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MESTNA OBCINA KOPER PREDLOG
COMUNE CITTA DI CAPODISTRIA

Ob¢inski svet - Consiglio comunale

Na podlagi 27. ¢lena Statuta Mestne ob¢ine Koper (Uradne objave, st. 40/00, 30/01, 29/03 in
Uradni list RS, §t. 90/05, 67/06 in 39/08) ter 135. ¢lena Poslovnika Ob¢inskega sveta Mestne
obcine Koper (Uradne objave, §t. 16/95, 42/00, 30/01, 40/03 in Uradni list RS, s§t. 90/05,
39/08) je Obcinski svet Mestne ob¢ine Koper na seji dne ..........cccceeeveenneennee. sprejel

OBVEZNO RAZLAGO
druge alineje tretjega odstavka 10. ¢lena, prve alineje 22. ¢lena in Cetrte alineje 29.
¢lena Odloka o prostorsko ureditvenih pogojih Zusterna (Uradne objave, §t. 29/01)

v naslednjem besedilu:

1.

Dolo¢ilo druge alineje tretjega odstavka 10. ¢lena Odloka o prostorsko ureditvenih
pogojih Zusterna (Uradne objave, §t. 29/2001) se razlaga tako, da morajo biti
predvideni objekti oddaljeni od javnih cest min 5 m, pri ¢emer so dovoljeni manjsi
odmiki, ki se dolo¢ijo v skladu z zadnjim odstavkom 33. ¢lena tega odloka, pri ¢emer pa
je potrebno upostevati tudi dolo¢ila zadnjega odstavka 31. ¢lena ter zadnjo alinejo
drugega odstavka 32. ¢lena tega odloka.

2.

Prva alineja 22. ¢lena se razlaga tako, da se dovoljuje izvedbo dvokapne strehe z
naklonom 18-22 s smerjo slemena vzporedno s plastnicami ali izvedbo ravne strehe, ¢e
so izvedene kot terase v funkciji bivalnega dela objekta in v primeru, da je objekt v
celoti ali s treh strani vkopan pod koto terena.

3.

Cetrta alineja 29. ¢lena se razlaga tako, da se doloéila o viSini podpornega zidu, ki
presega visino, dolo¢eno v €etrti alinegji, izvajajo v skladu s Sesto alinejo tega ¢lena.
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Stevilka; 3505-11/2012 ZUPAN
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MESTNA OBCINA KOPER
COMUNE CITTA DI
CAPODISTRIA

Ob¢inski svet — Consiglio comunale
Statutarno - pravna komisija
Commissione giuridico statutaria

OBRAZLOZITEYV PREDLOGA OBVEZNE RAZLAGE
druge alineje tretjega odstavka 10. ¢lena, prve alineje 22. ¢lena in Cetrte alineje 29.
¢lena Odloka o prostorsko ureditvenih pogojih Zusterna (Uradne objave, §t. 29/01)

Zupan Mestne ob&ine Koper je posredoval Statutarno-pravni komisiji in pristojnemu
delovnemu telesu, to je Odboru za okolje in prostor predlog za sprejem obvezne razlage
druge alineje tretjega odstavka 10. ¢lena, prve alineje 22. ¢lena in Cetrte alineje 29. ¢lena
Odloka o prostorsko ureditvenih pogojih Zusterna (Uradne objave, §t. 29/01; v nadaljevanju:
PUP) z naslednjo utemeljitvijo:

Na podlagi zahteve investitorja, da se natancneje doloci, kako se tolmacijo posamezni ¢leni,
smo pripravili obvezno razlago.

Druga alineja tretjega odstavka 10. ¢lema navaja, da morajo biti predvideni objekti
oddaljeni od javnih cest min 5 m, pri ¢emer so dovoljeni manj$i odmiki, ki se dolo¢ijo v
skladu z zadnjim odstavkom 33. ¢lena PUP-a. Pri izvajanju pa je potrebno upostevati tudi
dolocila zadnjega odstavka 31. ¢lena ter zadnjo alinejo drugega odstavka 32. ¢lena PUP.

V povezavi s 33. ¢lenom PUP-a, ki doloca da je za vse posege v varovalni pas kategoriziranih
cest, investitor dolzan pred izdajo gradbenega dovoljenja pridobiti soglasje upravljalca ceste
na podlagi predlozene projektne dokumentacije, se razlaga tako, da so predvideni objekti od
javnih cest oddaljeni min 5m, manjsi odmik pa se lahko dolo¢i v skladu s soglasjem
upravljalca javne poti, ob upostevanju 31. ¢lena, da se dovoljuje manjse odmike ob soglasju
soseda mejasa ter 32. ¢lena PUP, da je v primeru, ko so objekti grajeni v gradbeni uli¢ni ¢Crti,
meja funkcionalnega zemlji§¢a na uli¢ni strani enaka liniji kapi strehe ali nadstreskov objekta.

Na podlagi teh navedb, se dolocilo razlaga da morajo biti objekti oddaljeni 5 m od javne
ceste, pri manjsih odmikih pa je potrebno upostevati dolo¢ila 31., 32. in 33. ¢lena PUP-a.

Prva alineja 22. ¢lena PUP-a navaja do so strehe naceloma dvokapne z naklonom 18-22 s
smerjo slemena vzporedno s plastnicami (ravne strehe so dopustne le, ¢e so izvedene kot
terase v funkciji bivalnega dela objekta in v primeru, da je objekt v celoti ali s treh strani
vkopan pod koto terena). Dolocilo prvega odstavka se razlaga tako do se dovoljuje izvedbo
dvokapne strehe z naklonom 18-22 s smerjo slemena vzporedno s plastnicami ali izvedbo
ravne strehe, ¢e so izvedene kot terase v funkciji bivalnega dela objekta in v primeru, da je



objekt v celoti ali s treh strani vkopan pod koto terena. Prostorski akt dovoljuje izvedbo tako
posevne kot tudi ravne strehe, glede na arhitekturno resitev objekta.

Cetrta alineja 29.¢lena PUP-a navaja za oblikovanje ograj in podpornih zidov:
e podporni zidovi naj bodo na vidni strani obdelani s kamnom oziroma maksimalno
ozelenjeni; maksimalna viSina opornih zidov je 150 cm oziroma naj bodo terasasti z
vmesno zasaditvijo (za zasaditev se priporoc¢a uporaba avtohtonih rastlinskih vrst).

Ta dolocba se izvaja tako, da se dolocila o visini podpornega zidu, ki presegajo dolocbo Cetrte
alineje tega ¢lena (visini 1,5 m), izvaja v skladu s Sesto alineja tega ¢lena, tako da se za vecje
posege izdela krajinska presoja.

K predlogu je Zupan predlozil tudi predlog besedila obvezne razlage, in sicer v besedilu, kot
je predlozeno Obcinskemu svetu v obravnavo in sprejem ter izpis dolo¢b veljavnega odloka,
za katerega se predlaga sprejem obvezne razlage.

Predlog za sprejem obvezne razlage je kot pristojno delovno telo obravnaval Odbor za okolje
in prostor, Ki je k predlogu podal pozitivno mnenje.

Statutarno-pravna komisija je predlog za sprejem navedene obvezne razlage obravnavala na
seji dne 19. septembra 2012 ter predlog ocenila za ustrezen in ga oblikovala s formalno
pravnega vidika.

V zvezi s tem je Statutarno-pravna komisija sklenila predlagati Obc¢inskemu svetu,
da sprejme predloZeni predlog obvezne razlage druge alineje tretjega odstavka 10.
¢lena, prve alineje 22. ¢lena in cetrte alineje 29. ¢lena Odloka o prostorsko
ureditvenih pogojih Zusterna (Uradne objave, §t. 29/01).

Koper, 19.9.2012
Stevilka: 3505-11/2012

PREDSEDNICA KOMISIJE
Natasa Likar, L.r.



Izpis &lenov Odloka o prostorsko ureditvenih pogojih Zusterna (Uradne objave, §t. 29/01)

10. ¢len

e ureditvena cona A (obmocje individualne stanovanjske zazidave):

Namembnost te cone je pretezno stanovanjska. V ureditveni coni A so dovoljeni vsi posegi,
nasteti v 9. ¢lenu tega odloka.

Dopustna je nadzidava oziroma dozidava obstojeCih objektov pod naslednjimi pogoji:
* mozna je nadzidava obstojeCega objekta z mansardo, pri ¢emer je maksimalna
kota venca nadzidave +2,00 nad koto obstojeCega venca pri obstojeci etaznosti (K)+P,
ter maksimalna kota venca nadzidave + 1,10 m nad koto obstojecega venca pri
obstojeci etaznosti (K)+P+1. V lokacijskem postopku je potrebno ugotoviti vpliv na
sosednje objekte z vidika osoncenja in vedute. Pri vi§jih etaznostih nadzidava
mansarde ni dopustna,
» dozidava obstojecih objektov je mozna do maksimalne pozidanosti 1/3 gradbene
parcele.
Dopustne so novogradnje, ki pomenijo zaokrozitev obstojeCih grajenih struktur (dopolnilna
gradnja). Pri gradnji objektov (dopolnilna gradnja) je potrebno poleg ostalih dolo¢il odloka
upostevati:
* Za novogradnje je naceloma maksimalna etaznost K+P+1+M, pri ¢emer je klet
etaza vkopana s treh strani in visina kolen¢nega zidu mansarde 1.10 m. V lokacijskem
postopku je potrebno ugotoviti vpliv na sosednje objekte z vidika osonenja in vedute.
*  Predvideni objekti morajo biti od javnih cest oddaljeni min 5 m.

Spremembe namembnosti v obstojecih objektih so mozne predvsem ob prometnih cestah za
terciarne dejavnosti, vendar tako, da vplivi nove namembnosti ne vplivajo na poslabsanje
bivalnih pogojev obmocja. Zagotovljen mora biti ustrezen dostop in parkiranje.

V posameznem objektu znotraj obmocja individualne stanovanjske zazidave naj bodo
maksimalno 3 enote (skupaj stanovanjske in poslovne [] apartma).

22.¢len
Oblikovanje stavbne mase:

o streha naj bo naceloma dvokapna 7 naklonom 18-22 s smerjo slemena vzporedno s
plastnicami (ravne strehe so dopustne le, e so izvedene kot terase v funkciji
bivalnega dela objekta in v primeru, da je objekt v celoti ali s treh strani vkopan pod
koto terena),

e gradbeni materiali naj bodo ¢im bolj naravni in ekoloski, v strukturi in barvi naj
materiali za finalizacijo upoStevajo tradicionalno tipiko sredozemskega podrocja;
strehe naj bodo krite s korci ali po teksturi in barvi podobno opecno kritino; fasade se
izvedejo v fino zaribani malti, v mediteranskem barvnem koloritu ali v vidnem kamnu
(uporaba novih materialov mora biti funkcionalno upravicena in v sozvocju s
tradicionalnimi materiali),

e merilo in razporeditev fasadnih elementov mora biti skladno s celoto objekta in
okolisko grajeno strukturo, okna in vrata naj bodo po moznosti lesena, oblik
pokonc¢nega pravokotnika, okna pa opremljena s polkni.



29.¢len
Oblikovanje ograj in podpornih zidov:

e ograja okoli gradbene parcele je lahko ziva meja, tudi ojacana z zi¢no mrezo ali v
drugi kovinski izvedbi do maksimalne viSine 150 cm ter intenzivno ozelenjena, lahko
je tudi kamnita do maksimalne visine 60 cm,

e postavitev ograje ob meji je mozna le s soglasjem mejasa,
grmovnicami),

e podporni zidovi naj bodo na vidni strani obdelani s kamnom oziroma maksimalno
ozelenjeni; maksimalna visina opornih zidov je 150 cm oziroma naj bodo terasasti
vmesno zasaditvijo (za zasaditev se priporoca uporaba avtohtonih rastlinskih vrst),

e prepovedana je izvedba ograj ali podpornih zidov iz betonskih prefabrikatov,

e za vecje posege je potrebno predhodno izdelati krajinske presoje.

31. ¢len
Oblikovanje gradbenih parcel

Velikost gradbenih parcel (stavbno zemljis¢e in funkcionalno zemljis¢e) se doloCi z
lokacijsko dokumentacijo. Pri tem je potrebno upostevati namembnost in velikost objekta na
parceli, zahteve glede pomoznih objektov, konfiguracijo terena, trase komunalnih vodov in
druge omejitve rabe zemljis¢, urbanisti¢ne zahteve (funkcionalni dostopi, parkirni prostori,
utrjene povrSine ob objektih in funkcionalno zelenje), sanitarno tehni¢ne zahteve (vpliv
bliznje okolice, osonc¢enje v odnosu do gostote zazidave, prezraevanje), proste povrsine,
intervencijske poti ipd.

Velikost gradbene parcele za individualne stanovanjske objekte ne sme odstopati od
velikosti okoliskih parcel v obmodju. Odmiki objektov individualne stanovanjske gradnje od
parcelnih mej morajo biti najmanj 4 m (s soglasjem soseda mejasSa lahko tudi manj).
Pozidanost gradbene parcele je maksimalno 1/3, pri ¢emer podzemni stavbni deli, katerih
streha je ozelenjena ali izvedena kot pohodna terasa, ne Stejejo v faktor pozidanosti.

32. ¢len
Dolocitev funkcionalnih zemljis¢
Velikost funkcionalnega zemljis¢a se doloca za obstoje e objekte in novogradnje na osnovi
namembnosti in velikosti objekta, naravnih in ustvarjenih danosti, ob upoStevanju
predvidenega razvoja, infrastrukturnih objektov in naprav.
Merila za dolocitev velikosti funkcionalnih zemljis¢:
e za stanovanjske objekte je minimalna Sirina okrog objekta 4 m, $irina dovoza do
objekta najmanj 3 m in dvorisce,
e za pomozne objekte znaSa minimalni obseg funkcionalnega zemljis¢a 1,5 m objektu
in dostop,
e za blokovno in vrstno gradnjo se lahko doloc¢i skupno funkcionalno zemljisce v sklopu
ve¢ podobnih objektov.
Funkcionalno zemljis¢e obsega: 2 m minimalna Sirina ob objektu, dovozi v Sirini minimalno
3 m in dostopi minimalno L5 m, parkiriS§¢a ter minimalno zelenico, ki znaSa cca 20%
pozidane povrsine,
e pri dolocanju funkcionalnih zemljis¢ k obstojeCim objektom je treba upostevati tudi
obstojeCe stanje izrabe zemljiS¢a in konfiguracijo terena v smislu ohranitve
morfoloskih mej ( poti, naravne terase, zive meje kot protihrupna zascita ipd),



e parkiri$¢e ima lahko samostojno funkcionalno parcelo,
e Vv primeru, da so objekti grajeni v gradbeni uli¢ni érti, je meja funkcionalnega
zemlji§¢a na uli¢ni strani enaka liniji kapi strehe ali nadstre§kov objekta.
Za vse objekte velja, da v kolikor je dejanska parcela manjSa od funkcionalnega zemljisca
(ugotavljanje na osnovi navedenih meril), se uposteva dejanska povrsina

33. ¢len
Motorni promet
Na objektih cestnega omrezja v obravnavanem obmocju je mozno:

e vzdrzevanje in rekonstrukcija obstojecih cest in krizis¢,

o razSiritev delov obstojecih cest, kjer je moten promet,

e predvideti nove prikljucke na cestno omrezje na lokacijah, kjer je to potrebno in

pogojeno z izgradnjo novih objektov;
e kolesarski in pe§ promet zavarovati pred parkiranjem s koli¢ki, ki morajo biti ustrezne
oblike in materiala,

e povecati Stevilo parkirnih prostorov z vzdolZznim parkiranjem.
Pri nacrtovanju cestnega omrezja je potrebno upostevati veljavne predpise s podroc¢ja cestne
infrastrukture.
Pri posegih, ki tangirajo prometno omrezje in naprave, je potrebno pridobiti predhodne
pogoje in soglasje upravljalca ceste.
Posebno pozornost je potrebno posvetiti prikljuevanju obravnavanih objektov na
kategorizirane ceste. Vsi objekti se na te ceste praviloma navezujejo preko obstoje_ih cestnih
prikljuckov.
Za morebitno gradnjo novih cestnih prikljuckov na kategorizirane ceste oziroma
rekonstrukcijo obstoje ih si je investitor dolzan pred izdajo gradbenih dovoljenj pridobiti
soglasje upravljalca ceste.
Cestni priklju¢ek mora biti pravokoten na os ceste, pregleden (izraCunan preglednostni
trikotnik) in zgrajen v niveleti z javno cesto.
Meteorne in druge odpadne vode iz objektov, parcel in zunanje ureditve ne smejo pritekati na
cesto oziroma na njej celo zastajati in ne smejo biti speljane v naprave za odvajanje ceste in
cestnega telesa.
Na celotni trasi cest kot tudi znotraj samega kompleksa (parkiris¢a, dovozne poti) se mora
predvideti ustrezna vertikalna in horizontalna prometna signalizacija v skladu z ustreznim
pravilnikom o prometnih znakih in predpisom o varnosti cestnega prometa.
V primeru oviranja prometa na kategoriziranih cestah zaradi tehnologije izvajanja del je
potrebno pridobiti odlocbo od pristojnega upravnega organa za promet.
Za vse posege v varovalni pas kategoriziranih cest si je investitor dolZan pred izdajo
gradbenega dovoljenja pridobiti soglasje upravljalca ceste na podlagi predloZene projektne
dokumentacije (PGD, PZI s pripadajoco situacijo zunanje in prometne ureditve, ki mora
upostevati zgoraj navedene pogoje ter veljavne zakonske predpise).



