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1 NAMEN IN PREDMET OPPN

Namen Obcinskega podrobnega prostorskega nacrta za ureditev obmogja Prade (v
nadaljevanju OPPN) je urbana aktivacija vecjega nezazidanega obmodja v naselju Prade.

Predmet OPPN so planske enote 36-P#1, 36-P#2, 36-P#3 in 35-5#4, ki so z veljavnimi
prostorskimi akti, to je z Odlokom o prostorskih ureditvenih pogojih v Mestni obéini Koper
(Ur.obj. st. 19/88, 24/01, Ur.L.RS, &t. 95/06, 22/09, 65/10 in 47/16, v nadaljevanju PUP Koper),
opredeljene kot nezazidano zemljiSCe, za katerega je treba izdelati izvedbeni prostorski akt.

Z, OCENA STANJA IN RAZLOGI ZA PRIPRAVO OPPN

Obmocje je Ze dalj ¢asa nepozidano in je namenjeno za stanovanja. obmogje ni komunalno
opremljeno in brez ustreznega dostopa. Razvoj smiselne zazidave onemogocéa obstojece
parcelo stanje.

Obmodje bo za urbano aktivacijo zato treba ustrezno komunalno opremiti in opredeliti dolo&ila
in pogoje za stanovanjsko gradnjo ob upostevanju lokacijskih danosti in omejitev oZjega
obravnavanega obmogja in SirSega obmocja naselja.

3. PRAVNA PODLAGA ZA IZDELAVO OPPN

Pravna podlaga za pripravo OPPN so:

e Zakon o urejanju prostora ZUreP-2 (Ur.l.RS, &t. 61/17),

e DolgoroCni plan obcine Koper (Ur.obj., 8t. 25/86, 10/88, 9/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95,
11/98) in DruZbeni plan obcine Koper (Ur.obj., §t. 36/86, 11/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95,
11/98), Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoroénega in
srednjeroCnega plana Mestne obé&ine Koper (Ur.obj., §t. 16/99 in 33/01, Ur.|.RS, st. 96/04,
97/04) in

» Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih v Mestni ob¢ini Koper (Ur.obj., §t. 19/88, 24/01,
Ur.l.RS, st. 95/06, 22/09, 65/10 in 47/16; PUP Koper).

4, OSNOVNI PODATKI O OBMOCJU

Obmocje OPPN obsega Stiri prostorske enote znotraj poselitvenega obmocja naselja Prade,
in sicer 36-P#1, 36-P#2, 36-P#3 in 35-5#4. Prostorske enote se med seboj stikajo in tvorijo
eno prostorsko celoto, ki v prostoru kakor tudi formalno predstavlja veéje zaokroZzeno
nezazidano obmocje, predvideno za stanovanjsko gradnjo. V ve¢jem delu obmogja ni zgrajene
javne komunalne infrastrukture.
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Slika 1: Prikaz obmogja OPPN v

5. OPIS OBSTOJECEGA STANJA PROSTORA

Obmocje OPPN se nahaja zahodno od obstojece zazidave naselja Prade, na zahodni strani
se navezuje na zaselek Skocjan. Celotno obmogje je pretezno nepozidano, le na juznem delu
so posamezne individualne stanovanjske stavbe. Sire obmogje naselja Prade predstavlja
strnjeno pozidano obmocgje individualne stanovanjske gradnje, ki se posamicno dopolnjuje z
manjsimi obrtnimi in poslovnimi dejavnostmi, ponekod na robovih naselja pa tudi s kmetijskimi
objekti in kmetijsko dejavnostjo (vinogradi, njive in vrtovi, trajni nasadi).

Teren se rahlo spus¢a proti zahodu, po sredini obmodja poteka hudournik. Iz grafike je
razvidna obstojeca in predvidena komunalna infrastruktura. Obravnavano obmocje bo treba
navezati na obstojeca omrezja gospodarske javne infrastrukture naselja. Dostop do obmocja
je v obstoje¢em stanju omejen na poljske poti in kolovoze, obstoje¢a zazidava in parcelacija
ter lastnistvo zemljis¢ marsikje omejujejo dostopnost.
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Slika 2: Prikaz obstojece gospodarske javne infrastrukture
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6. PARCELNO STANJE IN VELIKOSTI OBMOCJA

Tocne meje in velikosti obmocja OPPN se dolo¢i v postopku izdelave OPPN glede na resitve
prikljuevanja na obstojeca omreZja gospodarske javne infrastrukture za komunalno
opremljanje obmodja.

Velikost obmocja OPPN

Obmogje Velikost (m?)
36-P#1 20.457
36-P#2 19.033
36-P#3 15.670
36-5#4 55.964
SKUPAJ 111.124 (11,1ha)

Seznam parcel

Obmocgje

Seznam parcel

36-P#1

K.O. 2604 Bertoki

3145, 3146, 3149, 3154, 3155, 3152/1, 3156/1, 3151/2, 3152/2, 3151/3,

3152/3, 3151/4, 3152/4, 3152/5, 3152/6

36-P#2

K.O. 2604 Bertoki
3136, 3137, 3138, 3139, 3157, 3158, 3156/1, 3156/2,

36-P#3

K.O. 2604 Bertoki

3162, 3163, 3164, 3168, 3232, 5537, 3169/3, 3169/6, 3169/22, 3169/23,

3169/24, 3169/25

36-5#4

K.O. 2604 Bertoki

3170, 3171, 3211, 3213, 3220, 3172/1, 3212/1, 3216/1, 3226/1, 3228/1,
3172/2, 3172/3, 3214/3, 3217/3, 3172/4, 3214/4, 3216/4, 3172/5,
3212/5, 3215/5, 3217/5, 3219/5, 3172/6, 3217/6, 3219/6, 3172/7,

3217/7, 3219/7, 3172/8, 3219/8, 3172/9, 3217/9, 3219/9,
3219/10, 3217/11, 3217/12, 3219/12, 3217/13, 3219/13,
3215/15, 3217/15, 3219/15, 3169/16, 3219/16, 3169/17,
3169/18, 3217/18, 3219/18, 3169/19, 3217/19, 3169/20,
3169/21, 3217/21, 3219/22, 3219/23, 3219/24, 3215/25,
3215/28, 3215/30, 3215/31, 3219/31, 3215/32, 3219/32,
3219/33, 3219/39, 3219/40, 3215/41, 3219/41, 3215/43,
3215/44, 3219/44, 3215/45, 3219/45, 3215/46, 3219/46,

3219/47, 3215/48, 3219/48, 3215/49, 3215/50, 3215/51, 3215/52

321710,
3219/14,
3219/17,
3217/20,
3219/25,
3215/33,
3219/43,
3215/47,

7.

UREJANJA PROSTORA

Obmocje OPPN se ureja na podlagi naslednjih prostorskih aktov:
» Dolgorocni plan obcine Koper (Ur.obj., t. 25/86, 10/88, 9/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95,
11/98) in Druzbeni plan ob&ine Koper (Ur.obj., §t. 36/86, 11/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95,
11/98), Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgorocnega in
srednjerocnega plana Mestne obcine Koper (Ur.obj., §t. 16/99 in 33/01, Ur.L.RS, &t. 96/04,

97/04),

PODATKI O VELJAVNIH PROSTORSKIH AKTIH IN OSTALIH POGOJIH

* Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih v Mestni ob&ini Koper (Ur. obje., &t. 19/88, 24/01,
UL RS 95/086, 22/09, 65/10 in 47/16, v nadaljevanju PUP Koper). PUP Koper za obmogja
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nezazidanih zemljis¢ (dodatna oznaka P ali P#) urejanje prostora pogojuje z izdelavo
prostorskega izvedbenega akta.

—— Promet in zveze iZvenmesing nasels TN | Naravne wrednote r.pomena  Merio 1 5 000
Imeneha ¢ Komunaia i erergeths Razpriana gradnjs - = Dawm sprejeta 15 07.2004
Urbane povitine Eportin rekraacia T Tunsiéna kmetja V.1 Oeeotis xa cheanity Vir podatkov. ONIX GPPP, IpppMOK
Stanovana Zelene povidine Gordna zemijdta (7} Obmotpe kullurne dedibting Podiogs
Turistitna dejavnost B Pokopatits Prdobrvanye rudnin —! (Koper . mesing jpdro) TING
;‘n':.lm d'mn;:-. Kmetijshs '.""”'“r'u ' g":‘.':""""“ = Moja Urbanstine zasnove - DKN (stanje 2007)
odhe b Kmetjsha zemljiia - - 3
i Weja o ioraivra - Meya LN AC in HC Vir podiope: GEODETSKA LUPRAVA RST)

Slika 3: Prikaz namenske rabe prostora in enot urejanja prostora (EUP) na obmocju OPPN
Obmocje Prade se nahaja na ureditvenem obmogju za poselitev — Obmoc¢ja za stanovanja (S):

Obmocja za stanovanja so prednostno namenjena stanovanjem za stalno bivanje ter
spremljajocim dejavnostim. MoZne dopolnilne dejavnosti so: trgovina osnovne oskrbe, vrtec,
otrosko igrisce, veCnamensko igri§ce, prostori krajevne skupnosti, prostori drustev, domovi za
ostarele obCane, sekundarna (pocitniska) stanovanja, osebne obrtne storitve: mozne so tudi
vse dopolnilne dejavnosti, ki so sprejemljive za stanovanjsko okolje: samopostrezne in
specializirane trgovine, Sole, Sportna igri§¢a, poslovni prostori (banka, posta, predstavnistva,
biroji itd.), nemotece servisne dejavnosti itd. Pred izdajo dovoljenja za lokacijo nestanovanjske
dejavnosti je potrebno oceniti vpliv oz. sprejemljivost za stanovanjsko okolje. V obmogja za
stanovanja ne sodijo: hoteli, nastavitveni centri, pridrzevalni centri in podobno, premi¢na
bivalis¢a (pocitnisko naselje prikolic in prenosljivih montaznih objektov, zacasna stanovanja za
gradbis¢ne delavce in podobno). (Spremembe in dopolnitve prostorskih sestavin
dolgoro¢nega in srednjero¢nega plana Mestne obgine Koper, Uradne objave, t. 33/01, toéka
4.3.3.3).
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Obravnavane prostorske enote so z Odlokom PUP Koper opredeliene kot obmodja
nezazidanih zemlji$¢, za katera je potrebna izdelava prostorskega izvedbenega akta.

8. PROGRAMSKA IN PROSTORSKA IZHODISCA ZA URBANISTIENO
NACRTOVANJE

Naselje Bertoki-Prade je pomembno lokalno sredisée v Mestni obéini Koper. S svojo lego v
primestnem zaledju in z dobrimi prometnimi povezavami proti mestu in na daljinsko cestno
omreZje predstavlja poleg Skofij in Dekanov najpomembnejSe cilino obmodcje preusmerjanja
urbanih pritiskov iz mesta v primestni prostor. Notranji razvoj v smislu dopolnjevanja in
zaokrozevanja obstojeéih naselij je temeljna razvojna paradigma urbanega razvoja, ki se v
konkretnem primeru Prad povsem sklada tudi s slede&imi razvojnimi cilji zagotavljanja
razpoloZljivih zemljis¢ za pozidavo in krepitve funkcij primestnega naselja v omreZju naselij.

Obmodje je pretezno namenjeno individualni stanovanjski gradnji z eno ali dvostanovanjskimi
stavbami ali stanovanjskimi dvojcki.
Glede na umescCenost v §irSi kontekst naselja in znacaj sosednjih obmogij se kot najbol;
smiselno nakazuje, da se obmocCje OPPN nameni za zgo$¢eno stanovanjsko gradnjo. Z
dopolnitvijo stanovanjske zazidave na obravnavanem obmogju bi bilo strukturno zaokrozeno
in zaklju€eno grajeno tkivo naselja.

Urbanisti¢no-arhitekturno urejanje in oblikovanje dopolnitve naselja naj sledi tudi cilju krepitve
in Siritve sekundarnega jedra naselja, ki se navezuje na $iritev kompleksa obstojece osnovne
Sole z urejanjem javnih odprtih in zelenih povrsin, upostevajo& relief in morfologijo terena.
OPPN naj zato opredeli tudi:

» programske in prostorske usmeritve ter vzpostavitev navezav na sosednja obmogja;

e pogoje za ustrezen delez zelenih povrsin na ra§éenem terenu ter

* moznost vzpostavitve (javne) zelene poteze in pespoti od $ole do Pradisjola.

Strokovne podlage OPPN bodo na podlagi variantnih resitev opredelile tipologijo in izhodigéni
raster zazidave.

V okviru strokovnih podlag naj se preveri tudi potrebnost in prostorske moznosti za umestitev
druzbene infrastrukture (kot spremljajoc¢o ali dopolnilne dejavnosti) na obmoé&ju OPPN v smislu
Ze omenjene krepitve jedra naselja, neposredne blizine $olskega kompleksa ter ne nazadnje
zaradi posledicnega povecevanja Stevila prebivalstva, ki ga bo nagrtovana nova urbanizacija
generirala.

9, ZASNOVA PROMETNE IN DRUGE GOSPODARSKE JAVNE
INFRASTRUKTURE

Izhodiscni cilj priprave OPPN je zagotovitev razpoloZijivih zemlji$¢ za pozidavo. Za njihovo
dejansko aktivacijo je kljucna vzpostavitev ustrezne komunalne opreme in zagotovitev
ustrezne dostopnosti, pri éemer je nujno upostevati tudi navezave in soodvisnosti v 8iréem
prostoru.

Pri umes¢&anju prometnic v prostor so pomembna naslednja izhodi§éa in usmeritve:

e cestno omreZje se nacrtuje prednostno po obcinskih zemlji$éih;

* 2z notranjim sistemom dostopnih cest naj se zagotovi jasno in citljivo prostorsko zasnovo in
¢im bolj$o dostopnost vseh predelov obravnavanega obmogja;

e pomembno je, da se zagotovi pretoCnost (napajanje iz obeh smeri, &im manj slepih ulic ipd.)
in jasna hierarhija cestne mreze (lo¢evanje razli¢nih vrst prometa) ter orientacija v prostoru;
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* znotraj mreze cest se formira zazidalne kareje, kjer bo moZen razvoj smiselne zazidave.

Zasnova prometne mreze bo predstavijala osnovno mreZo infrastrukturnih koridorjev za
celovito komunalno opremo obmogja, ki bo obsegala:

e javno kanalizacijsko omrezje

e vodovodno omrezje

elektroenergetsko napajanje in oskrbe

telekomunikacijsko omrezje

10. IZDELANE STROKOVNE PODLAGE IN IDEJNE ZASNOVE

Izvajalec mora pri pripravi OPPN upostevati vsebine Ze izdelanih strokovnih podlag v okviru
priprave osnutka OPN ali strokovnih podlag, ki se izdelujejo vzporedno z izdelavo te naloge in
strokovne podlage in idejne zasnove izdelane na obmog&ju obravnave OPPN. Vsebine in
rezultate navedenih strokovnih podlag mora izvajalec po potrebi dodelati na naéin, da bodo
neposredno uporabne za prenos v OPPN.

V okviru priprave strokovnih podlag OPPN se kot izhodis¢a za naértovanje upostevajo

obstojeéa strokovna gradiva:

e Obcinski prostorski nacrt Mestne obéine Koper — osnutek

in naslednje strokovne podlage:

o Urbanistiéni naért mesta Koper in Bertoki

* Krajinska zasnova zalednega dela MOK

¢ Strokovne podlage za poselitev za zaledje MOK

o Demografska $tudija MOK za potrebe prostorskega naértovanja

 Strokovne podlage za okoljsko, energetsko in elektronsko komunikacijsko infrastrukturo v
MOK

11, OPREDELITEV OBSEGA DEL OPPN IN STROKOVNIH PODLAG

V okviru priprave OPPN se izdelajo naslednje strokovne podlage:
1. Prikaz stanja prostora:
e osnovni podatki za obmocje prostorskega akta
e komunalna opremljenost obmocja (analiza stanja in kapacitet)
¢ prometna opremljenost obmodja (analiza stanja in kapacitet)
 druzbena opremljenost obmocja (analiza stanja in kapacitet)
» obstojeCi objekti v obmocdju (fotografije, podatki iz katastra, opis s kapacitetami)
e parcelacija in lastnidtvo zemlji$¢ v obmoéju OPPN
2. ldejne zasnove (IDZ) za prometno omrezje znotraj obmog&ja OPPN
3. Sintezna resitev OPPN (na osnovi variantnih resitev)
4. ldejne zasnove (IDZ) za komunalno in energetsko infrastrukturo znotraj obmo¢ja OPPN:
* oskrba z elektricno energijo (NN, SN, transformatorske postaje),
e oskrba z vodo (sanitarna voda, voda za gasenje),
o fekalno kanalizacijsko omrezje,
» meteorno kanalizacijsko omrezje,
¢ telekomunikacijsko omrezje.
5. UrbanistiCna preveritev in idejne resitve nove pozidave
6. Elaborat ekonomike.

V sklopu strokovnih podlag se z namenom pridobitve optimalne ureditvene zasnove izdela 3
variantne resitve prometne zasnove in navezav na obstojeéi sistem javnih cest za zagotovitev

Izhodiséa za OPPN za ureditev obmodja Prade Stran - 10 -o0d 13



napajanja obmocja, nanje pa se opravi tudi zazidalni preizkus za opredelitev tipologije, rastra
in zmogljivosti zazidave. Variantne resitve se ovrednoti in medsebojno primerja s
prostorskega, okoljskega, funkcionalnega in ekonomskega vidika. Pri izboru najbolj$e resitve
se upostevata tudi lastniska struktura in obstoje¢a parcelacija.

Ce se v postopku priprave OPPN na podlagi smernic in mnenj nosilcev urejanja prostora
ugotovi, da je potrebno izdelati dodatne strokovne podlage, se le-te izdela med postopkom
sprejemanja prostorskega akta na stroske naroé&nika.

Postopek OPPN se izvede skladno z Zakonom o urejanju prostora (ZUreP-2) in obsega

naslednje faze:

1. lzdelava izhodi$¢ za pripravo OPPN.

2. lzdelava osnutka OPPN za pridobivanje posebnih smernic nosilcev urejanja prostora
(tekstualni in grafiéni del):

e tekstualni in grafi¢ni del osnutka OPPN,

» potrebne strokovne podlage za posamezne nosilce urejanja prostora,

* sodelovanje in koordinacija izdelovalcev OPPN z naroénikom in nosilci urejanja
prostora.

3. lzdelava dopolnjenega osnutka OPPN (tekstualni in grafiéni del), priprava gradiva in
sodelovanje pri javni razgrnitvi OPPN, vkljuéno s sodelovanjem pri pripravi stali§é¢ do
pripomb javnosti.

4. lzdelava predloga OPPN na podlagi sprejetih stalis¢ (tekstualni in grafiéni del), vkljuéno s
sodelovanjem pri pridobivanju mnenj nosilcev urejanja prostora.

5. lzdelava usklajenega predloga OPPN (tekstualni in grafiéni del):

OPPN bo podrobneje dolocil naslednje vsebine:
¢ obmocje OPPN

e vplive in povezave s sosednjimi obmogji

e prometno zasnovo in zasnovo komunalne infrastrukture

e etapnost izvedbe prostorske ureditve

¢ resitve in ukrepe za celostno ohranjanje kulturne dediséine

e resitve in ukrepe za varstvo okolja in naravnih virov ter ohranjanje narave

e resitve in ukrepe za obrambo ter varstvo pred naravnimi nesre¢ami

¢ pogoje glede oblikovanja gradbenih parcel ter dolocil za gradnjo objektov

* pogoje glede prikljucevanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo in grajeno
javno dobro

e nacrt parcelacije

e dopustna odstopanja od nacrtovanih resitev
druge pogoje in zahteve za izvajanje OPPN.

12, SODELOVANJE JAVNOSTI

Zakonodaja v postopku priprave izhodi$¢ za pripravo OPPN predpisuje sodelovanje
udeleZencev urejanja prostora in zainteresirane javnosti.

Ker je potreba po izdelavi OPPN za obravnavano obmogje opredeliena ze z veljavnimi
prostorskimi akti, izdelava izhodi$€ ni nujna, s tem pa tudi ne vklju¢evanje javnosti v postopek
priprave. Vendar pa gre v merilu naselja glede na obseg povrin in njeno lokacijsko
umescenost in povezave s sosednjimi obmodji za stratesko razvojno obmodje, zato se je
pripravljavec odloCil, da Ze v tej fazi pobudo predstavi zainteresirani javnosti in preveri njihov
odziv na razvojno problematiko. Poleg tega so bile v preteklosti veckrat podane tudi
individualne pobude lastnikov predmetnih zemlji$¢ za gradnjo, ki pa so bile ravno zaradi
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odsotnosti izvedbenega prostorskega akta do sedaj neizvedljive. Predmetni OPPN pa jih lahko
evidentira, obravnava in prostorsko umesti ter uskladi s celovito zasnovo obmodja.

Mestna obcina Koper je zato zainteresirano javno povabila, da podajo morebitne predloge in
pripombe k predlogu izhodi$¢ za pripravo OPPN, in sicer z objavo povabila na javni posvet na
svoji spletni strani: https://www.koper.si/sl/obcina/obcinska-uprava/urad-za-prostorski-razvoj-
in-nepremicnine/javna-narocila-razpisi-in-objave/ .

MOK v postopku priprave v sodelovanju s krajevno skupnostjo pripravi javno razgrnitev
osnutka OPPN, v prostorih Mestne ob¢ine Koper in KS Bertoki, ki traja najmanj 30 dni, in v
tem Casu zagotovi javno obravnavo s spletnim naslovom, kjer je osnutek OPPN objavljen, z
nacinom dajanja pripomb in rokom za njihovo posredovanje.

Po zaklju¢ku javne razgrnitve MOK preuci pripombe in predloge javnosti ter do njih zavzame
stalisCe. Stalisca skupaj s predlogom OPPN, objavi na spletni strani.

13. OKVIRNI ROKI ZA PRIPRAVO OPPN

Rok za sprejem OPPN je predviden 14 mesecev od objave sklepa o zadetku priprave OPPN,
pri Cemer so upo$tevani minimalni ¢asovni okviri za posamezne faze. V primeru, da
ministrstvo, pristojno za varstvo okolja, odlo¢i, da je za OPPN potrebno izvesti postopek
celovite presoje vplivov na okolje, se pri pripravi upostevajo tudi zakonski roki doloéeni za
postopek celovite presoje vplivov na okolje.

Okvirni roki posameznih faz priprave in sprejem OPPN:

Faza Rok
1. Osnutek OPPN 3 mesece po objavi sklepa
2. dopolnitve osnutka OPPN 5 mesecev po objavi sklepa

3. Javna razgrnitev, javna obravnava in |2 meseca po dopolnitvi osnutka OPPN
obravnava dopolnjenega osnutka OPPN
na obé&inskem svetu MOK

4. predlog OPPN 2 meseca po javni razgrnitvi

5. sprejem OPPN 2 meseca po pripravi predloga
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14. GRAFICNE PRILOGE

Prikaz obmoc¢ja OPPN na DOF
Prikaz obmoé&ja OPPN na namenski rabi prostora

:4000
:5000

==
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