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OBRAZLOŽITEV PREDLOGA ODLOKA 

o spremembah in dopolnitvah odloka o prostorsko-ureditvenih pogojih za posege v prostor na 

območju mestnega jedra mesta Koper z vplivnim območjem  (Uradne objave, št. 29/91, Uradni 

list RS, št. 16/07 - obv. razl., 39/07 – obv. razl., 65/10 in 14/11 - obv. razl.) 

 

 

I. Razlogi in namen ter pravna podlaga za pripravo  

Prostorski ureditveni pogoji za posege v prostor na območju mestnega jedra mesta Koper z vplivnim 

območjem (UO št. 29/91, UL RS 16/07, 39/07 in 65/10) so bili sprejeti leta 1991 ter dopolnjeni in 

spremenjeni  leta 2010. 

Z odlokom o spremembah in dopolnitvah prostorskih ureditvenih pogojev v letu 2010 je bil dokument 

v celoti prenovljen in zastavljen povsem na novo. Zaradi novih ureditev v območju Fc3,  je potrebna 

sprememba nekaterih podrobnejših urbanističnih pogojev v tej funkcionalni celoti. Fc3 – obrobje 

mesta.  

Spremembe se nanašajo na nekatera določila glede prostorsko izvedbenih pogojev glede lege, 

velikosti in oblikovanja objektov v območju Fc3, ter Fc2. Zaradi nekaterih nejasnosti pri urejanju 

mirujočega prometa je delno spremenjen tudi 24. člen odloka, ki se nanaša na pogoje urejanja v zvezi 

z mirujočim prometom. 

Postopek priprave predmetnega prostorskega akta se je pričel s Sklepom o začetku sprememb in 

dopolnitev Odloka o prostorsko ureditvenih pogojev za Mestno jedro Koper z vplivnim območjem 

(Ur.l.RS št. 48/11). Naziv prostorskega akta je Spremembe in dopolnitve Odloka o prostorsko 

ureditvenih pogojev za posege v prostor na območju mestnega jedra mesta Koper z vplivnim 

območjem in sicer s skrajšanim postopkom. 

Mestna občina Koper pripravlja prostorski akt na podlagi prvega odstavka 55. člena Zakona o 

prostorskem načrtovanju (Uradni list RS, št. 33/2007, 70/2008-ZVO-1B, 108/2009).  

 

II. Predmet in vsebina  

Spremenijo se nekateri urbanistični pogoji na območju Fc3 – obrobje mesta v delu Enote urejanja Eu 

3-5 in Eu 3-11. V zahodnem delu Eu 3-5 se maksimalni višinski gabariti objektov spremenijo na 

26,0m. Spremembe ne posegajo niti ne vplivajo na druga sosednja območja in druge Enote urejanja ali 

Funkcionalne celote. 

 

8. ČLEN 

 

V osmem členu se doda tretji odstavek, ki na podlagi odloka o začasnih ukrepih za zavarovanje 

urejanja prostora za ureditvena območja za poselitev, ki so namenjena centralnim dejavnostim 

(območja planskih celot KC-42, KC-45, KC-41, KC-41/1, KC-41/2, KC-46, KC-53, KC-52, KC-50, 

KC-48, KC-49, KC-51, KC-42/1, KC-49, KC-55, KC-54, KC-56) (RS UL 76/11, 50/12 in 17/13) 

ureja pogoje iz teh začasnih ukrepov tako, da se glasi.   

 



»(3) Na območjih planskih celot KC-42, KC-45, KC-41, KC-41/1, KC-41/2, KC-46, KC-53, KC-52, 

KC-50, KC-48, KC-49, KC-51, KC-42/1, KC-49, KC-55, KC-54, KC-56 je prepovedana gradnja 

objektov iz podrazreda 12520 – rezervoarji, silosi in skladišča in iz podrazreda 12303 – bencinski 

servisi. Na območju planske celote KC-52 je možna gradnja nestanovanjskih stavb iz razreda 12303 

ob prodobitvi pozitivnega soglasja občinskega organa pristojnega za urejanje okolja in prostora, ki je 

izdano za lokacije določene skladno s strokovnimi podlagami MOK. Za pridobitev soglasja je 

potrebno izdelati: prometno študijo, s katero bodo preverjeni učinki na prometne tokove, pretočnost in 

obremenjenost cest ter prometno varnost lokacije in strokovno oceno vplivov na okolje glede 

sprejemljivosti posega.« 

 

12. ČLEN 

Sedmi (7) odstavek dvanajstega (12) člena PUPa se dopolni z besedilom, ki ureja faktor zazidanosti 

pri obstoječih objektih, kjer je faktor zazidanosti že večji od 0,75. V takih primerih je možna gradnja 

novega objekta v enakih tlorisnih gabaritih kot obstoječi odstranjeni objekt z večjim faktorjem 

pozidanosti.  

 

Sedmi odstavek se tako glasi: 

(7) Faktor zazidanosti parcele namenjene gradnji v Fc2 je lahko največ 0,75. Navedena omejitev ne 

velja za gradnjo novega objekta na parceli, kjer je bil odstranjen obstoječi objekt in je obstoječi faktor 

zazidanosti večji od 0,75. V tem primeru se upošteva faktor zazidanosti obstoječega stanja. 

 

15. ČLEN 

Na območju Fc3 Eu 3-11 s temi spremembami preneha veljati Odlok o zazidalnem načrtu ob Slavčku 

(Uradne objave št. 08/94), zato na tem območju veljajo prostorsko izvedbeni pogoji glede lege, 

velikosti in oblikovanja posegov v prostor tega prostorskega akta. Ker je na tem območju predvidena 

nova prometna ureditev z ureditvijo navezave na državno hitro cesto se v 15. členu dodajo dodatna 

določila za območje Fc3 Eu 3-11 in sicer tako, da je potrebno upoštevati nove predvidene prometne 

ureditve na tem območju, za kar si mora investitor pridobiti soglasje pristojnih občinskih uradov. 

Na koncu 15. člena se tako doda četrti (4) odstavek, ki se glasi:  

(4) Lega objektov na območju Fc3 Eu 3-11 mora biti predhodno usklajena z bodočimi predvidenimi 

prometnimi ureditvami na tem območju. Za vse posege v tem območju si more investitor pridobiti 

soglasje občinskega urada pristojnega za prostor in pristojnega urada za promet na podlagi vloge 

investitorja. Vloga mora vsebovati: prikaz lege objekta, višino objekta, namembnost objekta, 

tipologijo pozidave, predpisano stopnjo izkoriščenosti parcele namenjene gradnji, zagotavljanje 

dostopa do gradbene parcele ter ustreznega števila parkirnih mest, prikaz zunanje ureditve ter 

priključevanja na komunalno infrastrukturo. 

 

16. ČLEN 

 

Na območju Fc3 Eu 3-5 je v okviru športno rekreativnega parka Bonifika predvidena možnost 

izgradnje športno rekreacijskega objekta - stavbe, za kar so bile izdelane tudi strokovne podlage. 

Zaradi tega se v 16. členu, ki določa velikosti objektov na območju Fc3, dodajo dodatna določila za 

del območja Fc3 Eu 3-5. Na tem delu je možna gradnja športno rekreacijskega objektov - stavb do 

višine maksimalno 26,0m, ne glede na določila grafičnega dela prostorskega akta.  

Na celotnem območju Fc3 Eu 3-5 pa je možna izgradnja posameznih objektov, ki lahko presegajo 

višino 3,0 m, ne glede na določila grafičnega dela prostorskega akta, vendar v skladu z osnovno 

namembnostjo športnega parka Bonifika, tako da je možna gradnja npr. reflektorjev, športnih tribun in 

drugih športnih objektov ali naprav, maksimalno do polovice višine določene v Eu 3-5 (13 m). 

Na koncu 16. člena se tako doda peti (5) odstavek, ki se glasi:  



(5) Na območju Fc3 Eu 3-5 je lahko višina objektov, ne glede na grafični del prostorskega akta, 

maksimalno 26m in sicer v jugo-zahodnem delu Eu 3-5 na območju velikem 190m x 90m. Na 

celotnem območju Fc3 Eu 3-5 pa lahko višina objektov, ne glede na grafični del prostorskega akta, 

presega 3,0m skladno z namembnostjo in uporabo posameznega objekta. Na tem območju je 

dovoljena samo gradnja objektov namenjenih športno-rekreativni dejavnosti in drugim dejavnostim za 

oskrbo uporabnikov (tribune za gledalce in obiskovalce, gostinstvo, upravni objekti itd in druge 

dejavnosti, ki so kompatibilne z osnovnim programom). Za vse posege v tem območju si more 

investitor pridobiti soglasje občinskega urada pristojnega za prostor na podlagi vloge investitorja. 

Vloga mora vsebovati: prikaz lege objekta, višino objekta, namembnost objekta, tipologijo pozidave, 

predpisano stopnjo izkoriščenosti parcele namenjene gradnji, zagotavljanje dostopa do gradbene 

parcele ter ustreznega števila parkirnih mest, prikaz zunanje ureditve ter priključevanja na komunalno 

infrastrukturo. 

 

17. ČLEN 

17. člen, ki določa faktor zazidanosti v Fc3 se spremeni tako, da se na koncu doda četrti odstavek, ki 

se glasi 

»V enoti urejanja Eu 3-5 in Eu 3-4 je dovoljena samo gradnja objektov namenjenih športno-

rekreativni dejavnosti in drugim dejavnostim za oskrbo uporabnikov (gostinstvo, upravni objekti itd in 

druge dejavnosti, ki so kompatibilne z osnovnim programom).« 

 

Določilo se doda zaradi uskladitve vrste objektov na teh območjih z določili iz planskih aktov Mestne 

občine Koper. 

 

19. ČLEN 

V 19. členu, se zaradi uskladitve vrste objektov na območjih zelenih rekreativnih površin z določili iz 

planskih aktov Mestne občine Koper, doda tretji odstavek, ki se glasi: 

Na območju zelenih rekreativnih površin je dovoljena samo gradnja objektov namenjenih športno-

rekreativni dejavnosti in drugim dejavnostim za oskrbo uporabnikov (gostinstvo, upravni objekti itd in 

druge dejavnosti, ki so kompatibilne z osnovnim programom). 

 

20.a ČLEN 

Za 20. členom se doda 20.a člen, ki ureja druge posege v prostor na območju Fc3 in sicer glede 

odlaganja zemljin in mulja na območju Fc3.  

20.a člen se tako glasi: 

(drugi posegi v prostor) 

Na območju Fc 3 je možno začasno in trajno odlaganje zemljin in mulja. Za te vrste posegov si mora 

investitor pridobiti soglasje občinskega urada pristojnega za prostor, ter vsa druga potrebna potrdila, 

soglasja ali druge listine, ki so zakonsko predpisani za te vrste posegov v prostor. 

 

24. ČLEN 

V odloku se spremeni 24. člen, ki določa merila za urejanje mirujočega prometa, kjer se v odlok 

vključi obvezna razlaga in odpravi nejasnosti, ki so se pojavile v praksi. 

V odloku se spremenijo oz. dodatno pojasnijo določila za urejanje mirujočega prometa v Fc3- obrobje 

mesta, kjer se doda besedilo iz Obvezne razlage četrtega in sedmega odstavka 24. člena Odloka o 

prostorskih ureditvenih pogojih za posege v prostor na območju mestnega jedra mesta Koper z 

vplivnim območjem (Uradni list RS št. 14/2011).  

Sami pogoji se ne spreminjajo razen v Eu 3-1, 3-2, 3-4, 3-5, 3-6, 3-7, 3-9 in 3-10, kjer so dodani 

pogoji za urejanje mirujočega prometa za športno rekreativne objekte in objekte splošnega družbenega 



pomena. Pogoji za urejanje mirujočega prometa na območju Fc1 so spremenjeni, tako da je jasno, da 

je potrebno zagotoviti nova parkirna mesta samo za novo pridobljene stanovanjske enote. 

 

24. člen se tako glasi: 

(mirujoči promet) 

Historično mestno jedro Fc1 in vplivno območje Fc2: 

(1) Pri posegih v prostor pri katerih se ne spreminja namembnost objekta v stanovanjsko ali se ne 

povečuje število stanovanjskih enot v objektu, se določila, ki se nanašajo na zagotovitev 

potrebnega števila parkirnih mest, ne upoštevajo. 

(2) Pri posegih v prostor pri katerih se spreminja namembnost objekta v stanovanjsko ali se 

povečuje število stanovanjskih enot v objektu, se mora zagotoviti najmanj eno parkirno mesto 

na vsako novo pridobljeno stanovanjsko enoto. Parkirni prostor se zagotovi na parceli 

namenjeni gradnji ali na parkirni površini, ki nima statusa javnega parkirišča in sicer na 

območju, ki se ureja s tem PUP-om, z ustrezno razpolagalno pravico (najemna pogodba, 

kupoprodajna pogodba, lastništvo itd). 

(3) V primerih iz drugega odstavka tega člena stanovalec nove stanovanjske enote ni upravičen 

do pridobitve dovolilnice po odloku, ki ureja prometno ureditev v starem mestnem jedru. 

Ustrezno evidenco upravičencev za pridobitev dovolilnic vodi pristojen organ Mestne občine 

Koper. 

Obrobje mesta Fc3: 

(4) Na vsaki parceli, namenjeni gradnji ali v funkcionalnem območju, je potrebno zagotoviti 

ustrezno število parkirišč, skladno z namembnostjo objekta, tako da se v postopku izdelave 

projektne dokumentacije določi število parkirišč glede na časovni interval dejavnosti in 

programov v objektu, za kar pristojni urad Mestne občine Koper izda soglasje na podlagi 

študije mirujočega prometa. 

(5) V primeru spremembe namembnosti iz stanovanjskih v stanovanjske stavbe z dopolnilno 

dejavnostjo ali v nestanovanjske stavbe je potrebno, skladno z dejavnostjo, predvideti dodatna 

parkirna mesta v sklopu parcele, namenjene gradnji ali v funkcionalnem območju. 

(6) Na vseh parkiriščih je potrebno, skladno s predpisi, zagotoviti ustrezno število parkirnih mest 

za potrebe invalidnih oseb. 

(7) Število parkirnih mest glede na namembnost znaša za: 

- stanovanjsko stavbo 2 PM / stanovanjsko enoto, 

- pisarniške prostore, prodajni prostor – 1 PM / 30 m2 bruto površine, 

- osnovno šolo – 1 PM / 20 učencev, vrtec – 1 PM / 20 otrok 

- osnovno preskrbo – 1PM / 30 m2 bruto površine, 

- gostinski obrat – 1 PM / 10 sedeže (izjeme obrati v naseljih, kjer so parkirna mesta 

urejena v okviru javnih parkirnih površin), 

- turistični apartma – 1 PM/apartma, hotel in druge gostinske stavbe za kratkotrajno 

nastanitev – 1 PM / na 5 sob, 

- obrt – 1 PM / 60 m2 bruto površine. 

- skladišča – 1 PM / 60m2 bruto površine objekta; skladišča brez strank: 1PM/150 m2 

bruto površine, vendar ne manj kot 2PM; 

- za večje proizvodne obrate – nad 1500m2: 1 PM na 60 m2 bruto površine. 

Za bruto površino se šteje uporabna bruto površina glede na namembnost dela stavbe. 

Uporabna bruto površina dela stavbe s pisarnami se določa tako, da se sešteje površina vseh 

pisarniških prostorov v eni ali več etažah, brez tehničnih in komunikacijskih prostorov, to je 

površin glavnih stopnišč, vhodne avle, dvigal, skupnih sanitarij in podobnih skupnih prostorov 

ter prostorov za notranjo komunikacijo.  

Uporabna bruto površina dela stavbe lokalov (prodajni prostori, obrt, osnovna oskrba) se 

določi tako, da se sešteje površine vseh prostorov lokala, ki so namenjeni opravljanju 

dejavnosti brez sanitarij, priročnih skladišč, notranje komunikacije, v eni ali več etažah in brez 

tehničnih in komunikacijskih prostorov, to je brez površin glavnih stopnišč, vhodne avle, 

dvigal, skupnih sanitarij ter velika skladišča. Med tehnične prostore se štejejo tudi terase 

(odprte in zaprte), balkoni (odprti in zaprti), lože (odprte in zaprte).  



Za prostore, ki se nahajajo v mansardi, v uporabno bruto površino štejemo samo del površine, 

kjer je višina stropov enaka oziroma višja od 1,60 m.  

Za skupine stavb, ki niso navedene v tem odstavku (sejemske dvorane, stavbe rabe splošnega 

družbenega pomena, kot so športni objekti, stavbe za kulturo in razvedrilo, izobraževanje, 

zdravstvo, športne dvorane ipd., in stavbe z drugo nestanovanjsko rabo) se pri določilu števila 

parkirnih mest upošteva določilo četrtega odstavka tega člena. 

(8) Pri urejanju parkirišč na terenu je potrebno zagotoviti minimalno 1 drevo na 10 parkirnih 

mest.« 

 

41. ČLEN 

Zaradi uskladitve varovanja zavarovanih arheoloških območij, z novo zakonodajo se 41. členu na 

koncu dodata četrti in peti odstavek, ki se glasita: 

(4) strokovni nadzor nad posegi: v kolikor predhodne arheološke raziskave niso opravljene pred 

začetkom izvedbe zemeljskih del, je zaradi varstva arheoloških ostalin potrebno ZVKDS skladno s 

predpisi s področja varstva kulturne dediščine omogočiti dostop do zemljišč, kjer se bodo izvajala 

zemeljska dela in opravljanje strokovnega nadzora nad posegi. Lastnik zemljišča, investitor in 

odgovorni vodja naj o dinamiki gradbenih del pisno obvesti ZVKDS OE Piran vsaj 10 dni pred 

pričetkom del. 

(5) Odkritje arheološke ostaline: ob vseh posegih v zemeljske plasti velja obvezujoč splošni arheološki 

režim, ki najditelja/lastnika zemljišča/odgovornega vodjo del ob odkritju dediščine zavezuje, da 

najdbo zavaruje nepoškodovano na mestu odkritja in o najdi takoj obvesti pristojno enoto ZVKDS, ki 

situacijo dokumentira  v skladu z določili arheološke stroke. V primeru odkritja arheoloških ostalin, ki 

jim grozi nevarnost poškodovanja ali uničenja, lahko pristojni organ to zemljišče z izdajo odločbe 

določi za arheološko najdišče dokler se ne opravijo raziskave ostalin oz se omeji ali prepove 

gospodarska in druga raba zemljišč, ki ogroža obstoj arheološke ostaline.  

 

54. ČLEN 

Sprememba pogojev, ki določajo obveze za izdelavo OPPN se spremenijo tako, da je obvezna 

izdelava OPPN samo takrat ko stavba spreminja potek primarne javne infrastrukture ali posega hkrati 

v tri ali več Ue hkrati, to pa ne velja tudi za druge objekte ali posege v prostor. Zato se v 54. členu 

odloka doda drugi (2) odstavek, ki se glasi:  

(2) Izdelava OPPN je obvezna tudi v primerih, če so predvideni posegi skladni, z določili tega PUP-a, 

vendar dosegajo enega ali oba od naslednjih  kriterijev: 

- ko načrtovana stavba spreminja potek primarne javne prometne infrastrukture, 

- ko načrtovana stavba posega v tri ali več Eu hkrati. 

 

To pomeni, da je obvezna izdelava OPPN v dveh primerih.  

 

V prvem primeru ko je potrebno zaradi načrtovane stavbe, ki je novogradnja, spremeniti potek 

primarne javne prometne infrastrukture ne pa tudi njene kapacitete ali ostalih elementov javne 

primarne infrastrukture. In v drugem primero, ko ena stavba s svojimi tlorisnimi gabariti posega v tri 

ali več Eu hkrati. To pa ne velja za druge objekte ali druge posege v prostor. 

 

Na koncu 54. člena pa se na podlagi odloka o začasnih ukrepih za zavarovanje urejanja prostora za 

ureditvena območja za poselitev, ki so namenjena centralnim dejavnostim (območja planskih celot 

KC-42, KC-45, KC-41, KC-41/1, KC-41/2, KC-46, KC-53, KC-52, KC-50, KC-48, KC-49, KC-51, 

KC-42/1, KC-49, KC-55, KC-54, KC-56) (RS UL 76/11, 50/12 in 17/13) doda tretji odstavek, ki ureja 

pogoje iz teh začasnih ukrepov tako, da se glasi.   

 »(3) Na območju planskih celot KC-48, KC-49, KC-50 in delu KC-52 (severovzhodni del planske 

celote do mej parcel št. 1459/7,1459/8 in 1570/10, vse k.o. 2605 Koper) je za gradnjo novih objektov 

potrebna izdelava OPPN.« 

 

V končnih določbah tega odloka se razveljavijo sledeči odloki in prostorski akti: 



 Obvezna razlaga  Odloka o prostorskih ureditvenih pogojih za posege v prostor na območju 

mestnega jedra mesta Koper z vplivnim območjem (Uradni list RS št. 16/2007) 

 Obvezna razlaga  Odloka o prostorskih ureditvenih pogojih za posege v prostor na območju 

mestnega jedra mesta Koper z vplivnim območjem (Uradni list RS št. 39/2007) 

 Obvezna razlaga četrtega in sedmega odstavka 24. člena Odloka o prostorskih ureditvenih 

pogojih za posege v prostor na območju mestnega jedra mesta Koper z vplivnim območjem 

(Uradni list RS št. 14/2011) 

 Odlok o zazidalnem načrtu ob Slavčku (Uradne objave št. 08/94). 

 Odlok o ureditvenem načrtu Severna obvoznica (Uradne objave, št. 2/1994, Uradni list RS, št. 

61/2004, 10/2005, 58/2007). 

 Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za območje med Ankaransko cesto in Vzhodno 

vpadnico (Uradne objave, št. 32/1997) 

 Odlok o začasnih ukrepih za zavarovanje urejanja prostora za ureditvena območja za poselitev, 

ki so namenjena centralnim dejavnostim (območja planskih celot KC-42, KC-45, KC-41,KC-

41/1, KC-41/2, KC-46, KC-53, KC-52, KC-50,KC-48, KC-49, KC-51, KC-42/1, KC-49, KC-

55,KC-54, KC-56) ( Uradni list  RS št. 76/2011, 50/2012 in 17/2013).   

 

III. Finančne posledice sprejetja odloka 

Sprejetje odloka nima neposrednih finančnih posledic za proračun občine. 

 

IV. Javna razgrnitev in javna obravnava  

Občina je z javnim naznanilom in v svetovnem spletu na krajevno običajen način obvestila javnost o 

kraju in času javne razgrnitve, kraju in času njegove javne obravnave in načinu dajanja mnenj in 

pripomb javnosti ter roku za njihovo posredovanje.  Javna razgrnitev dopolnjenega osnutka sprememb 

in dopolnitev odloka o prostorsko ureditvenih pogojev za posege v prostor na območju mestnega jedra 

mesta Koper z vplivnim območjem je potekala od 23.02.2012 do 27.02.2012, v času razgrnitve je bila 

javna obravnava dne 15.02.2012 ob 17. uri v sejni sobi upravne stavbe Mestne občine Koper. 

Na predlagani dopolnjeni osnutek sprememb in dopolnitev odloka o prostorsko ureditvenih pogojev za 

posege v prostor na območju mestnega jedra mesta Koper z vplivnim območjem, ni prispela nobena 

pripomba ali pobuda. 

Občinskemu svetu predlagamo, da predloženi predlog odloka obravnava in sprejme po 

skrajšanem postopku.  
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