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MESTNA OBCINA KOPER
COMUNE CITTA DI CAPODISTRIA

ZUPAN - IL SINDACO

OBRAZLOZITEV
PREDLOGA ODLOKA O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH ODLOKA O ZAZIDALNEM NACRTU
»NAD DOLINSKO CESTO«

I. Pravna podlaga ter razlogi in namen za pripravo

Obravnavano obmocje se ureja na podlagi Dolgoro¢nega plana obcine Koper (Uradne objave, st.
25/86, 10/88, 9/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95, 11/98), Druzbenega plana obcdine Koper (Uradne
objave, st. 36/86, 11/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95, 11/98), Odloka o spremembah in dopolnitvah
prostorskih sestavin dolgorocnega in srednjerocnega plana Mestne obcine Koper (Uradne objave, st.
16/99 in 33/01, Uradni list, $t. 96/04, 97/04). Obmodje za stanovanja znotraj ureditvenega obmocja
za poselitev je prednostno namenjeno stanovanjem za stalno bivanje ter spremljajocim dejavnostim.
Med mozne dopolnilne dejavnosti spadajo tudi trgovina osnovne oskrbe, vrtec, otrosko igrisce,
veénamensko igrisce, prostori krajevne skupnosti, prostori drustev, domovi za ostarele obcane,
sekundarna (pocitniska) stanovanja, osebne obrtne storitve; moine so tudi vse dopolnilne
dejavnosti, ki so sprejemljive za stanovanjsko okolje: samopostrezne in specializirane trgovine, Sole,
Sportna igrisca, poslovni prostori, nemotece servisne dejavnosti itd.

Obmocdje se ureja z Odlokom o zazidalnem nacrtu nad Dolinsko cesto (Uradne objave, st. 4/1994,
24/1998, 40/2003, Uradhni list RS, $t. 51/2005, 45/2006, 39/2007, 22/2008).

Obcina pristopa k spremembam in dopolnitvam zazidalnega nacrta z namenom, da obstojeco
namembnost prilagodi programom ter ponovno preuci ureditev komunalne infrastrukture.

I.3. Ureditveno onbmocje

Ureditveno obmocje sprememb in dopolnitev ZN se nahaja na obrobju mesta Koper. Proti zahodu in
jugu meji na pretezno nezazidana obmocja kmetijskih povrsin in gozda. Proti severozahodu se preko
Dolinske ceste navezuje na stanovanjsko sosesko Olmo, na severni strani pa meji na Dolinsko cesto in
obsezen kompleks nekdanje tovarne Tomos (mesana poslovno- proizvodna cona). Na vzhodni strani
se obmocje navezuje na obstojeco stanovanjsko zazidavo nad Smarsko cesto in Salaro ter na
obmo¢je mesane poslovne cone ob Smarski cesti.

Obmocje sprememb in dopolnitev ZN je delno pozidano; pretekli razvoj zazidave je rezultat
individualnih pobud. To se v obstojecih razmerah odraza v razprSenosti poselitve, nezadostni,
neracionalni in poddimenzionirani prometni in ostali infrastrukturi, kar oteZuje bivanje in delovanje
obstojecih prebivalcev in uporabnikov, onemogoca pa tudi smiselno nadaljnjo pozidavo obmogja.

Ureditveno obmocdje obsega 13,80 ha veliko zemljisce, ki je na severu omejeno z Dolinsko cesto,
cesto B in cesto K, na zahodu s cesto C, na jugu z mejo poselitvenih povrsin ter na vzhodu s cesto D. V
ureditveno obmocje je vklju¢eno tudi obmocje obstojece stanovanjsko-poslovne stavbe med
Dolinsko in Smarsko cesto, medtem ko je glede na izhodis¢ni zazidalni naért izkljuéen 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, st. 69/14)). Meja ureditvenega obmodja je usklajena z mejami prostorskih
izvedbenih aktov, ki urejajo sosednja obmogja, in sicer:

- PUP v ob¢ini Koper (Ur.obj, st. 19/88, 7/01, 24/01, Ur.l.RS, st. 49/05, 95/06, 124/08, 22/09,
65/10, 29/12, 50/12);

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

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

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

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

Il. Predmet in vsebina sprememb in dopolnitev

Obstojeca zazidava na SirSem obmocdju je razprSena. Analiza obstojecega stanja in prostorskih razmer
na obmocju je pokazala, da je za obstojece uporabnike sicer zagotovljena osnovna infrastrukturna
oprema in oskrba, ki pa dolgoro¢no ne zagotavlja kakovostnih in zanesljivih bivalnih in delovnih
pogojev Se manj pa moznosti za dodatne uporabnike in potrebe. Zasnova prometne mreze, ki sloni
na mrezi prvotnih poljskih poti, ne zagotavlja ustreznega nivoja prometne oskrbe obstojecim
uporabnikom in onemogoca nadaljnji razvoj poselitve. Ceste so prostorsko, prometno in gradbeno-
tehniéno neustrezne, poddimenzionirane in dotrajane. Za nadaljnji razvoj obmocja je zato potrebna
celovita prostorska obravnava in nacrtovanje kompleksne prostorske zasnove, ki vkljucuje zasnovo
poselitve, prometne mreZe, zasnovo komunalnega in energetskega opremljanja.

Nadomestna vsebina z novo predlagano namembnostjo in predvideno zazidavo bo omogocala izrabo
neizkoriS¢enega in neurejenega urbanega prostora ter smiselno dopolnjevala obstoje¢o zazidavo
SirSega obmocja. Predlagana programska zasnova delno spreminja obstoje¢o namembnost
obravnavnega obmocja: obmocje je po obstojei namembnosti pretezno namenjeno za gradnjo
stanovanjskih stavb v nizu, deloma pa za javne, oskrbne in storitvene programe, z novim konceptom
pa so na preteznem delu obmocja predvidi gradnja eno- in dvostanovanjskih stavb. V manjsi meri se
lahko dopolnjujejo s poslovnimi in oskrbnimi programi (ob Dolinski cesti, med Dolinsko in Smarsko
cesto).

I.1. Zasnova zazidave

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

e eno- in dvostanovanjske stavbe (obstojece stanovanjske stavbe med cesto A in cesto B, med
cesto C in cesto I, med cesto A in Dolinsko cesto, ob Smarski cesti ter nacrtovane stavbe na
nepozidanem delu obravnavanega obmocja);

e vecCstanovanjske stavbe (obstojeci veéstanovanjski stavbni nizi med cesto G in cesto B ter
vecstanovanjski stavbi ob cesti A);

e veclstanovanjske stavbe s poslovnimi in oskrbnimi programi (obstojeCa stanovanjsko
poslovna stavba med Dolinsko in Smarsko cesto ter naértovane stavbe ob Dolinski cesti).

Navedene stavbe sodijo po »Enotni klasifikaciji vrst objektov« med stanovanjske in nestanovanjske
stavbe. Nestanovanjska namembnost je moZzna samo kot spremljajoéa namembnost pretezno
stanovanjskih stavb.

Na obmocju so dovoljeni sledeci posegi:

e gradnja stavb,

e dozidave, nadzidave in rekonstrukcije obstojecih stavb,

e rusenje stavb in odstranitev stavbnih delov,

e sprememba namembnosti,

e gradnja enostavnih in nezahtevnih objektov,



e gradnja, sanacija in vzdrZevalna dela in rekonstrukcije na prometnih, komunalnih in
energetskih objektih in napravah,
e urejanje zelenih in drugih javnih povrsin, pes in kolesarskih poti,
e druge reSitve varovanja in izboljSanja naravnega, bivalnega in delovnega okolja.
Glede na tipologijo stavb in njihovo zmogljivost in namembnost je ureditveno obmocje razdeljeno
na:
e obmocja obstojecih eno-, dvo- ali ve¢stanovanjskih stavb med cestama A in B, med cestama
Cin |, med cestama A in Dolinsko cesto ter ob Smarski cesti;
e obmocdje obstojecih veéstanovanjskih stavb v nizih med cestama G in B;
e obmocje obstojece stanovanjsko-poslovne stavbe med Dolinsko in Smarsko cesto;
Ain F, cestama Kin F, cestama | in F ter ob cesti F;
e obmocje nacrtovane vecstanovanjske stavbe s poslovnimi in oskrbnimi programi ob Dolinski
cesti.
Okvirna zmogljivost predvidene nove (nacrtovane) zazidave je 75 stanovanjskih enot v
enostanovanjskih stavbah oziroma do 150 stanovanjskih enot v primeru dvostanovanjskih stavb ter
30 stanovanjskih enot v ve¢stanovanjskih stavbah.

Urbanisticno in arhitekturno oblikovanje
Umestitev stavb v prostor, njihova zasnova in oblikovanje sledijo nacelom izvedbenotehnicno in
funkcionalno racionalne gradnje in sodobnim arhitekturnim smernicam nacrtovanja stavb. Tipolosko,
gabaritno in po zunanjem izgledu se stavbe vklapljajo v obstojeCo urbano zazidavo okoliskega
prostora. Pri tem se upostevajo lokalna razmerja pri oblikovanju stavbnih mas in njihovih razmer;ji.
Stavbe se pri umescanju v prostor in tlorisni zasnovi prilagajajo konfiguraciji terena in drugim
naravnim razmeram kot tudi Ze izoblikovanim pravilom tradicionalnih nacinov stavbne tipologije.
Pri gradnji novih stavb in pri dozidavah obstojec¢ih stavb morajo biti zagotovljeni minimalni odmiki
stavb:

e od meje gradbene parcele 4,00 m;

e od javnih cest morajo biti v skladu s prometno tehni¢nimi predpisi. Za vse posege v varovalni

pas ceste si je investitor dolZan pridobiti soglasje upravljavca ceste.

e od vodov in naprav gospodarske javne infrastrukture skladno s pogoji upravljavcev.
EtaZnost in viSinski gabariti novih stavb:

e eno- ali dvostanovanjske stavbe: etaznost K+ P + 1;

e vecstanovanjske stavbe ob Dolinski cesti 2K + P + 4.
Stevilo kleti, ki so v celoti vkopane, ni omejeno.
Pri oblikovanju veéstanovanjskih stavb je pomembno jasno loditi stanovanjske in nestanovanjske ter
servisne sklope z etainim loCevanjem programov, tlorisno zasnovo, lo¢enimi vhodi v stavbe ter
fasadnim oblikovanjem.
Dozidave ali nadzidave obstojeCih stavb morajo upostevati oblikovne in funkcionalne znacilnosti
obstojece stavbe, robne pogoje, dopustno maksimalno etaznost in izrabo parcele za gradnjo.

Urejanje zunanjih povrsin

Z urejenimi zunanjimi povrsinami se vzpostavi oblikovno skladna urbana ureditev grajenih struktur in
odprtega prostora ter ustvarijo prijetni bivalni pogoji. Navzven se ureditve strukturno in funkcionalno
navezejo na sosednja obmocja in vkljucijo v obstojece ureditve na kontaktnih povrsinah.

Ureditve zunanjih povrsin zajemajo skupne zunanje povrsine ob prometnicah, zelene koridorje ter
vrtove in dvoris¢a stanovanjskih stavb. Zunanja ureditev kot sestavina urejanja prostora je obvezna
za javne, skupne in zasebne odprte povrsine (vrtove).

Zasnova, oblikovalske in tehni¢ne resSitve zunanjih ureditev morajo upostevati oblikovno in
funkcionalno zasnovo stavb, terenske razmere in navezave na obstojece obodne ureditve in ureditve
na sosednjih obmogjih.



Pri zasaditvah naj se uporabljajo lokalno uveljavljene rastlinske vrste. Pri nacrtovanju nasadov je
treba upostevati vidik minimalnega vzdrzevanja ob ustrezni funkciji in videzu nasada, zagotavljanje
varnosti in preprecevanje neugodnih funkcionalnih vplivov na druge elemente prostorske ureditve
(infrastrukturni vodi, prometne in intervencijske povrsine, varnost uporabnikov...).

Zasnova prometa

Zasnova prometne mreze, ki sloni na mrezi prvotnih poljskih poti, ne zagotavlja ustreznega nivoja
prometne oskrbe obstojeCim uporabnikom in onemogoca nadaljnji razvoj pozidave. Ceste so
prostorsko, prometno in gradbeno-tehni¢no neustrezne, poddimenzionirane in dotrajane.

Za obravnavano obmocje se na novo vzpostavi prometna mreza, ki se navezuje na Dolinsko cesto in
na obstojece omrezje ulic v kontaktnem prostoru. Cestna mreza predstavlja ogrodje infrastrukturnih
koridorjev, ki bodo zagotavljali infrastrukturno opremljenost obmocja, predstavlja pa tudi prostorsko
ogrodje za nacrtovanje zasnove zazidave.

Dostopnost obmocja v veljavnem ZN omogocajo primarne napajalne ceste A, B in D z navezavo na
Dolinsko cesto na severni strani, na juzni strani obmocja pa poteka cesta F, ki se na zahodni strani
navezuje na sosednje obmocje. Notranja povezovalna cesta C povezuje cesto A in cesto F, precni
povezovalni cesti E in G pa povezujeta cesto A in cesto B. Prec¢na cestna povezava je predvidena tudi
med cestama B in D in sicer med predvideno $olo in sakralnim objektom.

Za obravnavano obmocje se v spremembah in dopolnitvah ZN na novo vzpostavi prometna mreza, ki
povzema in smiselno nadgrajuje resitve veljavnega ZN.

Cestno mrezo tvori hierarhicni sistem cest:

- Ceste A, B in D so primarne napajalne ceste obmocja, ki se na Dolinsko cesto prikljucujejo v
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spremembah in dopolnitvah ohranile podoben potek kot v veljavhem ZN. Cesti B in D s sta izvedeni (z
iziemo dela na juzni strani) in se prikljucujeta na Dolinsko cesto z navadnimi kriZisci. Prav tako sta
izvedeni precni povezovalni cesti K in L.

- Potek trase Ceste F je deloma modificiran zaradi prilagajanja terenskim in lastniskim
razmeram. Cesta F tvori s cesto A glavno napajalno Zilo obravnavanega obmocja in poteka od krizis¢a
z Dolinsko cesto do obstojece zazidave Nad Dolinsko cesto ter tu dalje do obmoéja Nad Smarsko
cesto.

- Cesta C, ki je v veljavnem ZN povezovala cesti A in F, je v spremembah in dopolnitvah ZN
notranja dostopna cesta in skupaj s predvideno cesto | napaja del predvidene zazidave. Nadaljevanja
proti cesti F zaradi neugodnih terenskih razmer ni bilo mogoce predvideti.

- V spremembah in dopolnitvah sta predvideni dostopni cesti E1 in E2, katerih potek sledi trasi
povezovalne ceste E iz veljavnega ZN.

- Pre¢na povezovalna cesta G v spremembah in dopolnitvah ni ve€ javna cesta in sluZi kot
lastniska dostopna pot lastnikom stanovanjskih stavb, ki se navezujejo nanjo.

- Ceste H, | in J so nove dostopne ceste.

Cestna mreZa predstavlja ogrodje infrastrukturnih koridorjev, ki bodo zagotavljali infrastrukturno
opremljenost obmocja, predstavlja pa tudi prostorsko ogrodje za nacrtovanje zasnove zazidave.

Z notranjim sistemom dostopnih cest se zagotovi jasno in Citljivo prostorsko zasnovo in ¢im boljso
dostopnost vseh predelov obravnavanega obmocja. Pri tem so pomembne:

- pretoc¢nost (napajanje iz vec prikljuckov na Dolinsko cesto),

- jasna hierarhija cestne mreZe (lo¢evanje razlic¢nih vrst prometa)

- ter orientacija v prostoru.

Zagotovljena je ¢im boljsa in enostavna dostopnost do vseh nacrtovanih objektov, mikrolokacijsko pa
taksna zasnova prometne ureditve omogoca hitro intervencijo in pretocnost. Mreza cest doloca
zazidalne kareje, kjer bo mozen razvoj smiselne zazidave.

Zasnova prometne mreze omogoca etapno realizacijo in fleksibilno prilagajanje cest podrobnejsi
notranji strukturi zazidave. Mreza glavnih napajalnih cest omogoca napajanje obmocja z navezavami
na zunanje obodno prometno omrezje ter dostope do posameznih zazidalnih karejev. Znotraj



zazidalnih karejev je mreza sekundarnih dostopnih in zbirnih cest, ki se situacijsko lahko prilagajajo
podrobnejsi zasnovi zazidave posameznih karejev.

Zasnova prometne mreZe uposteva terenske razmere lastniSko strukturo: vecdina prometnic je
predvidenih po obcinskih zemljis¢ih. Znotraj prometnega omrezja so oblikovani razlicno veliki in
oblikovani zazidalni kareji, kjer je omogocena raznolika zasnova zazidave.

Uliéna mreZa zagotavlja dostop za motorni promet, pesce in kolesarje. Za peS povezave so dodatno
predvideni prehodi v smeri sever-jug, ki bodo omogocali optimalno dostopnost za peSce v smeri
Dolinske ceste in javnih programov ob njej.

Za urejanje mirujocega prometa je treba zagotoviti minimalno:

- za eno- oziroma dvostanovanjske stavbe 3 parkirne prostore za vsako stanovanjsko enoto
znotraj pripadajoce parcele za gradnjo;

- za vecstanovanjske stavbe (ob Dolinski cesti) 2 parkirna prostora za vsako stanovanjsko
enoto ter dodatnih 20 % parkirnih prostorov od skupnega stevila parkirnih prostorov za stanovalce za
potrebe obiskovalcev in eventualnih poslovnih uporabnikov.

Potrebna parkiris¢a se lahko zagotovijo znotraj stavb (v garazah oziroma parkirnih etazah) ali v
okviru pripadajoce zunanje ureditve, vendar v okviru parcele za gradnjo. Dodatno se lahko uredijo
skupna ali javna parkiris¢a v sklopu javne cestne mreze, ki pa ne morejo nadomescati potrebnih
minimalnih pogojev za parkirne povrsine za posamezne stavbe. Glede na znacaj zazidave obmodja,
kjer bodo pretezno individualne stanovanjske stavbe s pripadajo¢imi funkcionalnimi zemljiS¢, se
vecjega Stevila skupnih parkiris¢ v sklopu javnih prometnih povrsin ne nacrtuje.

Obravnavano obmocje je vklju¢eno v mreZo javnega mestnega potniSkega prometa. Prometna
infrastruktura mora omogocati izvajanje javnega mestnega potniskega prometa. Predvidena so eno-
in dvostranska avtobusna postajaliS¢a na cestah K, A in F z izvedbo izven ali na vozis¢u s spremljajoco
ureditvijo ob vozis€u, postavitvijo urbane opreme ter prilagoditvijo kontaktnih ureditev. Glede na
etapnost urejanja obmocja, kar pomeni tudi gradnjo prometne mreZe v vec fazah, se temu primerno
z razvojem obmocja in realizacijo cestne mreZe lahko prilagaja linije javnega potniskega prometa in s
tem tudi mikrolokacije avtobusnih postajalisc.

lll. Posledice sprejetja odloka

Sprejetje odloka omogoca nadaljnji rotorski razvoj mesta Koper.



IV. Javna razgrnitev in javna obravnava

Javna razgrnitev je bila od 22.2.2016 do 23.3.2016 v veZi upravne stavbe Mestne obline Koper v
Kopru, Verdijeva 10 ter na Krajevni skupnosti Olmo-Prisoje, Oljéna pot 4 c, Koper. Javna obravnava je
potekala 16.3.2016 ob 16.00 uri v v spodnji sejni dvorani upravne stavbe Mestne obcine Koper,
Verdijeva ulica 10, Koper.

Obcinskemu svetu predlagamo, da predloZeni predlog odloka obravnava in sprejme v prvi
obravnavi.

Stevilka: 3505-12/2013
Datum: 8.3.2016

PripdraviI: lol FUPAN
Urad za okolje in prostor Boris Popovig, L.



