LOCUS

NAROCNIK

OBCINA ANKARAN
Jadranska cesta 66 | 6280 Ankaran

OBCINSKI PODROBNI PROSTORSKI NACRT SOSESKA ZA MLADE
DOLGE NJIVE (AN-19)

OBRAZLOZITEV IN UTEMELJITEV

S PRIKAZOM SKLADNOSTI Z NADREJENIM PROSTORSKIM AKTOM

IZDELOVALEC

LOCUS prostorske informacijske resitve d.o.o.

Ljubljanska cesta 76 | 1230 Domzale

Domzale, september 2026






PROSTORSKI AKT Obcinski podrobni prostorski naért

NAZIV PROSTORSKEGA AKTA Ob¢inski podrobni prostorski naért

Soseska za mlade Dolge njive (AN-19)

FAZA Dopolnjen osnutek

GRADIVO ObrazloZitev in utemeljitev prostorskega akta s prikazom skladnosti z
nadrejenim prostorskim aktom

NAROCNIK Obcina Ankaran, Jadranska cesta 66, 6280 Ankaran
STEVILKA PROJEKTA 2109

IZDELOVALEC Locus d.o.0., Ljubljanska cesta 76, 1230 Domzale
VODJA PROJEKTA Tomaz Kmet, univ.dipl.inZ.arh. PA PPN ZAPS 0957
STROKOVNA SKUPINA Maja Sinigoj, univ.dipl.inZ.arh. PA PPN ZAPS 1461

dr. Miha Konjar, univ.dipl.inZ.geod.
Leon Kobeti¢, univ.dipl.inz.grad.
Iztok Perpar, abs.arh.

Andrej Podjed, gr.teh.

Luka Jereb, mag.inZ.arh.urb.

Nik Zagar, mag.inZ.arh.urb.

DATUM Domzale, september 2026



LOCUS prostorske informacijske resitve d.o.o. 4132



1.1POSTOPEK PRIPRAVE OPPN .....ciuieiieiiitietirtisteste sttt ettt st st st ste st e e et eseebe et sbeste s b et et e e eneenesneenesbessenes 8
2 ANALIZA STANJA IN OBRAZLOZITEV SKLADNOSTI.....c.ceeueereereessesreessesssesssesssessesssssssssseesssssasssenns 12
2. LANALIZA STANJA 1.evteuteuteuteutsteetestestesetenee st esessessessesteseneeseeseeseeb e e b e sbesbe s ente st eseeseebesee b e s enteneenteneenesaeseensan 12
2.2SKLADNOST Z NADREJENIM PROSTORSKIM AKTOM ..cuveuveneeneeneeneesessessessessessensensesessessessessessensensenseneesessessenses 17
3 OPIS PREDLAGANIH PROSTORSKIH UREDITEV .....cceuuiiieiiiieiiiiiiieiiiei e nean e senaaes 20
3.LOBSEG OBMOCIA .....uveiiitieiteeeintte sttt et e s et et e st e s bt e e sab e e s ba e e ssn e e s bee e s bt e sabe e s maeesabeeesmneesareesbeeesaneesaneis 20
3.2FUNKCHA OBMOCIA ...ttt ettt sttt ettt sree sttt st sb e bt e s e e s e e e s abe e sab e e e s maeesabasesaneesaneesamaeesaneeennes 21
3.3POGOJI ZA OBLIKOVANIE ..cvveuvertertenteneesteseeuestestessessesseneeseeseesessessessessensensenseneesessessensensensensenseneenessessensenes 22
3.40BVEZNOSTI PRIKLJUCEVANIA ....e.veeeteteeetenteeseessesseessessesssensessesssassesseessessesssessesseessessesssensesssensessesssessessens 25

3.5UKREPI ZA OBRAMBO IN VARSTVO PRED NARAVNIMI IN DRUGIMI NESRECAMI, VKLIUCNO Z VARSTVOM PRED POZAROM
28

3.6POTREBNI OMILITVENI UKREP c.ceteeeeeeeeeeerererreereeeeeeeeeeeeereeeeereeereeerereeeseseeeseseseseseeeseseeeseessesseeeeeeseseseeeeeseeenes 29
3.7PARCELACHA IN JAVNE POVRSINE ...veieiiutteeeiitteeesstreeeesseesesasseeesasseeessssessssssssssesssssssessssssessssssssesssssseessnnes 29
3. BETAPNOST IZVEDBE ..eeeeieieieeeieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeeeeeeeeeeeerereseeeeeseeeeeseeeeeeesereeesereseeereeerereeeeeeeeeseeeee 30
3.9VPLIVI NA OKOLJE IN ZDRAVIE LIUDI .eeeeeeeeieieeereeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeereseeereseseseseseeeseesseseeeseseeesessseseseseees 31

3.10  STROKOVNE PODLAGE ..ceeeieieteeeeeeeeeeeeeteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeeeeeerereeseeeeeeseseseseseeeseseeeeeeeeeeeeeeereeeseseeeeeseeeee 31






1 UVOD

S strani Obcine Ankaran je bila podana pobuda za gradnjo »Stanovanjske soseske za mlade Dolge njive« na
obmocju enote urejanja prostora AN-19.

Na obmocdju pobude je skladno z Obcinskim prostorskim nac¢rtom (OPN) obcine Ankaran (Uradni list RS, st.
161/2020 z dne 10.11.2020) predvidena izdelava OPPN, ki mora obsegati enoto urejanja prostora AN-19.

Slika 1: Prikaz obmocja OPPN na DOF posnetku.

Strateski cilj obcine je zagotoviti obmocja za bivanje, ki bi zagotavljala rast Stevila prebivalcev Ankarana v
planskem obdobju 20 let do 5.000 ljudi, s ¢imer bi naselju zagotovili status pomembnejSega lokalnega
sredis¢a (formalno pogoj za obcinsko sredisce). V obcini Ankaran je danes (december 2020) 3.253
prebivalcev.

Povrsine za bivanje so v OPN zagotovljene v naselju Ankaran in ne na obmocjih v krajini, kot je bila praksa pri
nacrtovanju prostorskih dokumentov v predhodnem obdobju, saj je strateski cilj obcine tudi ohranjanje
kvalitetnega obmocja krajine ter omogocanje kvalitetnega bivanja zaradi soZitja z njo.

Za namen zagotovitve zadostnih povrsin za bivanje prebivalstva je na obmocju predvidenega OPPN
nacrtovana stanovanjska soseska s ciljno gostoto prebivalstva med 120 in 140 prebivalcev na hektar.

Obcina je za potrebe pricetka priprave OPPN izdelala Idejno zasnovo obmocgja v variantah, ter izbrala kon¢no
varianto.
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04 VARIANTA 2

Situacija

URBANISTICNI KAZALC
— Povrina EUP cca: 11.284 62 m?
| Ocena povr. grad. parc.: 7800 m’

DOLOCILA OPN - zahievano

Gostata preb. (na EUP) 120-140 preb.tha
Cilino &t. prebivalcev: 135-158 preb.
" Faktor zelenih povrsin min: 0,20
Parkirna mesta na " Faklor zazidanosti max.: 05
prostem - 30 PM | Fakior izrabe max.: 10
Ploénik  Stevilo stanovan; - ocena; 50

Stevilo PM - ogena: 72

ZASNOVA
Faktor zelenih povrdin 0,51
Faktor zazidanosti: 0,20*

Periferna krajinska ureditev
ohranja drevesa na zahodnem delu

Stolp s komiinikagijami
.. in‘skupnimi prostori

T - i Falkior izrabe: 0,68
Stevilo stanovan: 50
Centralni del zazelenitve - f 5t PM garasa: 30
5 § — 5 :
# nigim ragiem “Vsredini zasnove se oblikuje trg kot St PM teren: 30

méélo_srec':exaﬁ_jhm priloznostnin. dogodkov &t pPu: 60

Glavna povezovalna pot za pesce in

Skupaj (vse stavbe):
kolesarje, dostopna pot do objektov

bruto etazna povrdina 4245+1104 m”
povréina kletne etaZe: 1279 m’

Zunanji skupni prostori in
pregram za stanovalce

Periferna krajinska ureditev z vigjimi
drevesi in poudarjenim senéenjem
—

" Uvozv podzemno
g.araZO

Prefna povezava preko obmodjd povezuje e

parkiri&&a na severni in juZni strani Otrosko igrisée - skupne

povrdine stanovanjske soseske
“powring nadsireskoy in 7unan th posrth

C VM 1:1000 oo sen coiocena inm et n P2

Idejna zasnova - ureditvena situacija (Vir: Studio Sadar d.o.0.)

Na podlagi vsega navedenega je Obcina Ankaran sprejela Sklep o pripravi Obcinskega podrobnega
prostorskega nacrta Soseska za mlade Dolge njive (AN-19).

Pobudnik in investitor je skladno z Zakonom o urejanju prostora (ZUreP-3) pripravil izhodis¢a za nadaljnje
prostorsko nacértovanje ter podal pobudo za izdelavo prostorskega akta (OPPN). Pred objavo sklepa o pripravi
OPPN oziroma pri oblikovanju izhodis¢ je bilo v obliki javne predstavitve, z objavo na spletni strani Obcine
Ankaran, zagotovljeno sodelovanje zainteresirane javnosti.

Priprava in sprejem OPPN potekata po rednem postopku priprave OPPN, dolo¢enem v 119. in 129. ¢lenu
Zakona o urejanju prostora (ZUreP-3).

Na podlagi Sklepa o pripravi Obcinskega podrobnega prostorskega nacrta »Soseska za mlade Dolge njive (AN-
19)« se je pripravil osnutek prostorskega akta, ki je posredovan pristojnim nosilcem urejanja prostora, da
podajo mnenje oziroma smernice za nacrtovanje.

Na podlagi 128. ¢lena ZUreP-3 je bila 30.08.2023 na Zavod Republike Slovenije za varstvo narave, obmocna
enota Piran, (v nadaljevanju zavod) posredovana vloga za mnenje o verjetno pomembnih vplivih na varovana
obmocja in o obveznosti izvedbe presoje sprejemljivosti v zvezi z izdelavo OPPN Stanovanjske soseske za
mlade Dolge njive (AN-19).

Zavod Republike Slovenije za varstvo narave je 27.09.2023 na podlagi 128. ¢lena Zakona o urejanju prostora
(ZUreP-3) izdal mnenje st. 3563-0421/2023-2, da v postopku priprave in sprejemanja OPPN, pripravljavcu



plana, Obcini Ankaran, ni treba izvesti presoje sprejemljivosti vplivov izvedbe plana v naravo na varovana
obmocja.

V skladu z dolocili 128. ¢lena ZUreP-3 se za predmetni OPPN ne bo vodil postopek celovite presoje vplivov na
okolje.
Mnenja pristojnih nosilcev urejanja prostora

V postopku priprave prostorskega akta so za mnenje na osnutek OPPN (1. mnenje) zaproseni pristojni nosilci
urejanja prostora, ki so doloceni v sklepu Zupana o pricetku izdelave prostorskega akta ter drugi, za katere se
ob izdelavi akta izkaZe, da jih je potrebno vkljuditi. Ti nosilci so:

‘ NOSILEC UREJANJA PROSTORA

1 MINISTRSTVO ZA NARAVNE VIRE IN PROSTOR, Direkcija RS za vode, OE Koper, Sektor obmocja jadranskih rek z morjem, Pristaniska ulica
12, 6000 Koper

2 MINISTRSTVO ZA OBRAMBO, Uprava RS za zascito in reSevanje, Vojkova cesta 61, 1000 Ljubljana

3 MINISTRSTVO ZA OBRAMBO, Direktorat za logistiko, Vojkova cesta 59, 1000 Ljubljana

4 MINISTRSTVO ZA INFRASTRUKTURO, Direkcija RS za infrastrukturo, Obmocje Koper, Piranska cesta 2, 6104 Koper

5 MINISTRSTVO ZA ZDRAVIE, Zdravstveni in$pektorat RS, Obmoéna enota Nova Gorica, Tolminskih puntarjev 4/11, 5000 Nova Gorica

6 Elektro Primorska d.d., PE Koper, Ulica 15. maja 15, 6000 Koper

7 RiZzanski vodovodi Koper d.o.0., Ulica 15. maja 13, 6000 Koper

8 Javno podjetje Marjetica Koper, d.o.o. Ulica 15. maja 4, 6000 Koper

9 Telekom Slovenije d.d., Cesta 25. Junija 1 p, 5000 Nova Gorica

10 Obcina Ankaran, Jadranska cesta 66, 6280 Ankaran

Prejeta prva mnenja pristojnih nosilcev urejanja prostora:

ST. CPVO/OPPN NAZIV DATUM ST. MNENJA (0]:0]\/1:.
1-1 [CPVOin MINISTRSTVO ZA NARAVNE VIRE 31.3.2025 |35024-26/2025-3 Dopolniti GG porocilo
OPPN IN PROSTOR, Direkcija RS za vode, in omilitveni ukrepi iz
Sektor obmocja jadranskih rek z HH Studije
morjem, PristaniSka ulica 12, 6000
Koper
1-2 16.10.2025 | 35024-167/2025-3 | Dopolniti HH $tudijo in
osnutek OPPN
1-3 20.2.2026 |35024-238/2025-9 |POZITIVNO
1-2 |CPVOin MINISTRSTVO ZA NARAVNE VIRE Za podrocje prostora
OPPN IN PROSTOR, Dunajska cesta 48, mnenje ni potrebno -
1000 Ljubljana obcine dobile dopis.

(prostorski razvoj, ohranjanje
narave, rudarstvo)

2 CPVOin MINISTRSTVO ZA OKOLJE, 12.3.2025 |350-33/2025/8 Dopolnjeno
OPPN PODNEBIJE IN ENERGIJO, izrazoslovje - usklajeno
Langusova ulica 4, 1000 Ljubljana z veljavnimi predpisi

(okolje, energetika, trajnostna
mobilnost)
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OPPN

MINISTRSTVO ZA OBRAMBO,
Direktorat za logistiko, sektor za
gospodarjenje z nepremi¢ninami,
Vojkova cesta 61, 1000 Ljubljana

26.3.2025

350-25/2025-3

Dopolnjen 33. ¢len, 1.
tocka

OPPN

MINISTRSTVO ZA OBRAMBO,
Uprava RS za zascito in reSevanje,
Vojkova cesta 61, 1000 Ljubljana

24.2.2025

350-29/2025-3 -
DGZR

POZITIVNO

3-3

OPPN

MINISTRSTVO ZA OBRAMBO,
Direktorat za vojne veterane in
vojasko dedisc¢ino, Sektor za vojne
grobove in grobis¢a, Dimiceva ulica
16, 1000 Ljubljana

25.2.2025

350-25/2025-2

POZITIVNO

OPPN

MINISTRSTVO ZA
INFRASTRUKTURO, Trzaska cesta
19, 1000 Ljubljana

(ceste, Zeleznice, letalski promet)

OPPN

MINISTRSTVO ZA DIGITALNO
PREOBRAZBO, Davc¢na ulica 1, 1000
Ljubljana

(javna komunikacijska omrezja)

13.3.2025

350-21/2025-3150-
3

Brez usmeritev

CPVOin
OPPN

MINISTRSTVO ZA KULTURO,
Maistrova ulica 10, 1000 Ljubljana

21.3.2025

35012-27/2025-
3340-7

Dopolnjen 27. ¢len

p

CPVO

MINISTRSTVO ZA ZDRAVIE,
Stefanova ulica 5, 1000 Ljubljana
(NIJZ, Center za zdravstveno
ekologijo, Trubarjeva cesta 2, 1000
Ljubljana)

29.9.2025

25.9.2025

354-97/225-2711-4

354-143/2025-2
(256)

Priporocilo: 30. ¢len in
pridobiti oceno hrupa

8-1

CPVO in
OPPN

MINISTRSTVO ZA KMETISTVO,
GOZDARSTVO IN PREHRANO,
Direktorat za kmetijstvo, Sektor za
urejanje kmetijskega prostora in
zemljiSke operacije, Dunajska cesta
22, 1000 Ljubljana

21.2.2025

3504-16/2025/3

POZITIVNO

8-2

CPVOin
OPPN

MINISTRSTVO ZA KMETIJSTVO,
GOZDARSTVO IN PREHRANO,
Dunajska cesta 22, 1000 Ljubljana
(gozdarstvo, lovstvo in $port)

CPVO in
OPPN

ZAVOD RS ZA VARSTVO NARAVE,
OE Piran, Trg Etbina Kristanal,
6310 Izola

13.3.2025

3563-0079/2025-3

VPLIVI PLANA SO
SPREJEMUIVI

10

OPPN

ELES d.o.0., Hajdrihova 2, 1000
Ljubljana, p.p. 255

21.2.2025

$25-014/597/ep

POZITIVNO

11

OPPN

TELEKOM SLOVENIJE d. d., Cesta
25. Junija 1 p, 5000 Nova Gorica

18.9.2025

148959-NG-6464-1K

POZITIVNO

12

OPPN

ELEKTRO PRIMORSKA d.d.,
ErjavCeva ulica 22, 5000 Nova
Gorica

24.2.2025

4088

POZITIVNO

13

OPPN

JP RIZANSKI VODOVOD KOPER
d.o.o., Ulica 15. maja 13, 6000
Koper, p.p. 154

24.2.2025

S0-25/106

Dopolnjen 14., 15., 19.
in 20. ¢len

14

OPPN

JP MARJETICA KOPER d.o.0., Ulica
15. maja 4, 6000 Koper

12.3.2025

7/052-25

Dopolnjen 24. ¢len

15

OPPN

OBCINA ANKARAN, Jadranska
cesta 66, 6280 Ankaran

30.8.2023

3505-2/2022

/




Na podlagi prejetih smernic oziroma 1. mnenj pristojnih nosilcev urejanja prostora in osnutka OPPN »Soseska
za mlade Dolge njive (AN-19)« je izdelan dopolnjen osnutek, ki bo javno razgrnjen.

Do pripomb in pobud, podanih na javni razgrnitvi, se bodo zavzela strokovna stalis¢a. Strokovna stalis¢a bo
potrdila obcina, nato se bo akt z njimi dopolnil.

S stalis¢i dopolnjen akt (predlog OPPN) bo posredovan nosilcem urejanja, ki bodo nanj podali mnenja. Na
podlagi pozitivnih mnenj se akt lahko sprejme na obcinskem svetu skladno s statutom obcinskega sveta.
Sprejeti akt se objavi v Uradnem listu Republike Slovenije in na spletni strani Obc¢ine Ankaran.



Obrazlozitev

2 ANALIZA STANJA IN OBRAZLOZITEV SKLADNOSTI

2.1 Analiza stanja

Obmocje predvidenega OPPN se nahaja znotraj obmocja naselja Ankaran, na njegovem severovzhodnem
robu. Na severu in jugu meji na obstojeco stanovanjsko zazidavo (SSe in SSv), na vzhodu in zahodu na zelene
povrsine (ZD in ZP). Obmocje OPPN je prazno in neaktivno. Izjema je juzni rob ureditvenega obnodja, kjer je
obstojece parkirisc¢e. Okvirna velikost obmocja je 1,13 ha. Dejansko rabo prostora danes v pretezni meri
predstavljajo kmetijske povrsine.

Slika 3: Obmocje OPPN in njegova vpetost v Sirsi prostor

Obmocje se obravnava celovito in ureja z OPPN za EUP AN-19 SSv. Velikost obmocja znasa cca 1,13 ha.

S

Slika 5: Pogled na obmocje OPPN iz severovzhodne strani
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LastniSka struktura

Del obmocdja OPPN je v lasti Obcine Ankaran (parcele st.: 482/6, 488/2, 491/2, 1323/1, 1364/21, 1364/29,
1364/3, 1364/30 in 1364/5, vse k.o. 2593 - Oltra), ki je v vlogi pobudnika, preostali del pa v lasti Javnega
stanovanjskega sklada MO Koper (parceli $t.: 488/1 in 1364/28, obe k.o0. 2593 - Oltra).

-

Legenda
Enota urejanja prostora (OPN) Lastnistvo - Obcina Ankaran
a0 A
Meja OPPN Lastni$tvo - Javni stanovanjski sklad MO Koper
TanavT

Slika 6: Lastniska struktura na obmocju OPPN
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Varovanja in omejitve

Obstojeca gospodarska javna infrastruktura

LEGENDA:

OPN Infrastruktura

DC - AC, HC, ostale drZavne ceste

DC - AC, HC, ostale drzavne ceste (predvideno)
LC, JP - Lokalne ceste in javne poti

LC, P - Lokalne ceste in javne poti (predvideno)
OP - Kolesarske in druge poti

OP - Kolesarske in druge poti (predvideno)

PZ - Zeleznice

PZ - Zeleznice (predvideno)

2 - Ziénice

________ Z - Zitnice (predvideno)

VP - Cevovodi za pitno vodo (p/d)

VP - Cevovodi za pitno vodo (p/d) (predvideno)

VO - Cevovodi za odpadno vodo (p/d}

VO - Cevovodi za odpadno vodo (p/d) (predvideno)
VT - Cevovodi za tehnolosko vodo (p/d)

VT - Cevovodi za Lehnologko vodo (p/d) (predvideno)
DV - Elektroenergetski vodi (p/d)

DV - El vodi (p/d) (1 )

P - Plinovodi (p/d)

P - Plinovodi (p/d) (predvideno)

TV - Cevovodi za toplo vodo (d)

365207

we= = TV - Cevovodi za toplo vodo (d) (predvideno)

Slika 7: Gospodarska javna infrastruktura na obmocju OPPN (Vir: PISO)
Obstojece cestno omrezje predstavljajo:

e |okalna cesta odsek LC 177031 — Pot na Brido, ki poteka po zahodnem robu obmocja;
e javna pot odsek JP 680641 — Regentova ulica, ki poteka po juznem robu obmodja;
e javna pot odsek JP 680641 — Pot na Brido, ki poteka po vzhodnem in severnem robu obmocja.

Na vzhodnem robu ureditvenega obmocja OPPN se nahaja obstojeca transformatorska postaja, ki je s
srednjenapetostnim podzemnim vodom (KV 20 kV), s traso po vzhodnem in juznem robu obmocja OPPN,
vezana na transformatorsko postajo ob Regentovi ulici. Ob vzhodnem in severnem robu obmocja OPPN, v
sklopu JP 680641 — Pot na Brido, se nahajajo obstojeci nizkonapetostni podzemni kabelski vodi, namenjeni
napajanju obstojecih objektov izven obmocja OPPN.

Preko obmocja OPPN potekajo obstojeci nadzemni in podzemni telekomunikacijski vodi v upravljanju
Telekom Slovenije d.d. Izven obmoc¢ja OPPN, neposredno ob zahodnem robu, pa telekomunikacijski vodi v
upravljanju Telemach Slovenija d.o.o..

Ob robovih ureditvenega obmocja OPPN, v sklopu LC 177031 - Pot na Brido in JP 680641 - Pot na Brido, poteka
obstojece sekundarno vodovodno omrezje NL 100 in NL 150.

Obstojece javno kanalizacijsko omreZje za odvod komunalne odpadne vode predstavljajo vodi:

e AC200v sklopu LC 177031 - Pot na Brido na zahodni strani obmogja;
e PVC 200 v sklopu JP 680641 - Pot na Brido na vzhodni strani obmogja.

Obstojece javno kanalizacijsko omreZje za odvod padavinske odpadne vode predstavljajo vodi:

e PVC 250 v sklopu LC 177031 - Pot na Brido na zahodni strani obmogja;

e PVC 250 v sklopu JP 680641 - Pot na Brido na severovzhodnem delu obmodja;

e PVC400 v sklopu JP 680641 - Pot na Brido na vzhodni strani obmog¢ja;

e PVC300inPVC500 v sklopu JP 680641 - Regentova ulica na juzni strani obmocja.

LOCUS prostorske informacijske resitve d.o.o. 14| 32



Obmocje za potrebe obrambe
Obmocje OPPN se nahaja znotraj 2 km obmocja omejene in nadzorovane rabe obrambe (vojasnica Ankaran).
Erozijska in plazljiva obmocja

Erozijska obmocja (opozorilna karta erozije, vir: eVode, dosegljiv podatek na dan 20.4.2020 je bil podatek z
datumom objave 3.4.2019) na obmocju obcine Ankaran obsegajo 530 ha, kar predstavlja 63,5 % obmocja
obcine (vecino obmocja obcine razen obmocja pristanis¢a za mednarodni promet v Kopru). Vedinoma se
pojavljajo opozorilna obmocja, kjer so potrebni zahtevni zascitni ukrepi. lzdelati bo potrebno ustrezne
strokovne podlage, ki bodo predvidele zascitne ukrepe pred erozijskimi procesi in vplivu zalednih voda.
Obmocje OPPN se prav tako nahaja na opozorilno plazljivem obmoc¢ju z majhno in srednjo stopnjo verjetnosti
pojavljanja zemeljskih in hribinskih plazov, zaradi ¢esar je potrebno z namenskimi geolosko-geomehanskimi
raziskavami tal analizirati ustreznost nacina temeljenja, izdelati nacrt izkopov in varovanja gradbene jame
objektov.

Obcutljiva obmocja zaradi evtrofikacije

Med pravnimi rezimi, ki so obravnavani v prikazu stanja prostor, je obmocju obcutljivo zaradi evtrofikacije
vodnega telesa morja in sicer pretezno Morje - Koprski zaliv. Za vse posege na obmocju je potrebno pridobiti
soglasje / mnenje pristojnih sluzb.

Celostno ohranjanje narave, kulturne dediscine ter kmetijskih in gozdnih zemljis¢

Na obmocju predvidenega OPPN niso prisotna obmocja varovanja narave, kulturne dedis¢ine, varstva voda
ter kmetijskih in gozdnih zemljis¢, zato mnenje pristojnih nosilcev za navedena podrocja ni potrebno
pridobivati. Izjema je Zavod za varstvo narave, saj mora obcina vedno pridobiti mnenje zavoda, pristojnega
za ohranjanje narave, o verjetno pomembnih vplivih na varovana obmocja in o obveznosti izvedbe presoje
sprejemljivosti na varovana obmocja.
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Dejanska raba

Izhajajoc iz evidence dejanske rabe kmetijskih in gozdnih zemljis¢ (MKGP, 30.9.2024) se na obmocju OPPN
nizajo naslednje rabe: njive in vrtovi, travniki, mesana raba zemljis¢, zemljiS¢a v zaras¢anju, pozidana
zemljisca.

LEGENDA:
’4 5
< Njive in vrtovi

- Trajne rastline na njivskih povrsinah
Rastlinjaki
Sadovnjaki

- Vinogradi
[ Olgnik

Travniki

Zemlji$€a v zara$€anju
. Gozd
Ostalo zamodvirieno zemljisce
- MeS8ana raba zemljiS¢
Pozidana zemljis¢a
Odprta zemljis¢a
Vode

Slika 8: Prikaz dejanske rabe prostora na obmocju OPPN

Gospodarska javna infrastruktura

Gospodarsko javno infrastrukturo tvorijo omreZja, namenjena opravljanju gospodarskih javnih sluzb skladno
z zakonom, ter tista gospodarska infrastruktura, ki je kot taka dolo¢ena z zakonom ali odlokom lokalne
skupnosti.

Obstojece cestno omreZje predstavljajo: lokalna cesta odsek LC 177031 — Pot na Brido, javna pot odsek JP
680641 — Regentova ulica in javna pot odsek JP 680641 — Pot na Brido.

Elektroenergetsko omreZje predstavljajo: TP na vzhodnem robu obmocja OPPN, SN podzemni kabelski vod
(KV 20 kV) s traso po vzhodnem in juznem robu obmocja OPPN in NN podzemni kabelski vodi s traso ob
vzhodnem in severnem robu obmoc¢ja OPPN.

Preko obmocja OPPN potekajo obstojeci nadzemni in podzemni telekomunikacijski vodi.
Ob robovih ureditvenega obmocja OPPN poteka obstojece sekundarno vodovodno omrezje NL 100 in NL 150.

Obstojece kanalizacijsko omreZje za odvod komunalne odpadne vode predstavljajo vodi: AC 200 v sklopu LC
177031 - Pot na Brido in PVC 200 v sklopu JP 680641 - Pot na Brido.

Obstojece kanalizacijsko omreZje za odvod padavinske odpadne vode predstavljajo vodi: PVC 250 v sklopu LC
177031 - Pot na Brido, PVC 250 v sklopu JP 680641 - Pot na Brido, PVC 400 v sklopu JP 680641 - Pot na Brido
in PVC 300 ter PVC 500 v sklopu JP 680641 - Regentova ulica.
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LEGENDA:

PSP - Namenska raba

Slika 9: Gospodarska javna infrastruktura (Vir: PISO-prikaz stanja prostora)

2.2 Skladnost z nadrejenim prostorskim aktom

Nadrejeni prostorski akt je Odlok o Obcinskem prostorskem nacrtu obcine Ankaran (Uradni list RS, st.
161/2020 z dne 10.11.2020). Investicijska namera je skladna z OPN.

Strateski del

Skladno s strateskim delom OPN Ankaran morajo obmocja stanovanj zadostiti razvojnemu cilju Obcine
Ankaran po dvigu Stevila prebivalcev na 5000. Prednostno obmocje za razvoj poselitve je obmocje naselja
Ankaran, ki je zasnovano v urbanisticnem nacrtu. V Ankaranu se zagotavlja prostorske mozZnosti za razvoj
funkcij naselja, ki bo pomembno lokalno sredis¢e, predvsem vseh druzbenih, oskrbnih in storitvenih
dejavnosti ter bivanja. Povrsine za stanovanja se zagotavljajo z aktiviranjem obstojecih nezazidanih ali slabo
izrabljenih stavbnih povrsin za stanovanjsko gradnjo. Za obseZnejSa obmocja nezazidanih stavbnih povrsin za
potrebe stanovanjske gradnje se izdelajo OPPN, na podlagi teh pa se obmocja komunalno opremijo.

Koncept strukture poselitve Ankarana: jedro naselja obkroza stanovanjska gradnja. V neposredni bliZini jedra,
na njegovi zahodni in severni strani se nahaja velstanovanjska pozidava srednjega in velikega merila.
Stanovanjska pozidava se od tu radialno Siri iz centra po zahodnem in vzhodnem pobocdju, kjer se nahajajo
obmocja prostostojeCe pozidave, organizirane prostostojece pozidave in individualne strnjene pozidave. V
nova, razvojna obmocja na robovih strnjenega dela naselja se umesca kakovostno zasnovane soseske srednje
gostote z ustrezno oblikovanimi javnimi povrSinami. Tipolosko so to lahko strnjene oblike individualne
pozidave.

Izvedbeni del
Investicijska namera ne posega na obmocje drZavnih prostorskih izvedbenih aktov.

Namenska raba prostora

Celotno obmocje je opredeljeno kot obmocje stavbnih zemljis¢, enoto urejanja prostora EUP AN-19 z
namensko rabo SSv — obmocja kolektivne gradnje. Nacrtovane vsebine na obmodju so skladne z
namenskimi rabami.



ObrazloZitev

Slika 10:Prikaz obmocja predvidenega OPPN na OPN in DOF — obravnavana enota urejanja prostora v OPN Ankaran AN-19 SSv
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Splosni in podrobni prostorski izvedbeni pogoji

Preglednica doseganja prostorskih izvedbenih pogojev za namensko rabo SSv (obmocja kolektivne
gradnje).
DOLOCILA OPN SKLADNOST OPPN Z OPN
Za namensko rabo SSv
SSv Skladno
kolektivna gradnja, prostostojeca ali v nizu (blok, vila blok)
Osnovna dejavnost: So namenjena bivanju s spremljajo¢imi | Skladno
dejavnostmi, ki sluZijo tem obmocjem.
Spremljajoce dejavnosti: Druzbene, poslovne, trgovske in storitvene | Skladno
dejavnosti, gostinstvo in turizem. Dejavnosti, razen poslovne, se lahko
umescajo le v pritli¢ja.
Izklju¢ujoce dejavnosti: Proizvodne dejavnosti, promet in skladis¢enje, | Skladno
kmetijstvo in gozdarstvo, rudarstvo, vzdrZzevanje in popravila motornih
vozil.
FzP: 0,3 FzP: 0,37
FBP: 0,4 FBP: 0,56
25 dreves/ha parcele stavbe Skladno
Fz:0,3 Fz:0,23
Max P+2+T ali M Max P+3; min. P+2;
Min P+2 Skladno
Med stanovanjsko stavbo in najpomembnejsim javnim prostorom, na Skladno

katerega meji parcela objekta ali pa je stavba nanj orientirana z
glavnimi vhodi, pomoznih objektov za lastne potrebe ni dovoljeno
graditi.

Stavbe, ki imajo v pritli¢ju javni program, morajo zagotoviti vizualno
povezanost notranjih in javnih prostorov. Glavni vhodi v javne
prostore so neposredno z najpomembnejSega javnega prostora.
Pomozne stavbe morajo biti pritlicne, enoetazne, streha je hkrati strop
stavbe. Max viSina objekta je 3m.

Podrobni PIP

AN-19
Usmeritve za OPPN:

- Ciljna gostota prebivalstva: 120 — 140 preb/ha.

- Dovoljena tipologija: vila blok ali blok.

- Potrebno je zagotoviti mrezo pespoti, ki bodo naselje
navezovale na center Ankarana. V zasnovo je potrebno
vkljuciti potek zaledne peSpoti (iz smeri pokopaliséa Cez
obmocje proti zahodu). Zagotoviti je potrebno moznost
navezave obmocja severno od OPPN na mreZo pespoti.

- Zelene povrsine naj bodo parkovno oblikovane in zasajene
z avtohtonimi visokodebelnimi drevesnimi vrstami.

Zasnova omogoca okvirno gostoto poselitve dosega med. 120
in 140 preb./ha. Skladno

Predvidene so bloki. Skladno

Celotno obmocje ima urejeno mrezo pespoti, ki se povezuje z
obstojec¢im naseljem. Skladno

Zelene povrsine so parkovno oblikovane in je predvidena
zasaditev z avtohtonimi drevesnimi vrstami.

Skladno

Predvidena zasnova je skladna s prostorskimi izvedbenimi pogoji, predpisanimi z OPN.
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3 OPIS PREDLAGANIH PROSTORSKIH UREDITEV

Slika 11: Lega obmocja OPPN v SirSem prostoru (Vir: Google Earth)

3.1 Obseg obmogja

Obmocje se obravnava celovito in ureja z enotnim OPPN za EUP AN-19 SSv. Velikost obmocja znasa cca 1,13

Slika 12: Obmocje OPPN
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Obmocje OPPN je namenjeno izgradnji stanovanjske soseske s pripadajoCo zunanjo ureditvijo, zelenimi
povrsinami in prometno, okoljsko, energetsko ter preostalo infrastrukturo.

Z OPPN se nacdrtuje:

gradnja vecstanovanjskih stavb;

zelene in odprte grajene povrsine obmodja;

gospodarska infrastruktura obmocgja in priklju¢evanja na omrezja;

prometne povrsine obmocja;

gradnja garazne stavbe;

prometno priklju¢evanje na Pot na Brido, odsek JP 680641, na severnem, vzhodnem in juznem robu
ter Pot na Brido, odsek LC 177031, na zahodnem robu obmocja in priklju¢evanje na drugo
gospodarsko javno infrastrukturo.

Obmocje OPPN je razdeljeno na naslednje urejevalne enote (v nadaljevanju Ue):

Uel/1: obmodje javnih cest in javnih poti — rekonstrukcija LC 177031 (Pot na Brido);

Uel/2: obmodje javnih cest in javnih poti ter parkiris¢ obstojece stanovanjske zazidave — JP 680641
(Regentova ulica);

Uel/3: obmodje javnih cest in javnih poti — JP 680641 (Pot na Brido);

Ue2: obmocje parkiriS¢ nove stanovanjske zazidave;

Ue3: obmocje soseske vecstanovanjskih stavb ter osrednjih utrjenih in zelenih povrsin.

Obmocje OPPN se z gospodarsko javno infrastrukturo in grajenim javnim dobrim, ureditvijo zelenih in odprtih
grajenih povrsin ter drugimi ureditvami poveze s SirSim prostorom. Gradnje, nacrtovane s tem OPPN, vplivajo
na nekatere ureditve zunaj obmocgja in sicer:

Obmocje OPPN se na obstojece prometno omrezje priklju¢uje na dveh mestih in sicer na JP 680641
(Pot na Brido) na vzhodnem in severnem delu. V okviru priklju¢evanja obmocdja je potrebna
rekonstrukcija in dograditev prometnega profila severnega odseka JP 680641 (Pot na Brido).
Rekonstruira se prometni profil odseka LC 177031 (Pot na Brido) na zahodnem delu obmocja OPPN.
Vzpostavi se dva vozna pasova, ki omogocata maksimalno hitrost 50 km/h, z zelenim locilnim pasom
in hodnikom za pesce na vzhodni strani.

Javne povrsine v obmodju prostorskih ureditev so povrsine javnih cest, javnih poti in parkiris¢ v urejevalnih
enotah Uel/1, Uel/2 in Uel/3.
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Enota urejanja prostora (OPN) E Usmeritev za umestitev objektov
Zemljisko knjizn| prikaz (geodetski nadrt) b Whod

Obstojeé objekt Tlakovane povriine

Obstoje¢a cesta 2{: Prometne povriine

Obstojeda drevesna in grmovna zarast _ Zelene povriine

Dostop Zelene in tlakovane povriine

Meja OPPN Krajinske ureditve

Urejevalna enota Utrjene povriine - pesec, kolesar

Gradbena meja

Slika 13: Prikaz umestitve nacrtovane ureditve v prostor - ureditvena situacija

3.3 Pogoji za oblikovanje

Umestitev stavb na gradbenih parcelah je regulirana z gradbeno mejo (GM), ki je dolofena v drzavnem
koordinatnem sistemu in prikazana v graficnem delu OPPN. Gradbena meja (GM) je Crta, ki je novozgrajene
oziroma nacrtovane stavbe s fasado osnovnega volumna ne smejo presegati, lahko pa se je dotikajo.
Gradbeno mejo lahko presegajo balkoni in nadzemni deli, ki segajo izven fasade stavb (balkoni, loZe,
nadstreski), stopnisca, uvoz v kletne etaze, dostopi v kletne etazZe, objekti gospodarske javne infrastrukture
in prikljucki nanjo.

Urejevalna enota namenjena gradnji stavb je Ue3.
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Pogoji za oblikovanje so:

Faktor zazidanosti (FZ) znaSa najvec 0,5. Faktor izrabe (Fl) znasa najvec¢ 1,0. Maksimalna dopustna visina
stavb, glede na koto pritli¢ja, je 14,40 m. Maksimalna dopustna etaznost stavb nad terenom je P+3.
Minimalna dopustna etaznost stavb nad terenom je P+1+T ali P+2. Pri izvedbi kletnih etaz morajo biti
upostevani naslednji pogoji:

e podkletitev objektov je mozna ob predhodnih geolosko-geomehanskih in hidrotehniénih raziskavah
tal, skladno s priporocili in zahtevami SIST EN 1997-1:2005 ter SIST EN 1997-2:2005 (Evrokod 7), kar
bo osnova za izdelavo geotehni¢nega nacrta izkopov in varovanja gradbene jame objektov ter za
izvedbo geotehni¢nih analiz za potrebe temeljenja posameznega objekta in so sestavni del
dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja, pri cemer se upostevajo ukrepi za zavarovanje
sosednjih, Ze zgrajenih objektov in obstojecih objektov gospodarske infrastrukture ter skladno z
usmeritvami Geolosko-geotehni¢nega porocila (IRGO Consulting d.o.o., Slovenceva 93, 1000
Ljubljana, st. porocila 3032021, avgust 2025);

e preprecen mora biti vdor vod iz zunanjih povrsin v kletno etaZo (ustrezno varnostno nadvisanje praga
pritli¢ja in vhoda v kletno garazo).

Strehe stavb so ravne. Soncni paneli ali kolektorji ne smejo presegati venca stavbe. Fasade stavb morajo biti
enotno urejene za vse stavbe. Umescanje klimatskih naprav na fasade objektov, balkone ali loZe ni dopustna.
Prenove stavb morajo biti skladne s prvotnimi nacrti fasad. Spremembe fasad v postopku prenov so dopustne
le, e so smiselno nacrtovane za celotno stavbo.

Usmeritve za ureditev povrsin za mirujoci promet in interventnih povrsin

Skladno s parkirnimi normativi, dolocenimiv OPN, se potrebne povrsine za mirujoci promet obmocja zagotovi
v Ue2 in Ue3 in sicer v sklopu Ue2 na nivoju terena najvec 29 PM ter v sklopu Ue3 v kletni etaZi (podzemna
garaza) najmanj 144 PM. Parkirisca s stiri ali vec parkirnimi mesti je treba ozeleniti z minimalno 1 drevo/PM
in sicer tako, da se zagotovi najmanj 30% pokritost parkirnih povrsin brez dovozov s krosnjami dreves v polni
zarasti. Sencenje parkirnih mest se lahko namesto z drevesi zagotovi tudi z ozelenjeno pergolo. Nad
podzemno garaZo, ki ni zgrajena pod objektom, mora biti zagotovljena dovolj debela humusna plast, ki
omogoca ozelenitev in zasaditev vsaj nizke vegetacije.

V sklopu Ue3 se zagotovi najmanj 1 parkirno mesto za kolesa / 30 m? bivalnih povrsin za stanovalca.
Umescéanje parkirnih mest za kolesa in enosledna vozila je treba obravnavati prednostno, pred avtomobili, z
umestitvijo blizu vhodov v objekte, pri ¢emer je najblizji prostor namenjen neoviranemu dostopu gibalno
oviranim osebam in peScem.

OPPN omogoca gradnjo ve¢ podzemnih parkirnih etaz, kar bi pomenilo, da bi bilo na voljo ve¢ parkirnih mest,
kot jih za svoje potrebe skladno z normativi potrebuje predmetna stanovanjska gradnja. PreseZek parkirnih
mest bi bil s tem na voljo za zunanje uporabnike ali sploSno javno rabo.

Usmeritve za ureditev ostalih povrsin in krajinske ureditve

Skladno s parkirnimi normativi, dolocenimiv OPN, se potrebne povrsine za mirujoci promet obmocja zagotovi
v Ue2 in Ue3. Nad podzemno garazo, ki ni zgrajena pod objektom, mora biti zagotovljena dovolj debela
humusna plast, ki omogoca ozelenitev in zasaditev vsaj nizke vegetacije. V sklopu Ue3 se zagotovi najmanj 1
parkirno mesto za kolesa / 30 m? bivalnih povr$in za stanovalca. Na obmodju soseske naj se drevesna
vegetacija v ¢im vedji meri ohranja. Ce obstojecih dreves zaradi tehni¢nih ali varnostnih zahtev ni mozno
ohranjati, jih je potrebno nadomestiti. Preko Ue3 se uredi osrednja promenada, primarno namenjena peScem
in kolesarjem, in oblikuje trg, kot mesto srecevanj in priloZznostnih dogodkov. Potezo se iz vidika uporabljenih
materialov in urbane opreme oblikuje enovito, kot tlakovano povrsino, obmocje se ustrezno osvetli z javno
razsvetljavo. Posebno pozornost je potrebno nameniti krajinskim ureditvam, predvsem sencenju povrsin,
namenjenih pescem in kolesarjem. Minimalni deleZ zelenih povrsin v Ue3 znasa 40%. Za urejanje ostalih
povrsin poleg ostalih dolocb veljajo naslednji pogoji:
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e viSina urejenega terena ob nacrtovanem objektu mora biti prilagojena najblizjim sosednjim
zemljiséem;

e morebitne nivojske razlike se uredijo s primernimi viSinskimi premostitvami (klancinami, zidci,
Skarpami ipd.), ki pa ne smejo predstavljati grajene ovire v sistemu pes in kolesarskih povrsin;

e ureditve okolice objektov v posamezni urejevalni enoti morajo biti medsebojno oblikovno skladne;

e 7zazasaditve se uporabljajo lokalno znacilne neinvazivne vrste rastlin;

e parkiris¢a naj se osencijo zdrevjem, zemljis¢e pod krosnjo dreves naj bo travnato ali peS¢eno oziroma
tlakovano z mrezastimi tlakovci in ne polno tlakovano.

Uel/2 Ue3 Ue2 Uel/3
peSbstolete pardrite | promenada parkiiste
55.00 oesta, .Z.E.‘.E.”.-L 200 s . :.“.?f.ti’.- 55.00
visina +13,00 it bt
50.00 [— -0 50.00
L] H LS H M
45.00 = . d s 45.00
] . .~ o
40.00 & . s ke 40.00
L 0 = b
35.00 ™ | : 35.00
30.00 i . P m 30.00
25.00 25.00
Uel/2 Ue3 Ue2 Uel/3
obstojece parl pmmenida park\riéé‘e
55.00 L. Zeleniatn - " scesta; 55.00
vigina +13,00 }
50.00 - 50.00
45.00 - : ey i : 45.00
40.00 1 : b i 40.00
e 35.00
30.00
25.00 25.00

Slika 14: Prikaz umestitve nacrtovane ureditve v prostor — prerez 1-1 in 2-2
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3.4 Obveznosti prikljucevanja

Obmocje nove soseske se prikljucuje na prometno, elektroenergetsko, telekomunikacijsko, vodovodno in

kanalizacijsko omrezje ter omreZje javne razsvetljave.

. R

Komunalni in energetski vodi
obstojete

I
L.
L

Slika 15: Prikaz ureditev glede poteka omrezij in priklju¢evanja na GJI ter grajeno javno dobro

Vodovod

Kanalizacija - komunalne odpadne vode
Kanalizacija - padavinske odpadne vode
Elektrika SN nadzemno

Elektrika SN podzemno

Elektrika NN nadzemno

Elektrika NN podzemno
Telekomunikacije - Telekom nadzemno
Telekomunikacije - Telekom podzemno
Telekomunikacije - CATV

Ukinitev oziroma prestavitev voda

Prometno omreije

[T N

[TITTITIT

Vodovod

Kanalizacija - komunalne odpadne vode
Kanalizacija - padavinske odpadne vode
Elektrika SN nadzemno

Elektrika SN padzemno

Elektrika NN nadzemno

Elektrika NN podzemno
Telekomunikacije - Telekom nadzemno

Telekemunikacije - Telekom podzemno

Telekomunikacije - CATV - Telemach podzemno

Javna razsvetljava

Mesto prikljucitve na infrastrukturni vod

508/1

508/

/

Obmocje OPPN se prometno napaja preko lokalne ceste Ankaran - Sveta Brida, odsek LC 177031 (Regentova
ulica). Obstojeca javna cesta v Uel/1 (Pot na Brido — odsek LC 177031) se rekonstruira. Javna pot (Regentova
ulica—odsek JP 680641) in parkiris¢a sosednje stanovanjske zazidave v Ue1/2 se ohranja v obstojeéem stanju.
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Uvoz v kletno etaZo (podzemna garaza) stavbe v urejevalni enoti Ue3 se uredi preko novega prikljuc¢ka na
vzhodni odsek obstojece javne poti (Pot na Brido - JP 680641) ob vzhodnem robu obmocja. Pred uvozom v
podzemno garazo je treba zagotoviti ustrezno linijsko kanaleto oziroma lokalno nadviSanje ceste pri uvozu,
da se prepreci vtekanje padavinske vode v kletne prostore. Uvozi na obmocje OPPN se prilagodijo univerzalni
ureditvi prostora tako, da se nivo pes hodnika in kolesarske steze, ki prec¢ka uvoz, ne spreminja. Prikljucki na
javno cesto morajo biti urejeni tako, da ne ovirajo prometa. Osrednja promenada v sklopu Ue3 mora z
umestitvijo, prometnimi elementi (Sirina, ustrezni radiji, odmiki od objektov) in konstrukcijo zagotavljati
preglednost in nemoten dostop interventnih vozil (pozar, rusitve).

Razporeditev prometnih povrsin, elementi cest (Sirine, ustrezni radiji, odmiki od objektov ipd.) in izbrana
konstrukcija morajo zagotavljati preglednost in nemoten dostop interventnih vozil (poZar, rusitve), vozil za
odvoz komunalnih odpadkov in vozil zimske sluzbe. Plo¢nik za peSce oziroma primarne pes povrsine morajo
biti urejene tako, da omogocajo dostop funkcionalno oviranim osebam.

Elektroenergetsko omreije

Na vzhodnem robu ureditvenega obmocja OPPN se nahaja obstojeca transformatorska postaja (nad 600 kVA
do vkljuéno 700 kVA), ki je s srednjenapetostnim (SN) podzemnim vodom (KV 20 kV), s traso po vzhodnem in
juznem robu obmodéja OPPN, vezana na transformatorsko postajo ob Regentovi ulici. Ob vzhodnem in
severnem robu obmocja OPPN, v sklopu javne poti (Pot na Brido - JP 680641), se nahajajo obstojeci
nizkonapetostni (NN) podzemni kabelski vodi, namenjeni napajanju obstojecih objektov izven obmodja
OPPN. Obstojece omreZje se ohrani. Za elektroenergetsko oskrbo objektov v obmocju OPPN se zgradi novo
kabelsko nizkonapetostno povezavo od obstojece transformatorske postaje na parceli $t. 1364/29, k.o. 2593-
Oltra, do posameznih odjemnih mest. Prikljucno merilne omarice se hamestijo na stalno dostopna mesta.
Pred projektiranjem je treba predviden potek NN vodov ter Stevilo zascitnih PVC cevi uskladiti z upravljavcem
javnega elektroenergetskega omrezja, na katerega bodo priklju¢eni omenjeni vodi. Pri nacrtovanju
elektroenergetskega omrezja je potrebno upostevati moznost umescanja fotovoltai¢ne elektrarne na strehe
objektov ter polnilnic za elektri¢ne avtomobile v skupni podzemni garazi.

Telekomunikacijsko omreije

Preko obmocja OPPN potekajo obstojeci telekomunikacijski vodi v upravljanju Telekom Slovenije d.d., izven
obmocja OPPN, neposredno ob zahodnem robu, pa telekomunikacijski vodi v upravljanju Telemach Slovenija
d.o.o.. Obstojec¢e nadzemne telekomunikacijske vode, ki potekajo ¢ez obmocje, se prestavi ob obstojeco
javno cesto (Pot na Brido —odsek LC 177031) in javno pot (Pot na Brido - JP 680641) oziroma izvede pokablitev
v sklopu cestnega koridorja le teh. Na obmoc¢ju OPPN je dopustna gradnja oziroma dograditev
telekomunikacijskega omrezja. Novo telekomunikacijsko omreZje se izvede kot cevna kabelska kanalizacija z
ustreznim tevilom in profilom PVC cevi ter vmesnimi revizijskimi jaski z LTZ pokrovi ustrezne nosilnosti.

Vodovodno omreije

Ob robovih ureditvenega obmocja OPPN, v sklopu obstojece javne ceste (Pot na Brido — odsek LC 177031) in
javne poti (Pot na Brido - JP 680641), poteka obstojece sekundarno vodovodno omrezje NL 100 in NL 150.
Obstojece omreZje se ohrani. Za oskrbo s pitno vodo se obmocje OPPN priklju¢uje na sekundarno vodovodno
omreZje, na vod dimenzije cevi DN 100, katerega trasa poteka v javni cesti (Pot na Brido — odsek LC 177031)
oziroma javni poti (Pot na Brido - JP 680641). Vsi posegi v varovalnem pasu oziroma na samem javnem
vodovodnem omreZzju ter vodooskrba iz javnega vodovodnega omreZzja, so mozni le ob izpolnitvi vseh dolocil
in pogojev iz veljavne zakonodaje ter v skladu z zahtevami tehni¢nih predpisov in normativov Tehni¢nega
pravilnika RiZzanskega vodovoda Koper (Ur. list RS, $t. 16/2013 z dne 2.2.2013). Predvidene posege bo
upravljavec potrdil v postopku pridobitve gradbenega dovoljenja. Vodomerni jaski posameznega
vodovodnega priklju¢ka morajo biti locirani ¢im blize javnemu vodovodu in morajo biti stalno dostopni. V
postopku pridobitve gradbenega dovoljenja je moZno predvideti drugacno resitev izvedbe vodovodnih
prikljuckov kot je prikazana v OPPN, vendar le skladno z dolodili in zahtevami upravljavca javnega
vodovodnega omrezja.

Hidrantno omrezje



Na obmocju OPPN je obstojece hidrantno omreZje iz javnega vodovodnega omreZja, ki se napaja iz vodohrana
RZ Ankaran 1000 m3, na koti 76,70 m.n.m.. Slednjega se po potrebi dopolni z vgradnjo dodatnih hidrantov.
Interno hidrantno omrezje mora biti izvedeno tako, da bo zagotovljena izmenjava (kroZenje) vode ter bodo
prepreceni povratni vplivi vode v javno vodovodno omrezje. Interno hidrantno omrezje in druge resitve v
zvezi z varstvom pred pozarom se dolo¢i v dokumentaciji za pridobitev gradbenega dovoljenja.

Kanalizacija za odvod komunalne odpadne vode
Na obmocju OPPN se nahajo obstojeci vodi javnega omrezja za odvod komunalne odpadne vode:

e AC 200 v sklopu javne ceste (Pot na Brido — odsek LC 177031) na zahodni strani obmogja;
e PVC 200 v sklopu javne poti (Pot na Brido - JP 680641) na vzhodni strani obmocja.

Za potrebe odvajanja odpadnih komunalnih vod iz obmocja OPPN se zgradi lo¢en sistem kanalizacije za odvod
komunalne odpadne vode. Komunalne odpadne vode je treba odvesti pod stropom kleti, preko prikljucka, v
javno kanalizacijsko omrezje odpadnih vod. Morebitne komunalne odpadne vode iz kletnih prostorov in
podzemnih garaz je treba odvesti v kanalizacijo urejevalne enote preko internega ¢rpalis¢a. Novi kanalizacijski
vodi, vklju¢no z revizijskimi jaski in prikljucki, morajo biti projektirani in izvedeni vodotesno iz atestiranih
materialov. Projektne resitve odvajanja in ¢iS¢enja odpadnih voda morajo biti skladne z dolodili Uredbe o
odvajanju in ¢is¢enju komunalne odpadne vode (Ur. list RS, §t. 98/15, 76/17, 81/19, 194/21, 44/22 - ZVO-2 in
spr.) ter ostalimi podroc¢nimi predpisi. Zagotoviti je treba ustrezno odvajanje in ¢is¢enje odpadne vode, ki bi
nastala v kletni etaZi v primeru pozara.

Kanalizacija za odvod padavinske odpadne vode
Na obmocju OPPN se nahajo obstojeci vodi javnega omreZja za odvod padavinske odpadne vode:

e PVC 250 v sklopu javne ceste (Pot na Brido — odsek LC 177031) na zahodni strani obmogja;

e PVC 250 v sklopu javne poti (Pot na Brido - JP 680641) na severovzhodnem delu obmogja;

e PVC400 v sklopu javne poti (Pot na Brido - JP 680641) na vzhodni strani obmodja;

e PVC 300 in PVC 500 v sklopu javne poti (Regentova ulica - JP 680641) na juzni strani obmocja.

Na juznem delu obmocja OPPN, nad obstojecim parkiriS¢em in javno potjo (Regentova ulica - JP 680641), se
nahaja obstojece ponikovalno polje, ki se ga opusti. Za potrebe odvajanja padavinske odpadne vode iz
obmocja OPPN se zgradi locen sistem kanalizacije za odvod padavinske odpadne vode. Padavinske odpadne
vode iz obmoc¢ja OPPN je treba, ob predhodnem zadrZevanju padavinskih odtokov (podzemni cevni
zadrZevalnik padavinskih voda prostornine 74 m3 z duSenjem iztoka D200), odvesti v obstojece javno omreZje
za odvod padavinske odpadne vode. Za zmanj$anje povrsinskega odtoka in zadrZevanje padavinske vode na
mestu nastanka je treba znotraj obmocja OPPN predvideti umestitev rezervoarjev za zbiranje padavinske
vode iz streh objektov (uporaba za: potrebe namakanja, splakovanja sanitarij, ipd.). Predlaga se tudi izvedba
dodatnih ukrepov npr.: zelene strehe stavb in vodoprepustne pohodne povrsSine skupnega zunanjega
odprtega prostora. Za izvedbo padavinske kanalizacije se predvidi uporaba vodotesnih cevi in tipskih
revizijskih jaSkov. Padavinske vode iz povoznih povrsin morajo biti pred odvodom v obstojece javno omrezje
ustrezno ociscene oziroma vodene preko lovilcev olj. Lovilci olj morajo biti skladni s standardom SIST EN 858-
2. Projektne resitve odvajanja in ¢is¢enja odpadnih voda morajo biti skladne z dolocili Uredbe o emisiji snovi
in toplote pri odvajanju odpadnih vod v vode in javno kanalizacijo (Ur. list RS, $t. 64/12, 64/14, 98/15, 44/22
- ZV0-2, 75/22, 157/22 in spr.) ter ostalimi podro¢nimi predpisi. V primeru postavitve son¢nih panelov na

strehi objekta je treba zagotoviti strokovno ciscenje le teh, brez Cistil, ki bi lahko Skodljivo vplivala na vode in
tla pri neposrednem iztoku v vode in tla oziroma padavinsko kanalizacijo.

Javna razsvetljava
Na obmocju OPPN se obstojece omreZje javne razsvetljave nahaja:

e 0b javni poti oziroma obstojecem parkiriS¢u (Regentova ulica - JP 680641) na juzni strani obmocdja;
e objavni poti (Pot na Brido - JP 680641) na vzhodni in severni strani obmocja.

Na obmocju OPPN se omreZje javne razsvetljave dogradi:
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e v sklopu rekonstrukcije javne ceste (Pot na Brido — odsek LC 177031) na zahodni strani obmogja;
e 0ob novo predvidenih parkiris¢ih v sklopu Ue2 na severnem delu obmocja.

OmreiZje se napaja iz nizkonapetostne zanke, ki je vodena v ali tik ob cesti. Predvidi se uporaba modernih
svetlobnih teles in napajanje, regulirano preko sistema, ki dopusca casovno regulacijo in vecstopenjsko
intenzivnost osvetlitve.

Ravnanje z odpadki

Na obmocju OPPN se izvaja zbiranje komunalnih odpadkov v zbiralnicah za lo¢eno zbiranje komunalnih
odpadkov ter meSanih komunalnih odpadkov. Za veéstanovanjske objekte se predvidi skupne zbiralnice
komunalnih odpadkov (za posamezni objekt) opremljene z zabojniki za loCeno zbiranje. Zbiralnice
komunalnih odpadkov so namenjene za prepuscanje odpadkov vsem izvirnim povzroliteljem komunalnih
odpadkov na dotiénem obmocju in so postavljene na javnih povrsinah ter drugih zemljis¢ih, ki so v lasti
za postavitev zbiralnice. Zbiralnice komunalnih odpadkov in ekoloski otok morajo biti locirani v neposredni
blizini dovozne ceste in dostopnih poti (Uel/1, Uel/2 in Uel/3) ter urejeni tako, da so dostopni za odvoz
odpadkov s specialnim vozilom izvajalca gospodarske javne sluzbe. Zbiralnice komunalnih odpadkov morajo
biti izvedene na utrjeni povrsini (asfalt, beton, ipd.) in sicer, tako da je mozZno izvajati izvlek posameznega
zabojnika ter ciS¢enje prostora ob upostevanju higienskih, funkcionalnih (izvle¢ne poti v nivoju s cestis¢em,
zadostna Sirina izvleénih poti, odvodnjavanje padavinskih vod, ipd.) in estetskih zahtev kraja oziroma objekta.
Odvoz odpadkov se izvaja s specialnim vozilom izvajalca gospodarske javne sluzbe troosovinske izvedbe,
skupne mase 28 ton, dolZine 11 m, Sirine 2,5 m ter viSine 4,2 m. Dopustna je postavitev zbiralnic komunalnih
odpadkov v objektu ali izven objekta ter podzemnih zbiralnicah. V primeru izvedbe podzemnih zbiralnic je
potrebno zagotoviti Cisto viSino (prostor) nad zabojniki in vozilom, ki znasa minimalno 9 m. Samostojni
prostori za zbiranje locenih odpadkov morajo biti vizualno zastrti, senceni in ozelenjeni, prostori v okviru
stavbe morajo biti zastrti.

Ogrevanje

Dopustna je uporaba vseh okoljsko sprejemljivih virov energije (plin, toplotne ¢rpalke, soncna energija ipd.),
ki so skladni s podro¢no zakonodajo oziroma zakonsko doloc¢enimi dopustnimi emisijami.

Obmocje OPPN se nahaja na erozijsko ogroZzenem obmocju na katerem so predvideni zahtevni zas¢itni ukrepi
in opozorilno plazljivem obmocju z majhno in srednjo stopnjo verjetnosti pojavljanja zemeljskih in hribinskih
plazov.

Ob upostevanju Geolosko-geotehni¢nega porocila (IRGO Consulting d.o.o., Slovenceva 93, 1000 Ljubljana, st.
porocila 3032021, avgust 2025) je za doloditev koncnih geotehni¢nih pogojev za potrebe projektiranja in
gradnje objektov treba v naslednjih fazah projekta izvesti dodatne namenske geolosko-geomehanske
raziskave tal, skladno s priporocili in zahtevami SIST EN 1997-1:2005 ter SIST EN 1997-2:2005 (Evrokod 7), kar
bo osnova za izdelavo geotehni¢nega nacrta izkopov in varovanja gradbene jame objektov ter za izvedbo
geotehnicnih analiz za potrebe temeljenja posameznega objekta. Ustreznost predvidenega in predlaganega
nacina temeljenja objektov je potrebno preveriti v nadaljnjih fazah projektiranja, na podlagi dodatnih,
namenskih, geolosko-geomehanskih raziskav tal in na osnovi dejanske koncne zasnove objektov ter
obremenitev na temeljna tla.

Obmocje OPPN se nahaja izven obmocij poplavne nevarnosti. Pred projektiranjem objektov je potrebno
dolociti nivo podtalnice in nadaljnje projektiranje prilagoditi ugotovitvam.



Za zaklanjanje ljudi v primeru nevarnosti je potrebno zgraditi stropno plos¢o nad kletjo tako, da zdrZi rusenje
stavbe nanjo, oziroma je potrebno upostevati veljavno zakonodajo.

Potrebno je zagotoviti vire za zadostno oskrbo z vodo za gasenje. Zgrajeno mora biti protipozarno hidrantno
omrezje z ustreznim Stevilom hidrantov. S projektno dokumentacijo za pridobitev gradbenega dovoljenja in
projektno dokumentacijo za izvedbo gradnje je potrebno zagotoviti odmike med objekti ali potrebne
protipoZarne loCitve in zagotoviti pogoje za varen umik ljudi, Zivali ali premoZenja pri poZaru ter dostop, dovoz
in delovne povrsine za intervencijska vozila, ki morajo biti v skladu s SIST DIN 14090. Stavbe morajo biti
projektirane, grajene in vzdrZevane tako, da njihova konstrukcija ob poZaru ohrani potrebno nosilnost v
c¢asovnem obdobiju, ki je za posamezno skupino objektov doloceno s predpisi o pozarni varnosti objektov.
Soncne elektrarne in druge naprave, ki proizvajajo elektri¢no energijo iz obnovljivih virov, se lahko v skladu s
predpisi o energetski infrastrukturi montira ali vgradi na objekte po predhodni strokovni presoji, s katero se
dokaze, da se zaradi take energetske naprave pozarna varnost objekta ne bo zmanjsala. Zagotoviti je treba
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ustrezno odvajanje in ¢is¢enje odpadne vode, ki bi nastala v primeru pozara.

Zaradi odvoda padavinske odpadne vode iz obmocja OPPN v obstojece javno omrezje za odvod padavinske
odpadne vode oziroma desni pritok hudournika Ankaran in ugotovljen negativni vpliv posega na poplavno in
erozijsko ogrozenost dolvodnih povrsin je treba skladno s Hidrolosko hidravli¢na studija Ankaran (PNZ d.o.o.,
Vojkova cesta 65, 1000 Ljubljana, $t. elaborata 21_013/HHA, november 2021, dop. november 2022, dop. april
2023) ter Hidrolosko hidravli¢na studija (dopolnitev) za namen odvodnjavanja OPPN Soseska za mlade Dolge
njive (AN-19) ob¢ine Ankaran (PNZ d.o.0., Vojkova cesta 65, 1000 Ljubljana, $t. elaborata 25_1282/1, oktober
2025), pred ali socasno z obravnavano gradnjo, izvesti naslednje omilitvene ukrepe:

e na obmodju OPPN izvesti podzemni cevni zadrZevalnik padavinskih voda prostornine 74 m? z
dusenjem iztoka (dusilka premera D200) na vrednost, ki ustreza sedanjemu odtoku iz nepozidanih
povrsin oziroma ne presega 0,078 m3/s;

e povecati prelivno sposobnost prodne pregrade pred vtokom v kineto in z dodatnimi odprtinami
zagotoviti, da lahko majhni pretoki prosto tecejo skozi pregrado ter okrog pregrade in vtocnega
objekta (krona pregrade, kjer je urejen preliv, se iz obstojece kote poglobi za dodatnih 0,30 m, pri
dnu struge se v pregrado naredi Se tri luknje s premerom 0,30 m in izvede protipoplavni zid do viSine
21,50 m.n.v.);

e dozidava obstojece pregrade na hudourniku Ankaran v gorvodni smeri za cca. 0,30 m;

e ureditev manjSe pregrade, umescene pod vecjo pregrado, ki je od dna vecje pregrade oddaljena 2,77
m, viSine 1,50 m, z viSino krone na 17,07 m.n.v., za zagotavljanje vodne blazine. Skozi dno pregrade
se predvidi dve okrogli odprtini premera 0,30 m, ki zagotavljata prevodnost za nizke pretoke.

Parcelacija zemljis¢ se izvede v skladu z nacrtom parcelacije, ki je dolo¢en in prikazan v graficnem delu OPPN.
Dopustna je delitev parcel za gradnjo javnih povrsin. Dopustna je delitev parcel za potrebe gradnje objektov
in omreZij gospodarske infrastrukture (cest in poti, ekoloskih otokov, transformatorskih postaj, parkirnih
povrsin ipd.) ali za potrebe urejanja pravic zaradi njihove gradnje. Javne povrsine v obmocju prostorskih
ureditev so povrsine javnih cest, javnih poti in parkiris¢ v urejevalnih enotah Ue1/1, Uel/2 in Uel/3.
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Meja OPPN :_ . _u_e_l_ o Urejevalna enota
Zzemljigko knijizni prikaz (geodetski naért) [ ] cradoenameja
Obstojet objekt _$_T1 Totka

Obstojeta cesta Nova parcelacija
Prometne povriine Javne povriine

Slika 16: Prikaz javnih povrsin

3.8 Etapnost izvedbe

Objekti v obmocju OPPN se lahko gradijo etapno. Potrebni omilitveni ukrepi morajo biti izvedeni v prvi etapi.
Etapa predstavlja:
o sklop gradenj posamicne vrste gospodarske infrastrukture ali
e sklop gradenj zahtevnih ali manj zahtevnih stavb vklju¢no s spremljajo¢imi nezahtevnimi in
enostavnimi objekti ter krajinskimi ureditvami v posamezni urejevalni enoti.

Gradnja podzemne garaZne stavbe je dopustna v najvec eni etapi. Gradnja stavb v posamezni etapi lahko
poteka socasno z gradnjo gospodarske infrastrukture, pri ¢emer je potrebno:
e pred ali soCasno z izdajo gradbenega dovoljenja za objekt posamezne etape pridobiti gradbeno
dovoljenje za vso z OPPN nacrtovano gospodarsko javno infrastrukturo, potrebno za priklju¢evanje
posamezne etape;
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e pred ali so¢asno z izdajo uporabnega dovoljenja za objekt posamezne etape pridobiti uporabno
dovoljenje za vso, z OPPN nacrtovano, gospodarsko javno infrastrukturo, potrebno za priklju¢evanje
tega objekta in le to predati v upravljanje pristojnemu upravljavcu.

Na obmocju OPPN ni evidentiranih zavarovanih obmocij, naravnih vrednot, ekolosko pomembnega obmocja
ali posebnega varstvenega obmocja Natura 2000.

Na obmocju OPPN ni opredeljenih obmocij in objektov varstva kulturne dediscine, zato posebne resitve in
ukrepi za varstvo in ohranjanje kulturne dediscine niso potrebni.

Obmocje OPPN se nahaja na erozijsko ogrozenem obmocju na katerem so predvideni zahtevni zascitni ukrepi
in opozorilno plazljivem obmocju z majhno in srednjo stopnjo verjetnosti pojavljanja zemeljskih in hribinskih
plazov. Ureditveno obmocje OPPN se ne nahaja na vodovarstvenem obmocju. Med obi¢ajnim obratovanjem
na obmocju OPPN ne bo pomembnih vplivov na tla. Sestavni del dokumentacije za pridobitev gradbenega
dovoljenja za vedstanovanjske stavbe in podzemne garaze je preveritev stanja in vplivov na¢rtovane gradnje
na tla in podzemne vode (geolosko in hidrolosko porocilo) ter dolocitev morebitnih ukrepov. Tlakovanje
parkirnih povrsin se izvede nepropustno za vodo, olja in gorivo.

Pri na€rtovanju objektov v obmocju OPPN je potrebno upostevati predpise o ucinkoviti rabi energije v
objektih. Na obmocje ni dopustno umescati objekte oziroma dejavnosti, ki so lahko pomembni viri emisij v
zrak. Za ogrevanje in hlajenje objektov se v ¢im vecji meri uporabljajo obnovljivi viri energije ali viri, ki ne
povzrocajo emisij.

Obmocje OPPN je opredeljeno kot obmocje Ill. stopnje varstva pred hrupom. Obremenitev posameznega
obmocja s hrupom ne sme presegati mejnih ravni, dolocenih v predpisih. Na obmocju OPPN ni obstojecih ali
predvidenih povzrociteljev hrupa, ki bi imeli vecji vpliv na predvideno poselitev, zato posebne resitve in
protihrupni ukrepi niso potrebni.

Javno razsvetljavo in zunanjo razsvetljavo objektov ter povrsin je treba prilagoditi zahtevam vsakokratne
Uredbe o mejnih vrednostih svetlobnega onesnaZevanja okolja in zagotoviti, da mejne vrednosti svetlobnega
sevanja na oknih varovanih prostorov ne bodo preseZene.

Stavbe, v katerih se stalno ali za¢asno zadrZujejo ljudje, so nacrtovane izven elektroenergetskega koridorja.

Za obmocje so bile izdelane naslednje strokovne podlage:

o  Geodetski nacrt za pripravo projektne dokumentacije za graditev objekta, GEOTIM 89 d.o.0., Vojkovo
nabrezje 4, 6000 Koper, $t. naérta GEOTIM-2023/125, avgust in november 2023;

e Hidrolosko hidravlicna studija Ankaran, PNZ d.o.o., Vojkova cesta 65, 1000 Ljubljana, st. projekta
21 1013, november 2021, dop. november 2022, dop. april 2023;

e Stanovanja za mlade Ankaran, STUDIO SADAR d.o.o., Zemljemerska ulica 12, 1000 Ljubljana, st.
projekta 22-29, oktober 2023;

e Hidrolosko hidravli¢na studija za namen odvodnjavanja OPPN Soseska za mlade Dolge njive (AN-19)
obcine Ankaran, PNZ d.o.o0., Vojkova cesta 65, 1000 Ljubljana, st. projekta 25_1282/1, oktober 2025;

e Geolosko-geotehnicno porocilo, IRGO Consulting d.o.o., Slovenceva 93, 1000 Ljubljana, st. porocila
3032021, avgust 2025;

e Stanovanja za mlade Ankaran, Studija umestitve dodatnih podzemnih parkirnih kapacitet, STUDIO
SADAR d.o.0., Zemljemerska ulica 12, 1000 Ljubljana, st. projekta 22-29, 20.03.2026;



Obrazlozitev

e Hidrolosko hidravli¢na studija za namen odvodnjavanja OPPN Soseska za mlade Dolge njive (AN-19)
obcine Ankaran, PNZ d.o.0., Vojkova cesta 65, 1000 Ljubljana, $t. projekta 25_1282/1, dopolnitev
julij 2026.

e Mobilnostni nacrt za OPPN Dolge njive, LOCUS d.o.0., Ljubljanska cesta 76, 1230 Domzale, st.
projekta 2373, september 2026



