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PREDLOG

MESTNA OBCINA KOPER prva obravnava s predlogom
COMUNE CITTA DI CAPODISTRIA v
za skraj$ani postopek

Obdinski svet - Consiglio comunale

Na podlagi prvega odstavka 129. ¢lena v zvezi z prvim odstavkom 295. &ena ter Zetrtim
odstavkom 318. ¢lena Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, $t. 199/21, 18/23 - ZDU-10,
78/23 - ZUNPEOVE, 95/23 - ZIUOPZP, 23/24 in 109/24), 29. &lena Zakona o lokalni samoupravi
(Uradni list RS, 5t. 94/07 - uradno preti$¢eno besedilo, 76,/08, 79/09, 51/10, 40/12-7ZUJF,11/14
- popr., 14/15 - ZUUJFO, 11/18 - ZSPDSLS-1, 30/18, 61/20 - ZIUZEOP-A, 80/20 - ZIUOOPE,
62/24 - odl. US in 102/24 - ZLV-K) ter 180. &lena Statuta Mestne obéine Koper (Uradne objave,
$t. 40/00, 30/01, 29/03 ter Uradni list RS, §t. 90/05, 67/06, 39/08 in 33/18) je Obtinski svet
Mestne obtine Koper na _. redni seji, dne _. _. 2025, sprejel nasledniji

ODLOK

o oblinskem podrobnem prostorskem naértu za del enote urejanja prostora BU-9/1 - #2
- vzhodni del, Sv. Ubald, Bonini

I UVODNE DOLOCBE
1. ¢len

(1) S tem odlokom se sprejme ob¢inski podrobni prostorski nadrt za del enote urejanja prostora
BU-9/1 - P#2 - vzhodni del, Sv. Ubald, Bonini (v nadaljevanju: OPPN), ki ga je izdelalo podjetje
PS Prostor d.o.0. Koper, pod $tevilko U/043-2023.

(2) ID prostorskega akta v zbirki prostorskih aktov: 3652.

(3) Za OPPN se izvede celovita presoja vplivov na okolje.

2. Clen
(vsebina in sestavni deli OPPN)

(1)  OPPN vsebuje besedni in grafi¢ni del ter spremljajote gradivo.
(2)  Besedni del vsebuje odlok.
(3)  Kartografski del z grafi¢nimi nacrti vsebuje:
(4)
1. lzsek iz grafitnega nafrta kartografskega dela oblinskega prostorskega natrta s
prikazom lege prostorske ureditve v ir§em obmodju
2. Obmocje OPPN z obstoje¢im parcelnim stanjem
3. Prikaz vplivov in povezav s sosednjimi obmo¢ji
4. Ureditvena situacija
5.1 Prikaz priklju¢evanja na gospodarsko javno infrastrukturo v $ir§em prostoru
5.2 Prikaz ureditev glede poteka omreZij in prikljuevanja objektov na gospodarsko javno
infrastrukturo ter grajeno javno dobro
6 Prikaz ureditev potrebnih za varovanje okolja, naravnih virov in ohranjanje narave
7  Prikaz ureditev potrebnih za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi
nesrecami, vkljuéno z varstvom pred poZarom
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8 Nactrt parcelacije
9.1 Etapnost izvedbe
9.2 Etapnost izvedbe gospodarske javne infrastrukture
(5) Spremljajole gradivo obsega:
1. Porotilo o sodelovanju z javnostjo
2. Izvletekiz hierarhitno viSjega prostorskega akta, ki se nana$a na obravnavano obmoéje
3. Prikaz stanja prostora
4. Strokovne podlage, na katerih temeljijo re$itve prostorskega akta
5. Smernice in mnenja nosilcev urejanja prostora
6. Mnenja s podrodja okoljskih presoj in ustreznosti
7. Okoljsko poroéilo (v loeni mapi)
8. Elaborat ekonomike (v loeni mapi)
9. ObrazloZitev in utemeljitev OPPN
10. Povzetek za javnost

1L OPIS PROSTORSKE UREDITVE, KI SE NACRTUJE Z OPPN

3. dlen
(zasnova prostorske ureditve)

(1) OPPN naértuje celovito prostorsko ureditev stanovanjske zazidave in komunalne opreme za
vzhodni de] enote urejanja prostora BU-9/1-P#2 v Boninih (v nadaljevanju: obmotgje OPPN).

(2) OPPN natrtuje:

- 12-ih gradbenih parcel za stanovanjske stavbe, preteZno eno- in dvostanovanjske,
izjemoma dvojcki;

- zasnovo prometne mreZe in druge gospodarske javne infrastrukture za komunalno
opremo predvidene zazidave.

(3) Za dostope do stavb sta predvideni dve dostopni cesti z napajanjem iz vzhodne smeri z
obstojeCe oblinske ceste JP 677 341. Gradbene parcele so predvidne dvostransko ob
dostopnih cestah. Na posameznih gradbenih parcelah se v pasu vzdol# dostopne ceste
predvidijo utrjene povrSine, namenjene dostopu in parkiranju, pretezni del zunanjih povrsin
ob stavbah pa se nameni odprtim bivalnim povr§inam (vrt).

4. Clen
(predmet OPPN)

(1) OPPN dolota mejo urejanja, funkcijo obmoéja, lego, pogoje za projektiranje in gradnjo, ki
vkljuCujejo pogoje za urbanistino, arhitekturno in krajinsko oblikovanje, pogoje za
parcelacijo, pogoje za prometno in ostalo infrastrukturno opremljanje in urejanje obmogja,
ukrepe varstva okolja, obrambe in za$tite, obveznosti investitorja in izvajalcev, etapnost
izvedbe, moZna odstopanja ter dolotbe v zvezi z veljavnostjo prostorskih aktov in nadzorom
nad izvajanjem odloka.

(2) Skladno s smernicami in pogoji nosilcev urejanja prostora so predmet prostorskega akta tudi
druge prostorske in infrastrukturne ureditve na sosednjih ali vplivnih obmodji, ki jih pogojuje
izvedba osnovnih ureditev iz 3. €lena odloka oziroma so z njimi neposredno funkcionalno ali
prostorsko povezane in v soodvisnosti.

1L UMESTITEV NACRTOVANE UREDITVE V PROSTOR

5. €len
(lega in meja obmocja OPPN)



(1) Obmotje OPPN se nahaja na obmoéju zaselka Sv. Ubald v Boninih.

(2) Obmoctje OPPN obsega parcelo $t. 5384/2 k.o. 2604 Bertoki povrsine 1,16 ha.

(3) Lega obmotja OPPN v $irSem prostoru, meja obmodja in meje podrobnih enot urejanja
prostora so prikazane na naértih grafi¢nega dela iz 2. ¢lena odloka.

6. Clen
(funkcija obmocéja OPPN)

Obmotje OPPN se nahaja na obmo¢ju enote urejanja prostora z oznako BU-9 /1, natan¢neje obsega
vzhodni del podrobne enote urejanja prostora BU-9/1 - P#2 z namensko rabo obmodje
izvenmestnih naselij, Skladno z namensko rabo prostora OPPN natrtuje gradnjo stanovanj,
namenjenih stalnemu prebivanju.

7. ¢len
(vplivi in povezave prostorskih ureditev s sosednjimi obmotji)

(1) Obmotje OPPN predstavlja zakljuéeno zemlji$¢e na vzhodnem robu $irfe enote urejanja
prostora BU-9/1. Ta v prostoru predstavlja zaokroZeno zazidalno obmotje zaselka Sv. Ubald.
Zaradi velikosti nezazidanega dela zemlji3¢, za racionalno in funkcionalno prostorsko zasnovo
in komunalno opremo celotnega obmoéja je treba zasnovo nujno obravnavati in natrtovati
celovito v kontekstu enote urejanja prostora BU-9/1 (skladno s strokovno podlago Celovita
prostorsko-urbanisti¢na preveritev moznosti zazidave in komunalne opreme enote urejanja
prostora BU-9/1, Sv. Ubald v Vanganelu (PS Prostor d.o.0., 2023, dop. 2024).

(2) Novo zazidavo je treba naértovati ob upostevanju obstojece zazidave v okolici in na nacin, da
se ohranjajo moZnosti nadaljnje pozidave znotraj enote urejanja prostora BU-9/1 tako v
smislu strukturne zasnove kot komunalne opreme.

(3) OPPN zato naértuje:

- zazidavo, ki po namembnosti, tipologiji stavb in prostorski zasnovi strukturno in
funkcionalno dopolnjuje grajene strukture in ureditve SirSega obmod&ja in obstojete
poselitve;

- rezervat za morebitno Siritev javne ceste JP 677 341;

- zasnovo omreZji gospodarske javne infrastrukture, ki omogota nadaljnji razvoj za
komunalno opremo sosednjih nezazidanih stavbnih zemljis¢.

(4) OPPN poleg tega v prostor umes¢a tudi posege in ureditve izven obmocja OPPN, ki so Sirfega
pomena za skupnost in so podrobneje navedene v 8. &lenu odloka.

8. ¢len
(posegi iz ureditve izven obmo¢ja OPPN)

(1) Izven obmocja OPPN so predvideni posegi in ureditve kot strukturna ali funkcionalna
prilagoditev, tehnoloska izbolj$ava ali posodobitev stanja, ki je SirSega pomena za skupnost
in/ali prostor oziroma je njihova izvedba potrebna za zajtito pred naravnimi in drugimi
nesreami ali varstvo okolja.

(2) OPPN izven obmotja, opredeljenega v 5. &lenu odloka, tako umesta in nafrtuje:

- ureditve odvajanja meteornih odpadnih vod do izpusta v meteorni odvodnik
Badagevico;

- traso predvidene rekonstrukcije javnega vodovodnega omrefja;

- objekte predvidene rekonstrukcije in izboljfav javnega distribucijskega
elektroenergetskega omreZja.

(3) Posegi in ureditve izven obmotja OPPN iz drugega odstavka tega €lena z izjemo ureditev
odvajanja meteornih odpadnih vod niso nujni pogoj za realizacijo naértovanih ureditev OPPN,
Vklju€enost v OPPN pa pomeni njihovo prostorsko umestitev (rezervat), zagotavlja
medsebojno usklajenost resitev in predstavlja pravno podlago za nadaljnje faze naértovanja
in projektiranja skladno s predpisi,



v. URBANISTICNE, ARHITEKTURNE IN KRAJINSKE RESITVE PROSTORSKIH UREDITEV
S POGOJI IN USMERITVAMI ZA PROJEKTIRANJE IN GRADN]O

9. &len
(vrste gradenj in dopustnih posegov)

Na obmotju OPPN so dopustni naslednji posegi in gradnje:
- gradnja novih stavb in objektov;
- odstranitve objektov;
- rekonstrukcije in prizidave objektov;
- urejanje prometnih povr§in in ureditev;
- urejanje energetske, telekomunikacijske in komunalne infrastrukture;
- urejanje zelenih povrsin;
- vodnogospodarske ureditve.

10. ¢len
(vrste osnovnih objektov glede na namen)

Na obmodju OPPN so skladno z enotno Klasifikacijo objektov (CC-SI) dopustni naslednji osnovni
objekti pod pogoiji tega odloka:
1 STAVBE
11100 enostanovanjske stavbe
11210 dvostanovanjske stavbe
2 GRADBEN] INZENIRSKI OBJEKTI
21121 Lokalne ceste in javne poti, nekategorizirane ceste in gozdne ceste
22221 Lokalni vodovodi za pitno vodo in cevovodi za tehnologko vodo
22231 Cevovodi za odpadno vodo (kanalizacija)
2224 Lokalni (distribucijski) elektroenergetski vodi in lokalna (dostopovna)
komunikacijska omreZja
24122 Drugi gradbeni inZenirski objekti za $port, rekreacijo in prosti &as - bazen za
kopanje (samo kot enostavni ali nezahtevni objekti v okviru zunanje ureditve
stavb)
24205 Objekti za preprecitev zdrsa in ograditev kopanje (samo kot enostavni ali
nezahtevni objekti v okviru zunanje ureditve posameznih stavh)

11. &en
(pogoji za gradnjo pomoZnih objektov)

V okviru gradbenih parcel stavb in na skupnih povr§inah je dovoljena gradnja pomoZnih objektov
k osnovnemu objektu, skladno s pogoji za postavitev enostavnih in nezahtevnih objektov na
stavbnih zemlji3¢ih, doloCenimi z ob&inskim predpisom, ki ureja to podrogje.

12. {len
(pogo}i za umestanje in oblikovanje stavb)

(1) Na gradbenih parcelah iz (2} odstavka 14. ¢lena odloka je predvidena gradnja:
- eno-, dvostanovanjskih stavh ali dvojékov na gradbenih parcelah tipa A in
-  izklju¢no enostanovanjskih stavb na gradbenih parcelah tipa B.
(2) Zagotovljeni morajo biti minimalni odmiki stavb od:
- meje gradbene parcele 4,00 m (razen za dvojke na skupnem stiku povezanih stavb);
- internih dostopnih cest 6,00 m;
- javnih cest 5,00 m;



- vodov in naprav gospodarske javne infrastrukture skladno s pogoji upravljavcev.

(3) Dopustni so manj$i odmiki, in sicer:

- zastavbe/dele stavb do polovice maksimalne vifine stavbe od meje gradbene parcele s
soglasjem soseda mejasa;

- za nadstreSek, ki je konstrukcijsko samostojen objekt, do 1,50 m od meje gradbene
parcele na uli¢ni strani.

(4) Faktor pozidanosti maksimalno 0,3. Dolo&en je s pozidanostjo parcele za gradnjo, ki poleg
osnovnega tlorisnega gabarita stavbe vkljutuje tudi nadstreske, napusde, vetrolove, balkone,
pokrite terase in stopni$ta ob stavbi.

(5) Faktor izrabe maksimaino 0,5. DoloZen je kot razmerje med bruto tlorisno povr$ino objektz,
izratunano v skladu z dokumenti, ki dolo€ajo izratun povrsin in prostornin stavb, in celotno
povrsino gradbene parcele stavbe.

(6) EtaZnost stavb: P, P+1 ali P+M. Dopustna je izvedba kleti (K), pri éemer je klet del stavbe,
katerega prostori se nahajajo od pritli¢ja navzdol in je v celoti vkopan. Za kletno etaZo se $teje
tudi etaZa, ki je v celoti vkopana, a ima z ene strani urejen uvoz/vhod v dolZini maksimalno
5,00 m.

(7) Maksimalna vi$ina stavb zna$a +6,50 m in se meri od najniZje kote terena ob stavbi do kote
najvi$jega venca strehe. Stavba je lahko pod najnijo koto terena vkopana, vendar le v celoti z
vseh strani z izjemo uvoza/vhoda v kletno etaZo iz predhodnega odstavka tega €lena, ki se ne
uposteva v maksimalno vi$ino stavbe.

(8) Visinska umestitev stavb mora upostevati in se prilagoditi:

- poteku in viSinskim kotam ra$enega terena, pri temer kota pritli¢ja na juZnem robu
stavbe ne presega + 0,60 m od kote ra$tenega terena;

- poteku in visinskim kotam cest in poteku druge gospodarske javne infrastrukture, na
katero se prikljutujejo, tako da je zagotovljena ustrezna funkcionalnost priklju¢evanja
(naklon dostopnih poti in prikljuékov, ustrezne resitve zbiranja meteornih vod, da se
prepreti vzajemno preplavljanje ipd.).

Pogoja vidinskega umeS¢anja stavb iz predhodnih alinej sta grafi¢no prikazana in pojasnjena

na karakteristiénem prerezu zazidave na grafi‘nem naértu $t. 4 Ureditvena situacija.

(9) Tlorisna zasnova stavbe mora biti podolgovate in pravokotne oblike z dopustnimi élenitvami
in zamiki, lahko tudi v obliki ¢rke L. DaljSa stranica tlorisa stavbe mora slediti poteku
dostopnih ulic,

(10)  Streha: dvo- ali vetkapnica z naklonom 18-22°, Strefno sleme mora potekati vzporedno s
smerjo plastnic oziroma potekom dostopnih cest. Ravna ali enokapna streha sta mozni samo
na delih stavb, ki so prislonjeni h glavni stavbi in ne presegajo ve¢ kot 30 % tlorisne povrsine
stavbe. Ravna streha pritliénih delov stavb je lahko urejena kot pohodna terasa. Fréade niso
dopustne. Kritina so korci ali druga podobna kritina z znatilno vidno strukturo.

(11) Fasade morajo biti ometane. Dopustne so fasade pastelnih in naravnih zemeljskih barv.
Dopustna je delna izvedba z oblogo iz naravnega kamna pe$tenjaka.

(12)  Po izgradnji nacrtovanih stavb so dopustne rekonstrukcije in prizidave vendar najveé do
pogojev tega odloka glede zmogljivosti in namembnosti, etaZnosti in visinskih gabaritov stavb
ter faktorja pozidanosti.

(13) Poleg zgoraj navedenih dolotil se morajo pri ume$&anju stavb v prostor in njihovemu
oblikovanju upostevati tudi:

-  merila trajnostne in kakovostne gradnje;

- usmeritve sodobnega arhitekturnega oblikovanja in regionalnih arhitekturno-tipologkih
znacilnosti;

- reliefne in lokacijske razmere ter z njimi povezane funkcionalne pogoje (ureditev
napajanja in dostopa do stavb, uvozi v garaze);

- tipologija in gabariti sosednje zazidave;

- pogoji glede ulinkovite rabe energije, ki so doloteni v 24. &lenu odloka;

- pogoji glede prilagajanje podnebnim spremembam, ki so dolo&eni v 36. &lenu odloka.

(14)  Pri umeS¢anju in oblikovanju dvojikov je treba upoitevati pogoje in dolotila tega ¢lena
odloka z izjemo medsebojnega stikanja na eni stranici. Stavbi dvojtka morata biti po gabaritih



enaki in arhitekturno zasnovani in oblikovani kot skladna celota. Dopusten je tlorisni zamik
stavb najve¢ 1/3 dolZine stranice na stikanju. V posameznem delu dvoj&ka je lahko samo ena
stanovanjska enota z enim prikljutkom na posamezno gospodarsko javno infrastrukturo ter
zagotovljenim 3tevilom potrebnih parkirnih mest na gradbeni parceli skladno z dologili
odloka.

13. ¢tlen
(regulacijski elementi)

(1) Oblikovna skladnost in funkcionalni pogoji obmo&ja OPPN so zagotovljeni z doloéili 12. #lena
odloka.

(2) Poleg tega OPPN doloéa naslednje regulacijske elemente, ki so prikazani tudi na grafitnem
nalrtu $t. 4 Ureditvena situacija:

- GMc gradbena mejajavne ceste;
- GMu uli¢éna gradbena meja;
- ZP zazidljiva povrsina za razvoj stavbnega tlorisa.

(3) Gradbena meja javne ceste GMc je tlorisna projekcija ravnine rezervata za
Siritev/rekonstrukcijo obéinske ceste JP 677 341, ki je stavbe ne smejo presegati, lahko se jo
dotikajo s fasadno ravnino ali pa so odmaknjene od nje v notranjost gradbene parcele.
Dologena je v obsegu 5-metrskega varovalnega pasu javne ceste, merjeno od Zunanjega roba
obstojeCega cestnega sveta (zunanji vrhnji rob obcestnega jarka).

(4) Uli¢na gradbena meja GMu je tlorisna projekcija navpi¢ne ravnine, ki je stavbe ne smejo
presegati na strani vzdolZ dostopnih cest, lahko se jo dotikajo s fasadno ravnino ali pa so
odmaknjene od nje v notranjost gradbene parcele. Doloena je v oddaljenosti 6,00 m od meje
gradbene parcele dostopih cest.

(5) Zazidljiva povriina ZP je povr$ina za razvoj stavbnega tlorisa znotraj predpisanih odmikov
(brez upotevanja dopustnih odstopanj), znotraj katerega se pozida povrina do faktorja
pozidanosti 0,3.

14. &len
(pogoji za parcelacijo)

(1) Grafi€ni nairt 3t. 8 Nalrt parcelacije iz 2. &lena odloka dolo¢a razdelitev na skupne povrsine
zazidave in parcele za gradnjo stanovanjskih stavb.

(2) Dolocena sta dva tipa parce! za gradnjo stanovanjskih stavb:

- gradbene parcele tipa A povrsine 700-1300 m?, na katerih je predvidena gradnja eno-,
dvostanovanjskih stavb ali dvojékov;

- gradbene parcele tipa B povriine 500-700 m2, na katerih je predvidena izklju¢no gradnja
enostanovanjskih stavb.

(3) Gradbene parcele iz predhodnega odstavka se ne smejo zdru¥evati ali deliti. Izjema je
izkljufno v primeru gradnje dvoj¢kov na gradbeni parceli tipa A, ki se v tem primeru razdeli
na dve gradbeni parceli.

(4) Gradbena parcela dostopnih cest poleg vozi$ta obsega $e dvostranski robni pas:

- ki za dostopno cesto »A« na juZni strani vkljuéuje robni pas ob vozi$u $irine 0,50 m, na
severni strani pa robni pas ob vozi$tu Sirine 1,20 m kot rezervat za morebitno izgradnjo
hodnika za peSce;

- ki za dostopno cesto »B« vklju¢uje dvostranski robni pas ob vozi§¢u $irine 0,50 m.

(5) Skupne povr3ine zazidave niso predvidene kot povr$ine javnega dobra, kljub temu pa bodo
javno dostopne za potrebe izvajanja gospodarskih javnih sluZb in intervencije.

15. élen
(pogoji za oblikovanje zunanjih povrsin)

(1) Minimalni dele% zelenih povrsin na ra$¢enem terenu (FZP) parcele za gradnjo znasa 0,3.



(2) Faktor odprtih bivalnih povr$in (FBP) parcele za gradnjo zna$a 0,4, pri &emer so odprte
bivalne povrine se$tevek zelenih povr$in na raenem terenu in utrjene in tlakovane
povriine, namenjen bivanju na prostem, ki ne sluZijo kot prometne ali komunalne
funkcionalne povrSine (dostopi, dovozi, parkiriséa).

(3) Koridorji internih dostopnih cest predstavljajo skupne zunanje povr3ine obmoéja, namenjene
dostopu do gradbenih parcel. Na gradbenih parcelah se v pasu vzdolZ dostopne ceste
predvidijo utrjene povrsine, namenjene dostopu do stavb in parkiranju, ki v skupni dolZini ne
smejo presegati 7,00 m. Preostali del parternega pasu se uredi kot zelena povrina,

(4) Preteini del preostalib zunanjih povrsin ob stavbah se nameni odprtim bivalnim povr§inam
(vrt).

(5) Zasnova in ureditev zunanjih povrsin naj v najvedji meri uposteva obstojete geomorfolotke
razmere tako, da bodo posegi v preoblikovanje terena &im man;j$i.

(6) Visinske kote zunanje ureditve morajo biti prilagojene zasnovi stavb, vi%inskim kotam cest in
uvozom do stavb ter kotam ra$¢enega terena na vklopu v obstojete stanje kontaktnega
prostora. Premagovanje viinskih razlik v terenu se preteino ureja z ozelenjenimi breZinami
ali kombiniranjem breZin in podpornih zidov. Maksimalna visina podpornih zidov je 2,00 m.
Vetje viSinske razlike se premaguje s kombiniranjem utrjenih breZin in podpornih zidov
oziroma s podpornimi zidovi z vmesnimi horizontalnimi zamiki. V zamaknjenem delu mora
biti izvedena ozelenitev.

(7) Vse proste zunanje povr$ine se v najve&ji meri zatravijo in zasadijo. Na posamezni gradbeni
parceli je treba zasaditi najmanj dve (2) novi drevesi. Pri zasaditvah naj se uporabljajo lokalno
znatilne ali avtohtone rastlinske vrste skladno s seznamom priporotenih rastlinskih vrst
pristojne komisije Mestne obtine Koper. Uporaba invazivnih tujerodnih rastlinskih vrst ni
dovoljena. Zasaditev in druge ureditve zunanjih povrsin ne smejo $kodljivo vplivati na
obstojefe in predvidene infrastrukturne objekte in naprave, onemogocati njihovega
vzdrZevanja in uporabe/delovanja.

(8) Zamejitev zasebnih vrtov in dvori3¢ je mo#na z ograjo, mejnim zidom ali Zivo mejo. Mejni zid
je lahko maksimalne vi§ine 1,00 m, skupna vigina zamejitve pa ne sme presegati 2,00 m. V
primeru izvedbe zamejitve na podpornem zidu je skupna maksimalna vi$ina obeh elementov
seStevek dopustnih vi$in zamejitve in dopustnih vigin podpornih zidov.

(9) Podporni in mejni zidovi se prednostno izvedejo v kamnitih Skarpah ali s kamnito oblog iz
lokalnega kamna.

(10)  Zidovi, ograje in druge mejne ureditve morajo biti umes¥eni in oblikovani tako, da je
zagotovljena preglednost vseh prometnih prikljutkov.

(11)  V okviru zunanjih povrsin stanovanjskih stavb je dopustna gradnja bazenov za kopanje
(za lastne potrebe). Pogoji za ravnanje z odpadnimi in pralnimi bazenskimi vodami so
podrobneje doloéeni v 19. &lenu odloka.

V. ZASNOVA PROJEKTNIH RESITEV IN POGOJI GLEDE PRIKLJUCEVANJA OBJEKTOV NA
GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO IN GRAJENO JAVNO DOBRO

16. ¢len
(skupne dolo&be in pogoji)

(1) OPPN dolo¢i in naértuje komunalno opremo stavbnih zemlji$C na obmotju OPPN, ki obsega
objekte, naprave in ureditve:
- za prometno napajanje in zagotovitev dostopa;
- vodovodnega omre%ja;
- fekalne in meteorne Kkanalizacije, vkljutno z vodnogospodarskimi ureditvami za
odvajanje meteornih voda v naravni meteorni odvodnik:
- elektroenergetskega omreZja.
(2) OPPN natrtuje in doloti pogoje tudi za druge objekte, naprave in ureditve gospodarske javne
infrastrukture za:



- ravnanje z odpadki;
- javno razsvetljavo in
- telekomunikacije.

(3) Pri natrtovanju vseh posegov v prostor se upoSteva vse obstojefe in predvidene
infrastrukturne vode in naprave ter omejitve glede poseganja v njihove varovalne pasove na
obmodju in sosednjih obmotjih.

(4) Vse posege na obstojetih elementih gospodarske javne infrastrukture lahko izvajajo samo
pooblasteni vzdrievalci/izvajalci/upravljavci le-te.

(5) Vsi objekti, naprave in ureditve gospodarske javne infrastrukture, vkljuéno z medsebojnimi
kriZanji in potrebnimi za$¢itami, se natrtujejo in izvedejo skladno s predpisi in s soglasji
pristojnih upravljavcev.

(6) Objekte in naprave obstojete in predvidene gospodarske javne infrastrukture se naértuje
medsebojno usklajeno, upostevajo¢ zadostne medsebojne odmike, odmike od stavb in drugih
struktur ter pogoje kriZanj.

(7) Upostevati je treba predpisane varovalne pasove vodov in naprav gospodarske javne
infrastrukture z vidika pogojev (ne)poseganja vanje, zagotavljanja funkcionalnosti ter z vidika
varovanja okolja pred potencialnimi/morebitnimi Skodljivimi vplivi gospodarske javne
infrastrukture na okolje.

(8) Projektne reSitve morajo ustrezati kriterijem racionalne in varne izgradnije, varnega in
zanesljivega delovanja in vzdrZevanja ter varovanja okolja. Pri tem je treba zagotoviti, da
infrastrukturno opremljanje obmoéja ne bo poslabsalo razmer infrastrukturne opremljenosti
in oskrbe obstojetih uporabnikov in bo omogotalo tudi komunalno opremljanje sosednjih
zazidalnih obmodij zahodno od obmoéja OPPN.

(9) Situativno so resitve opremljanja in prikljuevanja stavb na gospodarsko javno infrastrukturo
prikazane na grafi¢tnem naértu $t. 5.2 Prikaz ureditev glede poteka omreZij in prikljufevanja
objektov na gospodarsko javno infrastrukturo in grajeno javno dobro.

17. den
(zasnova prometne ureditve)

(1) Vse prometne povrsine in prometna oprema, vklju¢no z izvedbo individualnih prikljutkov na
javne prometne povriine morajo biti projektirani in izvedeni skladno s predpisi.

(2) Za prometno napajanje predvidene zazidave sta predvideni dve dostopni cesti, ki se
prikljufujeta na obtinsko cesto JP 677 341, Zasnova dostopnih cest omogoda njuno
nadaljevanje proti zahodu v primeru potrebe po napajanju sosednjega nezazidanega
stavbnega obmodja.

(3) Dostopni cesti se nalrtujeta za dvosmerni promet brez hodnika za pece in brez kon¢nega
obracalis¢a. Skupna $irina vozi¥€a zna%a 5,00 m.

(4) Grafitni nafrt iz 2. ¢lena odloka prikazujejo smer prometnega napajanja gradbenih parcel.
Mikrolokacija prikljutka se dolodi glede na zasnovo stavbe in pripadajote zunanje ureditve,
vendar tako, da ne ovira prometa na dostopni cesti in ne onemogota izvedbe prikljutkov
sosednjih gradbenih parcel,

(5) Vse prometne povriine morajo biti utrjene in z urejenim odvajanjem onesnafenih
padavinskih odpadnih voda preko skupne meteorne kanalizacije z vkljutenim
zadrZevalnikom, usedalnikom in lovilcem olj.

(6) Na gradbenih parcelah je za posamezno stanovanjsko enoto treba zagotoviti minimalno 2
parkirni mesti (PM) za stanovalce in dodatno 1 PM za obiskovalce. Potrebna parkirna mesta
se lahko zagotovijo tudi v stavbah.

18. ¢len

(vodovodno omrezje)
(1) Za vodooskrbo obmotja bo treba rekonstruirati in dograditi obstojete javno vodovodno
omreZje. Mestna obtina Koper na Sirfem obmoé&u OPPN Ze naértuje rekonstrukcijo
obstojetega vodovodnega omreZja. Obstojeti trasi vodovoda PEHD d 90 mm in PVC d 160 mm,



ki sta locirana severno od obravnavanega obmoéja in bosta obmotje OPPN oskrbovala s pitno
vodo, je treba rekonstruirati v novi trasi v cesti od obstojetega vodohrana Vanganel vse do
obstojetih vodovodov na parceli 5543 k.o. Bertoki. Obstojei vodovod PEHD d 90 mm se
nadomesti z NL DN 100 m, obstoje¢i vodovod PVC d 160 mm pa z NL DN 150 mm.
Rekonstrukcija vodovodov mora biti izvedena pred gradnjo predvidenih objektov na obmocdju
OPPN. Ustrezna reitev poteka javnega vodovodnega omreZja bo podrobno doloZena in
potrjena v postopku izdaje mnenja za pridobitev gradbenega dovoljenja

(2) Vodna oskrba je predvidena s prikljuevanjem na obstojeée in predvideno (rekonstruirano)
javno vodovodno omreZje preko novega sekundarnega javnega omre¥ja v cesti JP 677 341 in
v dostopnih cestah skladno s pogoji upravljavca javnega vodovodnega omreZja, veljavnimi
tehni¢nimi predpisi in standardi, in sicer:

- Severni niz zazidave obmo&ja OPPN se bo napajal preko novega sekundarnega vodovoda
NL DN 100 mm z navezavo na nadomestni vodovod NL DN 100 mm, ki se oskrbuje iz RTZ
Bonini 2 m3 na koti 110,18 m.n.v..

- Juéni niz zazidave obmocja OPPN se bo napajal preko novega sekundarnega vodovoda
NL DN 100 mm, ki se bo navezal na nadomestni vodovod NL DN 150 mm, ki se oskrbuje
iz RZ Vanganel 60 m3 na koti 60,00 m.n.v..

(3) Vodovod mora biti projektiran v trasah dostopnih in javnih cest, ki bodo vedno dostopne
upravljavcu javnega vodovodnega omrefja za potrebe vzdrZevanja in oditavanja.

(4) Na javnem vodovodnem omreZju je treba izvesti podzemne hidrante, izjemoma nadzemne
hidrante, ¢e bo vodovod potekal v zelenici. Slepi kraki javnega vodovoda se zakljuéijo s
hidrantom, da je omogoéeno izpiranje vode.

(5) Sekundarno vodovodno omreje naj se vzanka s §iritvijo zazidave na drugi (zahodni) del
enote urejanja prostora BU-9/1, da bo omogo&eno kroZenje vode v sistemu.

(6) Pri projektiranju vodovodnih prikljutkov je treba upoStevati predpise upravljavca javnega
vodovodnega omreZja (Tehnitni pravilnik RVK). Na javni vodovod mora biti prikljuéena vsaka
stavba ali inZenirski objekt posebej, zanje pa mora biti zagotovljeno merjenje porabe pitne
vode z obracunskim vodomerom. Za posamezne dele stavb (stanovanjske in poslovne) mora
biti zagotovljeno merjenje porabe pitne vode z lo¢enim obratunskim vodomerom.
Upravljavec javnega vodovodnega omreZja tehni¢ne pogoje za prikljuéitev objektov na javno
vodovodno omreZje dolodi in potrdi v postopku izdelave projektne dokumentacije za
pridobitev gradbenega dovoljenja (DGD).

19. élen
(kanalizacijsko omreZje)

(1) Vse stavbe in prometne povrsine morajo imeti urejeno odvajanje odpadnih fekalnih in
meteornih voda skladno s predpisi in pogoji upravljavcev. Obvezna je izvedba
kanalizacijskega omreZja gravitacijsko v lo¢enem sistemu.

(2) Kanalizacijski sistem mora v najvedji meri potekati v infrastrukturnih koridorjih cest.
Izjemoma je dopusten potek po zasebnih parcelah, pri emer je treba zagotoviti ustrezne
varnostne odmike od trase kanalov ter &im boljSo funkcionalnost tangiranih zemlji$¢.

(3) Na javno kanalizacijsko omreZje je dovoljeno priklju¢evati samo odpadne vode, ki ustrezajo
dolotilom predpisov. V primeru, da komunalne odpadne vode ne ustrezajo parametrom
predpisov, je treba te komunalne odpadne vode predhodno oéistiti. Talne resetke iz kurilnic,
zunanjih povrsin in skladi$¢ nevarnih snovi ni dovoljeno prikljuevati na interno fekalno
kanalizacijo z iztokom v javno kanalizacijsko omreZje s konénim iztokom na CCN.

(4) Kanalizacijsko omreZje je treba projektirati in izvesti vodotesno, da bo prepreen vtok
padavinske vode v fekalno Kkanalizacijo, in s takim temeljenjem, da ne bo prihajalo do
posedanja in deformacij kanalizacije. Pri gradnji je treba zagotoviti varnostni odmik in razmik
ostale komunalne infrastrukture min. 1,50 m levo in desno od osi kanalskega voda. Vertikalni
odmiki od kanalizacije in ostalih komunalnih vodov morajo biti min. 0,50 m. Kadar
minimalnih pogojev pri vzporednem poteku in kriZanju ni mogoée zagotoviti, se odmike



podrobneje uskladi. Na mestih, kjer poteka javna kanalizacija, ni dovoljena zasaditev z
grmovjem in drevjem v razdalji min. 2,00 m od osi kanalov, oziroma z rastlinami, ki imajo
agresivni koreninski sistem. Trasa javnega kanalizacijskega omreZja na obmotju OPPN mora
biti dostopna za vozila upravljavca za potrebe vzdrZevanja in &i$tenja.

(5) Prikljuditev komunalne odpadne vode iz predvidenih gradenj na javno kanalizacijsko omreZje
je treba jzvesti tako, da ne bo prihajalo do poplavitve teh gradenj s strani javne kanalizacije.

(6) Fekalne odpadne vode je treba odvajati preko nove fekalne kanalizacije v obstojeto javno
fekalno kanalizacijo s konénim iztokom na CCN. Komunalne odpadne vode se morajo iz
vsakega individualnega stanovanjskega objekta prikljuéevati preko fekalnih prikljutkov in
dveh vej fekalnih kanalov v obstojeéo javno fekalno kanalizacijo s potekom v trasi obéinskih
cestJP 677 341 in LC 177 171. V fazi izdelave projektne dokumentacije je treba hidravliéno
preveriti, ée obstojeta fekalna kanalizacija lahko sprejme dodatno kolitino komunalne
odpadne vode. V primeru, da hidravli¢ni izratun pokaZe, da ni moZno prikljuevanje na
obstojeto javno fekalno kanalizacijo, je poleg nove fekalne kanalizacije treba predvideti in
nadrtovati tudi potrebno rekonstrukcijo obstojete javne fekalne kanalizacije.

(7) Sistem meteorne kanalizacije bo odvajal padavinske vode s streh stavb, tlakovanih povrsin
zunanjih ureditev ob stavbah in dostopnih cest. Odvajanje padavinskih odpadnih vod je treba
predvideti preko nove meteorne kanalizacije v meteorni odvodnik s kon&nim iztokom v
strugo reke BadaSevice, pri temer je treba upoStevati pogoje, reitve in ukrepe, ki jih za
zagotavljanje poplavne varnosti dolota 33. &len odioka.

(8) Meteorno kanalizacijo je treba naértovati in dimenzionirati na padavine s 100-letno povratno
dobo.

(9) Da bo konéna kolitina odvajane vode v meteorno kanalizacijo &éim manj$a in da bo v &m vetji
meri zmanjSan hipni odtok vode v kanalizacijo oziroma meteorni odvodnik, je treba
vzpostaviti kombiniran nain odvajanja in ravnanja z meteorno padavinsko vodo, in sicer:

- Z naravnim pronicanjem v tla na minimalno 30 % povrgine gradbene parcele (ragten
teren);

-z zadrZevanjem in/ali sekundarno rabo ¢iste padavinske vode na gradbeni parceli
(rezervoarji za zalivanje, sanitarno vodo ipd.);

-z odvajanjem preostanka/preseZka meteornih vod v interno meteorno kanalizacijo z
integriranim zadrZevalnikom, usedalnikom in standardiziranim lovilcem olj in masZob.

(10) Ciste padavinske vode odpadne vode je treba voditi v interno meteorno kanalizacijo preko
peskolovov. Vse padavinske odpadne vode bodo pred iztokom v meteorni odvodnik o&i$¢ene
v lovilcu olj in mascob.

(11) Odpadne in pralne bazenske vode, ki nastajajo pri rednem &is€enju bazenskih filtrov, je
treba prikljuéiti na fekalno kanalizacijo. V primeru izpraznitve bazena je treba predvideti
odvoz ali priklop na meteorno kanalizacijo, pri &emer je treba zagotoviti predhodno
dekloriranje vode in pofasen odtok, ki ne bo preobremenil meteorne kanalizacije in
haravnega meteornega odvodnika.

20. &len
(zbiranje in odvoz odpadkov)

(1) Zbiranje in odvoz odpadkov se ureja skladno s predpisi in pogoji pooblaséenega izvajalca
gospodarske javne sluZbe ravnanja z odpadki.

(2) OPPN nafrtuje lofeno zbiranje komunalnih odpadkov na dveh skupnih zbiralnicah
komunalnih odpadkov, ki sta locirani ob prikljutkih dostopnih cest na ob&insko cesto JP 677
341. Zbiralnici se morata nahajati izven obmoé&a preglednostnega trikotnika obéinske ceste
JP 677 341.

(3) Posamezna zbiralnica mora omogogiti postavitev minimalno 7 x 1100 I zabojnikov za logeno
zbiranje odpadkov. Dokonéno potrebno 3tevilo zabojnikov se doloéi v okviru postopka izdaje
mnenja k projektni dokumentaciji DGD.

(4) Za vsak posamezni zabojnik je na zbiralnici treba zagotoviti povr¥ino 1,50 m x 1,50 m (brez
izvlene poti). Zbiralnica mora biti dostopna za specialna vozila za odvoz odpadkov in urejena



na utrjeni povrsini (asfalt, beton), da je moZno izvajati izvlek posameznega zabojnika (Sirina
izvletne poti min.1,50 m) in ti$€enje prostora ob upo$tevanju higienskih, funkcionalnih
(utrjene izvletne poti v nivoju s cestii¢em, zadostna $irina izvletnih poti, odvodnjavanje
padavinski vod,...) in estetskih zahtev kraja. Zbiralnico se ogradi s panelno ograjo h= 2,20 m
in ozeleni z grmovnicami ali popenjavkami, zasajenimi v pasu zelenice minimalne $irine 0,70
m.

21, €len
(elektroenergetsko omrezje)

(1) Napajanje in oskrba obmotja z elektritno energijo morata biti naértovana skladno s pogoji
upravljavca javnega elektroenergetskega omre¥ja, veljavnimi tehninimi predpisi in
standardi.

(2) Elektroenergetsko napajanje obmoéja OPPN se zagotovi s priklopom na transformatorsko
postajo Obald 1 (TP). Upravljavec javnega elektroenergetskega omreja natrtuje nadomestno
izgradnjo nove TP, zato je dopustna resitev napajanja v dveh variantah:

- Vprimeru realizacije OPPN pred pridobljenim gradbenim dovoljenjem in izgradnjo nove
TP, bo treba za napajanje obmotja OPPN nadgraditi obstojefo transformatorsko postajo
TP Obald 1 s povetanjem transformacije in pripadajoto opremo. Zgraditi bo treba nov
NN kabelski izvod iz nadgrajene TP v kabelski izvedbi do predvidenih prostostojetih
razdelilnih omar posameznih odjemalcev.

-V primeru realizacije OPPN po posodobitvi elektroenergetskega omreZja in izgradnji
nove TP pa bo ob robu obmoéja OPPN treba izdelati novo kabelsko povezavo po e
predvideni trasi do odcepnega jatka v cesti in nato nadaljevati do predvidenih
prostostojecih razdelilnih omar posameznih odjemalcev.

(3) Za napajanje posameznih porabnikov se znotraj obmodja predvidi gradnja nizkonapetostnega
omrezja kot podzemna PVC kabelska kanalizacija v teki radialni izvedbi s povezovanjem
prostostojetih razdelilnih omar.

(4) Zastitni ukrep pred elektri¢nim udarom mora biti s samodejnim odklopom napajanja.

(5) Priklju¢no merilne omarice (PMO) morajo biti name$¥ene na stalno dostopna mesta.

22. ¢len
(javna razsvetljava)

(1) Dostopne ceste morajo biti opremljene z javno razsvetliavo skladno s predpisi. Nivo
osvetljenosti se dolo¢i skladno z namenom uporabe in standardi.

(2) Napajanje javne razsvetljave se zagotovi iz obstoje&e veje javne razsvetljave, ki poteka ob JP
677 341 z ustreznimi merilnimi mesti porabe elektri¢ne energije.

(3) Ob dostopnih cestah je treba predvideti lasten kabelski razvod za napajanje javne
razsvetljave. Smiselna je souporaba trase elektroenergetskega kabelskega razvoda, pri temer
se vodi javne razsvetljave ne smejo uvleéi v kabelske jaske elektroenergetskega razvoda.

(4) Za izvedbo javne razsvetljave se uporabi tipske kandelabrske svetilke z LED svetilnimi
armaturami, ki morajo biti skladne s predpisi in standardi glede ustrezne osvetljenosti in
svetlobnega onesnaZevanja. Pri izboru svetil se sledi tipologiji svetil, ki se uporabljajo na
obmoéju Mestne ob¢ine Koper (svetilke Philips Luma, Schreder Izylum). Sistem javne
razsvetliave mora biti opremlien z daljinsko opremo za vodenje razsvetljave ter
implementacijo prometnih in vremenskih podatkov.

(5) Za vse novogradnje, prestavitve in dopolnitve objektov in naprav javne razsvetljave je treba
izdelati projektno dokumentacijo, ki mora poleg predhodno navedenih pogojev upostevati
tudi:

- razmejitev javnih in funkcionalnih povr§in,

- stanje naprav javne razsvetljave in navezavo na obstojece naprave na obravnavanem
obmodju,

- izhodid¢a, podana v eventualnih idejnih projektih za obravnavano obmogje,



- usklajenost tras vodov javne razsvetljave in ostalih komunalnih vodov,
- energetsko uéinkovitost javne razsvetljave,
- usmeritve glede varstva okolja pred vsiljeno svetlobo.
(6) Na projekino dokumentacijo je treba pridobiti pozitivno strokovno mnenje upravljavca javne
razsvetljave.

23. flen
(telekomunikacijsko omrezje)

(1) Predvidena je dograditev kabelske kanalizacije in prikljuéitev na obstojece
telekomunikacijsko omreZje v bliZini na parceli §t. 4610 k.o. Bertoki skladno s pogoji gradnje
telekomunikacijskega omreZja in usklajeno s potekom ostale infrastrukture.
Telekomunikacijsko omreZje se nafrtuje in izvede s sistemom kabelske kanalizacije. Z
obstojetih glavnih telekomunikacijskih vodov se predvidi gradnja novih odcepnih prikljuckov
z razvodom telekomunikacijskih kablov do posameznih stavb.

(2) Predvidi se vgradnja kablov, ki zagotavljajo prenos digitalnih in analognih signalov.

(3) Na celotnem obmoéju OPPN je dopustno vzpostavljati maloobmotne brezZiéne dostopovne
tocke v lokalnem (dostopovnem) komunikacijskem omreZju.

24, ¢len
(uinkovita raba energije v stavbah)

(1) Pri projektiranju stavb v obmo¢ju OPPN je treba upostevati predpis, ki ureja u¢inkovito rabo
energije v stavbah.

(2) Stavbe je treba natrtovati z vgradnjo sodobnih energetsko vartnih in okolju prijaznejsih
energetskih sistemov.

(3) Daljinski sistem ogrevanja in toplovodne oskrbe ni predviden.

(4) Umestanje, oblikovanje in tehnitne reSitve stanovanjskih stavb morajo zagotavljati
izpolnjevanje standardnih zahtev glede osontenosti notranjih prostorov ter z vidika
uéinkovite rabe energije v stavbah.

(5) Na strehe stavb se lahko postavlja sonéne elektrarne skladno s predpisi, soglasjem elektro
distributerja in ob predhodni strokovni presoji, s katero se doka%e, da se zaradi take
energetske naprave poZarna varnost objekta ne bo zmanj$ala.

VL. RESITVE IN UKREPI ZA CELOSTNO VAROVANJE KULTURNE DEDISCINE,
VAROVANJE OKOLJA, NARAVNIH VIROV IN OHRANJANJE NARAVE

25. ¢len
(splosna dolotila za varovanje okolja)

(1) Varovanje okolja je treba zagotavljati v vseh fazah prostorske ureditve: pri nafrtovanju,
izvedbi in obratovanju oziroma uporabi ureditev.

(2) Na obmoéju so predvidene dejavnosti, ki ne bodo povzrotale vplivov in emisij v okolje nad
dovoljenimi vrednostmi glede na namensko rabo obmotja in sosednjih obmodij.

26. ¢len
(varovanje kulturne dedis¢ine)

(1) Ureditveno obmotje OPPN se nahaja na obmoé&ju enote registrirane nepremizne kulturne
dedi$¢ine Bonini - Arheolo$ko najdis¢e Sv. Ubald (EID 1-16495), Predhodna arheolo$ka
raziskava za natanénejfo dolotitev ukrepov varstva (kulturnovarstveno soglasje za raziskavo
in odstranitev arheoloSke ostaline §t. 62240-440/2023-3340-2 z dne 10. 11.2023, koda



raziskave: 23-0425) je na ureditvenem obmod&ju OPPN potrdila prisotnost prazgodovinskih,
rimskodobnih in novoveskih arheolokih ostalin preteklih agrarnih kulturnih krajin.

(2) Za poseg v navedeno enoto dedistine je treba pridobiti kulturnovarstvene pogoje in
kulturnovarstveno soglasje oz. kulturnovarstveno mnenje skladno s predpisi s podroéja
varstva kulturne dedis¢ine.

(3) Pri nacrtovanju in izvajanju posegov v navedeno enoto dedi$tine je treba upostevati varstveni
rezim, ki dolo¢a, da se arheolo$ko najdis¢e varuje pred posegi ali uporabo, ki bi lahko
poskodovali arheolo3ke ostaline ali spremenili njihov vsebinski in prostorski kontekst. V fazi
postopka pridobivanja gradbenega dovoljenja bo potrebna predhodna arheologka raziskava
za nadzorovano odstranitev arheolo$kih ostalin z zemliji$¥a, s katero se bo zemljisce sprostilo
za izvedbo posega. V primeru odkritja izjemnih arheolo¥kih ostalin se lahko zahteva
izpolnitev varstvenih ukrepov za ohranitev in za$tito odkritih arheolokih ostalin in situ.
Obseg in raziskovalne postopke predhodne arheolo$ke raziskave dolodi Zavod za varstvo
kulturne dedi$¢ine Slovenije v kulturnovarstvenih pogojih. Strofek predhodne arheolo$ke
raziskave, ki vkljutuje terenske postopke, poterenske postopke za pripravo konénega
strokovnega porotila in predajo arhiva arheolodkega najdista pristojnemu muzeju, Krije
investitor posega.

27. &len
(varstvo pred hrupom)

(1) Priprojektiranju, gradnji in obratovanju morajo projektanti, izvajalci in investitorji upo$tevati
dolotbe o maksimalnih dovoljenih ravneh hrupa za III. obmo¢&je varstva pred hrupom,

(2) Za prepretitev prekomerne obremenitve okolja s hrupom zaradi gradnje je treba izvesti
naslednje ukrepe:

- gradnja samo v dnevnem &asu;

- uporaba delovnih naprav in gradbenih strojev, ki so izdelani v skladu z emisijskimi
normami za hrup gradbenih strojev po Pravilniku o emisiji hrupa strojev, ki se
uporabljajo na prostem.

(3) Toplotne &rpalke, klimatske sisteme in drugo tehnolo$ko opremo, ki povzrota hrup, se mora
v prostor in/ali na objekte umes$Zati tako, da ne bodo motete vplivali na kakovost bivalnega
okolja oziroma bivalne prostore.

28. ¢len
(varstve zraka)

(1) Za prepreitev ali zmanj$anje emisij v zrak med gradnjo je treba:

- zrednim vlaZenjem odkritih povriin prepreéevati pradenje z gradbi$ta v okolico;

- distiti transportna vozila pri vo#nji z obmotja gradbi$ta, prekrivati sipke tovore pri
transportu in vlaZenje transportnih poti (vstopno-izstopne totke), da se prepretuje
raznos gradbenega materiala z obmocja gradbi$¢a s transportnimi sredstvi;

- uporabljati samo tehni¢no brezhibno gradbeno mehanizacijo in vozila skladno s
standardi in emisijskimi normativi.

(2) Na obmotju OPPN niso predvidene dejavnosti, ki bi povzrotale emisije v zrak iz tehnologkih
procesov.

29. délen
(varstvo tal in veda)

(1) Varstvo tal in voda pred onesnaZenjem zaradi razlitja ali raznosa nevarnih snovi je treba
zagotoviti med izvajanjem gradnje in obratovanjem z ustreznim nadinom gradnje in
tehniénimi resitvami. Podrobneje morajo biti ukrepi in refitve obdelani v projektni
dokumentaciji (DGD, PZI).



(2) Predvideni posegi ne smejo poslab3ati obstojetih odtofnih razmer in stanja voda na
obravnavanem ali vplivnem obmotju. Odvajanje zalednih padavinskih voda in padavinskih
voda iz obravnavanega obmotja bo treba ustrezno urediti skladno z dolotili 19. ¢lena odloka.

(3) Na obmotju predvidenih posegov je treba evidentirati morebitne vodne vire, jih ohraniti in
ustrezno urediti. Lastnosti vodnih virov se zaradi predvidenih posegov ne smejo spremeniti.

(4) V &asu gradnje je treba zagotoviti vse potrebne ukrepe in tako organizacijo na gradbi$cu, da
bo prepreteno onesnaZevanje okolja in voda, ki bi nastalo zaradi transporta, skladi3¢enja in
uporabe tekoéih goriv in drugih nevarnih snovi oziroma v primeru nezgod zagotoviti
takojinje ukrepanje za to usposobljenih delavcev. Vsa zatasna skladi$¢a in pretakali§ta goriv
in maziv ter drugih nevarnih snovi morajo biti za$¢itena pred mo#nostjo izliva v naravno
okolje (kot zadrZevalni bazeni ali lovilne sklede).

(5) Po konéani gradnji je treba odstraniti vse za potrebe gradnje postavljene provizorije in
odstraniti vse ostanke deponij. Vse z gradnjo prizadete povriine je treba obnoviti v prvotno
stanje oziroma jih ustrezno urediti.

(6) Zagotovljena mora biti za$¢ita tal pred erozijo in $kodljivim delovanjem padavinske vode na
obmocju OPPN in obmoéjih dolvedno od njega. Posegi in ureditve morajo v najvedji meri
ohranjati obstojefe geomorfoloske karakteristike terena, predvsem pa ne smejo povzroéati
dodatnih obremenitev, destabilizacije terena ali potencialnih erozijskih Zari$¢. Podrobneje so
pogoji za zas¢ito tal pred erozijo in plazenjem opredeljeni v 32. &élenu odloka,

(7) V projekini dokumentaciji (DGD, PZI) morajo biti obdelani in prikazani vsi ukrepi, s katerimi
bodo prepreéeni Skodljivi vplivi na stanje voda in vodni refim. Prav tako je treba natrtovati
reSitve za varcno in smotrno rabo pitne vode skladno s sodobnimi tehnolo$kimi resitvami.

30. ¢len
(ohranjanje narave)

Na obmo&ju ni naravnih vrednot, zavarovanih obmotij narave ali obmotij pomembnih za
ohranjanje biotske raznovrstnosti.

VIL. RESITVEIN UKREPI ZA OBRAMBO, VARSTVO PRED NRAVNIMI IN DRUGIMI
NESRECAMI, VKLJUCNO Z VARSTVOM PRED POZAROM

31. ¢len
(resitve in ukrepi za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesredami)

(1) Na obmo¢tju ni objektov ali ureditev za obrambo.

(2) Pri izdelavi projektne dokumentacije in gradnji je treba upostevati veljavno zakonodajo in
predpise v zvezi z naravnimi omejitvami (erozivnost ter plazovitost terena) in potresno
ogroZenostjo ter v projektni dokumentaciji temu primerno prilagoditi tehnine reitve
gradnje.

(3) Obmotje leZi na potresno manj ogrozenem obmodju, to je obmotje s projektnim pospefkom
tal ag=0.100 g za povratno dobo 475 let.

32. {len
(resitve in ukrepi za zastito pred erozijo in plazenjem)

(1) Obmotje OPPN se nahaja na erozijskem in plazljivem terenu.

(2) Obmotje je opredeljeno kot erozijsko obmoéje zahtevnih za¥éitnih ukrepov. Za celotno
ureditveno obmoéje mora biti pri gradnji in posegih v prostor urejenc odvodnjavanje ter
izvedba vklopov in nasipov v ustreznem naklonu ali s podpornimi in opornimi zidovi.
Omejitve in prepovedi za posege v prostor so dolofene v veljavni zakonodaji s tega podroéja,
$e zlasti pa je treba pri nadrtovanju in izvajanju posegov v prostor upo$tevati sledete:

- vsiposegi se morajo izvajati tako, da se ne pospeSuje erozije in oblikovanja hudournikov;



- zemeljska dela ne smejo dodatno obremenjevati zemljis¢ ali destabilizirati pobadij;

- prepovedano je zasipavanje izvirov kakor tudi neutrjena nasipavanja z odkopnim ali
odpadnim materialom;

- prepovedano je nenadzorovano zbiranje ali odvajanje zbranih voda po erozivnih in
plazljivih zemlji§tih;

- prepovedano je omejevanje pretoka hudourniskih voda, pospesevanje erozijske modi
voda in slabSanja ravnovesnih razmer;

- izpusti v okolje morajo biti zasnovani tako, da bo prepreteno $kodljivo delovanje voda
na okoli$ki teren in objekte;

- s posegi se ne sme povzrotiti zamakanja zemlji$¢ ali dviga nivoja podzemnih voda.

(3) Upostevanje pogojev za zastito pred erozijo in plazenjem iz predhodnega odstavka tega élena
je obvezno pri vseh posegih v prostor, to je pri gradnji stavb, zunanjih ureditvah in gradnji
objektov in naprav gospodarske javne infrastrukture, in sicer v vseh etapah gradnje od
nadrtovanja, izvajanja do obratovanja in uporabe.

33. €len
(reitve in ukrepi za za$tito pred poplavami)

(1) Obmotje ni ogroZeno zaradi poplav ali visoke podtalnice, vendar pa je treba poplavno varnost
obravnavati celovito oziroma v 3irem vplivnem prostoru.

(2) Predvideni posegi ne smejo poslab3ati obstojetih odto¢nih razmer in poplavne varnosti na
obravnavanem ali vplivnem obmo&ju. Za to strokovna podlaga HidrotehniZno porotilo (PS
Prostor d.o.0,, januar 2024) na podlagi hidravli¢nih preratunov doloti naslednje ukrepe in
resitve odvajanja meteornih odpadnih vod:

- Zagotoviti je treba sistem zadrZevanja in nadzorovanega odvajanja meteornih vod v
konéni meteorni odvodnik reko BadaSevico z lovilcem olj in ma$€ob ter ustrezno
dimenzioniranim zadrZevalnikom in du$enim odtokom.

- Iz zadrZevalnika vodi nov odvodni kanal do rekonstruiranega prepusta pod cesto @100
cm z nadaljevanjem v obstojeéi odprt melioracijski jarek in konénim iztokom v reko
Badagevico.

- Zagotavljati je treba ustrezno prepustnost sistema, zato je poleg gradbeno-tehni¢nih
posegov treba v fasu obratovanja zagotoviti tudi redno vzdrZevanje zemeljskih jarkovin
¢iSCenje prepustov.

(3) Vse tehni¢ne reSitve in ukrepe za zagotavljanje poplavne varnosti se projekino obdela v fazi
izdelave projektne dokumentacije (DGD, PZI) na podlagi hidravli¢nega preratuna. Reitve in
ukrepe je treba naértovati in dimenzionirati na padavine s 100-letno povratno dobo.

34. €len
(geotehniéni pogoji gradnje in odvodnjavanja)

Geotehni¢no porotilo o raziskavah tal in pogojih temeljenja (it. porotila GEO074-01-2023, SLP
d.o.o0. Ljubljana, december 2023) podaja naslednje pogoje gradnje in odvodnjavanja:
- Za izvedbo objektov bo treba v celoti odstraniti ves humus in gruf¢ ter temeljenje
objektov izvesti v preperino fli¥a ali v fli¥no podlago.
- Temeljenje objektov je lahko plitvo na armiranobetonski temeljni plos&i ali na pasovnih
temeljih. V primeru izvedbe kleti bodo le-te segale v kompakten fli§ in bo potreben
globok izkop s hidravlitnim udarnim kladivom. Na globini temeljenja > 80 cm v
preperelem sloju flifa je podana ocena dopustne nosilnosti tal (MSU) na vrednost = 250
kPa, projektna nosilnost po EC7 (MSN) za pasovni temelj Sirine 80 cm pa v rangu 350
kPa. V primeru izvedbe talne plo3te je dopustna obremenitev vetja. Nosilna konstrukcija
temeljenja se podrobneje tehnitno obdela v fazi projekine dokumentacije (DGD, PZI) na
podlagi geotehni¢nih izrafunov s podatki o dejanskih gabaritih in te¥nosti objektov,
kotah temeljenja ter obremenitvah objektov.



- Posebno pozornost pri dimenzioniranju cesti$¢a prometnih in povoznih povr§in bo
treba nameniti odvodnjavanju zaledne in meteorne vode. Voda ne sme zatekati v spodnji
ustroj ceste. Za dimenzioniranje zgornjega ustroja se lahko uporabi CBR=15%. V
primeru postavitve spodnjega ustroja ceste na kompaktni fli§, pa je CBR lahko tudi visji.
Dimenzioniranje cesti§ta se podrobneje tehni¢no obdela v fazi projektne dokumentacije
(DGD, PZI) skladno s tehni¢nimi predpisi in standardi ter pravili stroke.

- Ob gradnji bo trebaurediti odvodnjavanje zaledne in meteorne vode. Ob temeljih objekta
bo treba izvesti drenaZo. Vse zbrane vode se odvaja v sistem meteorne kanalizacije
skladno z doloéili 19. in 32. élenov odloka. Ponikanje ni dopustno.

- Med gradnjo pa bo treba zagotoviti geotehni¢ni nadzor, ki ob odkopu za temeljenje
objektov preveri kakovost preperine, vpadni kot fli$nih slojev in po potrebi ustrezno
prilagodi pogoje temeljenja..

- Geotehni¢ni monitoring objektov ne bo potreben. Vgradnja in meritve reperjev se
izvedejo po potrebi oziroma navodilu geotehninega nadzora. Lokacije reperjev se
dolotijo v PID naértu objekta.

35. ¢len
(resitve in ukrepi za varstvo pred poZarom)

(1) Predvidena zazidava in ureditev morata skladno z veljavnimi predpisi zagotavljati:

- potrebne odmike med objekti oziroma potrebne protipoZarne loitve za omejevanje
$irjenja ognja med objekti ob poZaru;

- pogoje za varen umik ljudi in premoZenja;

- neovirane in varne dostope, dovoze in delovne povrine za intervencijska vozila ter

- vire za zadostno oskrbo z vodo za gasenje.

(2) Hidrantno omre#je mora skladno s predpisi zagotavljati zadostne koli¢ine vode za gasenje,
ustrezne medsebojne odmike in dostopnost, zagotovljena mora biti tudi izmenjava vode.
Obmotje bo oskrbovano s poZfarno vode preko novega hidrantnega omreZja skladno s
potekom novega javnega vodovodnega omreZja po predvideni cestni mrei.

(3) Pri postavitvi sonénih elektrarn je treba s predhodno strokovno presojo dokazati, da se zaradi
energetske naprave poZarna varnost objekta ne bo zmanjsala.

36. ¢len
(resitve in ukrepi za prilagajanje podnebnim spremembam)

(1) Zasnova prostorske ureditve in gradnja objektov morata v vseh fazah zagotavljati resitve in
ukrepe za prilagajanje podnebnim spremembam.
(2) Pri gradnji stavb in njihovi zunanji ureditvi se mora za obvladovanje visokih temperatur
nacrtovati in izvesti:
- zasaditve, ki sentijo stavbe, in napredne zasteklitve, ki zmanjsujejo akumulacijo son¢ne
toplote v stavbah;
- vgradnjo materialov, ki prepretujejo vdor toplote, vkljuéno z nporabo »hladnih
materialov« ter zelenih streh in sten;
- inovativno rabo vode za hlajenje, vkljuZno z uporabo talne in povriinske vode;
- mehansko hiajenje stavb, vkljuéno s toplotnimi izmenjevalci in klasi¢nimi klima
napravami;
(3) Resitve in ukrepi za obvladovanje poplavnega vala ob moénih nalivih so podani v 19. in 33,
Clenih odloka.
(4) Resitve in ukrepi za upravljanje z zalogami vode so podani v 19. &lenu odloka.

VIII. ETAPNOST IZVEDBE PROSTORSKE UREDITVE

37. &len



(etapnost izvedbe)

(1) Gradnja lahko poteka etapno po posameznih funkcionalnih in/ali prostorskih sklopih.

(2) Vsaka izvedbena etapa mora tvoriti prostorsko in funkcionalno celoto ter ne sme ovirati ali
prejudicirati izvedbe drugih predvidenih etap, objektov in ureditev. Etapnost izvedbe mora
upostevati tudi smiselno prilagajanje obstoje¢im razmeram v prostoru, da ne bo povzroten
Skodljiv vpliv na vodni reZim in stanje voda, da se trajno ne poslabZajo pogoji bivanja in
delovanja obstojecih uporabnikov ter da bodo motnje zaradi izvedbe samih del &asovno in po
utinkih minimalizirane.

(3) Zatetna faza realizacije OPPN je izvedba parcelacije za vzpostavitev gradbenih parcel
dostopnih cest. Izvedba parcelacije za gradbene parcele stavb se lahko izvaja kasneje.

(4) Prva gradbena etapa je gradnja dostopnih cest z ostalo gospodarsko javno infrastrukturo za
komunalnoe opremo predvidene zazidave, vkljutno z vodnogospodarskimi ureditvami za
odvodnjavanje padavinskih vod v meteorni odvodnik. Ker gre za funkcionalno celoto,
razdelitev na podrobnej3e izvedbene etape ni dopustna.

(5) Do izgradnje nove gospodarske javne infrastrukture, ki bo sluZila za komunalno opremo
predvidne zazidave, uporaba stavb ni moZna.

(6) Mestna obtine Koper naértuje izvedbo objektov in naprav gospodarske javne infrastrukture
na SirSem obmotju, vklju¢no s posodobitvijo in dograditvijo javnega omreZja. Pri tem pa je
treba upoStevati grafitne nadrte in pogoje odloka OPPN glede prikljudevanja objektov na
gospodarsko javno infrastrukture in grajeno javno dobro. Re§itve prikljuéevanja komunalne
opreme obmoéja OPPN morajo biti situativno in tehni¢no usklajene z zahtevami upravljavcev
gospodarske javne infrastrukture.

IX.  DOPUSTNA ODSTOPANJA OD FUNKCIONALNIH, OBLIKOVALSKIH IN TEHNICNIH
RESITEV

38. ¢len
(dopustna odstopanja)

(1) Dopustna odstopanja pri ume$¢anju in oblikovanju predvidene zazidave so dolotena v 12.
¢lenu odloka.

(2) Vprimeru izvedbe dvojtkov iz 12. in 14. &lenov odloka se za gradbene parcele tip A spremeni
tudi parcelacija, prikazana na grafi‘nem natrtu §t. 8 Naért parcelacije. In sicer tako, da se
gradbena parcela razdeli na dve gradbeni parceli za vsak posamezni del dvoj&ka. Razdelitvena
(notranja) meja gradbenih parcel poteka na skupnem stiku povezanih stavb.

(3) Zasnovo dostopnih cest in s tem potek druge gospodarske javne infrastrukture v cestnem
koridorju je dopustno minimalno spreminjati, te gre za prilagajanje stanju na terenu, novim
tehni¢nim in tehnolo$kim spoznanjem za bolj$e refitve komunalnega opremljanja, s katerimi
pa se ne smejo poslab3ati prostorski in okoljski pogoji ali prejudicirati in ovirati bodoge
ureditve, ob upostevanju veljavnih predpisov za tovrstna omrefja in naprave. Pod enakimi
pogoji je za izbolj$anje stanja in opremljenosti obmo¢ja ter predvidenih ureditev mozno
izvesti dodatna podzemna omreZja in naprave. Za odstopanje je potrebna ponovna preveritev
in uskladitev s pristojnim(i) nosilcem(i) urejanja prostora.

(4) Skladno z doloéili 33. &lena odloka je dopustna drugatna tehni¢na in prostorska re§itev
zadrZevanja meteornih voda od prikazane v grafi¢nih nadrtih iz 2. &lena odloka, &e gre za
optimiziranje in izbolj$anje prostorske in tehnologke reitve, je rezultat novih tehni¢nih in
tehnoloskih spoznanj, s katerimi pa se ne poslabsajo okoljski pogoji. Zagotovljena mora biti
tudi skladnost tehniéne resitve s sistemom meteorne kanalizacije ter zasnovo in potekom
druge gospodarske javne infrastrukture. K resitvi mora biti pridobljeno soglasje/mnenje
pristojnega mnenjedajalca.



(5) Na grafitnem naértu 8t. 8 Naért parcelacije so prikazani izhodi$¢na lega in maksimalni bruto
tlorisni gabariti stavb, ki so pri nadaljnjem projektiranju tehni¢nih re$itev lahko drugatni,

vendar skladno s pogoji tega odloka.

X. DRUGI POGOJI ZA IZVEDBO PROSTORSKIH POSEGOV

39. tlen
(zacasna raba zemlji$¢)

Do prifetka gradnje predvidenih stavb, objektov, naprav in ureditev se zemljis¢a lahko
uporabljajo v sedanje in druge namene, ¢e to ne vpliva motete na sosednja zemlji&a, funkcijo in
urejenost obmodtja in ne onemogoda, ovira ali drugaée pogojuje realizacije naértovanih posegov.
Pod enakimi pogoji je moZna zatasna raba zeml;ji§¢ tudi ob izvajanju posameznih etap predvidene
gradnje, e je to funkcionalno in varnostno izvedljivo in sprejemljivo.

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

(1) Poleg splo3nih pogojev odloka morajo investitorji in izvajalci posege na obmod&ju OPPN
nalrtovati in izvajati tako, da so le-ti {im manj moteéi za okolico, da je &m manj omejeno
funkcioniranje in uporaba sosednjih objektov in povr¥in in da ni ogroZeno okolje, Zivljenje ali
premoZenje. Temu se prilagodi etapnost, organizacijo in tehnologijo izgradnje ter obratovanje

predvidenih posegov in ureditev.

(2) Investitor bodote javne fekalne kanalizacije mora podpisati Predpogodbo o primopredaji
javne kanalizacije z Mestno obcino Koper in pristojnim upravljavcem javne kanalizacije ter
podpisati pogodbe o sluZnosti za gradnjo, rekonstrukcijo, upravljanje in vzdrievanje kanalov,
in sicer pred izdajo soglasja k projektni dokumentaciji DGD, kar bo predstavljalo podlago za
prevzem nove javne kanalizacije v upravljanje in vzdrZevanje.

(3) Za vse posege v prostor, ki posegajo na vodno ali priobalno zemlji$¢e voda, ki bi lahko trajno
ali zafasno vplivali na vode in vodni reZim oziroma za vsako poseganje v poseganje v vodne
pravice za rabo vode, je treba pridobiti ustrezna soglasja in urediti formalna razmerja s

pristojnim erganom.

X PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE

41. ¢len

S sprejetiem tega odloka prenehajo na obmo&ju OPPN veljati dolotila odloka o prostorskih
ureditvenih pogojih v obtini Koper (Ur. obj,, §t. 19/88, 7/01, 24/01, Ur. L. RS, &t. 49/05, 95/06,
124/08,22/09, 65/10,29/12, 50/12, 47/16).

42, ¢len

Obéinski podrobni prostorski naért za del enote urejanja prostora BU-9/1 - P#2 - vzhodni del, Sv.
Ubald, Bonini je stalno na vpogled pri pristojnem uradu Mestne ob&ine Koper.

43. ¢len

Nadzor nad izvajanjem tega odloka opravlja Ministrstvo za naravne vire in prostor, Ingpektorat
RS za okolje in prostor - Obmoéna enota Koper.

44, ¢len



Ta odlok zaéne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu.

Stevilka: 3505-16,/2022

ID PA 3652 ZUPAN
Koper, Ale$ Brzan



OBRAZLOZITEV
PREDLOGA ODLOKA
o obtinskem podrobnem prostorskem naértu za del enote urejanja prostora BU- 9/1 -
P#2 - vzhodni del, Sv. Ubald, Bonini

I Pravnapodlaga

Pravni temelj za sprejem predloga Odloka o obZinskem podrobnem prostorskem naértu za del
enote urejanja prostora BU- 9/1 ~ P#2 ~ vzhodni del, Sv. Ubald, Bonini (v nadaljnjem besedilu;
OPPN) kot sledi:
- Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, $t. 199/21, 18/23 - ZDU-10, 78/23 - ZUNPEOVE,
95/23 - ZIUOPZP in 23/24; ZUreP-3),
- prvi odstavek 126. tlena ZUreP-3 dolota, da je obéinski podrobni prostorski naért (v
nadaljnjem besedilu: OPPN) prostorski akt, s katerim se podrobneje nartujejo prostorske
ureditve za urejanje problemsko ali prostorsko zaklju¥enih obmod&ij v naseljih in krajini,
&e je to strokovno utemeljeno;
- prvi odstavek 129, ¢lena ZUreP-3 doloéa, da se za postopek priprave OPPN smiselno
uporabljajo 119. do 124. ¢len tega zakona (sklep o pripravi, odziv na zasebne potrebe v
prostoru, osnutek, predlog, sprejetje);
- 295. élen ZUreP-3 dolota veljavnost starej$ih obéinskih prostorskih aktov do uveljavitve
obéinskega prostorskega natrta;
- 318. flen ZUreP-3 dolota storitve prostorskega informacijskega sistema za elektronsko
poslovanje na podrotju prostorskega naértovanja, med drugim glede gradiv in nadina
objave pripravljavca ter tehni¢ne ustreznosti gradiv v postopku priprave OPPN
- Pravilnik o vsebini, obliki in nadinu priprave obéinskega podrobnega prostorskega natrta
(Uradni list RS, 8t. 99/07, 61/17 - ZUreP-2 in 199/21 - ZUreP-3);
- 29. €lena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, §t. 94/07 — uradno prei$¢eno besedilo,
76/08,79/09,51/10, 40/12 - ZUJF, 11/14 - popr., 14/15 - ZUUJFO, 11/18 - ZSPDSLS-1, 30/18,
61/20 - ZIUZEOP-A, 80/20 - ZIUOOPE in 62/24 - odl. US)

Na podlagi dolo¢be 119. €lena ob¢ina pristopi k pripravi prostorskega akta na podlagi ocene stanja
v prostoru, porotila o prostorskem razvoju in ocen prihodnjih potreb v prostoru ter lahko na
podlagi posredovanih potreb v prostoru posameznikov, organov in organizacij ter smernic
nosilcev urejanja prostora pristopi k pripravi sklepa o pripravi OPPN.

Postopek za sprejem OPPN je bil izveden na pobudo investitorjev. V pobudi so bili utemeljeni
predmet in obmocje pobude, namen in utemeljitev, pravna podlaga, skladnost z veljavnimi
prostorskimi akti obline, obstojeCe stanje in raba prostora, predstavitev in utemeljitev pobude,
osnutek nalrta sodelovanja javnosti, osnutek asovnice ter grafi¢ne priloge.

Z obravnavo pobude ter sprejemom predloga odloka se na podlagi pobude investitorjev omogo¢i
umestitev predvidenih objektov v prostor in predstavlja obvezno podlago za pridobitev oz. izdajo
gradbenega dovoljenja.

II. Namen in postopek - -
Mestna obcina Koper je prejela Pobudo za izdelavo ob&inskega podrobnega prostorskega natrta
za del enote urejanja prostora BU- 9/1 - P#2 - vzhodni del, Sv. Ubald, Bonini, izdelovalca
Projektna skupina Prostor d.o.0., Pristani¥ka ulica 12, 6000 Koper, Stevilka projekta: U/064-2022,



datum: november 2022, odgovorni vodja projekta / prostorski naértovalec Gorazd Kobal,
univ.dipl.inZarh,, PA PPN ZAPS 0076 (v nadaljnjem besedilu: Pobuda). Obmotje Pobude se nahaja
na obmotju zaselka Sv. Ubald v Boninih in obsega parcelo 8t. 5384/2 ko. Bertoki povrsine 1,16
ha. Vsebina Pobude se nanasa na naértovanje celovite prostorske ureditve stanovanjske zazidave
in komunalne opreme za obravnavano cbmodje.

Sirte obmotje zaselka Sv. Ubald v Boninih je razloZfeno naselje pretefno individualne
stanovanjske gradnje. Obravnavana lokacija v naravi predstavlja zaokroZeno nezazidano stavbno
zemljiCe. Zaradi ugodnih terenskih pogojev, mikroklime ter dobrih mo#nosti za dostop in
komunalno opremljanje je obravnavana lokacija zelo primerna za pozidavo. Investitorji zato Zelijo
na obravnavanem obmoéju zgraditi skupino individualnih stanovanjskih stavb s skupno
prometno in komunalno opremo. S tem se bo smiselno dopolnila obstoje#a zazidava in znadaj
obmodja, predvsem pa je pomemben nafrten pristop oziroma celovitost urejanja prostora in
komunalne opreme.

Osnovni namen OPPN je opredelitev celovite prostorske zasnove, ki bo omogo¢ala racionalno
prostorsko zasnovo z upo$tevanjem §irSega prostorskega konteksta in pogojev urejanja, da se
prepreti morebitno parcialno poseganje v prostor, razvrednotenje zemlji¥kih potencialov in
ustvarjanja okoljskih ali infrastrukturnih problemov.
Cilji OPPN so zato:
- dolotitev takSne prostorske zasnove, ki bo omogotala tudi prihodnji razvoj sosednjih
obmodij (infrastrukturni koridorji);
- dolotitev splodnih pogojev gradnje in oblikovanja stavb ter zunanjih ureditev, da bo
doseZena skladnost/enotnost s prevladujofo stavbno tipologijo in krajinsko podobo
SirSega prostora.

Priprava OPPN je potekala po predpisanem postopku skladno z doloéili veljavnih predpisov o
prostorskem nacrtovanju ter podroénih pravilnikih.

Obéina je na podlagi prejete Pobude pridobila mnenje zavoda, pristojnega za varstvo narave, o

verjetno pomembnih vplivih na varovana obmodja in o obveznosti izvedbe presoje sprejemljivosti

na varovana obmoéja. Nosilci urejanja prostora (NUP) so bili pri obravnavi Pobude pozvani k

predloZitvi smernic z delovnega podroéja njihove pristojnosti:

- Zavod RS za varstvo narave, OE Piran, Trg Etbina Kristana 1, Izola;

- Ministrstvo za naravne vire in prostor, Direktorat za prostor in graditev, Dunajska cesta 21,
1000 Ljubljana;

- Ministrstvo za obrambo, Uprava RS za za$¢ito in refevanije, Vojkova cesta 61, Ljubljana;

- Ministrstvo za obrambo, Direktorat za logistiko, Sektor za gospodarjenje z nepremi¢ninami,
Vojkova cesta 59, Ljubljana

- Zavod za varstvo kulturne dedis¢ine Slovenije, OE Piran, Obzidna ulica 9, 6000 Koper,

- Ministrstvo za kulturo, Direktorat za kulturne dedi$&ino, Maistrova 10, 1000 Ljubljana;

- Telekom Slovenije, PE Koper, Kolodvorska 9, Koper:

- Istrabenz plini, Sermin 8a, Koper;

- MO Koper, Urad za gospodarske dejavnosti, okolje in promet, Verdijeva 10, Koper;

- RiZanski vodovod, Koper, Ulica 15. maja 13, Koper;

- Marjetica Koper d.o.0., Ulica 15. maja 14, Koper;

- Elektro Primorska, PE Koper, Ulica 15. maja 15, Koper;

- Ministrstvo za naravne vire in prostor, Direkcija Republike Slovenije za vode, Urad za
upravljanje z vodami, Sektor obmo¢ja jadranskih rek z morjem, Pristani¥ka ulica 12, Koper;

- Ministrstvo za zdravje, Direktorat za javno zdravje, Stefanova ulica 5, 1000 Ljubljana, v
vednost: Nacionalni indtitut za javno zdravje, Center za zdravstveno ekologijo, Trubarjeva 2,
Ljubljana;

- Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano, Direktorat za kmetijstvo, Dunajska cesta
22,1000 Ljubljana.



Ostali nosilci niso bili pozvani k podaji smernic, saj predlagano odstopanje ne spreminja pogojev
iz podroéja njihove pristojnosti. Nosilci bodo pogoje iz podrodja njihove pristojnosti podali v
postopku izdaje gradbenega dovoljenja ali predodlotbe.

Mnenja/smernice NUP so bili pridobljeni v &asu med 22. 5. 2023 in 17. 8. 2023.

Ministrstvo za okolje, podnebje in energijo, Direktorat za okolje, Sektor za strateko presojo
vplivov na okolje je na podlagi mnenj pristojnih NUP z odlotbo . 35409-159/2023-2570-8 z dne
18. 8. 2023 odlotilo, da je v postopku priprave OPPN treba izvesti celovito presojo vplivov na
okolje.

Ministrstvo za naravne vire in prostor je dne 29. 8. 2023 OPPN dodelilo Identifikacijsko $tevilko
prostorskemu aktu v zbirki prostorskih aktov ID 3652.

Na podlagi pridobljenih mnenj o obveznosti izvedbe presoje sprejemljivosti na varovana
obmodja/okolje je Zupan Mestne obtine Koper sprejel Sklep o pripravi OPPN, ki je bil skladno s
318. ¢lenom ZUreP-3 javno objavljen na spletni strani pripravljavca dne 18.9.2023 in stopil v
veljavo naslednji dan po objavi.

V nadaljevanju postopka priprave OPPN je bil izdelan osnutek OPPN z okoljskim poroéilm, ki je
bil posredovan NUP za izdajo prvega mnenja oz. mnenja o ustreznosti okoljskega porotila in
sprejemljivosti vplivov izvedbe obtinskega podrobnega prostorskega na¢rta. Mnenja NUP so bila
pridobljena v éasu med 7. 5. 2024 in 9. 7. 2024.

Na podlagi pridobljenih mnenj je bil izdelan dopolnjen osnutek OPPN z okoljskim poro¢ilom, ki je
bil javno razgrnjen 30 dni in sicer v &asu od 12. 8. 2024 do 15. 9. 2024 v ve¥i upravne stavbe
Mestne obline Koper v Kopru, Verdijeva ulica 10, v prostorih Krajevne skupnosti Vanganel,
Vanganel 38, Koper ter na spletnem naslovu www.koper.si.

Po zakljuéku javne razgrnitve so bila pripravljena stali$ta do pripomb in predlogov z javne
razgrnitve in javne obravnave dopolnjenega osnutka in okoljskega porotila, ki jih je fupan potrdil
s Sklepom o potrditvi predloga stali¥¢ do pripomb in predlogov z javne razgrnitve in javne
obravnave dopolnjenega osnutka Ob&inskega podrobnega prostorskega nafrta za del enote
urejanja prostora BU-9/1 - P#2 - vzhodni del, Sv. Ubald, Bonini z okoljskim porotilom in je hil
javno objavljen na spletni strani pripravljavca dne 23. 9. 2024.

Na podlagi upo3tevanja prejetih pripomb ob javni obravnavi dopolnjenega osnutka OPPN z
okoljskim poroéilom in skladno z zahtevami NUP je bil pripravljen predlog OPPN z okoljskim
porotilom, na katerega so bila pridobljena pozitivna mnenja pristojnih nosilcev urejanja prostora.
Mnenja smo prejeli med 27. 9. 2024 in 26. 3 2025.

III.  Obmog&je obravnave in veljavni prostorski akti

Obmocje obravnave OPPN obsega parcelo t. 5384/2 k.o. Bertoki p?vréine 1,16 ha.

Obravnavano obmotje se ureja na podlagi Dolgorotnega plana ob&ine Koper (Ur. obj,, . 25 /86,
10/88, 9/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95, 11/98), DruZbenega plana obtine Koper (Ur. obj., §t.
36/86, 11/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95, 11/98), Odloka o spremembah in dopolnitvah
prostorskih sestavin dolgoroénega in srednjeroénega plana Mestne obtine Koper (Ur.obj., st
16/99 in 33/01, Ur. L. RS, 5t. 96/04, 97/04). Veljavni planski akti Mestne obé&ine Koper doloéajo
namensko rabo ureditvenega obmotja OPPN. Namenska raba obmod&ja OPPN je obmotje za
poselitev, podrobnej$a namenska raba je obmo¢je izvenmestnih naselij.



Obmotja izvenmestnih naselij so obmotja megane rabe, prednostno namenjena stanovanjem,
kmetkim gospodarstvom in dopolnilnim dejavnostim. Mo#ne dopolnilne dejavnosti so trgovina,
osnovna Sola, vrtec, (vetnamensko) igriste, prostori krajevne skupnosti in drustev, venamenska
dvorana, gasilski dom, gostinsko-turistitna ponudba, sekundarna stanovanja (predvsem kot
posamezni objekti), osebne obrtne storitve in servisi, manj$i poslovni prostori in proizvodni
obrati (pred izdajo dovoljenja za lokacijo je potrebno oceniti vpliv oz. sprejemljivost za okolje). V
ta obmotja ne sodijo objekti za oskrbne, storitvene in proizvodne dejavnosti ki po velikosti
presegajo merilo naselja, motete vplivajo na osnovno funkcijo naselja, ru$ijo ambientalno -
krajinsko podobo, niso kompatibilne s socio-ekonomsko strukturo naselja itd.

Obmotje se ureja na podlagi dolo¢il: Odloka o prostorskih ureditvenih pogojih v ob¢ini Koper
(Uradne objave, $t. 19/1988, 7/2001- obvezna razlaga, 24/2001- spremembe in dopohitve,
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 in
207/2021 - obvezna razlaga; v nadaljevanju PUP Koper). Obmodje obravnave OPPN se nahaja
znotraj enote urejanja prostora BU-9/1 - P#2, ki je z Odlokom PUP Koper (UO &t. 19/88, 24/01,
UL RS 95/06, 22/09, 65/10 in 47/16) opredeljena kot (vetje) nezazidano obmocje, za katerega je
treba izdelati prostorski izvedbeni akt (OPPN).

PUP Koper je splo¥ni prostorski izvedbeni akt na obmo&ju Mestne obéine Koper. Poleg splo&nih
meril in pogojev opredeljuje tudi posebna merila in pogoje za posarnezna specifi¢na obmod&ja, med
katerimi so tudi vedja nezazidana zemlji$¢a. 56. &len odloka PUP Koper obravnavano obmoéje EUP
BU-9/1(-P#2) izrecno uvrsti med vetja nezazidana obmotja. Ta obmo&ja so v obstojetem stanju
brez moZnosti navezave na obstoje¢o prometno in komunalno infrastrukturo in je zanje treba
izdelati prostorski akt (OPPN). OPPN so za tovrstna obmotja predpisana predvsem za namen
celovite in funkcionalne prostorske zasnove, ki bi prepredila morebitno parcialno poseganje v
prostor, razvrednotenje zemljiSkih potencialov in ustvarjanja okoljskih ali infrastrukturnih
problemov.

Pravna podlaga naértovanega OPPN izhaja neposredno iz obtinskih planskih aktov. Dolgorocni
plan obé¢ine Koper med dolgoroénimi usmeritvami in bistvenimi cilii stanovanjskega
gospodarstva med drugim izpostavlja gradnjo stanovanj ter obseg novogradenj, ki se usklajujejo
s potrebami in moZnostmi. Pri zasnovi sistema poselitve in zagotovitvi prostorskih moZnosti za
stanovanjsko graditev navaja usmerjanje stanovanjske gradnje preteZno v strnjena naselja s
teZnjo po intenzifikaciji rabe prostora, zakljutevanje za&etih in plansko opredeljenih obmodij na
ureditvenem obmoéju mesta Koper z dokompletiranjem komunalne in drufbene infrastrukture
ter usmerjanje individualne gradnje v primestna naselja in lokalna oskrbna sredi$ta ter vasi.
Osnovna planska usmeritev za gradnjo terja racionalno izkori$¢anje zazidanih povréin, kar se
dosega z veljo gostoto novih stanovanjskih obmotij, zgo$tevanjem obstojecih in eventuelno
rekonstrukcijo nesmotrno pozidanih mestnih obmoéij. Predlagani OPPN torej v celoti sledi
strateski razvojni usmeritvi dolgoronega plana po racionalnem kori$¢enju zazidalnih povr$in ter
tako z doloitvijo obmodja, kot tudi z naértovano prostorsko zasnovo odgovarja na navedene
zastavljene planske usmeritve, ki razvoj na podrotju stanovanjskega gospodarstva med drugim
usmerjajo tudi na obmodje Vanganelske doline oz. kot novogradnje na primestnem in
podeZelskem prostoru. Nafrtovana stanovanjska gradnja je skladna tudi s plansko namensko
rabo prostora, to je obmoéje izvenmestnih naselij. Pogoji za umescanje in oblikovanje stavb in
zunanjih ureditev pa pretezno sledijo skupnim dolotilom splo3nih izvedbenih prostorskih aktih
za gradnjo v Mestni obé¢ini Koper (PUP Koper). S tem se z naértovanim OPPN zasleduje cilje:

- zagotavljati enakovredne pogoje za gradnjo znotraj $irSega prostora;

- vzpostavljati in utrjevati enotnost grajenih struktur za &m bolj kakovostno in prepoznavno
podobo naselij in krajine;

- zagotavljati enakovredne pogoje funkcionalnosti zazidave in bivanja.
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\'A Predlog odloka

S predlaganim odlokom se sprejme Odlok o obéinskem podrobnem prostorskem naértu za del
enote urejanja prostora BU- 9/1 - P#2 - vzhodni del, Sv. Ubald, Bonini, ki vsebuje tekstualni in
grafi¢ni del.

Natrtovana stanovanjska gradnja v prostor umesta objekte v skladu z osnovno namensko rabo
prostora (obmocje izvenmestnih naselij). Odlok in grafi¢ni naérti OPPN opredeljujejo prostorske
izvedbene pogoje glede namembnosti posegov v prostor, njihove lege, velikosti in oblikovanja,
oblikovanja gradbenih parcel, zagotavljanja komunalne opreme, doseganja varstvenih kriterijev,
etapnosti izvedbe in drugih pogojev in obveznosti za realizacija prostorske ureditve. Prostorski
izvedbeni pogoji so rezultat smernic nosilcev urejanja prostora in strokovnih podlag.

Izhodi$¢ni namen naértovane prostorske ureditve OPPN sledi temeljnim pravilom urejanja
prostora, kot so dolotena v okviru ZUreP-3 in v Prostorskem redu Slovenije (PRS). Izhodi$ni cilj
OPPN, to je komunalna oprema in moZnost pozidave obstojetega stavbnega zemlji§¥a, pomeni
udejanjanje natela racionalne rabe prostora. Za pozidavo se bodo usposobila zemlji¥#a v sklopu
vecjega, delno %e poseljenega obmotja, ki je v obstojeem stanju z vidika grajenih struktur in
prepoznavne podobe naselja v krajini e nezaklju¢eno. Pomemben vidik racionalne rabe prostora
je tudi gradnja po zakljuenih etapah: predmetni OPPN namre¢ v $ir§em kontekstu enot urejanja
prostora (EUP) predstavlja zaokroZen zemlji$ki sklop, znotraj katerega se bosta komunalna
oprema in zazidava razvili zgo¥€eno in s tem optimalno izkori$¢eno.



S tem ko se z naértovano zazidavo aktivirajo razpoloZljiva stavbna zemlji¥¢a, OPPN udejanja tudi
nacelo notranjega razvoja naselij. Zasnova nalrtuje sistem strojene in zaokroene pozidave, ki v
svojih oblikovnih in funkcionalnih potezah neposredno upofteva in nadgrajuje strukturne
znatilnosti SirSega prostora in $ir§o zasnovo gospodarske javne infrastrukture:

- Predvidena je stanovanjska gradnja totkovnega tipa, ki privzema tipologijo in nain umes¢anja
stavb v okoli$kem prostoru: to so nizi razmaknjeno postavijenih prostostoje¢ih stanovanjskih
stavb, ki sledijo plastnicam in komunikacijam.

- Sistem gospodarske javne infrastrukture za komunalno opremo bodote zazidave se
nafrtuje kot smiselno nadaljevanje obstojetih omreZij, upo$teva in vklju¢uje pa tudi resitve
razvojnih nadgradenj, tehnolokih posodobitev in $iritev SirSega lokalnega pomena.

Prav tako je pomembno izhodi$Ee prostorske zasnove tudi zagotavljanje moZnosti nadaljnjega
razvoja sosednjih obmotij v smislu, da na¥rtovana zazidava zagotovi tudi dostope in moZnost
komunaine opreme sosednjih obmoij. V tem pogledu je pomembno poudariti, da je bila zasnova
prostorske ureditve umestena, preverjena in optimizirana tudi v okviru strokovne podlage
“Celovita prostorsko- urbanistiéna preveritev mo#nosti zazidave in komunalne opreme enote
urejanja prostora BU-9/1, Sv. Ubald v Vanganelu” (§t. naloge U/011-2023, PS Prostor d.o.0., 2023,
dop. 2024, v nadaljevanju Celovita prostorsko- urbanisti‘na preveritev). Zasnova cestne mreZe,
ki pomeni tudi infrastrukturne koridorje, dopusta nadaljnje faze urejanja in komunalnega
opremljanja sosednjih nezazidanih obmo¢ij. S celovitim pristopom k nacrtovanju §irega obmoé&ja
se bo navkljub postopni realizaciji zazidave sledilo kon¢nemu cilju, da se na Sir§em obmoé&ju
zaselka Sv. Ubald v konéni fazi vzpostavi v prostoru prepoznavno naselje, z notranje usklajeno
zasnovo in jasno vzpostavljenimi razmerji in robovi do odprte krajine.

Pogoji za umes¢anje in oblikovanje stavb in zunanjih ureditev preteZzno sledijo skupnim dolo&ilom
splodnih izvedbenih prostorskih aktov v Mestni ob&ini Koper (PUP Koper) in s tem OPPN
zasleduje cilj enakovrednih pogojev za gradnjo, vzpostavljanja enotnosti grajenih struktur za &m
bolj kakovostno in prepoznavno podobo naselij in krajine in zagotavljanja enakovrednih pogojev
funkcionalnosti zazidave in bivanja v $irSem obéinskem prostoru.

Predlog odloka OPPN ume$¢a v prostor programsko in prostorsko zasnovo stanovanjske zazidave
kot sledi:

- obmotje OPPN je namenjeno stanovanjski gradnji eno- ali dvostanovanjskih stavb, izjemoma
dvojckov. Programska zasnova je skladna z namensko rabo prostora in prevladujodo tipologijo
zazidave v $ir§em prostoru;

- OPPN nairtuje izhodi$¢no 12 gradbenih parcel za gradnjo stanovanjskih stavb, s prometno
mreZo za dostope do gradbenih parcel ter ostalo potrebno komunalno opremo. Gradbene parcele
so predvidene dvostransko ob dostopnih cestah;

- skladno z dolo¢ili akta, ki na veéjih gradbenih parcelah (tipa A) omogota tudi gradnjo dvojékov,
bo lahko v konéni fazi realizacije soseske lahko skupno najve® 20 gradbenih parcel, od tega 8 za
dvojcke;

- na posameznih gradbenih parcelah se v pasu vzdolZ dostopne poti predvidijo utrjene povrgine,
namenjene dostopu in parkiranju, preteZni del zunanjih povrsin ob stavbah pa se nameni odprtim
bivalnim povr§inam (vrt);

- zelene povrsine za stanovalce se bodo zagotavljale v sklopu individualnih gradbenih parcel, kar
je doloZeno tudi z ustreznimi urbanisti¢nimi faktorji. Za zagotovitev ustreznih bivalnih pogajev
soseske, kakor tudi za ¢im bolj$o umestitev novih grajenih struktur v krajinsko sliko $irSega
prostora akt dolofa minimalne pogoje glede zagotovitve in ureditve zelenih povriin znotraj
gradbenih parcel tudi v smislu minimalnega $tevila novih dreves na gradbeni parceli (2) in
pogojev za urejanje parternih pasov ob uli¢nih koridorjih in pasu vzdolZ javne ceste. Obmodje
OPPN se poleg tega nahaja v obmodju obseinih, pretefno kmetijskih zelenih povrSin in
podeZelskih prometnic; tako je tudi v bliZnji okolici omogotena dnevna rekreacija na prostem.



Za dostope do stavb sta predvidena dva kraka dostopnih cest z napajanjem iz vzhodne smeri z
obstojece obtinske ceste JP 677 341. Dostopni cesti predstavljata infrastrukturna koridorja, v
katerih poteka tudi druga gospodarska javna infrastruktura (GJI) za komunalno opremo
predvidene zazidave. Zasnova GJI se smiselno navezuje na obstojete sisteme, refitve OPPN pa
vklju€ujejo tudi moznosti infrastrukturnih izbolj$av splosnega pomena v $irfem prostoru, kar
izhaja iz pridobljenih konkretnih smernic nosilcev urejanja prostora. Dostopni cesti se naértujeta
za dvosmerni promet brez hodnika za pece in brez kon¢nega obratali$ta. Skupna $irina vozigta
zna$a 5,00 m. Dostopne ceste so predvidene zgolj za dostop do 5 -7 stanovanjskih stavb, kar
pomeni majhno prometno obremenitev in interni znaaj prometnice. Po cestah bo omogoden
intervencijski dostop. Zasnova dostopnih cest omogota njuno nadaljevanje proti zahodu v
primeru urbane aktivacije sosednjega nezazidanega stavbnega obmodéja. V tem primeru se lahko
v koridorju Ceste A dodatno zgradi tudi hodnik za pe$ce. Nova zazidava ne bo pomenila opazne
dodatne prometne obremenitve obstojefega cestnega omreZja, prav tako tudi ne bo vplivala na
prometno varnost na prometnicah. Kljub temu pa zasnova zazidave in predlog parcelacije
omogocata moZne rekonstrukcije obstojeih javnih cest JP 677 341 in LC 177 171.

Glede na ocenjeno zmogljivost predvidene gradnje in zasnovo dostopnih cest je ob prikljuku
Ceste B predvidena skupna zbiralnica komunalnih odpadkov. OPPN natrtuje odvajanje fekalnih
odpadnih vod z dograditvijo obstojede javne fekalne kanalizacije, ki ima konéni iztok na CCN.
Sistem meteorne kanalizacije z odvajanjem padavinskih odpadnih vod s streh stavb, tlakovanih
povrdin zunanjih ureditev ob stavbah in dostopnih cest je predviden preko nove meteorne
kanalizacije v meteorni odvodnik s konénim iztokom v struge reke Bada$evice, pri emer bodo
izvedene tudi reSitve in ukrepi za zagotavljanje poplavne varnosti in varéno rabo vode.

Varovanje okolja je treba zagotavljati v vseh fazah prostorske ureditve, to je pri naértovanju,
izvedbi in obratovanju oziroma pri koné¢ni uporabi ureditev. Nadrtovana namembnost in
predvidene gradnje ne bode povzrotale vplivov in emisij v okolje nad dovoljenimi vrednostmi
glede na opredeljeno namensko rabo obmodja in sosednjih obmo¢ij. V okviru priprave OPPN je bil
voden tudi postopek celovite presoje vpliva plana na okolje (CPVO) in je v tem smislu usklajen z
okoljskim porotilom ter za zagotovitev okoljske ustreznosti in sprejemljivosti vkljuduje ustrezne
resitve in omilitvene ukrepe CPVO.

Celotno obmotje se nahaja na arheolo¥kem najdi$¢u Sv. Ubald EID 1-16495. v okviru izdelave
strokovnih podlag za OPPN so bile jzvedene predhodne arheoloske raziskave (Skupina Stik,
december 2023), ki so potrdile prisotnost prazgodovinskih, rimskodobnih in novoveskih
arheolo$kih ostalin preteklih agrarnih kulturnih krajin. Zato bo pri nadaljnjem nagrtovanju in
izvajanju posegov treba upo3tevati varstveni reZim, ki doloéa, da se arheolo$ko najdié¢e varuje
pred posegi ali uporabo, ki bi lahko poskodovali arheoloske ostaline ali spremenili njihov
vsebinski in prostorski kontekst. V fazi postopka pridobivanja gradbenega dovoljenja bo tako
treba izvesti dodatno arheolo$ko raziskavo za nadzorovano odstranitev arheologkih ostalin.

Ker gre za manje stanovanjsko obmodje, OPPN ne natrtuje nove ali dodatne drufbene
infrastrukture. Prav tako zasnova ne vkljutuje skupnih oziroma javnih povrsin z izjemo notranjih
dostopnih cest. Kot pa izhaja iz Celovite prostorsko- urbanistitne preveritve, le-ta upo$teva
povedane potrebe po druZbeni infrastrukturi v smislu poveéanja $tevila prebivalcev na $irfem
obmotju in v tem smislu predvideva rezervat za Siritev (obstojefega) vrtca, ki se nahaja v
kontaktnem prostoru OPPN. Poleg tega pa navedena strokovna podlaga $ire obmod&je vrtca in
parka s spomenikom prepoznava kot potencialno jedro druzbenih vsebin in skupni (javni)
vetnamenski odprti prostor.
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V. Sodelovanje javnosti

Javna razgrnitev in stali§¢a do pripomb

1. Pojasnila v zvezi s potekom javne razgrnitve in javne obravnave

Dopolnjen osnutek OPPN je bil javno razgrnjen 30 dni in sicer v &asu od 12. 8. 2024 do 15. 9. 2024
v vei upravne stavbe Mestne ob&ine Koper v Kopru, Verdijeva ulica 10, v prostorih Krajevne
skupnosti Vanganel, Vanganel 38, Koper ter na spletnem naslovu www.koper.si.

V okviru javne razgrnitve in javne obravnave je imela javnost pravico dajati pripombe in predloge
na razgrnjeno gradivo na mestu javne razgrnitve, pisno ali ustno v okviru javne obravnave ter
pisno na naslov Mestne obt¢ine Koper, Urad za okolje in prostor, Verdijeva 10, 6000 Koper ali na
elektronski naslov obcina@koper.si.

2. Pripombe, predlogi in pobude javnosti v &asu javne razgrnitve



2.1 Po posti ni bilo podanih pripomb.

2.2 Na javni obravnavi je bila podana ustna pripomba:
2.2.1. Pripomba krajana Boninov D.K.:

* DruZina ima v lasti kmetijsko zemlji$¢e v okolici obmo&ja OPPN. Za zemljis&e so podali
tudi predlog spremembe namembnosti, ki v okviru postopka priprave Ob¢inskega
prostorskega naérta ni bil sprejet. Krajan se spra$uje, kako se lahko na zemlji$¢u, ki je
predmet OPPN in je v obstojefem stanju zara$&eno in opusteno kmetijsko zemljiste,
nadrtuje gradnja stavb, na njegovem zemlji$tu, ki dejansko predstavlja kmetijski otok med
pozidavo, pa ne.

2.3, Pripombe podane pisno po elektronski poti:
2.3.1 Pripomba E.B.:
* predlaga preveritev moZnosti pomika ceste B proti jugu, in sicer od km 0.0 + 30,00 dalje v
smeri, kot je bila predvidena v Strokovni podlagi za izdelavo obé¢inskega podrobnega
prostorskega nacrta junija 2023.

3. Stalista do pripomb javnosti
Na podlagi prvega odstavka 123. £lena ZUreP-3 je obéina prouéila pripombe javnosti na dopolnjen
osnutek obéinskega podrobnega prostorskega nafrta in pripravila predlog stali$¢ glede nafina

njihovega upo§tevanja.

Na podlagi obravnave prispelih pripomb z javne razgrnitve je Mestna obiina Koper sprejela
stali$¢a k prejetim pripombam:
Stalid¢e (3.1)

3.1.1 Stali$e na pripombo 2.2.1.: predlog pripombe se vsebinsko in postopkovno ne nana¥a
na postopek OPPN, temve& Obtinskega prostorskega natrta (OPN), status stavbnega
zemlji$a za obmodje, ki se nafrtuje s predmetnim OPPN, je dolo&en e s sedaj veljavnimi
prostorskimi akti. Pripomba 2.1.1. ni predmet obravnave OPPN in se pri pripravi
predmetnega OPPN ne uposteva.

31.2 Stali¢e na pripombo 2.3.1.: na podlagi opravljene preveritve z dopolnitvijo strokovnih
podlag za predlagano prometnotehniéno in prostorsko preveritev predlaganega poteka
ceste B je bilo ugotovljeno, da je v posredovani pripombi predlagana re§itev mo#na in
sprejemljiva tudi z vidika ohranjanja moZnosti zveznega poteka in vklopa v zasnovo cest
na zahodnem obmoéju. Zato se vsi grafi¢ni naérti OPPN ustrezno popravijo z novim
potekom ceste B in poslediéno postavitvijo stavb, potekom gospodarske javne
infrastrukture ter predlogom parcelacije. Pripomba 2.3.1. se v celoti upo$teva.

4. Objava Skiepa o potrditvi predloga stali$¢ do pripomb in predlogov z javne razgrnitve
in javne obravnave

Mestna obZina Koper je kot pripravljavec akta ugotovila, da so bile podane pripombe in predlogi,
ki so predmet obravnave prostorskega akta, upo$tevani. Skladno z drugim odstavkom 123. in v
navezavi z drugim odstavkom 318. élena ZUreP-3 je bil predlog stali$¥ glede upo$tevanja pripomb
potrjen s Sklepom o potrditvi predloga stali$¢ do pripomb in predlogov z javne razgrnitve in javne
obravnave dopolnjenega osnutka Obfinskega podrobnega prostorskega narta za del enote
urejanja prostora BU-9/1 - P#2 - vzhodni del, Sv. Ubald, Bonini z okoljskim poro&ilom, ki je bil
javno objavljen dne 23. 9. 2024 na spletni strani pripravljavca.

VI.  Finanéne posledice sprejetja odloka

Sprejetje odloka nima neposrednih finanénih posledic za proratun obine.



Sprejem predloga OPPN omogota realizacijo investicijske namere pobudnikov in s tem prispeva
k uresni¢evanju ciljev prostorskega razvoja obtine z vzpostavljanjem pogojev za racionalno
prostorsko zasnovo skladno z opredeljenimi planskimi usmeritvami in kakovostnih pogojev za
nadaljnjo zazidavo na $irfem obmotju enote urejanja prostora z realizacijo zemlji$kih potencialov
in naértovanjem usklajenih okoljskih in infrastrukturnih regitey Sirfega obmodja.

VIL  Zakljuéek

Obéinskemu svetu predlagamo, da predlog odloka obravnava in sprejme v predlo¥enem besedilu.

Pripravili:
Projektna skupina Prostor d.o.0., Pristani$ka ulica 12, 6000 Koper
mag. Klara Vidmar

Vodja oddelka za prostorsko na¢rtovanje:
mag, Tjasa Babi¢

|
|

Vodja Uradazap rski razvoj inf nepremi¢nine:
ma jaz Maysié
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