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Prva obravnava s predlogom
za skrajSani postopek

MESTNA OBCINA KOPER
COMUNE CITTA DI CAPODISTRIA

Ob¢inski svet - Consiglio comunale

Na podlagi petega odstavka 61. ¢lena Zakona o prostorskem nacrtovanju (Uradni list RS, $t. 33/2007,
70/2008, 108/2009, 80/2010-ZUPUDPP, 106/2010-popr. in 43/2011-ZKZ-C), 29. ¢lena Zakona o
lokalni samoupravi (Uradni list RS, st. 94/2007 — ZLS-UPB2, 27/2008 — Odl.US, 76/2008, 79/2009,
51/2010 in 40/2012-ZUJF) in na podlagi 27. ¢lena Statuta Mestne ob¢ine Koper (Uradne objave, $t.
40/2000, 30/2001, 29/2003 ter Uradni list RS, §t. 90/2005, 67/2006 in 39/2008) je Obcinski svet
Mestne obcine Koper na seji dne ........... sprejel

ODLOK
0 OBCINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NACRTU ZA
,STANOVANJSKO POSLOVNO OBMOCJE OB IGRISCU V SMARJAH”

I. UVODNE DOLOCBE

1. ¢len
(predmet odloka)

S tem odlokom se sprejme obcinski podrobni prostorski nacrt (v nadaljnjem besedilu: OPPN) za
,»Stanovanjsko poslovno obmodje ob igriséu v Smarjah”, ki vsebuje in doloca:
- opis prostorske ureditve;
- funkcijo obmocja s pogoji za izrabo in kvaliteto graditve ali za druge posege v prostor;
- pogoje za urbanisti¢no arhitektonsko oblikovanje obmocja, objektov in drugih posegov;
- nacrt parcelacije;
- zasnove projektnih resitev energetske, vodovodne in druge komunalne infrastrukture ter
obveznosti priklju¢evanja nanjo;
- reSitve in ukrepe za varstvo okolja, ohranjanje narave, varstvo kulturne dedi$¢ine ter
trajnostno rabo naravnih dobrin;
- reSitve in ukrepi za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrecami;
- etapnost izvedbe prostorske ureditve;
- druge pogoje in zahteve za izvajanje OPPN;
- pogoje za gradnjo in oblikovanje nezahtevnih in enostavnih objektov;
- prehodne in konéne dolocbe.

2. Clen
(prostorske ureditve, ki se urejajo z OPPN)

Z OPPN za ,,Stanovanjsko poslovno obmogje ob igriséu v Smarjah” se predvidi gradnja stanovanjskih
objektov ter objektov v mesani rabi (poslovno stanovanjski objekti). S tem aktom se urejajo tudi javne
povrsine in komunalna infrastruktura.

3. ¢len
(sestavni deli OPPN)

(1) Besedni del vsebuje
— pravni del - odlok
— obrazlozitev
— mnenja pristojnih organov in institucij.
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(2) Kartografski del OPPN vsebuje:
1. Izsek iz grafi¢nega nacrta kartografskega dela obCinskega prostorskega nacrta s prikazom

lege prostorske ureditve na §irSem obmocju M 1:5000
2. Obmocje OPPN z obstoje¢im parcelnim stanjem M 1:1000
2.a. Obmocje podrobnega nacrta z geodetskim posnetkom M 1: 500
3. Ureditvena situacija s prikazom vplivov in povezav s sosednjimi obmo¢ji M 1:2000
4. Ureditvena situacija M 1: 500
4a. Geodetska zazidalna situacija M 1:500
5. Prikaz ureditev glede poteka omrezij in priklju¢evanja objektov na

gospodarsko javno infrastrukturo ter grajeno javno dobro M 1: 500
5a. Prometna ureditev M 1: 500
6. Prikaz ureditev, potrebnih za varovanje okolja, naravnih virov

in ohranjanje narave M 1: 500
7. Prikaz ureditev, potrebnih za obrambo ter varstvo pred naravnimi

in drugimi nesrecami, vklju¢no z varstvom pred pozarom M 1: 500
8. Nacrt parcelacije M 1: 500

4. Clen

(priloge OPPN)

Priloge OPPN so:
1. Izvlecek iz strateSkega prostorskega plana oz. hierarhi¢no visjega prostorskega akta,
ki se nanasa na obravnavano obmocje
Prikaz stanja prostora
Strokovne podlage
Smernice in mnenja
Obrazlozitev in utemeljitev
Povzetek za javnost

ok wn

5. <¢len
(izdelovalec OPPN)

OPPN za ,,Stanovanjsko poslovno obmo&je ob igri¢u v Smarjah” je izdelalo podjetje STUDIO
ARHITEKTURA d.0.0., Izola, pod stevilko 01-09.

Il. OPIS PROSTORSKE UREDITVE

6. clen
(ureditveno obmocje OPPN)

(1) Meja ureditvenega obmocja poteka:

- na severu ob lokalni cesti LC 177 131 (odsek krizis¢e Smarje - Smarje), parc.it. 3418 k.o.
Smarje,

- na vzhodu po mejah s parc.§t.: 940/1, 940/2, 942/1 in 942/2 vse k.o. Smarje,

- na jugu ob javni poti JP 678 071, na parc.it. 3429 k.o. Smarje,
na zahodu po mejah parc. §t. 933, 934, 935/1 in 935/2 vse k.o. Smarje.

(2) Obravnavano ureditveno obmocje obsega parcele $t.: 936/1,936/2, 937, 938/1, 938/2 in 939 vse
k.o0. Smarje, v skupni izmeri cca 11.000 m>,

(3) Gospodarska javna infrastruktura poteka v obmoéju OPPN ter po naslednjih parcelah izven
obmoc¢ja OPPN: meteorna kanalizacija preko parcel §t.: 878, 879, 973, 3418 in 3429 vse k.o.
Smarje; fekalna kanalizacija poteka po parceli 3429 k.o. Smarje; vodovod po parceli §t. 3418 in
3429 k.o. Smarje; telekomunikacije 3418 k.o. Smarje; elektrika je zagotovljena iz
transformatorske postaje, ki je Ze znotraj obmoc¢ja OPPN (predvidena je le prestavitev TP znotraj
obmocja OPPN).

(4) Meja ureditvenega obmocja je prikazana na vseh grafi¢nih prilogah.



III. FUNKCIJA OBMOCJA S POGOJI ZA 1ZRABO IN KVALITETO GRADITVE ALI ZA
DRUGE POSEGE V PROSTOR

7. clen
(vplivi in povezave s sosednjimi enotami urejanja prostora)

(1) Vplivi in povezave s sosednjimi enotami urejanja prostora so razvidni iz graficnega nacrta st. 3.

(2) Obmocje OPPN je znotraj obmodja, ki ga ureja Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih v ob¢ini
Koper (Uradne objave, §t. 19/88, 7/01 - obvezna razlaga in 24/01 ter Uradni list, §t. 49/05 -
obvezna razlaga, 95/06 - spremembe in dopolnitve, 124/08 - obvezna razlaga, 22/09 - spremembe
in dopolnitve, 65/2010 - spremembe in dopolnitve, 29/2012 - obvezna razlaga).

8. Clen
(dopustni posegi in namembnost znotraj OPPN)

(1) V ureditvenem obmodju so predvideni nasledn;ji posegi:

- odstranitev, gradnja novih in rekonstrukcija objektov in naprav ter njihovo vzdrzevanje;
- urejanje odprtega prostora;

- urejanje prometnih povrSin;

- urejanje energetske in komunalne infrastrukture.

(2) Ureditveno obmo¢je je namenjeno stanovanjem, oskrbni in storitveni dejavnosti (trgovina,
gostinstvo, uprava...); namembnost posameznih objektov je podrobneje dolo¢ena v 10. ¢lenu
tega odloka.

9. <¢len
(koncept ureditve)

(1) Zazidalna zasnova je determinirana z lokalno cesto LC 177 131 (odsek kriz.Smarje - Smarje) na
severu, javno potjo z oznako JP 678 071 na jugu in obstojeCo pretezno stanovanjsko zazidavo na
vzhodu in na zahodu.

(2) S podano ureditvijo je predvidena ruSitev obstojecih industrijskih objektov in gradnja
stanovanjskih in stanovanjsko-poslovnih stavb.

(3) Programsko in oblikovno se ureditev prostora deli na :

- severni del, kjer je predvidena gradnja veCstanovanjskih stavb z oznako A, B, C in D in
podzemnih garaz pod objekti;
- juzni del, kjer je nartovana gradnja enostanovanjskih vrstnih his.

IV. POGOJI ZA URBANISTICNO ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE OBMOCJA,
OBJEKTOV IN DRUGIH POSEGOV

10. ¢len
(novogradnje in pogoji za oblikovanje objektov)

(1) Nacdrtovani objekti A, B, C in D so locirani na severu, ob lokalni cesti LC 177 131 (odsek
kriz.Smarje - Smarje). V sklopu objektov A, B, C in D je predvidenih 44 stanovanj. V delu
pritli¢ja objekta A se ob cesti Koper-Smarje predvidijo javni programi (oskrbno storitvene
dejavnosti, druzbene, poslovne dejavnosti...).

(2) Tlorisni gabariti objektov:

- Vecéstanovanjski objekt A s poslovnimi prostori v pritli¢ju, stanovanji v dveh nadstropjih in
parkimimi prostori v kleti. Objekt je max. tlorisnih dimenzij 21x20m, s pritlicnim
nadstreskom Sirine 4,00 m na severni in 10,50 m na zahodni fasadi. Pod nadstre$skom je ob
zahodni fasadi predviden ograjen prostor za odpadke;

- Vecéstanovanjska objekta B in C s stanovanji v pritli¢ju in v dveh nadstropjih in parkirnimi
mesti v kletni etaZi sta max. tlorisnih dimenzij 24x20m vsak.



- Kletne etaze objektov A, B in C so med seboj povezane. V kletni etazi so urejeni parkirni
prostori, shrambe in pomozni prostori;

- Vecéstanovanjski objekt D s stanovanji v pritlicju in v dveh nadstropjih ter parkirnimi mesti v
kletni etazi je max. tlorisnih dimenzij 24x20m;

- Vrstne hiSe so nanizane v §tirih nizih na obeh straneh dostopne ceste. Dimenzije posamezne
hise v vseh nizih so 15 x 8m. HiSe so nanizane v zamiku izmeni¢no za 1,5 m, kot je razvidno
iz geodetske zazidalne situacije.

(3) Maksimalni tlorisni gabariti objektov so omejeni z gradbeno mejo, ki je razvidna iz geodetske
zazidalne situacije. Posamezni predvideni objekt mora biti znotraj gradbene meje oziroma se je
lahko dotika.

(4) Etaznost objektov A, B, C in D je K+P+2. Etaznost vrstnih hi§ je (K)+P+1.

(5) Kota temeljenja objektov se prilagaja koti in kategoriji okoliskega terena. Pritli¢je (P) je etaza, pri
kateri je kota praga najvec 1,40 m nad koto okoliSkega terena.

(6) Bruto viSina etaze s stanovanji je max. 3,00 m, bruto viSina etaZe s poslovnimi prostori je max.
3,50 m.

(7) Potrebe parkiranja se ureja v podzemnih etazah in na nivoju pritli¢ja oz. terena.

(8) V sklopu objektov A, B, C in D je predvidenih 44 stanovanj. Posamezne stanovanjske enote se
lahko bodisi raz¢lenjujejo ali zdruzujejo, s ¢imer se ne sme spreminjati urbanisticna zasnova
objektov, ob hkratni zagotovitvi ustreznega Stevila parkirnih mest.

11. clen
(ureditev zunanjih povrsin)

Ureditev zunanjih povrsin v obmocju OPPN obsega:
- ureditev obcestnega prostora,
- ureditev ob in med posameznimi objekti.

12. ¢len
(ureditev obcestnega prostora)

Obcestni prostor se uredi tako, da se povrsino ob lokalni cesti LC 177 131 (odsek kriz. Smarje -
Smarje) in ob stanovanjski cesti zatravi. V kolikor komunalna infrastruktura dopusca, se lahko zasadi
javni drevored, z lokalno zna¢ilnimi submediteranskimi in mediteranskimi vrstami drevnine.

13. ¢len
(ureditev ob in med posameznimi objekti)

(1) Vidne parkirne povrSine ob glavnih komunikacijah naj bodo v ¢im ve¢ji meri ozelenjene z
vzpenjavkami 0z. submediteranskimi in mediteranskimi vrstami drevnine in naj opti¢no
predstavljajo zeleno oblikovano povrsino.

(2) Med objekti A, B in C je predvidena ureditev otroskega igrisca.

V. NACRT PARCELACIJE
14. ¢len
(nadrt parcelacije)

(1) Nadrt parcel za gradnjo, ki je prikazan v graficnem delu OPPN (nacrt §t.8), temelji na dologitvi
posameznih gradbenih sklopov ter uposteva potrebne prometne ureditve, odprte zelene povrsine
in manipulativne povrsine, funkcije stavb ter locuje javne in zasebne povrsine.

(2) Po realizaciji posegov se parcele za gradnjo v smislu funkcionalnih zemlji§¢ lahko delijo ali
zdruzujejo, pri Cemer se ne sme spreminjati koncepta pozidave in predvidenih ureditev javnih
povrsin.



VI. ZASNOVA PROJEKTNIH RESITEV IN POGOJEV GLEDE PRIKLJUCITVE
OBJEKTOV NA GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO IN GRAJENO JAVNO
DOBRO

PROMET

15. clen
(zasnova prometne infrastrukture)

(1) Na obmoc¢ju je predvidena gradnja prometne infrastrukture. Objekti in naprave prometne
infrastrukture so razvidni iz graficnega nacrta §t. Sa »Prometna ureditev«.
(2) Na obmoc¢ju OPPN je nacrtovana izgradnja naslednjih prometnih povrsin:
- prikljuc¢kov na javno cestno omrezje,
- parkirnih povrSin,
- povrsin za pes promet,
- manipulativnih povrsin.
(3) V skladu s predpisi se mora predvideti ustrezna vertikalna in horizontalna prometna signalizacija
in prometna oprema.

16. ¢len
(motorni promet)

(1) Predvidena je izgradnja treh prikljuc¢kov na javno cestno omrezje:
- dva prikljucka na lokalno cesto LC 177 131 (odsek kriz.Smarje - Smarje)
- en prikljucek na javno pot JP 678 071 juzno od nacrtovane zazidave.
(2) Predvidena stanovanjska cesta povezuje lokalno cesto LC 177 131 (odsek kriz.Smarje - Smarje) z
javno potjo JP 678 071 in ima naslednji profil:
- Sirina vozisca je 6,00 m
- Sirina plo¢nika je 1,50 m (dvostransko)
skupaj 9,00 m.

17. clen
(mirujodi promet ter intervencija in dostava)

(1) Potrebe parkiranja se ureja v podzemnih etazah in na prostem, na nivoju pritli¢ja oz. terena.

(2) Skladno s tehni¢nimi normativi za projektiranje mestnih prometnih povrsin se predvidi:
- 1 PM/garsonjero;
- 2 PM/stanovanjsko enoto;
- 0.5 PM/stanovanjsko enoto za obiskovalce;
- 3 PM/vrstno hiSo;
- 1 PM/30-40 m2 neto povrsine pisarniskega in upravnega prostora;
- 1 PM/50 m2 koristne prodajne povrsine za trgovine in trgovske hiSe z malim obiskom.

(3)  Poti za intervencijska vozila (reSilna gasilska in policijska vozila, vozila zaradi intervencijskih
vzdrZevanj in podobno) so zagotovljene z javnih cest ter nato kot poti okoli stavb in so prikazane
v nacrtu §t. 7. Vse intervencijske poti, dostavne poti, dostavna mesta in manipulativne povrsine
(razkladanje, nakladanje, obrac¢anje vozil) morajo biti primerno utrjene, dimenzionirane skladno s
programom in lastnostmi merodajnega vozila ter urejene brez ovir.

18. ¢len
(pes promet)

(1) Pes promet se odvija po plo¢nikih ob javnih cestah, vhodnih plos¢adih, pasazah in pes poteh.
(2) Zagotoviti je potrebno ustrezne povrsine za peSce in kolesarje skladno z veljavnim predpisi o

vvvvv

osvetljena. Ustrezno je potrebno obdelati navezave novih prometnih povrsin za peSce in kolesarje
na obstojece prometne povrsine.



(3) Vse glavne komunikacije znotraj objektov, primarne komunikacije in parkirni prostori morajo
biti oblikovani brez arhitektonskih ovir tako, da so uporabni za funkcionalno ovirane ljudi.

POGOJI ZA KOMUNALNO IN ENERGETSKO INFRASTRUKTURO

19. ¢len
(splo$ni pogoji)

(1) Splosni pogoji za potek in gradnjo komunalne, energetske in telekomunikacijske infrastrukture na
obmocju OPPN so:

1.

o

10.

11.

Za nacrtovano gradnjo komunalne, energetske in telekomunikacijske infrastrukture na
obmoc&ju OPPN je potrebno pri posameznih upravljavcih predhodno izdelati idejne zasnove
(programske resitve);

Vsi objekti znotraj obmocja OPPN morajo biti priklju¢eni na obstojeco in predvideno
komunalno in energetsko infrastrukturno omrezje in sicer na kanalizacijsko, vodovodno in
elektroenergetsko omrezje po pogojih posameznih upravljavcev komunalnih vodov;

Objekti so lahko prikljuceni na plinovodno in telekomunikacijsko infrastrukturno omrezje po
pogojih posameznih upravljavcev;

Praviloma morajo vsi primarni in sekundarni vodi potekati po javnih (prometnih in
intervencijskih) povrSinah oziroma povrSinah v javni rabi tako, da je omogoceno vzdrzevanje
infrastrukturnih objektov in naprav;

Trase komunalnih, energetskih in telekomunikacijskih vodov, objektov in naprav morajo biti
medsebojno usklajene z upostevanjem zadostnih medsebojnih odmikov in odmikov od ostalih
naprav ali grajenih struktur;

Gradnja komunalnih in energetskih naprav mora potekati usklajeno;

Dopustne so delne in zacasne ureditve, ki morajo biti v skladu s programi upravljavcev
komunalnih vodov in morajo biti izvedene tako, da jih bo mozno vkljuditi v konéno fazo
ureditve posameznega komunalnega voda po izdelanih idejnih reSitvah za to obmocje;
Obstojece komunalne, energetske in telekomunikacijske vode, ki se nahajajo v obmocju, je
dopustno zascititi, prestavljati, obnavljati, dograjevati in jim povecevati zmogljivost v skladu
s prostorskimi in okoljskimi moZnostmi ter ob upoStevanju veljavnih predpisov in pod
pogojem, da so posegi v soglasju z njihovimi upravljavci;

V primeru, da bo izvajalec del pri izvajanju del opazil neznano komunalno, energetsko ali
telekomunikacijsko infrastrukturo, mora o tem obvestiti upravljavce posameznih
infrastrukturnih vodov;

Poleg s tem odlokom dolo¢enih ureditev komunalne opreme je dovoljena tudi gradnja drugih
podzemnih linijskih vodov lokalne gospodarske javne infrastrukture in prikljuc¢kov nanjo,
kolikor jih je treba zgraditi zaradi potreb predmetnega obmocja ali sistemskih potreb
infrastrukture na §irSem obmocju pod pogojem, da dodatne ureditve ne onemogocajo izvedbe
ureditev po tem odloku;

Hortikulturne ureditve ne smejo Skodljivo vplivati na obstojeCe in predvidene naprave
gospodarske javne in komunalne infrastrukture.

(2) Dopustna je uporaba vseh obnovljivih virov energije v skladu s predpisi, ki urejajo to podrocje.

20. ¢len
(pogoji za urejanje vodovodne infrastrukture)

(1) Vodna oskrba in pozarno varnost obmod&ja je mozno zagotavljati iz vodohrana RZ Sp.Smarje,
100 m®, na koti 180.00 m.n.m. z dograditvijo javnega sekundarnega vodovodnega omreZja.
(2) V predvideno novo cesto je potrebno umestiti novi vod s hidranti.

(3) Pri

nadaljnjem projektiranju in gradnji vodovodnih naprav, projektiranju objektov in

prikljucevanju objektov na javno vodovodno omrezje je potrebno upostevati projektne pogoje
Rizanskega vodovoda Koper d.o.0.



M)

2

®)

(4)

®)
(6)
(7
(8)
)

21. ¢len
(kanalizacija)

Na obmo¢&ju obravnavane gradnje obstaja fekalna kanalizacija naselja Smarje, katera ima iztok na
centralno &istilno napravo Koper, (v nadaljevanju CCN).

Komunalne odpadne vode iz obravnavanega obmocja OPPN »Stanovanjsko poslovnega obmocja
ob igris¢u v Smarjah«, je potrebno predvideti v lodenem sistemu preko fekalne kanalizacije
zazidave v obstoje¢o fekalno kanalizacijo naselja Smarje, katera ima iztok preko obstojecega
&rpalis¢a na CCN.

Komunalne odpadne vode iz dela obravnavanega obmocja: objekti A, B in D je potrebno
predvideti v loCenem sistemu v gravitacijski izvedbi preko nove fekalne kanalizacije zazidave v
jasek 3t. 14566 fekalne kanalizacije ob cesti Koper-Smarje.

Komunalne odpadne vode iz objektov z oznako C in objektov od $t. 1do §t. 16 se bodo odvijale
gravitacijsko v locenem sistemu preko nove fekalne kanalizacije pod lokalno cesto na juzni strani
obravnavanega obmogja.

Za gradnjo v 6,00 m varovalnem pasu javne kanalizacije in sicer z razmikom 3,00 m levo in
desno od osi kanalskega voda je potrebno pridobiti soglasje podjetja Komunala Koper.

Pri izdelavi prostorske dokumentacije je potrebno zagotoviti razmik ostale komunalne
infrastrukture min. 1,50 m levo in desno od osi kanalskega voda. Enak odmiki veljajo tudi za
gradnjo v blizini nove meteorne kanalizacije.

Vertikalni odmiki od kanalizacije in ostalih komunalnih vodov morajo biti min.0,50 m.
Padavinske odpadne vode je potrebno voditi preko nove meteorne kanalizacije obravnavanega
obmocja v obstojeco meteorno kanalizacijo na jugovzhodni strani obravnavanega obmocja.

Ciste padavinske vode je potrebno voditi v interno meteorno kanalizacijo preko peskolovov.
Padavinske vode iz povrSin, ki so onesnazena z olji je potrebno pred iztekom v meteorni
odvodnik ocistiti v lovilcih olj in mas¢ob. Pri izvedbi novih priklju¢kov na obstojeco meteorno
kanalizacijo je potrebno preveriti prevodnost obstojecega sistema in, v kolikor je ta nezadostna,
predvideti ustrezne reSitve. Izpusti iz meteorne kanalizacije morajo biti naértovani tako, da
preprecujejo erozijsko in skodljivo delovanje izpuScene vode.

(10) Pri nadaljnjem projektiranju in gradnji kanalizacijskih vodov in naprav, projektiranju objektov in

prikljuevanju objektov na javno kanalizacijsko omrezje je potrebno upoStevati pogoje
upravljalca, Komunale Koper.

(11) Zagotoviti je potrebno dostop do tras javne fekalne in meteorne kanalizacije za CiS€enje in

M)

)

®)

vzdrzevanje s komunalnimi stroji.

22. ¢len
(zbiranje in odvoz odpadkov)

Predvidijo se ekoloski otoki, pri Cemer je potrebno upostevati naértovane ureditve in primeren
dovoz. V projektni dokumentaciji morajo biti dolo¢ena mesta za postavitev zabojnikov za lo¢eno
zbiranje odpadkov, primerno oblikovana, ozelenjena in zaSCitena pred vremenskimi vplivi.
Ekoloski otoki in odjemni prostori morajo biti usklajeni z ob¢inskim programom ravnanja z
odpadki. Dovozne in servisne ceste morajo biti projektirane in izvedene tako, da bo omogocen
nemoten odvoz.

Odjemna mesta oziroma ekoloski otoki za loceno zbiranje odpadkov morajo biti dostopni za
specialna tovorna vozila z dovoljeno osno obremenitvijo 28 t, omogofeno mora biti redno
¢iS€enje prostora ter upoStevane morajo biti higienske, funkcionalne in estetske zahteve obmocja.
Investitorji posameznih objektov so dolzni opremiti odjemna mesta s tipiziranimi posodami.

Za vse odpadke iz dejavnosti, ki nimajo znacaja komunalnih odpadkov in jih po odloku ni
dovoljeno odlagati v tipizirane posode za odpadke, morajo posamezni investitorji oziroma
onesnazevalci skleniti pogodbo o odvozu le teh z ustrezno organizacijo v sodelovanju s sluzbo
Snage Komunale Koper d.o.0.

Na podro¢ju zbiranja in odvoza odpadkov je potrebno na obravnavanem obmod¢ju upostevati
predpise, ki urejajo podrocje ravnanja s komunalnimi odpadki.



23. ¢len
(Javna razsvetljava)

(1) Vagrajene svetilke naj bodo skladne s predpisi, ki urejajo podro¢je svetlobnega onesnazevanja.
PriloZene naj imajo pisne izjave glede skladnosti teh svetilk s predpisi.

(2) Svetilke za osvetlitev javnih povrsin naj bodo vezane tako, da bo mozno varéevanje v no¢nem
casu.

(3) Eventualno novo prizigalis¢e naj bo povezano z obstoje¢im s signalnim kablom, tako da se bo
priziganje in ugaSanje vrsilo iz Ze obstojecega prizigalisca.

(4) Pri krizanjih in priblizevanjih napeljav javne razsvetljave z drugimi napeljavami je potrebno
zagotoviti ustrezne odmike in za$¢ito.

24. clen
(pogoji za elektroenergetsko omrezje)

(1) Na obravnavanem podrocju je ze obstojeCa transformatorska postaja kabelska zidana z 20 kV
kabelskimi vzankanjem v kabelski kanalizaciji, NN prostozrano omrezje in javna razsvetljava.

(2) Predvideti je potrebno prestavitev 20 kV vzankanja, prestavitev NN omrezja in po potrebi
prestavitev oziroma izgradnja nove kabelske transformacijske postaje (lokacija znotraj obmocja
OPPN). Iz prestavljene oziroma nove TP je potrebno predvideti tudi nove NN prikljucke,
izvedene v kabelski kanalizaciji, do predvidenih objektov.

(3) Pri nadaljnjem projektiranju in gradnji elektroenergetskega omrezja in naprav, projektiranju
objektov in prikljuevanju objektov na elektroenergetsko omreZzje je potrebno upostevati pogoje
upravljavca, Elektro Primorska d.d., DE Koper.

25. cClen
(pogoji za telekomunikacijsko omreZje)

(1) Obstojede telefonsko omreZje na obmoé&ju biviega obrata »TKG« v Smarjah se rekonstruira in
ohrani kontinuiteto napajanja obstojecih naro¢nikov.

(2) Trase telefonske kabelske kanalizacije za nacrtovane programe zazidave v sklopu OPPN se
nacrtuje v javno dostopnih povr§inah v sistemu kabelske kanalizacije, v javno dostopnih
koridorjih, usklajeno s trasami ostale komunalne infrastrukture.

26. cClen
(oskrba s plinom)

(1) Na obmoc¢ju Mestne ob¢ine Koper je predvidena izgradnja distribucijskega omreZja za zemeljski
plin.

(2) Obvezna je navezava na distribucijsko omrezje na obmocju, ki je opremljeno s tem omrezjem, za
tiste objekte, v katerih instalirana mo¢ po enega troSila, namenjenega ogrevanju ali podobni
energetski rabi, presega 40kW.

(3) Ce se objekti ogrevajo na plin, je potrebno predvideti prikljuditev objektov na plinovodno
omrezje. Podrobnejse pogoje prikljucitve izdaja sistemski operater distribucijskega plinovodnega
omreZzja v skladu z ob¢inskim predpisom s podro¢ja plinifikacije.

(4) Kot zacasna resitev je mogoca postavitev plinohramov z uteko¢injenim naftnim plinom in sicer
pod pogojem, da je plinska napeljava dimenzionirana za kasnejSo oskrbo z zemeljskim plinom.
Podrobnejse zahteve postavi koncesionar pri izdaji projektnih pogojev. Po izgradnji
distribucijskega plinovoda je potrebno opremo za lokalno oskrbo odstraniti ter lokalno
plinovodno omrezje prikljuciti na distribucijski plinovod.



VII. RESITVE IN UKREPI ZA VAROVANJE OKOLJA, OHRANJANJE NARAVE,
KULTURNE DEDISCINE IN TRAJNOSTNO RABO NARAVNIH DOBRIN

27. ¢len
(varstvo kulturne dediscine)

Na obravnavanem obmoc¢ju ni registriranih enot kulturne dedis¢ine. Z morebitnimi arheoloskimi
najdbami, ob izkopih, je potrebno ravnati skladno s predpisi.

28. ¢len
(ohranjanje narave)

Na obravnavanem obmocju ni naravnih vrednot, zavarovanih obmocij ali obmoc¢ij pomembnih za
biotsko raznovrstnost.

29. dlen
(varstvo okolja)

V ureditvenem obmocju so mozne le take dejavnosti, ki ne povzroc€ajo vplivov in emisij v okolje nad
dovoljenimi vrednostmi za obravnavano obmocje.

30. clen
(varstvo voda in tal)

(1) Meteorne vode s povrsin mirujoéega prometa (tudi pokritih parkirnih povrsin) je potrebno speljati
preko lovilcev olj in mas¢ob. V primeru skladiS¢enja nevarnih in Skodljivih snovi je potrebno z
ustreznimi ukrepi prepreciti moznost onesnazenja okolja in izdelati interventni plan ukrepanja v
primeru ekoloske nesrece.

(2) V meteorni odvodni sistem se z obmocja posegov lahko spusca le Cista voda, ki ustreza kvaliteti
vode doloceni z veljavnimi predpisi. Razbremenjevanje fekalne kanalizacije in ostale onesnazene
vode v meteorni odvodni sistem ni dovoljeno. Po kon¢ani gradnji je potrebno odstraniti vse za
potrebe gradnje postavljene provizorije in vse ostanke deponij. Take povrSine je treba vrniti v
prvotno stanje oziroma jih ustrezno urediti.

(3) V casu gradnje je treba zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe in tako organizacijo na
gradbiscih, da bo prepreceno onesnazenje okolja in voda, ki bi nastalo zaradi transporta,
skladis¢enja in uporabe tekoCih goriv in drugih nevarnih snovi oziroma v primeru nezgod
zagotoviti takojSnje ukrepanje za to usposobljenih delavcev. Vsa zaCasna skladis¢a in
pretakaliSca goriv, olj in maziv ter drugih nevarnih snovi morajo biti zas¢itena pred moznostjo
izliva v tla in vodotoke.

(4) Nacértovanje in izvedba predvidenih posegov ne smeta poslabsati obstojec¢ih odvodnih razmer
padavinskih voda na obravnavanem obmocju in obmog¢jih dolvodno od njega. Odvod zalednih
padavinskih voda je potrebno ustrezno urediti. V ¢im veéji meri je potrebno zmanjsati hipni
odtok padavinskih voda z urbanih povrsSin. Odvajanje padavinskih voda je potrebno predvideti
skladno s predpisi, ki urejajo podrocje voda.

(5) Na obmocju naértovanih posegov je potrebno evidentirati morebitne vodne vire, jih ohraniti in
ustrezno urediti.

31. ¢len
(varstvo pred hrupom)

(1) Pri projektiranju, gradnji in obratovanju objektov morajo projektanti, izvajalci in investitorji
upostevati dolocbe o maksimalnih dovoljenih ravneh hrupa za taka okolja.
(2) Za preprecevanje prekomerne obremenitve okolja v ¢asu gradnje, je potrebno izvesti naslednje
ukrepe:
- uporaba delovnih naprav in gradbenih strojev, ki so izdelani v skladu z emisijskimi normami
za hrup gradbenih strojev po veljavnih predpisih,



- izvedba zascitnih polnih varovalnih ograj za zas¢ito varovanih obmocij v primeru preseganja
mejnih vrednosti.
(3) Z aktivnimi in pasivnimi protihrupnimi ukrepi je potrebno zagotoviti dovoljene ravni hrupne
obremenjenosti v delovnem in bivalnem okolju.

32. ¢len
(varstvo zraka)

(1) Za varstvo zraka pred prekomernimi emisijami v obmocju se izvede ustrezne ukrepe. Predviden
mora biti okoljsko neoporecen nacin ogrevanja ter uporaba energij, ki povzro¢ajo ¢im manjse
emisije v ozracje.

(2) Snovi, ki se izpuScajo v ozracje, ne smejo presegati maksimalnih dovoljenih emisij, dolo¢enih z
veljavnimi predpisi. Dimnovodne naprave morajo biti zgrajene tako, da zagotavljajo varno,
zanesljivo in trajno delovanje.

(3) V casu gradnje je treba upostevati predpise, ki urejajo emisijske norme za naprave, ki jih med
gradnjo uporabljajo za pripravo gradbenega materiala. Potrebno je vlaZenje sipkih materialov in
nezascCitenih povrSin ter preprecevanje raznosa materialov z gradbisca.

(4) Izvedba podzemnih parkiriS¢ mora zagotavljati prezracevanje podzemnih prostorov in okolju
ustrezno nemotece odvajanje plinov ob upostevanju javne nadzemne rabe in veljavnih predpisov.

33. ¢len
(svetlobno onesnaZevanje)

Za zmanjSanje negativnih ucinkov svetlobnega onesnazevanja in s tem moznosti poslabsanja
ugodnega stanja je potrebno v skladu z veljavno zakonodajo nacrtovati uporabo tak$nih svetil, ki
omogocajo osvetljavo talnih povrsin, sam sistem osvetljevanja pa tako, da v drugem delu noci ostane
prizgano minimalno $tevilo luéi ter uporabo Zarnic s ¢im manj§im delezem ultravijoli¢ne svetlobe.

34. cClen
(geomehanske razmere in potrebni ukrepi)

(1) V nadaljnjih postopkih je pred pripravo projektne dokumentacije potrebno izvesti geomehanske
raziskave tal na obmoc¢ju predvidenih gradenj ter na podlagi analiz se izdela pogoje za izvedbo in
zaS¢ito izkopov ter na¢inov temeljenja.

(2) Zemeljska dela in temeljenje je priporo¢ljivo izvajati v susnem obdobju, odprte breZine je treba
zavarovati.
35. clen
(deponiranje materiala)

(1) Z viski materiala, ki bodo nastali med gradnjo, je potrebno ravnati skladno z veljavnimi predpisi.

(2) 1zkopani material se lahko uporabi za nasipe, planiranje terena in zunanjo ureditev.

(3) Rodovitna prst se skrbno odrine in deponira ter porabi za kasnej$o rekultivacijo, v najve¢ji meri na
mestu samem.

VIIL RESITVE IN UKREPI ZA OBRAMBO IN VARSTVO PRED NARAVNIMI IN
DRUGIMI NESRECAMI TER VARSTVO PRED POZAROM

36. ¢len
(resitve in ukrepi za varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami vklju¢no z varstvom pred
poZarom)

(1) Obmocje ki ga ureja OPPN ne lezi na ogrozenem obmocju (visoka podtalnica, erozivnost,
plazovitost).

(2) Obmogje lezi v VII coni potresne nevarnosti.

(3) Skladno s predpisi, ki urejajo gradnjo zakloniS¢ je potrebno v postopku priprave projektne
dokumentacije prouciti, ali je za objekte potrebna ojacitev prve plosce.



(4) Pri gradnji je potrebno upostevati naravne omejitve in v projektni dokumentaciji temu primerno
prilagoditi tehni¢ne resitve gradnje.

(5) Predvidena pozidava mora zagotavljati pogoje za varen umik ljudi in premoZenja, zadostne
prometne in delovne povrSine za intervencijska vozila ter zadostne vire za oskrbo z vodo za
gasSenje. Zagotovljeni morajo biti potrebni odmiki med objekti in parcelnimi mejami oziroma
ustrezna locitev objektov, s ¢imer bodo zagotovljeni pogoji za omejevanje Sirjenja ognja ob
poZaru.

(6) Celotno ureditveno obmodje se opremi s hidrantnim omrezjem, ki bo zagotavljalo zadostno
oskrbo z vodo za gaSenje.

(7) Ureditev dovozov, dostopov in delovnih povr$in je potrebno urediti v skladu s standardom DIN
14090. Za kompleks mora biti zagotovljen dostop do najmanj dveh stranic zazidave ter najmanj
dve delovni povrsini za intervencijo, ki morata biti urejeni ob razli¢nih stranicah.

(8) Javno cestno omreZje bo med drugim sluzilo intervencijskim potem. Intervencijske poti bodo
istocasno namenjene za umik ljudi in premozenja.

(9) Za objekte je potrebno zagotoviti zadostno nosilnost konstrukcij za dolo¢en ¢as v primeru poZara.

(10) Za objekte, ki so doloceni v Pravilniku o $tudiji pozarne varnosti, je treba v sklopu projektne
dokumentacije PGD izdelati $tudijo pozarne varnosti. Investitorji so za te objekte pred vlozitvijo
vloge za izdajo gradbenega dovoljenja dolzni pridobiti pozarno soglasje k projektnim reSitvam
pri Upravi RS za za§Cito in reSevanje. Za stavbe, za katere Studija pozarne varnosti ni zahtevana,
mora doseganje predpisane ravni pozarne varnosti izhajati iz elaborata »zasnova poZzarne
varnosti«, vendar v tem primeru soglasje Uprave RS za zas¢ito in reSevanje ni potrebno.

IX. ETAPNOST I1ZVAJANJA IN ODSTOPANJA

37. Clen
(etapnost gradnje)

(1) Dopustno je fazno izvajanje gradnje po smiselnem zaporedju in tako, da vsaka faza tvori
zaklju€en prostorski del, z vsemi funkcionalnimi povrSinami, prikljucki na javno gospodarsko
infrastrukturo, ustreznim Stevilom parkirnih mest, ter drugimi varstvenimi in varovalnimi ukrepi.

(2) Obmogje se lahko ureja in pridobiva gradbeno dovoljenje po fazah za:

- ruSenje objektov;
- gradnjo komunalne infrastrukture;
- gradnjo posameznih objektov ali sklopov objektov oz. vrstnih his.

(3) Vsak izvedeni del posamezne faze ali podfaze mora tvoriti zaklju¢en prostorski del s komunalno
opremo, zunanjo ureditvijo in ustreznim Stevilom parkirnih prostorov.

38. ¢len
(dovoljena odstopanja)

(1) Mozno je preoblikovanje tlorisnih gabaritov znotraj gradbene meje. Preoblikovanje tlorisnih
gabaritov podzemnih objektov in Stevila podzemnih etaz z uvozi je dopustno v kolikor se
bistveno ne spreminja urbanisti¢na in prometna zasnova ter ne slabsa okoljskih pogojev, kar s
soglasjem potrdi pristojni organ za urejanje prostora pri Mestni ob¢ini Koper.

(2) Pri predvidenih objektih so dovoljena odstopanja od tlorisnih in viSinskih gabaritov za najvec
+ 10 %, pri ¢emer je potrebno upostevati odmike od cest in parcelnih mej. Spreminjanje etaznosti
objektov je mozno samo v zmanjSanje Stevila etaz od predvidenih.

(3) Dovoljeno je preoblikovanje zunanjih povrsin, pri ¢emer je potrebno upostevati vse predpisane
odmike in ostale pogoje, dolo¢ene s tem odlokom. Na zunanjih povrSinah, prikazanih v
graficnem delu je moZno izvesti peSpoti, podporne zidove, stopnisca ipd.



39. c¢len
(odstopanja pri gradnji infrastrukture)

(1) Pri realizaciji OPPN so dopustni odmiki od tras komunalnih naprav in prometnih ureditev od

)

prikazanih v kolikor gre za prilagajanje stanja na terenu, prilagajanje zasnovi objektov in
konstrukcij podzemnih etaz, izboljSavam tehni¢nih reSitev, ki so primernejSa z oblikovalskega,
prometno tehni¢nega, okoljevarstvenega vidika, s katerim pa se ne smejo poslabsati prostorski in
okoljski pogoji ali prejudicirati in ovirati nove ureditve, ob uposStevanju veljavnih predpisov za
tovrstna omrezja in naprave. Pod enakimi pogoji za izboljSanje stanja opremljenosti obmocja je
mozno izvesti dodatna podzemna omreZja in naprave.

Ta odstopanja ne smejo biti v nasprotju z javnimi interesi in morajo z njimi soglasati organi in
organizacije, ki jih ta odstopanja zadevajo.

X. DRUGI POGOJI IN ZAHTEVE ZA I1ZVAJANJE OBCINSKEGA PODROBNEGA

NACRTA

40. ¢len
(sploSne obveznosti)

(1) Poleg vseh obveznosti, navedenih v prej$njih ¢lenih tega odloka, so obveznosti investitorja in

izvajalcev v ¢asu gradnje in po izgradnji tudi:

promet v ¢asu gradnje je treba organizirati tako, da ne bo prihajalo do vecjih zastojev in
zmanjsanja varnosti na obstojecem cestnem omrezju;

vse ceste in poti, ki bi eventualno sluzile obvozu ali prevozu med gradnjo in pricetkom del
ustrezno urediti in protiprasno za$¢ititi, po izgradnji pa po potrebi obnoviti;

zagotoviti zavarovanje gradbiSca, tako da bosta zagotovljeni varnost in raba sosednjih
objektov in zemljis¢;

v skladu s predpisi odpraviti v najkraj§em moznem Casu morebitne prekomerne negativne
posledice, ki bi nastale zaradi graditve in obratovanja;

zagotoviti nemoteno komunalno oskrbo objektov preko vseh obstojecih infrastrukturnih
napeljav;

v Casu gradnje zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe in organizacijo na gradbiscu, da bo
prepre¢eno onesnazenje tal, voda in zraka, ki bi nastalo zaradi prevoza, skladi§¢enja in
uporabe teko¢ih goriv in drugih $kodljivih snovi oziroma v primeru nezgode zagotoviti
takojs$nje ukrepanje za to usposobljenih delavcev;

v skladu s predpisi vzdrZevati vse vodnogospodarske ureditve;

zaCasno pridobljena zemljis¢a po izgradnji povrniti v prvotno rabo;

(2) Vsi navedeni ukrepi se morajo izvajati na podlagi ustreznih dovoljenj za poseg v prostor,

pridobljenih pred pri¢etkom gradnje.

41. c¢len
(pogodba o opremljanju)

Ob¢ina in investitor se lahko s pogodbo o opremljanju dogovorita, da v skladu z veljavnimi predpisi
investitor sam zgradi celotno komunalno opremo za zemljisc¢e, na katerem namerava graditi. Stroske
izgradnje v pogodbi predvidene komunalne opreme nosi investitor. Steje se, da je investitor na ta
nacin v naravi pla¢al komunalni prispevek za izvedbo komunalne opreme, ki jo je sam zgradil.
Investitor je dolzan placati Se preostali del komunalnega prispevka, v kolikor bo obremenil Ze
zgrajeno komunalno infrastrukturo. Za obra¢un komunalnega prispevka se izdela program opremljanja
zemljisca.



XI. GRADNJA NEZAHTEVNIH IN ENOSTAVNIH OBJEKTOV

42. ¢len
(pogoiji glede gradnje in oblikovanja nezahtevnih in enostavnih objektov)

(1) Dovoljeno je graditi in postavljati nezahtevne in enostavne objekte. Gradnja takih objektov se
izvaja skladno z veljavnimi predpisi.

(2) Objekti javne razsvetljave morajo biti enotno oblikovani na celotnem obmoé¢ju OPPN. Pri
lociranju drogov je treba upoStevati vse predpisane varovalne odmike od prometnih povrsin.

(3) Postavitev urbane opreme ne sme onemogocati ali ovirati odvijanje prometa in ovirati
vzdrZzevanja infrastrukturnega omrezja. Elementi urbane opreme v odprtem prostoru morajo
upostevati tradicionalne elemente oblikovanja. Urbana oprema ob cesti mora biti enostavno
oblikovana.

XI1. PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE
43. ¢len
(usmeritve za dolocitev meril in pogojev po uveljavitvi veljavnosti prostorskega akta)

S sprejetjem tega odloka prenehajo na obmocju, ki se ureja s tem podrobnim nacrtom, veljati dolo¢ila
Odloka o prostorskih ureditvenih pogojih v ob¢ini Koper (Uradne objave, §t. 19/88, 7/01 - obvezna
razlaga in 24/01 ter Uradni list, $t. 49/05 - obvezna razlaga, 95/06 - spremembe in dopolnitve, 124/08 -
obvezna razlaga, 22/09 - spremembe in dopolnitve, 65/2010 - spremembe in dopolnitve, 29/2012 -
obvezna razlaga).

44. ¢len
(vpogled podrobnega nacrta)

Obginski podrobni prostorski naért za ,,Stanovanjsko poslovno obmog&je ob igris¢u v Smarjah” je
stalno na vpogled pri pristojnem organu Mestne ob¢ine Koper.

45. clen
(nadzor)

Nadzor nad izvajanjem tega odloka opravlja Ministrstvo za infrastrukturo in prostor, In§pektorat RS
za promet, energetiko in prostor— Obmocna enota Koper — Nova Gorica.

46. clen
(uveljavitev)

Ta odlok zacne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.

Stevilka:

Koper, dne Zupan

Mestne ob¢ine Koper
Boris Popovi¢



