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Obrazložitev odloka o občinskem podrobnem prostorskem načrtu  

»Nad Dolinsko- izgradnja neprofitnih stanovanj« 

 

 

I.  Razlogi in namen ter pravna podlaga za pripravo občinskega podrobnega prostorskega načrta 
(OPPN) 

 

I.1. Razlogi in namen 

Mestna občina Koper se na področju stanovanjske problematike sooča s strukturnim neskladjem 
med razpoložljivimi stanovanjskimi zmogljivostmi in dejanskimi potrebami prebivalstva. Na lokalnem 
nepremičninskem trgu je tako povpraševanje po tržnih stanovanjih manjše od razpoložljive ponudbe, 
medtem pa kljub izvedenim projektom izgradnje neprofitnih stanovanjskih kompleksov v preteklih 
letih tovrstnih stanovanj še vedno primanjkuje.  

Mestna občine Koper skladno s Poslovno politiko Javnega stanovanjskega sklada Mestne občine 
Koper za srednjeročno obdobje 2012 – 2016 aktivno pristopa k razreševanju stanovanjske 
problematike v mestu z načrtovanjem novih neprofitnih stanovanj. 

Predvidena je gradnja znotraj zazidalnega kareja, ki ga zamejujejo Dolinska cesta na severu, Cesta B 
na zahodu, notranja prečna povezovalna cesta na jugozahodu ter Cesta D na vzhodu. Teren se strmo 
dviga od Dolinske ceste proti jugu. Območje je v obstoječem stanju nezazidano in neizkoriščeno 
zemljišče. Prvotno načrtovana zazidava z Odlokom o zazidalnem načrtu nad Dolinsko cesto (Uradne 
objave, št. 4/1994, 24/1998, 40/2003, Uradni list RS, št. 51/2005, 45/2006, 39/2007, 22/2008; v 
nadaljevanju: ZN) je na območju predvidevala umestitev sakralnega objekta, objektov za javne 
storitvene in oskrbne programe, vendar do njihove realizacije ni prišlo. Širše obravnavano območje 
Nad Dolinsko je Mestna občina Koper v preteklih letih v več etapah celovito komunalno opremila, na 
delu območja pa zgradila kompleks šestih stolpičev neprofitnih stanovanj.  Načrtovana stanovanjska 
zazidava tako predstavlja smiselno programsko in strukturno dopolnitev in zaokrožitev obstoječe 
zazidave na širšem območju Nad Dolinsko. 

S prostorskimi sestavinami planskih aktov Mestne občine Koper ( Ur.obj., št. 25/86, 10/88, 9/92, 
4/93, 7/94, 25/94, 14/95, 11/98, 16/99, 33/01 in Ur.l.RS, št. 96/04, 97/04, 79/09) je del območja 
opredeljeno kot območje za stanovanja (planska celota KS-27), del pa kot območje za centralne 
dejavnosti (planska celota KC-63) . 
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I.2. Pobuda  

 

Pobudnik OPPN-ja  je Javni stanovanjski sklad Mestne občine Koper. Pobuda je bila podana na 
podlagi ocene pobudnika, saj na območju mesta Koper primanjkuje najmanj 200 neprofitnih 
najemnih stanovanj. 

Naročnik in pripravljavec OPPN je Mestna občina Koper, ki je zagotovila sredstva za izdelavo vseh 
potrebnih strokovnih podlag, idejnih rešitev in OPPN. 

 

I.3. Območje izdelave OPPN 

Območje OPPN je na severu zamejeno z Dolinsko cesto, na zahodu s Cesto B,  na jugozahodu z 
notranjo prečno povezovalno cesto ter Cesto D na vzhodu in obsega  približno 1,5 ha. Območje 
obsega parcele ali dele parcel št. 1983/4, 1982/7, 1982/8, 1981/14, 1981/13, 1981/12, 1981/11, 
1970/2, 1970/5 vse k.o. Semedela. Območje je del širšega območja stanovanjske zazidave Nad 
Dolinsko in Nad Šmarsko v Kopru. 

 

II.  Predmet in vsebina OPPN 

 

II.1. Zasnova zazidave 

Načrtovane prostorske ureditve so namenjene prednostno za neprofitna stanovanja, ki se lahko le v 
manjši meri dopolnjujejo s poslovnimi in oskrbnimi programi. 

Zasnova prostorske ureditve načrtuje stanovanjske stavbe, spremljajočo zunanjo in prometno 
ureditev ter celovito infrastrukturno opremo. Zazidavo tvorijo štirje večstanovanjski stavbni nizi z 
vmesnimi zelenimi pasovi. Nizi stavb v terasah sledijo morfologiji terena, upoštevajo potek obodnih 
cest in se glede lege, tlorisne zasnove in višinskih gabaritov vključujejo v grajeno tkivo obstoječe 
zazidave sosednjih območij.  

Okvirna zmogljivost zazidave je 150 stanovanjskih enot različnih velikosti. V sklopu objektov in 
ureditev bodo zagotovljene potrebne parkirne površine, pretežno v spodnjih etažah stavb, deloma 
pa v okviru zunanje in prometne ureditve ob stavbah.  

Etažnost in višinski gabariti stavb se prilagajajo reliefnim razmeram, možnostim navezovanja na 
obodne ceste (ureditev napajanja in dostopa do stavb, uvozi v garaže) in višinskim gabaritom 
sosednje zazidave. Zasnova zazidave omogoča etapno izvedbo po posameznih funkcionalnih in/ali 
prostorskih sklopih (nizih).  Umestitev stavb v prostor, njihova zasnova in oblikovanje sledijo 
načelom izvedbenotehnično, funkcionalno in upravljavsko racionalne gradnje ter sodobnim 
arhitekturnim smernicam načrtovanja večstanovanjskih stavb.  

 

II.2. Zasnova prometne ureditve in druge gospodarske javne infrastukture 

Zasnova prometa načrtuje napajanje stavb z obodnih cest, notranjo mrežo pešpoti do vhodov v 
stavbe, intervencijske in parkirne površine na prostem ter pokrita parkirišča v spodnjih etažah stavb.  

Mreža pešpoti bo zagotavljala dostope do vhodov v stavbe, notranje povezave med stavbami ter 
navezave na obodne komunikacije. V sklopu zunanje in prometne ureditve bodo urejeni 
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intervencijski dostopi in površine za manipulacijo skladno s požarnovarnostnimi normativi, predpisi 
in standardi. Intervencija bo možna tudi iz obodnih cest in površin.  

Glede na prostorske možnosti je zagotovljeno maksimalno možno število parkirnih mest. Površine za 
parkiranje bodo pretežno zagotovljene v spodnjih etažah  stavb in v okviru zunanje ureditve 
območja. Minimalno bo treba zagotoviti 1-2 PM za posamezno stanovanjsko enoto, pri čemer se 
natančno število določi PM v projektni dokumentaciji za pridobitev gradbenega dovoljenja;  ter 
dodatnih 20% PM od skupnega števila parkirnih mest za stanovalce za potrebe obiskovalcev in 
poslovnih uporabnikov. Poleg tega je treba zagotoviti še dodatnih 36 PM za potrebe sosednje 
obstoječe poslovno- stanovanjske stavbe (Dolinska cesta 1H-J). S tem se nadomešča in dolgoročno 
trajno rešuje parkiranje za obstoječe uporabnike sosednje stavbe, ki sicer v zatečenem stanju 
uporabljajo začasno peščeno parkirišče na obravnavanem območju. Parkirna mesta za stalne 
uporabnike (stanovalce in za potrebe sosednje obstoječe stavbe) se zagotovijo pretežno kot pokrita 
parkirišča v spodnjih etažah stavb, parkirna mesta na prostem pa se prednostno namenijo za 
obiskovalce in poslovne uporabnike. 

Obravnavano območje je vključeno v mrežo javnega mestnega potniškega prometa: ob Dolinski cesti 
in ob južni prečni cesti (med cestama D in B) sta dve obstoječi postajališči mestnega avtobusa, ki se s 
predvideno ureditvijo ohranjata. S tem je zagotovljena dobra dostopnost in povezave s središčem 
Kopra in drugimi predeli v mestu. 

Pri načrtovanju vseh posegov v prostor bodo upoštevane obstoječe in predvidene infrastrukturne 
naprave, ki potekajo preko obravnavanega območja, na sosednjih območjih oziroma so funkcionalno 
odvisne ali povezane z načrtovanimi ureditvami. Območje se bo navezovalo na obstoječe 
infrastrukturne naprave in omrežja, pri čemer bo zagotovljena zanesljivost in nivo oskrbe skladno s 
potrebami obstoječih in predvidenih uporabnikov. 

Pri infrastrukturnem opremljanju območja bodo upoštevana načela celovite in racionalne oskrbe, 
energetske varčnosti, varčnosti pri porabi drugih virov ter čim manjših obremenitev okolja. 

 

II.3. Rešitve za celostno ohranjanje kulturne dediščine, varstvo okolja, naravnih virov in ohranjanje 
narave 

Na območju je registrirana enota kulturne dediščine: Arheološko najdišče Pri Angelu EŠD 16581. Pri 
gradnji bo treba upoštevati splošni varstveni režim za arheološka najdišča, ki določa, da se varujejo 
arheološke ostaline in njihov vsebinski in prostorski kontekst. Ker gre za območje stavbnih zemljišč 
znotraj naselja, je gradnja dopustna ob izvedbi predhodnih arheoloških raziskav terena. Predhodne 
arheološke raziskave bodo izvedene v fazi priprave projektne dokumentacije za pridobitev 
gradbenega dovoljenja in v obliki arheološke raziskave ob gradnji.  

Drugih zavarovanih območij oziroma varstvenih režimov na obravnavanem območju ni evidentiranih. 
Območje je opredeljeno kot erozijsko območje običajnih zaščitnih ukrepov in plazljivo območje. V 
okviru projektne dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja bo treba izdelati geološko 
poročilo, s katerim bo ugotovljena stopnja tveganja za načrtovane posege in bodo podani zaščitni in 
omilitveni ukrepi. Zaščitni in omilitveni ukrepi bodo vključeni v tehnične rešitve gradnje, upoštevati 
jih bo treba pri izvajanju gradbenih del in drugih posegov v prostor ter ob končni uporabi in 
vzdrževanju objektov in ureditev. 

 

Pri izvajanju gradbenih del kakor tudi ob obratovanju in uporabi predvidene zazidave bo treba 
upoštevati ukrepe za varstvo naravnega in bivalnega okolja skladno s predpisi zlasti glede varstva 
pred hrupom, varstva zraka in varstva tal in voda.  
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II.4. Rešitve za obrambo in varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami, vključno z varstvom pred 
požarom 

Na območju ni objektov ali ureditev, ki so pomembne za obrambo.  

Območje leži na potresno manj ogroženem območju. Lokacija ni ogrožena zaradi poplav ali visoke 
podtalnice.  

V sklopu zunanje in prometne ureditve bodo urejeni intervencijski dostopi in površine za 
manipulacijo skladno s požarnovarnostnimi normativi, predpisi in standardi. Intervencija bo možna 
tudi iz obodnih cest in površin. Zagotovljena je dvostranska dostopnost do posameznih stavb preko 
uvozov in dostopnih ramp ter ploščadi ob stavbah. Za zagotovitev nemotenega in neoviranega 
dostopa in uporabe intervencijskih površin je treba prilagoditi podrobnejše načrtovanje programov, 
oblikovanje zunanjih površin, prometno ureditev, opremo in signalizacijo ter določiti režime njihove 
uporabe. 

 

Območje je opredeljeno kot erozijsko (območje običajnih zaščitnih ukrepov) in plazljivo. Omejitve in 
prepovedi za posege v prostor so določene v veljavni zakonodaji s tega področja. V okviru projektne 
dokumentacije  za pridobitev gradbenega dovoljenja bo treba izdelati geološko poročilo, s katerim 
bo ugotovljena stopnja tveganja za načrtovane posege. Projektne rešitve morajo vsebovati tudi 
ustrezne zaščitne in omilitvene ukrepe. Na podlagi izsledkov geoloških in geomehanskih raziskav 
terena se v projektni dokumentaciji opredelijo tehnične rešitve gradnje zlasti z vidika zagotavljanja 
stabilnosti in erodibilnosti terena, posledičnih zahtev glede izvajanja in tehnologije gradnje ter 
statične stabilnosti predvidenih stavb.  

 

Skladno s predpisi bo zagotovljena požarna varnost območja in širšega prostora. Zagotovljeni morajo 
biti: 

- ustrezni minimalni odmiki med objekti oziroma potrebne protipožarne ločitve za omejevanje 
širjenja ognja med objekti ob požaru, 

- pogoji za varen umik ljudi in premoženja,  

- neovirani in varni dostopi, dovozi in delovne površine za intervencijska vozila ter 

- viri za zadostno oskrbo z vodo za gašenje.  

Hidrantno omrežje mora skladno s predpisi zagotavljati zadostne količine vode za gašenje, ustrezne 
medsebojne odmike in dostopnost, zagotovljena mora biti tudi izmenjava vode. Območje je 
oskrbovano s požarno vodo preko obstoječega hidrantnega omrežja, ki poteka po obstoječih 
obodnih cestah.  

Za objekte je treba zagotoviti zadostno nosilnost konstrukcij za določen čas v primeru požara. 
Vgrajeni materiali, naprave in napeljave v objektih morajo biti zgrajeni oziroma izdelani tako, da je 
zagotovljena požarna varnost skladno s predpisi. 

 

II.5. Etapnost izvedbe in začasne ureditve 

Zasnova zazidave omogoča etapno izvedbo po posameznih stavbnih nizih, pri čemer je treba 
upoštevati lokacijske omejitve, pogoje infrastrukturnega opremljanja in delovanja ter vplive na 
okolje.  

Lokacijske omejitve so morfologija in geološke značilnosti terena,   navezovanje na obstoječe obodne 
ureditve (vključitev v obstoječe stanje) in vplivi na urejenost, delovanje in uporabo širšega prostora. 
Z vidika infrastrukturnega opremljanja in delovanja je pomembno, da gradnja čim manj omejuje ali 
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vpliva na normalno delovanje obstoječe javne infrastrukture in da vsaka posamezna etapa tvori 
funkcionalno zaključen in samostojen sklop. Z vidika vplivov na okolje lahko etapna gradnja sicer 
predstavlja manjši obseg vplivov in bolj omejeno vplivno območje, vendar pa tudi daljše obdobje 
vplivanja. Realizacija mora potekati tako, da so neugodni vplivi na bivalne razmere, urejenost, 
delovanje in uporabo okoliškega prostora čim manj moteni ali okrnjeni. Za vsako posamezno etapo 
je treba zagotoviti zadostno število parkirnih mest in ustrezno ter celovito infrastrukturno oskrbo.   

 

III. Finančne posledice sprejetja odloka 

Sprejetje odloka je imelo neposredne finančne posledice za proračun občine. Mestna občina Koper 
je zagotovila sredstva za izdelavo vseh potrebnih strokovnih podlag, idejnih rešitev in OPPN.  

 

IV. Javna razgrnitev in javna obravnava  

Javna razgrnitev OPPN je potekala od 30. aprila 2014  do 30. maja 2014 v veži upravne stavbe 
Mestne občine Koper v Kopru, Verdijeva 10 ter na Krajevni skupnosti Olmo-Prisoje, Oljčna pot 4 c, 
Koper. Javna obravnava je potekala 14.5.2014. V času javne razgrnitve in na javni obravnavni ni bilo 
podanih pripomb javnosti.  

 

 

Občinskemu svetu predlagamo, da predloženi usklajen predlog odloka obravnava in sprejme po 
skrajšanem postopku.  

 

 

 

Pripravili:  

PS Prostor  d.o.o.    

Urad za okolje in prostor 

ŽUPAN 

Boris Popovič 


