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Analiza stanja in razmer v prostoru na zazidalnem
obmocju »Nad solo na Skofijah«

UVODNA IZHODISCA

Naselje Skofije predstavija eno pomembnejsin lokalnih sredis¢ v primestnem prostoru
mestne obcine Koper. Dobra prometna dostopnost, opremlienost z javnimi in
oskrbnimi programi ter ugodne prostorske moznosti za poselitev so glavni dejavniki,
zaradi katerih je naselie priviacno za poselitev. Skofije so zato eno izmed naselij
usmerjenega razvoja primestnega prostora s poudarkom na stanovanjski gradniji.

Zazidalno obmocje »Nad 3olo na Skofijah« predstavija eno vedjih in zaokrozenih
nezazidanih poselitvenin  obmodij. Zazidava na tem obmocju se realizira
inkrementalno brez jasnega celovitega koncepta, kar dolgoro€no lahko ogrozi
razvojni potencial obmocja in vodi v njegovo razvrednotenje. Prav tako se s tovrstnim
ravnanjem lahko ustvarjajo novi problemi v prostoru, predvsem pa se dolgoroCno
zmanjsujejo moznosti za funkcionalno in prostorsko racionalne ter urbanisticno
kakovostne resitve. Zato sta smiselna in nujna celovita obravnava in pristop k
nacrtovanju in urejanju obravnavanega obmocdja.

Z anadlizo stanja bodo preveriene in ocenjene obstojeCe naravne in ustvariene
razmere na obravnavni lokaciji ter vpetost v Sirsi prostorski kontekst. Predstavljeni
bodo formalni okviri in podlage, prostorske in funkcionalne razmere, parcelno stanje
in lastniska struktura. Na podlagi ocene prostorskin moznosti in omejitev bodo v
zaklju€ku podana izhodis¢a za nadaljnji razvoj in nacrtovanije.

ANALIZA STANJA
Obmocje obravnave

Obmocje obravnave obsega okvirno 12,8 ha zemljis¢. Severni rob obmocja dolocajo
predvideni kompleks nove osnovne 3ole, obstojeCa stanovanjska gradnja in
obmocje pokopalis¢a. Na zahodni in vzhodni strani je obmocje zamejeno z
obstojeCo zazidavo. Juzni rob je opredelien s predvideno traso obvozne ceste
Skofije- Tinjan.



Pregled veljavnih prostorskih aktov

Planski prostorski akt
- Dolgoroc¢ni plan Obcéine Koper za obdobje 1986-2000 (Ur.obj., 5t. 25/86, 10/88,
9/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95, 11/98);
- Druzbeni plan ob¢ine Koper (Ur.obj., st. 36/86, 11/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95,
11/98);
- Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoroénega in
srednjero¢nega plana Mestne obcéine Koper (Ur.obj., $t. 16/99 33/01, Ur.l.RS, st.
96/04, 97/04, 79/09).
Obravnavano obmocje je vklju¢eno v poselitveno obmocdje naselja Skofije in je z
veljavnim prostorskim planskim aktom namenjeno stanovanjem.

Obmocja za stanovanja so prednostno namenjena stanovanjem za stalno bivanje
ter spremljajo€im dejavnostim. Mozne dopolniine dejavnosti so trgovina osnovne
oskrbe, vrtec, ofrosko igrisCe, vecnamensko igrisCe, prostori krajevne skupnosti,
prostori drustev, domovi za ostarele obcane, sekundarna (pocitniska) stanovanija,
osebne obrine storitve; mozne so tudi vse dopolnilne dejavnosti, ki so sprejemljive za
stanovanjsko okolje: samopostrezne in specializirane frgovine, Sole, Sportna igrisca,
poslovni prostori (banka, posta, predstavnistva, biroji itd.), nemotecCe servisne
dejavnosti itd.. V stanovanjskin obmodijih je izpostavljeno najbolj izrazito prepletanje
drugih mestnih funkcij.

V obmocja za stanovanja ne sodijo hoteli, nastavitveni centri, pridrzevalni centri in
podobno, premicna bivalis¢a (pocitnisko naselje prikolic in prenosljivih montaznih
objektov, zacasna stanovanja za gradbis¢ne delavce in podobno.

Povrisine kontaktnih obmocij naselja so namenjene stanovanjem in centralnim
dejavnostim (obmocje pokopalisca), kontaktna obmocja izven naselja pa so

pretezno drugo obmocije kmetijskih zeml;jisC.

lzvedbeni prostorski akti
Na obravnavanem obmocju velja obstojeci izvedbeni prostorski akt:
- Prostorski ureditveni pogoji v Mestni ob¢ini Koper (zahodni del) (Ur.obj., $t.
19/88, 7/01 - obvezna razlaga in 24/01, Ur.l.RS, st. 49/05 - obvezna razlaga in
95/06, 22/09, 65/10);

Prostorski ureditveni pogoji so splosni izvedbeni prostorski akt in podajajo okvirna
izhodisCa in pogoje za urejanje prostora in gradnjo. Glede na to, da gre pri
obravnavanem obmocju za veliko in zaokrozeno nezazidano obmodje, kjer ni
vzpostavliene niti osnove infrastrukiurne mreze, je nujno za obmocje pripraviti
detajinejsi izvedbeni prostorski nacrt (OPPN).

Dejanska raba



Dejanska raba prostora je prikazana v graficni prilogi §t. 4 in je povzeta po podatkinh
Ministrstva za kmetijsko in okolie. Obmocje je v obstojeCem stanju pretezno
namenjeno kmetijski rabi: prepletajo se travniki, njive in vrtovi, frajni nasadi in
vinogradi. Na obmocju so posamicne obstojeCe stanovanijske stavbe.

Naravne razmere

Obmocje je umes€eno na pretezno izravnan do rahlo nagnjen teren, ki se odpira
proti jugu. Na juznem robu teren prehaja v strmejSe, delno terasirano in delno z
gozdom obraslo pobocje (izven obmocja obravnave).

Lega in konfiguracija terena zagotavljata dobro osoncenost, prevetrenost in
razglednost. Terenske in talne razmere so ugodne za pozidavo in ne pogojujejo
posebnih zahtev glede gradnje.

Poselitev in infrastruktura

Pozidava na obmocju se pojavlja posami¢no. Na kontaktnih in bliznjin obmodjih je
obstojeca zgoicena individualna stanovanjska gradnja. Poleg stanovanijskih stavb se
razprseno po prostoru pojavljajo tudi posamicni pomozni kmetijski objekti.

Inotraj obmocja se na posameznih lastniskin parcelah nacrtujejo nove stanovanjske
gradnje, ki nakazujejo na trend inkrementalnega nacrtovanja in poseganja v prostor.

Obmocdje je infrastrukturno neopremljeno. Prometno se napaja preko mreze poljskih
poti z navezavo proti obstojeci lokalni cesti Skofije- Tinjan.

Parcelno stanje in lastniska struktura zemiljis¢é
Parcelacija in lastniska struktura zemljis€ na obravnavanem obmocdju sta razvidni iz
graficnin prilog. V lasti Mestne obcine Koper je znaten del obravnavanih zemljisc.
Lasebna zemljis€a se pojavijajo posamicno. Lastniska struktura zemljis€ je z vidika
moznosti celovitega prostorskega nacrtovanja obmocija v tem pogledu ugodna.

OCENA STANJA V PROSTORU IN VPETOST V SIRSI PROSTORSKI KONTEKST

Naravne razmere na lokaciji so ugodne za zazidavo. Mikroklimatske razmere so
ugodne za bivanje.

Obstojeca prometna mreza in zazidova ne omogocajo enostavne dopolnitve
obstojecih sistemov in ureditev. Dopuscanje nadaljnjega spontanega in parcialnega
poseganja in urejanja na obravnavanem obmocju lahko dolgoro¢no dodatno omeiji



razvojne moznosti, razvrednoti poselitveni potencial in vodi do neucinkovitih,
potratnih resitev in s fem slabsanja bivalnih pogojev.

Dolgoro¢no se lahko z nadaljevanjem in dopuscanjem tovrsine stihijske prakse
trenutno Se zaokrozena razpolozljiva zazidljiva povriina fragmentira na mikro ureditve
brez jasne funkcionalne in zazidalne zasnove, z nepregledno in neurejeno MNozico
stavb in ureditev, neracionalno, neustrezno in pomaniklivo cestno in ostalo

infrastrukturno opremo.

Prometna dostopnost je preko poljskin poti iz smeri obstojece lokalne ceste Skofije-
Tinjan. Z vidika prometne dostopnosti so izpostavljeni naslednji problemi:

- Obstojeca cesta skozi naselje Skofije proti Tinjanu predstavlja edino napajalno
in zbiro cesto Zgornjih Skofij in zaselkov v smeri proti Tinjanu. Prometno je
preobremenjena, prometno-tehnicno pa neustrezna. V fazi nacrtovanja je
njena rekonstrukcija, dolgoro¢no pa bo prometno razbremenitev omogocila
Sele izgradnja obvozne ceste.

- Moznosti prometnega napajanja obravnavanega obmocja iz smeri obstojece
prometne mreze na kontaktnin obmocijih so iziemno omejene zaradi zasnove
obstojeCe zazidave in  poddimenzionirane prometne infrastrukture.
Nadaljevanje obstojeCih cest zaradi skromnih tehnicnih elementov in
omejenih prostorskin moznosti za njihove razdiritve ne dopuscajo prikljucevanja
dodatnih uporabnikov in s tem dodatnih prometnih obremenitev.

- Obstojece ureditve ob cesti skozi naselie Skofije profi Tinjonu omejujejo

moznosti  za umestitev  prometno-tehnicno  ustreznin novih  krizis€  in
prikljuCevanja novih cest.

USMERITVE ZA NADALJNJE NACRTOVANJE

Naravne danosti ter lega obravnavanega obmocja v navezavi na obstojeCa
stanovanjska obmocja dolocajo primernost lokacije za umescanje nove
stanovanjske gradnje. Glede na umescenost v SirSi prostorski kontekst naselja in
znacaj sosednjinh obmocij se kot najbolj smiselno nakazuje, da se obmocje nameni za
zgosceno stanovanjsko gradnjo.

Z dopolnitvijo stanovanjske zazidave na obravnavanem obmocju bi bilo strukturno
zaokrozeno in zaklju¢eno grajeno tkivo naselja. Na strukturni ravni bi bil na novo
doloc¢en grajeni rob naselja.

Na SirsSem obravnavanem obmocju (vkljuCujoC nezazidana razpolozljiva obmocja za
zazidavo in obmocja obstojecega naselja) z dopolnitvijo stanovanjske zazidave bo
dolgoro€no nastal obsezen stanovanjski predel, kjer je smiselno umescati tudi
spremljajoCe javne in osnovne oskrbne programe za potrebe stanovalcev in naselja.



Pri tem je freba upostevati tudi programe v neposrednem kontakthnem prostoru:
obmocje osnovne 3ole z vrtcem, Sportna dvorana, pokopalisce.

Za obravnavano obmocdje se povsem na novo vzpostavi celovita prometna mreza, ki
se navezuje na obstojece in predvideno prometno mrezo naselja Skofij. Napajanje je
smiselno zagotoviti z navezavami na obstojec¢o cesto Skofije- Tinjan in iz smeri
predvidene obvozne ceste Skofije- Tinjan.

Vzpostavitev osnovne mreze infrastrukturnin  koridorjev predstavilja izhodisce za
nacrtovanje zasnove zazidave. Pri umescanju prometne mreze v prostor naj se
upostevajo naslednja merila in dejavniki:

- Cestno mrezo se nacrtuje prednostno po zemljisCih v obcinski lasti.

- Z nofranjim sistemom dostopnih cest naj se zagotovi jasno in Citlivo prostorsko
zasnovo in ¢im boljso dostopnost vseh predelov obravnavanega obmocdja.
Pomembno je, da se zagotovi pretoCnost (napajanje iz obeh smeri, ogibanje
slepih ulic ipd.) in jasna hierarhija cestne mreze (loCevanje razlicnih wvrst
prometa) ter orientacija v prostoru.

- Inotraj mreze cest nqj se formira zazidalne kareje ustreznin dimenzij, znotrqj
katerih je mozen razvoj smiselne zazidave.

- Zagotoviti je treba ¢im boljSo in enostavno dostopnost Solskega obmocdja,
mikrolokacijsko pa taksno zasnovo prometne ureditve, da bo omogocala hitro

intervencijo in pretoCnost napajanja kompleksa.

Zaradi predstavljenih  problemov prometnega napajanja, infrastrukturne
neopremljenosti in velikosti razpolozljivega zemljisca je za optimalno izrabo
kakovosti in potencialov obmocja smiselno pristopiti k pripravi izvedbenega
prostorskega akta (OPPN). S prostorskim aktom bodo podrobneje opredeljeni tudi
raster in tipologijo zazidave, programske in prostorske usmeritve za umescanje
spremljajoCih programoyv in vsebin, navezovanje na sosednja obmocja ipd.

Glede na velikost obmocja in infrastrukturno neopremljenost je v okviru strokovnih
podlag smiselna podrobnejsa preveritev prometnega napajanja in druge
infrastrukturne oskrbe obmocja (variantne resitve) ter priprava idejnih resitev, ki bodo
predstavljale osnovo za nadaljnje nacrtovanje in urejanje.



