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Obcina Ankaran je s sprejetjem Sklepa o zacetku priprave Obcinskega prostorskega nacrta Obcine Ankaran
(Uradni list RS, $t. 44/16, datum 24.6.2016) leta 2016 zacela z izdelavo osnovnega prostorskega dokumenta —
Obcinskega prostorskega nacrta - OPN (Zakon o prostorskem nacrtovanju, Uradni list RS, st.33/07 s
spremembami in dopolnitvami) ter s tem z uresni¢evanjem ene od njenih temeljnih nalog — nacrtovanjem
prostorskega razvoja in opravljanjem nalog na podrocju posegov v prostor in graditve objektov (Zakon o lokalni
samoupravi).

Za namen izdelave OPN je obcina izdelala vrsto strokovnih podlag, oblikovala posebna delovna telesa, v katera
je bila vkljuéena tako stroka kot politika in vodila nadstandarden odnos komunikacije z javnostmi. V postopku
priprave predloga OPN je bila Obcina Ankaran Se posebej pozorna na vsa obmocja, ki so po do sedaj veljavnih
prostorskih aktih namenjena za pozidavo (namenska raba obmocji stavbnih zemljis¢) ter se jim s sprejemom
OPN spreminja namenska raba v nezazidljivo (v eno izmed rabi, ki ne omogoca gradnje — kmetijske, gozdne,
vodne,..). Tako je Obcina Ankaran Ze pri pripravi strokovnih podlag za OPN izkazala posebno skrbnost pri
tehtanju ali je izpolnjen pogoj pravi¢nega ravnovesja med interesi skupnosti (varstvo okolja, varstvo kulturne
dediséine, zascita znacilne naselbinske strukture in pokrajine ter cilji prostorskega nacértovanja) in interesi
posameznika pri varovanju pravice do mirnega uZivanja premozenja. Se pred pripravo osnutka OPN je ob¢ina
izvedla delavnice z javnostjo, na katerih je pridobivala razlicna mnenja in predloge javnosti ter vse to, skupaj s
smernicami pristojnih ministrstev in strokovnimi podlagami, upostevala pri pripravi osnutka OPN. Nadalje je
obcina opravila javno razgrnitev in javno razpravo osnutka OPN ter se po prejemu pripomb do le-teh opredelila
v posebnem enotnem dokumentu ter tudi posamic¢no do pripomb posameznikov oziroma lastnikov zemljis¢
katerim se je v osnutku OPN predvidela sprememba namenske rabe iz zazidljive v nezazidljivo. Na podlagi
mnenj mnenje dajalcev in pripomb javnosti je obcina pripravila dopolnjen osnutek OPN ter ponovno opravila
javno razgrnitev dopolnjenega osnutka OPN in javno obravnavo ter se ponovno pisno opredelila do prejetih
pripomb. Po prejemu pripomb posameznikov oziroma lastnikov zemljis¢ katerim se je v osnutku OPN predvidela
sprememba namenske rabe iz zazidljive v nezazidljivo, je obcCina z le-temi, posamicno, tudi opravila razgovore,
jim dala moZnost, da Se dodatno utemeljijo svoje pripombe in domnevne posege v njihov zasebni interes. Vsi
dokumenti in obrazloZitve so del obveznih prilog OPN in so priloZeni prostorskemu aktu v sprejemanju (na CD
pod 3_Priloge). Tako je obcina v postopku priprave OPN ves Cas skrbela, da sicer ob zasledovanju javnega
interesa pri urejanju prostora, ne poseze prekomerno v zasebni interes oziroma da ta poseg ni nesorazmeren,
ob tem pa vkljucevala javnost in se opredeljevala do posameznih pripomb in predlogov vec kot je to dolo¢eno
z Zakonom o prostorskem nacrtovanju (ZPNacrt).

V fazi pridobivanja drugih mnenj nosilcev urejanja prostora na predlog OPN je Ustavno sodis¢e RS, sklicujoc se
na staliS¢a Evropskega sodisCa za ¢lovekove pravice, nekoliko spremenilo dosedanjo ustavnosodno prakso
oziroma svoja dosedanja stalis¢a glede presoje ustavnosti in zakonitosti obcinskih prostorskih aktov s katerimi
se spreminja obstoje¢a namenska raba zemljis¢ iz zazidljivih v nezazidljiva ter previade javnega interesa nad
zasebnim. V Odlocbi $t. U-1-139/15-16 z dne 23.4.2020 je Ustavno sodis¢e RS odlocilo, da je del obc¢inskega
prostorskega nacrta Bled, ki spreminja namensko rabo na parceli $t. 296 in 297, k.o. Reica iz stavbnega v gozd,
v neskladju z 7. in 50 ¢lenom ZPNacrt ter posledi¢no s tretjim odstavkom 153. ¢lena Ustave Republike Slovenije.
Razlog za neskladje je po mnenju sodis¢a v tem, da Obcina Bled v postopku sprejemanja obcinskega
prostorskega nacrta ni skrbno ugotovila in presodila vseh okolis¢in, ki so upoStevane z vidika zagotovitve
pravicnega ravnovesja med interesi skupnosti in interesom posameznika, varovanega s pravico do zasebne
lastnine iz 33. ¢lena Ustave RS.

Navedena ustavna odlocba daje nov poudarek presoji vpliva javnega interesa na interes posameznika pri
varovanju pravice do zasebne lastnine, katere namen je nosilcu temeljnih pravic zavarovati svobodo ravnanja
na premozenjskem podrocju. Za boljSe razumevanje problematike podajajmo nekaj poudarkov iz navedene
Ustavne odlocbe.

Lastninska pravica je sestavljena iz razlicnih upravicenj, katerih vsebino je treba zakonsko urediti. Ustavni pojem
lastnine dobi vsebino sle z zakonsko ureditvijo. Vsebina ustavnega varstva lastnine oziroma vsebina ustavno
zajamcenih lastninskih upravicenj na posameznih kategorijah stvari se lahko skozi casovna obdobja spreminja
v odvisnosti od objektivnega pomena te kategorije stvari za skupnost kakor tudi od prevladujocih vrednostnih
pogojev na razmerje med lastnikom in skupnostjo. Uporaba pooblastila za zakonsko konkretizacijo vsebine
lastninske pravice privede do razlicnih pojavnih oblik lastnine. Ker je javni interes pri razlicnih vrstah stvari
razlicno intenzivno izraZen, se zakonski lastninskopravni reZimi posameznih vrst stvari razlikujejo.



Lastninska svoboda posameznikov, ki jo varuje 33. Clen Ustave, ni neomejena. V sodobnih druZbah se je
uveljavilo spoznanje, da ravnanje s stvarjo oziroma pravico ne sme ostati samo v sferi odlolitev posameznika
oz lastnika, temvec¢ se morajo upoStevati tudi splosni interesi. Iz tega spoznanja o t.i. socialni in ekoloski
vezanosti lastnine izhaja tudi prvi odstavek 67. ¢lena Ustave, ki nalaga zakonodajalcu, naj doloci nacin
pridobivanja in uZivanja lastnine tako, da so zagotovljene njena gospodarska, socialna in ekoloska funkcija.

Zemljisce je sestavni del Sirsega prostora. V primeru, ko je predmet lastninske pravice zemljis¢e, so omejitve
njegove uporabe, uZivanja in razpolaganja v javnem interesu nelocljivo povezane s prostorskimi omejitvami.
Prostor, ki je ljudem na razpolago za zadovoljevanje tako zasebnih kot javnih potreb, je namrec — tudi zaradi
gospodarskega in Sirse druZbenega razvoja — vedno bolj omejen. Omejenost prostora nujno zahteva skrbno
nacrtovanje njegove namenske rabe in smotrne izrabe. Ustavno sodisce je tako Ze sprejelo stalisce, da je prostor
naravno bogastvo in nenadomestljiva dobrina. Bolj kot je pri doloCeni vrsti stvari poudarjen njen pomen za
skupnost, vecji manevrski prostor ima na razpolago zakonodajalec pri urejanju vsebine lastninske pravice. Pri
zemljisCih je ta prostor se posebej velik, saj so v sodobni druzbi gospodarska, socialna in ekoloska funkcija
zemljisc, ki jih izpostavlja Ustava v prvem odstavku 67. ¢lena, mocno poudarjene. Ureditev rabe zemljis¢ na
nacin, da kar najbolj pride do izraza njihova gospodarska, socialna in ekoloska funkcija, narekuje ustavno
pooblastilo zakonodajalcu v tej dolocbi, da zaradi smotrnega izkoris¢anja doloci posebne pogoje za uporabo
zemljis&.** V zacrtanih okvirih prostorskega nacrtovanja dolo&itev namenske rabe zemljis¢ z obc&inskim
prostorskim nacrtom ne pomeni odlo¢anja o pravicah ali pravnih koristih posameznikov, temvec gre za
normiranje v javnem interesu. Namenska raba zemljis¢a neizogibno sooblikuje vsebino lastninske pravice
lastnikov zemljisS¢ na obmocju OPN. Z opredelitvijo namenske rabe posamezne nepremicnine so doloc¢eni okviri
dopustne rabe te nepremicnine (npr. za gradnjo) in je vzpostavljena podlaga za pridobitev drugih pravic in
obveznosti (npr. obveznost placila nadomestila za uporabo stavbnega zemljisca). Z vidika lastnika zemljis¢a
lahko pomeni dolocitev namenske rabe zemljisca omejitev njegove lastninske pravice, saj sme zemljisce
uporabljati le skladno s prostorskimi akti. Opredelitev namenske rabe nepremicnine, dolocena z namenom
smotrnega izkoris¢anja zemljis¢ ter zagotovitve gospodarske, socialne in ekoloske funkcije lastninske pravice na
lastninske pravice nujno ustreza tudi upraviceno pricakovanje lastnika zemljis¢a, da bo lahko upravicenja, ki
izhajajo iz dolocene namenske rabe zemljis¢a, tudi uresnicil.

Lokalna skupnost mora pri pripravi OPN, s katerim spremeni obstojeco namensko rabo zemljis¢a iz zazidljivega
v nezazidljivo, pokazati posebno skrbnost in ob upostevanju konkretnih okolisCin primera presoditi, ali je v
nacrtovanem ukrepu, s katerim zasleduje javni interes po zagotavljanju varstva zemljisc, ustrezno upostevala
javni interes lastnika pri tovrstni spremembi obstojece namenske rabe. Ne zadostuje torej zgolj presoja, da s
spremembo obstojece namenske rabe zemljis¢a iz zazidljivega v nezazidljivo zasleduje ustavno dopusten cilj in
da so posledice izbranih sredstev upravi¢ene v javnem interesu za dosego zasledujocega cilja. Lokalna skupnost
mora pretehtati tudi, ali nacrtovani ukrepi ne prizadevajo pravicnega ravnovesja. Pri tem mora upostevati, da
tega ni mogoce doseci, e mora prizadeta oseba nositi individualno in pretirano breme. Okolis¢ine, ki jih mora
lokalna skupnost upostevati, so predvidljivost omejitev pravice do premoZenja, upraviceno pricakovanje
dolocene rabe nepremicnine oziroma sprejem tveganja ob njenem nakupu, obseg omejitev ter ali in v kaksSnem
obsegu so spremembe prostorskega nacrta dejansko vplivale na premoZenjske interese lastnika zemljis¢a
oziroma ali je bila vrednost njegovega premoZenja bistveno zmanjsana.

Obcina Ankaran je Ze pri pripravi prvega osnutka in dopolnjenega osnutka OPN, za obmocja na katerih se
spreminja namenska raba (pa naj si bo iz zazidljive v nezazidljiva ali obratno), opravila tehtanje zasebnega in
javnega interesa kot ga navaja Ustavno sodiSce RS v zgornji odlocbi. Ravno tako pa je Obcina Ankaran tako
tehtanje opravila tudi po prejemu pripomb posameznikov ter se glede na njihove navedbe, s posami¢nimi
odgovori, opredelila do njihovih pripomb ter posamezne pripombe Ze v formalnih fazah priprave OPN
upostevala.

Pred predloZitvijo predloga OPN obcinskemu svetu v obravnavo in sprejem, je Obcina Ankaran ponovno
opravila pregled celotnega prostorskega akta ter obmocji na katerih se spreminja namenska raba zemljis¢
ponovno opravila tehtanje zasebnega in javnega interesa ter vse dosedanje ugotovitve tehtanja in opredelitve
zapisala v pri¢ujo¢ dokument. Obcina Ankaran se je pri preverjanju odlocitev, ki sicer zajemajo Cisto vsa
zemljis¢a znotraj OPN, s katerim se dolo¢a namenska raba prostora (torej znotraj celotna obcine) odlodila, da
se omeji na tiste lastnike, ki so svoje nestrinjanje z nacrtovanimi vsebinami izrazili skozi pripombe na razgrnjen
OPN (opravljeni dve javni razgrnitvi) ali v drugih, formalno nepredvidenih fazah. Prav tako se je pri preverjanju
utemeljenosti javnega interesa iz vidika vpliva na interes posameznika omejila na primere, kjer se je spremenila
namenska raba prostora iz stavbnega zemljis¢a v kmetijsko ali gozdno zemljis¢e ali iz stavbnega zemljisca za
namen centralnih ali stanovanjskih dejavnosti v stavbno zemljis¢e za namen zelenih povrsin.
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Na taksen nacin je bilo evidentiranih 45 obmocij (ena ali veC parcel istega lastnika na istem obmodju), ki so bila
predmet tehtanja med zasebnim in javnim interesom oziroma opredelitve z vidika iskanja pravi¢nega
ravnovesja med interesi skupnosti (javnim interesom na podrocju prostorskega planiranja, zascite narave,..) in
interesi lastnika zemljis¢a, varovanimi s pravico iz 33. ¢lena Ustave RS ter preveritve osnovnih podatkov o
nepremicninah.

Za potrebe tehtanja in preveritve smo evidentirali sledece vsebine:

1. podatki o parceli, ki se nanasajo na lastnistvo, vklju¢no s podatkom o datumu in nacinu pridobitve
lastninske pravice in namenska raba zemljis¢a ob pridobitvi lastnistva,

2. podatki o lokaciji in dejanski rabi zemljisca,
3. podatki iz veljavnega prostorskega akta, ki veljajo na parceli,
4. podatki iz OPN v sprejemanju, ki veljajo na parceli,
5. utemeljitev nacrtovanja namenske rabe,
6. postopek izdelave OPN
- datum zacetka postopka
- mnenja nosilcev urejanja prostora (posebnosti)

- komunikacijski del: pobuda lastnika, pripomba na prvi in drugi javi razgrnitvi, druga
komunikacija,

7. mnenje projektne skupine za pripravo OPN Ankaran
Na podlagi preveritev je bilo ugotovljeno, da

e je bilo na dan pridobitve nepremicnine v last pet obravnavanih obmocij le delno v stavbni namenski
rabi in so Sele kasneje postale v celoti stavbne,

e je bilo po sprejetem Sklepu o zacetku priprave Obcinskega prostorskega nacrta Obcine Ankaran
(24.6.2016) in po sprejetih zacasnih ukrepih (29.6.2016) pridobljenih v last 15 obravnavanih
obmocij,

e jeizvidika podlage za pridobitev gradbenega dovoljenja (izvedbeni prostorski akt):

o je naStirih obmogjih (zemljisce ali ve¢ zemljiS¢ skupaj v lasti istega lastnika) v ¢asu izdelave
OPN Ze veljal podroben izvedbeni akt,

o je na treh obmocjih bilo mogoce graditi na podlagi veljavnih prostorskih ureditvenih
pogojev,

o je bilo na osemintridesetih obmocjih potrebno izdelati podroben prostorski izvedbeni akt
(zemljis¢a niso bila neposredno zazidljiva).

Na ta nacin je Obcina Ankaran v postopku priprave in sprejemanja OPN skrbno ugotovila in presodila vse
(ob¢ini) znane okoliséine, ki so upostevne z vidika zagotovitve pravicnega ravnovesja med interesi skupnosti in
interesom posameznika ter na podlagi tega pripravila OPN.



PODATKI O LASTNISTVU ZEMUISC

Lastnik L-00
Pooblas¢enec /
k.o. 2593
zemljis¢a parc. Stevilka 709
povrsina (m2) 2.839
Datum pridobitve lastninske pravice 19.6.2019
1. Kupoprodajna pogodba
2. Prodajav izvrsilni zadevi
(sklep o izrogitvi nepremiénine kupcu z dne 19.06.2019
Nacin pridobitve lastninske pravice (odebeljeno) Okrozn:? SO(iISC.e v LJUbIJ.an.Opr' $t.5t3901/2017 . 74
sklep o izrocitvi nepremiénine kupcu)
3. Dedovanje
4. Darilna pogodba
5. Ostalo

Osnovna namenska raba na datum pridobitve
lastninske pravice

ureditveno obmocje za poselitev

PODATKI O LOKACIJI IN DEJANSKI RABI ZEMLIISCA

i

LOKACIA ZEMUJISCA (PRIKAZ NA DOF IN NAMENSKA RABA PROSTORA V PREDLOGU OPN)

B4Z 633 [ 628

DEJANSKA RABA PROSTORA

vrsta rabe

1410 — kmetijsko zemljisce v zaras¢anju, 1300 - trajni travnik, druge rabe

dele? vrste rabe (%)

74 %,23%,3 %

VELJAVNI PROSTORSKI AKT

Dolgorocni in srednjerocni prostorski
plan

Dolgoroéni plan obcine Koper (Uradne objave, $t. 25/86, 10/88, 9/92, 4/93,
7/94, 25/94, 14/95, 11/98) in Druzbeni plan obcine Koper (Uradne objave, $t.
36/86,11/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95, 11/98) in Odlok o spremembah in
dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoro¢nega in srednjerocnega plana
Mestne obcine Koper (Uradne objave, $t. 16/99 in 33/01) in (Uradni list, st.
96/04, 97/04, 79/09),

namenska raba prostora

S - obmodja za stanovanja:

Obmocja za stanovanja so prednostno namenjena stanovanjem za stalno
bivanje ter spremljajo¢im dejavnostim.

MozZne 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.

delez razlicnih NRP

100% S

EUP

KS-04

izvedbeni prostorski akt

Odlok 0 ZN Ankaran, Uradne objave, $t. 5/95

Stopnja razvitosti zemljisca iz vidika
komunalne opremljenosti

Zemljisce se iz vidika komunalne opremljenosti razvrsca v sledeci razred
(odebeljeno):

A Nepozidano stavbno zemljis¢e

1. Podrobniizvedbeni prostorski akt - OPPN /ZN / UN /LN
a. predviden - komunalno neopremljeno zemljisée
b. sprejet—moznost komunalne opreme
c. pridobljeno GD za GJI - moZnost komunalne opreme
d. izvedena GJI - komunalno opremljeno zemljis¢e
2. PUP
a. zemljis¢e brez GD oziroma izvedenih priklju¢kov
b. pridobljeno GD za GJI oziroma izvedeni prikljucki

B Pozidano stavbno zemljis¢e

zacasni ukrepi

Odlok o zacasnih ukrepih za zavarovanje urejanja prostora na podlagi Sklepa
o zaCetku priprave Obcinskega prostorskega nacrta Obc¢ine Ankaran za
obmocja KC-7 (preostali del obmocja), KC-8, KC-9, KC-11, KC-16, KC-17, KS-4
(skrajni Z del), KS-5, KS-6 (del obmogja) in KTB-1, UL &t. 63/2016, 47/2016

Ukrepi stopili v veljavo dne 29.6. 2016 in prenehali veljati dne 2.7.2020.

OPN
namenska raba prostora P
EUP AN-03

izvedbeni prostorski akt

Predviden OPPN

Usmeritev za OPPN

Usmeritve za OPPN:

- OPPN obravnava tudi enote AN-04, AN-05 in AN-39.
- Drevesa se ohranjajo.

UTEMELIITEV NACRTOVANJA NAMENSK

E RABE

Strokovna podlaga

Analiza pravnih podlag, Locus d.o.o0., 2017
Strokovna podlaga za poselitev, Locus.d.o.0., 2017

Urbanisti¢na zasnova Ankaran, Locus d.o.o., 2017

Urbanisti¢na zasnova Ankaran

Koncept strukture poselitve Koncept zelenega sistema




Parcela je del obmodja, ki predstavlja stik med nacrtovano organizirano
stanovanjsko gradnjo individualnih stavb srednjega merila (predviden OPPN)
in prostostojeco stanovanjsko gradno, ki se pojavlja na robovih obstojecih

tvori gruca oblikovno razli¢nih stavb, se sanira z zeleno cezuro.

Zelene povrsine se tu ohranjajo tudi zato, ker je obmocje na terenu, ki zaradi
velikega naklona ni ustrezen za pozidavo. Prav tako vedutno izpostavljen
prelom terena predstavlja Ze obstojeco zeleno cezuro med 'tepihom’
predvidene enovite gradnje in izpostavljenimi obstojec¢imi stanovanjski
objekti nad naseljem (EUP AN-01). Pozidava 'Cela' terena bi imela ucinek
vzpostavitve ogromne grajene mase, kar pa ni ustrezno.

Iz karte 11.4 Koncept zelenega sistema, ki je del urbanisti¢ne zasnove izhaja,
da je predlagan Sirsi koridor ohranitve zelenja z moznostjo umestitve
pomembne krajevne pes povezave 'Pot zelenih klinov' (konceptualni nivo). 1z
zasnove izhaja, da se ohranja zeleni pas na severu obmodja, razvojno
obmocdje ob Srebrnicevi ulici, saj je obmocje na pobodju in vizualno
izpostavljeno ter ni primerno za gradnjo novih objektov.

Strokovna podlaga za poselitev

Obmocje severno od parcele je iz vidika tipologije razvrs¢eno v skupino - nizke
stavbe namenjene stanovanjski rabi, ki se z nobeno stranico ne stikajo s
sosednjimi stavbami. Na podlagi kriterijev vrednotenja (zgledovanje v
tradicionalni morfoloski strukturi, gledovanje v tradicionalnem oblikovanju —
oblikovanost elementov, gabarit, materiali, barva,... umestitev v prostor) so
bile nekatere stavbe prepoznane kot slaba arhitektura in zato potrebne
sanacije.

Strokovna podlaga je dolocila urejevalne enote z usmeritvami za urejanje in
razvoj. Za enoto Razvojno obmocje Ankaran zahod 1, v katero spada
obravnavana parcela, je prepoznala, da je potencial prostih povrsin na robu
poselitve, da je umesceno na vrh pobodja in da je mo¢no vedutno
izpostavljeno. Podala je sledece usmeritve za urejanje in razvoj:

_dobra prometna dostopnost
_strnjena, nizka gradnja
_brez viSinskih in vizualnih dominant

_urejanje obmocja naj bo podrejeno krajinski sliki obmodja
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_nujno umescanje javnih povrsin

_slabost: zaradi vedutne izpostavljenosti in Ze obstojecih objektov na vrhu
pobocja, bi ob umescanju objektov le to negativno vplivalo na videz naselja
Ankaran (grajena podoba bi se bistveno povecala).

Analiza pravnih podlag

Analiza veljavnega izvedbenega akta ZN Ankaran je ugotavljala:

Skladnost z obcinskimi cilji: neskladno - poseganje na obstojeca kmetijska
zemljis¢a, skladno - strnjene stanovanjske soseske.

Skladnost z nadrejenim drzavnim aktom: Na akt so bila pridobljena vsa
potrebna mnenja pristojnih nosilcev urejanja prostora, zato je naceloma
skladen z drzavnimi usmeritvami. Mnenje glede skladnosti s SPRS — skladen. S
SPRS je skladen v elementih: Razvoj poselitve — Siritev naselja, nacrtovanje
racionalne rabe zemljis¢, komunalno opremljanje zemljis¢. S SPRS je delno
skladen: Arhitekturna prepoznavnost - krajinski okvir naselja.

Varovanja in omejitve: Meji na Ankaran - Kulturna krajina Debeli rtic.

Opredelitev do ustreznosti izvedbenega akta: Akt se ukine in nadomesti z
novim. Zaradi ugotovitev, ki izhajajo iz predhodno izdelanih analiz in
strokovnih podlag, se z novim aktom preveri najmanj tipologija, robove
naselja in prometne povezave naselja.

Pomembna varovanja ali omejitve, ki
vplivajo na dolocitev rabe prostora:

Obmocje erozije E2 — zahtevni zascitni ukrepi

POSTOPEK OPN

ZACETEK POSTOPKA

Zacetek postopka izdelave OPN

Sklep o zacetku priprave Obcinskega prostorskega nacrta Obcine Ankaran
(Uradni list RS, $t. 44/16, datum 24.6.2016)

NOSILCI UREJANJA PROSTORA

OPN - Mnenja 1

Pridobljena mnenja vseh nosilcev urejanja prostora.

OPN — Mnenja 2

Pridobljena pozitivna mnenja vseh nosilcev urejanja prostora.

CPVO

Odlocba o obveziizvedbe celovite presoje vplivov na okolje, st. 35409-
340/2018/16, dne: 8.10.2018. Presojo je bilo potrebno izvesti iz podrodij
vplivov plana na kulturno dedisc¢ino in na vode. 1z podrocij vplivov plana na
naravo, kmetijstvo, gozd in ribistvo so bili ugotovljeni sprejemljivi vplivi Ze v
fazi osnutka OPN.

Mnenje o ustreznosti okoljskega porocila, $t. 35409-26/2019/16, dne:
6.6.2019.

Mnenje o sprejemljivosti je v pridobivanju.

KOMUNIKACIJSKI DEL
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pobuda za izdelavo OPN

/

Stevilka pripombe na prvi JR

22,88, 89

Stalis¢e do pripombe

Pripombe, ki so se nanasale na spremembo predlaganih zelenih povrsin nazaj
v obmocje stanovanjskih povrsin, so se delno upostevale. Obmocje se je
upostevajoc terenske danosti zoZalo, vendar pa to ni spremenilo namenske
rabe na obravnavani parceli, ki zaradi svoje lege ostaja obmocje zelenih
povrsin.

'B‘ dopolnjen osnutek — prva razgrnitev

- opolnjen osnutek — druga
razgrnitev, delno upostevane pripombe iz prve razgrnitve

Utemeljitev stalisca

PRIPOMBE STEVILKA 88, 89, 115, 116, 22, 66, 86, 96a, 98

Pripombe se nanasajo na obmocdje nacrtovane enodruZinske stanovanjske
pozidave na hribu v naselju Ankaran nad obstojeco stanovanjsko poselitvijo v
EUP AN-04 in obmocje zelenih povrsin v EUP AN-03. Nanasajo se navse nivoje
prostorskega akta, od strate$kega do izvedbenega dela. Pripombe so povzete.
Podano je uvodno, sintezno stalis¢e obcine do pripombe. Za celovito stalis¢e
beri tudi poglavje B, splosni odgovori.

Sintezno stalisce:

Strateski cilj obcine je zagotoviti obmocja za bivanje, ki bi zagotavljala rast
Stevila prebivalcev Ankarana do 5.000 ljudi, s ¢imer bi naselju zagotovili status
pomembnejsega lokalnega sredis¢a (formalno pogoj za obcinsko sredisce). Te
povrsine bo obcina prvenstveno zagotavljala v naselju na obstojecih stavbnih
zemljis¢ih in Sele nato kot Siritve naselja, nikakor pa ne na obmocjih v krajini,
kot je bila praksa pri nacrtovanju prostorskin dokumentov v preteklem
obdobju. Tak$no nacrtovanje je povzrocCilo negativnhe vplive kot so
razvrednotenje krajinskega prostora, neustrezno visoke stroske komunalne
opreme ter moZnosti pritiskov in $pekulacij lastnikom in kupcem kmetijskih in
gozdnih zemljis¢. Danes se z OPN poselitev usmerja v obmocje naselja v smislu
kot Siritev stavbnih zemljis¢ na obmocjih, kjer je predvideno zgoscevanje sedaj
redke stanovanjske gradnje. Notranji razvoj naselij, ki pomeni zapolnjevanje in
zgos$¢anje oziroma intenzivnejSo rabo ekstenzivno izrabljenih ali praznih
zemljis¢, ima prednost pred Sirjenjem na nova podrocja. Na ta nacin se
zmanjsuje pritisk na nova zemljis¢a na obrobjih mest. Zgoscevanje in notranji
razvoj naselij pomeni tudi priloZznost za bolj ucinkovito in racionalno
zagotavljanje dostopnosti do oskrbe, storitev, druzbenih funkcij (vzgoja in
izobrazevanje, zdravstveno in socialno varstvo, kultura) in delovnih mest ter
organizacijo javnega prometa. Lastnosti bolj zgo3¢enih naselij v primerjavi z
bolj razlozenimi so namrec¢ dobra dostopnost do druzbenih in drugih funkcij
mesta (»kratke poti«), urejena urbana infrastruktura, visok deleZ javnega
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potniskega prometa in omejevanje osebnega motornega prometa ter
posledi¢no bolj kvalitetno bivalno okolje.

Tipologije gradnje, ki omogocajo vecje gostote prebivalstva, omogocajo tudi
bolj ucinkovito nacrtovanje skupnih povrsin kot so zelene in tlakovane
povrsine in ustrezno oblikovano prometno omrezje za vse vrste prometa.
Tipologija poselitve, ki jo lahko uvrstimo v »nizko-gosto«, ohranja individualno
stanovanjsko gradnjo ter hkrati delno omogoca prednosti predhodno nastetih
gostih pozidav. TaksSnaizraba prostora omogoca upostevanje Zelja prebivalcev
po vedji kolic¢ini skupnih, »kolektivnih« povrsinah kot so zelene in tlakovane
povrsine, pa tudi Zelje po odmikih od obstojecih gradenj in visjem nivoju
prometnih ureditev.

PRIPOMBE STEVILKA 88, 89, 115, 116

Stalis¢a so strukturirana skladno s strukturo pripomb 88 in 89 (bolj obsezZni
pripombi), vendar odgovori vsebinsko podajajo stalisce tudi na pripombe 115
in 116.

Stalisce na konkretno pripombo:

Pripomba enajsta alineja: Obmocdje zelenih povrsin v AN-03 naj se prestavi ob
Srebrnicevo cesto. Predstavlja naj otrosko igris¢e in parkovno povrsino. Na
obmocju AN-03 pa naj se vseeno ohranijo drevesa.

STALISCE: PRIPOMBA SE UPOSTEVA

V EUP AN-03 se navede usmeritev, da se zelene povrSine umescajo ob
Srebrnicevo cesto. Usmeritev bo podana opisno in sicer se v EUP zapise:
»Zelene povrsine naj se umescajo kot vecje skupne povrsine ob Srebrnicevi
ulici s programom parka z igris¢em in povrsinami za druZenje za razlicne
generacije« Natancna prostorska umestitev zelenih povrsin v obmodje je
predmet podrobnejSega nacrtovanja (OPPN).

Zelene povrsine so bile v EUP AN-03 nacrtovane iz razloga, ker je obmocje
delno na terenu, ki zaradi velikega naklona ni ustrezen za pozidavo in ker
vedutno izpostavljen prelom terena predstavlja zeleno cezuro med 'tepihom'
predvidene enovite gradnje in izpostavljenimi obstojecimi stanovanjski objekti
nad naseljem (EUP AN-01). Pozidava 'Cela' terena biimela ucinek vzpostavitve
ogromne grajene mase, kar pa ni ustrezno. Na podlagi pripomb se bo EUP AN-
03 zoZila na nacin, da bo zajemala le del v velikem naklonu.

Ce na obmogju niso predvidene zelene povréine, tudi ohranjanja dreves ni
mogoce zagotoviti oziroma zahtevati. se pa vsebina zapise kot usmeritev.

PRIPOMBA STEVILKA 22

Pripomba se nanasa na obmocje nacrtovane enodruZinske stanovanjske
pozidave na hribu nad obstojeco stanovanjsko poselitvijo (EUP AN-04, AN-03).
Nanasa se na izvedbeni del prostorskega akta. Stalis¢a so strukturirana skladno
s strukturo pripombe, pripombe so povzete.

Obmocje zelenih povrsin v AN-03 naj se prestavi ob Srebrni¢evo cesto v AN-
04.

STALISCE: SE DELNO UPOSTEVA.

Obmocje zelenih povrsin in same EUP AN-03 se zoZi na obmocje najstrmejsega
terena, preostali del se priklju¢i v AN-04 in nacrtuje kot SSs. Znotraj obmocja
AN-04 SSs je Ze zahtevan faktor zelenih povrsin 0.3, kar pomeni, da mora biti
ena tretjina povrsin znotraj enote zelenih. Umestitev zelenih povrsin v
obmocje je obicajno predmet podrobnejsega akta (OPPN), OPN pa poda le
osnovne usmeritve za nacrtovanje kot je recimo zahtevan minimalni obseg.
Seveda pa lahko OPN navede tudi usmeritev, kam naj se ta obmocja umestijo.
Usmeritev za izdelavo OPPN se dopolni in sicer se podana opisno, ne pa kot
obmocje NRP, saj je za zaris le te na obmocjih OPPN potrebno imeti idejne
resitve. Doda se usmeritev, da se obmocja zelenih povrsin pretezno umesca
ob Srebrnicevo cesto, kjer naj predstavljajo vecjo zaklju¢eno zeleno povrsino.
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Hkrati OPN predvideva, da je zoZzano obmocje EUP AN-03 obmocdje zelenih
povrsinin sicer iz razlogov, ker je obmocje na terenu, ki zaradi velikega naklona
ni ustrezen za pozidavo in ker vedutno izpostavljen prelom terena predstavlja
zeleno cezuro med 'tepihom' predvidene enovite gradnje in izpostavljenimi
obstojecimi stanovanjski objekti nad naseljem (EUP AN-01). Pozidava cela
terena bi imela vizualni uéinek vzpostavitve izpostavljene grajene gmote. Na
podlagi pripomb se bo obmocje zahtevanih zelenih povrsin v EUP AN-03 delno
zozilo, izvzel se bo ravninski del.

Premik zelenih povrsin z obmocja AN-03 v AN-04.
STALISCE: SE DELNO UPOSTEVA
Obmocje AN-03 ZP se zozi, izloci se ravninski del. Obmocdja zelenih povrsine se
predvidijo med EUP AN-04 in AN-06 ter ob Srebrnicevi cesti. Glej tudi stalis¢e
na pripombo pod enajsto alinejo, pripomba st. 89, 88, 115, 116.

Sprememba namenske rabe na obmocju AN-03 iz ZP v SSe.
STALISCE: SE UPOSTEVA
Obmocje AN-03 ZP se zozi, izloCi se ravninski del. Raba se spremni v SSs. Glej
tudi stalisce na pripombo pod enajsto alinejo, pripomba st. 89, 88, 115, 116.

Stevilka pripombe na drugi JR

7

Stalis¢e do pripombe

Se ne uposteva

Utemeljitev stalisca

Nasprotujemo popravku (oZanju) parka v okviru OPPN Ankaran hrib (EUP AO-
03, AO-04). Do predloga na prvi razgrnitvi nismo imeli zadrzkov. OPPN
(poselitev) sedaj posega previsoko. Prosimo, da nas vkljucite v postopek
izdelave OPPN.

STALISCE: PRIPOMBA SE NE UPOSTEVA

Prostorski akt je vedno rezultat kompromisa, sprejetega na izhodiscih stroke,
sprejemljivosti za prebivalce, nosilce urejanja prostora, investitorje in
odlocevalce. Le redko pride v prostorskih aktih do odlocitev, ki bi ustrezale
vsem udeleZzencem v postopku. V ¢asu prve javne razgrnitve je bilo na
nacrtovano zeleno povrsino (AO-03 ZP) podanih kar precej pripomb in to
vecinoma obcanov sosedov. Pripombe smo delno upostevali, pri cemer je
teren, ki mora zaradi neustreznosti za pozidavo ostati nepozidan, opredelili
glede na relief. Vsebine, vezane na parkovne povrsine, se selijo predvsem ob
podaljsek Srebrniceve ceste ter na tiste robne povrsine nacrtovanega OPPN,
ki mejijo na Ze pozidane dele in niso visinsko loceni od nove pozidave. Zaradi
ozanja EUP AO-03 se vzpostavi dodatno parkovno obmocje na parceli st.
667/2, k.0. Oltra, ki je neposredno dostopna tudi prebivalcem Razgledne
poti.

OPPN bo izdelan skladno s predpisi in prakso komunikacije Obc¢ine Ankaran z
obcani, kar pomeni, da se bo zainteresirana javnost v postopek vkljucevala $e
najmanj v vseh zakonsko predvidenih fazah (izdelava izhodis¢, osnutka in
dopolnjenega osnutka OPPN, javna razgrnitev).

Kako se bodo nacrtovale zelene povrsine v OPPN Ankaran hrib, je natanc¢neje
podano stalis¢ih na pripombe iz prve obravnave.

Glej tudi splosne odgovore in stalis¢e na pripombe stevilka 88, 89, 115, 116,
22, 66, 86, 96a, 98 v okviru prve javne razgrnitve.

druga komunikacija s
pripombodajalcem oz. lastnikom

- sestanki,
- dopisovanje preko e-poste,
- telefonski pogovori.

Mnenje Projektne skupine za pripravo
OPN Obcine Ankaran

Lastnik zemlji¢a je nepremicnino pridobil 3 leta po tem, ko se je zacel
postopke izdelave in sprejemanja OPN ter v ¢asu razgrnitve dopolnjenega
osnutka OPN. Tako je bila sedanjemu lastniku znana nacrtovana sprememba
namenske rabe oziroma je imel pred nakupom nepremic¢nine moznost
seznaniti se z dejanskim in pravnim stanjem zemljiSca ter tudi nacrtovano
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spremembo namenske rabe le-tega. Glede na to, da je bila sprememba
namenske rabe (s tem pa na tak nacin omejitev pravice) na predmetnem
zemljiSéu ob nakupu le-tega s strani sedanjega lastnika predvidljiva oziroma
zelo verjetna (skoraj s stopnjo gotovosti), sedanji lastnik ob nakupu le-te ni
mogel upravi¢eno pri¢akovati namenske rabe nepremicnine po prej$njem
prostorskem aktu (zazidljivo) ter je s tem ob nakupu nepremicnine v celoti
prevzel tveganje glede bodoce spremembe namenske rabe v nezazidljivo.
Sprememba namenske rabe na obravnavanem obmocju na katerem se
nahaja predmetna nepremicnina je utemeljena na podlagi strokovnih podlag
ter zasleduje javni interes na podrocju prostorskega planiranja. Glede na to,
da lastnik predmetne nepremicnine drugih okolis¢in, ki bi jih lahko
pripravljalec prostorskega akta uposteval pri pripravi OPN ter tehtanju
javnega in zasebnega interesa, ni navedel, je na podlagi navedenega
temeljen ter je zagotovljeno pravi¢no ravnovesje med interesi skupnosti in
interesom posameznika na predmetni nepremicnini. .
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PODATKI O LASTNISTVU ZEMUISE

lastnik L-01
pooblascenec /
k.o. 2593
zemljisca parc. Stevilka 779/4
povrsina (m2) 5590
Datum pridobitve lastninske pravice 22.10.2003
1. Kupoprodajna pogodba
2. Prodaja v izvrsilni zadevi
Nacin pridobitve lastninske pravice (odebeljeno) 3. Dedovanje
4. Darilna pogodba
5. Ostalo
Osnovna namenska raba na datum pridobitve ureditveno obmocje za poselitev
lastninske pravice

PODATKI O LOKACIJI IN DEJANSKI RABI ZEMLIISCA

P

LOKACIA ZEMUJISCA (PRIKAZ NA DOF IN NAMENSKA RABA PROSTORA V PREDLOGU OPN)

s adi

DEJANSKA RABA PROSTORA

vrsta rabe

3000 — pozidano in sorodno zemljisce

delez vrste rabe (%)

100

VELJAVNI PROSTORSKI AKT

Dolgorocni in srednjero¢ni prostorski
plan

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,
&t.36/86, 11/92, 4/93, 7/94, 25/94, 14/95, 11/98) in Odlok o spremembah
in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoroc¢nega in srednjero¢nega plana
Mestne obcine Koper (Uradne objave, $t. 16/99 in 33/01) in (Uradni list, t.
96/04, 97/04, 79/09),

namenska raba prostora

C — obmocje za centralne dejavnosti

Obmocja za centralne dejavnosti so prednostno namenjena razvoju
oskrbnih in storitvenih (terciarnih in kvartarnih) dejavnosti kakor tudi v
mesani rabi (mestno sredisée).

V obmocdja centralnih dejavnosti sodijo: trgovina s priro¢nimi skladisci,
hoteli, turisti¢na naselja in druga gostinsko-turisticna dejavnost, storitve na
podrocju prometa in zvez, osebne storitvene dejavnosti, storitve
gospodinjstvom, posamezne proizvodno-servisne dejavnosti (ki niso
motece za bivalno okolje), izobraZevalne, zdravstvene in socialne ustanove,
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Sportno-rekreacijski objekti in urejena igrisca, nastanitveni centri, domovi
za ostarele, Solski nastavitveni centri, pridrZzevalni centri in podobno,
kulturne ustanove, poslovne storitve, predstavnistva, javna uprava,
financne, zavarovalniske in druge storitve, itd.

delez razlicnih NRP

100% C

EUP

KC-10

izvedbeni prostorski akt

Predvidena izdelava podrobnega izvedbenega akta.

Stopnja razvitosti zemljis¢a iz vidika
komunalne opremljenosti

Zemljisce se iz vidika komunalne opremljenosti razvrsca v sledeci razred
(odebeljeno):

A Nepozidano stavbno zemljisce

1. Podrobniizvedbeni prostorski akt - OPPN /ZN /UN /LN
a. predviden - komunalno delno opremljeno zemljisce
b. sprejet —moZnost komunalne opreme
c. pridobljeno GD za GJI - moznost komunalne opreme
d. izvedena GJI - komunalno opremljeno zemljisc¢e

2. PUP
a. zemljisce brez GD oziroma izvedenih prikljuckov
b. pridobljeno GD za GJI oziroma izvedeni prikljucki

B Pozidano stavbno zemljis¢e
3. Podrobniizvedbeni prostorski akt - OPPN / ZN / UN / LN

a. predviden, vendar zemljis¢e Ze (delno) komunalno
opremljeno

b. sprejet —moZnost komunalne opreme

c. pridobljeno GD za GJI - moznost komunalne opreme

d. izvedena GJI - komunalno opremljeno zemljisce

4. komunalno opremljeno

zacasni ukrepi

Odlok o zacasnih ukrepih za zavarovanje urejanja prostora na podlagi
Sklepa o zacetku priprave Obcinskega prostorskega nacrta Obcine Ankaran
za obmogja KC-1, KC-2, KC-3, KC-4, KC-5, KC-6, KC-10, KC-14, KC-15, KS-1,
KS-2 in KS-3, Uradni list RS, $t. 47/16, spremembe $t. 63/16.

Ukrepi stopili v veljavo dne 2.7.2016 in prenehali veljati dne 2.7.2020.

OPN

namenska raba prostora 7S
EUP AO-04
izvedbeni prostorski akt PPIP

Vsebina PPIP

Dovoljena sprememba namembnosti obstojece stavbe v stavbe javne
uprave ali stavbe za potrebe opravljanja druzbenih dejavnosti (stavbe
splosnega druzbenega pomena).

Ohraniti je potrebno zasnovo vile s pripadajocim vrtom z vsemi elementi, ki
so varovane vrednote. Ohraniti je treba obstojeco arhitekturno zasnovo
stavbe. Prizidave ter gradnja novih osnovnih stavb niso dovoljene.

UTEMELJITEV NACRTOVANJA NAMENSKE

RABE

Strokovna podlaga

Obmocje se nahaja znotraj naselja Ankaran, zato je najpomembnejsa
strokovna podlaga, ki je sluzila odlocitvam, Urbanisti¢ni nacrt Ankarana,
november 2017.

Obmocje je parkovna povrsina, zato se posebej obravnava v Krajinski
zasnhovi Ankaran, LOCUS d.o.o., september 2017.
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Kot generalna usmeritev iz vidika ciljev lokalne skupnosti je pomembna
projektna listina, december 2012.

Kot generalna usmeritev iz vidika prostorskega razvoja je pomembna Vizija

prostorskega razvoja — razvojni scenariji, januar 2017.

Nacrtovanje stavbnih zemljis¢ v
priobalnem pasu

Skoraj celotna parcela oziroma enota urejanja je zajeta v 100 m priobalnem
pasu. V tem pasu obcina ne nacrtuje objektov za bivanje.

Zakon o ratifikaciji Protokola o celovitem upravljanju obalnih obmocij v
Sredozemlju (MPUQS) (Uradni list RS, $t. 84/2009) v 8.¢lenu doloca, da si na
podlagi nacel in ciljev iz protokola pogodbenice prizadevajo zagotoviti
trajnostno rabo in upravljanje obalnih obmodij, da bi na njih ohranile
naravne habitate, krajino, naravne vire in ekosisteme v skladu z
mednarodnimi in regionalnimi pravnimi akti. V ta namen pogodbenice na
obalnih obmocjih dolocijo obmocje, na katerem gradnja ni dovoljena; kot
izhodisce se Steje najvisja zimska vodna Crta. Zaradi upostevanja obmocij,
na katera neposredno in skodljivo vplivajo podnebne spremembe in
tveganja za naravne nesrece, to obmocje ne sme biti Siroko manj kot 100
metrov ob upostevanju tocke, ki pogodbenice zavezuje, da na obalnih
obmodjih dolocijo obmocdje, na katerem gradnja ni dovoljena. Pogodbenice
si tudi prizadevajo, da se v njihove notranje pravne akte vklju¢ijo merila za
trajnostno rabo obalnih obmocij. Ta merila ob upostevanju posebnih
lokalnih razmer med drugim vkljucujejo:

- zunaj zavarovanih obmocij se dolocijo in razmejijo obmocja, na
katerih so pozidava, in druge dejavnosti omejene ali po potrebi
prepovedane;

- omejita se linearno Sirjenje pozidave naselij in gradnja nove
prometne infrastrukture vzdol? obale;

- zagotovi se vkljucitev okoljskih vprasanj v predpise o upravljanju in
rabi javnega morskega dobra;

- omogocita se prost dostop javnosti do morja in gibanje vzdolz
obale;

- omejijo se ali po potrebi prepovejo gibanje in parkiranje kopenskih
vozil ter plovba in sidranje plovil na obcutljivih naravnih obmocjih
na kopnem ali morju, vklju¢no s plazamiin sipinami.

Zakon o vodah (ZV-1), (Ur.l. RS, st. 67/2002, 110/2002-2G0O-1, 2/2004-ZZdrl-
A, 41/2004-ZV0O-1, 57/2008, 57/2012) za poseganje na priobalna zemljis¢a
predpisuje, da je zaradi varstva vodnega rezima, omogocanja splosne rabe
vodnega ali morskega dobra ter izvajanja javnih sluzb po tem zakonu lastnik
ali drug posestnik vodnega, priobalnega ali drugega zemljis¢a dolzan trpeti
omejitve, skladno z dolo¢bami tega zakona. Zaradi teh razlogov se lahko
lastninska ali druga stvarna pravica na zemljiscu iz prvega odstavka tega
clena ali vodnem objektu ali napravi v javno korist odvzame ali omeji v
primerih, ki jih doloca ta zakon in na nacin ter pod pogoji, ki jih dolocajo
predpisi, ki urejajo razlastitev.

Zemlji

zemlji

e, ki neposredno meji na vodno zemljis¢e morija je priobalno

8¢
$Ce in sega 25 metrov od meje vodnega zemljisca.

Nacrtovanje stavbnih zemljis¢ v pasu
med obalo in Jadransko cesto

Naravni mejnik 100 m pasu od obale, ki izhaja iz Zakona o ratifikaciji
Protokola o celovitem upravljanju obalnih obmocij v Sredozemlju, je v
primeru obc¢ine Ankaran Jadranska cesta. Med obalo in Jadransko cesto se
ne umesca novih povrsin, namenjenih bivanju, temvec se le ohranja
obstojece otoke dejavnosti (Vizija prostorskega razvoja obcine - Razvojni
scenariji 'Rethink Ankaran', ZHAW, Zurich in Fakulteta za arhitekturo,
Ljubljana, januar 2017). Med njimi se ohranja zelene cezure (Krajinska
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zasnova Ankaran, LOCUS d.o.o., september 2017), ki omogocajo se komaj
ustrezno dostopnost do obale.

Stavbi je omogocena sprememba namembnosti v centralne dejavnosti, kar
omogoca realizacijo vizije razvoja prostora tako v smislu umescanja
dejavnosti v pas med Jadransko in obalo kot v smislu odpiranja dostopnosti
prostora obéanom.

Zelene parkovne povrsine

Na obmocju naselja Ankaran se kot posebej obcutljive izkazujejo dolocitve
tistih namenskih rab, ki so vezane na javni prostor. Pri tem sta posebej
izpostavljeni rabi »zelene povrsine« in »centralne dejavnosti«. Posebej
pomembno je umescanje namenske rabe zelenih povrsin, ki so nujno
potrebne za kvalitetno delovanje naselja. Uredba o prostorskem redu
Slovenije (Uradni list RS, $t. 122/2004) doloca, da so zelene povrsine naselja
vse povrsine, kiizkazujejo doloceno mero naravnosti, in to ne glede na
lastnino, funkcijo in lego v prostoru. Med zelene povrsine Stejejo povrsine
za oddih, rekreacijo in $port, parki, vrtickarske povrsine, pokopalis¢a in
druge urejene zelene povrsine. Zanje je pomembno, da je do njih
zagotovljena ustrezna in enakopravna dostopnost in sicer tako fizicna kot
Casovna. Taksne zelene povrsine lahko zagotavljamo z opredelitvijo lokacije
in vrisom v grafi¢ni del OPN.

Javna dostopnost obale in parkovnih
povrsin

Lokalna skupnost ima na podrocju urejanja prostora jasno postavljene cilje.
Med prioritetami so pravicna in neovirana dostopnost parkovnih povrsin,
morja in obale. Omejevanje dostopnosti do teh prostorov ali celo popolno
onemogocanje dostopa so vse bolj pogosti pojavi v danasnji druzbi.
Problem ograjevanja je v Obcini Ankaran tako v urbanih obmocjih kot v
krajini izredno perec. V urbanem okolju sta posebej problematicna
omejevanje dostopnosti urbanih javnih zelenih in utrjenih povrsin in
onemogocanje enakopravne dostopnosti za vse ljudi. V naselju Ankaran je
celotno obmocje med Jadransko cesto in obalo ograjeno in nedostopno ali
mejeno dostopno (kamp Adria, vila Jadranska cesta 29 — obravnavana
lokacija, bolnisnica Valdoltra). Ta poteza predstavlja slab kilometer dolZine,
vsebinsko pa celotno naselje Ankaran od zahoda do Beblerjevega parka
(vecji del naselja vklju¢no s centrom). Tukaj postanejo zemljisca, ki so
pretezno v privatni lasti, ograjena v primerih pozidanosti, kjer pa sov
primarni rabi, Se ostajajo neograjena. Predvsem na delu zahodno od
Beblerjevega parka, kjer se ves ¢as nizajo parkovne povrsine, popolna
izkljuCenost krajanov iz vidika dostopnosti obcutno znizuje kvaliteto
bivanja.

Pomembna varovanja ali omejitve, ki
vplivajo na doloditev rabe prostora:

Registrirana kulturna dedisc¢ina: Vila — Jadranska cesta 29 — profana stavbna
dediscina.

POSTOPEK OPN
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ZACETEK POSTOPKA

Zacetek postopka izdelave OPN

Sklep o zacetku priprave Obcinskega prostorskega nacrta Obcine Ankaran
(Uradni list RS, $t. 44/16, datum 24.6.2016)

NOSILCI UREJANJA PROSTORA

OPN - Mnenja 1

Ministrstvo za kulturo

Ohraniti je treba prvotno zasnovo stavbe —vile s pripadajo¢im vrtom z
vsemi elementi, ki so varovane vrednote. Ohraniti je treba obstojeco
arhitekturno zasnovo notranjscine in zunanjscino. Dozidave stavbe niso
dovoljene, ohraniti je treba stanovanjsko funkcijo.

Pridobljena mnenja vseh nosilcev urejanja prostora.

OPN — Mnenja 2

Pridobljena pozitivna mnenja vseh nosilcev urejanja prostora.

CPVO

Odlocba o obvezi izvedbe celovite presoje vplivov na okolje, st. 35409-
340/2018/16, dne: 8.10.2018. Presojo je bilo potrebno izvesti iz podrodij
vplivov plana na kulturno dedis¢ino in na vode. Iz podrocij vplivov plana na
naravo, kmetijstvo, gozd in ribistvo so bili ugotovljeni sprejemljivi vplivi Zze v
fazi osnutka OPN.

Mnenje o ustreznosti okoljskega porocila, $t. 35409-26/2019/16, dne:
6.6.2019.

Mnenje o sprejemljivosti je v pridobivanju.

KOMUNIKACIJSKI DEL

pobuda za izdelavo OPN

/

Stevilka pripombe na prvi JR

41

Stalis¢e do pripombe

Se ne uposteva

Utemeljitev stalisca

Pripomba se nanasa na vse nivoje akta in nasprotuje predvsem spremembi
vrste stavbne rabe iz povrsin za centralne dejavnosti v parkovne povrsine.
Stalisce je strukturirano enako, kot so podane pripombe. Pripomba je
povzeta v odgovoru. Za celovito razumevanje stalis¢a beri tudi poglavje B,
splosni odgovori.

1.

Pripomba na strateski del (tekstualni in grafi¢ni — list §t. 5) — parkovne
povrsine v vseh delih dokumenta naj se v tej enoti ukinejo.

STALISCE: SE NE UPOSTEVA

Namen prostorskega akta je tudi zasc¢ita pomembnih parkovnih povrsin, ki
se pojavljajo vzdolZ ankaranske obale. Prepoznavne in pomembne
parkovne povrsine so nastale ob dejavnostih kot so zdravstvo, zdraviliska
dejavnost, turizem in podobno in so prepoznane kot obmocja bolj
kakovostnih prostorskih ureditev. Ohranjanje teh parkovnih povrsin je
pomembno iz Stevilnih vidikov med drugim zaradi ohranjanja kulturne
dedisc¢ine, ohranjanja koridorjev biodiverzitete in omogocanja visokega
nivoja tako dejavnosti kot kvalitete bivanja obcanov. Iz mnenja Ministrstva
za kulturo izhaja, da se morata na tem obmocju ohranjati tako vila kot
pripadajoci vrt, je pa za ministrstvo sprejemljivo, da se objektu lahko
spremeni namembnost in se nameni druzbeni dejavnosti, kar posledi¢no
omogoca tudi lazjo javno dostopnost obmocdja in kulturne dediscine.
Razvrednotenje obstojecih kvalitet ni sprejemljivo. Zato ostajajo
pomembne parkovne povrsine v kartografskem in tekstualnem strateskem
delu prepoznane in ovrednotene kot tiste, ki se ohranjajo.

2.
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Pripomba na izvedbeni tekstualni in grafi¢ni del - Sprememba namenske
rabe iz ZP v CDz ali CDt v tekstualnem in graficnem delu ter urejanje na
podlagi OPPN brez javnega natecaja.

STALISCE: SE NE UPOSTEVA

Namenska raba se ne spremeni. Ne glede na opredelitev namenske rabe se
na obmocju skladno z usmeritvami Ministrstva za kulturo in omilitvenimi
ukrepi v okoljskem porocilu za OPN Ankaran ohranjata park ter stavba.
Dovoljena sprememba namembnosti obstojece stavbe v stavbe javne
uprave ali stavbe za potrebe opravljanja druzbenih dejavnosti (stavbe
splosnega druzbenega pomena). Nadzidave in dozidave ter gradnja novih
osnovnih stavb skladno z usmeritvijo nosilcev urejanja prostora niso
dovoljene.

Investitor lahko skladno s 174. ¢lenom odloka OPPN izdela tudi, ¢e ta ni
predpisan v OPN

Stevilka pripombe na drugi JR

/

druga komunikacija s
pripombodajalcem oz lastnikom

- sestanek

Mnenje Projektne skupine za pripravo
OPN Obcine Ankaran

Predmetna nepremicnina se nahaja v obmocju, ki je posebej urejeno tako
zaradi zasledovanja javnega interesa ohranitve obale in morja (narave in
naravne dedisc¢ine) kot z vidika kulturne dediscine (objekt je prepoznana
vila ter se nahaja v parku, ki predstavlja kulturno dediscino) ter same
zasnove naselja (Urbanisticni nacrt). Lastniku objekta je kljub spremembi
namenske rabe z OPN omogocena nadaljnja uporaba nepremicne in
urejanje objekta, kot je le-to uporabljal do sedaj ter mu celo omogoca
spremembo rabe objekta v stavbe javne uprave oziroma stavbe za
druzbene dejavnosti. S takSno spremembo se lastniku ne spreminja nacin
rabe objekta in k temu pripadajo¢ega zemljis¢a. Glede na to, da
pripravljalcu OPN niso znane druge okolis¢ine, ki bi jih moral upostevati pri
tehtanju javnega in zasebnega interesa v zvezi s predmetno nepremicnino
oziroma jih lastnik nepremicnine ni podal, je javni interes za spremembo
namenske rabe utemeljen na strokovnih podlagah. Iz ¢esar sledi, da je
Zagotovljeno pravi¢no ravnovesje med interesi skupnosti in interesi
posameznika na predmetni nepremicnini.
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PODATKI O LASTNISTVU ZEMUISC

lastnik L-02
pooblascenec /
k.o. 2593
zemljisca parc. Stevilka 1214/1
povrsina (m2) 5168
Datum pridobitve lastninske pravice 14.6.2012

- Kupoprodajna pogodba

- Prodaja v izvrsilni zadevi

Nacin pridobitve lastninske pravice (odebeljeno) - Dedovanje

- Darilna pogodba

- Ostalo: (sodna odlocba z dne 24.01.2012)

Osnovna namenska raba na datum pridobitve lastninske ureditveno obmocje za poselitev
pravice

PODATKI O LOKACUI IN DEJANSKI RABI ZEMLIISCA

DEJANSKA RABA PROSTORA
vrsta rabe 1100 — njiva oz. vrt, 1500 — drevesa in grmicevje, druge rabe
dele? vrste rabe (%) 86 %, 8%, 6%

VELJAVNI PROSTORSKI AKT

Dolgoro¢ni in srednjerocni prostorski plan | Dolgoroc¢ni plan obcine Koper (Uradne objave, $t. 25/86, 10/88, 9/92,
4/93, 7/94, 25/94, 14/95, 11/98) in Druzbeni plan obcine Ko