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OBRAZLOŽITEV  

PREDLOGA ODLOKA O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH ODLOKA O ZAZIDALNEM 

NAČRTU »NAD DOLINSKO CESTO«  

 (DRUGA OBRAVNAVA) 

 

I.  Pravna podlaga ter razlogi in namen za pripravo  

 

Obravnavano območje se ureja na podlagi Dolgoročnega plana občine Koper (Uradne objave, št. 

25/86, 10/88, 9/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95, 11/98), Družbenega plana občine Koper (Uradne objave, 

št. 36/86, 11/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95, 11/98), Odloka o spremembah in dopolnitvah prostorskih 

sestavin dolgoročnega in srednjeročnega plana Mestne občine Koper (Uradne objave, št. 16/99 in 

33/01, Uradni list, št. 96/04, 97/04). Območje za stanovanja znotraj ureditvenega območja za 

poselitev je prednostno namenjeno stanovanjem za stalno bivanje ter spremljajočim dejavnostim. Med 

možne dopolnilne dejavnosti spadajo tudi trgovina osnovne oskrbe, vrtec, otroško igrišče, 

večnamensko igrišče, prostori krajevne skupnosti, prostori društev, domovi za ostarele občane, 

sekundarna (počitniška) stanovanja, osebne obrtne storitve; možne so tudi vse dopolnilne dejavnosti, 

ki so sprejemljive za stanovanjsko okolje: samopostrežne in specializirane trgovine, šole, športna 

igrišča, poslovni prostori, nemoteče servisne dejavnosti itd. 

Območje se ureja z Odlokom o zazidalnem načrtu nad Dolinsko cesto (Uradne objave, št. 4/1994, 

24/1998, 40/2003, Uradni list RS, št. 51/2005, 45/2006, 39/2007, 22/2008).  

Občina pristopa k spremembam in dopolnitvam zazidalnega načrta z namenom, da obstoječo 

namembnost prilagodi programom ter ponovno preuči ureditev komunalne infrastrukture. 

 

 

I.3. Ureditveno območje  

Ureditveno območje sprememb in dopolnitev ZN se nahaja na obrobju mesta Koper. Proti zahodu in 

jugu meji na pretežno nezazidana območja kmetijskih površin in gozda. Proti severozahodu se preko 

Dolinske ceste navezuje na stanovanjsko sosesko Olmo, na severni strani pa meji na Dolinsko cesto in 

obsežen kompleks nekdanje tovarne Tomos (mešana poslovno- proizvodna cona). Na vzhodni strani 

se območje navezuje na obstoječo stanovanjsko zazidavo nad Šmarsko cesto in Šalaro ter na območje 

mešane poslovne cone ob Šmarski cesti. 

 

Območje sprememb in dopolnitev ZN je delno pozidano; pretekli razvoj zazidave je rezultat 

individualnih pobud in potreb ter nenačrtnega (stihijskega) in parcialnega pristopa k urejanju. To se v 

obstoječih razmerah odraža v razpršenosti poselitve, nezadostni, neracionalni in poddimenzionirani 

prometni in ostali infrastrukturi, kar otežuje bivanje in delovanje obstoječih prebivalcev in 

uporabnikov, onemogoča pa tudi smiselno nadaljnjo pozidavo območja.  

 

Ureditveno območje obsega 13,80 ha veliko zemljišče, ki je na severu omejeno z Dolinsko cesto, 

cesto B in cesto K, na zahodu s cesto C, na jugu z mejo poselitvenih površin ter na vzhodu s cesto D. 

V ureditveno območje je vključeno tudi območje obstoječe stanovanjsko-poslovne stavbe med 

Dolinsko in Šmarsko cesto, medtem ko je glede na izhodiščni zazidalni načrt izključen predel med 

cestami B, K in D, ki ga ureja drug prostorski akt (OPPN "Nad Dolinsko - izgradnja neprofitnih 
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stanovanj" (Ur.l.RS, št. 69/14)). Meja ureditvenega območja je usklajena z mejami prostorskih 

izvedbenih aktov, ki urejajo sosednja območja, in sicer: 

- PUP v občini Koper (Ur.obj, št. 19/88, 7/01, 24/01, Ur.l.RS, št. 49/05, 95/06, 124/08, 22/09, 

65/10, 29/12, 50/12); 

- ZN »Ob Šmarski cesti« (Ur.obj., št. 2/97, 10/04, Ur.l.RS, št. 9/06, 70/07, 93/07) 

- ZN »Nad Šmarsko cesto« (Ur.obj., št. 1/96, 29/03, Ur.l.RS, št. 34/05); 

- LN za rekonstrukcijo Dolinske ceste v Kopru (Ur.l.RS, št. 84/06); 

- OPPN "Nad Dolinsko - izgradnja neprofitnih stanovanj" (Ur.l.RS, št. 69/14). 

 

II.  Predmet in vsebina sprememb in dopolnitev  

 

Obstoječa zazidava na širšem območju je razpršena. Analiza obstoječega stanja in prostorskih razmer 

na območju je pokazala, da je za obstoječe uporabnike sicer zagotovljena osnovna infrastrukturna 

oprema in oskrba, ki pa dolgoročno ne zagotavlja kakovostnih in zanesljivih bivalnih in delovnih 

pogojev še manj pa možnosti za dodatne uporabnike in potrebe. Zasnova prometne mreže, ki sloni na 

mreži prvotnih poljskih poti, ne zagotavlja ustreznega nivoja prometne oskrbe obstoječim 

uporabnikom in onemogoča nadaljnji razvoj poselitve. Ceste so prostorsko, prometno in gradbeno-

tehnično neustrezne, poddimenzionirane in dotrajane. Za nadaljnji razvoj območja je zato potrebna 

celovita prostorska obravnava in načrtovanje kompleksne prostorske zasnove, ki vključuje zasnovo 

poselitve, prometne mreže, zasnovo komunalnega in energetskega opremljanja. 

 

Nadomestna vsebina z novo predlagano namembnostjo in predvideno zazidavo bo omogočala izrabo 

neizkoriščenega in neurejenega urbanega prostora ter smiselno dopolnjevala obstoječo zazidavo 

širšega območja. Predlagana programska zasnova delno spreminja obstoječo namembnost 

obravnavnega območja: območje je po obstoječi namembnosti pretežno namenjeno za gradnjo 

stanovanjskih stavb v nizu, deloma pa za javne, oskrbne in storitvene programe, z novim konceptom 

pa so na pretežnem delu območja predvidi gradnja eno- in dvostanovanjskih stavb. V manjši meri se 

lahko dopolnjujejo s poslovnimi in oskrbnimi programi (ob Dolinski cesti, med Dolinsko in Šmarsko 

cesto). 

 

II.1. Zasnova zazidave 

Glede na stavbno strukturo in dejavnost je ureditveno območje namenjeno naslednjim tipom gradnje: 

 eno- in dvostanovanjske stavbe (obstoječe stanovanjske stavbe med cesto A in cesto B, med 

cesto C in cesto I, med cesto A in Dolinsko cesto, ob Šmarski cesti ter načrtovane stavbe na 

nepozidanem delu obravnavanega območja); 

 večstanovanjske stavbe (obstoječi večstanovanjski stavbni nizi med cesto G in cesto B ter 

večstanovanjski stavbi ob cesti A); 

 večstanovanjske stavbe s poslovnimi in oskrbnimi programi (obstoječa stanovanjsko poslovna 

stavba med Dolinsko in Šmarsko cesto ter načrtovane stavbe ob Dolinski cesti). 

Na območju so dovoljeni sledeči posegi: 

 gradnja stavb, 

 dozidave, nadzidave in rekonstrukcije obstoječih stavb, 

 rušenje stavb in odstranitev stavbnih delov, 

 sprememba namembnosti, 

 gradnja enostavnih in nezahtevnih objektov, 

 gradnja, sanacija in vzdrževalna dela in rekonstrukcije na prometnih, komunalnih in 

energetskih objektih in napravah, 

 urejanje zelenih in drugih javnih površin, peš in kolesarskih poti, 

 druge rešitve varovanja in izboljšanja naravnega, bivalnega in delovnega okolja. 

 

 

Glede na tipologijo stavb in njihovo zmogljivost in namembnost je ureditveno območje razdeljeno na: 

 območja  obstoječih eno-, dvo- ali večstanovanjskih stavb med cestama A in B, med cestama  

C in I, med cestama A in Dolinsko cesto ter ob Šmarski cesti; 
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 območje obstoječih večstanovanjskih stavb v nizih med cestama G in B; 

 območje obstoječe stanovanjsko-poslovne stavbe med Dolinsko in Šmarsko cesto; 

 območja načrtovanih eno- ali dvostanovanjskih stavb na nepozidanih zemljiščih med cestama 

A in F, cestama K in F, cestama I in F ter ob cesti F; 

 območje načrtovane večstanovanjske stavbe s poslovnimi in oskrbnimi programi ob Dolinski 

cesti. 

Okvirna zmogljivost predvidene nove (načrtovane) zazidave je 75 stanovanjskih enot v 

enostanovanjskih stavbah  oziroma  do 150 stanovanjskih enot v primeru dvostanovanjskih stavb ter 

30 stanovanjskih enot v večstanovanjskih stavbah. 

 

Urbanistično in arhitekturno oblikovanje 

Stavbe se pri umeščanju v prostor in tlorisni zasnovi prilagajajo konfiguraciji terena in drugim 

naravnim razmeram kot tudi že izoblikovanim pravilom tradicionalnih načinov stavbne tipologije. 

Pri gradnji novih stavb in pri dozidavah obstoječih stavb morajo biti zagotovljeni minimalni odmiki 

stavb: 

 od meje gradbene parcele 4,00 m; 

 od  javnih cest morajo biti v skladu s prometno tehničnimi predpisi. Za vse posege v varovalni 

pas ceste si je investitor dolžan pridobiti soglasje upravljavca ceste. 

 od vodov in naprav gospodarske javne infrastrukture skladno s pogoji upravljavcev. 

Etažnost in višinski gabariti novih stavb: 

 eno- ali dvostanovanjske stavbe: etažnost K + P + 1+M; 

 večstanovanjske stavbe ob Dolinski cesti K + P + 3. 

Število kleti, ki so v celoti vkopane, ni omejeno. 

 

Urejanje zunanjih površin 

Ureditve zunanjih površin zajemajo skupne zunanje površine ob prometnicah, zelene koridorje ter 

vrtove in dvorišča stanovanjskih stavb. Zunanja ureditev kot sestavina urejanja prostora je obvezna za 

javne, skupne in zasebne odprte površine (vrtove). 

 

Zasnova prometa  

Zasnova prometne mreže, ki sloni na mreži prvotnih poljskih poti, ne zagotavlja ustreznega nivoja 

prometne oskrbe obstoječim uporabnikom in onemogoča nadaljnji razvoj pozidave. Ceste so 

prostorsko, prometno in gradbeno-tehnično neustrezne, poddimenzionirane in dotrajane. 

 

Za obravnavano območje se na novo vzpostavi prometna mreža, ki se navezuje na Dolinsko cesto in 

na obstoječe omrežje ulic v kontaktnem prostoru. Cestna mreža predstavlja ogrodje infrastrukturnih 

koridorjev, ki bodo zagotavljali infrastrukturno opremljenost območja, predstavlja pa tudi prostorsko 

ogrodje za načrtovanje zasnove zazidave. 

 

Za obravnavano območje se v spremembah in dopolnitvah ZN na novo vzpostavi prometna mreža, ki 

povzema in smiselno nadgrajuje rešitve veljavnega ZN.  

 

Cestna mreža predstavlja ogrodje infrastrukturnih koridorjev, ki bodo zagotavljali infrastrukturno 

opremljenost območja, predstavlja pa tudi prostorsko ogrodje za načrtovanje zasnove zazidave. 

Z notranjim sistemom dostopnih cest se zagotovi jasno in čitljivo prostorsko zasnovo in čim boljšo 

dostopnost vseh predelov obravnavanega območja. Pri tem so pomembne: 

- pretočnost (napajanje iz več priključkov na Dolinsko cesto),  

- jasna hierarhija cestne mreže (ločevanje različnih vrst prometa)  

- ter orientacija v prostoru.  

Zagotovljena je čim boljša in enostavna dostopnost do vseh načrtovanih objektov, mikrolokacijsko pa 

takšna zasnova prometne ureditve omogoča hitro intervencijo in pretočnost. Mreža cest določa 

zazidalne kareje, kjer bo možen razvoj smiselne zazidave.  

 



 4 

Ulična mreža zagotavlja dostop za motorni promet, pešce in kolesarje. Za peš povezave so dodatno 

predvideni prehodi v smeri sever-jug, ki bodo omogočali optimalno dostopnost za pešce v smeri 

Dolinske ceste in javnih programov ob njej. 

 

Za urejanje mirujočega prometa je treba zagotoviti minimalno: 

- za eno- oziroma dvostanovanjske stavbe 3 parkirne prostore za vsako stanovanjsko enoto 

znotraj pripadajoče parcele za gradnjo; 

- za večstanovanjske stavbe (ob Dolinski cesti) 2 parkirna prostora za vsako stanovanjsko enoto 

ter dodatnih 20 % parkirnih prostorov od skupnega števila parkirnih prostorov za stanovalce za 

potrebe obiskovalcev in eventuelnih poslovnih uporabnikov. 

 

Potrebna parkirišča se lahko zagotovijo znotraj stavb (v garažah oziroma parkirnih etažah) ali  v 

okviru  pripadajoče zunanje ureditve, vendar v okviru parcele za gradnjo. Dodatno se lahko uredijo 

skupna ali javna parkirišča v sklopu javne cestne mreže, ki pa ne morejo nadomeščati potrebnih 

minimalnih pogojev za parkirne površine za posamezne stavbe. Glede na značaj zazidave območja, 

kjer bodo pretežno individualne stanovanjske stavbe s pripadajočimi funkcionalnimi zemljišč, se 

večjega števila skupnih parkirišč v sklopu javnih prometnih površin ne načrtuje.  

 

 

IV. JAVNA RAZGRNITEV IN JAVNA OBRAVNAVA SPREMEMB IN DOPOLNITEV  

 

Mestna občina Koper je z javnim naznanilom, ki je bilo objavljeno na oglasni deski Mestne občine 

Koper, na spletnem naslovu www.koper.si in v časopisu Delo obvestila javnost o javni razgrnitvi in 

javni obravnavi sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta »Nad dolinsko cesto« v Kopru, 

izdelovalec PS Prostor d.o.o., Urbanizem, projektiranje nizkih gradenj in krajinsko načrtovanje, 

Pristaniška 12, Koper, odgovorni vodja projekta Gorazd Kobal, univ.dipl.inž.arh. Gradivo je bilo 

javno razgrnjeno od 22.2.2016  do 23.2.2016  v veži upravne stavbe Mestne občine Koper, Verdijeva 

ulica 10, Koper in na sedežu Krajevne skupnosti Olmo-Prisoje, Oljčna pot 4 c, 6000 Koper. Javna 

obravnava je potekala v sredo, 16.3. 2016, s pričetkom ob 16. uri v sejni sobi upravne stavbe Mestne 

občine Koper, Verdijeva ulica 10, Koper.  

 

V okviru javne razgrnitve in javne obravnave je imela javnost pravico dajati pripombe in predloge na 

dopolnjeni osnutek sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta “Nad dolinsko cesto” v Kopru, in 

sicer kot zapis v knjigo pripomb na mestu javne razgrnitve, pisno in ustno v okviru javne obravnave 

ter pisno na naslov Mestne občine Koper oziroma na elektronski naslov obcina@koper.si. 

 

A ZAPISA V KNJIGAH PRIPOMB   

 

Knjigi pripomb sta bili na voljo na mestih javne razgrnitve, v veži upravne stavbe Mestne občine 

Koper, Verdijeva ulica 10, Koper, ter v prostorih Krajevne skupnosti Olmo- Prisoje, Oljčna pot 4c, 

Koper.  

V knjigo pripomb, ki je bila na voljo na sedežu Krajevne skupnosti Olmo- Prisoje, ni bilo zabeleženih 

pripomb. V knjigo pripomb, ki je bila na voljo na sedežu Mestne občine Koper, je bila vpisana 

naslednja pripomba: 

 

- Albina Česnik: »Prosim, napišite ali gre lahko določena parcela v prodajo ali ne. Vsi ti odloki in 

uredbe in zakoni so za nas navadne državljane nedopustni!!« 

 

Odgovor, pojasnilo in stališče pripravljavca: 

Prostorski akt ne določa pogoje ter termine prodaje parcel. Pripomba ni vsebinsko konkretizirana, da 

bi bilo do nje mogoče zavzeti stališče oziroma jo   obravnavati v okviru predmetnega prostorskega 

akta. 

 

 

mailto:obcina@koper.si
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B PRIPOMBE, PREJETE PO POŠTI  

 

Po pošti so na Urad za okolje in prostor Mestne občine Koper prispele naslednje pripombe (ki so v 

nadaljevanju samo na kratko povzete, v celotnem obsegu pa kot priloga tega dokumenta):  

 

- Mira in Robert Fonda: »…Podajava pobudo, da se upoštevajo dimenzije stanovanjskega 

objekta: P+1+M, do višine kote venca 7,30 m ter možnost dozidave v istih obstoječih gabariti in 

višinah do 50% dodatne pozidanosti. Obstoječi stanovanjski objekt je razgibane oblike ter se 

nahaja na terasastem terenu, in sicer na veliki površini zemljiške parcele, tako da bo pozidanost 

ostala znotraj 1/3 površine celotne kvadrature zemljišča.« 

 

Odgovor, pojasnilo in stališče pripravljavca: 

Pobuda se upošteva. Prostorski akt opredeljuje takšne pogoje, da je navedena dozidava in nadzidava 

mogoča.  

 

Za novo stavbe odlok opredeljuje maksimalno etažnost K + P + 1 + M in višinski gabarit stavbe do 

+7,80 m ter maksimalno 1/3 pozidanosti parcele za gradnjo, iz česar sledi, da je predlagana 

rekonstrukcija in/ali dozidava možna.  

 

- Dopis Irene Kodra 

Pripombe se nanašajo na parcelo št. 1805/4, katere lastnica je gospa Kodra, in sicer se gospa čuti 

oškodovano, saj naj bi cca 3/5 parcele postalo javno dobro (priložen grafični prikaz). Meni, da so 

prikazane rešitve najugodnejše za največjega lastnika na območju (območje »PG«), ostali pa so 

oškodovani. 

Predlaga naslednje: 

- Na obravnavanem območju je smiselno ohranjati potek ceste po veljavnem ZN, ki v večji 

meri upošteva parcelno-lastniško stanje in obstoječe stanje na terenu (potek obstoječega 

kolovoza). 

- Cesta »H« bi se morala končati prej, saj smiselno služi samo dostopu do parcel znotraj 

območja »PG«. 

- Glede parkovnih površin na tem območju ne vidi potrebe, saj je v neposredni bližini obsežen 

zaraščen teren. 

- Skupna parkirišča, ki so prikazana na jugozahodnem robu območja ZN, so predvidena za 

potrebe stavb na območju »PG«. Gre za neenakopravno obravnavo vseh lastnikov.  

Gospa meni, da prostorskega akta na zahodni del območja ZN ni potrebno in nima smisla 

spreminjati. 

 

 

Odgovor, pojasnila in stališče pripravljavca: 

Izhodišče za pripravo predmetnih sprememb in dopolnitev ZN je bila analiza veljavnega ZN in 

pregled stanja prostora, v okviru katerih so bila ugotovljena sledeča dejstva (ki se neposredno vežejo 

tudi na ožje tangirano območje parcele 1805/4):   

- Prostorske rešitve ZN niso v celoti skladne s planskimi prostorskimi akti, to je z namensko rabo 

prostora: na omenjenem jugozahodnem delu območja ZN je z veljavnim dolgoročnim 

prostorskim planom opredeljeno tudi delno območje KZ- območje za rekreacijo in urbano 

zelenje, ki ne dopušča gradnje stavb. Tovrstno neskladje onemogoča pridobitev gradbenih 

dovoljenj za prikazane ureditve in njihovo realizacijo.  

- Načrtovana prometna mreža kakor tudi zasnova zazidave veljavnega ZN ne upoštevata 

naravnih omejitev lokacije (strm teren, hudourniška grapa), izvedbeno-tehničnih kriterijev in 

funkcionalnih meril (zmogljivost stavb in faktor pozidanosti, odmiki od parcelnih mej, 

zagotovitev potrebnih parkirnih mest ipd.).   

Veljavni ZN za obravnavano območje torej ne omogoča realizacije načrtovanih ureditev (mreže cest, 

pozidave), saj je formalno neskladen s hierarhično višjim prostorskim aktom in ne upošteva 

izvedbeno-tehničnih meril. Iz ugotovljenega sledi, da je dejansko veljavni ZN za lastnike in 
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potencialne investitorje zavajajoč in škodljiv. Za formalnopravno ureditev in načrtovanje izvedljivih 

in funkcionalnih prostorskih ureditev je zato sprememba ZN nujna. 

 

Pripombe so bile v največji meri upoštevane, kot je razvidno tudi in spremenjene prostorske rešitve na 

ožjem tangiranem območju. V zaključku tega dokumenta so podana podrobnejša pojasnila k 

posameznim pobudam in predlogom.  

 

 

         
Slika 1: Izsek iz grafičnega dela veljavnega ZN     Slika 2: Izsek iz grafičnega dela sprememb in dopolnitev   Slika 3: Izsek iz grafičnega dela 

                       ZN (dopolnjen osnutek-  javno razgrnjeno gradivo)       (predlog popravkov na podlagi upoštevanja podanih pripomb 

 

 

 

 

 

C PRIPOMBE, PREJETE PO ELEKTRONSKI POŠTI 

 

Po elektronski pošti so na Urad za okolje in prostor Mestne občine Koper prispele naslednje pripombe 

(ki so v nadaljevanju samo na kratko povzete, v celotnem obsegu pa priloga tega dokumenta):  

 

- Iztok Starc: Pridružuje se podani pripombi gospe Irene Kodra 

 

Odgovor, pojasnila in stališče pripravljavca: 

Glej odgovor pod tč. B (pojasnilo k dopisu Irene Kodra) in skupni opis stališč (poglavje 3).  

 

 

D PRIPOMBE PODANE NA JAVNI OBRAVNAVI 

 

Javna obravnava je potekala v sredo, 16.3.2016, s pričetkom ob 16. uri v sejni sobi upravne stavbe 

Mestne občine Koper, Verdijeva ulica 10, Koper. Na javni obravnavi so bile podane naslednje 

pripombe: 

 

Irena Kodra: »Parcele 1805/4 in 1807/1 postanejo ceste in javno dobro. Potrebe za svoje obiskovalce 

morajo zagotoviti na svojih parcelah. Predlaga, da se cesta prestavi bolj proti severu in se ustvari še 

dodatne gradbene parcele (na mestu javnega parkirišča).  

Obstoječi objekti Dolinska 19,21 in 25: obstoječo infrastrukturo urediti s tem ZN (predvideti 

priključitve).« 

 

Odgovor, pojasnila in stališče pripravljavca: 

Pojasnilo k prvi pripombi je podano pot tč. B (pojasnilo k dopisu Irene Kodra) in skupni opis stališč 

(poglavje 3).  
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Pojasnilo k drugi pripombi: V grafičnem načrtu št. 5 Prikaz ureditve glede poteka omrežij in 

priključevanja stavb na gospodarsko javno infrastrukturo ter grajeno javno dobro je prikazano 

navezovanje predmetnih stavb na omrežje gospodarske javne infrastrukture (GJI), in sicer javna 

razsvetljava, NN elektro omrežje, vodovod ter priključni jaški za fekalno in meteorno kanalizacijo. 

Podatki o obstoječem omrežju GJI so povzeti po razpoložljivih podatkih upravljavcev GJI in 

geodetskega načrta. Odlok tako za nove kot obstoječe stavbe na območju ZN podaja skupna določila 

glede infrastrukturnega opremljanja območja in posameznih uporabnikov.  

 

 

David Brlec:  

- parcela 1807/1; ista pripomba za odmik javnega parkirišča; 

- dostop iz slepega kraka- navezava do objekta 

 

Odgovor, pojasnila in stališče pripravljavca: 

K prvemu komentarju velja pojasnilo o predlagani ureditvi obravnavnega jugozahodnega območja, ki 

je podano pod tč. B (pojasnilo k dopisu Irene Kodra) in skupni opis stališč (poglavje 3).  

Drugo pripombo se upošteva in se vriše v grafični del prostorskega akta. 

 

 

Duško Topič:  

- Kakšen je postopek pri izvajanju arheoloških raziskav?     

- Sprememba dostopa do parcele      

- Ali mora biti tloris novozgrajenih stavb takšen, kot je grafično prikazan?    

 

Odgovor, pojasnila in stališče pripravljavca: 

Pojasnilo na prvo vprašanje je bilo podano ustno na javni obravnavi. Skladno s predpisi mora 

investitor posega pred posegom zagotoviti izvedbo predhodne arheološke raziskave za natančnejšo 

določitev ukrepov varstva (določitev sestave in obsega arheoloških ostalin) in po potrebi za 

nadzorovano odstranitev arheoloških ostalin. Predhodno arheološko raziskavo je treba izvesti v fazi 

priprave projektne dokumentacije, raziskavo za nadzorovano odstranitev arheoloških ostalin pa po 

potrebi pred izvedbo posegov. Obseg, raziskovalne postopke in sosedje predhodnih arheoloških 

raziskav določi ZVKDS v kulturnovarstvenih pogojih. Stroške predhodne arheološke raziskave, ki 

vključuje terenske postopke, poterenske postopke za pripravo končnega strokovnega poročila in 

predajo arhiva arheološkega najdišča pristojnemu muzeju, krije investitor posega, v kolikor predpisi 

o varstvu kulturne dediščine ne določajo drugače. 

Druga pripomba se upošteva in se vriše v grafični del prostorskega akta. 

Pojasnilo na tretje vprašanje je bilo podano ustno na javni obravnavi. Odlok podrobneje opredeljuje 

pogoje za oblikovanje objektov (7., 7.a, 8., 31. členi).   

 

 

Udeleženci na javni obravnavi so vprašali, kakšen je terminski plan realizacije sprememb in 

dopolnitev ZN. 

 

Odgovor, pojasnila in stališče pripravljavca: 

Postopkovno je potrebno slediti predpisanim korakom, in sicer najprej sprejem prostorskega 

izvedbenega akta, nato priprava in sprejem programa opremljanja zemljišč za gradnjo. Skladno s 

programom opremljanja zemljišč za gradnjo se porazdelijo finančne in izvedbene obveznosti, ključno 

za realizacijo pa je zagotovitev finančnih sredstev.  

 

 

E. STALIŠČA DO PRIPOMB IN PREDLOGOV JAVNOSTI TER OBJAVA  

 

Pripravljavec in izdelovalec prostorskega akta sta opravila analizo prejetih pripomb in predlogov 

javnosti. Na podlagi prejetih pripomb so bile opravljene dodatne preveritve in variantne rešitve 
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prostorske zasnove ter usklajevanja, ki v največji meri pomenijo upoštevanje predlogov in pobud 

javnosti.  

Na podlagi pripomb in predlogov javnosti so bile pripravljene sledeče  spremembe dokumentacije in 

predvidenih prostorskih rešitev: 

 

- V tekstualnem delu prostorskega akta (odlok) so bili spremenjeni pogoji glede maksimalne 

etažnosti in višine eno- in dvostanovanjskih stavb, in sicer na maksimalno etažnost K + P + 1 

+ M in višinski gabarit stavbe do +7,80 m ob ohranjanju določila o 1/3 pozidanosti parcele, 

namenjene gradnji. 

- Na jugozahodnem delu območja se je delno korigiral potek trase ceste F, ukinjeni sta bili 

avtobusni postajališči in javno parkirišče, preoblikovala se je zasnova zazidave in 

razporeditev parcel za gradnjo stanovanjskih stavb, ki glede na razgrnjeno različico 

predvideva postavitev dveh dodatnih gradbenih enot (v skrajnem jugozahodnem vogalu 

območja, na južni strani ceste F). 

- Cesta »H« je predvidena kot interna slepa ulica, ki v zasnovi cestne mreže zagotavlja dostope 

do parcel za gradnjo na celotnem južnem robu predvidene zazidave. Skrajšana je trasa ceste, 

tako da zagotavlja dostope do vseh parcel, namenjenih gradnji, ki se priključujejo na to cesto. 

- Zelena površina na območju hudournika na zahodnem robu območja, ki je bila prvotno 

opredeljena kot javna zelena parkovna površina, se ohranja kot nezazidan zeleni rezervat (z 

varovalno funkcijo), ki pa je v večji meri priključen individualnim kontaktnim parcelam, 

namenjenim gradnji, vendar ob pogoju, da se označena zelena površina ne pozida.  V odloku 

(7.a člen) je poleg tega opredeljen pogoj, da se za te parcele za gradnjo pri izračunu 

maksimalne pozidanosti upošteva samo površina parcele do gradbene meje, ki poteka po 

razmejitvi med namenskimi rabami, kar je v grafičnem delu prostorskega akta tudi posebej 

prikazano. 

- Spremenjeni so bili grafični prikazi smeri dostopov za posamezne parcele, namenjene gradnji. 

 

Skladno s šestim odstavkom 50. člena Zakona o prostorskem načrtovanju (Uradni list RS, št. 33/07, 

70/08 – ZVO-1B, 108/09, 80/10 – ZUPUDPP, 43/11 – ZKZ-C, 57/12, 57/12 – ZUPUDPP-A, 109/12,  

se stališča objavijo na spletnem naslovu Mestne občine Koper www.koper.si.  

 

V. PRVA OBRAVNAVA NA OBČINSKEM SVETU MESTNE OBČINE KOPER  

 

 

Gradivo je bilo obravnavano v prvi obravnavi na 12. seji Občinskega sveta Mestne občine Koper, ki 

je bila v četrtek, 17. marca 2016. O predloženem gradivu ni bilo razprave.  

 
Na 10. seji Odbora za okolje in prostor, ki je bila v ponedeljek 18.4.2016, je  pod Razno 

Romeo Palčič podal pobudo za proučitev ZN nad Dolinsko in sicer proučitev možnosti umestitve 

večstanovanjskih objektov namesto eno in dvostanovanjskih, s posledično manjšo gostoto pozidanosti 

območja. 

Odbor je predlagal, da se pobuda za proučitev predloga poda ustrezni občinski službi MOK. 

 

Odgovor, pojasnila in stališče pripravljavca: 

Širše obravnavano območje Nad Dolinsko cesto je v obstoječem stanju območje individualne 

stanovanjske gradnje, razen zazidave ob Dolinski cesti in na vzhodnem delu. Pri pripravi prostorskega 

akta se je sledilo izhodišču, da se ohranja oziroma poudarja tipološka homogenost območja in 

namembnost območja pretežno za eno- in dvostanovanjske stavbe. Temu sledi tudi zasnova 

gospodarske javne infrastrukture.  

Umestitev večstanovanjskih stavb v dani prostorski kontekst pa bi pomenila spremembo podobe in 

značaja območja, večje vplive in učinke znotraj območja, na sosednja območja in obstoječe stavbe 

(zakrivanje pogledov, senčenje, odmiki ipd.), spremenjeno zasnovo gospodarske javne infrastrukture 

z večjo zmogljivostjo ipd..  

Predlagana pobuda pomeni tudi znatno spremembo in odstopanje od rešitve, ki je bila javno 

razgrnjena, in bi v tem pogledu pogojevala ponovno javno razgrnitev in javno obravnavo ter dodatne 

http://www.koper.si/
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ali dopolnjene strokovne podlage. Vsi navedeni postopki in opravila pogojujejo podaljševanje 

postopka priprave in sprejemanja predmetnih sprememb in dopolnitev prostorskega akta ter s tem 

omejevanje in oviranje investicij obstoječim in bodočim uporabnikom in lastnikom zemljišč. 

 

VI. SPREMEMBA PREDLOGA ODLOKA MED I. in II. OBRAVNAVO NA OBČINSKEM 

SVETU  
K predmetnim spremembam in dopolnitvam zazidalnega načrta so nosilci urejanja prostora podali 

mnenja. Zaradi predloženih mnenj nosilcev urejanja prostora ter sprejetih stališč do pripomb se je 

besedilo predloga odloka o spremembah in dopolnitvah odloka za II. obravnavo dopolnil in spremenil, 

in sicer: 

 

- v desetem členu predloženega odloka, ki spreminja določila, 6. člena se je dodalo  nov drugi 

in spremenilo besedilo tretjega odstavka,  glede zasnove ter mikrolokacije in gabarite stavb.  

- v 11. členu  predloženega odloka, ki spreminja določila 7. člena se je spremenil in prilagodil 

peti odstavek glede etažnosti na podlagi sprejetega stališča do pripomb in dodal novi šesti 

odstavek. 

- v 12. členu predloženega odloka, ki dodaja nova določila se je besedilo 7.a člena  dopolnilo in 

podrobneje določilo pozidanosti parcele ter dodalo nov 7.b člen (posebni pogoji za 

stanovanjske stavbe tipa B- večstanovanjske stavbe s poslovnimi prostori), 7.c člen (pogoji za 

dozidave, nadzidave in rekonstrukcije stavb)in 7.č člen  (pogoji za gradnjo enostavnih in 

nezahtevnih objektov), preštevilčilo  prejšnji 7.a člen v 7.d. člen ter 7.c člen v 7.e člen. 7.e 

člen, ki opredeljuje pogoje za parcelacijo se je dodal novi četrti odstavek ter dopolnilo 

besedilo petega odstavka 

- v 13. členu predloženega odloka, ki dodaja nova določila se je 7.c preštevilčilo v 7.e člen  

- v 13. členu predloženega odloka, ki dodaja novo določilo se je 7.d preštevilčilo v 7.f člen  

- v 20. členu predloženega odloka, ki spreminja določila 11. člena se je besedilo dopolnilo 

skladno s mnenjem nosilca urejanja prostora,  

- v 22. členu predloženega odloka, ki spreminja določila 12.a člena so se  dopolnila določila 

skladno s mnenjem nosilca urejanja prostora,  

- v 28. členu predloženega odloka, ki dodaja nova določila se je besedilo 19.d. člena,  dopolnilo 

skladno s mnenjem nosilca urejanja prostora,  

- v 30. členu predloženega odloka, ki dodaja nova določila se je besedilo 19.g. člena,  dopolnilo 

skladno s mnenjem nosilca urejanja prostora,  

- v 32. členu predloženega odloka, ki dodaja novo določilo se je besedilo 19.j člena,  dopolnilo 

in podrobneje določilo etapnost izvedbe.  

- v 34. členu predloženega odloka, ki dodaja nova določila se je besedilo 19.k in 19.l člena,  

dopolnilo in podrobneje določilo dopustna odstopanja.  

- v 36. členu predloženega odloka,  ki dodaja nova določila se je dodalo nov 19.o člen, ki 

določa pogoje za oglaševanje.   

V ostalih členih se besedilo predloga odloka za II. obravnavo ni bistveno  spremenilo.  

 

III. Finančne posledice sprejetja odloka 

 

Sprejetje odloka bo imelo neposredne finančne posledice za proračun občine. Mestna občina Koper je 

zagotovila sredstva za izdelavo vseh potrebnih strokovnih podlag, idejnih rešitev in sprememb 

zazidalnega načrta, vključno z ustreznimi geodetskimi podlagami.  

 

Občinskemu svetu predlagamo, da predloženi predlog odloka obravnava in sprejme v drugi 

obravnavi.  

 

Datum: 14.12.2016 

 

 

Pripravil:  

Urad za okolje in prostor 

Številka: 3505-12/2013 

        ŽUPAN 

Boris Popovič, l.r. 


