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OBRAZLOZITEV PREDLOGA ODLOKA
o spremembah in dopolnitvah Odloka o ob¢inskem podrobnem
prostorskem nacrtu »Apartmajsko naselje Ankaran hrib«

I. Razlogi in namen ter pravna podlaga za pripravo

Obmocje ureditve nacrtovanih sprememb in dopolnitev obc¢inskega podrobnega prostorskega nacrta
obsega obmocje ob urbanem naselju Ankaran, severno od Srebrnic¢eve ulice. Obravnavano obmocje se
ureja na podlagi Dolgoroénega plana ob¢ine Koper (Uradne objave, §t. 25/86, 10/88, 9/92, 4/93, 7/94,
25/94, 14/95, 11/98), Druzbenega plana obc¢ine Koper (Uradne objave, $t. 36/86, 11/92, 4/93, 7/94,
25/94, 14/95, 11/98), Odloka o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoro¢nega in
srednjero¢nega plana Mestne obCine Koper (Uradne objave, §t. 16/99 in 33/01, Uradni list, §t. 96/04,
97/04) ter Odloka o ob¢inskem podrobnem prostorskem nacrtu Apartmajsko naselje Ankaran hrib
(Uradni list RS, §t. 71/2008). Obmocje ureditve obsega del SirSega planskega obmocja KS-4 Ankaran,
ki je s prostorskimi sestavinami planskih dokumentov ob¢ine opredeljeno kot ureditveno obmocje za
poselitev, obmocje za stanovanja. Obmocja za stanovanja so prednostno namenjena stanovanjem za
stalno bivanje ter spremljajo¢im dejavnostim. Usmeritve pri naértovanju med drugim narekujejo
racionalno izrabljanje zazidljivih povrSin. Predlagana reSitev z naértovano stanovanjsko gradnjo je
skladna z namensko rabo Dolgoro¢nega in Srednjero¢nega plana Mestne obc¢ine Koper.

Veljavni ob¢inski podrobni prostorski nacrt (v nadaljevanju OPPN) za »Apartmajsko naselje Ankaran
hrib« predvideva zazidavo 17 vecstanovanjskih objektov v 7 nizih. S predlaganimi spremembami in
dopolnitvami veljavnega OPPN Zeli pobudnik oz. investitor zmanjSati gostoto pozidave ter zmanjsati
Stevilo nacrtovanih stanovanjskih enot. Spremembe in dopolnitve prostorskega akta predvidevajo tudi
prilagoditev komunalne in prometne infrastrukture ter javnih povrsin znotraj obmocja.

Mestna obcina Koper pripravlja ob¢inski podrobni prostorski na¢rt na podlagi prvega odstavka 55.
¢lena Zakona o prostorskem naértovanju (Uradni list RS, §t. 33/07, 70/08 — ZVO-1B, 108/09 —
ZPNacért-A, 80/10 — ZUPUDPP (106/10 popr.), 43/11 — ZKZ-C, 57/12 —ZPNacrt-B, 57/12-
ZUPUDPP-A, v nadaljevanju ZPNacrt-B).

Obmocje izdelave sprememb in dopolnitev OPPN

Ureditveno obmocje osnovnega OPPN ter njegovih sprememb in dopolnitev se nahaja na zemljiscu
severno od SrebrniCeve ulice v Ankaranu ter obsega parcele ali dele parcel st. 695, 696, 697, 698, 699,
700, 701,702, 703/1, 704, 709, 710, 688/1 del, 703/4 del, 705/1 del, vse k.o. Oltra. Zaradi navezave
naselja na obstojeco komunalno infrastrukturo, nastalo vplivno obmocje sprememb in dopolnitev
OPPN obsega tudi dele parcel §t. 1314/12 del, 1362/33 del, 1363/3 del, 1363/5 del, 1363/6 del,
1363/7 del, 1363/12 del, vse k.o. Oltra. Velikost ureditvenega obmocja je cca 2,08 ha.

Meja obmocja je razvidna iz grafi¢nih prilog prostorskega akta.
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I1. Predmet in vsebina

Predmet sprememb in dopolnitev ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta je gradnja naselja s
spremljajo¢imi funkcionalnim povrSinami (prometne povrsine, zelene povrsine) in vsemi potrebnimi
objekti in napravami komunalne infrastrukture. Nacrtovana zazidava z etaznostjo do K+P+2
predstavlja nadaljevanje obstojece stanovanjske zazidave na juzni strani Srebrni¢eve ulice.

Zazidavo tvori 51 bivalnih enot. Bivalne enote od 1 do 35 so zdruZene v objekte, ki sestavljajo niz
dvojckov in troj¢kov. Bivalne enote od 36 do 51 so samostojni objekti.

Objekti so zasnovani kot hiSe v nizu, ki se spus¢ajo upostevajoc terenske danosti od severa proti jugu.
Visinsko se gabariti objektov prilagajajo konfiguraciji terena. V zazidavi prevladujejo tri osnovni tipi
objektov: samostojne stanovanjske hiSe se nahajajo na visje lezeCem obmocju, dvojcki in trojcki se
nahajajo na nizje leZze¢em obmocju. Dostop za motorni promet je urejen preko Srebrniceve ulice, ki
poteka po juzni strani obmodja.

Pri oblikovanju objektov je upostevana Clenjenost stavbnih mas. Gabariti objektov upoStevajo
zasnovo komunikacijskih smeri in javnih povrsin, naravno osvetlitev in osoncenje bivalnih prostorov
glede na lego objektov in prostorske danosti ter racionalno izrabo prostora. Dvokapna streha je
predvidena na delih objektov, kjer streha ni izkori$¢ena kot terasa. Pri arhitekturni zasnovi objektov,
je velik poudarek namenjen balkonom in terasam, ki se odpirajo proti jugu.

Faktor zazidanosti (zazidana povrSina stanovanjskih objektov / povr§ina obravnavanega kareja) je
max 0,398 (v faktor zazidanosti niso vstete terase in balkonske niSe). Mozno je preoblikovanje ali
zmanj$anje tlorisnih gabaritov predvidenih objektov znotraj maksimalno dovoljenih tlorisnih in
viSinskih gabaritov oziroma gradbene linije. Maksimalni tlorisni gabariti objektov so doloceni z
maksimalno gradbeno linijo, znotraj katere je mozno preoblikovanje stavbnih delov, pri ¢emer pa je
potrebno ohraniti ¢lenjeno obliko.

Objekti so viSinsko ¢lenjeni in se prilagajajo konfiguraciji terena. Maksimalni viSinski gabarit
objektov je K+P+2, pri cemer pa je potrebno upostevati maksimalne viSinske kote objektov in
konfiguracijo terena. Maksimalne viSinske kote za hiSe v vrstah (dvoj¢ki in trojc¢ki) so KV (kota
venca objekta) = + 8,90m od kote +0,00 objekta, za prostostojece hise pa KV (kota venca objekta) =
+7,00m od kote +0,00 objekta. Navedene visinske kote so absolutne. Kote kleti se prilagajajo kotam
objektov ter zunanjim ureditvam. Dovoljena so odstopanja viSinskih gabaritov. Od definirane viSinske
kote v odloku se lahko gabariti viSinsko znizajo brez omejitve. Povecajo se lahko za najve¢ 10%
definirane viSinske kote.

ObrazloZitev ukrepov in reSitev za celostno ohranjanje kulturne dediscine, varstvo okolja in
naravnih virov ter ohranjanje narave

V postopku priprave in sprejemanja predmetnega prostorskega akta celovite presoje vplivov na okolje
(CPVO) ni potrebno izvesti, saj prostorski akt ne nacrtuje posegov, za katere je skladno s predpisi
treba izvesti presojo vplivov na okolje.

Na obmo¢ju ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta ni naravnih vrednot, zavarovanih obmocij ali
obmocij pomembnih za ohranjanje biotske raznovrstnosti.

Na obravnavanem obmocju ni registriranih ali predlaganih objektov ali obmocij varovanja kulturne
dediscine.

ObrazloZitev ukrepov in resitev za obrambo, varstvo pred naravnimi in drugimi nesrecami, vkljuéno
g varstvom pred poZarom

Skladno z veljavnimi predpisi se v projektni dokumentaciji opredeli za katere objekte je potrebna
ojacitev prve plosce oziroma gradnja zaklonisc.
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Predvidena pozidava bo zagotavljala pogoje za varen umik ljudi in premozenja, zadostne prometne in
delovne povrsine za intervencijska vozila ter zadostne vire za oskrbo z vodo za gasenje. Zagotovljeni
so potrebni odmiki med objekti in parcelnimi mejami oziroma ustrezna loCitev objektov, s ¢imer se
zagotovijo pogoji za omejevanje Sirjenja ognja ob pozaru. Celotno ureditveno obmocje se bo opremilo
s hidrantnim omrezjem, ki bo zagotavljalo zadostno oskrbo z vodo za gaSenje. Na dovoznih poteh
(dostopna in interne ceste) bodo urejena postavitvena mesta za gasilska vozila.

ObrazloZitev prometnih resitev

Dostop za motorni promet je urejen preko Srebrni¢eve ulice. Pravokotno na juzno dostopno cesto, v
smeri proti severu, poteka interna dostopna cesta v dolzini cca 330,00 m. Tipski precni profil interne
dostopne ceste ima Sirino 7,00 m (5,50 m vozisce, 1,50 m enostranski plo¢nik za pesce). Cesta se
prilagaja naklonu obstojeCega terena in, zaradi dostopa do vseh predvidenih objektov, zavije v
zgornji severni polovici ureditvenega obmocja najprej desno proti vzhodu in nato levo proti zahodu.
Slepo se zaklju¢i na severnozahodnem delu obmocja, kjer je predvideno ustrezno obracalisce. V
spodnjem delu ureditvenega obmocja se iz glavne dostopne ceste odcepijo krajsi interni dovozi, ki
sluzijo kot dostop do objektov, parkiris¢ in enega ekoloskega otoka. Sirina vozi§¢a teh dovozov je
cca 5,50 m.

Po dostopni cesti in po njenem desnem internem dovozu na visinski koti cca 61,60 mnv je predvidena
tudi pot za interventna vozila.

Povrsine za mirujoci promet so urejene ob dovozni cesti ali znotraj parcel objektov. Mozna je ureditev
povrsin za mirujo¢i promet v suterenu, ob ali pod objekti. Zagotovljeni morata biti najmanj dve
parkirni mesti na stanovanjsko enoto za stanovalce in najmanj en parkirni prostor za obiskovalce.

Vse glavne komunikacije znotraj objektov, primarne komunikacije in parkirni prostori bodo dostopni
in oblikovani brez arhitektonskih ovir, tako da bodo uporabni za funkcionalno ovirane ljudi. Zunanje
pes$ komunikacije znotraj ureditvenega obmocja bodo prirejene zahtevnosti in naklonu terena z

v v

minimalni $irini 1,50m.
ObrazloZitev resitev za opremljanje obmocja s komunalno in gospodarsko javno infrastrukturo

Predvidena je izgradnja kanalizacijskega omrezja v lo¢enem sistemu. Komunalne vodne vode iz
predvidenih objektov se bodo prikljucile preko nove fekalne kanalizacije v obstoje¢ jasek st. 4240
javnega kanalizacijskega omreZja v Srebrnigeevi ulici, s konéno dispozicijo v CCN.

Kanalizacija se bo na obmoc¢ju OPPN izvedla v dveh fazah. V prvi fazi je predvidena zacasna
prikljucitev meteornih in komunalnih odpadnih vod na obstojeCo meSano kanalizacijo. Hidravlicna
analiza obstojeCega stanja kaze, da sedanje razmere ne zagotavljajo ustrezne odvodnje. Kanal v
izveden v profilu ® 300, kar ne zado§¢a za normalno odvodnjo. Obstojeci profil je potrebno povecati
na ® 400. S predvideno gradnjo je potrebno prepreciti dodatno obremenitev na obstoje¢o mesSano
kanalizacijo. Predvidena je gradnja zadrZevalnega bazena meteorne kanalizacije znotraj oZjega
ureditvenega obmocja, ki bo zmanjSal visokovodno konico na tako vrednost, da bo omogocen
ustrezen odtok padavinske vode. V drugi fazi je predvidena loditev kanalizacijskega sistema na
obmocju Srebrni¢eve ulice in postavitev razbremenilnega kanala fi1200 z navezavo na Ankaranski
hudournik. Po izgradnji nove meteorne kanalizacije v Srebrnicevi ulici se meteorna kanalizacija za
odvajanje padavinskih vod iz obravnavanega obmocja prikljuci na to kanalizacijo.

I11. Finan¢ne posledice sprejetja odloka

Sprejetje odloka nima neposrednih financ¢nih posledic za proracun obcine, pomeni pa mozZnost
racionalne ureditve obravnavnega obmocja.
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V. Javna razgrnitev in javna obravnava

Ob¢ina je z javnim naznanilom in v svetovnem spletu na krajevno obicajen nacin obvestila javnost o
kraju in ¢asu javne razgrnitve, kraju in asu njegove javne obravnave in nacinu dajanja mnenj in
pripomb javnosti ter roku za njihovo posredovanje. Javna razgrnitev dopolnjenega osnutka sprememb
in dopolnitev obc¢inskega podrobnega prostorskega nacrta “Apartmajsko naselje Ankaran hrib” je
potekala od 30.7.2012 do 30.8.2012, v ¢asu razgrnitve je potekala javna obravnava dne 22.08.2012 ob
16. uri v sejni sobi upravne stavbe Mestne ob¢ine Koper.

V skladu s 6.odstavkom 50.¢lena Zakona o prostorskem nacrtovanju je obc¢ina preucila pripombe in
predloge javnosti in zavzela stalis¢a do pripomb in predlogov podanih na javni razgrnitvi in obravnavi
predloga sprememb in dopolnitev ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta “Apartmajsko naselje
Ankaran hrib” kot sledi.

A. STALISCA DO PRIPOMB_IN MNENJ IZ JAVNE RAZGRNITVE

1. Stalis¢e do pripomb in mnenj Odbora za okolje in prostor z dne 16.8.2012 ter Sklepa KS
Ankaran z dne 17.8.2012

Zaradi obseznosti besedila so stalis¢a oblikovana po smiselnih sklopih glede na pripombe in mnenja.
1.1 Postopkovne neustreznosti

Urejanje prostora, s tem pa tudi prostorsko nacrtovanje in priprava obcinskega podrobnega
prostorskega nacrta, je naloga v izvirni pristojnosti obcine. Skladno s pristojnostmi in nalogami, ki jih
nalaga ZPNacrt-A, krajevna skupnost oziroma Svet krajevne skupnosti ni udelezenec postopka
priprave obcinskega podrobnega prostorskega nacrta oziroma se v njem ne pojavlja v viogi nosilca
urejanja prostora, ki bi izdajal smernice in mnenja za podrocje poselitve. Z namenom vkljucevanja in
sodelovanja javnosti pri zadevah urejanja prostora obcina v postopke priprave prostorskih aktov
vkljucuje zainteresirano javnost v postopku javne razgrnitve in javne obravnave skladno s 50. in 60.
¢lenom ZPNacrt-A.

1.2 Obseg obmocja OPPN, strokovne podlage, upravicenost izdelave OPPN, sledenje
interesom SirSe skupnosti, namembnost pozidave:

Prostorska resitev predmetnih sprememb in dopolnitev OPPN obravnava urejanje obmocja na
katerem veljajo dolocila obstojecega, veljavnega OPPN za »apartmajsko naselje Ankaran hrib«.
Ureditev se nahaja v obmocju KS-4 znotraj poselitvenih povrsin, obmocja za stanovanja (Dolgorocni
plan obcine Koper (Uradne objave, st. 25/86, 10/88, 9/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95, 11/98) in
Druzbeni plan obcine Koper (Uradne objave, st. 36/86, 11/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95, 11/98) in
Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgorocnega in srednjerocnega plana
Mestne obcine Koper (Uradne objave, st. 16/99, 33/01) in (Uradni list, st. 96/04, 97/04), v
nadaljevanju. plan). Obmocja za stanovanja so prednostno namenjena stanovanjem za stalno bivanje
ter spremljajocim dejavnostim. Mozne dopolnilne dejavnosti so: trgovina osnovne oskrbe, vrtec,
otrosko igrisce, vecnamensko igrisce, prostori krajevne skupnosti, prostori drustev, domovi za
ostarele obcane, sekundarna (pocitniska) stanovanja, osebne obrtne storitve; mozne so tudi vse
dopolnilne dejavnosti, ki so sprejemljive za stanovanjsko okolje: samopostrezne in specializirane
trgovine, Sole, Sportna igrisca, poslovni prostori (banka, posta, predstavnistva, biroji itd.), nemotece
servisne dejavnosti itd. Pred izdajo dovoljenja za lokacijo nestanovanjske dejavnosti je potrebno
oceniti vpliv oz. sprejemljivost za stanovanjsko okolje. V obmocja za stanovanja ne sodijo: hoteli,
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nastavitveni centri, pridrzevalni centri in podobno, premicna bivalisca (pocitnisko naselje prikolic in
prenosljivih montaznih objektov, zacasna stanovanja za gradbiscne delavce in podobno). (Spremembe
in dopolnitve prostorskih sestavin dolgorocnega in srednjerocnega plana Mestne obcine Koper,
Uradne objave, st. 33/01, tocka 4.3.3.3). Spremembe in dopolnitve OPPN v celoti ustrezajo dolocilom,
ki jih predpisujeta ZPNacrt-A ter Pravilnik o vsebini, obliki in nacinu priprave obcinskega
podrobnega prostorskega nacrta (Uradni list RS, s§t. 99/07). Resitev je skladna z veljavnim,
hierarhicno visjim prostorskim aktom oziroma planskimi akti Mestne obcine Koper. Spremembe in
dopolnitve OPPN obsegajo celotno predpisano vsebino podrobnega nacrta, sprejem OPPN poteka
skladno s predpisanim postopkom ZPNacrt-A. Spremembe in dopolnitve izdeluje ustrezno usposobljen
izdelovalec prostorskih aktov.

Veljavni planski akti obcine za ureditveno obmocje KS-4 predvidevajo poselitev obmocja s stanovanji,
kar je s spremembami in dopolnitvami OPPN upostevano. Med pristojnosti izdelovalca prostorskih
aktov sodi, da znotraj okvirov planskih aktov ter podrocne zakonodaje, oceni in izbere ustrezno
tipologijo in morfologijo pozidave. Pri tem predlagana pozidava ne odstopa od obstojece okoliske
pozidave. Obravnavano obmocje OPPN skupaj z infrastrukturnimi ter prometnimi reSitvami
predstavlja zakljuceno funkcionalno enoto, ki se ustrezno navezuje na obstojeco pozidavo. Trditev, da
bodo stanovanja namenjena zacasnemu bivanju je le pavsalna domneva, ki nima pravne podlage v
vsebini sprememb in dopolnitev OPPN.

1.3 Izgradnja bazenov

Izgradnja bazenov je predvidena kot mozZnost predvsem za visje leZece prostostojece objekte. Za
njihovo izgradnjo bodo upostevane smernice nosilcev urejanja prostora, zmoznosti ter pridobljena
soglasja vseh pristojnih soglasodajalcev (napajanje z vodo, odvajanje vode, naravovarstveni pogoji).
Zaradi zagotavljanja ustrezne vodne oskrbe obmocja je med nosilce urejanja prostora vkljucen
Rizanski vodovod Koper, katerega smernice so bile upostevane pri pripravi OPPN.

1.4 UpoStevanje interesov mejasev:

Z upoStevanjem predpisanih postopkov pri sprejemu sprememb in dopolnitev OPPN je bila med
drugim upostevano tudi nacelo javnosti kot jo predpisuje ZPNacrt-A (javna razgrnitev z javno
obravnavo). Med prispelimi pripombami in mnenji na predlagano pozidavo ni razvidno, da bi
prispele s strani lastnikov mejasev obravnavanih parcel.

1.5 Ustreznost izgradnje predvidene prometne infrastrukture:

Cestna infrastruktura obravnavanega obmocja, vkljucno s koridorji za pesce in prikljucki na
obstojeco cestno infrastrukturo, je nacrtovana v skladu s predpisi ter smernicami upravljalca javni
cest, kateremu bodo le-ti po izgradnji tudi predani v upravljanje. Prav tako bosta na projektne resitve
pridobljena mnenje in soglasje pristojnega nosilca. Za pozidavo po veljavnem OPPN, ki je
predstavljal vecjo prostorsko obremenitev, je bilo pridobljeno soglasje upravijalca cestnega omrezja
ter izdano gradbeno dovoljenje.

1.6 Faznost izgradnje predvidene komunalne infrastrukture; izdelava variantnih resitev

Dolocaje faznosti izgradnje in izdelave variantnih resitev je, razen v primeru, ce planski akti ali
smernice soglasodajalcev ne dolocajo drugace, prepuscena presoji in odlocitvi investitorja oziroma
izdelovalca OPPN. V obravnavanem primeru se je izdelovalec odlocil za moznost fazne izgradnje,
seveda ob uposStevanju, da je vsak od faz funkcionalno zakljucena celota (prostorsko in
infrastrukturno). Izdelava variantnih resitev ni bila zahtevana s strani nosilcev urejanja prostora.

Za vse projektne resitve izgradnje komunalne infrastrukture so bile izdane smernice nosilcev urejanja
prostora, ki upoStevajo obstojece stanje in kapacitete na SirSem obmocju ter pogoje za prikljucitev na
omrezje. V fazi projektiranja bodo upostevane vse zahteve iz smernic. Na projektne resitve bodo
pridobljena mnenja in soglasja pristojnih nosilcev.
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V potrditev zgoraj navedenega je projektirana resitev odvodnjavanja odpadnih voda, ki v svojem
spodnjem delu reSuje sedanjo nepropustnost obstojece kanalizacije v zgornjem delu Srebrniceve ulice.

Tudi pri drugih prikljuckih na javno infrastrukturo, so predvidene kapacitete manjse kot v veljavnem
OPPN.

1.7 Odstopanja od projektiranih reSitev, mirujoc¢i promet, otroska igriSca, viSinski gabariti

Odstopanja od funkcionalnih, oblikovalskih in tehnicnih resitev je skladno s Pravilnikom o vsebini,
0bliki in nacinu priprave obcinskega podrobnega prostorskega nacrta (Uradni list RS, st. 99/07)
sestavni del podrobnega nacrta. Pri tem OPPN navaja, da morajo biti spremembe v okvirih
maksimalnih gradbenih linij ter ne smejo slabsati bivalnih in prostorskih pogojev znotraj oziroma ob
obmocju ureditve. Med prispelimi pripombami in mnenji na predlagano pozidavo ni razvidno, da bi
prispele s strani lastnikov mejasev obravnavanih parcel. Prav tako bodo v postopku pridobitve
gradbenega dovoljenja na osnovi projekenih resitev dolocene morebitne stranke v postopku, ki bodo
lahko tudi v naslednjih fazah po sprejemu OPPN, uveljavijale svoje interese, ce bodo ocenili, da je to
potrebno.

Parkiranje v suterenu je delno predvideno s projektnimi reSitvami za zgoraj leZece objekte, kjer je,
glede na konfiguracijo terena, taksna resitev primerna. Izgradnja podzemnih parkirnih prostorov
loceno za vsako bivalno enoto bi zahtevala izgradnjo niza klancin, ki bi zasedle vecje povrsine, kot so
predvideni parkirni prostori na nivoju terena. Izgradnja velikih, skupnih podzemnih garaz pa je za
predviden tip pozidave povsem neprimerna. Izdelovalec OPPN ocenjuje, da je predvidena gostota
pozidave ustrezna ter ohranja velik delez zelenih povrsin in kot taka zagotavija primerno in
kakovostno bivalno okolje.

Glede na to, da je ob vsaki bivalni enoti predvidena zasebna zelena povrsina postavitev skupnega
otroskega igrisca ne bi pomenila znatne dodane vrednosti pozidavi. Izgradnja skupnih otroskih igris¢
Jje primerna in priporocljiva v primerih skupinske gradnje z bivalnimi enotami, ki ne predvidevajo
lastniskih zelenih povrsin oziroma dvorisc.

Predvideni visinski gabariti ne odstopajo od visinskih gabaritov okoliskih objektov.

2. Stalis¢e do pripombe in mnenja — Josip Kranjc (prispelo po e-posti)

Ustavitev gradnje:

Stalisce je zajeto v sklopu stalis¢ na pripombe in mnenja Odbora za okolje in prostor KS Ankaran —
tocka 1.2.

3. Stalis¢e do pripombe in mnenja — Aleksander Pipan (prispelo po e-posti)
Predlog ureditve zunanjih bazenov ob objektih:

Stalisce je zajeto v sklopu stalis¢ na pripombe in mnenja Odbora za okolje in prostor KS Ankaran —
tocka 1.3.

B. PRIPOMBE IN MNENJA 1Z JAVNE RAZGRNITVE

I.  PRIPOMBE Z JAVNE OBRAVNAVE
Dne 4.4.2012 ob 16.00 uri je bila v sejni dvorani MO Koper javha razprava, ki je obravnavala

predlog. Na javni obravnavi ni bilo prisotnih predstavnikov javnosti.
Pripombe iz zapisnika javne obravnave:
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Na javni obravnavi ni bilo podanih pripomb.

Il.  PRISPELE PRIPOMBE ODDANE PISNO NA JAVNI OBRAVNAVI

Na javni obravnavi ni bilo podanih pisnih pripomb.

1. PRIPOMBE PRISPELE NA OBCINO KOPER, URAD ZA OKOLJE IN
PROSTOR, V CASU JAVNE RAZGRNITVE (po posti, elektronski posti ali po
faxu):

II1. A : Po poSti:

1. Svet KS Ankaran:

Na podlagi 11. in 20. ter 26. in 50. &lena Statuta Krajevne skupnosti Ankaran z dne 26.03.2007 in 2. clena Poslovnika o
delu in delovanju Sveta Krajevne skupnosti Ankaran z dne 26.03.2007, je Svet Krajevne skupnosti Ankaran na 9. redni
seji dne 17. avgusta 2012 sprejel

SKLEP

o obravnavi predlogov sprememb in dopolnitev OPPN »Apartmajsko naselje Ankaran hrib«

1. Svet Krajevne skupnosti Ankaran je iz objave na spletni strani Mestne ob¢ine Koper seznanjen z objavo odloka o
obéinskem podrobnem prostorskem nacrtu »Apartmajsko naselje Ankaran hrib, ki se nahaja na obmodju naselja
Ankaran oziroma v katastrskih ob¢inah Obcine Ankaran v konstituiranju.

2. Svet Krajevne skupnosti Ankaran podaja negativno mnenje k spremembam in dopolnitvam obcinskega
podrobnega nacrta »Apartmajsko naselje Ankaran hrib«.

3. Svet Krajevne skupnosti Ankaran do sprejetja dolgorocnega plana Obcine Ankaran nasprotuje vsakrsni gradnji na
predmetnem obmodju.

4. Svet Krajevne skupnosti Ankaran pooblasti in zadolZi predsednika Sveta Krajevne skupnosti, da v okviru
razpoloZljivih sredstev krajevne skupnosti ter v skladu s predpisi s podrocja javnega narocanja in v skladu z
zgornjim pooblastilom v imenu krajevne skupnosti podpise pooblastilo in sklene poslovni dogovor z odvetnikom
mag. Miho Sipcem ter strokovnimi sodelavci Intituta za primerjalno pravo pri Pravni fakulteti v Ljubljani.

Stevilka: _78_

AS
\fc*“ KU’°4/
Ankaran, dne 17. avgust 2012 X

S o)
ANKARAN

ObrazloZitev:

Ustavno sodisce Republike Slovenije je z odlocbo $t. U-I-114/11-12 z dne 09.06.2011 ustanovilo Obéino Ankaran, ki
obsega naselje Ankaran, s sedeiem obcine v Ankaranu in dolocilo, da se obmocje naselja Ankaran izlo¢i iz obmocja
Mestne obcine Koper. Svet Krajevne skupnosti Ankaran je dne 01.09.2011 sprejel sklep 3t. 16, da do konstituiranja
Ob¢éine Ankaran le-to zastopa Svet krajevne skupnosti Ankaran, in sicer kot njegov zastopnik predsednik Sveta krajevne
skupnosti Ankaran, ki tudi odlo¢a o vseh njenih pravicah in obveznostih.

Nadalje je Svet krajevne skupnosti Ankaran dne 01.09.2011 sprejel sklep st. 15, da je za vse posege v prostor na
obmocgju naselja Ankaran — Obcine Ankaran v konstituiranju, po predhodni obravnavi in podanem mnenju pristojnih
odborov krajevne skupnosti, potrebno pridobiti sklep o soglasju Sveta Krajevne skupnosti Ankaran. Zoper upravne in
druge akte, ki bodo brez predhodno pridobljenega soglasja Sveta Krajevne skupnosti Ankaran urejali za obmoéje

7/16



naselja Ankaran - Obdine Ankaran v konstituiranju, bo Svet Krajevne skupnosti Ankaran sproill ustrezna pravna
sredstva.

Svet Krajevne skupnosti Ankaran je iz objave na spletni strani Mestne obcine Koper seznanjen z objavo odloka o
ob&inskem podrobnem prostorskem nagrtu »Apartmajsko naselje Ankaran hrib«, ki se nahaja na obmodju naselja
Ankaran oziroma v katastrskih ob¢inah Obcine Ankaran v konstituiranju.

Odbor za okolje in prostor Sveta KS Ankaran je dne 16.08.2012 obravnaval javno razgrnjene spremembe in dopolnitve
obéinskega podrobnega prostorskega nacrta »Apartmajsko naselje Ankaran hrib« ter sprejel odloCitev, da na
predlagane spremembe in dopolnitve, kakor tudi na Ze veljavni obéinski podrobni prostorski nacrt »Apartmajsko
naselje Ankaran hrib«, poda negativno mnenje zaradi:

1. Postopkovne neustreznosti:

Ustavno sodi€e RS je z odloé¢bo 3t. U-1-114/11-15 dne 9. 6. 2011 (Uradni list RS, §t. 472011 z dne 17. 6. 2011) ustanovilo
Obgino Ankaran, ki obsega naselje Ankaran in ima sedeZ v Ankaranu, obmocje naselja Ankaran pa se izloci iz obmocéja
Mestne obéine Koper. Ker je Obéina Ankaran ustanovijena, niso pa Se konstituirani organi obgine, ki oblino
predstavljajo in zastopajo ter zanjo odlogajo, in ni e razdeljeno premozenje Obdine Ankaran in Mestne obgine Koper, je
Svet Krajevne skupnosti Ankaran sprejel sklepe, da do konstituiranja Ob¢ine Ankaran le-to zastopa Svet Krajevne
skupnosti Ankaran, da je za vse posege v prostor in razpolaganja s premoZenjem Ob¢ine Ankaran v konstituiranju
potrebno soglasje Sveta Krajevne skupnosti Ankaran. Navedeno pomeni, da je potrebno Svet Krajevne skupnosti
Ankaran upodtevati kot nosilca urejanja prostora, ki odloéa ali soodloa o urejanju prostora na obmodju
novoustanovljene Obfine Ankaran. Zaradi navedenega Odbor za okolje in prostor (v nadaljevanju Odbor) smatra, da je
Sklep Zupana Mestne obtine Koper 5t. 3505-32012 z dne 8. 3. 2012 o zacetku priprave sprememb in dopolnitev
obéinskega podrobnega prostorskega nafrta »Apartmajsko naselje Ankaran hrib« {Uradni list RS, §t. 21/2012 z dne
19.3.2012) neveljaven, ker ta za sprejem predmetnega sklepa ni prehodno pridobil soglasja Sveta Krajevne skupnosti
Ankaran in slednjega ni uposteval kot nosilca urejanja prostora.

2. Vsebinske neustreznosti

Ne glede na v 1. odstavku zapisano so ¢lani Odbora presojali predlagane spremembe in dopolnitve kakor tudi Ze
veljavni OPPN »Apartmajsko naselje Ankaran hrib« {v nadaljevanju OPPN) in podali naslednje vsebinske pripombe:

- Namenska raba prostora, parcelna struktura, lastnidka struktura so le nekateri parametri

in medsebojno neodvisni, kar v danem primeru ni pametna reditev in niso v skladu z voljo tako mejasev kakor tudi
¢lanov Gdbora;

- Odbor smatra, da le analiza lastninske pravice ni strokovna podlaga za prostorsko nadrtovanje, saj zanemarja mnozico
pomembnejsih, za razvoj obéine same, dejavnikov ter parametrov skozi katere na obmoéju Ankarana Zelimo delovati in
so za samo urbanizacijo prav tako pomembni;

- Cdbor ugotavlja, da cilj razgrnjenega OPPN ni kakovostno naértovanje, ki bi bilo skladno vsaj s potrebami ter
zahtevami uporabnikov predmetnega prostora in bi bila realizacija plana na ta nain nepremisljena, nesonaravna,
netrajnostna in zato predstavlja zgolj poseg v prostor ter sledenje aktom do katerih se kot strokovni odbor v preteklosti
ni niti imel moinosti izredi;

- OPPN predlaganih tipov posega v prostor mora 2ajemati bistveno veéje obmogje kot se je dejansko obdelalo;

- Obmotje ureditve po OPPN obsega del Obmod&ja KS-4 Ankaran, ki je s prostorskimi sestavinami planskih dokumentov
Mestne obéine Koper opredeljeno za poselitev, obmoéje za stanovanja. Obmodja za stanovanja pa so prednostno
namenjena stanovanjem za stalno bivanje ter spremljajotim dejavnostim. OPPN dolofa pogoje za gradnjo novih
apartmajskih objektov, pripadajofe zunanje ureditve, pogoje za gradnjo prometne, energetske in komunalne
infrastrukture, s predlaganimi spremembami in dopolnitvami veljavnega OPPN pa Zeli pobudnik oziroma investitor le
zmanj3ati gostoto pozidave ter 3tevilo stanovanjskih enot. 1z navedenega izhaja, da investitor vztraja pri gradnji
stanovanjskih objektov apartmajskega znataja, torej razko3nejdih objektov za zadasno bivanje. Odbor nasprotuje
gradnji dodatnih stanovanjskih objektov, ki so namenjeni zatasnemu bivanju. Na obmodju Obgine Ankaran je namreé
preseZek tovrstnih objektov (primer apartmajskega naselja Rajski pristan), primanjkuje pa stanovanjskih objektov, ki so
cenovno dostopnejsi in namenjeni predvsem miajsim druzinam;

- $ predlaganimi spremembami in dopolnitvami OPPN Zeli investitor zmanjsati Stevilo bivalnih enot na 51, pri éemer pri
zunanji ureditvi enostanovanjskega objekta predvideva moZnost zunanjega bazena. V slovenski Istri se Ze sedaj potro3i
vet vode, kot jo je na razpolago, predvsem v poletnih mesecih, ko se potroinja vode povea na radun zaasnih
prebivalcev {turistov in uporabnikov apartmajev, tudiranje na plati, polnjenje bazenov...). Zaradi navedenega Odbor, do
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zagotovitve dodatnih vodnih virov, nasprotuje vsakrini izgradnji vecjih naselij. Posebej kritien je do uporabe pitne
vode za polnjenje bazenov in zalivanja zelenic. Odbor od investitorjev priakuje, da bodo pri projektiranju objektov
upoitevali omejitve pri vodooskrbi (zahteve po racionalni rabi vode) in iskali reditve, ki omogocajo ponovno uporabo
odpadnih voda;

- Odbor od pripravljavcev OPPN zahteva, da upostevajo interese lastnikov mejadev in drugih subjektov ter volje
obé&anov;

- OPPN mora obravnavati tudi predvideno modifikacijo prometne infrastrukture s poudarkom na izboljdavah
obstojeCega prometnega omreija;

- Potrebno bi bilo zagotoviti koridor cestnega telesa {vkljuéno s predvidenim ploénikom) v logiéno zakljuceni sekvenci,
ki bo razbremenila eno in edino obstojeco cestno povezavo do predvidenega naselja;

- Faznost pozidave In realizacije komunalne infrastrukture: Odbor predlaga, da se preudi drugatna faznost pozidave in
izgradnje komunalne infrastrukture ter tudi pripravo variantnih reditev. Predlaga osnutek odloka kjer je opredeljena
etapnost pozidave, opredeljena naj bo tudi Elenitev predmetnega obmocja OPPN na funkcionalne celote in
funkcionalne enote. Ta etapnost je lahko tudi drugaéna, vendar v okviru zakljuéenih funkcionalnih enot. Za natanéno
dolo&itev posameznih faz infrastrukture se predlaga izdelava idejnega projekta cest in ostale komunalne infrastrukture,
saj bo za obstojete zmoiZnosti kapacitete prihajalo do preobremenitev na delih, ki jih OPPN sploh ne obravnava.
Dokonéna vsebina OPPN bo tako narejena naknadno po izdelavi idejnega projekta. Na osnovi le tega se bo dolodila
faznost in vrednosti posameznih faz;

- OPPN ne zajema precni profil javnih dovoznib poti: Odbor pricakuje, da se v skladu s Pravilnikom o spremembi
Pravilnika o projektiranju cest {Url. RS, 3t. 26/2006) preudi naslednje moZnosti projektiranja preénih profiloy, saj je z
umesfanjem predvidenega 3tevila novih uporabnikov obstojela prometna povezava neprimerna in bo krepko
preobremenjena z vidika povprecnega letnega dnevnega prometa (PLDP);

- Odbor predlaga faznost izvedbe, v 1. fazi ki naj ga opredeljuje OPPN se najprej izvede utrditev omenjene prometne
infrastrukture, ki naj bo tudi podlaga za obra¢un komunalnega prispevka. Zaradi velikega povprasevanja po predmetni
edini komunikaciji do predvidenega naselja Ankaran Hrib Odbor predlaga Il. Fazo, ki se kaze v dopolnitvi OPPN in sicer z
izvedbo cestno prometne 3tudije za celotno obmotje dostopa do naselja z moZnostjo alternativnih poti. Studija naj
pokaZe moZnost enotne in smiselne ureditve celotnega odseka glede na vse parametre naértovanja cest;

- Odbor predlaga, da se OPPN dopoini z vsebinami, upostevajo¢ zgornje navedbe vezane na javno infrastrukturo, tako
podrobno, da se na njegovi podiagi lahko pridobi gradbeno dovoljenje;

- OPPN omogota odstopanje od funkcionalnih oblikovalskih in tehni¢nih reSitev, ki so dopustna pri pripravi projekta za
pridobitev gradbenega dovoljenja, pri tem pa ne uposteva, da se ravno s tem lahko poslab3ujejo bivalne in druge
razmere na obmodcju OPPN oziroma sosednjih obmocjih. Prav zato Odbor opozarja na nepremisljeno naértovanje, ki v
sosedéino postavija gole parkirne povriine na nivo, kar z novimi, inovativnimi pristopi ni skladno. Predlaga, da se vsa
parkirna mesta oz. parkirna mesta za potrebe stanovalcev umesti v nivo kleti, povriine pa nameni za ozelenitev,
hortikulturo, smotrno je v prostor umestiti tudi otroska igrala ter park, ki bo uporabnikom prostora omogotal le tega
ofivijati. Prav tako se Odbor ne strinja z vidino objekta in zato predlaga obliko K+P+1 oz. eventualno K+P+1+M, kar
sovpada z objekti v neposredni okolici. Odbor meni, da Ankaran potrebuje ureditve, ki temeljijo na urbanih povriinah
nizke gostote pozidave s poudarkom na zagotovitvi mirnega okolja in zato bolj razvojno-inovativne projektne vsebine,
ki bodo skladne s stanovanjskimi potrebami ter jasno demografskimi kazalci;

- Odbor ugotavlja, da OPPN premalo izkorista nafrtovane povriine, da nepremiilieno posega v nadzor nad
usmerfanjem poselitve ter migracijskih tokov in ne obravnava pojavov, ki se z gradnjo soseilin pojavijo drugod, a zato
niso ni¢ man] pomembni. Povriina rodovitne zemlje in stopnja samooskrbe s hrano se nenehno zmanjiuje. To 3e
posebej velja za obmoéje Krajevne skupnosti Ankaran oziroma novonastale Obéine Ankaran, kjer se je z razli¢nimi
gradbenimi projekti (Sirjenje Luke Koper na obmoéje Ankaranske bonifike, naselja Dolge njive, Pod cerkvijo, Turistiéno
apartmajsko naselje Oltra, Apartmajsko naselje Ankaran hrib) posega ravno v kmetijska zemljid¢a. V primeru
predmetnega OPPN Odbor Svetu Krajevne skupnosti Ankaran predlaga, da predsednika Sveta Krajevne skupnosti
Ankaran pooblasti za pogajanja z investitorjem za odstop od nameravane gradnje in morebitni odkup zemljis¢ s strani
Obtine Ankaran po njenem konstituiranju. Sele skozi postopek sprejemanja dolgoroénega plana Obéine Ankaran se bo
namre¢ pokazalo ali je bila odloditev, da se predmetno obmocje kmetijskih zemljid¢ nameni za gradnjo stanovanjskih
objektov, pravilna.

Svet Krajevne skupnosti Ankaran je sprejel dne 13.02.2012 sklep 5t. 48 in dne 05.04.2012 sklep it. 59, da Krajevna
skupnost Ankaran s pravnimi sredstvi izpodbija vse morebitne bodote javne draibe Mestne obfine Koper oziroma
kakrinokoli razpolaganje in ravnanje (prodaja zemlji$¢ oziroma odtujevanje ali obremenjevanje) s stvarnim
premozenjem lokalne skupnosti na obmoéju Ob&ine Ankaran v konstituiranju, za katerega Mestna ob&ina Koper od
Krajevne skupnosti Ankaran predhodno ni pridobila pisnega soglasja, ter da se zoper Mestno obZino Koper sprozi
ustrezne pravne postopke, zoper cdgovorne osebe Mestne obEine Koper, njenih organov in strokovnih sluib pa se v

primeru morebitnega o3kodovanja premozenja Obcine Ankaran v konstituiranju — Krajevne skupnosti Ankaran sproi
postopke ugotavljanja osebne materialne in kazenske odgovornasti.
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I11. B : Po elektronski posti:

Josip Kranjc [mailto:jkranjc@hotmail.com] 13 Avgust, 2012 12:03

Predlagam, da se v MOK ustavijo vse gradnje oz. prekinejo vsi nacrti za razna apartmajska in druga
stanovajska naselja, dokler se ne napolnijo vse (1) prazne stanovanjske enote: Semedelski razgledi,
Nokturno, 15.maj, Ankaran, center Kopra, Bertoki, Sv.Anton itd.

Ta predlog naj gre tudi na druge ob¢ine v drzavi.

S tem bomo prihranili precej zemlje, denarja ter slabe volje in slabe vesti pred zanamci.
Lp

Josip Kranjc

Berneti¢eva 8

6000 Koper

Aleksander Pipan [mailto:alekspipan@yahoo.com] 27 August, 2012 11:14

Rad bi podal pripombo v zvezi s predvidenemi spremembami in dopolnitvami ob¢inskega podrobnega
prostorskega nacrta za turisti¢no apartmajsko naselje Ankaran Hrib“. Predvideno naselje je okoliskim
prebivalcem veliko bolj prijazno nacrtovano od prej$njega predloga (¢e se ne motim iz leta 2009).
Predvideni standard (ki izhaja iz prilozenih skic) predvideva stopniCatso ureditev terena ter posledicno
cudovit pogled na morje. Ker je oddaljenost od kopali$¢a ter problematika parkirisla v poletni sezoni
nezanemarljiva in ker bi me morda ena hisa izmed zogrnjih nizov objektov tudi osebno zanimala
(seveda odvisno od prodajne cene), bi naértovalcem svetoval, naj predvidijo ureditev zunanjih
bazenov.
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IV. PRIPOMBE ZAPISANE V KNJIGI PRIPOMB V AVLI OBCINE KOPER IN KS
ANKARAN

IV. A : Knjiga pripomb Mestna obc¢ina Koper:

V Casu javne razgrnitve: ni bilo podanih pripomb.

1V. B :Knjiga pripomb KS Ankaran:

1. Odbor za okolje in prostor KS Ankaran

Na podlagi sklepov Sveta Krajevne skupnosti Ankaran o ustanovitvi in imcnovapju Odbora za
okolje in prostor in o soglasjih Sveta Krajevne skupnosti Ankaran pri vseh posegih v prostor na
obmo¢ju naselja Ankaran, oba z dne 1. 9. 2011, je Odbor za okolje in prostor dne 16. 8. 2012
podal naslednje

mnenje: 004.12

1. Odbor za okolje in prostor podaja negativio mnenje k spremembam in dopolnitvam
obcinskega podrobnega nacrta »Apartmajsko naselje Ankaran hrib«.

2. Odbor za okolje in prostor do sprejetja dolgorocnega plana Obcine Ankaran
nasprotuje vsakrsni gradnji na predmetnem obmodju.
Obrazlozitev:

Odbor za okolje in prostor je obravnaval javno razgrnjene spremembe in dopolnitve obCinskega
podrobnega prostorskega nacrta »Apartmajsko naselje Ankaran hrib« ter sprejel odlogitev, da na
predlagane spremembe in dopolnitve, kakor tudi na Ze veljavni obg&inski podrobni prostorski
nalrt »Apartmajsko naselje Ankaran hrib«, poda negativno mnenje zaradi:

1. Postopkovne neustreznosti

Ustavno sodis¢e RS je z odlocbo §t. U-I-114/11-15 dne 9. 6. 20! 1 (Uradni list RS, §t. 47/2011 z
dne 17. 6. 2011) ustanovilo Ob¢ino Ankaran, ki obsega naselje Ankaran in ima sede? v
Ankaranu, obmocje naselja Ankaran pa se izlo¢i iz obmo¢ja Mestne ob¢ine Koper. Ker je Obgina
Ankaran ustanovljena, niso pa $e konstituirani organi ob&ine, ki ob&ino predstavljajo in zastopajo
ter zanjo odlocajo, in ni Se razdeljeno premoZenje Ob¢ine Ankaran in Mestne ob¢ine Koper, je
Svet Krajevne skupnosti Ankaran sprejel sklepe, da do konstituiranja Obg&ine Ankaran le-to
zastopa Svet Krajevne skupnosti Ankaran, da je za vse posege v prostor in razpolaganja s
premoZzenjem Obcine Ankaran v konstituiranju potrebno soglasje Sveta Krajevne skupnosti
Ankaran. Navedeno pomeni, da je potrebno Svet Krajevne skupnosti Ankaran upostevati kot
nosilca urejanja prostora, ki odloda ali soodlota o urejanju prostora na obmocju
novoustanovljene  Obgine Ankaran. Zaradi navedenega Odbor za okolje in prostor (v
nadaljevanju Odbor) smatra, da je Sklep Zupana Mestne ob¢ine Koper §t. 3505-32012 z dne 8. 3.
2012 o zacetku priprave sprememb in dopolnitev obéinskega podrobnega prostorskega nacrta
»Apartmajsko naselje Ankaran hrib« (Uradni list RS, §t. 21/2012 z dne 19.3.2012) neveljaven,
ker ta za sprejem predmetnega sklepa ni prehodno pridobil soglasja Sveta Krajevne skupnosti
Ankaran in slednjega ni uposteval kot nosilca urejanja prostora.

2. Vsebinske neustreznosti
Ne glede na v 1. odstavku zapisano so &lani Odbora presojali predlagane spremembe in
dopolnitve kakor tudi Ze veljavni OPPN »Apartmajsko naselje Ankaran hrib« (v?dal'gvanju

OPPN) in podali naslednje vsebinske pripombe:
)inp y prip \Q\\\\ASK%
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Namenska raba prostora, parcelna struktura, lastnidka struktura so le nekateri parametri
in medsebojno neodvisni, kar v danem primeru ni pametna resitev in niso v skladu z
voljo tako mejadev kakor tudi &lanov Odbora;

Odbor smatra, da le analiza lastninske pravice ni strokovna podlaga za prostorsko
nacrtovanje, saj zanemarja mnozico pomembnejiih, za razvoj obgine same, dejavnikov
ter parametrov skozi katere na obmod&ju Ankarana Zelimo delovati in so® za samo
urbanizacijo prav tako pomembni;

Odbor ugotavlja, da cilj razgrnjenega OPPN ni kakovostno naértovanje, k: bi bilo
skladno vsaj s potrebami ter zahtevami uporabnikov predmetnega prostora in bi bila
realizacija plana na ta nacin nepremisljena, nesonaravna, netrajnostna in zato predstavija
zgolj poseg v prostor ter sledenje aktom do katerih se kot strokovni odbor v preteklosti ni
niti imel moZnosti izredi;

OPPN predlaganih tipov posega v prostor mora zajemati bistveno ve&je obmoé&je kot se
Jje dejansko obdelalo;

Obmocje ureditve po OPPN obsega del Obmotja KS-4 Ankaran, ki je s prostorskimi
sestavinami planskih dokumentov Mestne ob¢ine Koper opredeljeno za poselitev,
obmo¢je za stanovanja. Obmo&ja za stanovanja pa so prednostno namenjena
stanovanjem za stalno bivanje ter spremljajo¢im dejavnostim. OPPN dolo¢a pogoje za
gradnjo novih apartmajskih objektov, pripadajoe zunanje ureditve, pogoje za gradnjo
prometne, energetske in komunalne infrastrukture, s predlaganimi spremembami in
dopolnitvami veljavnega OPPN pa Zeli pobudnik oziroma investitor le zmanjsati gostoto
pozidave ter Stevilo stanovanjskih enot. [z navedenega izhaja, da investitor vztraja pri
gradnji stanovanjskih objektov apartmajskega znaaja, torej razkosnejsih objektov za
zacasno bivanje. Odbor nasprotuje gradnji dodatnih stanovanjskih objektov, ki so
namenjeni zaasnemu bivanju. Na obmoé&ju Obgine Ankaran je namre¢ preseZek
tovrstnih objektov (primer apartmajskega naselja Rajski pristan), primanjkuje pa
stanovanjskih objektov, ki so cenovno dostopnej$i in namenjeni predvsem miajSim
druzinam;

S predlaganimi spremembami in dopolnitvami OPPN Zeli investitor zmanjsati Stevilo
bivalnih enot na 51, pri &emer pri zunanji ureditvi enostanovanjskega objekta predvideva
moZnost zunanjega bazena. V slovenski Istri se Ze sedaj potroi ve¢ vode, kot jo je na
razpolago, predvsem v poletnih mesecih, ko se potro¥nja vode pove¢a na raun zacasnih
prebivalcev (turistov in uporabnikov apartmajev, tuiranje na plaZi, polnjenje
bazenov...). Zaradi navedenega Odbor, do zagotovitve dodatnih vodnih virov,
nasprotuje vsakrini izgradnji vegjih naselij. Posebej kriti¢en je do uporabe pitne vode za
polnjenje bazenov in zalivanja zelenic. Odbor od investitorjev pri¢akuje, da bodo pri
projektiranju objektov upostevali omejitve pri vodooskrbi (zahteve po racionalni rabi
vode) in iskali reitve, ki omogogajo ponovno uporabo odpadnih voda;

Odbor od pripravljavcev OPPN zahteva, da upostevajo interese lastnikov mejasev in
drugih subjektov ter volje ob&anov;

OPPN mora obravnavati tudi predvideno modifikacijo prometne infrastrukture s
poudarkom na izbolj$avah obstojeega prometnega omreZja;
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Potrebno bi bilo zagotoviti koridor cestnega telesa (vklju¢no s predvidenim plo¢nikom) v
logi¢no zakljuceni sekvenci, ki bo razbremenila eno in edino obstojeco cestno povezavo
do predvidenega naselja;

Faznost pozidave in realizacije komunalne infrastrukture: Odbor predlaga, da se preuci
drugacna faznost pozidave in izgradnje komunalne infrastrukture ter tudi pripravo
variantnih resitev. Predlaga osnutek odloka kjer je opredeljena etapnost pozidave,
opredeljena naj bo tudi ¢lenitev predmetnega obmoc¢ja OPPN na funkcionalne celote in
funkcionalne enote. Ta etapnost je lahko tudi drugacna, vendar v okviru zakljucenih
funkcionalnih enot. Za natan¢no dolo€itev posameznih faz infrastrukture se predlaga
izdelava idejnega projekta cest in ostale komunalne infrastrukture, saj bo za obstojece
zmoznosti kapacitete prihajalo do preobremenitev na delih, ki jih OPPN sploh ne
obravnava. Dokon¢na vsebina OPPN bo tako narejena naknadno po izdelavi idejnega
projekta. Na osnovi le tega se bo dolocila faznost in vrednosti posameznih faz;

OPPN ne zajema precni profil javnih dovoznih poti: Odbor pricakuje, da se v skladu s
Pravilnikom o spremembi Pravilnika o projektiranju cest (Ur.l. RS, §t. 26/2006) preuci
naslednje moznosti projektiranja pre¢nih profilov, saj je z umes¢anjem predvidenega
Stevila novih uporabnikov obstojeCa prometna povezava neprimerna in bo krepko
preobremenjena z vidika povprec¢nega letnega dnevnega prometa (PLDP);

Odbor predlaga faznost izvedbe, v I. fazi ki naj ga opredeljuje OPPN se najprej izvede
utrditev omenjene prometne infrastrukture, ki naj bo tudi podlaga za obracun
komunalnega prispevka. Zaradi velikega povpraSevanja po predmetni edini komunikaciji
do predvidenega naselja Ankaran Hrib Odbor predlaga I1. Fazo, ki se kaze v dopolnitvi
OPPN in sicer z izvedbo cestno prometne Studije za celotno obmocje dostopa do naselja
z moznostjo alternativnih poti. Studija naj pokaze moznost enotne in smiselne ureditve
celotnega odseka glede na vse parametre nacrtovanja cest;

Odbor predlaga, da se OPPN dopolni z vsebinami, upo3tevajo¢ zgornje navedbe vezane
na javno infrastrukturo, tako podrobno, da se na njegovi podlagi lahko pridobi gradbeno
dovoljenje;

OPPN omogoca odstopanje od funkcionalnih oblikovalskih in tehni¢nih resitev, ki so
dopustna pri pripravi projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja, pri tem pa ne
uposteva, da se ravno s tem lahko poslabsujejo bivalne in druge razmere na obmodju
OPPN oziroma sosednjih obmogjih. Prav zato Odbor opozarja na nepremisljeno
nacrtovanje, ki v sose$¢ino postavlja gole parkirne povrsine na nivo, kar z novimi,
inovativnimi pristopi ni skladno. Predlaga, da se vsa parkirna mesta oz. parkirna mesta
za potrebe stanovalcev umesti v nivo kleti, povriine pa nameni za ozelenitev,
hortikulturo, smotrno je v prostor umestiti tudi otroska igrala ter park, ki bo
uporabnikom prostora omogocal le tega ozivljati. Prav tako se Odbor ne strinja z vi§ino
objekta in zato predlaga obliko K+P+1 o0z. eventualno K+P+1+M., kar sovpada z objekti
v neposredni okolici. Odbor meni, da Ankaran potrebuje ureditve, ki temeljijo na urbanih
povrsinah nizke gostote pozidave s poudarkom na zagotovitvi mirnega okolja in zato
bolj razvojno-inovativne projektne vsebine, ki bodo skladne s stanovanjskimi potrebami

ter jasno demografskimi kazalci; e
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- Odbor ugotavlja, da OPPN premalo izkori¢a nacrtovane povrine, da nepremislj pof
posega v nadzor nad usmerjanjem poselltve ter mlgracusklh tokov in ne obravngya
pojavov, Ki se z gradnjo soses¢in pojavijo drugod, a zato niso ni¢ manj pomembni. o

Povrsina rodovitne zemlje in stopnja samooskrbe s hrano se nenehno zmanjsuje. To $e posebej
velja za obmocje Krajevne skupnosti Ankaran oziroma novonastale Ob&ine Ankaran, kjer se jely
razli€nimi gradbenimi projekti (Sirjenje Luke Koper na obmo&je Ankaranske bonifike, naselj
Dolge njive, Pod cerkvijo, Turisti¢no apartmajsko naselje Oltra, Apartmajsko naselje Ankar:
hrib) posega ravno v kmetijska zemljisca. V primeru predmetnega OPPN Odbor Svetu Krajevs
skupnosti Ankaran predlaga, da predsednika Sveta Krajevne skupnosti Ankaran pooblasti 4a
pogajanja z investitorjem za odstop od nameravane gradnje in morebitni odkup zemljis¢ s stran
Obgine Ankaran po njenem konstituiranju. Sele skozi postopek sprejemanja dolgoro¢nega plana
Obcine Ankaran se bo namre¢ pokazalo ali je bila odlogitev, da se predmetno obmocje
kmetijskih zemljiS¢ nameni za gradnjo stanovanjskih objektov, pravilna;
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V.  Obravnava odloka na seji obCinskega sveta

Predlog sprememb in dopolnitev obcinskega podrobnega prostorskega nadrta je bil ustrezno
dopolnjen na podlagi zavzetih stali$¢ ob¢ine do podanih pripomb in predlogov javnosti.

Obcinskemu svetu predlagamo, da predloZeni predlog odloka obravnava in sprejme po
skrajsanem postopku.

ZUPAN

Pripravili: Boris Popovi¢

Urad za okolje in prostor
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Pregledna ureditvena situacija
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