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Zadeva: Usmeritve s področja prostorskega razvoja k Občinskem podrobnem 
prostorskem načrtu za stanovanjsko sosesko nad Bizjaki v Ajdovščini

Zveza: Vloga podjetja IB STUDIO d.o.o. z dne 6. 11. 2024

1. Vloga občine
Podjetje IB STUDIO d.o.o. je po pooblastilu župana Občine Ajdovščina št. 3503-1/2023-28 z dne 
4. 11. 2024, z vlogo z dne 6. 11. 2024 Ministrstvo za naravne vire in prostor, Direktorat za prostor 
in graditev (v nadaljnjem besedilu: ministrstvo) zaprosilo za usmeritve za načrtovanje Občinskega 
podrobnega prostorskega načrta za stanovanjsko sosesko nad Bizjaki v Ajdovščini s področja 
prostorskega razvoja. Vlogi je bilo priloženo gradivo: ''POBUDA ZA PRIPRAVO OBČINSKEGA 
PODROBNEGA PROSTORSKEGA NAČRTA (OPPN) ZA STANOVANJSKO SOSESKO NAD 
BIZJAKI V AJDOVŠČINI'', ki jo je izdelalo podjetje IB STUDIO, d.o.o., Ulica 15. maja 13, 6000 
Koper pod št. projekta 11/2024 v novembru 2024. 

Investicijska namera je ureditev stanovanjske soseske skupaj z energetsko, telekomunikacijsko, 
cestno in komunalno infrastrukturo ter zunanjimi površinami. Poleg gradnje novih objektov je v 
območju OPPN predvidena tudi gradnja prometne, komunalne, energetske in druge gospodarske 
infrastrukture ter urejanje odprtega prostora.

2. Postopek OPPN po ZUreP-3
Dne 1. 6. 2022 se je začel uporabljati Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, št. 199/21, 18/23 
– ZDU-1O, 78/23 – ZUNPEOVE, 95/23 – ZIUOPZP in 23/24; v nadaljnjem besedilu: ZUreP-3). 
Prvi odstavek 129. člena ZUreP-3 določa, da se za postopek priprave OPPN smiselno uporabljajo 
določbe od 119. do 124. člena ZUreP-3. Ministrstvo ugotavlja, da je občina že sprejela Sklep o 
pripravi občinskega podrobnega prostorskega načrta za stanovanjsko sosesko Nad Bizjaki v 
Ajdovščini (v nadaljnjem besedilu: sklep), ki je bil objavljen v Uradnem listu RS in na spletni strani 
občine. Ministrstvo ugotavlja še, da v predmetnem OPPN Zavod RS za varstvo narave, Območna 
enota Nova Gorica podal mnenje, da ima nameravana gradnja daljinski vpliv na varovano 
območje – posebno varstveno območje Natura 2000, z id. št. SI3000226, Dolina Vipave, s 
statusom POO, zato je potrebno izvesti presojo sprejemljivosti vplivov izvedbe OPPN v naravo 
na varovana območja. Omenjeno je ustrezno navedeno tudi v sklepu. 
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Ministrstvo je v dopisu št. 35033-1/2022-2550-274 z dne 6. 7. 2022, ki je bil posredovan vsem 
občinam, podalo Usmeritve za postopek priprave in sprejetje OPPN v skladu z ZUreP-3 – do 
vzpostavitve elektronskega poslovanja na področju prostorskega načrtovanja. Dopis je objavljen 
na spletni strani na naslovu:
https://www.gov.si/assets/ministrstva/MOP/Dokumenti/OPN/Postopek_priprave_OPPN_ZUreP-
3.pdf.

3. Usmeritve ministrstva s področja prostorskega razvoja  
Ministrstvo občini predlaga, da pri pripravi osnutka OPPN upošteva usmeritve ter poudarke iz 
veljavnih predpisov s področja urejanja prostora in prostorskega razvoja:

3.1 Upoštevanje temeljnih pravil ZUreP-3 
ZUreP-3 v II. delu: DRŽAVNI PROSTORSKI RED v 2. poglavju: TEMELJNA PRAVILA 
UREJANJA PROSTORA določa temeljna pravila urejanja prostora, ki jih je pri pripravi OPPN 
treba upoštevati. Glede na namen in obseg načrtovanih prostorskih ureditev je zlasti treba biti 
pozoren na pravila, ki se nanašajo na racionalno rabo prostora, na prepoznavnost naselij in 
krajine, na notranji razvoj naselja, na zagotavljanje zadostnih javnih površin v naselju, na 
načrtovanje gospodarske javne infrastrukture, na določanje prostorskih izvedbenih pogojev in na 
merila za določanje gradbenih parcel stavb. Predvsem je potrebno varovati kakovostne grajene 
in naravne prvine ter ustvarjati novo prepoznavnost naselja v sožitju z obstoječimi kakovostmi 
prostora. Prilagajati se je treba kakovostni tipologiji in morfologiji naselja, reliefnim in drugim 
naravnim značilnostim in smerem gospodarske javne infrastrukture ter upoštevati gradnike 
prostorske in oblikovne identitete. 

Ministrstvo svetuje, da se upoštevajo tudi priročniki v okviru "Priporočil za prostorsko 
načrtovanje", ki so del državnega prostorskega reda in so objavljeni na spletni strani ministrstva: 
https://www.gov.si/teme/drzavni-prostorski-red/.

3.2 Upoštevanje pravil Prostorskega reda Slovenije in splošnih smernic 
Do objave splošnih smernic s področja razvoja prostora na podlagi ZUreP-3, se smiselno 
uporabljajo Splošne smernice s področja razvoja poselitve (št. 35001-14/2013/1 z dne 29. 1. 
2013), objavljene na spletni strani ministrstva na naslovu: 
https://www.gov.si/assets/ministrstva/MOP/Dokumenti/Prostorskired/80f4c0aa89/usmerjanje_po
selitve.pdf. Še posebej poudarjamo, da je potrebno upoštevati usmeritve za razvoj naselij (2.2) in 
za ohranjanje arhitekturne prepoznavnosti mest in drugih naselij (2.3.2).

V skladu z določbami tretjega odstavka 340. člena ZUreP-3 se do uveljavitve oziroma začetka 
uporabe predpisov iz 15. člena ZUreP-3 uporablja Uredba o prostorskem redu Slovenije (Uradni 
list RS, št. 122/04, 33/07 – ZPNačrt, 61/17 – ZUreP-2 in 199/21 – ZUreP-3; v nadaljnjem besedilu: 
PRS). V skladu z 2. členom PRS se pravila za urejanje prostora uporabljajo med drugim tudi za 
pripravo poenotenih in strokovno utemeljenih prostorskih aktov. Pripravljavec naj pri pripravi 
osnutka OPPN upošteva pravila PRS. V obrazložitvi in utemeljitvi prostorskega akta, ki je del 
spremljajočega gradiva, je treba odločitve glede predvidenega urejanja območja ustrezno 
obrazložiti in utemeljiti v skladu s pravili PRS.
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3.3 Skladnost z nadrejenimi prostorskimi akti
V skladu z določbami prvega odstavka 52. člena ZUreP-3 so prostorski akti medsebojno 
usklajeni, pri čemer se upošteva njihova hierarhija in pravna narava. ZUreP-3 v petem odstavku 
52. člena določa, da mora biti OPPN skladen z OPN. Ministrstvo predlaga, da občina kot 
pripravljavka OPN in OPPN preverja skladnost OPPN z OPN v vseh fazah priprave OPPN. Do 
naslednje faze naj bo tako iz gradiva jasno razvidna skladnost z vsemi posamičnimi prostorsko 
izvedbenimi pogoji in usmeritvami za pripravo OPPN, kot tudi s strateškimi usmeritvami občine. 
Le ti naj v gradivu ne bodo zgolj našteti, temveč naj bo pojasnjeno njihovo upoštevanje. 

Obenem izpostavljamo še skladnost glede območja OPPN. Določila Pravilnika o vsebini, obliki in 
načinu priprave občinskega podrobnega prostorskega načrta (Uradni list RS, št. 99/07, 61/17 – 
ZUreP-2 in 199/21 – ZUreP-3; v nadaljnjem besedilu: Pravilnik OPPN), namreč določajo, da se 
podrobni načrt izdela za območje enote urejanja prostora ali za manjše območje znotraj 
posamezne enote urejanja prostora, za katero je tako določeno v občinskem prostorskem načrtu.

Ministrstvo želi občino opozoriti še, da v kolikor se predmetni OPPN predvideva le za manjši del 
EUP, za katero je predvidena izdelava OPPN, mora biti omenjeno v gradivu ustrezno pojasnjeno. 
In sicer je možnost izdelave posameznih manjših OPPN določena v tretjem odstavku 2. člena 
Pravilnika OPPN, ki se skladno z drugim odstavkom 314. člena ZUreP-3 še uporablja do 
uveljavitve novega podzakonskega akta. Ne glede na navedeno, pa morajo biti, kadar se izkaže 
potreba po izdelavi OPPN za manjše območje znotraj OPPN, kot je predvideno z OPN, 
predhodno izdelane celovite strokovne podlage z rešitvami za celotno območje OPPN. Pri tem je 
ključnega pomena predvsem celovito načrtovanje komunalnega opremljanja območja in omrežja 
prometne infrastrukture. Šele na podlagi takih celovitih rešitev je možno določiti manjše območje, 
za katerega se izdela t.i. delni OPPN. 

3.4 Upoštevanje določb Pravilnika OPPN in spremljajoče gradivo
Vsak OPPN mora biti izdelan skladno z zakonom in podzakonskim aktom. Podzakonski akt, ki 
določa vsebino, obliko in način priprave OPPN v skladu z ZUreP-3 še ni sprejet. Do njegove 
uveljavitve se v skladu z določbami drugega odstavka 341. člena ZUreP-3 uporablja Pravilnik 
OPPN. Ministrstvo bo v naslednji fazi preverilo, ali gradivo vsebuje vso vsebino, ki je določena s 
Pravilnikom OPPN. 

ZUreP-3 v 55. členu določa spremljajoče gradivo prostorskega akta, kar je treba upoštevati pri 
njegovi pripravi in kar bo ministrstvo preverilo v naslednji fazi postopka.

V skladu z določbami 68. člena ZUreP-3 se v postopku priprave OPN in OPPN pripravi tudi 
elaborat ekonomike. 

3.5 Strokovne podlage in variantne rešitve
Ministrstvo želi izpostaviti še 10. člen ZUreP-3 ''načelo strokovnosti.'' V le tem je navedeno, da 
morajo odločitve pri urejanju prostora temeljiti na strokovnih standardih, dognanjih in analizah o 
lastnostih in zmogljivostih prostora. Pri pripravi strokovnih podlag naj občina upošteva določbe 
ZUreP-3 v VI. delu: PROSTORSKO NAČRTOVANJE v 2. poglavju: STROKOVNE PODLAGE 
(predvsem 63. in 64. člen).

4. Usmeritve za nadaljevanje postopka
Ministrstvo predlaga, da pripravljavec v nadaljevanju postopka pripravi OPPN tako, da upošteva 
vse navedene predpise in podane usmeritve. 

Nadalje ministrstvo priporoča, da zaradi prehoda na elektronsko poslovanje na področju 
postopkov priprave prostorskih aktov (ePlan) v prvi polovici letošnjega leta, pripravljavec v 
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najkrajšem možnem času gradiva, ki so predvidena za objavo v prostorskem informacijskem 
sistemu, pripravi v skladu z novimi tehničnimi pravili. Gradiv, ki ne bodo pripravljena v skladu z 
novimi tehničnimi pravili, ne bo možno uporabljati v novem informacijskem sistemu. Tehnična 
pravila za pripravo prostorskih aktov v digitalni obliki so objavljena na spletnih straneh 
ministrstva: https://www.gov.si/assets/ministrstva/MNVP/Dokumenti/PIS/Tehnicna_pravila_OPI
A.pdf.

Pripravila: 
Tina Rupnik
podsekretarka                               Lidija Brin, univ. dipl. inž. arh.

vodja Sektorja za občinsko prostorsko 
                                                                              načrtovanje in zemljiške ukrepe

Poslati elektronsko:
- obcina@ajdovscina.si
- masa.sirca@ibstudio.si
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