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I.  Razlogi in namen, pravna podlaga ter postopek priprave  

 
S spremembami in dopolnitvami prostorskih sestavin Dolgoročnega plana občine Koper (Uradne 
objave, št. 25/86, 10/88, 9/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95, 11/98, 16/99 in 33/01) in Družbenega plana 
občine Koper (Uradne objave, št. 36/86, 11/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95, 11/98, 16/99 in 33/01), ki 
so bile sprejete v letu 2004 (Uradni list RS, št. 96/04, 97/04), je bila za del območja industrijske cone 
Dekani spremenjena namembnost urbanih površin iz proizvodnih v centralne dejavnosti z namenom 
reurbanizacije dela opuščenega tovarniškega območja. Programska zasnova družbenega plana 
določa, da se območje nameni izgradnji trgovsko poslovne cone. Predvidene so dejavnosti, ki jih je 
možno locirati na rob obstoječe industrijske cone. Območje Občinskega podrobnega prostorskega 
načrta za ureditev trgovsko poslovne cone »Bivje« (v nadaljevanju OPPN) se nahaja znotraj območja 
za upravne, poslovne, kulturne, ipd. dejavnosti z oznako KC-79 s podrobnejšo namensko rabo 
»območje za centralne dejavnosti«.  Kontaktna območja predvidene ureditve so območja za omrežja 
in naprave prometa in zvez z oznako KT-10 in območja za proizvodne in servisen dejavnosti z oznako 
KP-5. 
 
Izdelava OPPN je utemeljena v: 

- prostorskih sestavinah Dolgoročnega plana občine Koper za obdobje 1996-2000 (Uradne 
objave, št. 25/86, 10/88, 9/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95, 11/98, 16/99, 33/01 in Uradni list, 
št. 96/04, 97/04) 

- prostorskih sestavinah Družbenega plana občine Koper za obdobje 1986-1990 (Uradne 
objave, št. 36/86, 11/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95, 11/98, 16/99 in 33/01 ter Uradni list, št. 
96/04, 97/04). 

 
Pobudo za izdelavo prostorskega akta je podala gospodarska družba Kemiplas d.o.o., kemična 
industrija in trgovina, d.o.o., Dekani zaradi postopnega opuščanja programa kemične industrije in 
uvajanja drugih dejavnosti na obravnavano območje. 
 
Postopek priprave predmetnega OPPN se je pričel s Programom priprave lokacijskega načrta za 
ureditev trgovsko poslovne cone »Bivje«, ki ga je na podlagi takrat veljavnega Zakona o urejanju 
prostora (ZUreP-1) sprejel župan Mestne občine Koper. Naziv prostorskega akta je bil Lokacijski načrt 
za ureditev trgovsko poslovne cone »Bivje«. Dne 23. 3. 2005 je Mestna Občina Koper v skladu z 28. 
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členom ZureP-1 sklicala prvo prostorsko konferenco z namenom, da se pridobijo in uskladijo 
priporočila, usmeritve in legitimni interesi lokalne skupnosti, gospodarstva in interesnih združenj ter 
organizirane javnosti glede priprave prostorskega akta oziroma predvidene prostorske ureditve. Na 
podlagi zakonskih določil in utemeljenih priporočil iz prostorske konference je  župan Mestne občine 
Koper sprejel Program priprave lokacijskega načrta ureditev trgovsko poslovne cone »Bivje«, (Uradni 
list RS, št. 43/2005 z dne 29.4.2005). V nadaljevanju postopka so bile pridobljene smernice nosilcev 
urejanja prostora (avgust 2005 in september 2005). Ministrstvo za okolje in prostor je z odločbo št. 
35409-132/2006 z dne 1.6.2006 odločilo, da v postopku priprave in sprejemanja Občinskega 
lokacijskega načrta za gradnjo za prostorsko ureditev trgovsko poslovne cone »Bivje« celovite 
presoje vplivov na okolje (CPVO) ni potrebno izvesti. Na podlagi pridobljenih smernic pristojnih 
nosilcev urejanja prostora je bil izdelan osnutek predloga prostorskega akta. 
V skladu z ZUreP-1 so bile v postopku priprave prostorskega akta izvedene naslednje aktivnosti: 
- pridobljena je bila odločba, da CPVO ni potrebno izvesti (16.6. 2006), 
- izvedena je bila prva prostorska konferenca (23. 3. 2005), 
- objavljen je bil Program priprave lokacijskega načrta za prostorsko ureditev trgovsko poslovne cone 
»Bivje«, (Uradni list RS, št. 43/2005 z dne 29.4.2005), 
- pridobljene so bile smernice nosilcev urejanja prostora (avgust 2005 in september 2005), 
- izdelan je bil osnutek predloga prostorskega akta (junij 2007). 
- na podlagi navedenih uradnih dejanj je postopek priprave prostorskega akta v fazi dopolnjenega 
osnutka (oktober 2007). 
 
V letu 2007 je v veljavo stopil nov zakon o prostorskem načrtovanju (Uradni list RS, št.33/2007, 
70/2008 – ZVO-1B, 108/2009, 80/2010- ZUPUDPP (106/2010 popr.),  43/2011-ZKZ-C, 57/2012, 
57/2012  ZUPUDPP-A, 109/2012,  35/2013  Skl.US: U-I 3/13-8 Uradni list RS, št. 80/10, v nadaljnjem 
besedilu: ZPNačrt), ki je v Prehodnih in končnih določbah določil, da se postopki priprave občinskih 
prostorskih aktov, ki so se začeli na podlagi določb ZUreP-1 in pred uveljavitvijo novega zakona 
(ZPNačrt) še niso bili javno razgrnjeni, nadaljujejo in končajo po določbah novega zakona kot občinski 
podrobni prostorski načrti. Mestna občina Koper je, skladno z 98. členom ZPNačrt-a, dne 22.5.2009, 
Uradni list RS, št. 38/2009, objavila Ugotovitveni sklep o stanju postopka priprave občinskega 
podrobnega prostorskega načrta za ureditev trgovsko poslovne cone »Bivje (nadaljevanje priprave 
LN za ureditev trgovsko poslovne cone »Bivje«), kjer v oceni stanja ugotavlja, da je na podlagi 
navedenih uradnih dejanj postopek priprave prostorskega akta v fazi dopolnjenega osnutka.  
 
Zaradi nadaljevanja postopka priprave OPPN s seznanitvijo javnosti z dopolnjenim osnutkom v okviru 
javne razgrnitve skladno s 50. in 60. členom ZPNačrt-a je bila potrebna uskladitev dopolnjenega 
osnutka skladno s podzakonskimi akti ZPNačrta-a sprejetimi po datumu izdelave oz. dostave 
dopolnjenega osnutka OPPN Mestni občini Koper (Pravilnik o vsebini, obliki in načinu priprave OPPN, 
Uradni list RS, št. 99/2007 z dne 30.10.2007; Pravilnik o prikazu stanja prostora (Uradni list RS, št. 
50/2008 z dne 22.5.2008). 
 
Zaradi spremembe zakonodaje, daljšega časovnega intervala od dneva pridobitve smernic in s tem 
zaradi možnosti sprememb pri pristojnih nosilcih urejanja prostora ali ustreznosti izdanih smernic je 
Mestna občina Koper v mesecu aprilu 2012 pristojne nosilce urejanja prostora tudi ponovno 
zaprosila za pregled in dopolnitev že izdanih smernic za predmetni OPPN.   
 
Na podlagi pridobljenih dopolnitev je bil pripravljen dopolnjen osnutek OPPN, za katerega je Mestna 
občina Koper z javnim naznanilom župana izvedla javno razgrnitev, ki je potekala od 29.10.2012 do 
29.11.2012, javna obravnava je potekala dne 7.11.2012. Po zaključku javne razgrnitve so bila v 
oktobru 2013 objavljena Stališča do pripomb in predlogov z javne razgrnitve in javne obravnave. Ob 
upoštevanju objavljenih stališč je bil pripravljen predlog OPPN, za katerega so bila pridobljena 
mnenja nosilcev urejanja prostora (december 2013, januar – marec 2014). 
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II. Območje izdelave OPPN 

Območje občinskega podrobnega prostorskega načrta (ureditveno območje) se nahaja na zemljišču 
ob cesti R2-409 (prej G1-10), odsek 313 Rižana-križišče Dekani, vzhodno od krožnega križišča »Bivje«. 
Velikost ureditvenega območja je okvirno 3,2 ha. 
 
 
Ureditveno območje obsega parcele ali dele parcel št. 702/3, 702/14, 704/8, 704/9, 1015, 1018/6, 
1018/10, 1018/12, 1018/15, 1018/16, 1018/17, 1018/18, vse k.o. Škofije. 
 
Gospodarska javna infrastruktura in cesta - ureditev krožišča, poteka po naslednjih parcelah izven 
območja OPPN: 1780/17, 1780/18, 1780/13, 1780/11, 1737/1, 1737/2, 1772, 1734/4 in 1771/4, vse 
k.o. Škofije ter 6073/17 k.o. Bertoki. 

 
 

III.  Predmet in vsebina  

Z občinskim podrobnim prostorskim načrtom za ureditev trgovsko poslovne cone »Bivje« je 

predvidena gradnja objektov, namenjenih trgovski, gostinski in poslovni funkciji, urejanje parkirnih 

površin, urejanje energetske in komunalne infrastrukture ter zelenih površin. Predvidena je rušitev 

obstoječih objektov in naprav. 

 

Predvidena je izgradnja treh objektov (A, B in C) različnih tlorisnih gabaritov. Namembnosti objektov 

so lahko gostinske, upravne in pisarniške, trgovske in druge storitvene dejavnosti. 

 

Za potrebe območja je potrebno zgraditi interno prometno, komunalno in energetsko infrastrukturo 

ter omrežje zvez. 

 

V ureditvenem območju so predvideni naslednji posegi: 

- gradnja novih objektov in naprav, 

- rekonstrukcije, dozidave in nadzidave objektov, 

- sprememba namembnosti rabe objekta in sprememba namembnosti posameznega dela 

objekta, 

- urejanje prometnih površin, 

- urejanje energetske, telekomunikacijske in komunalne infrastrukture , 

- urejanje odprtega prostora (zelenih površin), 

- rušitev obstoječih objektov in naprav. 

Ureditveno območje je namenjeno oskrbni in storitveni (terciarni in kvartarni) dejavnosti kakor tudi 

mešani rabi. 

 

Objekt A 

Maksimalni tlorisni gabarit stavbe je 65 m X 30 m. Maksimalna višina je 10 m od kote pritličja do kote 

venca objekta.  

Glavni vhod v stavbo je na zahodni strani, servisni dostopi so predvideni v južnem delu, kjer je tudi 

dostava. Pročelje stavbe je jugozahodna in severozahodna fasada. 

 

Objekt B 
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Maksimalni tlorisni gabarit stavbe je 150 m X 40 m. Maksimalna višina stavbe je 15 m od kote 

pritličja do kote venca objekta. 

Glavni vhod v stavbo je na jugozahodni strani, servisni dostopi so predvideni tudi na ostalih straneh. 

Glavno pročelje stavbe je na jugozahodu. 

 

Objekt C 

Maksimalni tlorisni gabarit stavbe je 70 m X 30 m. Maksimalna višina stavbe je 15 m od kote pritličja 

do kote venca objekta. 

Glavni vhod v stavbo je na jugozahodni strani, servisni dostopi so predvideni tudi na ostalih straneh. 

Glavno pročelje stavbe je na jugozahodu in severozahodu. 

 

Skupna merila in pogoji 

Etažnost stavb se prilagaja glede na program objekta in se določa znotraj določila glede maksimalne 

višine in v odvisnosti od razpoložljivega števila parkirnih mest za osebna vozila ob upoštevanju 

določil o mirujočem prometu oziroma minimalnega števila parkirnih mest.  

Etažnost v kletni nivo ni omejena pod pogojem, da je klet v celoti vkopana, z izjemo prve kletne etaže 

(vkopana v treh smereh).  

Strehe vseh predvidenih objektov v območju OPPN so lahko ravne ali razgibane klasične strehe v 

naklonu. Dopustna je uporaba streh za pridobivanje alternativnih virov energije (npr. fotovoltaika) in 

za postavitev strojnih elementov. Nad maksimalno dovoljeno višino je na streho možna postavitev le 

strojnih in drugih tehničnih elementov (strojnica dvigala, stopniščni dostop, fotovoltaika itd.) ter 

reklamnih panojev. Postavitev reklamnih panojev ni dovoljena na objektih, ki se nahajajo v 

varovalnem pasu AC in HC. 

Fasade morajo biti iz naravnih ali sodobnih materialov in izdelane skladno z okoljevarstvenimi in 

požarnimi zahtevami.  

Gabariti objektov upoštevajo zasnovo komunikacijskih smeri in javnih površin, naravno osvetlitev in 

osončenje bivalnih prostorov, kvaliteten naraven ambient ter obstoječe prostorske danosti. 

Dovoljena je postavitev podpornih zidov, višina le-teh  ni omejena. Vhodi v objekte in servisni 

dostopi se lahko drugače uredijo in prilagodijo dejavnosti. Dopustnih je več vhodov. 

Za objekte (za varovane in poslovne prostore) mora biti ustrezna zvočna zaščita izkazana v skladu z 

veljavnimi zakoni in pravilniki tako, da je razvidno tudi, da je s predvidenim stavbnim pohištvom 

(okna, vrata, rolete,…) zagotovljeno, da dovoljene ravni hrupa v varovanih prostorih objektov ne 

bodo presežene. Pri načrtovanju pasivne protihrupne zaščite je potrebno upoštevati obremenitve s 

hrupom zaradi AC in HC (20-letno plansko obdobje). 

 

Lega objektov in drugih ureditev ter infrastrukturnih objektov (cestnega omrežja ter komunalnega in 

energetskega omrežja) je prikazana v grafični prilogi. 

 

Zunanje in obcestne ureditve 

Odprti prostor vsebuje ploščadi, zelene površine in parkirne površine. 

 
Ob objektih je dopustna postavitev pergol in nadstreškov. Vidne zunanje in obcestne površine se z 
urejanjem prilagodijo obstoječim ureditvam. Ravno tako se zasaditev zelenja, dreves prilagodi 
ureditvam gradnje. Dovoljena je oprema parkirnih mest s pergolami ali podobnimi konstrukcijami, ki 
služijo osenčenju, kot ogrodje za ozelenitev ali postavitev elementov sončne elektrarne. 
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Pri ureditvi obravnavanega območja je potrebno upoštevati naslednje usmeritve in načela ureditve: 

- smiselna in s programom skladna zunanja ureditev in zasaditev, 

- poudarjanje osnovnih smeri,  

- strukturiranje večjih grajenih mas, 

- izboljšanje mikroklimatskih razmer (senca, hlad, varstvo pred hrupom), 

- zaščita nepozidanih in netlakovanih (nepohodnih) površin, 

- ustvarjanje smiselnih prehodov med posameznimi enotami. 

 

Rešitve prometne, energetske, telekomunikacijske in komunalne oskrbe in opremljenosti območja 

 Prometna infrastruktura  

 

Motorni promet in intervencija 

Območje OPPN se nahaja v varovalnem pasu regionalne ceste II. reda št. 409, na odseku 313 Rižana-

Dekani, od km 5,655 do km 5,910, v smeri stacionaže državne ceste, ter v varovalnem pasu krožišča 

regionalne ceste II. reda št. 409, na odseku 1635 Rondo Dekani, od km 0,000 do km 0,075, v smeri 

stacionaže državne ceste ter v varovalnem pasu regionalne ceste II. reda št. 406, na odseku 1405 

Dekani-Škofije, od km 0,000 do km 0,085, v smeri stacionaže državne ceste.  

 

Kapacitetna preveritev krožnega križišča Dekani, katero je izdelala Univerza v Ljubljani, Fakulteta za 

gradbeništvo in geodezijo, Prometnotehniški inštitut, pod št. 201/2005, oktober 2005 in Projekt 

preureditve krožnega križišča v razcepu Sermin, ki ga je izdelal Investbiro Koper d.d., pod št. 1094/1, 

september 2006, sta sestavni del OPPN kot strokovne podlage. 

 

Priključek predvidene trgovsko-poslovne cone je predviden med krakom G1-10 (Dekani-križišče) in 

G1-11 (Škofije-krožišče). V ta namen je potrebno premakniti cesto Škofije-krožišče (G1-11) proti 

zahodu ter urediti nov priključek na krožišče. 

Notranje cestno omrežje bo navezano na nov priključek obstoječega krožnega križišča »Bivje«. 

Zasnovati ga je treba tako, da bo skupaj s priključkom na krožno križišče oblikovalo omrežje javno 

dostopnih cest, ki bo zagotavljalo dovoze do parkirnih površin pred predvidenimi objekti ter 

dostavne in intervencijske dovoze do vseh objektov. Notranje omrežje sestavljata Cesta A in Cesta B. 

Na cesto A so navezane parkirne in manipulativne površine ploščadi objektov. Cesta A je dvosmerna 

in dvopasovna. Ob vozišču so predvidena parkirišča za osebna vozila. Cesta B je namenjena dostavi in 

intervenciji. 

 

Mirujoči promet 

Potrebe parkiranja se prilagodi posameznim dejavnostim in objektom skladno z veljavnimi predpisi. 

Parkirna mesta je možno urediti kot obvoziščna parkirišča, parkirne ploščadi ali parkiranje v objektih. 

Predvidenih je okvirno 250 parkirnih mest. Del parkirnih mest je treba urediti za vozila voznikov z 

invalidskimi vozički.  

Za določitev minimalnega števila parkirnih mest v območju OPPN so predpisani naslednji kriteriji: 

- 1PM / 50 m2 neto površine za trgovine (upošteva se površina prodajnih prostorov), 

- 1PM/ 30-40 m2 neto površine za pisarniške in upravne prostore (upošteva se površina 

pisarn), 

- 1,0 parkirni prostor za 30-40 m2  neto površin ambulant (upošteva se površine ambulantnih 

prostorov), 
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- 1,PM/ 70 m2 neto površine proizvodnih prostorov (upoštevajo se površine prostorov za 

proizvodnjo) ali 1PM/za 3 zaposlene 

- 1PM/ 4 sedeži v gostinskem lokalu ali 1PM/ 10 m2 neto površine lokala (upošteva se 

površina prostorov za obiskovalce), 

- 1PM/50 m2 neto površin dvoran, namenjenih rekreaciji (štejejo se površine dvoran), 

- 1PM/10 obiskovalcev za dvorane za kulturne prireditve, 

- 1PM/10 učencev za univerze, višje in visoke šole. 

 

Peš promet 

Peš promet se odvija po pločnikih, ploščadih, voznih in manipulativnih površinah. Skladno s tem je 

treba notranje prometne površine opredeliti kot območje umirjenega prometa in ga kot takšno 

označiti s predpisano prometno signalizacijo.  

Funkcionalno oviranim osebam mora biti omogočeno samostojno gibanje po vseh površinah, ki so 

namenjene pešcem, ter dostop do vseh stavb. Te površine morajo biti tudi brez grajenih in 

komunikacijskih ovir 

 

 Kanalizacijsko omrežje  

Komunalne odpadne vode iz obravnavanega območja je potrebno predvideti v ločenem sistemu. 

Komunalno odpadno vodo z območja se po predvideni fekalni kanalizaciji odvaja v zbirni fekalni 

kanal, ki je priključen v obstoječi fekalni zbiralnik  CČN- Iplas - Dekani. Obstoječi zbirni fekalni kanal 

se zaradi dotrajanosti obnovi na odseku od priključka na fekalni zbiralnik  CČN - Iplas – Dekani do 

priključka fekalne kanalizacije obravnavanega območja. 

 

Padavinske odpadne vode z obravnavanega območja je potrebno voditi preko meteorne kanalizacije 

objektov v zunanjo meteorno kanalizacijo, z iztokom v obstoječi meteorni odvodnik- Dekanski 

obrobni kanal. Nov zbirni meteorni kanal je predviden na odseku od iztoka v dekanski obrobni kanal 

do priključka meteorne kanalizacije obravnavanega območja.   

 

 Elektroenergetsko omrežje 

Za napajanje predvidenih objektov in naprav je potrebno zgraditi eno skupno ali več posameznih 

transformatorskih postaj ustreznih moči in jih vzankati v obstoječe 20 kV omrežje, predvidoma v 20 

kV kablovo TP Lama-TP Hladilnica. Potrebno je predvideti pripadajoče nizkonapetostno omrežje in 

zunanjo (javno) razsvetljavo. 

 

 Telekomunikacijsko omrežje 

Predvidi se dograditev obstoječega TK omrežja s sistemom telefonske kabelske kanalizacije. Trase 

telefonske kabelske kanalizacije se načrtuje v javno dostopnih površinah, usklajeno s trasami ostale 

komunalne infrastrukture.  

 

 Oskrba s plinom 

Na območju Mestne občine Koper je predvidena izgradnja distribucijskega omrežja za zemeljski plin. 

V primeru ogrevanja objektov na plin je potrebno predvideti priključitev objektov na distribucijsko 

omrežje za zemeljski plin. Podrobnejše pogoje priključitve izdaja sistemski operater distribucijskega 

omrežja za zemeljski plin v skladu z občinskim predpisom s področja plinifikacije. 

 

 Pogoji za urejanje vodovodne infrastrukture 
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Primarni del javnega vodovodnega omrežja na vzhodni strani in delno na južni strani območja OPPN 

je potrebno s predvidenimi ureditvami ustrezno zaščititi. Po predvideni Cesti A je potrebno 

predvideti sekundarni vod iz nodularne litine. Dimenzioniranje se določi na podlagi predvidenih 

zahtev vodooskrbe in količine vode za potrebe požarne varnosti predvidenih objektov. Vodno oskrbo 

in požarno varnost območja bo možno zagotoviti iz vodohrana RZ Lama 200 m3, na koti 60,60 m.nm. 

oziroma iz prelivnega vodohrana Rižana 200 m3, na koti 80,05 m.n.m. 

 

 

Rešitev in ukrepi za celostno ohranjanje kulturne dediščine 

Ureditveno območje posega na del arheološkega najdišča Spodnje Škofije, Arheološko najdišče 

Školarice (EŠD: 14299). Investitor mora za vsak poseg v registrirano dediščino pridobiti 

kulturnovarstveno soglasje. Pred zemeljskimi deli na območju arheološkega najdišča morajo biti na 

celotnem arheološkem najdišču znotraj OPPN izvedene zavarovalne arheološke raziskave. Stroške 

zavarovalnih arheoloških raziskav nosi investitor. Za izvedbo raziskave mora investitor pridobiti 

kulturnovarstveno soglasje za raziskavo in odstranitev arheološke ostaline, ki ga izda minister 

pristojen za kulturno dediščino. 

 

Rešitev in ukrepi za varovanje okolja, naravnih virov in ohranjanje narave  

 Varstvo zraka 

V času gradnje je treba upoštevati predpise, ki urejajo emisijske norme za naprave, ki jih med 

gradnjo uporabljajo za pripravo gradbenega materiala. Potrebno je vlaženje sipkih materialov in 

nezaščitenih površin ter preprečevanje raznosa materialov z gradbišča. 

 

 Varstvo pred hrupom 

Pri projektiranju, gradnji in obratovanju objektov morajo projektanti, izvajalci in investitorji 

upoštevati določbe o maksimalnih dovoljenih ravneh hrupa za taka okolja. Z aktivnimi in pasivnimi 

protihrupnimi ukrepi je potrebno zagotoviti dovoljene ravni hrupne obremenjenosti v delovnem in 

bivalnem okolju. 

 

 Varstvo narave 

Na obravnavanem območju so prisotne obsežne kolonije najverjetneje belorobega netopirja 

(Pipistrellus kuhlii) oz. živali iz zavarovane skupine netopirji (Chiroptera) in mestne lastovke (Delichon 

urbica). Omilitveni ukrepi pri rušitvah obstoječih objektov: 

- čas pričetka izvajanja del (rušitev) je potrebno prilagoditi razmnoževalnemu ciklusu obeh 

živalskih vrst, zato naj se rušenje objektov začne po odselitvi živali oz. po odselitvi oz. osamosvojitvi 

mladičev netopirjev, to je v zimskih mesecih, in sicer od 1. novembra do 15. aprila (mestna lastovka, 

tudi belorobi netopir).  

- pred pričetkom rušenja pristojna služba za varstvo narave ugotovi, ali netopirji v objektih 

tudi prezimujejo. V tem primeru se omogoči preselitev živali pred pričetkom rušenja oz. varen umik 

živali (rušenje se pričnejo na delu objekta, kjer živali ni in se nadaljuje v eni smeri, na način, da se ne 

ustvarja past). 

 

 Varstvo voda in tal 
Projektna rešitev odvajanja in čiščenja komunalnih in padavinskih odpadnih voda mora biti usklajena 
s področno zakonodajo. Padavinske odpadne vode s parkirnih površin morajo biti prečiščene preko 
lovilca olj in maščob. 
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V času gradnje je potrebno zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe, da bo preprečeno 
onesnaženje podzemne in površinske vode, ki bi nastalo zaradi transporta, skladiščenja in uporabe 
tekočih goriv in drugih nevarnih snovi oz. v primeru nezgod zagotoviti takojšnje ukrepanje za to 
usposobljenih delavcev. 

Vsi posegi v vodni režim morajo biti ustrezno projektno obdelani. Vse predvidene objekte je treba 

umestiti izven petmetrskega priobalnega pasu.  

Lastnik zemljišča je dolžan zagotoviti sredstva za redno vzdrževanje hudournika. Redno vzdrževanje 

zaradi zagotovitve ustreznih odtočnih razmer je določeno in opisano v strokovni podlagi "Elaborat 

vodnogospodarskih ureditev - hudournik Bečajevec" (izdelal Biro Obala d. o. o., Koper, št. 78/12-1, 

avgust 2012), ki je priloga predmetnega OPPN. 

Zaledne padavinske vode ob severnem robu zazidave se odvaja v obstoječi hudournik Bečajevec. 

Za vsako rabo vode, ki bi presegala splošno rabo, je treba pridobiti vodno pravico v skladu z 

veljavnimi predpisi. Na območju predvidene gradnje je treba evidentirati morebitne vodne vire, jih 

ohraniti in ustrezno urediti. V času gradnje je potrebno zagotoviti vse varnostne ukrepe in tako 

organizacijo gradbišča, da bo preprečeno onesnaženje okolja in voda, ki bi nastalo zaradi transporta, 

skladiščenja in uporabe tekočih goriv in drugih nevarnih snovi oziroma v primeru nezgod zagotoviti 

takojšnje ukrepanje za to usposobljenih delavcev. Vsa začasna skladišča in pretakališča goriv, olj in 

maziv ter drugih nevarnih snovi morajo biti zaščitena pred možnostjo izliva v vodotoke. Po končani 

gradnji je potrebno odstraniti vse za potrebe gradnje postavljene provizorije in odstraniti vse ostanke 

deponij. Vse z gradnjo prizadete površine je treba obnoviti v prvotno stanje oziroma ustrezno urediti.  

 

 Odstranjevanje odpadkov 
Zbirna in odjemna mesta odpadkov se uredijo v obliki ekoloških otokov, pri čemer  je potrebno 
upoštevati načrtovane ureditve in primeren dovoz. V projektni dokumentaciji morajo biti določena 
mesta za postavitev zabojnikov za ločeno zbiranje odpadkov, primerno zaščitena pred vremenskimi 
vplivi. Ekološki otoki tj. zbirni in odjemni prostori morajo biti usklajeni z občinskim programom 
ravnanja z odpadki. Dovozne in servisne ceste morajo biti projektirane in izvedene tako, da bo 
omogočen nemoten odvoz. Dopustna je postavitev ekoloških otokov v objektu ali izven objekta. 

 

 Rešitev in ukrepi za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami, vključno z 

varstvom pred požarom 

Na območju ni objektov ali ureditev za obrambo.  

Požarno varnost je potrebno zagotoviti v skladu z veljavnimi predpisi. Predvidena pozidava mora 

zagotavljati pogoje za varen umik ljudi in premoženja, zadostne prometne in delovne površine za 

intervencijska vozila ter zadostne vire za oskrbo z vodo za gašenje. Zagotovljeni morajo biti potrebni 

odmiki med objekti in parcelnimi mejami oziroma ustrezna ločitev objektov, s čimer bodo 

zagotovljeni pogoji za omejevanje širjenja ognja ob požaru.  

 

Celotno ureditveno območje se opremi s hidrantnim omrežjem, ki bo zagotavljalo zadostno oskrbo z 

vodo za gašenje. Na dovoznih - intervencijskih poteh je potrebno urediti postavitvena mesta za 

gasilska vozila. Interno cestno omrežje bo med drugim služilo intervencijskim potem. Intervencijske 

poti bodo istočasno namenjene za umik ljudi in premoženja. Za objekte je potrebno zagotoviti 

zadostno nosilnost konstrukcij za določen čas v primeru požara. 

 
Izpolnjevanje bistvenih zahtev varnosti pred požarom za požarno manj zahtevne objekte se dokazuje 
v elaboratu - zasnova požarne varnosti, za požarno zahtevne objekte pa v elaboratu - študija požarne 
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varnosti. Požarno manj zahtevni in zahtevni objekti so določeni v predpisu o zasnovi in študiji 
požarne varnosti. 

 

Etapnost izvedbe prostorske ureditve 

Gradnja lahko poteka fazno. Vsaka faza mora tvoriti zaključen prostorski del – posamezno stavbo z 

vsemi funkcionalnimi površinami, priključki na javno gospodarsko infrastrukturo, zunanjo ureditvijo, 

ustreznim številom parkirnih prostorov ter drugimi varstvenimi in varovalnimi ukrepi.  

Gradnja gospodarske javne infrastrukture se lahko izvaja po fazah tako, da posamezna faza vsebuje 

tista dela, ki so potrebna za delovanje posameznega infrastrukturnega objekta, ki se je izvaja znotraj 

posamezne faze. 

 

Velikost dopustnih odstopanj od funkcionalnih, oblikovalskih in tehničnih rešitev 

V odloku so določena možna odstopanja. Podana so odstopanja v smislu fleksibilnejše izrabe 

območja glede parcelacije, postavitve stavb in ureditve javne gospodarske infrastrukture. Dovoljena 

so odstopanja od maksimalnih tlorisnih gabaritov objektov do 20% in od višinskih gabaritov objektov 

do 10% ob upoštevanju odmikov od cest in parcelnih mej. Odstopanje v zmanjšanje tlorisnih in 

višinskih gabaritov objektov je lahko večje. Število popolnoma vkopanih kletnih etaž ni omejeno. 

Dopustne so delne in začasne ureditve komunalne, prometne, energetske in telekomunikacijske 

infrastrukture, za katere je potrebno pridobiti soglasje upravljavcev. Ureditve morajo biti v skladu s 

programi upravljavcev infrastrukture in morajo biti izvedene tako, da jih bo možno vključiti v končno 

fazo ureditve po izdelanih idejnih rešitvah za to območje. Pri realizaciji občinskega podrobnega 

prostorskega načrta so dopustna odstopanja pri gradnji infrastrukture (tudi izven meje ureditvenega 

območja), v kolikor gre za prilagajanje stanja na terenu, prilagajanje zasnovi objektov ali izboljšanje 

tehničnih rešitev, ki so primernejše z oblikovalskega, prometno tehničnega, ozelenitvenega ali 

okoljevarstvenega vidika. Z odstopanji se ne smejo poslabšati prostorski in okoljski pogoji ali ovirati 

bodoče ureditve. Za izboljšanje stanja opremljenosti območja je dopustno izvesti dodatna podzemna 

omrežja in naprave. Dovoljena so odstopanja, ki so rezultat usklajevanja načrtov prometnic in križišč 

v kontaktnih območjih s sosednjimi prostorskimi izvedbenimi akti. 

 
 
IV.  Finančne posledice sprejetja odloka 

Sprejetje odloka nima neposrednih finančnih posledic za proračun občine, pomeni pa možnost 
racionalne ureditve obravnavnega območja. 
 
 
V.   Javna razgrnitev in javna obravnava  

Občina je z javnim naznanilom župana v glasilu in svetovnem spletu na krajevno običajen način 
obvestila javnost o kraju in času javne razgrnitve, kraju in času javne obravnave in načinu dajanja 
mnenj in pripomb javnosti ter roku za njihovo posredovanje. Javna razgrnitev dopolnjenega osnutka 
Občinskega podrobnega prostorskega načrta za ureditev trgovsko poslovne cone »Bivje« je potekala 
od 29.10.2012 do 29.11.2012.  
 
Gradivo je bilo javno razgrnjeno v veži upravne stavbe Mestne občine Koper, Verdijeva 10, Koper ter 
na sedežu Krajevne skupnosti Dekani, Dekani 209, Dekani. 
Javna obravnava je bila sklicana dne 7.11.2012 s pričetkom ob 16. uri v sejni dvorani (pritličje) 
upravne stavbe Mestne občine Koper, Verdijeva 10, Koper. 
V skladu s 6.odstavkom 50.člena Zakona o prostorskem načrtovanje je občina preučila pripombe in 
predloge javnosti in zavzela stališča do pripomb in predlogov podanih na javni  razgrnitvi. 
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1  

V knjigo pripomb v prostorih Mestne občine Koper so bile vpisane naslednje pripombe na 
dopolnjen osnutek OPPN:  
 
Zdravko Vatovec, Koper: 
1.1 Predlaga, da se parkirišče ob objektu A premakne za objekt. 
1.2 Nasprotuje predlogu prostorske ureditve in dispoziciji objektov. 
 

V OPPN-ju so določeni maksimalni tlorisni gabariti. V 41. členu odloka so opredeljena dovoljena 
odstopanja pri gradnji stavb. Možno je preoblikovanje ali zmanjšanje tlorisnih gabaritov ter 
razporejenosti objektov znotraj gabaritov določenih s tem odlokom, čemur se posledično prilagodi 
oblika in velikost parcel. 
Ob upoštevanji in izpolnjevanju navedenih pogojev je v območju objektov A, B in C možna gradnja več 
ločenih objektov. Skladno s tem je dopustna tudi delitev in združevanje gradbene parcele.  
Dovoljena so odstopanja od tlorisnih in višinskih gabaritov objektov max. +10% ob upoštevanju 
odmikov od cest in parcelnih mej. Odstopanje v zmanjšanje tlorisnih in višinskih gabaritov objektov je 
lahko večje od 10%. Število popolnoma vkopanih kletnih etaž ni omejeno. 
Dovoljeno je preoblikovanje zunanjih površin, pri čemer je potrebno upoštevati vse predpisane 
odmike in ostale pogoje določene s tem odlokom. Na zunanjih površinah, prikazanih v grafičnem 
delu, je možno izvesti pešpoti, podporne zidove, stopnišča ipd. 

 
2  

V knjigo pripomb v prostorih KS Dekani ni bila vpisana nobena pripomba. 
 
3  

Pisne pripombe prispele po pošti do 29.11.2012 (prepis): 
 
3.1 Kemiplas d.o.o., Dekani (prejeto 2.11.2012) 

 
Za posege v prostor je bila v preteklosti to pobuda Kemiplasa z dolgoročnim ciljem prestrukturiranja 
kemične industrije na tem območju. Tako je Kemiplas na tem območju ukinil proizvodnjo mehčal, 
proizvodnjo lepil in disperzij ter proizvodnjo brizgane plastike, vse z namenom prestrukturiranja 
kemične dejavnosti na tem območju. Sprejet je bil prostorski načrt, kateri sedaj predvideva na tem 
območju opravljanje le centralnih dejavnosti. 
V zdajšnji zatečeni situaciji/fazi pomeni nadaljevanje postopka sprejema OPPN sprejem nečesa, za 
kar nihče ni zainteresiran, saj za predlagani prostorski načrt za to dejavnost na tem območju 
trenutno ni več interesa. Kemiplas še vedno intenzivno išče potencialnega kupca za ta prostor z 
namenom opravljanja dejavnosti, ki so v okvirih sprejetega prostorskega načrta, zato bi nadaljevanje 
postopka ter sprejetje OPPN pomenilo zoženje ali izničenje kroga možnih interesentov za odkup 
zemljišča na tem območju. 
Zato Kemiplas kot pobudnik in predlagatelj sprejema OPPN za ureditev Trgovsko poslovne cone Bivje 
predlaga Uradu za okolje in prostor MO Koper nadaljnjo zamrznitev postopka sprejema OPPN do 
pridobitve novega interesenta za odkup zemljišča na lokaciji Bivij 1, namenjenih za ureditev trgovsko 
posloven cone, ker ima lahko potencialni kupec drugačne interese in poglede na prostor glede na 
zastavljen okvir obstoječega prostorskega plana. 

 

 S spremembami in dopolnitvami prostorskih sestavin Dolgoročnega plana občine Koper in 
Družbenega plana občine Koper, ki so bile sprejete na pobudo lastnika zemljišč v letu2004 (Uradni list 
RS, št. 96/04, 97/04), je bila za del območja industrijske cone Dekani spremenjena namembnost 
urbanih površin iz industrijskih v centralne dejavnosti z namenom reurbanizacije dela opuščenega 
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tovarniškega območja. Programska zasnova družbenega plana določa, da se območje nameni 
izgradnji trgovsko poslovne cone. 
Predlagani dopolnjeni osnutek OPPN je zelo fleksibilen in omogoča maksimalno mogočo raznovrstno 
ureditev na obravnavani lokaciji.  V primeru bodočega potencialnega neskladja interesov z določbami 
OPPN  je možen pristop k spremembi sprejetega OPPN-ja, kar  pomeni bistveno poenostavitev 
postopkov v primerjavi s pričetkom postopka sprejema novega OPPN.  
Skladno z navedenim  potencialnemu bodočemu investitorju sprejet OPPN predstavlja prednost 
oz.dodano vrednost pri načrtovanju investicije. 

 
3.2 Kemiplas d.o.o., Dekani (prejeto 28.11.2012) 

 
V sedanji obliki je predlog OPPN za Kemiplas nesprejemljiv, zato Kemiplas podaja pripombe, in sicer: 
- predlagamo, da se v 5. in 8. členu Odloka doda še druge namembnosti, predvsem je potrebno 
predvideti možnost skladišč in logistične dejavnosti; 

Območje OPPN je znotraj območja za poselitev, območja za centralne dejavnosti, območja za 
upravne, poslovne, kulturne, ipd. dejavnosti z oznako KC-79  (Dolgoročni plan občine Koper (Uradne 
objave, št. 25/86, 10/88, 9/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95, 11/98);  Družbeni plan občine Koper 
(Uradne objave, št. 36/86, 11/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95, 11/98); Odlok o spremembah in 
dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoročnega in srednjeročnega plana Mestne občine Koper 
(Uradne objave, št. 16/99 in 33/01) in (Uradni list, št. 96/04, 97/04); Odlok o ugotovitvi, katere 
sestavine prostorskih izvedbenih aktov so v nasprotju s prostorskimi sestavinami dolgoročnega in 
družbenega plana Mestne občine Koper (Uradni list RS, št. 118/2004, 14/2005). Območja za 
centralne dejavnosti so prednostno namenjena razvoju oskrbnih in storitvenih (terciarnih in 
kvartarnih) dejavnosti kakor tudi v mešani rabi (mestno središče). V območja centralnih dejavnosti 
sodijo: trgovina s priročnimi skladišči, hoteli, turistična naselja in druga gostinsko-turistična 
dejavnost, storitve na področju prometa in zvez, osebne storitvene dejavnosti, storitve 
gospodinjstvom, posamezne proizvodno-servisne dejavnosti (ki niso moteče za bivalno okolje), 
izobraževalne, zdravstvene in socialne ustanove, športno-rekreacijski objekti in urejena igrišča, 
nastavitveni centri, domovi za ostarele, šolski nastavitveni centri, pridrževalni centri in podobno, 
kulturne ustanove, poslovne storitve, predstavništva, javna uprava, finančne, zavarovalniške in druge 
storitve, itd . V območja centralnih dejavnosti ne sodijo: večja območja skladišč in proizvodno-
servisnih dejavnosti, tovorni prometni terminali, območja komunalnih dejavnosti, itd . Možne 
dopolnilne dejavnosti so: stalna in občasna stanovanja, posamezne proizvodne, servisne, in druge 
dejavnosti, ki niso moteče za bivalno in delovno okolje. Programska zasnova družbenega plana za to 
območje podrobneje določa, da se območje nameni izgradnji trgovsko poslovne cone. 
 
Pri pridobivanju gradbenega dovoljenja je potrebno skladno z veljavnimi predpisi glede klasifikacije 
vrst objektov za posamezen objekt opredeliti pretežno namembnost. Glede večnamenskih objektov 
veljavna Navodila za razvrščanje po Uredbi o klasifikaciji vrst objektov in objektih državnega pomena 
(Uradni list RS, št. 109/11, v nadaljevanju: Uredba) vsebujejo določbo, da kadar posameznega 
objekta ni mogoče razvrstiti kot ločeno enoto, ker gre za večnamenski objekt, ga je potrebno 
razvrstiti kot eno klasifikacijsko enoto, po njegovem pretežnem namenu. To pomeni, da skladišča kot 
samostojni objekt niso dopustna, ker takšna namembnost ni skladna s planskimi akti Mestne občine 
Koper, lahko pa se uredijo skladišča v sklopu dopustnih namembnosti (na primer skladišče v 
trgovskem objektu, to pomeni, da površina za skladišča ne sme presegati 50% celotne površine 
objekta).  

 
- zahtevamo, da se vsaj za objekta označena z B in C predvidi možnost dodatnih dejavnosti, kot 
navedeno, oziroma da se zemljišče izven objekta A izloči iz OPPN, vključno z zemljiščem Kemiplasa, 
na katerem je predviden uvoz s krožišča, tudi za objekt A, v kolikor se ne predvidi dodatnih 
namembnosti; 
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Območje OPPN z oznako KC-79 sodi med območja za centralne dejavnosti kot podrobneje navedeno v 
prejšnji točki.  OPPN predvideva oz.vključuje vse dejavnosti, ki so na tem območju dopustne oz. 
skladne z veljavnim planskimi akti občine. V območja centralnih dejavnosti ne sodijo: večja območja 
skladišč in proizvodno-servisnih dejavnosti, tovorni prometni terminali, območja komunalnih 
dejavnosti, itd..  

 
- da se omogoči gradnja objektov (B in C) vsaj do višine 15 m; 

Pripomba se upošteva. Gradivo za OPPN se ustrezno spremeni. 

 
- zaradi nejasnosti 6.člena odloka, ki v drugi alineji dopušča rekonstrukcijo, dozidavo in nadzidavo 
objektov, v zadnji alineji pa rušitev vseh obstoječih objektov in naprav, kar ni nujno niti potrebno, 
predlagamo, da se črta besedica »vseh«. 

OPPN bo osnova za pridobitev gradbenega dovoljenja na predmetnem ureditvenem območju. 6.člen 
odloka določa dopustne posege, ki bodo veljali tudi po izgradnji predvidenih objektov in naprav. 
Besedica »vseh« se izpusti iz sedme alineje prvega odstavka 6.člena odloka.  

 
4  

Na javni obravnavi dne 7.11.2012 s pričetkom ob 16. uri v sejni dvorani (pritličje) upravne stavbe 
Mestne občine Koper, Verdijeva 10, Koper ni bilo podanih nobenih pripomb. 
 
 
VI. Zaključek 

Predlog občinskega podrobnega prostorskega načrta je bil ustrezno dopolnjen na podlagi zavzetih 
stališč občine do podanih pripomb in predlogov javnosti.  
 
 
Občinskemu svetu predlagamo, da predloženi predlog odloka obravnava in sprejme po skrajšanem 
postopku.  
 
 
Pripravili:  
Biro Obala, projektiranje in inženiring d.o.o. 
Urad za okolje in prostor 

ŽUPAN 
Boris Popovič 
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