lastnikov sosednjih zemljisc. 

Navedeni odmiki ne veljajo za linijske vode gospodarske javne infrastrukture. 

Obmocje mozne pozidave je obmocje, ki se lahko pozida skladno s faktorjem zazidanosti zemljisca in izrabe
zemljisc na obmocju, kar je skladno z usmeritvami OPN Komen. 

2.1.5  Pogoji za projektiranje in gradnjo

Merila in pogoji glede velikosti objektov

Faktor zazidanosti FZ : 0,5

Zelene povrsine FZP : 0,30
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Merila in pogoji za oblikovanje zahtevnih in manj zahtevnih objektov

Vsi objekti in prostorske ureditve morajo spostovati kvaliteto naravnega in grajenega kulturnega prostora ter
morajo biti oblikovani po nacelih dobre arhitekturne prakse. Upostevati je potrebno kvalitete krajine, kamor se
umesca objekt (Kras, Vipavska dolina). 

Vsi novi objekti in prostorske ureditve se morajo prilagoditi tradicionalnim oziroma sodobnim kvalitetnim obstojecim
objektom v enoti urejanja prostora po stavbnih volumnih, visini in regulacijskih crtah, naklonu streh in smereh
slemen, barvi in teksturi streh in fasad, nacinu ureditve odprtega prostora, ograje, oporni zidovi, urbani opremi in
drugih oblikovnih znacilnostih prostora. Skladnost s tem dolocilom mora biti obrazlozena in utemeljena v projektni
dokumentaciji. 

V prostorskih enotah z izrazenim prepoznavnim kvalitetnim oblikovanjem je potrebno elemente arhitekturnega
oblikovanja stavb (stavbni volumen, visina, naklon strehe, smeri slemen, barva in tekstura fasad in streh, izbiro
materialov in drugo) in ureditve odprtega prostora (material in nacin gradnje ograj, opornih zidov, tlakovanja,
urbane opreme in drugo) prilagoditi kakovostni podobi v prostorski enoti. Barve kritin morajo biti prilagojene
posameznemu stavbnemu tipu in celostni podobi naselja. Kritine ne smejo biti odsevajoce. 

Pri oblikovanju fasad je glede oblikovanja arhitekturnih elementov na fasadi kot so clenitev, barve in materiali
fasad, okna, nadstreski, balkoni, ograje, ipd. potrebno smiselno upostevati kakovostne okoliske objekte v
prostorski enoti. 

Pri barvi fasadnih ometov se lahko uporabijo bela, siva in nezni zemeljski toni (bez, oker, opecna, rjava in
podobno) ter pastelne barve. Prepovedana je uporaba intenzivnih barv (na primer citronsko rumena, vijolicna, zivo
oziroma travnisko zelena, zivo, temno oziroma turkizno modra) in fasadne opeke. Barva fasade mora biti dolocena
v projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja in mora biti skladna z izdelano barvno studijo za naselja Obcine
Komen. 

Priporoca se uporaba znacilnih kraskih konstrukcijskih stavbnih clenov kot so porton, stebri, zunanji hodnik,
dekorativni kamniti stavbni cleni ... Prepovedani so neznacilni arhitekturni elementi in detajli na fasadah (veckotni
izzidki z nepravimi koti, stolpici, tipicni arhitekturni elementi drugih arhitekturnih okolij kot so grska stebrisca ...) in
na strehah objektov (copi, frcade ...). 

Namescanje modularnih solarnih in fotovoltaicnih sistemov je dovoljeno pod pogojem, da ne presegajo slemena
streh in so v najvecji mozni meri postavljeni tako, da so poravnani s stresino. Pri ravnih strehah morajo biti od
venca odmaknjeni najmanj za visino elementov, ki se namescajo. Namescanje modulov solarnih in fotovoltaicnih
sistemov na strehah objektov znotraj naselbinske dediscine ni dopustno, ce vplivajo na silhueto naselja ali
pomembnejse vedute v naselju ali so iz smeri javnih povrsin na vizualno izpostavljenih delih objekta, ampak se jih
umesca na vizualno neizpostavljenih lokacijah. Umescanje fotovoltaicnih sistemov na fasade ni dovoljeno. 

Klimatskih naprav ni dopustno namescati na izpostavljene dele ulicnih fasad objektov, razen ce tehnicno drugace
ni mogoce. 

Elektro omarice, omarice plinskih, telekomunikacijskih in drugih tehnicnih napeljav je potrebno namestiti tako, da
so javno dostopne in da praviloma niso na izpostavljenih delih ulicnih fasad objektov. 

Povsod, kjer terenske razmere to omogocajo, je priporocena izvedba znacilnih kraskih zidov (od suhozida do zidu
iz klesanih kamnov), vkljucno z izbiro in nacinom uporabe malt, znacilno za take gradnje na Krasu. V primeru
drugacnih izvedb, npr. v betonu, naj bo vidna stran zidu sestavljena iz lokalnega kamna, ometana ali ozelenjena.
Postavitev ograj in opornih zidov v obmocju povrsin, potrebnih za preglednost prikljuckov, krizisc in preglednih
berm drzavnih cest ni dovoljena. 

S splosnimi in podrobnimi PIP podano oblikovanje je izjemoma lahko tudi drugacno, ko gre za posamezne
nestanovanjske objekte, ki jih je mozno oblikovati v kontrastu z okoljem, in sicer zaradi estetskih in simbolnih
razlogov, kadar ima razlicnost oziroma nasprotnost oblike za cilj vzpostaviti prostorsko dominanto, doseci vecjo
razpoznavnost obmocja, zlasti z novogradnjami na prometnih vozliscih, na zakljuckih stavbnega niza, v srediscih
posameznih naselij, pa tudi na izrazito dominantnih legah, vendar vedno ob upostevanju obstojecih dominant in
kvalitet prostora. Za tak poseg je potrebno izdelati idejni projekt, ki vsebuje tudi tri-dimenzionalno predstavitev
umestitve objekta v prostor ter pridobiti pozitivno mnenje obcinske strokovne sluzbe, pristojne za prostor ter
soglasje obcinskega sveta. 

ETAŽNOST

Osnovni kubus stanovanjskih stavb od P+1 do P+2, pri cemer ima drugo nadstropje, ki je neposredno pod streho,
svetlo visino notranjega zidu max 1.50 m. Podrejeni volumni pa imajo lahko nizjo etaznost od osnovnega. Klet je
mozno graditi na vseh obmocjih stavbnih povrsin, ce terenske razmere to omogocajo. Število kletnih etaz ni
omejeno. 
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FASADE

Glavni vhod v stavbo se, ce stoji ob pomembnem javnem prostoru, oblikuje na glavni fasadi. Taka fasada objekta
mora biti mestotvorno oblikovana, servisne stavbe ne smejo biti umescene ob najpomembnejse javne prostore.
Odprti prostori pred stavbami so javni odprti prostori, zato se jih ne sme ograjevati. 

UREDITEV OKOLICE

Priporocena zasaditev z avtohtonimi ali tradicionalnimi drevesnimi vrstami in grmovnicami. Umestitev objekta in
zunanja ureditev naj se prilagajata terenu. 

Tipologija zazidave - Posebnosti

Obmocje delnega OPPN-ja lezi izven obmocja naselbinske dediscine, vendar je zaradi blizine tega obmocja in
oblikovne zaokrozitev obmocja ki vsebuje spomenisko zascitene objekte smiselno delno uporabiti dolocila
oblikovanja stanovanjskih objektov za obmocja SK.

Ne glede na dejstvo  da območje leži izven območja naselbinske dediščine   so v nadaljevanj povzeta bistvena
dolocila, ki jih OPPN povzema. Dolocila jasno opredeljujejo dovoljenje posege, ki naj v cim vecji meri sledijo tipicni
arhitekturni krajini Krasa. Dovoljeni so modernejsi pristopi v sodobni arhitekturni interpretaciji.

ETAŽNOST

- Ohraniti dominantno vlogo dvokapnega visjega dela stavbe s podolznim tlorisom.

- Objekti ne smejo izstopati iz silhuete naselja. 

LEGA OBJEKTOV
- Priporocena je lega objekta na parcelni meji (na primer obodna zazidava parcele objekta, ki omogoca
vzpostavitev dvorisca ali ohranjanje obdelovalne kmetijske povrsine - princip borjaca).

- Slediti je potrebno vzpostavljenim grajenim linijam objektov, se posebej ob javnih prostorih.

GABARITI

- Zasnova stavb naj sledi adicijskemu nacinu gradnje. Dodajanje stavbnih mas je dovoljeno vzdolz daljse osi
stavbe (lahko tudi lomljeno ali zamaknjeno) ali tako, da z osnovno stavbo tvorijo notranje dvorisce (borjac) v obliki
crke »L«, »T« ali »U« in da ohranjajo dominantno vlogo osnovnega objekta.

- Kota pritlicja je na terenu nagnjenem do 10 % najvec 50 cm nad najnizjo tocko terena ob objektu. 

STREHE

- Osnovna oblika strehe je dvokapnica z enakimi nakloni stresin (izjemoma - pri rekonstrukciji obstojece veckapne
strehe, pri vogalnih stavbah, stavbah, postavljenih pravokotno na ulico so dopustne tudi tri ali stirikapne strehe). 

- Stresine podrejenih manjsih stavb ali stavbnih delov so lahko enokapnice z glavnemu objektu enakim naklonom
strehe. Strehe so lahko tudi ravne, ce so izvedene kot terase. 

- Sleme strehe je vzporedno z daljso stranico objekta.

- Naklon strehe od 18° do 22°, izjemoma do 28°.

- Napusca na stranskih, zatrepnih fasadah ni oziroma so kratki (do 40 cm).

- Drugi napusci in zakljucki streh so kratki (do 40 cm), daljsi napusci so dovoljeni za zascito balkona ali ganka kot
podaljsek stresne konstrukcije ali loceno s spirovci konzolno vpetimi v zid.

- Barva kritine je opecna.

- Material kritine je opecna kritina - korci ali druga valovita kritina opecne barve podobne strukture kot korci.

- Frcade in copi niso dopustni.

- Oblikovanje dimnikov naj se zgleduje po kraski tipiki - masivni, dominanto oblikovani.

FASADE

- Dovoljeni so beli, sivi in nezni zemeljski fasadni toni. Barva mora biti skladna z izdelano barvno studijo za naselja
Obcine Komen.
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- Vzdolzne fasade so lahko na dvoriscni strani opremljene z gankom ali balkonom, na celnih fasadah balkoni niso
dovoljeni. 

- Priporocena uporaba lokalno prisotnih in znacilnih materialov ter nacinov obdelave (kot kamen, zaglajen
mineralni omet grobe ali gladke teksture). 

OKNA

Na obmocjih naselbinske dediscine je: za zastiranje oken dovoljena izvedba polken ali drugih sencil, ampak ne
rolet, barve stavbnega pohistva naj bodo naravne barve lesa ali umerjeni sivo - zeleno - modri toni. 

MATERIALI

Zazelena je uporaba lokalno prisotnih materialov in nacinov obdelave. 

UREDITEV OKOLICE

- Pri prenovi in notranjem razvoju podezelskih naselij se mora ohranjati in poudarjati kulturne in krajinske kvalitete,
zlasti v navezavi s kmetijskimi dejavnostmi na robovih naselij.

- Prepovedane so eksoticne rastlinske vrste, zasaja naj se avtohtone ali tradicionalne drevesne vrste in grmovnice.
- Obodni (mejni) zidovi naj upostevajo tradicionalno strukturo kraskega zidu, ki je navadno zakljucen s stresico
(korci ali skrle); neskladne izvedbe z nepravilno strukturo niso dopustne. Obstojeci suhozidi se morajo ohraniti.
Dovoljena tudi sodobna izvedba zidu, ki po izgledu ne odstopa od tradicionalnega suhozida.

- Objekt in zunanja ureditev se morata prilagoditi terenu. Visinske razlike naj se premosti s travnatimi brezinami ali
s podpornimi zidovi. 

Dimenzioniranje števila parkirnih mest
Pri gradnjah novega objekta in spremembi namembnosti je potrebno na funkcionalni parceli objekta zagotoviti
zadostne parkirne povrsine in garazna mesta, tako za stanovalce kakor tudi zaposlene in obiskovalce. 
Parkirne povrsine na nivoju terena z vec kot 10 parkirnimi mesti je potrebno ozeleniti z najmanj enim drevesom na
2 parkirni  mesti. 

Glede na vrsto objekta je potrebno pri izracunu parkirnih mest (PM) upostevati naslednje minimalno stevilo PM: 

Vrsta zahtevnih in manj zahtevnih objektov Število parkirnih mest (PM) 

Enostanovanjske stavbe Dvostanovanjske stavbe 2 PM / stanovanje

Tri- in vecstanovanjske stavbe Stanovanjske stavbe 2 PM / stanovanje

Poslovne in upravne stavbe 1 PM/30 m2 uporabne povrsine 

Trgovski lokal pod 100 m2 1 PM/30 m2 uporabne prodajne povrsine / minimalno 2 PM

Trgovina z neprehrambenimi izdelki 1 PM/80 m2 uporabne prodajne povrsine / minimalno 2 PM

Stavbe obrtno servisne dejavnosti 1 PM/30 m2 uporabne povrsine / minimalno 2 PM

Hotelske in podobne stavbe za kratkotrajno
nastanitev (hotel, prenocisca, penzioni) 

1 PM / 4 lezisca 

Druge gostinske stavbe za kratkotrajno nastanitev 1 PM/10 lezisc 

Gostilne, restavracije in tocilnice 1 PM/4 sedeze + 1 PM/tekoci meter tocilnega pulta – ne
manj kot 5 PM 

Poleg navedenega stevila PM je za objekte, za katere je potrebnih vec kot 10 PM, potrebno zagotoviti se najmanj
20 % dodatnih PM za kolesa in druga enosledna vozila po moznosti zascitena pred vremenskimi vplivi. 
Pri dolocanju PM za objekte z javno funkcijo je potrebno za vsakih 1 do 20 PM zagotoviti 1 PM za invalide. 
V primeru skupnega parkirisca za objekte z razlicnimi dejavnosti se uposteva najvecje potrebe po istocasnem
parkiranju. 

Nezahtevni in enostavni objekti
Za dolocanje vrste nezahtevnih in enostavnih objektov je treba upostevati dolocila predpisov o vrstah objektov
glede na zahtevnost gradnje. 
Pri gradnji nezahtevnih in enostavnih objektov je treba upostevati naslednje splosne prostorske izvedbene pogoje: 
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– Namembnost: namembnost enostavnih in nezahtevnih objektov naj dopolnjuje namembnost obstojece pozidave
oziroma naj ne bo v nasprotju z dejavnostmi, ki jih dovoljuje namenska raba prostora, dolocena v prostorskem aktu
in naj osnovne namenske rabe prostora ne ovira. Enostavni in nezahtevni objekti niso namenjeni bivanju; 
– Oblikovanje: enostavni in nezahtevni objekti s svojo velikostjo, umestitvijo v prostor, konstrukcijo, materiali ter
drugimi oblikovnimi znacilnostmi ne smejo kvariti splosnega videza prostora in v prostoru ne smejo izstopati.
Skladni morajo biti z oblikovnimi znacilnostmi prostora, v katerega se umescajo. V primeru dopolnitve obstojece
pozidave naj z oblikovnimi znacilnostmi ne odstopajo od ze zgrajenih objektov oziroma naj sledijo kvalitetnim
lastnostim zgrajenih objektov; 
– Gradnja na funkcionalni parceli objekta: enostavni in nezahtevni objekti, ki se lahko gradijo le na funkcionalni
parceli manj zahtevnega ali zahtevnega objekta, so: 
– majne stavbe in majhne stavbe kot dopolnitev obstojece zazidave, razen objektov na zelenih povrsinah, 
– mala komunalna ČN - razen mala komunalna ČN kot javna infrastruktura, mala ČN za potrebe dveh ali vec stavb
in mala komunalna ČN, ki se lahko gradi na nestavbnih zemljiscih, 
– greznica, razen greznice, ki se lahko gradi na nestavbnih zemljiscih. 
– Prikljucevanje na GJI – objekti so lahko samostojno prikljuceni na omrezja GJI. 
Vrste nezahtevnih in enostavnih objektov, ki jih je dopustno graditi v posameznih obmocjih in povrsinah namenske
rabe ter posebni prostorski izvedbeni pogoji zanje, so doloceni v Prilogi 1 OPN odloka. 
Če se nezahtevni in enostavni objekti gradijo k osnovni stavbi, mora biti stavba h kateri se gradijo, legalna. 
Če nezahteven ali enostaven objekt posega na obmocja varstev in varovanj, je obvezna pridobitev soglasij
pristojnih organov. 

Ureditev okolice objektov
Najmanj 30% gradbene parcele mora biti ozelenjene, kar se prikaze v nacrtu zunanje ureditve v lokacijskih
podatkih projekta za gradbeno dovoljenje. Kot okrasno drevnino in grmovnice se uporabljajo izkljucno avtohtone
vrste. Izbor rastlin za zasaditve na povrsinah v urbanih okoljih mora upostevati rastiscne razmere in varnostno
zdravstvene zahteve. Visina nasipanja nad rascenim terenom ali globina odkopa v zunanji ureditvi ne sme
presegati 1,4 m. 

Ograje, škarpe in podporni zidovi
Ograje visine do vkljucno 3 m: protihrupne ograje niso dovoljene. Ograje ne smejo prekinjati javnih poti. Povsod,
kjer terenske razmere to omogocajo, je priporocena izvedba znacilnih kraskih zidov – suhozida ali kamnitega zidu,
vkljucno z izbiro in nacinom gradnje in uporabe malt, znacilnih za take gradnje na Krasu. V primeru drugacnih
izvedb naj bo vidna stran zidu sestavljena iz lokalnega kamna, tako da po izgledu ne odstopa od tradicionalnega
suhozida ali ometana ali ozelenjena. Oblaganje s kamnom ni dovoljeno. Za postavitev ograj v varovalnem pasu
ceste je potrebno pridobiti soglasje upravljavca ceste. 
Ograja je lahko izvedena kot: 
- kamniti zid, izveden skladno z lokalno tipiko gradnje in z uporabo lokalnega kamna. Dovoljena visina take ograje
je do 2,5 m. 
- druge izvedbe, tudi kovinske ali lesene ograje. Dovoljena visina take ograje je do 1,5 m. 
Podporni zid visinska razlika med zemljiscema do 1,5 m: visinske razlike na zemljiscu je potrebno premostiti s
travnatimi brezinami, ko to ni mogoce pa se visinske razlike lahko premostijo s podpornimi zidovi. Podporni zidovi
morajo biti izvedeni iz naravnega kamna lokalnega izvora. Pri podpornih zidovih, visjih od 1,2 m, je priporocljiva
kaskadna izvedba ter intenzivna pozelenitev. 

Objekti za oglaševanje
Objekti za oglasevanje do vkljucno 4 m2 in do visine vkljucno 6m: Na zasebnih povrsinah je za lastne potrebe
oglasevanja iz registrirane dejavnosti dovoljeno namescanje objektov za oglasevanje na poslovnih stavbah in
funkcionalnih zemljiscih, kjer se opravlja dejavnost z napisom podjetja, znakom podjetja, zastavami ter
oglasevalnimi vitrinami in totemi, pri cemer ne sme biti presezena povrsina za oglasevanje do 4 m2 ter visina
objektov do 5 m. Splosno dolocilo: dovoljeni samo panoji, ki so del obstojecih stavb in plakatni stebri. 

OPPN tekstualni del povzema vsa dolocila nadrejenega akta OPN Komen katera so smiselno dopolnjena glede na
aktualno zakonodajo in predpise s podrocja prostorskega planiranja. Zaradi nedorecenosti investicije oz. moznosti
spreminjanja so zajeta vsa dolocila, ki na tem obmocju opredeljujejo dovoljene posege. 

2.2  NAČRT PARCELACIJE

Funkcionalna parcela predmetnega obmocja je enovita in ima urejene parcelne meje, celotno obmocje parcele je v
obmocju stavbnih zemljiscih, dodatna parcelacija obmocja ni predvidena.
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Velikost gradbenih parcel: 
– najmanjsa velikost funkcionalne parcele objekta za stavbe na namenskih rabah CU je 400 m2,

Pri dolocitvi funkcionalnih delov parcele objektov je potrebno upostevati:
– namembnost in velikost objekta na parceli s potrebnimi povrsinami za njegovo uporabo in vzdrzevanje (vrsta
objekta in nacrtovana dejavnost, dostop do javne ceste, parkirna mesta, utrjene povrsine in funkc. zelenje …);
– prostorske izvedbene pogoje glede lege, velikosti objektov ali prostorskih ureditev in glede oblikovanja objektov;
– prostorske izvedbene pogoje glede prikljucevanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo in grajeno javno
dobro;
– namembnost in velikost javnih povrsin, prometnih povrsin in komunalnih koridorjev ter njihove vzdrzevanje;
– zdravstveno tehnicne zahteve (odmik od sosednjega objekta, vpliv bliznje okolice, osoncenje, prevetritev,
intervencijske poti).

Delitev zemljiskih parcel stavbnih zemljisc je dopustna, kadar se lahko s parcelacijo oblikuje vec zemljiskih parcel,
ki ustrezajo pogojem za velikost in oblikovanje novih funkcionalnih parcel objektov v skladu z dolocili tega odloka.
Pri dolocanju funkcionalne parcele objekta ni dopustno oddeliti nezazidanih stavbnih zemljisc, ki po merilih tega
odloka ne ustrezajo kriterijem samostojne funkcionalne parcele objekta, razen zaradi konfiguracije terena, ki
gradnjo onemogoca. 
Delitev parcel je tudi mozna za potrebe gradnje javne infrastrukture. 

Stanovanjski in proizvodni objekti naj se praviloma locirajo v severovzhodni vogal gradbene parcele s cimer
pridobimo vecje zavetrne in soncne povrsne na jugo zahodni strani objektov. 

Obmocje OPPN zajema eno zemljisko parcelo st. 924/23, k.o. Štanjel z urejenimi parcelnimi mejami. S parcelacijo
se doloci gradbena parcela za nameravan poseg in del zemljisca na vzhodni strani zaradi siritve javne poti s
povrsinami za pesce – gradnje javne infrastrukture.

2.3  ETAPNOST IZVEDBE

Objekti v celotnem obmocju OPPN se lahko gradijo etapno. Gradnja objektov v posamezni etapi lahko poteka
socasno z izgradnjo gospodarske infrastrukture, pri cemer je potrebno: 

-  pred ali socasno z izdajo gradbenega dovoljenja za objekt posamezne etape pridobiti gradbeno dovoljenje za
vso, z OPPN nacrtovano, gospodarsko javno infrastrukturo potrebno za prikljucevanje posamezne etape, 

-  pred ali socasno s pridobitvijo uporabnega dovoljenja za posamezni objekt mora biti pridobljeno uporabno
dovoljenje za gospodarsko javno infrastrukturo na obmocju prikljucevanja objekta in le ta predana v upravljanje
pristojnemu upravljavcu. 

Objekti se bodo gradili in dograjevali etapno skladno z ekonomiko gradnje, infrastruktura je obstojeca,
elektroenergetski vod se prestavi tekom prve etape gradnje kot tudi izvede siritev javne poti s povrsinami za
pesce. 

2.4  VPLIVI IN POVEZAVE S SOSEDNJIMI ENOTAMI UREJANJA PROSTORA

Enota urejanja v obmocju OPPN se lahko povsem neodvisno od preostalega dela tretira kot samostojna enota saj
ima zagotovljene vse potrebne prikljucke na GJI in dostop, ravno tako preostali del obmocja ni odvisen od tega
dela. Vplivi s sosednjimi enotami so zanemarljivi, vendar je vseeno ob umescanju objektov v prostor potrebno
poskrbeti predvsem za zvocne bariere (ozelenitev) na severo vzhodni strani proti zelezniski progi, in v jugo
zahodnem vogalu proti igriscem in cesti Sezana – Štanjel. Zaradi zagotavljanja zasebnosti na predmetni lokaciji je
potrebno predvideti hortikulturno ureditev severnega dela parcele nad katerim robom se dviga oporni zid stare sole
– hotela (naravna bariera pred nezazeljenimi pogledi na zasebno zemljisce). Dovozna pot na vzhodni strani ni
toliko prometna in ne povzroca prekomernega hrupa, je pa prisoten vpliv burje s te strani. Osoncenost obmocja ni
okrnjeno ravno tako ne bo zasaditev vplivala na sosednja obmocja saj je zemljisce cca. 3m pod nivojem sosednjih
zemljisc.
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2.5  VELIKOST DOPUSTNIH ODSTOPANJ OD FUNKCIONALNIH, OBLIKOVALSKIH IN 
TEHNIČNIH REŠITEV

Pri realizaciji OPPN so dopustna odstopanja od resitev, dolocenih s tem odlokom, ce se pri nadaljnjem
podrobnejsem proucevanju geoloskih, hidroloskih, geomehanskih in drugih razmer ter pri projektiranju objektov in
ureditev poiscejo resitve, ki so primernejse z gradbeno tehnicnega, oblikovalskega ali okoljevarstvenega vidika. S
taksnimi odstopanji se ne smejo poslabsati prostorske in okoljske razmere na obmocju OPPN. S taksnimi
odstopanji morajo soglasati nosilci urejanja prostora, na katere se odstopanja nanasajo. Odstopanja gabaritov so
mozna v okviru dolocb. 

Odstopanja pri funkciji objektov: 

V objektih so mozne tudi storitvene dejavnosti ki funkcionalno in vsebinsko smiselno dopolnjujejo turisticno in
gostinjsko ponudbo. Glede na znacaj obmocja naj se tovrstne dejavnosti dopustijo kot dopolnilne in ne kot
prevladujoce.

Odstopanja pri legi in velikosti objektov: 

Toleranca pri dolocanju fiksnih tock za zakolicbo regulacijskih linij je ±0,50m.

Tlorisni gabariti objektov se lahko prilagajajo glede na velikost gradbene parcele, ob upostevanju gradbenih linij in
gradbenih mej ter drugih omejitev predpisanih v tem odloku in v ostalih veljavnih predpisih, ki urejajo prostorsko
nacrtovanje.

Odstopanja pri zunanjih ureditvah objektov:

Dovoljena so odstopanja od predvidenih zunanjih ureditev objektov v OPPN pod pogojem, da se ohranja
predvideni koncept pozidave.

Odstopanja pri izgradnji komunalne infrastrukture: 

Pri prometnih, komunalnih in energetskih ureditvah so dopustna odstopanja od poteka tras, povrsin, objektov,
naprav in prikljuckov posamezne prometne, komunalne, energetske in telekomunikacijske infrastrukture, ce so pri
nadaljnjem podrobnejsem proucevanju pridobljene resitve, ki so primernejse s tehnicnega ali okoljevarstvenega
vidika ali omogocajo boljse prometno funkcioniranje in dostopnost celotnega obmocja nacrta, ki pa ne smejo
poslabsati prostorskih in okoljskih razmer. Ta odstopanja ne smejo biti v nasprotju z javnimi interesi in morajo z
njimi soglasati organi in organizacije, ki jih ta odstopanja zadevajo, oziroma upravljavci posameznega voda.
Dopustne so tudi delne in zacasne ureditve, ki morajo biti v skladu s programi upravljavcev gospodarske
infrastrukture in morajo biti izvedene tako, da jih bo mozno vkljuciti v koncno fazo koncne ureditve posameznega
omrezja gospodarske infrastrukture. 

Ob soglasju upravljavca ceste je mozno prilagajanje pozicije uvoza na posamezne nivoje gradbene parcele. 

Odstopanja ne smejo ovirati realizacije OPPN in morajo biti v skladu z zakonskimi in podzakonskimi predpisi, ki
urejajo prostorsko nacrtovanje in varovanje okolja. 

Odstopanja so dopustna skladno s hierarhicno nadrejenim aktom, ohranja se prvenstvena funkcija obmocja in z
aktom predviden koncept zazidave z upostevanjem gradbenih linij in gradbenih mej ter drugih omejitev predpisanih
v tem odloku. Komunalna infrastruktura je obstojeca, z odstopanji morajo soglasati nosilci urejanja prostora.
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3.  OPIS ZASNOVE NAČRTOVANIH REŠITEV KOMUNALNE 
INFRASTRUKTURE IN NAČRTOVANEGA JAVNEGA 
DOBRA TER NJIHOVE ZMOGLJIVOSTI

Za nemoteno funkcioniranje celotnega obmocja OPPN ŠT-13 je potrebno zagotoviti ustrezno opremljenost
zemljisc za gradnjo znotraj obmocja OPPN, kar pomeni zagotavljanje dostopov na javno cestno omrezje in
komunalne prikljucke. Zagotoviti je potrebno prikljucitev vseh javnih infrastrukturnih omrezij v obmocju (omrezja
komunalne, energetske, telekomunikacijske, prometne infrastrukture) na obstojeca in predvidena omrezja
gospodarske javne infrastrukture. 

Stavbno zemljisce je komunalno opremljeno, ce ima zagotovljeno oskrbo s pitno vodo, odvajanje odpadne vode,
prikljucitev na elektroenergetsko omrezje ter dostop do javne ceste. Če nestanovanjski objekti ne potrebujejo vse
navedene komunalne opreme, se komunalna oprema doloci v postopku za pridobitev gradbenega dovoljenja glede
na namen objektov. Vsi objekti morajo imeti zagotovljeno mesto za zbiranje komunalnih odpadkov in biti vkljuceni
v organiziran sistem zbiranja in odvazanja komunalnih odpadkov. 

Varovalni pasovi grajenega javnega dobra in gospodarske javne infrastrukture
Če so varovalni pasovi posameznega infrastrukturnega omrezja, opredeljeni v predpisih, ki dolocajo te varovalne
pasove, drugacni od navedenih v tem odloku, se uposteva dolocila omenjenih predpisov. 
V varovalnih pasovih posameznih infrastrukturnih omrezij je dopustna gradnja objektov in naprav v skladu z
dolocili tega odloka in drugih predpisov ter na podlagi projektnih pogojev in s soglasjem pristojnega upravljavca
infrastrukturnega omrezja. 
Posegi v varovalni pas ne smejo ovirati gradnje, obratovanja ali vzdrzevanja omrezja. 

Varovani pasovi cest znasajo, merjeno od zunanjega roba cestnega sveta: razdalja

regionalna cesta (RC) 15 m 

lokalna cesta: (lokalna cesta – LC, zbirna krajevna cesta – LZ, krajevna cesta – LK) 5 m 

javna pot (JP) 5 m 

drzavna kolesarska pot (KP) 5 m 

drzavna kolesarska pot (KP) 2 m 

Varovani pasovi zelezniskih tirnih naprav znasajo, merjeno od meje progovnega pasu na obeh straneh prog: razdalja

Železniska proga 100 m

Industrijski tir 50 m

Varovani pasovi gospodarske javne infrastrukture znasajo, merjeno levo in desno od osi voda oziroma od 
zunanje ograje razdelilne ali transformatorske postaje: 

razdalja

za nadzemni vecsistemski daljnovod in razdelilne transformatorske postaje nazivne napetosti 400 kV in 220 kV 40 m

za nadzemni vecsistemski daljnovod in razdelilne transformatorske postaje nazivne napetosti 110 kV in 35 kV 15 m 

podzemni kabelski sistem nazivne napetosti 110 kV in 35 kV 3 m 

za nadzemni vecsistemski daljnovod nazivnih napetosti od 1 kV do vkljucno 20 kV 10 m 

za podzemni kabelski sistem nazivne napetosti od 1 kV do vkljucno 20 kV  1 m 

razdelilno postajo srednje napetosti, transformatorsko postajo srednje napetosti 0,4 kV 2 m 

za vodovod, kanalizacijo, telekomunikacijski vod, drugi vodi lokalne gospodarske javne infrastrukture, merjeno 
od osi skrajnega voda 

3 m 

Visine objektov, ki posezejo v varnost zracnega prometa: razdalja

Objekti visji od 30 m na vzpetinah, dvignjenih za vec kot 100 m iz okoliske pokrajine 
Objekti visji od 100m 
Daljnovodi in zicnice visji od 75 m 
Objekti visji od 25 m izven naselij in hkrati znotraj varovalnih koridorjev druge infrastrukture 
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Vsa gospodarska javna infrastruktura se mora nacrtovati, graditi, obratovati in vzdrzevati v skladu z veljavnimi
predpisi, tehnicnimi normativi ter smernicami. 
Vsi posegi na gospodarski javni infrastrukturi in vsi posegi, ki se nahajajo v varovalnem pasu nacrtovane
gospodarske javne infrastrukture se lahko izvajajo le s soglasjem upravljavca posamezne gospodarske javne
infrastrukture. 
Omrezja GJI je potrebno medsebojno usklajevati. Potekati morajo tako, da je mozno prikljucevanje vseh objektov v
posameznem obmocju opremljanja ter da je omogoceno nemoteno obratovanje in vzdrzevanje komunalne
opreme. 
Omrezja GJI se praviloma zdruzuje v skupne koridorje, pri cemer je potrebno upostevati osnovne zahteve glede
varnostih odmikov med vodi gospodarske javne infrastrukture, kot to dolocajo veljavni predpisi. 
Ob gradnji novega ali rekonstrukciji posamicnega obstojecega omrezja GJI je praviloma potrebno v okviru
obmocja predvidenega posega predvideti tudi rekonstrukcijo preostalih vodov, objektov in naprav GJI, ki zaradi
dotrajanosti, premajhne zmogljivosti, slabe tehnicne izvedbe, posledic poskodb ali urbanisticnih zahtev, ni vec
ustrezna. 
Globina podzemnih komunalnih vodov in objektov na kmetijskih zemljiscih mora zagotavljati normalno kmetijsko
obdelavo. Po izvedeni gradnji komunalnih vodov je potrebno kmetijsko zemljisce vzpostaviti v prvotno stanje. 
Pri nacrtovanju javne infrastrukture je treba predvideti cim manjse stevilo preckanj vodotokov. Preckanja vodov z
gospodarsko javno infrastrukturo pod strugo potoka morajo biti nacrtovana tako, da se ne bo zmanjsala prevodna
sposobnost struge vodotoka. 
V poselitvenih obmocjih ter v obmocjih varstva kulturne dediscine je treba omrezja komunikacijske in
elektroenergetske opreme graditi praviloma v podzemni izvedbi, razen ce zaradi izjemnih tehnicnih primerov, ki
morajo biti posebej obrazlozeni, taksna gradnja ni mozna ali ko posegajo na arheoloska najdisca in je s
predhodnimi raziskavami ugotovljeno, da tak poseg ni mozen. Prav tako se nadzemna omrezja komunikacijske in
elektroenergetske opreme ne smejo graditi v vedutnih pasovih na kulturno dediscino. 

S predvidenimi resitvami se obravnavano ureditveno obmocje ŠT-13 Upe2 prikljuci na vso potrebno infrastrukturo
na nacin, ki omogoca nemoteno funkcijoniranje preostalih ureditvenih podenot v obmocju OPPN in se v naslednjih
fazah izvedbe le ta ustrezno dogradi brez dodatnih posegov v obstojeco infrastrukturo in cestna telesa.

Na celotnem obmocju OPPN je ze izvedena vsa javna infrastruktura, odvod odpadnih vod, odvoz komunalnih
odpadkov, napajanje z elektricno energijo, vodovodno omrezje, telekomunikacijsko omrezje, javna razsvetljava v
sklopu javnih poti, kot tudi zagotovljeni dostopi do vseh zemljisc znotraj obmocja.

3.1  PROMETNA UREDITEV

Nacrtovane prometnice in obstojece prometnice, ki so v nacrtu za rekonstrukcijo in jim se niso dokoncno dolocene
tehnicne znacilnosti v projektni dokumentaciji, imajo rezervat. 
V rezervatu prometnice so dovoljena le vzdrzevalna dela na obstojecih objektih in napravah ter gradnja v zvezi s
komunalnim urejanjem. 
Skupne sirine rezervatov obcinskih cest so: 
-30m za lokalne ceste z dvema voznima pasovoma za mesani motorni promet s kolesarskima stezama, hodnikom
za pesce, drevoredom in postajalisci za javni potniski promet izven vozisca; 
-10m za lokalne ceste z dvema voznima pasovoma za mesani motorni promet z enostranskim hodnikom za pesce;
- 6m za lokalne ceste, ki sluzijo kot dovozi. 
Ko se za nacrtovane prometnice in obstojece prometnice, ki so v nacrtu za rekonstrukcijo, v idejnem projektu
doloci tehnicne znacilnosti, se sirina rezervata zmanjsa na vrednost, ki jo doloci idejni nacrt prometnice. 
Dimenzija tipskega precnega profila cestisca se doloci upostevajoc vrsto ceste, prometno obremenitev in projektno
hitrost v skladu s pravilnikom o projektiranju cest. Minimalna sirina enosmerne kolesarske steze znasa 1,50 m,
dvosmerne kolesarske steze 2,50 m, minimalna sirina plocnika pa 1,20 m. Minimalna sirina zelenega pasu ni
dolocena. 
Dimenzijo tipskega precnega profila cestisca iz prejsnjega odstavka tega clena je mogoce zmanjsati v primeru, ce
izgradnjo prometnih povrsin onemogoca legalno zgrajen objekt, ki ga ni mogoce ali smiselno porusiti. Cestni profil
se praviloma prilagaja tako, da se na racun sirine posameznih pasov ohranjajo vse vrste nacrtovanega
prometnega omrezja. V primeru zmanjsanja elementov precnega profila se najprej v sprejemljivem obsegu
zmanjsa sirina cestisca, zatem kolesarske steze in nazadnje plocnika. Če tudi to ni mogoce, se na prometnicah
najprej izkljuci zeleni pas in nato kolesarske steze. 
Prikljucki na javno cesto morajo biti urejeni tako, da ne ovirajo prometa. Nacrtujejo se na podlagi projektnih
pogojev in s soglasjem pristojnega organa ali javne sluzbe, ki upravlja z javno cesto. Na javno cesto je potrebno
vec objektov praviloma prikljucevati s skupnim prikljuckom. 
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Nove slepo zakljucene ceste morajo imeti obracalisca. 
Ob gradnji novih cest oziroma ob rekonstrukciji obstojecih je treba skladno s hierarhijo prometnice v urbanem
prostoru zagotoviti ustrezen ulicni profil. Vse ceste naj imajo na odsekih skozi naselje plocnike, zbirne ter
pomembnejse povezovalne ceste pa tudi kolesarske poti in zeleni, praviloma drevoredni, pas. Ulice naj imajo
enotno oblikovano urbano opremo glede na njihovo pomembnost v urbanem prostoru. 

Ureditev prometa na obravnavanem obmocju je obstojeca z glavno regionalno cesto Sezana-Štanjel na zahodnem
delu obmocja in lokalno potjo na vzhodnem delu obmocja na kateri se prikljucujejo dovozi s posameznih pod enot
obravnavanega obmocja OPPN z upostevanjem minimalnih potrebnih povrsin za poti, umirjanjem prometa znotraj
enot in moznostjo intervencijskih dostopov. 
Obmocje OPPN se danes napaja z regionalne ceste Sezana-Štanjel in lokalne poti, za potrebe obmocja je
predvidena dodatna siritev javnih poti in dograditev kolesarske poti in plocnika za pesce, ki povezuje center
Štanjela mimo sole in zelezniske postaje do zacetka naselja. Dogradijo se nove dovozne poti in rekonstruira
obstojece, ki se prilagodijo novim in dopolnjenim programom obmocja. Resitev naj sledi minimiziranju povrsine
dostopnih poti hkrati pa s potrebnimi zelenimi povrsinami in povrsinami za pesce tvori potrebne intervencijske
dostope do osrednjega dela obmocja, intervencijske povrsine in obmocja za evakuacijo ter tudi potrebne krozne
poti in obracalisca na zakljuckih slepih dovoznih poti ter nenazadnje ustrezna ureditev in ozelenitev obmocij
mirujocega prometa.

3.2  ODPADNA IN METEORNA KANALIZACIJA

Kanalizacijsko omrezje je namenjeno odvajanju in ciscenju komunalne odpadne vode iz stavb ter padavinske vode
s streh in utrjenih javnih povrsin. Odvajanje odpadnih vod mora biti urejeno skladno s podrocnimi predpisi. 
Male cistilne naprave in nepretocne greznice morajo biti izvedene podzemno in v skladu s predpisi. Praviloma
morajo biti locirane na funkcionalni parceli objekta ali na funkcionalni parceli vec objektov, ce naprava sluzi vec
objektom. Vsi individualni sistemi za odvajanje in ciscenje odpadne vode morajo biti redno vzdrzevani in
evidentirani pri izvajalcu javne sluzbe. Za vecja nova obmocja pozidave je potrebno pred prikljucitvijo izvesti
hidravlicni izracun obstojecih vodov in v primeru neustreznosti izvesti obnovo in gradnjo novih vodov. 
Pri gradnji objektov je potrebno zagotoviti ponikanje cim vecjega dela padavinske vode s pozidanih in tlakovanih 
povrsin. Padavinske vode iz objektov in njihovih funkcionalnih povrsin ni dopustno usmeriti na javne povrsine. V 
cim vecji mozni meri je potrebno zmanjsati hipni odtok padavinskih vod z urbanih povrsin tako, da se predvidi 
njihovo zadrzanje pred iztekom v povrsinske odvodnike. Zlasti v primeru stresne kapnice je priporoceno zbiranje 
vode v vodnih zbiralnikih (vkopani zbiralniki, nove ali obstojece stirne) ter njena uporaba kot sekundarnega vira 
vode. 

Po zahodnem robu ureditvenega obmocja v sklopu regionalne ceste in na vzhodnem robu obmocja v sklopu
lokane poti potekata obstojeca voda kanalizacijskega omrezja, ki sta povezana v sklop javne kanalizacije in na
cistilno napravo. Objekti obstojece pozidave znotraj obmocja OPPN so ze ustrezno prikljuceni na to omrezje.

Predvideti je potrebno dograditev sistema locene kanalizacije znotraj obmocja OPPN v sklopu dovoznih poti in
prikljucevanje na obstojeco. 

Z geoloskimi raziskavami se preverijo razmare za izvedbo ponikovalnih sistemov skladno z dolocili projektnih
pogojev in soglasji pristojnih upravljavcev omrezij v sklopu pridobivanja gradbenega dovoljenja za posamezni
objekt. Odvod padavinske vode z utrjenih povrsin, kjer se odvija motorni promet, je treba speljati preko lovilcev olj
v kanalizacijsko omrezje ali v ponikovalnico, oziroma upostevati podrocne predpise. Padavinske odpadne vode z
drugih utrjenih povrsin, zelenih povrsin in streh je treba speljati v ponikovalnico na lastni gradbeni parceli ali
meteorno kanalizacijo (ko bo dograjena), oziroma v vodohrame kot alternativni sistem za oskrbo s tehnicno vodo
(zalivanje vrtov in zelenic, splakovalniki,...).

3.3  VODOVODNO OMREŽJE

Javno vodovodno omrezje je namenjeno oskrbi prebivalstva s pitno in sanitarno vodo ter za zagotavljanje pozarne
varnosti. Oskrba s pitno in sanitarno vodo ter z vodo za zagotavljanje pozarne varnosti mora biti urejena skladno s
podrocnimi predpisi. Za vecja nova obmocja pozidave je potrebno pred prikljucitvijo izvesti hidravlicni izracun
obstojecih vodov in v primeru neustreznosti izvesti obnovo in gradnjo novih vodov. 
Hidrante je potrebno praviloma umescati izven javnih povoznih ali pohodnih povrsin. 

Primarni vod obstojecega vodovoda poteka na zahodni strani obmocja v sklopu regionalne ceste in na vzhodnem
robu obmocja v sklopu lokane poti. Obstojeci objekti znotraj obmocja OPPN so ustrezno prikljuceni na to omrezje. 
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Na vodovodno omrezje morajo biti prikljuceni vsi nacrtovani objekti v obmocju v skladu s pridobljenimi smernicami
pristojnega nosilca urejanja prostora. Posege v obmocju tras javnega vodovodnega omrezja, objektov in naprav je
mogoce izvajati le ob soglasju upravljavca vodovodnega sistema. 

Za potrebe OPPN se javno vodovodno omrezje dogradi z novimi prikljucki na obstojece vodovodne vode. Vecji
uporabniki tehnoloskih vod morajo uporabiti zaprte tehnoloske sisteme za recikliranje vode, zaradi manjse porabe
pitne vode in zmanjsanja kolicin odpadnih voda, ravno tako se priporoca tudi za zasebne odjemalce zbiranje
meteornih vod v internih vodohramih za potrebe tehnicnih vod (zalivanje vrtov in zelenic, splakovalniki,...). Merilno
mesto posameznega odjemalca naj bo na javno dostopnem mestu ob dovozni poti v talni izvedbi z ustrezno
zascito proti zmrzovanju.

Za potrebe gasenja pozara se v obmocju na vodovodno omrezje vgradijo nadzemni hidranti lomljive izvedbe.
Interno hidrantno omrezje mora biti krozno povezano in vezano na javni vod za odjemnim mestom.

3.4  ELEKTROENERGETSKO OMREŽJE

Elektroenergetsko razdelilno omrezje napetostnega nivoja 20 kV in manj mora biti na obmocju naselij praviloma
zgrajeno v podzemni izvedbi, razen ce to zaradi terenskih, tehnicnih ali drugih razlogov, kot je varovanje kulturne
dediscine, to ni mozno. Na podrocjih, ki so predvidena za gradnjo novih objektov in obmocjih, kjer je napetost
nezadostna, je potrebno izvesti ojacitve obstojecega omrezja oziroma zagotoviti lokacije za nove transformatorske
postaje in trase za prikljucne vode. Transformatorske postaje morajo biti v primeru gradnje vecjih objektov sestavni
del objekta ali arhitekturne kompozicije objektov. 

Elektroenergetsko omrezje na obmocju OPPN je izvedeno in primerno za dograditev. Preko osrednjega dela
obmocja je speljan SN nadzemni vod in NN nadzemni vodi na katere so prikljuceni obstojeci objekti znotraj
obmocja.

Vsi novo nacrtovani objekti v obmocju OPPN morajo biti prikljuceni na elektroenergetsko omrezje v skladu s
pridobljenimi smernicami pristojnega nosilca urejanja prostora. Treba je scititi rezervate daljnovodov. Posege v
varovalnih pasovih daljnovodov je mozno izvajati le v soglasju z upravljalcem elektricnega omrezja. 

Širjenje nizkonapetostnega omrezja za potrebe novogradenj kot tudi obstojecih objektov v obmocju OPPN in
vzpostavitve polnilnih postaj za elektricne avtomobile na severu obmocja naj predvidi ustrezno kapaciteto
transformatorske postaje (preverba kapacitete obstojece transformatorske postaje na zahodni stani obmocja.
Predlaga se ukinitev nadzemeljskih vodov (premestitev voda izvede pristojni upravljavec omrezje, zemeljsko
kanalizacijo pa lahko izvede investitor). Za oskrbo novih in obstojecih objektov predvidenega ureditvenega
obmocja z elektricno energijo se tako zemeljsko elektroenergetsko omrezje dogradi s pripadajocim
nizkonapetostnim zemeljskim omrezjem do posameznega odjemnega mesta. Merilno mesto posameznega
odjemalca naj bo na javno dostopnem mestu ob dovozni poti v sklopu ograje ali konzolno prostostojece.

3.5  JAVNA RAZSVETLJAVA

Javno razsvetljavo se gradi na nacin, da se zagotovi minimalne vrednosti srednje osvetljenosti v skladu s
tehnicnimi predpisi. Pri izgradnji javne razsvetljave je treba dosledno upostevati predpise, standarde in priporocila
glede preprecevanja svetlobnega onesnazenja in glede zmanjsevanja porabe elektricne energije. Izven strnjenih
naselij znotraj varovanih obmocij narave, se javna razsvetljava lahko postavlja le izjemoma, v skladu z varstvenimi
rezimi. Reklamna osvetlitev na varovanih obmocjih ni dovoljena. 

Znotraj ureditvenega obmocja OPPN na javnih povrsinah in v sklopu javnih cest na vzhodnem in zahodnem robu
obmocja je obstojeca javna razsvetljava, ki se s siritvijo javne poti in dograditvijo kolesarske poti in plocnika za
pesce smiselno prestavi in nadgradi v sodobnih varcni izvedbi.

3.6  TELEKOMUNIKACIJSKO OMREŽJE

Komunikacijsko omrezje, razen brezzicnih sistemov, mora biti praviloma izvedeno s podzemnimi kabli v kabelski
kanalizaciji. Zunaj strnjenih obmocij poselitve je dopustna obnova nadzemnih vodov. 
Objekte in naprave mobilne telefonije je potrebno praviloma umescati v prostor tako, da se zdruzujejo v obstojece
ali nacrtovane infrastrukturne koridorje in naprave. 
Za zagotovitev kar najmanjsih moznih vplivov na okolico je treba objekte in naprave mobilne telefonije nacrtovati
tako, da je v cim vecji meri preprecena vidna izpostavljenost antenskih objektov in naprav in da je vpliv na vidne
kvalitete prostora cim manjsi. Antenski objekti in naprave se pri umescanju na druge obstojece objekte zakrivajo in
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prilagajajo tako, da skupaj z njimi tvorijo usklajeno arhitekturno celoto. Oblikovanje objektov mora biti cim bolj
prilagojeno prevladujoci urbani in krajinski tipologiji ter naravnim danostim prostora, okolico objekta pa je treba
ozeleniti. Pri umescanju telekomunikacijskih objektov in naprav v urbanih obmocjih je treba prioritetno izkoristiti
obmocja in objekte, namenjene trgovsko-nakupovalni, industrijski in poslovni dejavnosti, v stanovanjskih obmocjih
pa jih je treba vkljucevati na obstojece sisteme infrastrukture ali v njihovo neposredno blizino (npr. kotlovnice,
dimniki, stolpi). 

Pri gradbenih posegih, ki posezejo v trase obstojecih telefonskih naprav, je treba predvideti njihovo prestavitev.
Telekomunikacijsko omrezje je zgrajeno preko celotnega obmocja OPPN ki se po potrebi dogradi tudi za potrebe
opticnih vodov do posamezne gradbene parcele.

3.7  ODSTRANJEVANJE ODPADKOV

Komunalne odpadke je treba zbirati v smetnjakih na za to posebej dolocenem prostoru. Pri vecjih povzrociteljih
komunalnih odpadkov se predvidijo ekoloski otoki za loceno zbiranje odpadkov. Pri odstranjevanju komunalnih
odpadkov je treba upostevati: 
- odjemna in zbirna mesta, ki se dolocijo na osnovi veljavnih predpisov, morajo biti dobro prometno dostopna in ne
smejo biti na prometni povrsini, 
- odjemno oziroma zbirno mesto mora biti praviloma na funkcionalnem zemljiscu povzrocitelja komunalnih
odpadkov. 
- odjemno oziroma zbirno mesto mora biti na utrjeni povrsini, praviloma zasciteno z nadstresnico ali v senci,
opremljeno z vodo za obcasno ciscenje in odtokom z lovilcem olj. Posebne odpadke je dovoljeno skladisciti v
obmocju proizvodnih obratov le v posebnih namensko zgrajenih skladiscih do koncne dispozicije na deponijo
posebnih odpadkov. 
Odstranjevanje komunalnih odpadkov je organizirano ob obeh dovoznih cesta ob robu obmocja ter ob obstojecih
objektih znotraj obmocja OPPN.
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4.  OPIS REŠITEV ZA CELOSTNO OHRANJANJE 
KULTURNE DEDIŠČINE, ZA VAROVANJE OKOLJA, 
NARAVNIH VIROV IN OHRANJANJE NARAVE TER ZA 
OBRAMBO TER VARSTVO PRED NARAVNIMI IN DRUGIMI 
NESREČAMI, VKLJUČNO Z VARSTVOM PRED POŽAROM, 
VARSTVO ZDRAVJA

4.1  CELOSTNO OHRANJANJE KULTURNE DEDIŠČINE

Ob vseh posegih v zemeljske plasti velja obvezujoc splosni arheoloski varstveni rezim, ki najditelja/lastnika
zemljisca/investitorja/odgovornega vodjo del ob odkritju arheoloske ostaline zavezuje, da najdbo zavaruje
neposkodovano na mestu odkritja in o najdbi takoj obvesti pristojno enoto Zavoda za varstvo kulturne dediscine, ki
situacijo dokumentira v skladu z dolocili arheoloske stroke. Zaradi varstva arheoloskih ostalin je potrebno pristojni
osebi Zavoda za varstvo kulturne dediscine Slovenije omogociti dostop do zemljisc, kjer se bodo izvajala
zemeljska dela, in opravljanje strokovnega nadzora nad posegi. 

Del obmocje OPPN spada pod kulturno krajino – Štanjel, Štanjel vas, Štanjel Posta in Štanjel Šola – spomenik.
Predmetni del obmocja – parcela st. 924/23, k. o. Štanjel ni v nobenem varstvenem rezimu  . 

4.2  VAROVANJE OKOLJA, NARVNIH VIROV, NARAVE IN VAROVANJE ZDRAVJA

Varstvo narave
V casu gradnje je na obmocju pricakovanih naravnih vrednot (Karbonati in Kras) ob nepredvidenem odprtju
podzemne jame ali brezna ali najdbi fosilov lastnik zemljisca, na katerem je bil najden mineral ali fosil ali odprta
jama, ali fizicna ali pravna oseba, ki izvaja dejavnost med katero je prislo do najdbe, dolzan zacasno ustaviti dela,
najdbo zascititi in o najdbi nemudoma obvestiti organizacijo, pristojno za ohranjanje narave. Na podlagi odlocbe
ministrstva zagotovi organizacija, pristojna za ohranjanje narave, dokumentiranje, ovrednotenje in morebitno
fizicno zavarovanje vhoda v jamo. 

Obravnavano obmocje se nahaja na obmocju pricakovanih naravnih vrednot (fosili v krednih kamninah, kjer je 
moznost najdb fosilnih rib) in podzemnih geomorfoloskih naravnih vrednot (jame, brezna). Namen opredelitve 
obmocij pricakovanih naravnih vrednot je spremljanje posegov v naravo, zlasti zemeljskih del, pri katerih obstaja 
velika verjetnost odkritja novih naravnih vrednot, predvsem geoloskih in podzemeljskih geomorfoloskih. Namen 
spremljanja zemeljskih del je odkrivanje, zagotavljanje dokumentiranja, vrednotenje in ohranjanje na novo odkritih 
naravnih vrednot. 
Med zemeljskimi deli lahko pride do odkritja potencialnih geoloskih naravnih vrednot (minerali, fosili, stratigrafski 
stik K-Tc)in podzemnih geomorfoloskih naravnih vrednot (jame, brezna). Na podlagi 74. clena ZON mora fizicna ali 
pravna oseba, ki izvaja poseg ali dejavnost med katero je prislo do najdbe, zacasno ustaviti dela, najdbo zascititi in 
o najdbi nemudoma obvestiti organizacijo, pristojno za ohranjanje narave. Enako velja v primeru najdb jamskih 
objektov v skladu z 22. clenom Zakona o varstvu podzemnih jam (Uradni list RS, st. 2/04, 61/06 – ZDru-1, 46/14 – 
ZON-C in 21/18 – ZNOrg). 
Novo odkrite naravne vrednote se varuje glede na zvrst in tip naravne vrednote oziroma glede na tip posega, na 
osnovi katerih strokovna sluzba izbere najprimernejsi nacin varovanja ter pripravi usmeritve, ki vkljucujejo: 
dokumentiranje in ovrednotenje obmocja oziroma potencialne naravne vrednote, 
oceno ogrozenosti ter 
predlog ukrepa varstva (in-situ ali ex-situ; pogodbeno varstvo, skrbnistvo, zavarovanje, zacasno zavarovanje, 
obnovitev). 
V primerih, ko ni mozno zagotoviti niti in-situ niti ex-situ varstva, se zagotovi natancno evidentiranje in 
dokumentiranje obmocja najdbe izjemnih geoloskih fenomenov. 
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Del obmocje OPPN spada pod krajinski park Štanjel. Na obravnavanem obmocju – parcela st. 924/23, k. o. Štanjel
ni zavarovanih obmocij ali obmocij pomembnih za biotsko raznovrstnost. Posegi v prostor morajo slediti projektnim
pogojem pristojnih soglasodajalcev.

Varstvo voda
Na obmocju posegov je potrebno evidentirati morebitne vodne vire, vodnjake,... jih ohraniti in ustrezno urediti.
Vse odpadne vode je treba prednostno prikljuciti na javni kanalizacijski sistem.
Odvod zalednih padavinskih voda in padavinskih voda z obravnavanega obmocja je treba ustrezno urediti. 
Projektne resitve naj v cim vecji meri predvidevajo ohranitev prepustnih povrsin, ki omogocajo infiltracijo vode. 
Priporocljiva je ureditev zbiranja in uporabe padavinskih voda za potrebe namakanja oz. splakovanja sanitarij.
V okviru zmanjsevanja poplavne ogrozenosti pred padavinskimi vodami naj se predvidijo predvsem ukrepi, s 
katerimi se zmanjsuje povrsinski odtok in s katerimi se vpliva na zadrzevanje padavinske vode na mestu nastanka.

Na obmocju urejanja ni evidentiranih vodotokov, vodnih in priobalnih zemljisc. Predvidi se ukrepe za zadrzevanje
padavinskih vod z vodohramom, bazenom, vecje ozelenjene povrsine ki prepuscajo vodo,...

Varstvo vodnih virov
Vse obstojece vodne vire je treba varovati pred onesnazenjem in drugimi posegi v prostor v skladu s predpisi o
varovanju vodnih virov. Za gradnjo in druge prostorske ureditve na vodovarstvenih obmocjih je treba upostevati
drzavne in obcinske predpise, ki se nanasajo na ta obmocja. Za posege v prostor na vodovarstvenem obmocju je
treba pridobiti soglasje organa, pristojnega za vode. 
Obmocje posega je na vodovarstvenem obmocju IV. Vodovarstveni pas, za katerega veljajo dolocila Odloka o
varstvenih pasovih vodnih virov Brestovica pri Komnu (Url. RS st. 25/1983). Nahaja se tudi na obcutljivem obmocju
zaradi evtrofikacije in na prispevni povrsini obcutljivega obmocja zaradi evtrofikacije.
Za vsako rabo vode, ki bi presegala meje splosne rabe, bo treba pridobiti vodno pravico na podlagi vodnega
dovoljenja ali koncesije
Prostori in mesta, kjer se bodo med gradnjo, obratovanjem in opustitvijo pretakale, skladiscile, uporabljale nevarne
snovi, njihova embalaza in ostanki, vkljucno z zacasnim skladiscenjem nevarnih odpadkov (npr. motorna goriva,
olja in maziva, pesticidi) morajo biti urejeni kot zadrzevalni sistem - lovilna skleda, brez odtokov, neprepustna za
vodo, odporna na vse snovi, ki se v njej nahajajo, dovolj velika, da zajame vso morebiti razlito ali razsuto kolicino
snovi oziroma tekocin.
Prometne ceste, manipulativne in intervencijske povrsine in povrsine mirujocega prometa (npr. parkirisca) morajo
biti utrjene, odvajanje onesnazenih padavinskih odpadnih voda s teh povrsin mora biti urejeno preko
zadrzevalnikov, usedalnikov, lovilnikov olj. 

Celotno obmocje OPPN spada pod Vodovarstveno obmocje – obcinski nivo, naziv VB-4, kategorija IV. Varstveni
rezim, ostalih varstvenih in varovanih obmocij ni na predmetni lokaciji. Obravnavano obmocje – parcela st. 924/23,
k. o. Štanjel se nahaja znotraj vodovarstvenega  obmocja z oznako VB-4 v katerem ni predvidenih objektov in
dejavnosti, ki bi imele skodljive vplive na podtalnico in vodne vire, vseeno pa je potrebno dosledno upostevati
projektne pogoje pristojnih soglasodajalcev.

Varstvo tal in reliefa
Pri gradnji objektov in drugih prostorskih ureditvah je treba upostevati predpise s podrocja varstva tal. 
Pri gradnji objektov in drugih prostorskih ureditvah je treba v najvecji mozni meri ohranjati reliefne oblike ter urejati
poskodovana ali razgaljena tla na nacin, da se ohranja oziroma obnovi njihova plodnost in da so ustrezno
zascitena z vegetacijo. 
Obmocje posega je na plazljivem obmocju (obmocje majhne in srednje stopnje verjetnosti pojavljanja zemeljskih in
hribinskih plazov) in je obvezna izdelava geotehnicnega porocila, ki ga je treba upostevati pri nacrtovanju posega v
prostor kot tudi predpise s podrocja varstva tal.
Na plazljivem obmocju lastnik zemljisca ali drug posestnik ne sme posegati z zemljisce tako, da bi se zaradi tega
sproscalo gibanje hribin ali bi se drugace ogrozila stabilnost zemljisca. 
Pri gradnji objektov je treba zgornji, rodovitni sloj tal odstraniti in deponirati loceno od nerodovitnih tal ter ga
uporabiti za rekultivacije, zunanje ureditve ali izboljsanje drugih kmetijskih zemljisc. 
Vrtac in kraskih jam se ne zasipa. 
Predvideti je potrebno ukrepe za preprecevanje oziroma v najvecji mozni meri zmanjsanje negativnih ucinkov 
predvidenega posega. Vse prizadete oz. z gradnjo poskodovane povrsine je potrebno proti korozijsko zascititi oz. 
povrniti v prvotno stanje. Po koncani gradnji je potrebno odstraniti vse za potrebe gradnje postavljene provizorije in 
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vse ostanke zacasnih deponij. Neuporabni odvecni izkopani gradbeni material je potrebno predati pooblascenim 
zbiralcem odpadkov in upostevati dolocila predpisa, ki ureja obremenjevanje tal z vnasanjem odpadkov.

Obmocje OPPN je v vecini ravno z minimalnimi nakloni. Predmetnem obmocju – parcela st. 924/23, k. o. Štanjel je
bolj nagnjeno od ostalega obmocja in je vzporedno z lokano potjo visinsko nagnjeno za cca. 3 m. S predvideno
zazidavo se ohranja spodnji nivo terena ter z objekti umescenimi v vogal obmocja ustvari dvonivojski relief – za
objekti se ohrani trenutni visji nivo terena.

Varovanje in izboljšanje okolja
Gradnja objektov, rekonstrukcije, dozidave in nadzidave ter spremembe namembnosti v obstojecih objektih ter
druge prostorske ureditve so dopustne, ce ne povzrocajo vecjih motenj v okolju, kot so s predpisi dovoljene. 
Namestitev klimatskih naprav ne sme imeti motecih vplivov na okoliska stanovanja in prostore, v katerih se
zadrzujejo ljudje (hrup, vroci zrak, odtok vode). 

Na obravnavanem obmocju – parcela st. 924/23, k. o. Štanjel predvideni posegi ne predvidevajo vecjih motenj v
okolju kot so s predpisi dovoljene, ravno tako bodo namescene naprave zavarovne pred motecimi vplivi na okolje.

Varstvo zraka

Pri gradnji objektov in drugih prostorskih ureditvah je treba upostevati predpise s podrocja varstva zraka. 
Pri nacrtovanju gradnje novih in rekonstrukcije obstojecih objektov se za nacin ogrevanja prednostno nacrtuje
uporaba obnovljivih virov energije ali soproizvodnja toplote in elektricne energije z visokim izkoristkom. 
Na obmocjih z redko poselitvijo se nacrtuje individualna energetska oskrba in pri tem pospesuje uporaba
obnovljivih virov energije, predvsem biomase. 
Za vecja razvojna obmocja, ki se bodo urejala z OPPN, je treba prouciti moznosti za izgradnjo sistemov
daljinskega ogrevanja na biomaso oziroma zagotavljanje vsaj dela energije za delovanje objektov iz obnovljivih
virov energije. Če izgradnja lokalnih sistemov daljinskega ogrevanja oziroma zagotavljanje dela energije iz
obnovljivih virov zaradi utemeljenih razlogov in omejitev ni mozna, je to potrebno obrazloziti in utemeljiti v postopku
sprejemanja OPPN. 
V fazi gradnje je treba izvajati ukrepe za preprecevanje prasenja. Smiselno naj se uporabijo dolocila aktualne
Uredbe o preprecevanju in zmanjsevanju emisij delcev iz gradbisc.

Obmocje OPPN ni izpostavljeno onesnazenjem zraka ali slabi prevetrenost prostora. Pri novogradnjah v
predmetnem obmocju – parcela st. 924/23, k. o. Štanjel bo potrebno slediti zahtevam pasivne gradnje in predvideti
uporabo sodobnih tehnoloskih sistemov za ucinkovito rabo energije, vgrajevati energetsko varcne naprave s cim
manjsimi izpusti v zrak kot tudi pridobivanjem toplote in elektricne energije z visokim izkoristkom iz obnovljivih virov
energije.

Varstvo pred hrupom
Glede na obcutljivost za skodljive ucinke hrupa so dolocene stopnje varstva pred hrupom, ki zagotavljajo
varovanje pred onesnazenjem okolja s hrupom za posamezne povrsine C – Obmocja centralnih dejavnosti:
III. stopnja varstva pred hrupom je dolocena za povrsine podrobnejse namenske rabe prostora, na katerih so
dopustni z vidika hrupa manj moteci posegi v okolje; 
V posamezna obmocja se lahko umescajo le tiste dejavnosti, ki ne povzrocajo prekomernega hrupa glede na
zakonsko predpisane mejne vrednosti za posamezno obmocje varstva pred hrupom. 
Pri umescanju stanovanjskih obmocij in drugih dejavnosti v blizino obstojecih virov hrupa je potrebno z nacinom
gradnje oziroma s protihrupnimi ureditvami in ukrepi zagotoviti ustrezen nivo hrupa za predvidena obmocja. 
Pri gradnji novih objektov in drugih posegih v obstojece objekte v varovalnih pasovih javnih cest je treba gradnje
objektov nacrtovati z aktivno zascito pred hrupom, z zascito oken ali fasade. 

Obmocje OPPN meji na regionalno cesto in lokalno pot ter v varstvenem pasu zeleznice. Za obmocje je
predpisana III. stopnja varovanja pred hrupom. Predviden poseg v obmocju  – parcela st. 924/23, k. o. Štanjel bo
prvestveno zajemal namestitvene kapacitete v pritlicnem delu objektov usmerjene proti vzhodu-jugu in bodo
funkcijsko ter lokacijcko locene od stanovanjskega dela, ki bo v nadstropni etazi in usmerjen na jug in zahod.
Temu bo sledila tudi zvocna izolativnost posameznih delov objektov. Potrebno pa bo zagotoviti zvocno zascito
proti zeleznici in regionalni cesti ter deloma proti lokalni poti. Sama dejavnost ne bo predstavljala vir hrupa.
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Varstvo pred elektromagnetnim sevanjem
Z gradnjo objektov ali naprav ter razmestitvijo dejavnosti, ki so vir elektromagnetnega sevanja, se ne sme
povzrociti preseganje obremenitev okolja, ki jih dolocajo predpisi o elektromagnetnem sevanju v naravnem in
zivljenjskem okolju. Za pridobitev dovoljenja za gradnjo ali rekonstrukcijo objekta, ki je vir sevanja, je potrebno
izpolnjevati pogoje, ki jih doloca predpis o elektromagnetnem sevanju v naravnem in zivljenjskem okolju. 
I stopnja varstva pred sevanjem velja za I. obmocje, ki potrebuje povecano varstvo pred sevanjem. I obmocje je
obmocje bolnisnic, zdravilisc, okrevalisc ter turisticnih objektov, namenjenih bivanju in rekreaciji, cisto
stanovanjsko obmocje, obmocje objektov vzgojnovarstvenega in izobrazevalnega programa ter programa
osnovnega zdravstvenega varstva, obmocje igrisc ter javnih parkov, javnih zelenih in rekreacijskih povrsin,
trgovsko poslovno-stanovanjsko obmocje, ki je hkrati namenjeno bivanju in obrtnim ter podobnim proizvodnim
dejavnostim, javno sredisce, kjer se opravljajo upravne, trgovske, storitvene ali gostinske dejavnosti, ter tisti
predeli obmocja, namenjenega kmetijski dejavnosti, ki so hkrati namenjeni bivanju. 
Z namenom zagotovitve nemotenega izvajanja gospodarskih javnih sluzb prenosa in distribucije elektricne energije
se s projektnimi pogoji lahko predpisejo dolocene obveznosti in ravnanja investitorja ali nosilca dejavnosti, s
katerimi se zagotovi, da gradnja ali izvajanje dejavnosti ne bo vplivala na varno in zanesljivo obratovanje
elektroenergetskega omrezja, med drugim je to lahko predlozitev dokazila, da vrednosti elektromagnetnega
sevanja ne presegajo mejnih vrednosti, dolocenih s predpisi, ki urejajo varstvo pred elektromagnetnim sevanjem v
naravnem in zivljenjskem okolju in da bo objekt zgrajen v skladu s predpisi, ki urejajo graditev objektov. 

Na obmocju OPPN je vec povzrociteljev elektromagnetnih sevanj saj vodi se vedno potekajo nadzemeljsko. Ker je
obmocje glede na namensko rabo umesceno v obmocje I. stopnje varstva pred sevanjem je prvenstveno treba
poskrbeti da se vsi vodi prestavijo izven obmocja, ustrezno zascitijo in izvedejo v podzemni izvedbi. Zaradi zascite
zdravja ljudi mora biti minimalni odmik stavb od virov elektromagnetnega sevanja toliksen, da ne bodo presezene
mejne vrednosti elektromagnetnega sevanja, kot jih doloca predpis, ki ureja elektromagnetno sevanje v
zivljenjskem okolju. 

 

Predviden poseg v obmocju  – parcela st. 924/23, k. o. Štanjel je izpostavljen elelktromagnetnim sevanjem saj
precno cez parcelo poteka NN nazemeljski vod. Z OPPN aktom se predvidi, da so vsi nizkonapetostni
elektroenergetski vodi  v zemeljski izvedbi, ter se omenjeni vod prestavi na rob parcele.

Varstvo pred svetlobnim onesnaževanjem
Pri osvetljevanju objektov in pri objektih za svetlobno oglasevanje je za varstvo narave pred skodljivim delovanjem
svetlobnega onesnazevanja, varstvo varovanih prostorov pred moteco osvetljenostjo zaradi razsvetljave nepokritih
povrsin, varstvo ljudi pred blescanjem, varstvo astronomskih opazovanj pred sijem neba in za zmanjsanje porabe
elektricne energije virov svetlobe, ki povzrocajo svetlobno onesnazevanje, treba upostevati ukrepe za
zmanjsevanje emisije svetlobe v okolje, ki jih dolocajo predpisi in usmeritve s podrocja svetlobnega onesnazenja
okolja in glede zmanjsevanja porabe elektricne energije. 
Vire svetlobnega onesnazevanja je potrebno nacrtovati tako, da mejne vrednosti za osvetljenost na oknih
varovanih prostorov v okolici teh virov ne bodo presezene. 
Namestitev novih obcestnih svetilk izven strnjenih obmocij naselij je treba omejiti na nujno potrebno. Uporabljajo
se lahko samo svetilke, ki svetijo le pod vodoravnico in ne oddajajo svetlobe v ultravijolicnem spektru. Reklamna in
okrasna osvetlitev naj se na varovanih obmocjih casovno omeji. 
Prepovedana je trajna uporaba svetlobnih snopov kakrsnekoli vrste in oblike, mirujocih ali vrtecih, usmerjenih proti
nebu ali proti povrsinam, ki bi jih lahko odbijale proti nebu. 

Na obmocju OPPN je obstojeca javna razsvetljava v sklopu regionalne ceste in lokalne poti ter deloma znotraj
obmocja katera praviloma ne povzroca svetlobnega onesnazevanja okolja. Na predvideni lokaciji posega – parcela
st. 924/23, k. o. Štanjel ni predvidenih dodatnih siritev javne razsvetljave. Razsvetljava znotraj obravnavenega
obmocja pa mora slediti zahtevam predmetnih predpisov, projektnim pogojem pristojnih soglasodajalcev.

Zagotavljane ustreznega osončenja
Pri gradnji stanovanjskih objektov je treba upostevati merila za osvetlitev, osoncenje, prevetrenost in druge
zahteve v skladu s predpisi. V stanovanju naj ima vsaj en bivalni prostor osoncenje, ki na sredi okna tega prostora
traja stiri ure dnevno. Obmocja stanovanj naj se nacrtuje, da je osoncenost stanovanjskih stavb zagotovljena
najmanj v obsegu kot ga zahteva tehnicna smernica, ki ureja ucinkovito rabo energije v stavbah.

Obmocje OPPN je redko pozidano in je zato dobro osonceno in prevetreno.  Predviden poseg v obmocju – parcela
st. 924/23, k. o. Štanjel bo zajemal pozidavo na severnem in vzhodnem robu obmocja, znotraj obmocja bo vecja
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ozelenjena povrsina in bo tako omogocena naravna soncna osvetljenost objektov z vseh strani, z ustreznimi
odmiki od sosednjih parcel in vmesnimi prekinitvami pozidav pa tudi zracnost in prevetrenost. Na sosednje objekt
ni vpliva osoncenja saj je predmetno obmocje za 3-9m nizje od preostalega obmocja ravno tako je obmocje
naravno osonceno saj je zastrto le s severne strani – stara sola (hotel).

Prilagajanje podnebnim spremembam
Za prilagajanje podnebnim spremembam se nacrtuje ukrepe, ki v cim vecji meri omilijo negativne vplive podnebnih
sprememb tako na nivoju okolja kot na nivoju stavb. Uporabi naj se tiste ukrepe, ki so glede na nacrtovan poseg
najbolj ekonomsko sprejemljivi in ucinkoviti.
Ucinkovito rabo energije se zagotavlja s prikljucevanjem objektov in naprav na ekolosko ciste vire energije, z
racionalno rabo energije in z zmanjsevanjem porabe tako, da se: 
– izboljsuje toplotna izolacija objektov, 
– spodbuja pasivne oziroma energetsko ucinkovite gradnje, 
– pri nacrtovanju prenov in novogradenj objektov predvidi uporabo sodobnih izolacijskih materialov ter tehnoloske
opreme, 

– zamenjuje fosilna goriva z gorivi, ki vsebujejo manj ogljika ali z biomaso.

Za prilagajanje podnebnim spremembam se nacrtuje ukrepi za obvladovanje visokih temperatur:
Mreza zelenih koridorjev, manjsih odprtih povrsin, obcestnih dreves ter zelenih streh in sten, ki imajo ucinek
evaporativnega hlajenja in nudijo senco hisam;
Nacrtovanje ribnikov, javnih kopalisc in privatnih bazenov za kopanje, fontan;
Orientacija stavb in ulic na nacin, da zmanjsujejo akumulacijo soncne toplote in omogocajo boljso prevetrenost tudi
z lahnim vetrom;
Nacrtovanje »hladnih materialov« za utrjevanje cest in velikih parkirisc, da se poveca refleksija soncnih zarkov
(treba pa je upostevati problem blescanja) ali nacrtovanje materialov, ki povecajo permeabilnost padavin v tla, kar
poveca ucinek hlajenja zaradi evaporacije; 
Nacrtovanje mreze »hladnih« streh iz svetlo obarvanih materialov, ki zmanjsujejo akumulacijo soncne toplote in
zmanjsujejo potrebo po dodatnem mehanskem hlajenju.
Zasaditve, ki sencijo stavbe in napredne zasteklitve, ki zmanjsujejo akumulacijo soncne toplote;
Nacrtovanje uporabe materialov, ki preprecujejo penetracijo toplote vkljucno z uporabo »hladnih« gradbenih
materialov ter zelenih streh in zelenih sten;
Nacrtovanje inovativne uporabe vode za hlajenje vkljucno z uporabo talne in povrsinske vode;
Nacrtovanje mehanskega hlajenja vkljucno s toplotnimi izmenjevalci in klasicnimi klima napravami.
Nacrtovanje pokritih plocnikov (arkad), ki nudijo senco in zascito pred padavinami.

Ukrepi za obvladovanje poplavnega vala ob mocnih nalivih:
Nacrtovanje prostorov za razlivanje in zacasno zadrzevanje konicnega odtoka ob nalivih npr. obmocja zelenih
povrsin, vecja parkirisca, sportna igrisca;
Preusmerjanje povrsinskega konicnega odtoka od obcutljivih objektov;
Nacrtovanje sonaravnih sistemov za odvodnjavanje kot npr. porozne utrjene povrsine, pescene in zatravljene
povrsine, ponikovalne povrsine v parkih in na drugih zelenih povrsinah;
Uporaba zelenih povrsin in zelenih streh za zmanjsanje in upocasnitev povrsinskega odtoka;
Nacrtovanje smeri povrsinskega konicnega odtoka, da voda pri mocnem nalivu lahko odtece brez da bi ogrozila
ranljiva obmocja kot so npr. obmocja stanovanj in objekti vecje obcutljivosti (vrtci, sole in druge vzgojno varstvene
ustanove, bolnisnice in druge zdravstvene ustanove, domovi za starejse, zdravilisca) 

Ukrepi za upravljanje z zalogami vode:
Nacrtovanje uporabe ociscene odpadne vode za zalivanje, namakanje in za splakovanje stranisc;
Nacrtovanje uporabe neonesnazene padavinske odpadne vode s streh za splakovanje stranisc in za rabo za
zalivanje in namakanje;
Podzemno skladiscenje padavinske odpadne vode za uporabo (zalivanje, namakanje) v susnih obdobjih
(evaporativno hlajenje).

Predviden poseg v obmocju  – parcela st. 924/23, k. o. Štanjel bo zajemal vec ukrepov od visoko izolativnih
konstrukcijskih elementov – pasivna gradnja, sodobni sistemi ogrevanja in prezracevanja z rekuperacijo, zasnova
hladnih in ozelenjenih streh, predvidene so vecje ozelenjene povrsine in zasaditev dreves ki sencijo fasade,
zalogovnikov padavinskih vod in uporaba tehnicne vode, predviden je tudi bazen ki bo hkrati sluzil tudi kot pozarna
voda ter ostali ukrepi ki se bodo tekom projektiranja izkazali kot najbolj ekonomicni in ucinkoviti
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Arhitektonske ovire
Pri gradnjah in vseh prostorskih ureditvah se mora zagotoviti njihova uporaba za gibalno ovirane osebe, skladno s
predpisi in dobro prakso. 

Predviden poseg v obmocju  – parcela st. 924/23, k. o. Štanjel bo prvestveno zajemal namestitvene kapacitete za
gibalno ovirane osebe saj take ponudbe ni na Krasu. Tudi preostali deli objekta kot tudi okolica bo prilagojena za
neoviran dostop in funkcioniranje.

4.3  OBRAMBA TER VARSTVO PRED NARAVNIMI IN DRUGIMI NESREČAMI, VKLJUČNO 
Z VARSTVOM PRED POŽAROM

Obmocje OPPN in obmocje urejanja ne lezi na ogrozenem obmocju. Na obravnavanem obmocju ni naravnih
omejitev kot so poplavnost in visoka podtalnica, erozivnost je pa glede na klimatske razmere v poletnih mesecih
velika pozarna ogrozenost.

Varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami
Gradnje in prostorske ureditve morajo biti izvedene tako, da zagotavljajo pogoje za varen umik ljudi in premozenja
ter zadostne prometne in delovne povrsine za intervencijska vozila v primeru naravne ali druge nesrece. 
Na pozarno ogrozenih obmocjih je priporocen odmik objekta od gozda 30 m, razen ce je med objektom in gozdom
cesta, ustrezna za kamionski promet. 
Pri nacrtovanju objektov, kjer obstaja moznost razlitja nevarnih snovi, je potrebno predvideti tehnicne resitve in 
nacin gradnje, ki bodo preprecili razlitje nevarnih snovi. 

Obmocje urejanja  – parcela st. 924/23, k. o. Štanjel ni ogrozenih obmocij. 

Erozijska in plazljiva območja
Obmocje posega je na plazljivem obmocju (obmocje majhne in srednje stopnje verjetnosti pojavljanja zemeljskih in
hribinskih plazov) in je obvezna izdelava geotehnicnega porocila, ki ga je treba upostevati pri nacrtovanju posega v
prostor kot tudi predpise s podrocja varstva tal.

Na obmocju urejanja ni evidentiranih vodotokov. Obmocje ni erozijsko ogrozeno. Po razpolozljivih podatkih
obmocje ni poplavno ogrozeno. Pri umestitvi objekta v prostor in projektiranju objekta je treba slediti izsledkom
geologa.

Območje potresne ogroženosti
Objekti morajo biti protipotresno zasnovani in grajeni v skladu s cono potresne ogrozenosti. 
Na celotnem obmocju OPPN je geoloska sestava terena K?,PC – Spodnji in srednji del liburnijskih skladov –
temno siv gost apnenec. Projektni pospesek tal na celotnem obmocju je 0,200g. 

Zasnovani objekti na predmetnem obmocju – parcela st. 924/23, k. o. Štanjel bodo sledili sodobnim trendom
protipotresne gradnje skladno s cono potresne ogrozenosti in veljavnim tehnicnim smernicam.

Poplavno območje

Na obmocju urejanja ni evidentiranih vodotokov. Po razpolozljivih podatkih obmocje ni poplavno ogrozeno.

Varstvo pred požarom
Pri gradnjah objektov in pri urejanju prostora je treba upostevati prostorske, gradbene in tehnicne predpise, ki
urejajo varstvo pred pozarom. 
Pri nacrtovanju gradenj in prostorskih ureditev je potrebno upostevati pozarna tveganja, ki so povezana s
povecano moznostjo nastanka pozara zaradi uporabe pozarno nevarnih snovi in tehnoloskih postopkov, z vplivi
obstojecih in novih industrijskih objektov in tehnoloskih procesov ter z moznostjo sirjenja pozara med posameznimi
poselitvenimi obmocji. 
Pri gradnjah objektov in pri urejanju prostora je treba upostevati prostorske, gradbene in tehnicne predpise, ki
urejajo varstvo pred pozarom. Za ravnanje v primeru pozara je treba zagotoviti najmanj: 
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– odmike od meje parcel in med objekti ter potrebne protipozarne locitve, 
– prometne manipulacijske poti oziroma povrsine za intervencijska vozila, 
– vire za zadostno oskrbo z vodo za gasenje. 
Gradnje in prostorske ureditve morajo zagotavljati dovoz do vodotokov, hidrantov in bazenov s pozarno vodo. 
Obstojece in nove urgentne poti morajo zagotavljati dostope intervencijskim vozilom. 
Izpolnjevanje bistvenih zahtev varnosti pred pozarom za pozarno manj zahtevne objekte se dokazuje v elaboratu
zasnova pozarne varnosti, za pozarno zahtevne objekte pa v elaboratu studija pozarne varnosti. Pozarno manj
zahtevni in zahtevni objekti so doloceni v predpisu o zasnovi in studiji pozarne varnosti. 

Predvideni poseg v obmocju  – parcela st. 924/23, k. o. Štanjel   ne bodo vplival na varstvo pred naravnimi in drugimi
nesrecami ter obrambo. Novozgrajeni objekti so visinsko omejeni na dve etazi nad terenom, odmiki med objekti
bodo v skladu s predpisi o pozarni varnosti. Dovozne poti, ki so hkrati urgentne poti so ustrezne sirine z radiji vec
kot 11,5 m ter omogocajo obracanje, predvidene so ustrezne manipulacijske povrsine za intervencije ob njih so
predvideni protipozarni hidranti, dodatno pozarno vodo zagotavlja predviden bazen za kopanje.

4.4  VAROVANJE ZDRAVJA

Dolocila glede varovanja zdravja in upostevanje podanih konkretnih smernic je zajeto v poglavju 4.2  VAROVANJE
OKOLJA, NARVNIH VIROV, NARAVE IN VAROVANJE ZDRAVJA
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5.  POSTOPEK PRIPRAVE OPPN 

5.1  OSNUTEK OPPN

Na podlagi Sklepa o zacetku priprave obcinskega podrobnega prostorskega nacrta Štanjel– ureditev cone Kobal
(Upe 2), za del enote urejanja prostora z oznako ŠT-13, (Št.: 3503-0003/2024-7, Komen, dne 18.10.2024)
objavljen v Uradni list RS st.94/2024 z dne 30.10.2024 se je pripravila programska zasnova, dne 05.02.2025
posredovana za konkretne smernice nosilcem urejanja prostora. 

Na podlagi prejetih smernic se je pripravil osnutek akta, v katerem so upostevane konkretne smernice posameznih
nosilcev urejanja prostora. Osnutek akta je bil dne 09.10.2025 posredovan nosilcem urejanja prostora za
pridobitev njihovih mnenj. V postopku usklajevanja se je izdelal dopolnjen osnutek akta na podlagi katerega so
pridobljena vsa predpisana pozitivna mnenja kar je razvidno tako v graficnem kot tekstualnem delu odloka.

ZAP 
ŠT.

NASLOVNIK Vrsta / področje Prejeto Številka prejete 
odločbe smernice / 
MNENJA

1 RS MOPE, Sektor za okoljske presoje
Langusova 4, 1000 Ljubljana
gp.mope@gov.si   01/ 478 71 74

Odlocba / ODLOČBA
okolje, energetika, traj. mobilnost

CPVO ni potrebna

2 RS MNVP, Zavod RS za varstvo narave, 
Dunajska cesta 48,1000 Ljubljana
gp.mnvp@gov.si  01/ 230 55 00

MNENJE
prostorski razvoj,ohranjanja 
narave, voda, rudarstva

03.12.2025 35629-21/2025-2560-8

3 RS MNVP, Direkcija RS za vode, Sektor za presojo dok.In VP)
Hajdrihova ulica 28c, 1000 Ljubljana
gp.drsv@gov.si  01/ 478 31 40

MNENJE
vodovarstveno obmocje

10.11.2025 35024-183/2025-4

4 RS MZI, Direkcija RS za infrastrukturo
Trzaska cesta 19, 1000 Ljubljana
gp.mzi@gov.si  01/ 478 80 00

MNENJE
ceste, zeleznice, letalski promet,
celinske vode

19.12.2025 350-263/2025/2430-14

5 RS MKGP, Direktorat za kmetijstvo
Dunajska cesta 22, 1000 Ljubljana
gp.mkgp@gov.si  01/ 478 91 28

MNENJE
kmetijska zamljisca, gozdarstvo, 
lov ribistvo

13.10.2025
11.11.2025
29.10.2025

3504-10/2025/5, 
3401-72/2006/19
4201-106/2025-2

6 RS MZ, Direktorat za javno zdravje
Štefanova ulica 5, 1000 Ljubljana
gp.mz@gov.si  01/ 478 60 01

MNENJE
javno zdravje

29.10.2025
12.11.2025
12.11.2025

354-19/2025-2711-7
354-19/2025-2711-10
354-19/2025-2711-12

7 RS MK, (ZVKDS OE, Delpinova ulica 16 5000 Nova Gorica)
Maistrova ulica 10, 1000 Ljubljana      tajnistvo.ng@zvkds.si 
gp.mk@gov.si 01 369 59 00                            05/ 330 84 50

MNENJE
blizina kulturna krajina

25.02.2025 35012-20/2025-3340-3

8 RS MO, Uprava RS za zaščito in reševanje, 
Vojkova cesta 55, 1000 Ljubljana                  urszr@urszr.si 
glavna.pisarna@mors.si  01/ 471 22 11         01/ 471 33 22

MNENJE
obramba, varstvo pred naravnimi
in drugimi nesrecami in pozarom

16.10.2025
13.10.2025

350-171/2025-2
350-16/2025-4 - DGZR

9 RS MDP, Direktorat za digitalno preobrazbo
Davcna ulica 1, 1000 Ljubljana
gp.mdp@gov.si  01/ 478 86 51

MNENJE
javna komunikacijska omrezja

10.10.2025 350-10/2025-3150-4

10 Telekom Slovenije, PE Koper - podrocje telekomunikacij
Kolodvorska 9, 6000 Koper
info@telekom.si  01/ 234 10 00

MNENJE
telekomunikacije

17.04.2025 142783-NG/4960-IK

11 Kraški vodovod Sežana d.o.o., 
Bazoviska cesta 6, 6210 Sezana
info@kraski-vodovod.si  05/ 731 16 60

MNENJE
kanalizacija, vodovod

16.10.2025
23.10.2025

610-29/2025/4
610-28/2025/4

12 ELEKTRO PRIMORSKA d.d., Distribuci. enota Nova Gorica
Erjavceva 22, 5000 Nova Gorica
info@elektro-primorska.si  05/ 339 66 00

MNENJE
energetika

21.11.2025 4382

13 OBČINA KOMEN,  Občinska gospodarska javna služba
Komen 86, 6223 Komen
obcina@komen.si  05/ 731 04 50

MNENJE
obcinske ceste, javna 
razsvetljava

19.11.2025 3503-0003/2024-29
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5.2  DOPOLNJEN OSNUTEK OPPN IN JAVNA RAZGRNITEV

Tako pripravljen akt se je razgrnil. Javna razgrnitev je trajala od 06.01.2026 do 08.02.2026 med javno razgrnitvijo
je bila dne 15.01.2026 ob 15:00 uri opravljena javna obravnava v prostorih obcine Komen. Na Javni razgrnitvi in v
casu razgrnitve ni bilo podanih pripomb, zato ni potrebe do zavzetja strokovnih stalisc. Pripravil se je Predlog
OPPN (identicen dopolnjenemu osnutku OPPN). 

V postopku se ne bo izvedla celovita presoja vplivov na okolje. Poziv na pripravo mnenja o verjetnosti izvedbe
presoje sprejemljivosti na varovana obmocja je bil posredovan Zavodu Republike Slovenije za varstvo narave, OE
Nova Gorica, Delpinova 16, 5000 Nova Gorica. Ta je v zadevi st. 3563-0419/2024-2, z dne 7. 10. 2024 podal
oceno, da presoje sprejemljivosti vplivov plana v naravo na varovana obmocja ni treba izvesti.

Predlog akta OPPN je podan v prvo branje obcinskemu svetu Obcine Komen. 

Gradivo:
– tekstualni del predloga OPPN
– graficni del predloga OPPN
– spremljajoce gradivo

Financne posledice:
S sprejetjem predloga OPPN za obcino nima financnih obveznosti, stroske izdelave OPPN nosi zasebni investitor.

Predlog sklepa:
Obcinskemu svetu obcine Komen se predlaga, da predlog za izdajo Odloka o obcinskem podrobnem nacrtu
Štanjel, za del enote urejanja prostora z oznako ŠT-13, Upe-2, PAID 4749 obravnava in sprejme v predlozeni
vsebini. V kolikor nanj ne bi imel bistvenih pripomb se predlaga, da ga na isti seji obravnava kot usklajen predlog
odloka in ga sprejme v predlagani vsebini.

„ Sprejme se usklajen predlog Odloka o občinskem podrobnem načrtu Štanjel, za del enote urejanja
prostora z oznako ŠT-13, Upe-2, Identifikacijska številka prostorskega akta v zbirki prostorskih aktov
4749.“

5.3  DOKONČANJE POSTOPKA

Pridobljena so pozitivna mnenja NUP. Akt je sprejel obcinski svet na __. redni seji dne ____________ skladno s
statutom obcinskega sveta. Akt je objavljen v uradnem listu RS st. _________ z dne _____________. 

sestavil: predlagatelj:

Andrej Logar, u.d.i.a. mag. Erik Modic
Pooblasceni prostorski nacrtovalec zupan obcine Komen
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