PROJEKTNA NALOGA ZA IZDELAVO SPREMEMB IN
DOPOLNITEV ODLOKA O OBCINSKEM
PROSTORSKEM NACRTU OBCINE KOMEN ST. 1
(SD OPN KOMEN 01)

1. OCENA STANJA

1.1 OSNOVNI PODATKI OBCINE

Stevilo listov kart merila 1:5000 30
Stevilo vaskih skupnosti v ob&ini 20
Stevilo naselij v obgini 35
Povrsina ob¢ine 103 km?
Stevilo prebivalcev (leta 2022) 3634

1.2 VELJAVNI OBCINSKI PROSTORSKI NACRT OBCINE KOMEN

Obcina Komen je Odlok o obCinskem prostorskem nacrtu ob&ine Komen (v nadaljevanju: OPN) sprejela
Vv letu 2018 (Uradni list RS, &t. 26/18).

Sprejete so naslednje obvezne razlage OPN:

= Obvezno razlago posebnih prostorskih izvedbenih pogojev (PPIP) Odloka o obcinskem
prostorskem naértu Obgine Komen (Uradni list RS, §t. 26/18), ki se nana$ajo na €lenjeno linijo
objektov v nizu ter odmike od gradbenih linij (Uradni list RS, §t. 28/19),

= Obvezno razlago posebnih prostorskih izvedbenih pogojev (PPIP) Odloka o ob¢inskem
prostorskem nacrtu Obc¢ine Komen, ki se nana$ajo na gradnjo na obmoc¢ju NS Komen — gozd Cirje,
v enoti urejanja prostora KO-17 (Uradni list RS, §t. 65/20),

= Obvezno razlago pojma »bivanje«, kot naj se uporablja v Odloku o ob&inskem prostorskem nacrtu
Obcine Komen (Uradni list RS, §t. 121/21).

1.3 ZAKONSKA IZHODISCA

Spremembe in dopolnitve odloka o ob¢inskem prostorskem nacrtu ob&ine Komen §t. 1 (v nadaljevanju:
SD OPN) se izdelajo v skladu z veljavnimi predpisi, ki urejajo podrocje javnih narocil, prostorskega
nacrtovanja, varstva okolja in drugimi podro¢nimi predpisi, ki urejajo kmetijstvo, gozdarstvo,
gospodarsko javno infrastrukturo, druzbeno infrastrukturo, rudarstvo, obrambo itd.

SD OPN mora biti izdelan skladno s predpisi ter drugimi sprejetimi strategijami in strateSkimi akti drzave
in obCine Komen, ob upostevanju novih uradnih podatkov in evidenc ter predpisov, veljavnih ali
uveljavljenih v ¢asu priprave SD OPN Komen 01, ki lahko vplivajo na vsebino SD OPN Komen 01.

1.3.1Zakon o urejanju prostora — ZUreP-3

Dne 1. 6. 2022 se je zacCel uporabljati nov Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, §t. 199/21) (v
nadaljevanju: ZUreP-3), ki uvaja mnoge novosti pri pripravi ob&inskih prostorskih aktov. Med drugim



doloc¢a tudi obvezno spremljanje stanja v prostoru in prostorskega razvoja, kar bi morala biti tudi obi¢ajna
strokovna praksa, ki pa se v Sloveniji $e ni uveljavila.

ZUreP-3 v 2. ¢lenu doloca, da je treba odlocitve glede prostorskega razvoja na vseh ravneh oblikovati
glede na cilje urejanja prostora, izhajajo¢ iz spremljanja in analize podatkov iz prikaza stanja
prostora ter ob poznavanju sedanjih in strokovno utemeljenih ocen prihodnjih varstvenih in
razvojnih potreb v prostoru.

ZUreP-3 v 2. poglavju I. dela zakona opredeljuje temeljna nacela urejanja prostora, ki so:
» nacelo trajnostnega prostorskega razvoja (6. ¢len),

»= nacelo identitete prostora (7. ¢len),

» nacelo usmerjanja poselitve (8. ¢len),

» nacelo usklajevanja interesov (9. ¢len),

» nacelo strokovnosti (10. ¢len),

» nacelo sodelovanja javnosti (11. ¢len),

» nacelo ekonomi¢nosti postopka (12. ¢len).

Kot temeljno na€elo trajnostnega prostorskega razvoja ZUreP-3 v 6. ¢lenu dolo¢a, da se z urejanjem
prostora spodbuja trajnostni prostorski razvoj, ki ob upostevanju ciljev urejanja prostora in na podlagi
spremljanja stanja v prostoru omogoca zadovoljevanje potreb sedanje generacije hkrati pa ne ogroza
zadovoljevanja potreb prihodnjih generacij.

Kot temeljno nacéelo strokovnosti ZUreP-3 v 10. ¢lenu dolo¢a, da morajo odloCitve glede urejanja
prostora temeljiti na strokovnih standardih, dognanijih in analizah o lastnostih in zmogljivostih prostora.
Pri njihovi izdelavi je treba zagotoviti interdisciplinarnost strokovnjakov za podrocja, ki so predmet
obravnave.

Priprava SD OPN bo potekala po postopku priprave OPN, skladno z dolo€ili od 118. do 124. &lena
ZUreP-3.

1.4 RAZLOGI ZA PRIPRAVO SPREMEMB IN DOPOLNITEV OPN

1.4.1Prilagoditev akta novi prostorski in gradbeni zakonodaji

Bistveno spremembo pri tem predstavlja doloCitev poselitvenih obmocij (ureditvena obmocja naselij
(UON), posamicna poselitev (PP), druga ureditvena obmocja (DrUQO) in obmocja za dolgoro¢ni razvoj
naselij (ODrN). V skladu z ZUreP-3 bodo za dolo€itev poselitvenih obmocij izdelane tudi obvezne
strokovne podlage za poselitev.

Nova zakonska regulativa se nana8a tudi na podrocje ukrepov zemljiSke politike, v katero spadajo
podrodja kot so razvoj stavbnih zemlji&¢, varovanje zemljiS¢ (gradbenih parcel, (ne)pozidana zemljis¢a),

povrsin in grajeno javno dobro, ki se vsi nana3ajo tudi na prostorske akte, zato morajo tej biti skladni z
zakonodajnimi dologili.

Iz vidika gradbene zakonodaje je najpomembnejSa uskladitev z regulacijo razvr§&anja objektov.

1.4.2Spremembe NRP na podlagi upravnih in prostorskih aktov

Zaradi uskladitve z dejanskim stanjem v prostoru bo treba uskladiti dolo€ene vsebine grafi¢nega in
tekstualnega dela OPN. Tak3ne vsebine so lahko:

= izdana gradbena dovoljenja, ki morda zaradi parcelacij gradbenih parcel ali drugih vsebin posegajo
v mejo stavbnih zemljiS¢ na robovih poselitve,

= jzdane odlogbe o kréitvi gozdov,

= druge upravne odloc¢be, ki lahko vplivajo na namensko rabo prostora (v nadaljevanju NRP) ali druge
vsebine OPN in



= azuriranje spremembe NRP z OPPN ali morebitne lokacijske preveritve.

1.4.3Spremembe zaradi spremenjenega pravnega stanja prostora

Prostorski akt bo treba uskladiti s pravnim stanjem prostora, ki se je v ¢asu od sprejema OPN do sedaj
spremenilo in vpliva na vsebino OPN. Na takSne spremembe bodo praviloma opozorili tudi nosilci
urejanja prostora v svojih smernicah.

1.4.4Uskladitev NRP z novimi evidencami dejanske rabe prostora

Uskladitev NRP z dejansko rabo zemljiS¢ cestne infrastrukture

DoloCanje in evidentiranje dejanske rabe zemljiS¢ javne cestne in javne ZelezniSke infrastrukture
predpisuje Zakon o evidentiranju dejanske rabe zemljiS¢ javne cestne in javne ZelezniSke infrastrukture
(Uradni list RS, st. 13/18) (ZEDRZ), podrobnejSo vsebino ter nacin vodenja evidence dejanske rabe teh
zemljiS¢€ pa predpisuje Pravilnik o evidentiranju dejanske rabe zemljiS¢€ javne cestne in javne Zelezniske
infrastrukture (Uradni list RS, §t. 3/19). Upravljavec mati¢ne evidence je Direkcija za infrastrukturo.

Evidenca obc€inskih cest je bila posredovana na MZI.

Uskladitev mej NRP z dejansko rabo vodnih zemlji§¢ in podatki hidrografije

Ministrstvo za naravne vire in prostor je skladno z dolo€bami Zakona o vodah (Uradni list RS, §t. 67/02,
2/04 — Zzdrl-A, 41/04 — ZVO-1, 57/08, 57/12, 100/13, 40/14, 56/15, 65/20 in 35/23) pripravilo podatke
dejanske rabe vodnih zemljiS¢ oziroma podatke vodnega katastra. Pri vnosu teh podatkov v OPN bo
prihajalo do konfliktov med obstoje€o namensko rabo stavbnih, kmetijskih in gozdnih zemljiS¢ in novo
namensko rabo vodnih zemljiS¢.

1.4.5Dolog¢itev trajno varovanih kmetijskih zemljiS¢

in 44/22) dolo¢a, da se kmetijska zemljiS¢a s prostorskimi akti lokalnih skupnosti dolocijo kot obmocja
kmetijskih zemljiS¢ in se razvr§€ajo v obmogja trajno varovanih kmetijskih zemljiS¢ in obmocja ostalih
kmetijskih zemljiS¢.

Strokovne podlage za dolo€itev kmetijskih zemljiS¢ v prostorskih aktih pripravi Ministrstvo za kmetijstvo,
gozdarstvo in prehrano. Njihovo izdelavo narodi, ko je iz prostorskega informacijskega sistema v skladu
z zakonom, ki ureja prostorsko nacrtovanje, razvidno, da je bil sprejet sklep o zaetku postopka priprave
prostorskega akta, iz katerega izhaja, da se s prostorskim aktom predlaga sprememba namenske rabe
kmetijskih zemljiS¢, v skladu z zakonom, ki ureja prostorsko nacrtovanje.

Pri pripravi osnutka SD OPN je potrebno upoStevati podatke iz strokovne podlage s podroc&ja kmetijstva.

1.4.6 Spremembe zaradi razvojnih potreb ob¢ine in pobud ob¢anov

Ob¢ina Komen je prejela precej pobud za spremembo NRP katerih izvedba zahteva spremembo NRP
in izvedbenih dologil OPN.

V postopek SD OPN bodo vklju¢ene vse vsebine in lokacije v prostoru, ki bodo izhajale iz jasno
opredeljenih in utemeljenih pobud in bodo skladne z razvojnimi strategijami obcine, predpisi in z
ugotovitvami izdelanih strokovnih podlag.

Za obravnavo pobud in njihovo vkljugitev v postopek bo ob€ina sprejela in objavila enotne strokovne
kriterije.

1.4.7 Spremembe nacinov urejanja prostora

Obcine lahko podrobno nacrtujejo prostor na ve¢ nacinov. Za obmocja brez posebnih zahtev se pogoje
za gradnjo dolo¢a s prostorskimi izvedbenimi pogoji (PIP), ki so lahko splosni ali podrobnejsi. Za
obmodja, kjer je prostorsko nacrtovanje zahtevnejSe, pa se predpide nacrtovanje pogojev za gradnjo z
obcinskimi podrobnimi prostorskimi naérti (OPPN). V enotah urejanja prostora (v nadaljevanju EUP),
za katere je predvidena izdelava OPPN, so praviloma podane usmeritve za njihovo izdelavo.


http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO7631
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO7631
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2018-01-0543
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV13485
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV13485
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2019-01-0027
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2002-01-3237
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2004-01-0064
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2004-01-1694
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2008-01-2417
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2012-01-2418
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2013-01-3602
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2014-01-1618
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2015-01-2360
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2020-01-0975
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2011-01-3086
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2012-01-2468
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2016-01-1075
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2017-01-1446
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2017-01-3781

Na obmocju obdine:

= sta sprejeta dva OPPN-ja (Odlok o ob&inskem lokacijskem naértu Stanjel - staro jedro (Uradni list
RS, st. 66/05) in Odlok o obcinskem lokacijskem nacrtu za ureditev komunalne infrastrukture za
naselji Stanjel in Kobdilj (Uradni list RS, st. 66/05)),

= predvidenih osem novih OPPN (za EUP GO-19, KB-05, KO-07, KO-31, ST-05, ST-13, ST-15, ST-
20),

= 3est EUP se ureja s podrobnimi grafiénimi PPIP (za SB-04, KO-19, GA-04, GA-05, GA-06, ST-16).

Urejanje z OPPN ob¢ina nacrtuje za obmocja stanovanj, centralnih dejavnosti, gospodarskih con,
obmocja za turizem ter obmocja za pridobivanje mineralnih surovin.

Potrebno je pregledati obmocja predvidenih OPPN in preveriti moznost in smiselnost njihove
nadomestitve s posebnimi prostorskimi izvedbenimi pogoji (tudi grafi¢ni del PPIP).

Za obmocja, kjer se prepozna smiselnost nadomestitve predvidenih OPPN s PPIP, je potrebno izdelati
grafiéne in besedilne usmeritve, pri ¢emer grafi¢ni del PPIP obsega:

»= |dejno zasnovo prostorskih ureditev s poudarkom na javnih prostorih z regulacijskimi elementi in
predlogom parcelacije,

*= |dejno zasnovo prometnih ureditev z javnimi cestami ter drugo javno prometno infrastrukturo (npr.
javna parkiri§€a, avtobusno postajalis¢e ipd.) ter priklju¢ki na to omrezje,

= Druge morebitne pogoje, ki vplivajo na zagotavljanje javnega interesa z vidika urejanja in
oblikovanja prostora, varstva okolja in komunalnega opremljanja.

Pregledati je potrebno tudi ustreznost obstojecih ureditev s PPIP, ki so regulirana tudi z grafi¢nimi
dologili in jih po potrebi preoblikovati oziroma nadomestiti z na¢rtovanimi OPPN.

Iz vidika nacina urejanja bodo posebej obravnavana tudi vsa obmoc¢ja predlogov sprememb NRP iz
nestavbne v stavbno rabo, ki bodo predmet SD OPN Komen 01.

1.4.8Popravki OPN na podlagi ugotovitev strokovnih podlag

Za potrebe priprave SD OPN 01 bodo izdelane strokovne podlage, ki bodo eden izmed vhodnih
podatkov za pripravo celotnega dokumenta. Popravkov SD OPN, ki bodo izhajali iz strokovnih podlag
se v tem trenutku ne da opredeliti vendar pa se pri¢akuje bistvene vhodne podatke, ki so podrobneje
opisani v poglavju 2.1.2, kjer je za vsako strokovno podlago opredeljen njen rezultat.

1.5 OBSTOJECA GRADIVA IN STROKOVNE PODLAGE

= Strokovne podlage

= Porocilo o prostorskem razvoju Obc&ine Komen,

= Strategija razvoja in trZzenja turizma destinacije Kras in Brkini 2022 — 2028,
» Regijske kolesarske povezave na Krasu.

= Lokalni energetski koncept (v sprejemanju)

Izvedbeni del OPN Komen bo skladno s 142. &lenom ZureP-3 s tehni¢no posodobitvijo bil prenesen na
ZKN. Tehni¢na posodobitev je v fazi izdelovanja.

2. PREDMET JAVNEGA NAROCILA

Predmet javnega narodila je:

» jzdelava oziroma spremembe in dopolnitve obveznih in drugih strokovnih podlag ter drugega
gradiva, ki ga v vsebinah in oblikah predpisuje veljavna zakonodaja in ki so podrobneje opredeljeni
v tej projektni nalogi v poglavju 2.1 IZDELAVA STROKOVNIH PODLAG,

» izdelava vsebin grafiénega in tekstualnega dela ter prilog SD OPN — podrobneje so opredeljeni v tej
projektni nalogi v poglavju 2.2 IZDELAVA SD OPN KOMEN 01 IN SODELOVANJE V POSTOPKU
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» jzdelava okoljskega porocila in sodelovanje v postopku CPVO, opredeljeni v tej projektni nalogi v
poglavju 2.3

» sodelovanje v uradnih postopkih priprave prostorskega akta in drugih procesih vkljuevanja
zainteresirane javnosti ter drugih deleznikov, skladno s predpisi in z uveljavljeno strokovno prakso,

= materialni strodki za izdelavo dokumentacije, stroSki koordinacije, udelezbe na usklajevalnih
sestankih, sejah, odborih, predstavitvah, razpravah ter strokovni menedzment projekta.

Obmodje nalrtovanja obsega celotno obmocdje ob¢ine Komen.

2.1 IZDELAVA STROKOVNIH PODLAG

Predmet razpisa je izdelava naslednjih novih strokovnih podlag oziroma azZuriranje in obnova obstojecih
strokovnih podlag:

1. Priprava podatkov iz prikaza stanja prostora in njihova analiza

Bilanca nepozidanih stavbnih zemlji§€ z razvojnimi stopnjami

Strokovna podlaga za usmerjanje poselitve (ureditvena obmodja naselij, druga ureditvena
obmocja, posamitna poselitev)

Urbanisti¢na zasnova (Komen, Stanjel)

Strokovne podlage za prostorski razvoj in ohranjanje krajine (krajinska zasnova)

Strokovne podlage za opremljanje z gospodarsko javno infrastrukturo (GJI)

Elaborat ekonomike

Elaborat posegov na kmetijska zemljiS¢a

Nacrt vklju€evanja in obvescanja javnosti
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2.1.1 PRIPRAVA PODATKOQOV IZ PRIKAZA STANJA PROSTORA IN NJIHOVA ANALIZA

Podatki iz prikaza stanja prostora predstavijajo ene izmed temeljnih podatkov, na podlagi katerih
temeljijo reSitve akta. Potrebni so za pripravo strokovnih podlag, okoljskega porocila, za dolo¢anje NRP
in prostorskih izvedbenih pogojev.

Podatki iz prikaza stanja prostora so tudi spremljajo€e gradivo prostorskega akta.

2.1.2 BILANCA NEPOZIDANIH STAVBNIH ZEMLJISC (NSZ) Z RAZVOJNIMI
STOPNJAMI

Izhodis¢a za pripravo bilanc

Strokovna podlaga obsega pripravo bilanc stavbnih zemljiS€ z razvojnimi stopnjami v skladu z ZUreP-
3.

Bilanca povrsin je izra€un in prikaz nepozidanih stavbnih zemljiS¢, ¢lenjena na posamezne kategorije
namenske rabe prostora in razvojne stopnje, teh povrsin, kot izhajajo iz evidence stavbnih zemljiS¢; je
podlaga za izra€un izkoriS€enosti prostih povrsin ali lokacij, ki so primerne za zgostitve, prenovo ali
spremembo rabe, ali kadar se naclrtujejo nove povrSine stavbnih zemljiS¢ kot Siritev ureditvenega
obmodja naselja.

Nepozidano stavbno zemljisc¢e je parcela ali ve€ parcel ali njihovih delov, ki so z ob&inskim prostorskim
izvedbenim aktom namenjene za graditev objektov in niso pozidana zemljis€a. Nepozidanim stavbnim
zemljiS€em se dologijo razvojne stopnje

Razvojne stopnje nepozidanega stavbnega zemljis¢a so:
1. razvojna stopnja: nezazidljivo zemljisce,

2. razvojna stopnja: prostorsko neurejeno zemiljisce,



3. razvojna stopnja: neopremljeno ali delno opremljeno zemljisCe,
4. razvojna stopnja: neurejeno zazidljivo zemljisCe,
5. razvojna stopnja: urejeno zazidljivo zemljisCe.

Prenos NRP OPN Komen na ZKN skladno s 142. ¢lenom ZureP-3 je v fazi izdelovanja.

Poroéilo za izra€un bilanc

Porocilo naj vsebuje podatke o povrSinah:

= osnovnih namenskih rab prostora in razmerja med njimi,

= pozidanih in nepozidanih stavbnih zemlji8¢ po namenskih rabah prostora,

= pozidanih in nepozidanih stavbnih zemljis¢ glede na nacin urejanja,

= nepozidanih stavbnih zemljiS¢ po razvojnih stopnjah na obmodjih razli¢nih namenskih rab,

= nepozidanih stavbnih zeml;jiS¢ po razvojnih stopnjah na razli¢nih obmogjih urejanja poselitve,

= nepozidanih stavbnih zemljiS¢ po namenskih rabah prostora in razvojnih stopnjah po posameznih
ureditvenih obmodjih naselij,

= nepozidanih stavbnih zemljiS¢ po namenskih rabah prostora in razvojnih stopnjah na drugih
ureditvenih obmogjih,

» nepozidanih stavbnih zemljiS¢ po namenskih rabah prostora in razvojnih stopnjah na obmodjih
posami¢ne poselitve,

= pozidanih in nepozidanih stavbnih zemljiS¢ po namenskih rabah prostora, ki se urejajo z DPN.

Ob nastetih podatkih naj se povsod prikazejo tudi povrsine stavbnih zemljiS€ na prebivalca ter gostota
prebivalcev na pozidanih obmogjih.

V porodilu je potrebno komentirati rezultate glede na specifiko prostora ob¢ine ter OPN. Komentirati je
treba tudi uporabljene podatke. Priloga porocila je za izraune uporabljen sloj stavbnih zemljiS¢ z
opredelitvijo pozidanih in nepozidanih stavbnih zemljiS¢ z opredeljenimi razvojnimi stopnjami.

Tako dolo€enim NSZ se dolocijo tudi razvojne stopnje v skladu z ZUreP-3 in razpoloZljivimi
metodologijami za dolo€itev razvojnih stopen;.

V posameznih fazah priprave SD OPN (osnutek, dopolnjen osnutek, predlog, usklajen predlog) se
pripravijo tudi bilance NSZ s prikazom Siritev in izvzemov stavbnih zemljiS¢ (brez razvojnih stopenj).

2.1.3 STROKOVNA PODLAGA ZA POSELITEV

Analiza razvoja poselitve

Analitiéni del strokovne podlage temelji na obdelavi obstojedih in dosegljivih podatkov, navezuje se na
druge obvezne strokovne podlage ob¢ine. Pri izdelavi strokovne podlage se uporabijo Ze izdelane
strokovne podlage, ki vsebujejo analize, vrednotenja in predloge reSitev za posamezna obmodja.

Koncept razvoja poselitve

Na podlagi analize razvoja poselitve se v okviru strokovne podlage na nivoju ob&ine preverja oziroma
nastavlja:

- koncept omrezja naselij, kjer se na podlagi razpolozljivih podatkov, analiz in ocen ugotovi, ali
so obstojeCe vloge naselij v omrezju naselij ustrezno nacrtovane in predlaga drugacne, Ce je
potrebno,

- koncept razvoja poselitvenih obmodij, kjer se na podlagi analiz predlaga delitev poselitvenih
obmodij na ureditvena obmodja naselij (v nadaljevanju UON), druga ureditvena obmodja (v
nadaljevanju DrUO) in posami¢no poselitev (v nadaljevanju PP). Prepozna se mesta in druga
urbana naselja, katerim se bo okvirno UON dologilo v okviru urbanisti¢nih zasnov in ne v okviru
te strokovne podlage.



Usmeritve za dolocitev poselitvenih obmog¢ij (ureditvena obmocja drugih naselij,
druga ureditvena obmo¢ja in posamicna poselitev)

V tem delu strokovna podlaga obravnava celoten prostor ob¢ine po posameznih naseljih iz RPE. Stanje,
razvojne potrebe in razvojne moznosti se analizira za vsa naselja, poselitvena obmocja pa se dolocijo
le na obmogjih, za katera se ne bo izdelovala urbanisti¢na zasnova.

Analiza stanja poselitve ter analiza razvojnih potreb in moznosti po posameznih RPE naseljih obsega:
= analiza stanja poselitve
- analiza zgodovinskega razvoja poselitve
- analiza dejanske rabe prostora in funkcij naselja
- analiza NRP in prostorskih rezerv
- analiza morfoloSkih znadilnosti naselja in lastniSke strukture v naselju
- analiza varstvenih rezimov in omejitev v prostoru
= analiza razvojnih potreb in moznosti naselja
- vloga naselja v omrezju
- demografska slika naselja
- prostorske rezerve na stavbnih zemlji&€ih in stanovanjskih stavbah

Na podlagi analiz se za posamezna opredeljena poselitvena obmocja poda potrebne usmeritve za njihov
nadaljnji prostorski razvoj. Usmeritve se nanasajo predvsem na:

- oceno prostorskih rezerv po dejavnostih,

- oceno potreb po Siritvi / zmanjSanju / prerazporeditvi stavbnih povrin za posamezno dejavnost (za
kaksno dejavnost, koliko),

- opredelitev moznih obmodij prerazporeditve stavbnih zemlji&€, njihovih Siritev oziroma izvzemov po
dejavnostih (kje),

- opredelitev urbanisti¢no oblikovalskih usmeritev (kako),

- predlog UON, DrUO in PP.

Strokovna podlaga za poselitev se pripravi v skladu z Navodili za izdelavo strokovne podlage za razvoj
poselitve z namenom dolo€itve poselitvenih obmodij (MOP, 2022) in ob upoStevanju Ze izdelanih
strokovnih podlag.

Komunikacija in vkljuéevanje javnosti

Celoten proces priprave strokovne podlage se ves €as usklajuje z obginsko upravo.

Po potrebi se izvede predhodno informiranje in usklajevanje s klju¢nimi nosilci urejanja prostora.

Po potrebi se izvede tudi usklajevanje z drugimi delezniki, predvsem tisto organizirano javnostjo ali
nosilci javnih pooblastil, ki so neposredno povezani s posegi v naseljih 0z. na njihovih robovih.

V postopku priprave strokovne podlage za poselitev se izvede delavnica z interesirano javnostjo. Nacin
izvedbe dogodka se predvidi v nacrtu obvesc€anja in vkljuevanja javnosti, ki je podrobneje opredeljen
v tej projektni nalogi v poglavju »Nacrt obve$&anja in vkljuevanja javnosti«.

2.1.4 URBANISTICNE ZASNOVE

Izdelata se urbanistiéni zasnovi za naselji Komen in Stanjel.
Urbanisti€na zasnova v skladu z ZUreP-3 opredeli te vsebine:
- okvirno ureditveno obmocje naselja;

- okvirno obmocje za dolgoroc¢ni razvoj naselja;



- usmeritve za razporeditev dejavnosti v naselju z morebitnimi vplivi na sosednja obmogja;
- nadin razvoja naselja oziroma njegovih delov;

- obmocja in omrezja gospodarske javne infrastrukture in druzbene infrastrukture ter njihova
zmogljivost;

- obmocja javnih povrsin;

- obmo¢ja prepoznavnih znac€ilnosti v prostoru;

- razvrednotena obmocdja in nacin njihove nove ureditve;
- obmocja prenove;

- zeleni sistem naselja;

- obmocja, za katera se izvede projektni nate¢aj ali ena od alternativnih oblik nateaja v skladu z
ZUreP-3;

- usmeritve za urbanisti¢no in arhitekturno oblikovanje (npr. morfologija in tipologija pozidave, gabariti,
volumni, gradbene linije);

- usmeritve za varstvo okolja, ohranjanje narave in varstvo kulturne dedi$Cine, doseganje energetske
ucinkovitosti in trajnostne rabe naravnih virov;

- program ukrepov z usmeritvami za njihovo izvajanje.

Urbanisti¢na zasnova se glede vsebine in stopnje podrobnosti obdelave resitev ustrezno prilagodi vrsti,
vsebini in namenu prostorskega akta, za katerega se pripravlja.

Pri izdelavi urbanisti€nih zasnov se smiselno upostevajo Priporocila za izdelavo urbanistiCne zasnove
(MOP, 2020).

V kolikor bi se skozi pripravo strokovnih podlag in na podlagi razvojnih tezenj izkazalo, da je
treba urbanistiéno zasnovo izdelati Se za kakSno drugo naselje, bo to dogovorjeno s posebnim
narocilom.

Komunikacija in vkljuéevanje javnosti
Celoten proces priprave urbanisti¢ne zasnove se ves €as usklajuje z obginsko upravo.
Po potrebi se izvede predhodno informiranje in usklajevanje s klju&nimi nosilci urejanja prostora.

Po potrebi se izvede tudi usklajevanje z drugimi delezniki, predvsem tisto organizirano javnostjo ali
nosilci javnih pooblastil, ki so neposredno povezani s posegi v obmocju urbanistiéne zasnove.

V okviru priprave urbanisticne zasnove se izvede najmanj ena delavnica z zainteresirano javnostjo
predvidoma ob analizi stanja in/ali ob pripravi konceptov. Nacin izvedbe dogodka se predvidi v naértu
obves¢&anja in vklju€evanja javnosti, ki je podrobneje opredeljen v tej projektni nalogi v poglavju »Naért
obves¢€anja in vklju€evanja javnosti«.

Za ostala naselja se delavnice izvedejo v okviru delavnic za razvoj poselitve.

2.1.5 STROKOVNA PODLAGA ZA PROSTORSKI RAZVOJ IN OHRANJANJE KRAJINE

Strokovna podlaga za krajino obravnava celoten prostor obCine Komen, kjer gre za preplet kmetijskih,
gozdnih povrsin in poselitve, z iziemo obmocij naselij. V nalogi se obmocja naselij ne obravnavajo, se
pa njihova pojavnost smiselno uposteva in se pri tem obravnavajo robovi naselij in prehodi v krajino.

Naloga vsebuje izhodiS¢a, analizo in vrednotenje stanja, koncept in zasnovo razvoja in varstva ter
usmeritve za urejanje in podrobnej$e nacrtovanje in pripravo prostorskih aktov na razli€nih nivojih. V
nalogi se dolocijo krajinske enote in morebitna posebna krajinska obmocja ter druge vsebine in ukrepe
za upravljanje krajine. Dolo&a Sirok razpon vsebin urejanja prostora — od stratedkih opredelitev za
preurejanje, obnovo ali sanacijo in ohranjanje krajine do podrobnejSih usmeritev za izvedbeno regulacijo
prostora. Obsega celovite ukrepe za vecjo kakovost bivanja, konkuren&en gospodarski razvoj in krepitev
identitete.



Podrobnejsa vsebina naloge
= |zhodi&¢a
= npamen naloge, vsebina in metoda dela
= opis obmocja obdelave iz prostorskega in krajinskega vidika
= zakonodajni okvir in strategije
= relevantne strokovne podlage, podatki in ostala gradiva
= razvojne teznje in programska izhodiS¢ (obcinska izhodis€a, OPN Komen ipd.)
= Zeleno stanje krajine ter cilji razvoja in varstva
» Analiza stanja in vrednotenje
= analiza stanja in splosnih znacilnosti krajine z obravnavo klju¢nih prostorskih sistemov
= pregled in analiza dejavnosti v krajini
=  kmetijstvo in kmetijska zemljis¢a
= gozdarstvo in gozdna zemljis¢a
= turizem in prosto€asne dejavnosti
= upravljanje z vodami
= gospodarjenje z mineralnimi surovinami

= posebna obmodja (obmocja za obrambo, obmocja potencialnih naravnih in
drugih nesrec, vodovarstvena obmocgja, ipd.)

= vrednotenje prepoznavnosti in kakovosti krajine
» zaznavne in doZivljajske znacilnosti krajine
= vrednotenje obmodij
= kljuéni problemi in konflikti v prostoru
= Koncept, zasnova in usmeritve
= razvojno-varstveni koncept obmodéja s konceptualnimi usmeritvami, principi urejanja
= zasnova kljuénih krajinskih sistemov.

= usmeritve in ukrepi po posameznih vsebinah

= usmeritve za varstvo, razvoj in razporeditev dejavnosti v krajini ter trajnostno
rabo naravnih virov (kmetijstvo, gozdarstvo, turizem in prosto€asne dejavnosti,

upravljanje voda, gospodarjenje z mineralnimi surovinami)

= usmeritve za zeleni sistem obmocja, za ohranjanje prepoznavnosti in

dozivljajske vrednosti krajine;

= usmeritve za urbanisti¢no, arhitekturno in krajinsko oblikovanje prostorskih

ureditev

= usmeritve za ohranjanje narave, krajinske in biotske pestrosti ter varstvo

kulturne dedis€ine
= Krajinske enote in posebna krajinska obmocja
= Clenitev obmocja na krajinske enote

= usmeritve po posameznih krajinskih enotah

= opredelitev morebitnih posebnih krajinskih obmocij za katera se poda podrobnejSe usmeritve
za urbanisti¢no, arhitekturno in krajinsko oblikovanje ali predvidi izdelavo podrobne krajinske
zasnove- (idejne prostorske zasnove, podrobnih prostorskih izvedbenih pogojev, ob&inskega

podrobnega prostorskega nacrta, ustanovitev zavarovanih obmogcij narave ipd.).



Za izvedbo analiz je treba predvideti terenske oglede celotnega prostora obéine s poudarkom na
krajinsko pomembnih obmogjih in obmogjih konfliktov med razli€nimi rabami prostora.

Komunikacija in vklju€evanje javnosti
Celoten proces priprave krajinske zasnove se ves ¢as usklajuje z ob&insko upravo.

Po potrebi se izvede predhodno informiranje in usklajevanje s kljuénimi nosilci urejanja prostora.
Predvsem gre za usklajevanje z nosilci varstvenih rezimov prostora (kmetijstvo, gozd, vode, narava,
kulturna dediS¢ina ipd.).

Po potrebi se izvede tudi usklajevanje z drugimi delezniki, predvsem tisto organizirano javnostjo ali
nosilci javnih pooblastil, ki so neposredno povezani s posegi v odprti prostor (npr. kmetijsko svetovalne
sluzbe, gozdarii, turistiéno informacijski center, Sportna drustva ipd.).

Na koncu projekta se izvede javna predstavitev krajinske zasnove SirSi javnosti kot organiziran dogodek
v obliki predstavitve ali delavnice. Nacin izvedbe dogodka se predvidi v nacrtu obveS&anja in
vklju€evanja javnosti, ki je podrobneje opredeljen v tej projektni nalogi.

2.1.6 STROKOVNE PODLAGE ZA OPREMLJANJE Z GOSPODARSKO JAVNO
INFRASTRUKTURO (GJI)

Izhodis¢a za pripravo strokovne podlage

Dostopnost oziroma moznost priklju€evanja na gospodarsko javno infrastrukturo (GJl) je eden klju¢nih
kriterijev za razvoj poselitve. Pogoji glede gradnje komunalne opreme in druge gospodarske javne
infrastrukture in obveznosti prikljuéevanja nanjo pa je tudi temeljna vsebina OPN. Je ena od klju¢nih
vsebin za pripravo prostorskih izvedbenih pogojev glede dolo€anja merila za gradbene parcele kakor
tudi za gradnjo stavb.

Poleg navedenega so pogoji in nacrti za komunalno opremljanje temeljno izhodiS¢e za pripravo
elaborata ekonomike. Potrebne investicije v komunalno opremo in drugo gospodarsko javno
infrastrukturo in druzbeno javno infrastrukturo, ki jih bodo terjale vsebinske reSitve morajo biti podane
Ze v izhodisc¢ih za pripravo OPN.

Vsebina in obseg strokovne podlage
Strokovne podlage obsegajo analize posameznih podrocij komunalnega opremljanja in sicer:
= opremljenost z javnim prometnim omreZjem oziroma moznost prikljuéevanja na omreZje javnih cest,

= opremljenost z elektroenergetskim omrezjem oziroma moznost priklju¢evanja nanj,

= opremljenost s kanalizacijskim omreZjem za zbiranje in odvajanje ter €iS€enje odpadnih voda
oziroma moznost priklju¢evanja nanj (lo€eno za padavinske vode in komunalne vode),

= opremljanje z vodovodnim omrezjem za oskrbo s pitno vodo in zagotavljanje virov za zadostno
oskrbo z vodo za gaSenje oziroma moznost priklju€evanja nanj;

= opremljenost z drugim energetskim omreZjem (plinovod, toplovod, son€na in geotermalna energija,
drugo).

= opremljenost s telekomunikacijskim omrezZjem.

Za potrebe analiz se uporabijo podatki evidentirani v zbirnem katastru gospodarske javne infrastrukture,
evidence obg¢ine oziroma upravljavca infrastrukturnih vodov.

Analiza poleg fizicnega obstoja komunalne opreme na dolo€enem obmod&ju obsega tudi analizo
materialnega stanja omrezja ter kapacitete omrezja, v kolikor le ta vpliva na bodoCe opremljanje stavbnih
zemljis€. Obmocja neopremljenosti se loci v posamezne kategorije neopremljenosti (fizi€na odsotnost,
neustrezna kapaciteta vodov, amortiziranost oziroma neustrezno materialno stanje, drugo).

Ministrstvo pristojno za prostor Se ni pripravilo podrobnejSih meril za to, kaj se Steje za opremljeno
zemlji€e. lzvajalec sam pripravi metodologijo in definicijo komunalne opremljenosti skladno z ZUreP-3
ter jo uskladi z ob€ino in na podlagi pripravljene metodologije dolo€i obmocja opremljenosti oziroma
neopremljenosti za posamezno komunalno infrastrukturo. Obmoc&ja opremljenosti (oziroma
neopremljenosti) se dolocijo na nacin, da jih je mogoc&e doloditi v naravi in povezati z lastniSkim stanjem
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(na parcelo natan¢no) oziroma, da jih je mogoce uporabiti kot grafiéni podatek na kartah za nacrtovanje
GJl v OPN.

2.1.7 ELABORAT EKONOMIKE

ZUreP-3 doloca, da se v postopku priprave OPN pripravi Elaborat ekonomike, ki za izvedbo v OPN
nacrtovanih prostorskih ureditev opredeljuje:

= komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo in druzbeno infrastrukturo, ki jo bo
treba dograditi ali zgraditi za ta namen,

= oceno investicij ter dologitev vira finan¢nih sredstev za izvedbo ureditev iz prejSnje alineje,

= etapnosti izvajanja nacrtovanih ureditev v OPN, ki se nanasajo na komunalno opremo in drugo GJI
in druzbeno infrastrukturo.

Z elaboratom ekonomike se v vseh fazah priprave OPN preverja ekonomiénost naértovanih prostorskih
ureditev. Elaborat ekonomike ali njegov povzetek je del gradiva za obravnavo na obCinskem svetu.

Elaborat ekonomike je namenjen:

= oceni investicij in dologitvi virov financiranja ter etapnosti za zagotavljanje komunalne opreme in
druge GJI, ki jo je treba dograditi ali zgraditi za namen izvedbe prostorskih ureditev, naértovanih z
OPN ter

= oceni investicij in dolo€itvi virov financiranja ter etapnosti za zagotavljanje druzbene infrastrukture,
ki jo je treba zgraditi, dograditi ali jo zagotoviti na drug nacin za namen izvedbe prostorskih ureditev
v OPN.

Elaborat ekonomike se izdela v skladu z ZUreP-3 in s Pravilnikom o elaboratu ekonomike (Ur. |. RS, §t.
45/19 in 199/21 — ZUreP-3), ki podrobneje opredeljuje vsebino in obliko elaborata ekonomike.

2.1.8 ELABORAT POSEGOV NA KMETIJSKA ZEMLJISCA

Elaborat posegov na kmetijska zemljiS€a

Na podlagi 3.c ¢€lena Zakona o kmetijskih zemljis¢ih - zZKz (Ur. I. RS, &t 71/11-
UPB, 58/12, 27/16, 27/17 — ZKme-1D, 79/17 in 44/22) se v prostorskem aktu lokalne skupnosti dolocijo
obmodja trajno varovanih in ostalih kmetijskih zemljiS¢&.

MKGP naro¢i izdelavo strokovnih podlag za doloCitev trajno varovanih kmetijskih zemljiS¢ in ostalih
kmetijskih zemljiS¢, ko je iz prostorskega informacijskega sistema razvidno, da je bil sprejet sklep o
zacCetku postopka priprave prostorskega akta, iz katerega izhaja, da se s prostorskim aktom predlaga
sprememba namenske rabe kmetijskih zeml;jiS¢.

Lokalna skupnost mora pri pripravi osnutka prostorskega akta upostevati podatke iz strokovne podlage
in ob upostevanju nacel zakona, ki ureja prostorsko nacrtovanje, nacrtovati najprej na zemljiS¢ih
nekmetijske namenske rabe. Ce to ni mogode, pa je treba, ob upo$tevanju predloga obmogij trajno
varovanih in ostalih kmetijskih zemljiS¢, najprej nacrtovati na obmocju predloga ostalih kmetijskih
zemljiS¢ ter Sele nato na obmodju predloga trajno varovanih kmetijskih zemljiS&, pri tem pa se na teh

Lokalna skupnost mora osnutku prostorskega akta priloZiti elaborat posegov na kmetijska zemljiséa,
iz katerega je razvidno, da se nacrtujejo posegi v prostor v skladu zgoraj navedenimi dologili.

Elaborat se izdela skladno s Pravilnikom o vsebini elaborata posegov na kmetijska zemljiS¢a (Ur. I. RS,
st. 83/16).

Doloc¢anje nadomestnih kmetijskih zemljiS¢ ter izdelava elaborata/ov iz 3.eb ¢lena ZKZ za
vzpostavitev nadomestnih kmetijskih zemljiS¢ oziroma izboljSanje pridelovalnega potenciala
obstojecih kmetijskih zemljiS¢ ni predmet tega javnega narocila.

2.1.9 NACRT OBVESCANJA IN VKLJUCEVANJA JAVNOSTI

Predmet naloge je priprava uCinkovitega nacrta obve&C€anja, vkljuevanja in sodelovanja javnosti za
pripravo SD OPN .
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Skladno z ZUreP-3 med temeljna nacela urejanja prostora namre¢ sodi tudi nac¢elo sodelovanja javnosti
(11. ¢&len), ki poudarja seznanjanje in sodelovanje javnosti pri odlo€anju in sprejemanju prostorskih
aktov.

Sodelovanje z javnostmi je intenzivnejSe v zacCetnih fazah procesa nacrtovanja in sicer se zac¢ne z
vklju€evanjem pri izdelavi strokovnih podlag (UZ, SPP, obravnave pobud), v kon¢nih fazah pa se javnost
predvsem obvesca. VkljuCevanje poteka skozi celoten proces oblikovanja prostorskega akta.

Namen priprave naérta obves¢&anja in vkljuéevanja javnosti.

Osnovni namen nacrta sodelovanja javnosti je aktivna seznanitev ob&anov z rezultati strokovnih podlag
in vsebino obdinskih prostorskih aktov ter ozaveS¢anje in seznanjanje javnosti s prostorskimi problemi,
kvalitetami in predvsem moznostmi prostorskega razvoja urbanega in ruralnega okolja.

S participacijo javnosti v procesu snovanja idej in novih posegov, nastane dobro nacrtovan prostor,
usklajen skozi pristen dialog s skupnostjo in uporabniki prostora. S sodelovanjem, obravnavo in
ustreznim upoStevanjem predlogov bodo zasnovane spremembe in dopolnitve bolj sprejemljive za
vecinski del skupnosti ter zato bolj podprte in izvedljive v praksi. Rezultat u€inkovite komunikacije je
visoka podpora javnosti, ki je nujna za realizacijo razvojnih projektov v obgini.

Vsebina nacrta vkljuéevanja in sodelovanja javnosti

Uspedna komunikacija mora biti skrbno nacrtovana, s premisljeno oblikovanimi cilji, dolo€enim ciljnim
obcinstvom, podrobno nacrtovanimi promocijskimi aktivhostmi ter financnim okvirjem.

Nadrt obves€anja in vkljuCevanja javnosti je namenjen ucinkoviti pripravi ter koordinirani izvedbi
dejavnosti za:

- obveS¢&anije kljuénih deleznikov in SirSe javnosti (sporocila za javnost, medijska sporodila, vabila
na dogodke, odzivi in poroc€ila o delavnicah, posvetih, ipd.),

- sodelovanje javnosti (delavnice in posveti z zainteresirano javnostjo, javne predstavitve, posveti
z nosilci urejanja prostora in drugimi udeleZenci urejanja prostora, javne razgrnitve in obravnave

ipd.)
Za vsako izmed predvidenih in dogovorjenih dejavnosti se pripravi akcijski plan, ki opredeli:
- namen in ¢as izvedbe,
- deleznike,
- nacin in kanale za posredovanje sporocil,
- organizacijsko strukturo,

- metode posvetovanj in spremljanje u¢inkov komunikacije.

2.2 OBLIKOVANJE KRITERIJEV ZA VREDNOTENJE POBUD, ANALIZA
POBUD TER PRIPRAVA STALISC DO POBUD ZA PRIPRAVO SD OPN

Obcina Komen je do povpraSevanja zbrala cca 200 pobud. V okviru tega javnega narocila je treba
oblikovati kriterije za analizo in vrednotenje pobud ter pripraviti stali§¢a do pobud.
V okviru vrednotenja pobud je treba izvesti naslednje klju¢ne aktivnosti.

1. Razvrstitev pobud v sklope

2. Oblikovanje kriterijev za vrednotenje pobud

3. Vrednotenje pobud in priprava stali$§¢ do pobud

Razvrstitev pobud v sklope
Razvrstitev pobud v sklope obsega klasifikacijo pobud po skupinah kot so:
= razvojne pobude (poslovna dejavnost, obrtna dejavnost, turizem, ipd.)

= pobude za SirSi druzbeni interes
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= organizirane Siritve stavbnih zemljiS¢

= individualne Siritve stavbnih zemljiS¢

= Siritev/preselitev kmetije

= vrnitev v primarno rabo

= sprememba namenske rabe iz gozda v kmetijsko namensko rabo

= spremembe podrobne namenske rabe

= spremembe prostorskih izvedbenih pogojev

= spremembe strateSkega dela OPN

= tehni¢ni popravek graficnega dela OPN

= ipd.
Del naloge obsega tudi pripravo morebitnih zahtevkov za dopolnitev nepopolne pobud (nepopolne
pobude ne bodo presojane).
Oblikovanje kriterijev za vrednotenje pobud
Izvajalec mora pred vsebinskim vrednotenjem pobud pripraviti enotne kriterije za obravnavo pobud ter
jih predstaviti in uskladiti z ob&insko upravo Obcine Komen. Kriteriji se pripravijo na podlagi rezultatov
strokovnih podlag in razvojnih tezenj Ob&ine Komen.
Vrednotenje in priprava staliS€ do pobud
Vrednotenje in priprava staliS¢ do pobud obsega:

- terenski ogled zahtevnejsih pobud

- analize, utemeljitve ter priprava stalis¢, skladnost kriteriji in merili

- usklajevanje z obcino glede vrednotenja in opredelitve do pobud - priprava gradiv in
usklajevalni sestanki

- priprava kon¢nega elaborata presoje pobud in digitalne zbirke podatkov

- priprava kon¢ne urejene digitalne zbirke podatkov presojanih pobud

2.3 IZDELAVA SD OPN KOMEN 01 IN SODELOVANJE V
POSTOPKU

2.3.1 VSEBINA SD OPN

SD OPN se izvajajo v skladu z ZUreP-3 in se nanaSajo na strateski in izvedbeni del OPN, tako v
tekstualnem kot v graficnem delu. Pri pripravi SD OPN 01 se upoStevajo rezultati strokovnih podlag,
stali8¢a do pobud, smernice nosilcev urejanja prostora (v nadaljevanju: NUP), novi uradni podatki in
evidence ter uradni akti in predpisi, ki vplivajo na spremembo vsebin OPN ter morebitni drugi relevantni
podatki, ki v projektni nalogi niso eksplicitno navedeni.

Vsebina SD OPN je:
1. Priprava oblinskega prostorskega plana — OPP (spremembe strateSkega dela OPN)
2. Spremembe izvedbenega dela OPN-grafini in tekstualni del (vklju€no s prilogami)
3. lzdelava vseh faz SD OPN Komen:
a. Osnutek sklepa o priCetku postopka SD OPN;
b. Osnutek SD OPN;
c. Dopolnjen osnutek SD OPN;
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d. Predlog stali§¢ do pripomb iz javne razgrnitve SD OPN;

e. Predlog SD OPN;

f.  Usklajen predlog SD OPN;

g. Koncni elaborat prostorskega akta (sprejet dokument)
4. V sklopu naloge izvajalec tudi:

a. pripravi spremljajoCa gradiva (obrazlozitve, predstavitve, nacrte ipd.) za vse faze
postopka priprave SD OPN, ki jih dolo¢a zakonodaja (razen obveS€anja javnosti in
javnih objav akta v vseh fazah postopka),

b. sodeluje na javnih obravnavah prostorskega akta (pri¢akujeta se dve obravnavi);
c. sodeluje na delavnicah (predvidene 4 delavnice)

d. sodeluje na odborih oz. delovnih telesih obCinskega sveta v postopkih obravnave
dokumenta (pri¢akujejo se pet obravnav)

e. sodeluje z naronikom, strokovnimi sluzbami, nosilci urejanja prostora in drugimi
sluzbami in organi, ki so udelezeni v postopku priprave in sprejemanja dokumenta,

f. zagotovi sodelovanje ¢lanov delovne skupine in aktivnho odzivanje v celotnem Casu
izdelave naloge,

g. tolmaci oz. obrazlozi vsebino pripravljenih gradiv naro€niku, nosilcem urejanja
prostora, krajevnim skupnostim in drugim organom in organizacijam, ki sodelujejo v
postopku, tudi po sprejetju SD OPN)

Priprava ob¢inskega prostorskega plana — OPP (spremembe strateSkega dela OPN)

V skladu s 305. ¢lenom ZUreP-3 mora ob€ina v postopku SD OPN, v katerem dolo€a poselitvena
obmodja, spremeniti in dopolniti tudi stratedki del OPN, tako da se stratedki del sprejme kot obginski
prostorski plan (v nadaljevanju OPP), e Se ni sprejet regionalni prostorski plan.

OPP mora biti pripravljen tako, da bo na njegovi podlagi mozno zagovarjati in uveljaviti razvojne interese
obcine v okviru priprave regionalnega prostorskega nacrta.

Predmet naloge je:

- tekstualni del OPP (nov odlok) — izhodidCe predstavlja strateski del veljavhega OPN, ki ga je
potrebno uskladiti z ZUreP-3 in razvojnimi interesi obcine,

- grafi¢ni del OPP — priprava novih kart na podlagi prenovljenega tekstualnega dela.
V postopku priprave OPP se izvede delavnica z interesirano javnostjo. Nacin izvedbe dogodka se
predvidi v Nac¢rtu obveS¢€anja in vkljuevanja javnosti.
Spremembe izvedbenega dela OPN
1. Spremembe NRP in mej EUP:

= Uskladitve z novimi evidencami dejanske rabe prostora (dejanska raba javne cestne
infrastrukture, podatki hidrografije in vodnih zemljiS¢),

= Uskladitve z dejanskim stanjem v prostoru na podlagi upravnih aktov (izdana gradbena
dovoljenja, odlo&be o kréitvi gozdov, lokacijske preveritve, druge upravne odloc¢be, ki lahko
vplivajo na NRP),

=  Spremenjeno pravno stanje prostora, ki se je v ¢asu od sprejema zadnjih sprememb in
dopolnitev OPN do sedaj spremenilo in vpliva na vsebino OPN,

] Dolocitev TVKZ,

] Pobude ob¢anov in obdine,
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=  Spremembe podrobne NRP, meje med EUP, preveritev pogojev za umes¢anje objektov v
prostor in njihovo oblikovanje ter s tem povezane spremembe in dopolnitve prostorskih
izvedbenih pogojev glede na ugotovitve ob uporabi veljavnega OPN.

2. Spremembe prostorskih izvedbenih pogojev (v nadaljevanju PIP) na podlagi novih izvedbenih
predpisov na podrocju urejanja prostora (uredbe, pravilniki), strokovnih navodil in priporodil,
strokovnih podlag ter uskladitve z razvojnimi teZznjami in pobudami.

3. Spremembe in dopolnitve nekaterih doloc¢il odloka o OPN z namenom jasnejSih opredelitev
ter uskladitve morebiti ugotovljenih neskladnosti med tekstualnim in kartografskim delom akta
oziroma znotraj njihovih vsebin, v smislu tehniénih, vsebinskih in redakcijskih popravkov in
prenova odloka glede na izku$nje uporabnika ob uporabi veljavnega OPN.

Pri pripravi sprememb izvedbenega dela OPN se lahko uposteva Ze pripravljen delovni osnutek.

4. Tehniéna posodobitev (uskladitev) graficnega prikaza namenske rabe prostora (NRP) z
azurnim slojem zemljiSko katastrskega nacrta (ZKN) v fazi priprave osnutka namenske rabe
prostora. Tehni¢na posodobitev se izvede skladno z osnutkom tehni¢nih pravil MOP-a, ki je
dostopen na naslovu: https://lwww.gov.si/assets/ministrstva/MOP/Projekti/Projekt-
MOP/Priloga_A3_Prirocnik_za_izvedbo_postopka_tehnicne _posodobitve.pdf.

Tehni¢na posodobitev se Ze izvaja, v postopku SD OPN se tehni¢na posodobitev izvede samo
za obseg sprememb, ki so posledice parcelacij zemljiS¢ v ¢asu priprave SD OPN.

2.3.2 OBLIKA SD OPN KOMEN
OPP in SD OPN Komen se pripravita v digitalni obliki ter vsebujeta grafi¢ni in tekstualni del.
OPP in SD OPN Komen se pripravita v skladu s Tehni¢nimi pravili za pripravo prostorskih strateskih
aktov digitalni obliki oziroma Tehni¢nimi pravili za pripravo obc¢inskih prostorskih izvedbenih aktov v
digitalni obliki, ki so objavljena v Prostorskem informacijskem sistemu.
Grafi€ni del
Grafiéni del SD OPN vsebuje:
1. karte OPP,

2. pregledno karto obc&ine s prikazom namenske rabe prostora, omrezij GJI, ureditvenih obmocij
naselij in obmocij za dolgorocni razvoj naselij,

pregledno karto ob¢ine z razdelitvijo na liste merila 1 : 5000,

grafiéni prikaz enot urejanja prostora s prikazom namenske rabe prostora, ureditvenih obmodij
naselij, drugih ureditvenih obmog&ij in obmocij za dolgoro&ni razvoj naselij ter prostorskih
izvedbenih pogojev,

5. grafiéni prikaz enot urejanja prostora s prikazom obstoje€e in nalrtovane GJI, ureditvenih
obmodij naselij, drugih ureditvenih obmodij in obmogij za dolgoro¢ni razvoj naselij.
Tekstualni del

Tekstualni del OPP in SD OPN Komen se pripravi v obliki odloka. OPP vsebuje usmeritve za prostorski
razvoj ob&ine, SD OPN Komen pa prostorske izvedbene pogoje in druge elemente izvedbene regulacije
prostora za enote urejanja prostora, ki jih ni mogoce prikazati v grafi¢ni obliki.

Odloka morata biti pripravljena jezikovno pravilno ter skladno z nomotehni¢nimi smernicami. Med
pripravo, v kolikor se izkaze potreba, se pripravi obrazlozitev dolo¢enih ¢lenov odlokov.

SD OPN Komen se pripravi v skladu s Tehni¢nimi pravili za pripravo obd&inskih prostorskih izvedbenih
aktov v digitalni obliki, ki so objavljena v Prostorskem informacijskem sistemu.

2.4 1ZDELAVA OKOLJSKEGA POROCILA IN SODELOVANJE V
POSTOPKU CPVO

Na podlagi 81. in 118. ¢lena ZUreP-3 se za OPP oz. OPN izvede celovita presoja vplivov na okolje.
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Izdelava okoljskega porocila za OPP in SD OPN Komen in sodelovanje prostorskega nacrtovalca in
okoljskega strokovnjaka je sestavni del javnega narocila.

Sestavni del javnega narocila pa ni dodatek za presojo sprejemljivosti na varovana obmocdja narave, ker
v trenutku pripave javnega razpisa Se ni znano ali bo dodatek za presojo sprejemljivosti ha varovana
obmodja narave potreben.

3. OBVEZNOSTI NAROCNIKA IN IZVAJALCA

Naroénik izvajalcu preda:

1. obstojeCe Studije in strokovne podlage na ob&inskem in regionalnem nivoju,

2. veljavni OPN, prikaz stanja prostora, oblinske prostorske izvedbene akte — po moznosti v
digitalni obliki (po potrebi tudi v analogni obliki, v analogni obliki tudi starejSe prostorske
izvedbene akte, ki Se niso bili izvedeni tudi v digitalni obliki),

3. digitalne prostorske podatke (zemljiski kataster, kataster stavb, ortofoto nacrti, register
prostorskih enot, druge geodetske zbirke podatkov),

4. digitalne zbirke podatkov, ki niso javno dostopne in jih naro€nik pridobi od uradnih upravljavcev
zbirk podatkov na drzavni in obg¢inski ravni (npr. statistini podatki, poslovni register, register
prebivalstva, varstveni rezimi prostora, kataster GJI, komunalni kataster, rezultati Studij ipd.),

5. morebitne druge podatke, ki se v ¢asu priprave SD OPN izkazejo za potrebne.

Obveznosti izvajalca:

1. pripravi spremljajoa gradiva (poroCilo o sodelovanju z javnostjo, povzetek za javnost,
obrazlozitev in utemeljitev idr.) za vse faze postopka priprave SD OPN Komen, ki jih dolo¢a
zakonodaja (razen obvesc€anja javnosti in javnih objav akta v vseh fazah postopka),

2. sodeluje na javnih obravnavah SD OPN Komen,
sodeluje na odborih in sejah obCinskega sveta v postopkih obravnave SD OPN Komen,

sodeluje z naro€nikom, strokovnimi sluzbami, nosilci urejanja prostora in drugimi sluzbami in
organi, ki so udeleZeni v postopku priprave in sprejemanja SD OPN Komen,

5. zagotovi sodelovanje ¢lanov delovne skupine in aktivho odzivanje v celotnem €asu izdelave SD
OPN Komen,

6. aktivno sodeluje v postopku CPVO,
sodeluje z izdelovalcem elaborata za dolocitev trajno varovanih kmetijskih zeml;jis¢,

8. tolmadi oziroma obrazlozi vsebino pripravljenih gradiv naro¢niki, nosilcem urejanja prostora,
krajevnim, skupnostim in drugim organom in organizacijam, ki sodelujejo v postopku.

4. NACIN ODDAJE GRADIVA

Gradivo se po posameznih fazah odda na naslednji nacin:

Dokumentacija se v posameznih fazah praviloma oddaja v digitalni obliki. Digitalna oblika se pripravi
skladno s tehni¢nimi pravili MOP (Tehni&na pravila za pripravo ob&inskih prostorskih aktov v digitalni
obliki MOP, objavljenimi na spletni strani MOP). V potrebnih fazah (npr. javna razgrnitev, konéno
gradivo) se posebej pripravijo tudi podatki za prenos v prostorski informacijski sistem.

Analogna oblika OPN je natis digitalne oblike OPN. Analogna oblika se uporablja le v fazah, kjer je
to nujno treba zaradi usklajevanja z delezZniki v postopku priprave prostorskega akta.

Analogna in digitalna oblika morata biti ozna&eni in organizirani tako, da je posamezne vsebine
mogoce prepoznati v obeh oblikah. Vse gradivo mora biti ustrezno oznaceno z navedbo faze
postopka in datumom nastanka.

Vse PDF datoteke (razen skenogramov) morajo omogoditi kopiranje teksta in ne smejo biti zascitene
pred tiskanjem ali kopiranjem vsebin.

V postopku priprave SD OPN izvajalec naro¢niku preda prostorski akt v naslednjem Stevilu izvodov:
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Opis Stevilo digitalnih Stevilo analognih
izvodov (tiskanih) izvodov
1. Strokovne podlage 1 1
2. Osnutek SD OPN 1 -
3. Dopolnjen osnutek SD OPN 1 1
(javna razgrnitev)
4. Stalis€¢a do pripomb in predlog SD 1 1
OPN Komen
5. Usklajeni predlog SD OPN 1 -
Kon¢ni elaborat (sprejet 3 3
dokument) SD OPN
7. Okoljsko poro€ilo (javna 1 1
razgrnitev, konéno gradivo)

Vsi listi v analogni obliki OPN morajo biti oStevil€eni in vezani v obliki, ki onemogo¢a odvzemanije in
dodajanje posameznih listov.

Digitalna oblika obsega tudi informacijsko zbirko podatkov v aktivni obliki, ki bo naro€niku omogocala
nadaljnjo obdelavo in razmnozevanje.

5. DODATNA DELA

V kolikor se v Casu priprave SD OPN spremeni zakonodaja ali spremenijo oziroma sprejmejo novi
podzakonski akti, ki bi nalagali dodatno gradivo ali postopke za dokon&anje in sprejem SD OPN, se
javno narocilo za dodatna dela izvede skladno z zakonodajo s podro¢ja javnega naro€anja.
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6. FAZE POSTOPKA IN ROKI ZA IZVEDBO SD OPN KOMEN

Predvideni ¢as izvajanja celotnega projekta znasSa 42 mesecev od podpisa pogodbe.

Z izdelavo naloge je treba zaceti takoj po podpisu pogodbe. Okvirni roki izdelave strokovnih podlag ter

gradiv postopku SD OPN Komen so naslednji:

FAZA PROJEKTA

ROK IZVEDBE

1. faza: (119. ¢len ZUreP-3)

Izdelava strokovnih podlag (poselitev, krajina, GJl, bilance, stalis¢a do
pobud)

12 mesecev od podpisa
pogodbe

2, faza: (118. €len ZUreP-3)

Celovita presoja vplivov na okolje — pridobitev mnenja ZRSVN o verjetno
pomembnih vplivih na varovana obmocja in o obveznosti izvedbe
presoje sprejemljivosti na varovana obmocja

13 mesecev od podpisa
pogodbe

3. faza: (119. ¢len ZUreP-3)

Sklep o pripravi SD OPN Komen — priprava sklepa, zupan sprejme
sklep, objava sklepa skupaj z mnenjem ZRSVN

13 mesecev od podpisa
pogodbe

4. faza: (121. ¢len ZUreP-3)

Osnutek OPN — pridobitev usmeritev, podatkov in strokovnih podlag od
NUP, pridobitev mnenja MOP in varstvenih NUP o obsegu in
natanénosti informacij, ki morajo biti vkljuéene v OP

16 mesecev od podpisa
pogodbe

5. faza: (121. ¢len ZUreP-3)

Osnutek OPN - izdelava strokovnih podlag (elaborat posegov na
kmetijska zemljis€a, elaborat ekonomike); priprava osnutka obcinskega
prostorskega plana (OPP), osnutka SD OPN Komen in oshutka
okoljskega porocila (OP); predstavitev osnutkov javnosti

24 mesecev od podpisa
pogodbe

6. faza: (122. ¢len ZUreP-3)

Odziv na osnutek OPN — pridobitev mnenj NUP na osnutke OPP, SD
OPN in OP; pridobitev mnenj o ustreznosti OP in sprejemljivosti vplivov
izvedbe SD OPN na okolje; priprava dopolnjenih osnutkov OPP, SD
OPN in OP

30 mesecev od podpisa
pogodbe

7. faza: (122. élen ZureP-3)

Odziv na dopolnjen osnutek OPN - javna razgrnitev najmanj 30 dni in
javna obravnava

32 mesecev od podpisa
pogodbe

8. faza: (123. élen ZUreP-3)

Predlog OPN — priprava predloga stali8¢a glede nacina njihovega
upostevanja, sklep o potrditvi predloga stalis¢a

34 mesecev od podpisa
pogodbe

9. faza: (123. élen ZUreP-3)

Usklajen predlog OPN — priprava predloga SD OPN Komen, eventuelna
dopolnitev mnenj NUP, mnenje MOP-a ali so vplivi na okolje sprejemljivi,
eventuelni postopek odlo¢anja o razresitvi nasprotja javnih interesov

36 mesecev od podpisa
pogodbe

10. faza: (124. ¢len ZureP-3)

Sprejetie OPN — sprejem OPN z odlokom na seji oblinskega sveta,
objava odloka v Ur.l.RS in na PIS, oddaja kon¢nega elaborata

38 mesecev po podpisu
pogodbe (2026)
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7. OBRAZEC PONUDBENE CENE

Izvajalec poda ceno javnega narocila po naslednjih vsebinah:

ST. |AKTIVNOST VREDNOST
1. IZDELAVA STROKOVNIH PODLAG IN SPREMLJAJOCIH GRADIV
1.1 | Priprava podatkov iz prikaza stanja prostora in njihova analiza
1.2 |Bilanca stavbnih zemljiS¢ z razvojnimi stopnjami
1.3 | Strokovna podlaga za poselitev
1.4 | Urbanistiéne zasnove za naselji Komen in Stanjel
Strokovne podlage za prostorski razvoj in ohranjanje krajine
1.5 |(krajinska zasnova)
Strokovne podlage za opremljanje z gospodarsko javno infrastrukturo
1.6 [(GJ])
1.7 |Elaborat ekonomike
1.8 |Elaborat posegov na kmetijska zemlji§c¢a
1.9 |Nacrt obvesc€anja in vkljuCevanja javnosti
2. VREDNOTENJE POBUD TER PRIPRAVA STALISC DO POBUD
2.1 |Razvrstitev pobud v sklope
2.2 | Oblikovanje kriterijev za vrednotenje pobud
2.3 | Vrednotenje pobud in priprava staliéié do pobud
IZDELAVA OKOLJSKEGA POROCILA IN SODELOVANJE V
3. POSTOPKU CPVO
3.1 | Osnutek okoljskega porocila
3.2 | Dopolnitev okoljskega porocila na podlagi mnenj NUP
Dopolnitev okoljskega porocila za predlog SD OPN Komen in na
3.3 | podlagi mnenj NUP na te spremembe
IZDELAVA OPP IN SD OPN KOMEN IN SODELOVANJE V
4. POSTOPKU
4.1 |lzdelava OPP Komen
4.2 | Osnutek SD OPN Komen 0
4.3 | Dopolnjen osnutek SD OPN in OPP Komen
4.4 | Predlog stali$€ do pripomb iz javne razgrnitve
4.5 |Predlog OPP in SD OPN Komen
4.6 | Usklajeni predlog OPP in SD OPN Komen
4.7 | Kon¢ni elaborat sprejetega OPP in SD OPN Komen
5. |DRUGI STROSKI PROJEKTA
Sodelovanje v uradnih postopkih priprave prostorskega akta in drugih
procesih vkljuCevanja zainteresirane javnosti ter drugih deleznikov
(predvidene 4 delavnice, 2 javni obravnavi in 6 obravnav na odborih
5.1 |in0S)
Materialni stroski za izdelavo dokumentacije (tiskanje gradiv,
5.2 | mapiranje, kilometrina ipd.)
SKUPAJ
22% DDV

SKUPAJ Z DDV
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8. FAZE PLACIL

Naro¢nik do pogodbeno ceno placeval fazno, po izvedbi posamezne faze pogodbenih del na podlagi
izstavljenih racunov in sicer:

Zaizdelavo strokovnih podlag se racun izstavi:
- do 70% ob predaji osnutka strokovne podlage
- preostala vrednost ob predaji konénega elaborata.

V izjemnih primerih, ko se obradun nanasa na tiste strokovne podlage, ki se zaradi potreb postopka
sproti spreminjajo in dopolnjujejo, pa se racun za strokovne podlage izstavi v druga&ni dinamiki, in sicer
v skladu z dogovorom med obema pogodbenima strankama.

Zaizdelavo SD OPN Komen se placila izvajajo na naslednji nacin:
- 1. obracun: 35 % pogodbene cene po oddaji po oddaji osnutka akta,
- 2. obraéun: 25 % pogodbene cene po oddaji dopolnjenega osnutka akta,
- 3. obracun: 10 % pogodbene cene po oddaji stalis¢ do pripomb z javne razgrnitve,
- 4. obraéun: 20 % pogodbene cene po oddaji predloga akta,
- 5. obracun: 10 % pogodbene cene po oddaji gradiv sprejetega akta.
Za izdelavo okoljskega porocila za SD OPN Komen se placila izvajajo na naslednji nacin:
- 1. obraéun: 50 % pogodbene cene po oddaji osnutka okoljskega porocila

- 2. obracéun: 30 % pogodbene cene po oddaji okoljskega porocila v pridobivanje mnenj o
ustreznosti

- 3. obracun: 20 % pogodbene cene po oddaji SD OPN Komen in okoljskega porocila na MOP
za pridobitev odlo&be o sprejemljivosti vplivov.
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