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PREDLOG

MESTNA OBCINA KOPER
COMUNE CITTA DI CAPODISTRIA

Obéinski svet - Consiglio comunale

Na podlagi petega odstavka 61. ¢lena Zakona o prostorskem naértovanju (Uradni list RS, &t.
33/07,70/08 - ZVO-1B, 108/09, 80/10 - ZUPUDPP, 43/11 - ZKZ-C, 57/12, 57/12 - ZUPUDPP-
A,109/12,76/14 - odl. US, 14/15 - ZUUJFO in 61/17 - ZUreP-2) v povezavi s tretjim odstavkom
273. Clena Zakona o urejanju prostora (ZUreP-2 - Uradni list RS, §t. 61/2017), 29. ¢lena Zakona o
lokalni samoupravi (Uradni list RS, §t. 94/07 - uradno preti%teno besedilo, 76/08, 79/09,
51/10, 40/12 - ZUJF, 14/15 - ZUUJFO, 11/18 - ZSPDSLS-1 in 30/18) in na podlagi 27. ¢lena
Statuta Mestne obc¢ine Koper (Uradne objave, $t. 40/00, 30/01, 29/03 ter Uradni list RS, st
90/05, 67/06,39/08 in 33/18) je Ob¢inski svet Mestne obéine Koper na seji dne ........... sprejel

ODLOK
0 ob¢inskem podrobnem prostorskem naértu za ureditev kompleksa »Panajotopulo«

I. UVODNE DOLOCBE

1. ¢len
(predmet odloka)

S tem odlokom se sprejme obcinski podrobni prostorski naért (v nadaljnjem besedilu: OPPN) za
ureditev kompleksa »Panajotopulo«, ki ga je izdelalo podjetje IB STUDIO d.o.0., Kampel 114,
Koper, pod 3tevilko projekta 19/17.

2. ¢len
(vsebina odloka)

Obcinski podrobni prostorski nacrt za ureditev kompleksa »Panajotopulox, (v nadaljnjem
besedilu: OPPN) vsebuje:
- opis prostorske ureditve,
- funkcijo obmodja s pogoji za izrabo in kvaliteto graditve ali za druge posege v prostor,
- pogoje za urbanisti¢no arhitektonsko oblikovanje obmo¢ja, objektov in drugih posegov,
- nacdrt parcelacije,
- zasnovo projektnih reSitev energetske, vodovodne in druge komunalne infrastrukture
ter obveznosti priklju¢evanja nanjo,
- reSitve in ukrepe za varstvo okolja, ohranjanje narave, varstvo kulturne dedi$¢ine ter
trajnostno rabo naravnih dobrin,
- resitve in ukrepe za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami,
- zacasna raba zemljisc,
- etapnostizvajanja in odstopanja,
- drugi pogoji in zahteve za izvajanje ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta,
- pogoji za gradnjo enostavnih objektov in nezahtevnih objektov ter
- prehodne in konéne dolocbe.

3. clen
(prostorske ureditve, ki se urejajo z OPPN)
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(1) Ureditveno obmocje OPPN je v obmo&ju namenske rabe prostora z oznako S prostorska
enota KS-35. Osnovna namenska raba je ureditveno obmogéje za poselitev, podrobna namenska
raba je obmotje za stanovanja. Na zemlji$¢ih s parc. §t. 774/2, 774/3, 774/4, 774/5, 774 /19,
774/20, 774/7 in 774/8, vse k.o. Bertoki se s sprejetjem tega odloka spremeni podrobnej$a
namenska raba iz obmo¢ja za stanovanja v obmo¢je centralnih dejavnosti.

(2) S tem OPPN se dolocajo pogoji za obnovo in oZivitev kompleksa »Panajotopulo«, kar
zajema ureditev obmodja gra$cine z zunanjimi povr$inami. Baro¢ni stavbni kompleks
sestavljajo stanovanjsko poslopje, gospodarski objekti in z zidom ograjen oblikovan vrt.

(3) Z OPPN-jem se predvidi tudi novo gradnja stanovanjskih objektov ter ureditev zunanjih
in prometnih povrSin ter infrastrukture.

4. ¢&len
(sestavni deli OPPN)

(1) Obcinski podrobni prostorski naért vsebuje tekstualni in grafi¢ni del.
(2) Tekstualni del vsebuje:

2 odlok

- mnenja pristojnih organov in institucij

- obrazloZitev
(3) Grafi¢ni del OPPN vsebuje:

la. Izsek iz graficnega nacrta kartografskega dela oblinskega plana s prikazom lege

prostorske ureditve na SirSem obmo¢&ju, M 1:2500

1b. Izsek iz grafinega nacrta kartografskega dela ob¢inskega plana s prikazom lege
prostorske ureditve na $irSem obmo¢ju - sprememba namenske rabe, M 1:2500
Obmodje podrobnega nacrta z obstoje¢im parcelnim stanjem, M 1:1000
a. Obmocje podrobnega nacrta z geodetskim posnetkom, M 1:500
Ureditvena situacija s prikazom vplivov in povezav s sosednjimi obmo&ji, M 1:2000
Ureditvena situacija, M 1:500
Prikaz ureditev glede poteka omrezZij in priklju¢evanja objektov na gospodarsko
javno infrastrukturo ter grajeno javno dobro, M 1:500
Prikaz ureditev, potrebnih za varovanje okolja, naravnih virov in ohranjanje
narave, M 1:1000
7 Prikaz ureditev potrebnih za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi

nesrecami, vklju¢no z varstvom pred poZarom, M 1:1000

8. Nadért parcelacije, M 1:1000
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5. ¢len
(priloge OPPN)

Priloge OPPN so:
1. Izvlecek iz strateSkega prostorskega plana oz. Hierarhi¢no visjega prostorskega
akta, ki se nanasa na obravnavano obmodje
Prikaz stanja v prostoru
Strokovne podlage
Smernice in mnenja nosilcev urejanja prostora
ObrazloZitev in utemeljitev ob¢inskega podrobnega prostorskega natrta
Povzetek za javnost.
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II. OPIS PROSTORSKE UREDITVE

6. Clen
(ureditveno obmocje OPPN)

(1) Ureditveno obmocje se nahaja med Pobesko cesto, obstoje¢imi stanovanjskimi stavbami
ter kmetijskimi povrsinami v Bertokih, v velikosti ca. 1 ha in obsega parcele ali dele parcel st.
774/16,774/19,774/20,774/2,774/3, 774/4,774/17,774/5,774/7,774/8, 775/7, 766, 776
in 5542/32 vse k.0. 2604 Bertoki.
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(2) Meja ureditvenega obmo¢ja je prikazana v grafi¢nem delu OPPN.

III. FUNKCIJA OBMOCJA S POGOJI ZA IZRABO IN KVALITETO GRADITVE ALI ZA DRUGE
POSEGE V PROSTOR

7. ¢len
(vplivi in povezave s sosednjimi enotami urejanja prostora)

Kontaktna obmocja predvidene ureditve so obmotje za promet in zveze ter obmotje prvih
kmetijskih zemljis¢.

8. clen
(sprememba podrobnej$e namenske rabe)

(1) Nazemljistih s parc. $t. 774/2, 774/3, 774/4, 774/5, 774/19, 774/20, 774/7 in 774/8,
vse k.o. Bertoki, se s sprejetjem tega odloka spremeni podrobnej$a namenska raba iz obmocja
za stanovanja v obmocje centralnih dejavnosti, skladno s 56.a ¢lenom Zakona o prostorskem
nacrtovanju (Uradni list RS, $t.33/07,70/08 - ZVO-1B, 108/09,80/10 - ZUPUDPP, 43/11 -
ZKZ-C,57/12,57/12 - ZUPUDPP-A,109/12,76/14 - odl. US, 14/15- ZUUJFO in61/17 -
ZUreP-2). Sprememba podrobnej$e namenske rabe je prikazana na grafi¢ni prilogi §t. 1b »lzsek
iz grafitnega nacrta kartografskega dela ob¢inskega plana s prikazom lege prostorske ureditve
na SirSem obmocju - sprememba namenske rabex.

(2) Napodlagi 57. ¢lena ZPNacrt je Obéinski svet Mestne obéine Koper na 24. seji dne 21. 9.
2017 sprejel Sklep o predhodni ugotovitvi izpolnjevanja pogojev iz prvega odstavka 56.a ¢lena
ZPNalrt o spremembi podrobnejSe namenske rabe z obéinskim podrobnim prostorskim
nacrtom za ureditev kompleksa Panajotopulo.

(3) Po sprejemu OPPN se ta sprememba vnese v obéinski prostorski naért po postopku, ki je
dologen z veljavno prostorsko zakonodajo.

9. clen
(dopustni posegi in namembnost znotraj OPPN)

(1) Na obmocju A1 - SirSe obmodje gras¢ine Panajotopulo in obmo&ju B - niz obstojecih
objektov, so dovoljeni naslednji posegi:
- nova gradnja, skladna z usmeritvami varovanja kulturne dedié¢ine:
- odstranitev objektov in naprav skladno z usmeritvami varovanja kulturne dedi$¢ine;
- rekonstrukcije objektov;
- urejanje prometnih povrsin in ureditev;
- urejanje energetske, telekomunikacijske in komunalne infrastrukture;
- urejanje zelenih povrsin;
- sprememba namembnosti;
- vzdrZevanje objektov;
- postavitev enostavnih in nezahtevnih objektov.
(2) Naobmodju A2 - obmocje vrta zahodno od gras¢ine, so dovoljeni naslednji posegi:
- vzdrZevanje in urejanje zelenih povrsin;
- gradbeni posegi za opremo odprtih povrsin;
- postavitev enostavnih in nezahtevnih objektov.
(3) Naobmodju C - stavbno zemljis¢e, juzno od gra$¢ine Panajotopulo, so dovoljeni naslednji
posegi:
- nova gradnja;
- odstranitev objektov in naprav;
- rekonstrukcije objektov;
- urejanje prometnih povrsin in ureditev;
- urejanje energetske, telekomunikacijske in komunalne infrastrukture;
- urejanje zelenih povrsin;
- sprememba namembnosti;
- vzdrZevanje objektov;
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- postavitev enostavnih in nezahtevnih objektov.

(4) Na ostalih povrSinah, ki niso vkljuene v zgoraj navedena obmodéja, je predvideno
urejanje energetske, telekomunikacijske in komunalne infrastrukture, urejanje prometnih
povrsin in urejanje odprtega prostora.

10. élen
(vrste osnovnih objektov glede na namen)

(1) V ureditvenem obmocju je skladno z 9. ¢lenom tega odloka dovoljena gradnja stavb in
gradbeno inzenirskih objektov.
(2) Skladno z enotno klasifikacijo objektov so pod pogoji tega odloka dopustni naslednji
objekti iz razreda
1 STAVBE:
11100 Enostanovanjske stavbe
11210 Dvostanovanjske stavbe
113  Stanovanjske stavbe za posebne druzbene skupine
1211 Hotelske in podobne gostinske stavbe
122 Poslovne in upravne stavbe
123  Trgovske in druge stavbe za storitvene dejavnosti razen
12420 Garazne stavbe
126  Stavbe splosnega druzbenega pomena
12740 Druge stavbe, ki niso uvri¢ene drugje
2 GRADBENI INZENIRSKI OBJEKTI so pod pogoji tega odloka dopustni naslednji objekti:
211  Ceste
22140 Daljinski (prenosni) elektroenergetski vodi
222 Lokalni cevovodi, lokalni elektroenergetski vodi in lokalna komunikacijska omrezja
24122 Drugi gradbeno inZenirski objekti za $port, rekreacijo in prosti ¢as
24205 Drugi gradbeni inZenirski objekti, ki niso uvrséeni drugje
3- DRUGI GRADBENI POSEGI
32 Gradbeni posegi za opremo odprtih povrsin

IV. POGOJI ZA URBANISTICNO ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE OBMOCJA, OBJEKTOV IN
DRUGIH POSEGOV

11. ¢élen
(funkcije in oblikovanje obmo¢ja in objektov podrobnega naérta)

(1) Na obmodju A1l se varuje krajinska in arhitekturna zasnova ter dominanta grai¢ine s
pripadajofim vrtom in dvoriS¢em. Dopustna je gradnja kleti, katera mora biti popolnoma
vkopana. EtaZnost v kletni nivo ni omejena. Nadzidava obstojete stavbe ni mozna. Pri obnovi
grascine je potrebno upoStevati usmeritve varovanja kulturne dedi$é¢ine skladno z dolo¢ili 26.
¢lena tega odloka (varstvo kulturne dedis¢ine).

(2) Na obmocju A2 je obmocje vrta. Ohrani se zasnova obmodéja skladno z doloé¢ili 26. élena
tega odloka (varstvo kulturne dedi$¢ine). Na tem obmodju ni dovoljena gradnja stavb, razen za
dopustne posege iz drugega odstavka 9.¢lena, ob predhodni pridobitvi kulturnovarstvenega
soglasja.

(3) Na obmoéju niza obstoje¢ih objektov - obmodje B, so dopustna vzdrievalna dela,
rekonstrukcija ter odstranitev objektov ob upostevanju ostalih dolo¢il tega odloka.

(4) Naobmodju Cje predvidena gradnja stanovanjskih stavb.

- Stanovanjska stavba ima lahko najvec 2 stanovanjski enoti ali 1 stanovanjsko enoto in 1

nestanovanjsko enoto.

- Velikost gradbene parcele nove stanovanjske stavbe je lahko najmanj 700 m2. Na
gradbeni parceli stanovanjske stavbe je potrebno zagotoviti minimalno 40 % odprtih
bivalnih povr3in (zelene povrsine in tlakovane povr§ine namenjene zunanjemu bivanju, ki
ne sluzijo kot prometne povrsine ali komunalne funkcionalne povrine: dostopi, dovozi,
parkirisca, prostori za ekolo$ki otok, ipd.).

- Bruto tlorisna povriina stanovanjske stavbe ne sme presegati 450m2. Bruto tlorisna
povrSina se izracuna na podlagi SIST ISO 9836. Podstresje - mansarda se $teje v bruto
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tlorisno povrsino kadar je viSina prostorov vi$ja od 1,8m na vsaj dveh tretjinah povrsine
podstreSja - mansarde in sicer le v delu kjer viSina prostorov presega 1,8m.

- Bruto tlorisna povrsina stavbe je lahko ve¢ kot 450m?2 v primeru, ko gre za rekonstrukcijo
ali odstranitev obstojele, legalno zgrajene stavbe ali rugevine stavbe in gradnjo nove v
enakih gabaritih.

- Stavbe naj se prilagajajo konfiguraciji terena in drugim naravnim razmeram.

- ViSinski gabariti stanovanjske stavbe ne smejo presegati 6,5 m od najnizje kote terena ob
stavbi do kote venca stavbe. V primeru ravne strehe se maksimalna viina stavbe meri od
najnizZje kote terena ob stavbi do kote vrha najvi$je nosilne ploié¢e strehe. NajnizZja kota
terena ob stavbi mora biti enaka koti terena na istem mestu, kjer se nahaja projektirana
najnizja tocka ob stavbi pred predvidenim posegom, s toleranco +-60 cm.

- Najvedja dovoljena etaznost stanovanjske stavbe je K+P+1. Klet mora biti vkopana z vseh
strani.

- ViSinski gabarit nestanovanjske stavbe je maksimalno 8,0m od kote pritli¢ja, kjer je klet
etaza kot jo dolocajo predpisi o graditvi objektov, do kote venca, oziroma kote vrha
zadnje ploSce ravne strehe, kjer je kota pritli¢ja najve¢ 1,40 m nad terenom. Stevilo
popolnoma vkopanih etaz (kleti) ni omejeno.

- Strehe so lahko ravne ali v naklonu. Strehe v naklonu so lahko dvo ali ve¢kapnice z
naklonom 18-22 stopinj, kritina so korci ali druga podobna kritina z zna¢ilno vidno
strukturo. MoZna je izvedba ravne strehe.

- MozZna je zdruZitev dveh enostanovanjskih stavb z gradnjo na meji gradbene parcele tako,
da se s stranico stikata, odmiki stavbe od ostalih mej gradbene parcele pa ne smejo biti
manjsi od 4 m. ZdruZitev dveh dvostanovanjskih stavb ni dopustna.

12. élen
(pogoji glede lege objektov)

(1) Lega novozgrajenih objektov v prostoru mora upoitevati terenske danosti,
mikroklimatske pogoje ter obstoje¢o sosednjo pozidavo.

(2) Nove stavbe, dozidave in nadzidave stavb morajo biti odmaknjene od mej gradbene
parcele tako, da ni motena sosednja posest, da je moZno vzdrZevanje stavbe in da so upostevani
varnostni pogoji. Minimalni odmik stavb o mej gradbene parcele je 4 m. manj§i odmik
nadzemnih delov stavbe od mej gradbene parcele je mozen do polovice predvidene visSine
stavbe (od kote pritli¢ja do kote venca stavbe) in s soglasjem lastnika oziroma lastnikov mejnih
zemljiSkih parcel. Pri odmikih nadzemnega dela stavbe se tejejo vsi deli stavbe. Deli, ki so v
celoti vkopani, morajo biti od meje gradbene parcele odmaknjeni najmanj 4 m.

(3) V primeru gradnje v obstojecih tlorisnih in vi3inskih gabaritih legalno zgrajenih objektov
ali rusevin objektov na istem mestu ni potrebno soglasje lastnika oziroma lastnikov mejnih
zemljis¢, tudi v primeru gradnje na meji zemljiske parcele.

(4) V primeru spremembe obstoje¢ih visinskih gabaritov, legalno zgrajene stavbe je
minimalni odmik od gradbene parcele nadzidanega dela 4 m. V primeru, da je odmik nadzidave
manjsi si mora investitor pridobiti soglasje lastnika ali lastnikov mejnih zemljigkih parcel.

(5) Izjeme pri pogojih za odmike stavbe od mej gradbene parcele veljajo za obstojece legalno

zgrajene stavbe v nizu. V teh primerih so pogoji za odmike:

- odmik je enak polovici viSine stavbe za nove gradnje,

- manjsi odmik, tudi do meje gradbene parcele, je moZen s soglasjem lastnika oziroma
lastnikov sosednjih zemljiskih parcel.

- zavse posege, ki se izvajajo v obstojecih tlorisnih gabaritih, soglasje lastnikov mejnih
zemljiskih parcel ni potrebno.

(6) Gradbeno inZenirski objekti, ki po vi$ini ne presegajo 1,5m, se lahko gradijo do mej
gradbene ali zemljiSke parcele brez soglasja, za gradnjo na meji zemljiske parcele pa je
potrebno pridobiti soglasje lastnika ali lastnikov zemljiskih parcel na meji katerih se tak objekt
gradi. Za gradbeno inZenirske objekte, ki presegajo 1,5 m vi$ine je minimalni odmik 4m, v
primeru soglasja lastnikov mejnih zemljiskih parcel pa najve¢ do mej zemljitke parcele. To
dolocilo ne velja za kompleksne industrijske objekte (skladno s predpisom, ki ureja podrogje
razvrscanja objektov) za katere veljajo enaka dolotila za odmike od mej gradbenih parcel kot
za stavbe.

(7) Velikost zazidane povrsine gradbene parcele je :
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- najve¢ 30 % velikosti gradbene parcele, pri stanovanjskih stavbah in stanovanjskih
stavbah z dopolnilno dejavnostjo. V zazidano povr$ino se 3tejejo tudi nezahtevni in
enostavni objekti,

- najve¢ 50 % velikosti gradbene parcele, pri nestanovanjskih stavbah. V zazidano
povrsino se Stejejo tudi nezahtevni in enostavni objekti,

- do velikosti obstojete zazidane povrsine, kjer se predvideva rekonstrukcija ali
odstranitev obstojetega objekta ali ru$evine in gradnja nove stavbe, kar je lahko tudi ve¢
kot 50 % velikosti gradbene parcele; hkrati je potrebno upo3tevati tudi druga dolo¢ila
tega odloka.

13. clen
(ureditev zunanjih povrsin)

(1) Ureditev zunanjih povrsin v obmo¢ju OPPN obsega ureditve zelenih in drugih odprtih
zunanjih povr3in, ki se z urejanjem prilagodijo obstoje¢im ureditvam.

(2) Dovoljena je oprema parkirnih mest s pergolami ali podobnimi konstrukcijami, ki sluZijo
osencenju.

(4) Zunanje ureditve, ki zadevajo enote kulturne dedii¢ine, se oblikujejo na podlagi
usmeritev v 26. ¢lenu tega odloka (varstvo kulturne dedi$¢ine) ter na podlagi pogojev in
usmeritev pristojne sluzbe za varstvo kulturne dedisé¢ine.

(5) IzhodiSce za oblikovanje zunanjih ureditev naj bo predvsem v obnovi in dopolnitvi
kvalitetnih obstojecih ureditev.

(6) V sklopu zunanjih ureditev je dopustno izvajanje zasaditev, tlakovanje in drugo
utrjevanje povrsin, urejanje poti, postavitev parkovne opreme (okrasni bazeni, vodnjaki ipd.),
druge urbane opreme in opreme v sklopu prometnih ureditev. Dopustno je tudi preoblikovanje
terena oziroma rekonstrukcija (izkopi in nasutja) ter odstranjevanje vegetacije, kjer je to
utemeljeno.

(7) Utrditev terena s Skarpami ter postavitev zidov in ograj se izvede predvsem v smislu
dopolnitve ali obnove obstojecih kvalitetnih zunanjih ureditev.

(8) Dovoljena je postavitev zunanjega bazena in ureditev rekreacijskih povrsin.

14. ¢len
(pogoji za gradnjo enostavnih in nezahtevnih objektov)

(1) Prigradnji nezahtevnih in enostavnih objektov je potrebno upo$tevati veljavne predpise.

(2) Znotraj varovanih obmocij si mora investitor, za postavitev nezahtevnih in enostavnih
objektov, pridobiti soglasje pristojnih organizacij.

(3) Pri lociranju enostavnih in nezahtevnih objektov je treba upostevati vse predpisane
varstvene, varovalne in prometno-varnostne rezime.

15. ¢len
(oglasevanje)

(1) Do uveljavitve predpisa, ki bo enovito urejal merila in pogoje za oglaevanje na obmo¢ju
Mestne obcline Koper, je znotraj obmo¢ja urejanja s tem odlokom prepovedana gradnja ali
postavitev kakr3nihkoli objektov za oglaSevanje in postavitev oglasnih tabel ter naprav in
predmetov ali sprememba obstojecih objektov oziroma delov objektov za objekte namenjene
oglaSevanju oziroma za ogla$evalske namene. Poseben predpis sprejme Obéinski svet Mestne
obcine Koper.

(2) Ne glede na dolocilo prej$njega odstavka tega ¢lena je dovoljena postavitev tabel, kot so
predpisane z zakonom o gospodarskih druzbah.

V. ZASNOVA PROJEKTNIH RESITEV IN POGOJEV GLEDE PRIKLJUCITVE OBJEKTOV NA
GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO IN GRAJENO JAVNO DOBRO

PROMET
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16. clen
(zasnova prometne infrastrukture)

(1) Naobmocju OPPN je naértovana izgradnja naslednjih prometnih povrsin:
- dveh prikljuckov na javno cestno omreZje,
- zunanjih parkirnih povrsin,
- manipulativnih in intervencijskih povrsin.

17. ¢len
(motorni promet)

(1) Predvidena je izgradnja dveh novih priklju¢kov na javno cestno omreZje, in sicer nov
skupinski prikljucek na drzavno cesto in nov cestni prikljuéek na nekategorizirano enosmerno
cesto.

(2) Natrtovane prostorske ureditve morajo zagotavljati:

- varno odvijanje prometa vseh udeleZencev v prometu,

- opremljenost s prometno signalizacijo in prometno opremo, ki udelezence v prometu
pravocasno opozarja na spremenjene razmere za varno odvijanje prometa,

- nadrtovanje, usklajeno z najnovejimi znanji tehnike projektiranja in graditve cest ter
z ekonomskimi naceli in merili za presojo upravi¢enosti njihove gradnje,

- da s predlaganim posegom v varovalni pas drZavne ceste ne bodo prizadeti interesi
varovanja drzavne ceste in prometa na njej, njene $iritve zaradi prihodnjega razvoja
prometa ter varovanja njenega videza oziroma moteno redno vzdrzevanje drZavne
ceste,

(3) V postopku priprave projektne dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja je
potrebno izdelati prometno oziroma kapacitetno analizo celotnega obmod¢ja, v kateri bodo
zajeti tangirani skupinski cestni priklju¢ek na obravnavanem obmodju ter tudi vsi tisti
prikljucki, ki imajo posreden vpliv. Pri tem je treba upos$tevati obstoje¢e prometne obremenitve
ter dodaten promet, ki bo nastal kot posledica novih ureditev. S prometno analizo se preveri
obstojece stanje ter stanje na koncu predpisane planske dobe. Na podlagi prometne analize in
njenih rezultatov, vrste merodajnega vozila, se skladno z veljavno zakonodajo in predpisi
predvidi ustrezno prometno ureditev (skupinski cestni prikljuéek na drZavni cesti z zavijalnim
pasom, brez zavijalnega pasu, itd.).

(4) Dostopna cesta 1 se prikljutuje na drzavno cesto in je delno dvosmerna z minimalno
Sirino cesti$¢a 5,0 m in delno enosmerna z minimalno $irino cesti$¢a 3,0 m. Cesta bo javna in bo
sluZila napajanju celotnega obmocja.

(5) Dostopna cesta 2 je dvosmerna in sluzi za dostop do grai¢ine ter dostop do
novozgrajenih stanovanjskih stavb. Minimalna $irina cesti¢a je 5,0 m.

18. ¢len
(mirujoci promet ter intervencija in dostava)

(1) Parkirna mesta bodo urejena ob dostopnih cestah.
(2) Potrebe parkiranja se prilagodi posameznim dejavnostim in objektom skladno z
veljavnimi predpisi.
Del parkirnih mest je treba urediti za vozila voznikov z invalidskimi vozi¢ki.
(3) Za doloCitev minimalnega Stevila parkirnih mest v obmoé&u OPPN so predpisani
naslednji kriteriji:
- 1 parkirni prostor za 1 apartmajsko enoto oz. sobo za kratkotrajno nastanitev
- 2 parkirna prostora za 1 stanovanjsko enoto
- 1PM/50 m2 neto povriine za trgovine (upoS$teva se povrsina prodajnih prostorov),
- 1 PM/30-40 m2 neto povrine za pisarni$ke in upravne prostore (uposteva se
povrsina pisarn),
- 1,0 parkirni prostor za 30-40 m2 neto povrsin ambulant (upoSteva se povrsine
ambulantnih prostorov),
- 1PM/4 sedezi v gostinskem lokalu ali 1 PM/10 m2 neto povrsine lokala (uposteva se
povrsina prostorov za obiskovalce),

7/27



1 PM/10 obiskovalcev za dvorane za kulturne prireditve,

(4) Za dejavnosti, ki v seznamu niso navedene ali v primeru odstopanj od navedenih
kriterijev, se lahko v postopku izdelave projektne dokumentacije doloéi $tevilo parkiris¢ s
Studijo mirujoCega prometa, ki mora temeljiti na standardih sprejetih v drzavi ¢lanici EU.

(5) Poti za intervencijska vozila (reSevalna, gasilska in policijska vozila, vozila zaradi
intervencijskih vzdrZevanj in podobno) so zagotovljene z internimi dostopnimi cestami ter iz
javnih cest. Vse intervencijske poti, dostavne poti, dostavna mesta in manipulativne povrsine
morajo biti primerno utrjene, dimenzionirane skladno s programom investitorja in lastnostmi
merodajnega vozila ter urejene brez ovir.

POGOJI ZA KOMUNALNO IN ENERGETSKO INFRASTRUKTURO

19. élen
(splo3ni pogoji)

(1) SploSni pogoji za potek in gradnjo komunalne, energetske in telekomunikacijske
infrastrukture v obmocju OPPN so:

vsi objekti znotraj obmocja OPPN morajo biti priklju¢eni na obstojeto in predvideno
komunalno in energetsko infrastrukturno omrezje po pogojih posameznih
upravljavcev komunalnih vodov;

objekti so lahko priklju¢eni na plinovodno in telekomunikacijsko infrastrukturno
omreZje po pogojih posameznih upravljavcev;

praviloma morajo vsi sekundarni in primarni vodi potekati po javnih (prometnih in
intervencijskih) povrs$inah oziroma povrsinah v javni rabi tako, da je omogo¢eno
vzdrZevanje infrastrukturnih objektov in naprav;

v primeru, ko potek v javnih povrsinah ni moZen, mora lastnik prizadetega zemlji$¢a
omogociti izvedbo in vzdrzevanje javnih komunalnih vodov na njegovem zemljitu,
upravljavec posameznega komunalnega voda pa mora zato od lastnika pridobiti
sluZnost;

trase komunalnih, energetskih in telekomunikacijskih vodov, objektov in naprav
morajo biti medsebojno usklajene z upo$tevanjem zadostnih medsebojnih odmikov
in odmikov od ostalih naprav ali grajenih struktur;

gradnja komunalnih in energetskih naprav mora potekati usklajeno;

dopustne so delne in zacasne ureditve, ki morajo biti v skladu s programi
upravljavcev komunalnih vodov in morajo biti izvedene tako, da jih bo mozZno
vkljuiti v kon¢no fazo ureditve posameznega komunalnega voda po izdelanih
idejnih resitvah za to obmodje;

obstojeCe komunalne, energetske in telekomunikacijske vode, ki se nahajajo v
obmodju, je dopustno zasCititi, prestavljati, obnavljati, dograjevati in jim povecevati
zmogljivost v skladu s prostorskimi in okoljskimi moZnostmi ter ob upostevanju
veljavnih predpisov in pod pogojem, da so posegi v soglasju z njihovimi upravljavci;

v primeru, da bo izvajalec del pri izvajanju del opazil neznano komunalno,
energetsko ali telekomunikacijsko infrastrukturo, mora takoj ustaviti dela ter o tem
obvestiti upravljavce posameznih infrastrukturnih vodov;

poleg s tem odlokom dolocenih ureditev komunalne opreme je dovoljena tudi
gradnja drugih podzemnih linijskih vodov lokalne gospodarske javne infrastrukture
in prikljuckov nanjo, kolikor jih je treba zgraditi zaradi potreb predmetnega obmoéja
ali sistemskih potreb infrastrukture na $irS§em obmo¢ju pod pogojem, da dodatne
ureditve ne onemogocajo izvedbe ureditev po tem odloku.

(2) Dopustna je uporaba vseh obnovljivih virov energije v skladu s predpisi, ki urejajo to

podrodje.

20. ¢len
(kanalizacija)

(1) Predviden je locen sistem odvajanja padavinskih in komunalnih odpadnih voda.
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(2) Odvajanje komunalne vode iz obravnavanega obmod¢ja OPPN je potrebno predvideti v
lo¢enem sistemu preko nove fekalne kanalizacije v obstoje¢o javno fekalno kanalizacijo, katera
ima iztok na centralno ¢istilno napravo Koper.

(3) Talne reSetke iz kurilnic, zunanjih povrsin in skladi$¢ nevarnih snovi ni dovoljeno
priklju¢evati na interno fekalno kanalizacijo z iztokom v javno kanalizacijsko omreZje in
¢istilno napravo.

(4) Za odvajanje padavinske odpadne iz obmoc¢ja OPPN-ja se predvidi gradnja nove
meteorne Kanalizacije s predvidenimi priklju¢itvami v obstoje¢o meteorno kanalizacijo ali
odprt meteorni odvodnik.

(5) Ciste padavinske odpadne vode je potrebno voditi v interno meteorno kanalizacijo preko
peskolovov. Padavinske odpadne vode iz povrsin, ki so onesnazena z olji pa je potrebno pred
iztokom v meteorni odvodnik, o€istiti v lovilcih olj in mascob.

(6) Kanalizacijsko omreZje na celotnem obmocju OPPN-ja je potrebno sprojektirati in
zgraditi v lofenem in gravitacijskem sistemu z upoStevanjem obstojefe in predvidene
komunalne infrastrukture, skladno z veljavno zakonodajo.

(7) Zagotovi se dostop s komunalnimi stroji do tras javne meteorne in fekalne kanalizacije za
¢iCenje in vzdrZevanje.

21. ¢len
(zbiranje in odvoz odpadkov)

(1) Zbiranje in odvoz komunalnih odpadkov se uredi in organizira skladno s predpisi, ki
urejajo podrocje ravnanja z odpadki, in pogoji pooblastenega izvajalca gospodarske javne
sluzbe.

(2) V Mestni ob¢ini Koper je urejeno lo¢eno zbiranje odpadkov. Zbirna mesta za komunalne
odpadkKe, zbiralnice, vrsto, $tevilo in tip posod in mesto postavitve posod je treba doloditi glede
na velikost objektov, predvidene koli¢ine in vrste odpadkov z izvajalcem odvoza komunalnih
odpadkov.

(3) Odjemna mesta in zbiralnice za odvoz je treba urediti tako, da so dostopni za specialna
vozila za odvoz odpadkov, skupne teZe do 28 t, da je moZno redno ¢i$cenje prostora in da
upostevajo higienske, funkcionalne in estetske zahteve kraja oziroma objekta. Investitor
oziroma povzrocitelj odpadkov mora z odpadki ravnati v skladu z veljavnimi predpisi.

22. ¢len
(oskrba s plinom)

(1) Na obmo¢ju Mestne obcine Koper je predvidena izgradnja distribucijskega omreZja za
zemeljski plin.

(2) V primeru ogrevanja objektov na plin je potrebno predvideti prikljuditev objektov na
distribucijsko omreZje za zemeljski plin. PodrobnejSe pogoje prikljuitve izdaja sistemski
operater distribucijskega omrezZja za zemeljski plin v skladu z ob¢inskim predpisom s podrodja
plinifikacije.

23. clen
(elektroenergetsko omrezje)

(1) Napajanje z elektricno energijo za predvidene objekte bo izvedeno z novim NN
kabelskim priklju¢kom iz bliznje TP Pekarna Bertoki v novo predvideni kabelski kanalizaciji.

(2) MozZna priklju¢na mo¢ iz TP Pekarna Bertoki je do 150 kW. Kar je potrebe po vedji modi,
bo potrebno zgraditi novo TP z novim 20kW kabelskim vzankanjem.

(3) Kabelska TP mora biti zgrajena za napetost 20/0,4 kV in ustrezno nazivnho mo¢ z
urejenim dostopom za tovornjak z dvigalom skupne teZe 20 t.

(4) Nizkonapetostno omreZje bo zgrajeno v PVC kabelski kanalizaciji v tezki radialni izvedbi
s povezovanjem prostostojecih razdelilnih omar. Zas¢itni ukrep pred elektri¢nim udarom mora
biti s samodejnim odklopom napajanja.

(5) Obstojeto elektroenergetsko infrastrukturo na obravnavanem obmoé&ju se premesti
oziroma opusti. Pred pri¢etkom gradnje je treba zakoli¢iti vso tangirano podzemno
distribucijsko elektroenergetsko infrastrukturo na obravnavanem obmodcju oziroma po trasi za
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predvideno napajanje obmodja. Pri izvajanju del v neposredni bliZini elektroenergetskih naprav
je treba upoStevati varstvena pravila za delo v bliZini naprav pod napetostjo. Odmiki od
obstojecih elektroenergetskih naprav morajo biti projektirani v skladu z veljavnimi pravilniki,
predpisi, standardi in tipizacijami.

24. clen
(pogoji za urejanje vodovodne infrastrukture)

(1) Vodno oskrbo in poZarno varnost obmoéja je moZno zagotavljati iz prelivnega vodohrana
Rizana (VH RiZana prelivni), 200 m3, na koti 80,05 mnm.

(2) Zazagotovitev poZarne varnosti in nemotene vodo oskrbe objektov zaasne ureditve oz.
koncne ureditve je potrebno zgraditi vodovod NL DN 100 od novega prikljutka po novem
dostopu do obstojetega dostopa, kjer se naveZe na obstojeto traso PEHN DN 63.

(3) Dimenzioniranje priklju¢kov se dolo¢i na podlagi predvidenih zahtev vodne oskrbe in
notranje poZarne varnosti predvidenih objektov.

(4) Sistem internega vodovodnega omreZja mora biti izveden tako, da niso mo¥ni povratni
vplivi vode v javni vodovodni sistem. Enako velja za interni sistem poZarne varnosti, ki mora
biti obdelan v okviru projektne dokumentacije predvidenih objektov.

25. ¢len
(pogoji za telekomunikacijsko omreZje)

(1) Predvidi se dograditev obstojetega TK omreZja s sistemom telefonske kabelske

kanalizacije.

(2) Telekomunikacijska omreZja razli¢nih upravljavcev morajo potekati medsebojno
usklajeno, upoStevati je treba minimalne medsebojne odmike, pravila krizanja ter ostale
tehni¢ne pogoje upravljavcev.

(3) Pri gradbenih posegih je treba predvideti morebitno prestavitev ali zas¢ito obstojece
kabelske kanalizacije.

VI. RESITVE IN UKREPI ZA VAROVANJE OKOLJA, OHRANJANJE NARAVE, VAROVANJE
KULTURNE DEDISCINE IN TRAJNOSTNO RABO NARAVNIH DOBRIN

26. clen
(varovanje kulturne dedis¢ine)

(1) Na obmod¢ju urejanja se nahaja enota kulturne dediStine baroé¢ni stavbni kompleks

Bertoki -

Grast¢ina Panajotopulo, ESD 1418, ki je uvritena med zvrst nepremicne dedis¢ine

»stavbe s parki in vrtovi«.
(2) Splo3ne varstvene usmeritve za nepremi¢no dedi$¢ino so:

spodbujanje trajnostne uporabe dedi¢ine, to je uporabe dedi$¢ine na naéin in v
obsegu, ki dolgoro¢no ne povzroca izgube njenih kulturnih danosti,

spodbujanje vzdrinega razvoja dedi$cine, s katerim se omogo¢a zadovoljevanje
potreb sedanje generacije, ne da bi bila s tem okrnjena ohranitev dedi$¢ine v
prihodnje generacije,

spodbujanje dejavnosti in ravnanj, ki ohranjajo kulturne, socialne, gospodarske,
znanstvene izobraZevalne in druge pomene dedis¢ine,

ohranjanje lastnosti, posebne narave in druZbenega pomena dedi$¢ine ter njene
materialne substance,

dovoljeni so posegi v dedi$¢ino, ki upo$tevajo in trajno ohranjajo njene varovane
vrednote,

dovoljeni so posegi, ki omogocajo vzpostavitev trajnih gospodarskih temeljev za
ohranitev dedi$¢ine ob spotovanju njene posebne narave in druzbenega pomena.

(3) Stavbe in parki se varujejo tako, da se ohranjajo njihove varovane vrednote, kot so:

varovane vrednote stavb,
varovane vrednote parkov in vrtov in medsebojna razmerja, vsebinska,
funkcionalna, likovna in prostorska povezanost (kompozicija).
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(4) Stavbe se varujejo tako, da se ohranjajo njihove varovane vrednote, kot so:

- tlorisna in vidinska zasnova (gabarit),

- gradivo (gradbeni material) in konstrukcijska zasnova,

- oblikovanost zunanj$¢ine (Clenitev objektov in fasad, oblika in naklon stregin,
kritina, barve fasad, fasadni detajli),

- funkcionalna zasnova notranj$¢ine in pripadajocega zunanjega prostora,

- sestavine in pritikline,

- stavbno pohi$tvo in notranja oprema,

- komunikacijska in infrastrukturna navezava na okolico,

- pojavnostin vedute (predvsem pri prostorsko izpostavljenih stavbah),

- celovitost dediS¢ine v prostoru in zemeljske plasti z morebitnimi arheologkimi
ostalinami.

(5) Parkiin vrtovi se varujejo tako, da se ohranjajo njihove varovane vrednote, kot so:

- zasnova (oblika, struktura, velikost, poteze),

- grajene ali oblikovane sestavine (grajene strukture, vrtna oprema, likovni
elementi),

- naravne sestavine (rastline, vodni motivi, relief),

- podoba v Sirfem prostoru oziroma odnos dedii¢ine z okolico (ohranjanje
prepoznavne podobe, znacilne, zgodovinsko pogojene in utemeljene meje),

- rastiSCe z ustreznimi ekoloSkimi razmerami, ki so potrebne za razvoj in obstoj
rastlin, in vsebinska, funkcionalna, likovna in prostorska povezanost med
sestavinami prostorske kompozicije in stavbami ter povr$inami, pomembnimi za
delovanje celote.

(6) V postopku izdelave projektne dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja je
potrebno pridobiti kulturnovastvene pogoje in kulturnovarstveno mnenje.

27. ¢len
(varstvo narave)

Na obravnavanem obmocju ni naravnih vrednot, zavarovanih obmo¢ij, obmotij Natura 2000 in
ekolo$ko pomembnih obmodij.

28. ¢len
(varstvo okolja)

V ureditvenem obmod¢ju so moZne le take dejavnosti, ki ne povzrocajo vplivov in emisij v okolje
nad dovoljenimi vrednostmi za obravnavano obmodje.

29, ¢len
(varstvo zraka)

(1) Omilitveni ukrepi za zmanj$anje onesnaZenosti zraka bodo na obmoé&ju potrebni med
gradnjo, med obratovanjem pa dodatni ukrepi ne bodo potrebni.
(2) Osnovni sanacijski ukrepi za zmanj$anje emisij v zrak med gradnjo so:

- preprelevanje pradenja z gradbi$¢a; ukrep zahteva redno vlaZenje odkritih povrsin
ob suhem in vetrovnem vremenu;

- prepreCevanje nekontroliranega raznosa gradbenega materiala z obmotja
gradbi$¢a s transportnimi sredstvi; ukrep zahteva ¢is€enje vozil pri voZnji z
obmocja gradnje na javne prometne povrsine, prekrivanje sipkih tovorov pri
transportu po javnih prometnih povrsinah in vlaZenje odkritih delov trase:

- upoStevanje emisijskih norm pri uporabljeni gradbeni mehanizaciji in transportnih
sredstvih; ukrep zahteva uporabo tehni¢no brezhibne gradbene mehanizacije in
transportnih sredstev.

30. clen
(varstvo pred hrupom)
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VIL

(1) Pri projektiranju, gradniji in obratovanju objektov morajo projektanti, izvajalci in investitorji
upostevati dolo¢be o maksimalnih dovoljenih ravneh hrupa za taka okolja.

(2) Z aktivnimi in pasivnimi protihrupnimi ukrepi je potrebno zagotoviti dovoljene ravni hrupne
obremenjenosti v delovnem in bivalnem okolju.

31. ¢len
(varstvo voda in tal)

(1) Vse posege v prostor je treba nacrtovati tako, da se obstojete odto¢ne razmere ne bodo
poslab3ale- pri tem je treba paziti na obstojete odto¢ne jarke, ohranjanje oz. zagotavljanje
njihove ustrezne pretocnosti in ustreznih odmikov zaradi vzdrzevanja.

(2) Odvod padavinskih voda bo treba ustrezno urediti ter pri tem zagotoviti, da ne bo
Skodljivega delovanja voda na obravnavanem obmod¢ju in tudi dolvodno od njega.

(3) Odvjajanje in Cid¢enje vseh vrst odpadnih voda (tudi bazenskih) mora biti usklajeno z
veljavnimi predpisi o emisiji snovi in toplote pri odvajanju odpadnih vod v vode in javno
kanalizacijo predpisi o odvajanju in ¢i$¢enju komunalne odpadne vode ter ostalimi podro¢nimi
predpisi.

(4) Predvideni naj bodo ukrepi za zmanj$anje koli¢in padavinske odpadne vode, ki se odvaja
v javno padavinsko kanalizacijo ali v meteorne odvodnike (npr. zalivanje, uporaba v
sanitarijah,...).

(5) Po opozorilni karti erozije je obravnavano obmotje potencialno erozijsko ogrozeno. Pri
nadaljnji izdelavi projektne dokumentacije bo treba priloZiti geotehni¢no porocilo, na podlagi
katerega se bo nacrtovali in izvajali nadaljnji posegi v prostor.

(6) Na vseh napravah in objektih, kjer bi obstajala moZnost razlivanja nevarnih snovi je
treba predvideti ustrezne ukrepe za preprecevanje razlivanja teh snovi. Prostor, v katerem bo
deponirana nevarna snov, naj bo zgrajen kot tesnjena lovilna skleda, ki lahko zadrZi celotno
prostornino v primeru razlitja.

(7) Na obmocju predvidene gradnje je treba ohraniti ter ustrezno urediti vse morebitne
obstojece vodne vire in vodnjake.

(8) V skladu z veljavno zakonodajo s podrocja varstva voda se lahko poseg v prostor, ki bi
lahko trajno ali zaCasno vplival na vode in vodni reZim, izvede samo na podlagi vodnega
soglasja/mnenja. Projektna dokumentacija za pridobitev vodnega soglasja/mnenja mora biti
skladna z dolotili veljavne zakonodaje in podzakonskih predpisov.

32. ¢len
(svetlobno onesnaZevanje)

(1) Za zmanjSanje negativnih ulinkov svetlobnega onesnaZevanja in s tem moZnosti
poslab$anja ugodnega stanja je potrebno v skladu z veljavno zakonodajo naértovati uporabo
taksnih svetil, ki omogocajo osvetljavo talnih povrsin, sam sistem osvetljevanja pa tako, da v
drugem delu noci ostane priZgano minimalno $tevilo lu¢i ter uporabo Zarnic s ¢m manj$im
deleZem ultravijoli¢ne svetlobe.

(2) Pri nalrtovanju javne razsvetljave in osvetljevanja posameznih objektov se uporabi
svetilke, v katerih prevladuje rumeni del spektra in ne UV ali modra svetloba, ki privlati
pozitivno fototakti¢ne ZuZelke (katere so pomemben ¢len v prehranjevalni verigi tudi nastetih
zavarovanih vrst).

RESITVE IN UKREPI ZA OBRAMBO TER VARSTVO PRED NARAVNIMI IN DRUGIMI
NESRECAMI

33.¢len
(varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami ter ukrepi za obrambo)

(1) Obmocje OPPN ne lezi na ogroZzenem obmocdju.

(2) Projektni pospeSek tal v (g): 0,1V. Temu primerno je potrebno nacrtovati tehni¢ne
reSitve gradnje.
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(3) Glede na predvidene dejavnosti na obmocju OPPN ne obstaja moZnost razlitja nevarnih
Snovi.

34. ¢len
(varstvo pred poZarom)

(1) Pripripravi projektne dokumentacije je treba s podroc¢ja varstva pred poZarom:

- opredeliti morebitne ukrepe zaradi pozarne ogrozenosti okolja,

- opredeliti dopustna poZarna tveganja, ki so povezana s povefano moZnostjo
nastanka poZara zaradi uporabe poZarno nevarnih snovi in tehnoloskih postopkov
v objektih, ki bodo namenjeni poslovni in storitveni dejavnosti ter mozZnosti
Sirjenja poZara na morebitna sosednja poselitvena obmocja ter pozarna tveganja
zaradi pozarne ogroZenosti naravnega okolja,

- opredeliti je treba ukrepe za izpolnitev zahtev varstva pred poZarom podanih v
veljavnih predpisih o varstvu pred poZarom in pri tem upoStevati tudi dolocila, ki
opredeljujejo:

- zagotovitev potrebnih odmikov od meje parcel in med objekti ter potrebnih
protipoZarnih loCitev z namenom preprecitve Sirjenja poZara na sosednje
objekte;

- pogoji za varen umik ljudi in premoZenja;

- zagotovitev virov vode za gaSenje;

- zagotovitev neoviranih in varnih dovozov, dostopov ter delovnih povrsin za
intervencijska vozila.

(2) Hidrantno omreZje mora skladno s predpisi zagotavljati zadostne koli¢ine vode za
gasSenje, ustrezne medsebojne odmike in dostopnost, zagotovljena mora biti tudi izmenjava
vode. Voda za gaSenje bo zagotovljena iz novega vodovoda NL DN 100, na katerem so
predvideni podzemni hidranti.

(3) Za objekte je treba zagotoviti zadostno nosilnost konstrukcij za doloc¢en ¢as v primeru
poZara. Vgrajeni materiali, naprave in napeljave v objektih morajo biti zgrajeni oziroma
izdelani tako, da je zagotovljena pozarna varnost skladno s predpisi

ETAPNOST IZVAJANJA IN ODSTOPANJA

35. ¢len
(etapnost izvajanja)

(1) Gradnja lahko poteka etapno. Vsaka etapa mora tvoriti zakljuen prostorski del -
posamezno stavbo z vsemi funkcionalnimi povrSinami, prikljucki na javno gospodarsko
infrastrukturo, zunanjo ureditvijo, ustreznim S$tevilom parkirnih prostorov ter drugimi
varstvenimi in varovalnimi ukrepi.

(2) Dopustne so delne in zafasne ureditve komunalne, prometne, energetske in
telekomunikacijske infrastrukture, za katere je potrebno pridobiti soglasje upravljavcev.
Ureditve morajo biti v skladu s programi upravljavcev infrastrukture in morajo biti izvedene
tako, da jih bo moZno vkljuditi v kon¢no fazo ureditve po izdelanih idejnih reSitvah za to
obmodje.

(3) V primeru fazne gradnje morajo biti posamezne faze funkcionalno zakljucene celote,
faznost pa naCrtovana na nacin, da ne bo povzrocen Skodljiv vpliv na vodni rezim ali stanje
voda.

36. ¢len
(dovoljena odstopanja pri gradnji stavb)

(1) Objekti so lahko drugace oblikovani od prikazanih, ob upo&tevanju ostalih dolo¢b odloka.

(2) Dovoljena so odstopanja v zmanjSanje tlorisnih gabaritov objektov.

(3) Preoblikovanje tlorisnih gabaritov podzemnih objektov in Stevila podzemnih etaZz z uvozi
je dopustno, kolikor se bistveno ne spreminja urbanisti¢na in prometna zasnova ter ne slabsa
okoljskih pogojev.
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(4) Znotraj dopustnih odstopanj se prilagaja tudi parcelacija.
(5) Dopustna je drugacna parcelacija od prikazane.

37.clen
(odstopanja pri gradnji infrastrukture in zunanjih povrsin)

(1) Pri realizaciji ob¢inskega podrobnega prostorskega narta so dopustni odmiki tras
komunalnih naprav in prometnih ureditev od prikazanih (tudi izven meje ureditvenega
obmodja), v kolikor gre za prilagajanje stanja na terenu, prilagajanju zasnovi objektov in
konstrukciji podzemnih etaz, izboljSavam tehni¢nih resitev, ki so primernej3e z oblikovalskega,
prometno tehnicnega, ozelenitvenega ali okoljevarstvenega vidika, s katerimi pa se ne smejo
poslab3ati prostorski in okoljski pogoji ali prejudicirati in ovirati bodo&e ureditve, ob
upostevanju veljavnih predpisov za tovrstna omreZja in naprave. Pod enakimi pogoji je za
izboljSanje stanja opremljenosti obmocja moZno izvesti dodatna podzemna omreZja in naprave.

(2) Dovoljena so odstopanja, ki so rezultat usklajevanja nalrtov prometnic in KkriZis¢ v
kontaktnih obmod¢jih s sosednjimi prostorskimi izvedbenimi akti.

(3) Dovoljeno je preoblikovanje zunanjih povrsin, pri ¢emer je potrebno upoStevati vse
predpisane odmike in ostale pogoje dolotene s tem odlokom. Na zunanjih povrsinah,
prikazanih v graficnem delu, je moZno izvesti pe$poti, podporne zidove, stopnista ipd. Visina
podpornih zidov ni omejena.

IX. DRUGI POGOJI ZA IZVEDBO PROSTORSKIH POSEGOV

38. ¢len
(za¢asna raba zemljisca)

Do pricetka gradnje predvidenih objektov in naprav se zemljis¢a lahko uporabljajo v sedanje in
druge namene pod pogojem, da to ne vpliva motele na sosednja zemlji3¢a, funkcijo in urejenost
obmoc¢ja in ne ovira nacrtovanih posegov.

39. ¢len
(splo3ne obveznosti)

(1) Investitor in izvajalec morata upoStevati dolo¢ilo, da se na¢rtovanje in izvedba posegov
opravijo tako, da so ti ¢im manj mote¢i za okolico in da je ¢im manj omejeno funkcioniranje in
uporaba sosednjih objektov in povrsin. Ohranjati oziroma izbolj$ati je treba gradbeno-tehnic¢ne,
prometno-varnostne in okoljevarstvene razmere na obmoc¢ju kakor tudi na sosednjih in
vplivnih obmodjih.

(2) Poleg vseh obveznosti, navedenih v prejsnjih ¢lenih tega odloka, so obveznosti
investitorja in izvajalcev v ¢asu gradnje in po izgradnji tudi:

- promet v asu gradnje je treba organizirati tako, da ne bo prihajalo do ve¢jih
zastojev in zmanj$anja varnosti na obstoje¢em cestnem omreZju;

- vse ceste in poti, ki bi eventualno sluZile obvozu ali prevozu med gradnjo in
pricetkom del ustrezno urediti in protiprasno zas¢ititi, po izgradnji pa po potrebi
obnoviti;

- zagotoviti zavarovanje gradbisc¢a, tako da bosta zagotovljeni varnost in raba
sosednjih objektov in zemljis¢;

- v skladu s predpisi odpraviti v najkrajSem moznem ¢asu morebitne prekomerne
negativne posledice, ki bi nastale zaradi graditve in obratovanja;

- zagotoviti nemoteno komunalno oskrbo obstojecih objektov preko vseh obstojecih
infrastrukturnih napeljav;

- v Casu gradnje zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe in organizacijo na
gradbiscu, da bo preprefeno onesnaZenje tal, voda in zraka, ki bi nastalo zaradi
prevoza, skladiS¢enja in uporabe tekocih goriv in drugih $kodljivih snovi oziroma v
primeru nezgode zagotoviti takoj$nje ukrepanje za to usposobljenih delavcev;

- vskladu s predpisi vzdrzevati vse vodnogospodarske ureditve;

- reSevati odkup zemljis¢ v sodelovanju z vsemi prizadetimi;
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- zacasno pridobljena zemlji§¢a po izgradnji povrniti v prvotno rabo.
(3) Vsinavedeni ukrepi se morajo izvajati na podlagi ustreznih dovoljenj za poseg v prostor,
pridobljenih pred pri¢etkom gradnje.

40. ¢len
(obveznosti investitorjev in izvajalcev pri izvajanju prostorskega akta)

(1) Poleg splo$nih pogojev morata investitor in izvajalec uposStevati dolodilo, da se
nacrtovanje in izvedba posegov opravi na tak nacin, da so ti ¢im manj motedi ter tako, da
ohranijo ali celo izboljSajo gradbeno tehni¢ne in prometno varnostne ter okoljevarstvene
razmere.

(2) Pri zemeljskih izkopih se morajo upostevati dolocila predpisov o ravnanju s plodno
zemljo. Izkopani material se uporabi za nasipe, planiranje terena in zunanjo ureditev,
preostanek pa se mora tretirati in deponirati skladno z veljavno zakonodajo.

(3) Med gradnjo je potrebno omogo¢iti ¢im manj moteno funkcioniranje sosednjih objektov
in povr3in, kar mora biti zagotovljeno z nacrti ureditve gradbi$¢. Poleg tega je potrebno izvajati
omilitvene ukrepe za preprefevanje prekomernega praSenja, prekomernih hrupnih
obremenitev in vibracij. S ciljem, da se zagotovi ¢im manj$e vplive na bivalne razmere v
soseS¢ini (predvsem: hrup, prah in tresljaji) je potrebno v nadrtih za izbor tehnologije in
organizacijo gradbi$ca razcleniti tehnicne resitve in nacin izvajanja gradbenih del.

(4) Obmodje gradbi$¢a naj se ¢im bolj omeji na obmocdje podrobnega naérta. Za potrebe
gradbis€a naj se uporabljajo Ze obstojeCe komunikacije in ustvarja ¢im manj novih dovoznih
poti. V primeru, da je potrebno sondirati temeljna tla ali kako drugace zascititi gradbeno jamo
se lahko posega tudi izven meja obmoc¢ja dolo¢enega s tem odlokom.

41. ¢len
(pogodba o opremljanju)

Ob¢ina in investitor se lahko s pogodbo o opremljanju dogovorita v skladu z veljavno
zakonodajo, da bo investitor sam zgradil celotno komunalno opremo za zemlji$¢e, na katerem
namerava graditi. StroSke izgradnje v pogodbi predvidene komunalne opreme nosi investitor.
Steje se, da je investitor na ta nadin v naravi pla¢al komunalni prispevek za izvedbo komunalne
opreme, Ki jo je sam zgradil. Investitor je dolZzan placati Se preostali del komunalnega prispevka,
kolikor bo obremenil Ze zgrajeno komunalno infrastrukturo.

X. PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE

42, ¢len
(prenehanje veljavnosti)

S sprejetjem tega odloka prenehajo v ureditvenem obmodju, ki je predmet tega obcinskega
podrobnega prostorskega nacrta, veljati dolocila Odloka o prostorskih ureditvenih pogojih v
ob¢ini Koper (Uradne objave, 5t. 19/1988, 7/2001- obvezna razlaga, 24/2001- spremembe in
dopolnitve, Uradni list RS, §t. 49/2005- obvezna razlaga, 95/2006- spremembe in dopolnitve,
124/2008- obvezna razlaga, 22/2009- spremembe in dopolnitve, 65/2010- spremembe in
dopolnitve, 29/2012- obvezna razlaga, 50/2012- obvezna razlaga, 47/2016- spremembe in
dopolnitve).

43. ¢len
(vpogled podrobnega nacrta)

Obéinski podrobni prostorski nacrt za ureditev kompleksa »Panajotopulo« je stalno na vpogled
pri pristojnem organu Mestne obcine Koper.

44, ¢len
(nadzor)
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Nadzor nad izvajanjem tega odloka opravlja Ministrstvo za okolje, prostor, Inpektorat RS za

okolje in prostor - Obmo¢na enota Koper.

45. ¢len
(uveljavitev)

Ta odlok za¢ne veljati osmi dan po objavi v Uradnem listu.

Stevilka: 3505-11/2017
Koper, dne Zupan
Mestne obline Koper
Ales Brzan
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OBRAZLOZITEV
USKLAJENEGA PREDLOGA ODLOKA
0 oblinskem podrobnem prostorskem naértu za ureditev kompleksa »Panajotopulo«

L. Razlogi in namen ter pravna podlaga za pripravo prostorskega akta

Barocni stavbni kompleks - Gras¢ina Panajotopulo, je uvriéen med zvrst nepremic¢ne dediééine
»stavbe s parki ali vrtovi«. Sestavljajo ga stanovanjsko poslopje, gospodarski objekti in z zidom
ograjen oblikovan vrt. Prostor je trenutno neurejen in zahteva temeljito prenovo.

774/20, 774/7 in 774/8, vse k.o. Bertoki) se bo spremenila podrobnej§a namenska raba iz
obmocdja za stanovanja v obmodéje centralnih dejavnosti skladno s 56.a ¢lenom Zakona o
prostorskem nacrtovanju Uradni list RS, &t.33/07,70/08- ZV0-1B,108/09,80/10 -
ZUPUDPP,43/11 - ZKZ-C,57/12,57/12- ZUPUDPP-A,109/12,76/14- odl. US,14/15-
ZUUJFO in 61/17 - ZUreP-2.

Na podlagi 57. ¢lena ZPNacrt je Obcinski svet Mestne ob¢ine Koper na 24. seji dne 21. 9. 2017
sprejel Sklep o predhodni ugotovitvi izpolnjevanja pogojev iz prvega odstavka 56.a ¢lena
ZPNacrt o spremembi podrobnejSe namenske rabe z ob¢inskim podrobnim prostorskim
nacrtom za ureditev kompleksa Panajotopulo.

Sprememba podrobnejSe namenske rabe je prikazana na grafi¢ni prilogi $t. 1b »lzsek iz
grafiCnega nacrta kartografskega dela obcinskega plana s prikazom lege prostorske ureditve na
$irSem obmodju - sprememba namenske rabe.

Po sprejemu oblinskega podrobnega prostorskega nacrta (v nadaljevanju: OPPN) se ta
sprememba vnese v obcinski podrobni na¢rt po postopku, ki je dolo¢en z veljavno prostorsko
zakonodajo.

Pravna podlaga priprave OPPN:

Priprava OPPN bo potekala po predpisanem postopku skladno z dolo¢ili:

- 55. Elen, ZPNagrt (Uradni list RS, §t. 33/07, 70/08 - ZVO-1B, 108/09, 80/10 - ZUPUDPP, 43/11
- ZKZ-C, 57/12,57/12 - ZUPUDPP-A,109/12, 76 /14 - odl. US in 14 /15 - ZUUJFO),

- 56a.clen, ZPNaért (Uradni list RS, §t. 33/07, 70/08 - ZVO-1B, 108/09, 80/10 - ZUPUDPP, 43/11
- ZKZ-C,57/12, 57 /12 - ZUPUDPP-A, 109/12, 76/14 - odl. US in 14/15 - ZUUJFO), sprememba
podrobnejSe namenske rabe z obé¢inskim podrobnim prostorskim naértom.

- Pravilnika o vsebini, obliki in nacinu priprave ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta
(Uradni list RS, §t. 99/07).

Skladno s 3. tocko 2. ¢lena:

»Podrobni nacrt se izdela za obmodje enote urejanja prostora ali za manjse obmodje znotraj
posamezne enote urejanja prostora, za katero je tako doloceno v obcinskem prostorskem nacrtu.
Podrobni nacrt se lahko izdela za posamezno enoto urejanja prostora ali manjse obmodje znotraj
posamezne enote urejanja prostora tudi, e to ni doloceno v ob¢inskem prostorskem nacrtu in se
taksna potreba izkaZe po sprejetju oblinskega prostorskega nacrta. Potreba je izkazana kadar:

- se za obmocje ali manjSe obmodje znotraj posamezne enote urejanja prostora izkaZe investicijski
interes in ta ni v nasprotju s strateskimi usmeritvami prostorskega razvoja obcine oziroma ne
odstopa od prostorskih izvedbenih pogojev, ki veljajo za predlagano obmodje.«

I Obmocje prostorskega akta

Obmocje prostorskega akta - OPPN se nahaja med Pobe3ko cesto, obstoje¢imi stanovanjskimi
stavbami ter kmetijskimi povr$inami v Bertokih. Velikost ureditvenega obmod&ja je okvirno 1 ha
in obsega parcele ali dele parcel 5t. 774/16, 774/19, 774/20, 774/2, 774/3, 774/4, 774/5,
774/7,774/8, 775/7, 766, 776 in 5542/32 vse k.o. 2604 Bertoki. Meja obmo¢&ja prostorskega
akta je prikazana v graficnem delu OPPN.

I1I. Predmet in vsebina prostorskega akta
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Z OPPN se bo uredilo Baro¢ni stavbni kompleks - Gras¢ino Panajotopulo, ki ga sestavljajo
stanovanjsko poslopje, gospodarski objekti in z zidom ograjen oblikovan vrt. Z OPPN-jem se
predvidi tudi novo gradnja stanovanjskih objektov ter ureditev zunanjih in prometnih povrsin
ter infrastrukture.

OPPN za ureditev kompleksa »Panajotopulo« vsebuje:

- opis prostorske ureditve

- funkcija obmocja s pogoji za izrabo in kvaliteto graditve ali za druge posege v prostor

- pogoji za urbanisti¢no arhitektonsko oblikovanje obmo¢ja, objektov in drugih posegov

- nacrt parcelacije

- zasnove projektnih reSitev energetske, vodovodne in druge komunalne infrastrukture
ter obveznosti priklju¢evanja nanjo

- reditve in ukrepe za varstvo okolja, ohranjanje narave, varstvo kulturne dedié¢ine ter
trajnostno rabo naravnih dobrin

- resitve in ukrepi za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesreami

- zacasna raba zemlji§¢

- etapnostizvajanja in odstopanja

- drugi pogoji in zahteve za izvajanje ob¢inskega podrobnega prostorskega naérta

- pogoji za gradnjo enostavnih objektov

- prehodne in konéne dolo¢be

Skladno s spremenjeno namensko rabo (centralne dejavnosti) se na obmo&ju gras¢ine predvidijo
oskrbne in storitvene (terciarne in kvartarne) dejavnosti, kot so na primer trgovina s priro¢nimi
skladis¢i, hoteli, turisti¢na naselja in druga gostinsko-turisti¢na dejavnost, storitve na podrocju
prometa in zvez, osebne storitvene dejavnosti, storitve gospodinjstvom, posamezne proizvodno-
servisne dejavnosti (ki niso motete za bivalno okolje), izobraZevalne, zdravstvene in socialne
ustanove, Sportno-rekreacijski objekti in urejena igri$¢a, nastavitveni centri, domovi za ostarele,
Solski nastavitveni centri, pridrzevalni centri in podobno, kulturne ustanove, poslovne storitve,
predstavniStva, javna uprava, finan¢ne, zavarovalni$ke in druge storitve, itd.

Prostorska ureditev obmocja OPPN temelji na ohranitvi obstojete grastine ter prileZnega vrta.
Predvidi se ustrezna resitev prometa, tako dostopa kakor tudi mirujoega prometa, in zadostne
zelene povr3ine. Obstojeta stavbna dedi3¢ina se bo ohranila in obnovila skladno z usmeritvami
Ministrstva za kulturo oziroma pristojnega Zavoda za varstvo kulturne dedié¢ine. Vrt se bo
ravno tako obnovil.

Celotno ureditveno obmodje je razdeljeno na podobmod¢ja A1, A2, B, C ter ostale povrsine.

Obmocje A 1 predstavlja SirSe obmo&je grastine Panajotopulo, kjer so dovoljeni naslednji
posegi:

- novogradnja (novo zgrajen objekt ali prizidava), skladno z usmeritvami varovanja

kulturne dedi$¢ine,

- rekonstrukcija, skladno z usmeritvami varovanja kulturne dedis¢ine,

- vzdrZevanje objekta,

- odstranitev objektov in naprav skladno z usmeritvami varovanja kulturne dedis¢ine,

- sprememba namembnosti.
Na obmoCju A1l se varuje krajinska in arhitekturna zasnova ter dominanta gras€ine s
pripadajofim vrtom in dvori§¢em. Dopustna je gradnja kleti, katera mora biti popolnoma
vkopana. Etaznost v Kkletni nivo ni omejena. Nadzidava obstoje¢e stavbe ni moZna. Pri obnovi
grascine je potrebno upostevati usmeritve varovanja kulturne dedié¢ine skladno z doloéili 26.
¢lena odloka (varstvo kulturne dedis¢ine).

Obmocje A 2 predstavlja obmodje vrta zahodno od graséine, kjer so dovoljeni naslednji posegi:

- vzdrZevanje objekta.
Na obmocju A2 - obmodje vrta se ohrani zasnova vrta skladno z doloéili 26. ¢lena odloka
(varstvo kulturne dedis¢ine). Na tem obmog&ju ni dovoljena gradnja stavb.
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Obmocdje B predstavlja niz obstojecih objektov, kateri so sluzili kot gospodarski objekti gra3¢ine.
Dovoljeni so naslednji posegi:

- vzdrZevanje objekta

- rekonstrukcija, skladno z usmeritvami varovanja kulturne dedi$¢ine

- odstranitev objektov in naprav skladno z usmeritvami varovanja kulturne dedi$¢ine.
Na obmocju niza obstojecih objektov - obmodéje B, so dopustna vzdrzevalna dela, rekonstrukcija
ter odstranitev objektov ob upostevanju ostalih dolo¢il tega odloka.

Obmocje C predstavlja stavbno zemlji$¢e, juzno od gras¢ine Panajotopulo, na katerem so
dovoljeni naslednji posegi:

- novogradnja,

- rekonstrukcija,

- vzdrZevanje objekta,

- sprememba namembnosti,

- odstranitev objektov in naprav.
Na obmodju C je predvidena gradnja stanovanjskih stavb skladno z dolo¢ili odloka.

Na ostalih povr3inah znotraj OPPN, ki niso vkljuéene v zgoraj navedena obmodja, je
predvideno urejanje energetske, telekomunikacijske in komunalne infrastrukture, urejanje
prometnih povrSin in urejanje odprtega prostora. Dovoljeni so naslednji posegi:

- novogradnja,

- rekonstrukcija,

- vzdrZevanje objektov in naprav.

V ureditvenem obmo¢ju je skladno z zgornjimi dolo¢ili dovoljena gradnja stavb in gradbeno
inZenirskih objektov.

Skladno z enotno klasifikacijo objektov so pod pogoji tega odloka dopustni naslednji objekti iz
razreda 1 STAVBE:

111 Enostanovanjske stavbe

113 Stanovanjske stavbe za posebne druzbene skupine

121 Gostinske stavbe

122 Poslovne in upravne stavbe

123 Trgovske in druge stavbe za storitvene dejavnosti razen 12303

126 Stavbe sploSnega druzbenega pomena
Iz razreda 2 GRADBENI INZENIRSKI OBJEKTI so pod pogoji tega odloka dopustni naslednji
objekti:
211  Ceste

22140 Daljinski (prenosni) elektroenergetski vodi
222 Lokalni cevovodi, lokalni elektroenergetski vodi in lokalna komunikacijska omreZja
24205 Drugi gradbeni inZenirski objekti, ki niso uvrsceni drugje

Lega objektov

Lega novozgrajenih objektov v prostoru mora upoStevati terenske danosti, mikroklimatkse
pogoje ter obstojeCo sosednjo pozidavo.

Nove stavbe, dozidave in nadzidave stavb morajo biti odmaknjene od mej gradbene parcele tako,
da ni motena sosednja posest, da je moZno vzdrZevanje stavbe in da so upos$tevani varnostni
pogoji. Minimalni odmik stavb o mej gradbene parcele je 4 m. manj$i odmik nadzemnih delov
stavbe od mej gradbene parcele je moZen do polovice predvidene vi$ine stavbe (od kote pritli¢ja
do kote venca stavbe) in s soglasjem lastnika oziroma lastnikov mejnih zemljigkih parcel. Pri
odmikih nadzemnega dela stavbe se Stejejo vsi deli stavbe. Deli, ki so v celoti vkopani, morajo
biti od meje gradbene parcele odmaknjeni najmanj 4 m.

Ureditev zunanjih povrsin v obmocju OPPN

Ureditev zunanjih povrsin v obmocju OPPN obsega ureditve zelenih in drugih odprtih zunanjih
povrsin, ki se z urejanjem prilagodijo obstoje¢im ureditvam.
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Dovoljena je oprema parkirnih mest s pergolami ali podobnimi konstrukcijami, ki sluZijo
osencenju.

Zunanje ureditve, ki zadevajo enote kulturne dedi$Cine, se oblikujejo na podlagi usmeritev v 26.
¢lenu odloka (varstvo kulturne dedi¢ine) ter na podlagi pogojev in usmeritev pristojne sluzbe
za varstvo kulturne dediséine.

IzhodiSce za oblikovanje zunanjih ureditev naj bo predvsem v obnovi in dopolnitvi kvalitetnih
obstojecih ureditev.

V sklopu zunanjih ureditev je dopustno izvajanje zasaditev, tlakovanje in drugo utrjevanje
povr3in, urejanje poti, postavitev parkovne opreme (okrasni bazeni, vodnjaki ipd.), druge urbane
opreme in opreme v sklopu prometnih ureditev. Dopustno je tudi preoblikovanje terena oziroma
rekonstrukcija (izkopi in nasutja) ter odstranjevanje vegetacije, kjer je to utemeljeno.

Utrditev terena s Skarpami ter postavitev zidov in ograj se izvede predvsem v smislu dopolnitve
ali obnove obstojecih kvalitetnih zunanjih ureditev.

Dovoljena je postavitev zunanjega bazena in ureditev rekreacijskih povrsin.

Za potrebe obmoc¢ja bo potrebno zgraditi interno prometno, komunalno in energetsko
infrastrukturo ter omreZje zvez, ki ga je potrebno uskladiti tako z vsemi upravljavci, kot tudi
med seboj.

Etapnost in dopustna odstopanja

Dovoljena je etapna gradnja. Vsaka etapa mora predstavljati zaklju¢eno funkcionalno celoto:
stavba z vsemi funkcionalnimi povrSinami in priklju¢ki na javno gospodarsko infrastrukturo ter
drugimi varstvenimi in varovalnimi ukrepi.

V OPPN so dolofena moZna odstopanja. Podana so odstopanja v smislu fleksibilnejse izrabe
obmodja glede parcelacije, postavitve stavb in ureditve javne gospodarske infrastrukture.

V. Javna razgrnitev in javna obravnava

Mestna ob¢ina Koper je z javnim naznanilom, ki je bilo objavljeno na oglasni deski Mestne ob¢ine
Koper, na spletnem naslovu www.koper.si in v ¢asopisu Primorske novice, obvestila javnost o
javni razgrnitvi in javni obravnavi dopolnjenega osnutka OPPN za ureditev kompleksa
Panajotopulo.

Gradivo je bilo javno razgrnjeno od 26.9.2019 do 26.10.2019 v veZi upravne stavbe Mestne
obéine Koper, Verdijeva 10, 6000 Koper in v Krajevni skupnosti Bertoki, Cesta borcev 1, 6000
Koper.

Javna obravnava dopolnjenega osnutka OPPN za ureditev kompleksa Panajotopulo, ki jo je
sklicala Mestna obc¢ina Koper, Urad za okolje in prostor, je potekala 16.10.2019, ob 16. uri, v
sejni sobi upravne stavbe Mestne ob¢ine Koper, Verdijeva 10 (pritli¢je), Koper.

V okviru javne razgrnitve in javne obravnave je imela javnost pravico dati pripombe in predloge
na razgrnjeno gradivo, in sicer lahko kot zapis v knjigo pripomb na mestno javne razgrnitve,
pisno ali ustno v okviru javne obravnave ter pisno na naslov Mestne ob¢ine Koper, Urad za
okolje in prostor, Verdijeva 10, 6000 Koper ali na elektronski naslov obcina@Kkoper.si.

Na podlagi tretjega odstavka 112. ¢lena Zakona o urejanju prostora (ZUreP-2 - Uradni list RS, &t.
61/2017) je obcina pripravila staliS¢a do pripomb in predlogov javnosti na dopolnjen osnutek
OPPN za ureditev kompleksa Panajotopulo. Sprejeta stali§¢a so objavljena v prostorskem
informacijskem sistemu in na spletnem naslovu Mestna ob¢ine Koper.

A Knjiga pripomb

V knjigo pripomb v prostorih Krajevne skupnosti (v nadaljevanju KS) Bertoki ni bilo ro¢no
vpisanih pripomb.
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KS Bertoki je priloZila:

Sklep $t. 401-2019 z dne 25.10.2019

Svet KS Bertoki je izdal, v katerem (povzeto):

- ugotavljajo, da se programi investitorja ujemajo z interesi krajevne skupnosti. Skupni interes je
prenova palace in ureditev kompleksa z javnimi parkovnimi povrSinami (na zahodnem delu);

- ugotavljajo, da je dosedanje sodelovanje KSD Samo, investitorja in MOK omogocilo nadaljevanje
in razvoj prireditev »Poletje v Bertokih« z izrazito pozitivno razvojno in povezovalno energijo
kulturnih dogodkov, za katere Zelijo, da se nadaljujejo;

- ugotavljajo, da je interes KS Bertoki, da se s predmetnim OPPN omogodi celovite resitve, ki se jih
lahko izvaja po fazah;

Prosijo, da MOK v skladu s svojimi pristojnostmi, podpre projekt v formalnem in vsebinskem smislu
ter deluje povezovalno med razli¢nimi institucijami.

2. Dopis Kulturnega drustva Samo (v nadaljevanju KSD Samo), ki podaja naslednja vprasanja
oziroma pripombe:
1. Trinajst let smo vzdrZevali vrt, ki je v lasti ob¢ine, na katerem smo prirejali tradicionalni
festival Poletje v Bertokih, zato si Zelimo, da bi tako tudi ostalo. Prosim, da nam
odgovorite, ali se bo festival zagotovo nadaljeval na dosedanjem prizoris¢u?

@ajanje festivala ni predmet OPPN, temvec dogovora med lastniki in organizatorji prireditve.

2. Drugo vpra3anje je povezano z uporabo prostora za skladi$¢enje opreme. Do sedaj smo
uporabljali prostore palace. Ce to ne bo moZno, bi potrebovali nadomestne prostore.

Skladi$¢enje opreme za potrebe festivala ni predmet OPPN.

3. Obstaja Se nereSena tezava, to je parkirid¢e v asu festivala. Zelimo, da bi skupaj nasli
resitev.

Izvajanje festivala in z njim povezane prometne ureditve niso predmet OPPN, temve¢ dogovora med
lastniki in organizatorji prireditve.

B Pripombe prejete po posti

Krajevna skupnost (KS) Bertoki je poslala pripombe in predloge na dopolnjen osnutek OPPN, in
sicer:

1. Pripomba glede kraja javne obravnave OPPN:

Ugotavljamo, da v primeru predmetnega OPPN gre za obravnavo posegov v prostor, Ki so $irsega
pomena, da se nahajajo na obmod&ju KS Bertoki in da vila Panajotopulo z okolico pomeni
pomembno znacilnost in vrednoto krajevnega spomina in druzbeno kulturnega delovanja. Zaradi
tega menimo, da je kraj javne obravnave v mestu Koper, in ne v krajevni skupnosti Bertoki,
zmanjsala moZznosti dostopnosti in seznanitve naSih krajanov ter njihovega sodelovanja v
postopku priprave OPPN za ureditev kompleksa Panajotopulo. 0d MOK pri¢akujemo, da dosledno
in prijazno zagotavlja izpolnjevanje nacela javnosti postopkov priprave, obravnave in sprejema
prostorskih aktov pomembnih za spremembe in razvoj kraja v katerem Zivimo.

Mestna obcina Koper je skladno s prostorsko zakonodajo javnosti omogocila dajanje predlogov in
pripomb na objavljeno in razgrnjeno gradivo v roku, ki ni kraj$i od 30 dni. Javnost je bila
seznanjena s krajem in casom javne razgrnitve, spletnim naslovom, kjer je osnutek OPPN objavljen,
z nacinom dajanja pripomb in rokom za njihovo posredovanje. Med javno razgrnitvijo je obcina
zagotovila tudi javno obravnavo razgrnjenih gradiv na lokactiji, ki je za to obi¢ajna, to je sejna soba
Mestne obcine Koper.

2. Predlog za vkljuditev sosednjih povr$in v obmocje obravnave OPPN:
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Skladno s cilji in naceli prostorskega nalrtovanja ter izhodis¢i za pripravo predmetnega OPPN
menimo da je v obmocje obravnavanega prostorskega akta nujno zajeti vse kategorizirane in
nekategorizirane poti in ceste, ki mejijo ali preckajo kompleks grai¢ine Panajotopulo. S tem se
omogofa obravnavo in ustreznej$e nacrtovanje pe$, kolesarskega in motornega prometa,
komunalne opremljenosti, okolijsko in funkcionalno ugodnej$ih reSitev, kot navajata zadnja
odstavka 2. in 4. tocke sklepa o zacetku postopka priprave OPPN (sept.-okt. 2017). Predlagamo da
se v obmocje OPPN zajame tudi povrsine parcel ali delov parcel:

- celotno Sirino parcele Pobe3ke ceste (§t. 5542/32, k. o. Bertoki) v delu od zahoda, v
obmoc¢ju paralelno s vhodno potjo v kompleks Panajotopulo, do vzhodnega dela kamor se
iztece stara pot med vinogradi Vina Koper in kompleksom Panajotopulo;

- del JZ izteka ceste Arjol (del parcele $t. 6342/1, k. o. Bertoki), med kompleksom
Panajotopulo in zahodnim vogalom nekdanje pekarne, ki povezuje PobeSko cesto s
kroZi$Cem na regionalni cesti v bliZini vrtca Bertoki;

- celotna parc $t. 766 k. o. Bertoki, ki predstavlja zahodni del nekdanje, $e vidne (pe$) poti,
ob zahodnem in juznem delu kompleksa Panajotopulo;

- celotna parc $t. 774 /16 k. o. Bertoki, vklju¢no z zahodnim ozkim pasom ob Pobeski cesti in
Ze omenjeno pes potjo (na parc §t. 766) ter vklju¢no z juznim delom te parcele ob novejsih
kompleksom Panajotopulo in vinogradi);

- gradbene parcele novej$ih individualnih stanovanjskih objektih (ki so zgrajeni po PUP na
prometno in komunalno problematiko sobivajo s kompleksom stavb in odprtih povrsin
kompleksa Panajotopulo; Predlagana zaokroZitev obmoc¢ja obravnave omogoc¢a nujno
potrebne izboljSave, v OPPN predlaganih, prometnih ureditev, predvsem priklju¢kov na
drzavno cesto ter vkljuéitev pe§ in kolesarskih poti v naértovanje ureditve obmogja.

Skladno s smernicami Direkcije RS za ceste bo pri izdelavi nadaljnje projektne dokumentacije za
pridobitev gradbenega dovoljenja treba izvesti prometno oziroma kapacitetno analizo celotnega
obmodja, v kateri bodo zajeti tangirani skupinski cestni priklju¢ek na obravnavanem obmodju ter
vsi tisti prikljucki, ki imajo posreden vpliv. V sklopu OPPN so prikazane resitve prikljuéevanja
obmocja OPPN na obstojece cestno omreZje.

2a.
Krajani so na krajevni skupnosti:
- podali predlog izboljsave sedaj neprimernega krizis¢a s priklju¢kom na enosmerno cesto
(pri nekdanji pekarni) ob obremenjeni tranzitni drzavni cesti, na nacin, da se tu naértuje in

izvede ureditev kroZi$¢a. Slednje ocenjujemo kot moino reditev tako za stanovalce
individualnih stanovanjskih his, kot za nacrtovane programe v kompleksu Panajotopulo;

Skladno s smernicami Direkcije RS za ceste bo pri izdelavi nadaljnje projektne dokumentacije za
pridobitev gradbenega dovoljenja treba izvesti prometno oziroma kapacitetno analizo celotnega
obmocdja, v kateri bodo zajeti tangirani skupinski cestni prikljuc¢ek na obravnavanem obmodju ter
vsi tisti prikljucki, ki imajo posreden vpliv. V sklopu OPPN so prikazane resitve priklju¢evanja
obmodéja OPPN na obstojele cestno omreZje.

- opozorili na problematiko zagotavljanja parkirnih mest za stanovalce / uporabnike
obstojecih objektov, ki so v obmodju »B« ter kriterijih za razporeditev vseh parkirnih mest
vseh uporabnikov znotraj povrsin OPPN;

Parkiranje bo zagotovljeno ob dostopnih cestah. Potrebe parkiranja se prilagodi posameznim
dejavnostim in objektom skladno z veljavnimi predpisi. Za obiskovalce in zaposlene se uporabljajo
javna parkirna mesta v bliZini. Do objektov naj se skladno s trajnostjo mobilnostjo, v ¢im vedji meri
dostopa z javnim prevozom.

- opomnili na vecletne pobude in potrebe po ureditvi pe$ koridorjev in plo¢nikov ob
prometnicah za motorni promet (ob Pobeski cesti in dostopnih cestah,...).
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Pes in kolesarski promet lahko poteka znotraj celotnega obmocja OPPN. Obmodje se opredeli kot
cona umirjenega prometa.

3. Plansko opredeljena podrobnej$a namenska raba in opredelitve v OPPN: sprememba iz obmo¢ja
za stanovanja v obmocje za centralne dejavnosti;

ObCinski svet MOK je pod §t. 3505-11/2017 v septembru 2017 sprejel Sklep o predhodni
ugotovitvi izpolnjevanja pogojev iz prvega odstavka 56a ¢lena zakona o prostorskem naértovanju
za spremembo podrobnejSe namenske rabe z OPPN za ureditev kompleksa Panajotopulo, in sicer
iz obmocja za stanovanja v obmodje za centralne dejavnosti. V obrazlozitvi so, kot razlogi in namen
sklepa, navedeni status kulturne dedi$¢ine, evidentirano propadanje dedi$¢ine in potreba po
restavriranju in ustreznejSi namembnosti celotnega kompleksa nekdanjega dvorca Panajotopulo.
V obrazloZitvi je napovedano tudi, da bo prostorska ureditve v OPPN temeljila na dolo¢itvi
ustrezne namembnosti in valorizaciji obstojece vile in oblikovanega vrta, ustrezni prometni re$itvi
ter komunalni ureditvi obmoc¢ja (str. 3/5). PriloZena je tudi skica s predlogom ureditvenega
obmocja OPPN ter navedeno, da >se podrobnej$a namenska raba nalrtovanega ureditvenega
obmo¢ja OPPN spremeni iz obmodja za stanovanja v obmo¢ja centralnih dejavnosti« (str. 4/5) ter
v nadaljevanju navedeno: da >s spremembo podrobnej$e namenske rabe lahko dedi$¢ino
varujemo in ohranjamo njen druzbeni pomen ...«.

Obmo¢je kulturne dedi$¢ine Gras¢ine Panajotopulo (ESD 1418) prikazano v GIS pregledovalniku
MOK (https://geoportal.3-port.si/mok, september -oktober 2019) se v grobem ujema z obmo¢jem,
Ki je v obrazlozitvi navedenega sklepa OS MOK oznateno, kot predlog ureditvenega obmoéja OPPN,
in spremembe namenske rabe. Na ta dokument (Sklep OS MOK 24. seja, z dne 21.09.2019) se
sklicuje tudi Sklep MOK zacetku postopka priprave OPPN za ureditev kompleksa Panajotopulo
(objavljen v Ur. listu RS $t. 58/2017, z dne 20.10.2017). Slednji v obrazloZitvi navajata 11
parcelnih Stevilk in govorita >>0 spremembi podrobnej$e namenske rabe z ob&inskim podrobnim
prostorskim nafrtom za ureditev kompleksa Panajotopulo<«. V besednem delu OPPN (str. 4,
Povzetek glavnih znacilnosti in podatkov o prostorski ureditvi) je navedba o spremembi
podrobnejSe namenske rabe le >na delu obmodéja, kjer se nahaja stanovanjsko poslopje parec.
774/2 k. 0. Bertoki ...<. Tudi v Odloku, v ¢lenu 40, je navedena samo ena parcela: §t. 774/2, Kar je
samo manj3i del kompleksa evidentirane dedi$¢ine ESD 1418.

Glede na zgoraj navedene listine, izhodi$¢a in utemeljitve menimo, da:

- je v obmocju OPPN, najmanj za kompleks evidentirane dedi$¢ine Panajotopulo potrebno
upostevati namensko rabo kot obmodéja za centralne dejavnosti - »C« oz. »CU« - osrednja
obmocja centralnih dejavnosti in upostevati da se na praznih povrsinah ne predvideva
novih individualnih stanovanjskih objektov;

- so navedbe vsebin in odloka OPPN v posameznih delih neskladne s prej navedenima
sklepoma (npr. predvidena stanovanjska objekta v obmo&ju »C<, ki je znotraj povrsin, ki
so oznacene za kompleks Gras$¢ine Panajotopulo - ESD 1418);

Sprememba namenske rabe je predvidena na zemljis¢u s parc. $t. 774/2, k.o. Bertoki, in sicer iz
obmocja za stanovanja v obmocje centralnih dejavnosti.

4. Predvideni objekti, programi, kapacitete in raba odprtih povrsin:

4.a. V razgrnjenem gradivu OPPN pogreSamo razélenitve in opredelitve glede podrobnejsih
predvidenih programov in kapacitet po posameznih sklopih in obmodéja kot celote. Za te
vsebine ni podatkov in ni posebnih strokovnih podlag (Koliko obiskovalcev, zaposlenih lahko
min / max pride na enote povrSin obmocij, objektov in zunanjih povrsin. Izpisani so povzetki iz
predpisov in razponi >dovoljenega<. V gradivu OPPN so prikazane kapacitete predvidenih
parkirnih mest (5+8) in kriteriji izpolnjevanja pogojev za programe in kapacitete.

Dolocila (3) odstavka 15. ¢l. Odloka o OPPN, zahteve o >>kapacitetni analizi celotnega obmo¢ja<,
prelagajo na projektno dokumentacijo za pridobitev gradbenega dovoljenja, kar je po sprejemu
OPPN pozno in neprimerno tako za investitorja, kot za izvajanje osnovnih pravil in nacel o
urejanju prostora, vklju¢no s potrebo o vnaprej javno opredeljenimi in dogovorjenimi elementil.
To so naloge in vsebine, ki jih mora obravnavati OPPN.

Z obcinskim podrobnim prostorskim nacrtom se podrobneje dolo¢i obmodje obcinskega
podrobnega prostorskega nacrta, arhitekturne, krajinske in oblikovalske resitve prostorskih

23/27



ureditev, nalrt parcelacije, etapnost izvedbe prostorske ureditve, ¢e je ta potrebna, resitve in
ukrepe za celostno ohranjanje kulturne dedis¢ine, resitve in ukrepe za varstvo okolja in naravnih
virov ter ohranjanje narave, resitve in ukrepe za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi
nesrecami, vkljuno z varstvom pred poZarom ter pogoje glede priklju¢evanja objektov na
gospodarsko javno infrastrukturo in grajeno javno dobro. Razélenitve in opredelitve glede
podrobnejsih predvidenih programov in kapacitet po posameznih sklopih v tej fazi ni predvidena.

4.b. V grafitnem delu (npr. v ureditveni situaciji) pogre$amo opredelitev in jasne oznatitve
obravnavanih objektov. Sedaj ni razvidno stanje in morebitni razli¢ni statusi posameznih
objektov; Kateri so obstojeci in se jih ohranja / rekonstruira, kateri so predvideni za rugenje in
kateri objekti / gabariti so povrSine za >gradnjo novih objektov«? Ob pregledu in povezavi
podatkov grafi¢nih prikazov in dolo¢b besedil v OPPN, postajamo zaskrbljeni nad dejstvi in
mozno ne-iskrenostjo deklarirane skrbi za dedi$¢ino kompleksa Panajotopulo; Na grafiki je v
obmoéju »>A« ena >stavba< - glavni objekt kompleksa Panajotopulo. Clen 8. Odloka o OPPN v
tem obmodju >>A<, v petih alinejah, med >dovoljenimi posegi<« opredeljuje tudi: >>gradnjo
novih objektov, rusitev obstojecih objektov, ...«; Ali to pomeni da je predvidena in mozna tudi
rusitev same vile, pozidava parka,...?

Pripomba bo upostevana. V grafiénem delu OPPN bo bolj nazorno prikazano kateri so obstojeci
objekti, katere se ohranja ter predvidene novogradnje. Obnova vile Panajotopulo bo potekala
skladno z umestitvami Zavoda RS za varstvo kulturne dedis¢ine, ravno tako oblikovanje parka.

4.c. Glede na krajinski in urbani pomen, stavb in odprtih povrsin baro¢no zasnovanega vrta,
njihov simbolni pomen in dedi$¢insko prepoznavnost ter na ve¢ kot desetletno preteklo rabo
zunanjih povrsin, kot kraja kulturnih dogodkov, predlagamo, da se odprte povrsine baro¢nega
parka s kontaktnimi povrSinami na parcelah $t. 774/16 in $t. 766, opredeli kot odprte
veCnamenske parkovne povrsine naselja. Menimo da je nujno da se te povrine ohrani, kot
odprte in javno dostopne. S tem naj se tudi v OPPN, v obmo¢ju »C«, opusti predlagano gradnjo 2
stanovanjskih objektov in obmod&je vkljuci v urejanje odprtih zelenih povr$in, za namene javnih,
kulturnih in izobraZevalnih programov. MoZnost gradnje pa skréi na nujne posege in
konstrukcije za programe ve¢namenskega parka in kulturnih prireditev. Temu naj se prilagodi in
uskladi tudi prikazane zasnove v OPPN, vkljuéno z notranjo delitvijo parcel in dolo¢ili v besedilu
odloka.

Parkovne povrsine ob vili bodo oblikovane skladno z umeritvami Zavoda za varstvo kulturne
dediscine in bodo javno dostopne. V obmocju C je predvidena gradnja dveh stanovanjskih stavb, ki
bo smiselno zakljucila zateceno stanje.

5. Nacin pridobitve variantnih programskih in prostorskih predlogov:

Glede na nedorecenost programov, funkcij, kapacitet, oblikovanosti obmoéja in objektov v
predloZenem OPPN, predlagamo da se pred dokonéno obravnavo in odloitvami o ureditvi
predmetnega obmodcja, preveri moZne variante in scenarije. Te se pridobi z anketnim zbiranjem
programsko idejnih predlogov, skozi natecaj ali vodene delavnice, s povabilom strokovnim
indtitucijam in posameznikom (urbanizem, arhitektura, arhitekturna dedi$¢ina, promet,
ekonomija,...), lokalni javnosti in drus$tvom, lastnikom nepremi¢nin v obmoé&ju ter
predstavnikom upravnih in politi¢nih dejavnikov v Mestni obé¢ini Koper. Tako pridobljeni
predlogi so dobra priloZnost za preveritev potencialov prostora in osnova za presojo ureditev,
podrobnosti programov, obsega kapacitet in njihove sprejemljivosti v konkretnem prostoru.

Zaradi usklajevanja vsebine OPPN za ureditev kompleksa vile Panajotopulo je 23.10.2019 potekal
sestanek med predstavniki KS Bertoki in investitorjem.

Svet KS Bertoki je izdal Sklep $t. 401-2019 z dne 25.10.2019, v katerem (povzeto):

- ugotavljajo, da se programi investitorja ujemajo z interesi krajevne skupnosti. Skupni interes je
prenova palace in ureditev kompleksa z javnimi parkovnimi povrSinami (na zahodnem delu);

- ugotavljajo, da je dosedanje sodelovanje KSD Samo, investitorja in MOK omogocilo nadaljevanje
in razvoj prireditev »Poletje v Bertokih« z izrazito pozitivno razvojno in povezovalno energijo
kulturnih dogodkov, za katere Zelijo, da se nadaljujejo;
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- ugotavljajo, da je interes KS Bertoki, da se s predmetnim OPPN omogoc(i celovite resitve, ki se jih
lahko izvaja po fazah;

- Prosijo, da MOK v skladu s svojimi pristojnostmi, podpre projekt v formalnem in vsebinskem
smislu ter deluje povezovalno med razli¢nimi institucijami.

C Pripombe podane na javni obravnavi

Javna obravnava je potekala 16. 10. 2019 ob 16. uri, v sejni dvorani (pritli¢je) upravne stavbe
Mestne obcine Koper, Verdijeva 10, Koper. Na javni obravnavi so bile podane naslednje
pripombe:

Ustno na zapisnik so bile s strani krajanov podane naslednje pripombe in mnenja:

1. predlagana ureditev obmoc¢ja nima podatkov o kapacitetah in je brez programa za oZivitev
naselja. Zaradi pomembnosti objekta, ki je razglasen za nepremiéno kulturno dedi3¢ino, je
obcina preloZila odlocitev o kapacitetah objekta na investitorja; nazorno naj se opredeli
program, kapacitete in usmeritve cbmocja ter se jih vkljuci v OPPN

2. s sprejetim sklepom o spremembi namembnosti obmoc¢ja iz stanovanjske v centralne
dejavnosti se je spremenilo le del obmoé¢ja OPPN, utemeljiti zakaj se ni zajelo celotno
obmodje. KS Bertoki nasprotuje predlagani stanovanjski gradnji

3. meja obmocdja OPPN je dolo¢ena preozko. Predlagajo, da se razdiri $e za cestno
infrastrukturo in resi celovito promet v tem delu naselja.

4. obmocdje parka naj se izlo¢i iz gradbene parcele investitorja ter dodeli status javnih
povrsin

5. kot vetnamenski prostor za kulturne prireditve ter v OPPN dolociti ukrepe za ohranitev
parka

6. obcina naj prevzame vlogo pripravljavca OPPN in v skladu z zakonodajo poda usmeritve,
kako naj se ureja prostor, kot nosilec urejanja prostora in prevzame vlogo mediatorja med
javnim in zasebnim interesom

7. za obmodje ureditve nas se izvede anketni urbanisti¢ni natecaj, ki bo predlagal ustreznejse
reitve obmodja in ohranil kulturno dedi$éino

8. krajani KS Bertoki nac¢eloma nasprotujejo predlagani vsebini obmo¢ja urejanja s OPPN:

Zaradi usklajevanja vsebine OPPN za ureditev kompleksa vile Panajotopulo je 23.10.2019 potekal
sestanek med predstavniki KS Bertoki in investitorjem.

Svet KS Bertoki je izdal Sklep st. 401-2019 z dne 25.10.2019, v katerem (povzeto):

- ugotavljajo, da se programi investitorja ujemajo z interesi krajevne skupnosti. Skupni interes je
prenova palace in ureditev kompleksa z javnimi parkovnimi povrsinami (na zahodnem delu);

- ugotavljajo, da je dosedanje sodelovanje KSD Samo, investitorja in MOK omogocilo nadaljevanje
in razvoj prireditev »Poletje v Bertokih« z izrazito pozitivno razvojno in povezovalno energijo
kulturnih dogodkov, za katere Zelijo, da se nadaljujejo;

- ugotavljajo, da je interes KS Bertoki, da se s predmetnim OPPN omogoci celovite resitve, ki se jih
lahko izvaja po fazah;

- prosijo, da MOK v skladu s svojimi pristojnostmi, podpre projekt v formalnem in vsebinskem smislu
ter deluje povezovalno med razlicnimi institucijami.

9. predlagana resitve cestnega omrezja znotraj obmoc¢ja urejanja naj se ponovno preveri,
moZnost umestitve SirSega profila ceste za umestitev plocnikov.

Preverila se je drugacna tehnicna refitev prometne ureditve. Zaradi pomanjkanja prostora ni
mogoca umestitev SirSega profila. Resitve ostanejo nespremenjene.

D. Pripombe, predlogi in pobude javnosti prejete po elektronski posti

Na podlagi tretjega odstavka 112. ¢lena Zakona o urejanju prostora (ZUreP-2 - Uradni list RS, &t.
61/2017) je obéina pripravila stali5¢a do pripomb in predlogov javnosti na dopolnjen osnutek
OPPN za ureditev kompleksa Panajotopulo, prejetih po elektronski posti.
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- Nacrt bi moral zajemati celotno naselje okrog palace in ne le del, ki je zanimiv za
investitorja,

Predmetni OPPN zajema obmocje kompleksa Panajotopulo, ki ga sestavljajo stanovanjsko
poslopje, gospodarski objekti in z zidom ograjen oblikovan vrt. Obmocje OPPN je trenutno
neurejeno in zahteva temeljito prenovo. Juzno od predmetnega kompleksa se nahajajo
novogradnje, ki so bile zgrajene in se urejajo na podlagi dolocil Prostorskih ureditvenih
pogojev - Odloka o prostorskih ureditvenih pogojih v obcini Koper (Uradne objave,
St. 19/1988, 7/2001- obvezna razlaga, 24/2001- spremembe in dopolnitve, Uradni list RS,
st. 49/2005- obvezna razlaga, 95/2006- spremembe in dopolnitve, 124/2008- obvezna
razlaga, 22/2009- spremembe in dopolnitve, 65/2010- spremembe in dopolnitve, 29/2012-
obvezna razlaga, 50/2012- obvezna razlaga, 47/2016- spremembe in dopolnitve)

- Predlagam, da se ob enosmerno cesto ob obmodju B umesti tudi plocnik, javno razsvetljavo in
uredi odvodnjavanje,

Preverila se je drugacna tehni¢na resitev prometne ureditve. Zaradi pomanjkanja prostora
umestitev Sirsega profila ceste ni mogoca.

Pes in kolesarski promet lahko poteka znotraj celotnega obmocja OPPN. Obmocdje se opredeli
kot cona umirjenega prometa.

- Parkirnih mest za obmocje B in palaco je absolutno premalo, zato bodo ljudje avtomobile
parkirali na cesti,

Parkiranje bo zagotovijeno ob dostopnih cestah. Potrebe parkiranja se prilagodi
posameznim dejavnostim in objektom skladno z veljavnimi predpisi. Za obiskovalce in
zaposlene se uporabljajo javna parkirna mesta v bliZini. Do objektov naj se skladno s
trajnostjo mobilnostjo, v ¢im vedji meri dostopa z javnim prevozom.

- Glede na to, da se bo v obmocje A in B naselilo velje stevilo prebivalcev, bi morala MOK
poskrbeti, da se celotno naselje poveZe na javno kanalizacijo,

Za predmetni OPPN so bile pridobljene smernice pristojnih nosilcev urejanja prostora (za
kanalizacijo Marjetica Koper), skladno s katerimi se bo obmocje OPPN navezalo na javno
kanalizacijo.

vvvvv

-V nacrt bi morali vkljuciti tudi spremembo oziroma ureditev kriZis¢a pri Dar-u, ki je trenutno
zelo nevarno.

Skladno s smernicami Direkcije RS za ceste bo pri izdelavi nadaljnje projektne dokumentacije
za pridobitev gradbenega dovoljenja treba izvesti prometno oziroma kapacitetno analizo
celotnega obmodja, v kateri bodo zajeti tangirani skupinski cestni priklju¢ek na
obravnavanem obmocju ter vsi tisti prikljucki, ki imajo posreden vpliv. V sklopu OPPN so
prikazane resitve prikljucevanja obmocja OPPN na obstojece cestno omreZje.

- Naj se zagotovi, da bo enosmerna cesta ob obmocju B v ¢asu gradbenih del ostala odprta za
promet.

Investitor in izvajalec morata upostevati dolocilo, da se nacrtovanje in izvedba posegov
opravijo tako, da so ti ¢im manj moteci za okolico in da je ¢im manj omejeno funkcioniranje in
uporaba sosednjih objektov in povrsin. Ohranjati oziroma izboljsati je treba gradbeno-
tehnicne, prometno-varnostne in okoljevarstvene razmere na obmodju kakor tudi na
sosednjih in vplivnih obmocdjih.

- Ker s parcelami mejimo na obmocja sprememb, pricakujem, da me obravnavate kot stranko v
postopku, da lahko aktivno sodelujem pri dogodkih
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Mestna obcina Koper je skladno s prostorsko zakonodajo javnosti omogocila dajanje
predlogov in pripomb na objavijeno in razgrnjeno gradivo v roku, ki ni krajsi od 30 dni.
Javnost je bila seznanjena s krajem in ¢asom javne razgrnitve, spletnim naslovom, kjer je
osnutek OPPN objavljen, z nacinom dajanja pripomb in rokom za njihovo posredovanje. Med
javno razgrnitvijo je ob¢ina zagotovila tudi javno obravnavo razgrnjenih gradiv na lokaciji,
ki je za to obicajna, to je sejna soba Mestne obcine Koper.

- Rada bi opozorila, da skice infrastrukture niso aktualizirane. Na parceli st. 774/15 k.o.
Bertoki so namre¢ jaski za vodo, elektriko, meteorne vode, kanalizacijo in optiko.
Infrastruktura je speljana naravnost ob stari, Ze skoraj poruseni hisi proti elektro stebru,
torej po zelenici med obzidjem in sedanjo potjo. Vodovod je prikljucen Cez cesto, prav tako
optika (T2). Infrastruktura sluZi nam in sosedom (parc. 774/13 k.o. Bertoki), optika tudi

drugim. Pri¢akujem, da boste preverili, aktualizirali in upostevali ob izvedbi posegov na tem
delu.

Ena izmed podlag za izdelavo OPPN je geodetski nacrt obmodja (izdelal Gemar d.o.0., St.
106/19, maj 2019), na katerem je vrisan tudi potek obstoje¢e komunalne infrastrukture.
Pridobljene so bile tudi smernice pristojnih nosilcev urejanja s podrodja komunalne
infrastrukture, s katerimi je usklajen prikaz omreZij in poteka gospodarske javne
infrastrukture, ki je sestavni del tega OPPN.

V primeru, da bo izvajalec del pri izvajanju del opazil neznano komunalno, energetsko ali
telekomunikacijsko infrastrukturo, mora takoj ustaviti dela ter o tem obvestiti upravljavce
posameznih infrastrukturnih vodov.

I11. Financne posledice sprejetja odloka
Sprejetje odloka nima neposrednih finan¢nih posledic za proracun obdine.

Ob¢inskemu svetu predlagamo, da predlozeni predlog odloka obravnava in sprejme po
skrajsanem postopku.

Pripravili:
- IBSTUDIO d.o.o0., Kampel 114, Koper
- Alenka Poljsak
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