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OBRAZLOŽITEV 
 

predloga Odloka o programu opremljanja stavbnih zemljišč za območje opremljanja 
OPPN “Obalni center za varstvo oseb s posebnimi potrebami” 

 
 

1. Pravni temelj za sprejem akta 

Pravno podlago za pripravo programa opremljanja predstavljajo naslednji predpisi: 

 Zakon o prostorskem načrtovanju ZPNačrt (Uradni list RS, št. 33/07, 70/08- ZVO-1B, 
108/09, 80/10-ZUPUDPP (106/10-popr.), 43/11-ZKZ-C, 57/12-ZPNačrt-B, 57/12-
ZUPUDPP-A, 109/12, 35/13 Skl.US:U-I-43/13-8), 

 Uredba o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljišč (Uradni list RS, št. 80/07), 

 Pravilnik o merilih za odmero komunalnega prispevka (Uradni list RS, št. 95/07). 
 
Programe opremljanja opredeljuje Zakon o prostorskem načrtovanju, ki določa, da se 
opremljanje stavbnih zemljišč izvaja na podlagi programa opremljanja. 
 
 
2. Ocena stanja in razlogi za pripravo programa opremljanja 

Program opremljanja stavbnih zemljišč je izdelan za izgradnjo komunalne opreme na 
območju OPPN »Obalni center za varstvo oseb s posebnimi potrebami«. 

Program opremljanja zemljišč je: 

- podlaga za opremljanje s predvideno komunalno opremo, ki je potrebna, da se 
prostorske ureditve, načrtovane z občinskimi prostorskimi akti izvedejo in služijo 
svojemu namenu in 

- podlaga za odmero komunalnega prispevka za novo in obstoječo komunalno opremo, 
ki ga zavezanec na podlagi odločbe plača občini. 

 
3. Povzetek 

 
3.1. Območje opremljanja 

Obravnavana lokacija obsega območje občinskega podrobnega prostorskega načrta »Obalni 
center za varstvo oseb s posebnimi potrebami« 

Ureditveno območje se nahaja v kompleksu »Mladinskega zdravilišča in letovišča« RKS 
Debeli rtič in sicer na skrajno vzhodnem delu, ob meji z obstoječimi kmetijskimi zemljišči, 
deloma namenjenimi poselitvi za zdravstveno vsebino, na zahodni strani meji na drevored 
cipres znotraj kompleksa. Velikost zemljišča, predvidenega za pozidavo je cca 2.500 m². V 
ureditveno območje občinskega podrobnega prostorskega načrta je vključena tudi ureditev 
obstoječega parkirišča s priključkom na Jadransko cesto na vstopu v kompleks. 

Investitor na območju opremljanja ima namen zgraditi center za varstvo oseb s posebnimi 
potrebami s spremljajočimi funkcionalnimi površinami (prometne površine, zelene površine) 
in vso potrebno infrastrukturo. 
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3.2. Planski akti, ki veljajo na območju opremljanja 

Za območje opremljanja veljajo naslednji dokumenti: 

 Prostorske sestavine Dolgoročnega plana občine Koper za obdobje 1986-2000 
(Uradne objave št. 25/86, spremembe in dopolnitve (Uradne objave št. 10/88, 9/92, 
4/93, 7/94, 25/94, 14/95, 11/98, 16/99, 33/01, 96/04 ter 97/04), 

 Prostorske sestavine Družbenega plana občine Koper za obdobje 1986-2000 
(Uradne objave št. 25/86, spremembe in dopolnitve (Uradne objave št. 10/88, 9/92, 
4/93, 7/94, 25/94, 14/95, 11/98, 16/99, 33/01, 96/04 ter 97/04), 

 Odlok o občinskem podrobnem prostorskem načrtu »Obalni center za varstvo oseb s 
posebnimi potrebami« (Uradni list RS, št. 35/09). 

 
3.3. Predvideni objekti 

Zazidavo tvori objekt organske oblike, ki se prilagaja obstoječim zaščitenim drevesnim 
vrstam in grmovnicam, upošteva naravne danosti terena, s svojo sonaravno nepravilno 
obliko ustvari takojšnjo vraščenost v prostor, uporabnikom pa kvalitetno bivalno okolje. 

Objekt je namenjen za potrebe bivanja oseb z zmerno, težjo in težko motnjo v duševnem 
razvoju (z dodatnimi motnjami).  

Lociran je vzhodno od dvorednega drevoreda cipres na lokaciji obstojekčega parka južno od 
objekta uprave zdravilišča. 

 

3.4. Obstoječa infrastruktura 

Obravnavano območje je komunalno že opremljeno. 
 

3.5. Predvidena infrastruktura 

Na obravnavanem območju urejanja bo zagotovljena naslednja infrastruktura: 

- prometna  infrastruktura (motorni, mirujoči, peš), 
- kanalizacija (fekalna, meteorna), 
- vodovodno omrežje, 
- plinovodno omrežje, 
- elektroenergetsko omrežje, 
- telekomunikacijsko omrežje in 
- infrastruktura za ravnanje s komunalnimi odpadki. 

 
Pri vseh postavkah gre v celoti za dela na interni infrastrukturi oz. t.i. hišnem priključku. Tudi 
izvedba rekonstrukcije uvoza iz državne ceste, ki ga predvideva prostorski akt, ne sodi pod 
občinsko infrastrukturo in ni obveza občine, da izvede ta dela. 
 
3.6. Površine, ki se opremljajo 

Komunalni prispevek se obračuna na neto tlorisno površino in gradbeno parcelo. Površine so 
naslednje: 

Neto tlorisna površina objektov 
Neto tlorisna površina objektov je seštevek vseh tlorisnih površin objekta in se izračuna po 
standardu SIST ISO 9836. Kot vsota neto tlorisnih površin na obračunskem območju se 
štejejo neto tlorisne površine vseh delov objekta.  

Pri izdaji odločbe se bo upošteval projekt PGD objekta, kjer je navedeno, da znaša neto 
tlorisna površina objekta 1.494,17 m2. 
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Površina parcele 
Parcela je zemljiška parcela ali njen del, na kateri je možno graditi objekt ali je objekt že 
zgrajen, in za katerega mora zavezanec plačati komunalni prispevek. 

Glede na navedeno definicijo je površina parcele, ki je osnova za obračun komunalnega 
prispevka 2.503 m². 

Tabela: Površina parcel, ki so osnova za obračun komunalnega prispevka 

Območje opremljanja 
Površina 

parcel 

parcela 113/2, k.o. Oltra 2.293 
parcela 114/9, k.o. Oltra 210 

Skupaj 2.503 

 
3.7. Skupni stroški  

Skupni stroški načrtovane investicije se določijo po posamezni vrsti komunalne opreme in za 
obračunsko območje investicije. 

V tem konkretnem primeru so skupni stroški investicije natanko 0 EUR.  

Območje je že komunalno opremljeno z vso potrebno komunalno infrastrukturo in posledično 
niso potrebna nobena dela na novi komunalni opremi. 

Za navezavo območja na javno cesto je sicer med drugim treba izvesti tudi rekonstrukcijo 
uvoza v območje, kar načeloma je javni del komunalne opreme, vendar se območje navezuje 
na državno cesto in ne na občinsko cestno omrežje, kar pomeni, da tudi ta del ne sodi pod 
pristojnost občine in ga posledično ne obravnavamo. 

 

3.8. Obračunski stroški investicije za novo komunalno opremo 

Glede na to, da skupni stroški znašajo 0 EUR, tudi obračunski stroški ne morejo biti drugačni 
kot 0 EUR. 
 

3.9. Obstoječa komunalna infrastruktura 

Obračunska območja obstoječe komunalne opreme se določijo na način, da se določi 
območje priključevanja na obstoječo komunalno opremo oziroma območje njene uporabe. Za 
obračunsko območje posamezne komunalne opreme je izpolnjen kriterij enake višine 
skupnih stroškov opremljanja, preračunanih na enoto mere (strošek opremljanja m2 parcele 
in strošek opremljanja m2 neto tlorisne površine objekta). 

Obračunska območja za obstoječa omrežja so določena na podlagi lokacije območja, pri 
čemer je za obračunsko območje vzeto samo ožje območje predvidene nove pozidave, za 
katero pa  je opravljena podrobna analiza komunalne opreme v širšem območju in določena 
ustrezna prispevna stopnja, ki določa, kakšen delež infrastrukture odpade na obravnavano 
območje. To pomeni, da je obračunsko območje za obstoječo komunalno opremo enako 
obračunskemu območju za novo komunalno opremo in je enako za vse vrste komunalne 
opreme. 

Na tem izhodišču temelji tudi preračun stroškov obstoječe komunalne opreme na enoto mere 
(m2 parcele, m2 neto tlorisne površine) 

Kot skupni stroški za dolžinski oziroma kvadratni meter posamezne vrste obstoječe 
komunalne opreme na obračunskem območju obstoječe komunalne opreme se lahko poleg 
nadomestitvenih stroškov upoštevajo tudi: 
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- vrednost zemljišča v lasti občine, ki ga je občina namenila za komunalno opremo ter 
druge javne površine 

- stroški priprave zemljišča in druge stroške za izgradnjo že obstoječe komunalne 
opreme. 

 
Skupni in obračunski stroški za obstoječo komunalno opremo so bili določeni v okviru 
oskrbnega območja, ki je za posamezno vrsto komunalne opreme obsegalo območje 
krajevne skupnosti, potem pa je bila izračunana prispevna stopnja območja opremljanja 
glede na velikost predvidenih novogradenj in območja ter predvideno obremenitev 
infrastrukture.  
 

Obračunski stroški za obstoječo infrastrukturo so sledeči: 

 

Obstoječa komunalna oprema v EUR Delež 

1. Cestno omrežje 47.090 38,21% 
2. Vodovodno omrežje 23.044 18,70% 
3. Kanalizacijsko omrežje 53.099 43,09% 

Skupaj 123.233 100,00% 

 

3.10. Časovni načrt 

V tem konkretnem primeru na območju ni nobene nove javne komunalne opreme, katero bi 
morala zgraditi občina, zato tudi podrobnejši časovni načrt ni potreben. 
 

3.11. Podlage za odmero komunalnega prispevka 

Preračun obračunskih stroškov na enoto mere se izvede v skladu s 14. členom Uredbe o 
vsebini programa opremljanja, ki določa, da je za potrebe odmere komunalnega prispevka 
zavezancem potrebno izračunane obračunske stroške preračunati na enoto mere, ki se 
uporabljajo za odmero komunalnega prispevka. Preračun se opravi na naslednji način: 

Cp(ij) = OS(ij) / ∑A(j)   in   Ct(ij)= OS(ij) / ∑T(j) 

Zgornje oznake pomenijo: 

Cp(ij) strošek opremljanja kvadratnega metra parcele z določeno komunalno 
opremo  na obračunskem območju, 

Ct(ij) strošek opremljanja kvadratnega metra neto tlorisne površine objekta z 
določeno komunalno opremo na obračunskem območju, 

OS(ij) obračunski stroški investicije za določeno komunalno opremo na 
obračunskem območju 

∑A(j) vsota površin vseh parcel oziroma delov parcel, ki ležijo na obračunskem 
območju, zmanjšana za površine namenjene objektom grajenega javnega 
dobra 

∑T(j) vsota površin vseh neto tlorisnih površin na obračunskem območju 
 
Tabela: preračun stroškov na enoto mere za investicije v obstoječo  komunalno opremo 

Komunalna oprema 
Cp(ij) 

(EUR/m2) 
Ct(ij) 

(EUR/m2) 

1. Cestno omrežje 18,81 31,52 
2. Vodovodno omrežje 9,21 15,42 
3. Kanalizacijsko omrežje 21,21 35,54 

Skupaj 49,23 82,48 
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Po tem programu se določi naslednje razmerje med merilom parcele in merilom neto tlorisne 
površine (Dpi in Dti). 

Dpi : Dti = 0,5 : 0,5  Dpi + Dti = 1 

pri čemer je 
Dpi – delež parcele pri izračunu komunalnega prispevka 
Dti – delež neto tlorisne površine objekta pri izračunu komunalnega prispevka. 

Program opremljanja za potrebe odmere komunalnega prispevka določa, da je faktor 
dejavnosti Kdej = 1. 

Odločitev utemeljujemo s tem, da gre za območje, ki je v celoti namenjeno eni dejavnosti, 
zato določanje posebnih faktorjev ni potrebno. 

 
3.12. Indeksiranje stroškov 

Stroški opremljanja kvadratnega metra parcele oziroma njenega dela v določenem 
obračunskem območju z določeno komunalno infrastrukturo (Cp) in stroški opremljanja 
kvadratnega metra neto tlorisne površine objekta z določeno komunalno infrastrukturo (Ct), 
se pri odmeri komunalnega prispevka indeksirajo ob uporabi povprečnega letnega indeksa 
cen za posamezno leto, ki ga objavlja Združenje za gradbeništvo v okviru Gospodarske 
zbornice Slovenije, pod »Gradbena dela – ostala nizka gradnja«. 

 
3.13. Izračun komunalnega prispevka 

Komunalni prispevek, ki se izračuna na podlagi programa opremljanja, vključuje plačilo 
sorazmernega deleža: 

- obračunskih stroškov investicije v novo komunalno opremo, 
- obračunskih stroškov za obstoječo komunalno opremo. 

Pravilnik o merilih za odmero komunalnega prispevka v 6. členu določa, da se komunalni 
prispevek za določeno vrsto komunalne infrastrukture izračuna na naslednji način: 

KPij = (Aparcela x Cpij x Dp) + (Kdejavnost x Atlorisna x Ctij x Dt) 

pri čemer zgornje oznake pomenijo: 

KPij =  znesek dela komunalnega prispevka, ki pripada posamezni vrsti komunalne 
opreme na posameznem obračunskem območju 

Aparcela = površina parcele 
Cpij =   obračunski stroški, preračunani na m2 parcele na obračunskem območju za 

 posamezno vrsto komunalne opreme 
Dp =   delež parcele pri izračunu komunalnega prispevka 
Ctij =   obračunski stroški, preračunani na m2 neto tlorisne površine objekta na 

 obračunskem območju za posamezno vrsto komunalne opreme 
Atlorisna =   neto tlorisna površina 
Dt =   delež neto tlorisne površine objekta pri izračunu komunalnega prispevka 
Kdejavnost =  faktor dejavnosti 
i =  posamezna vrsta komunalne opreme 
j =  posamezno obračunsko območje 
 
Celotni komunalni prispevek KP se izračuna na naslednji način: 

KP = ∑KPi 

Zgornje oznake pomenijo: 
KP celoten izračunan komunalni prispevek 
KPi izračunani komunalni prispevek za posamezno vrsto komunalne infrastrukture 
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3.14. Oprostitve in olajšave plačila komunalnega prispevka 

Skladno z določbo 2. odstavka 83. člena ZPNačrt občina lahko predpiše, da se komunalni 
prispevek na plača za gradnjo neprofitnih stanovanj in gradnjo posameznih vrst stavb za 
izobraževanje, znanstveno-raziskovalno delo in zdravstvo po predpisih o uvedbi in uporabi 
enotne klasifikacije vrst objektov. Skladno z navedenim se investitorja oprosti plačila 
komunalnega prispevka za objekte, ki se uvrščajo med »stavbe splošnega družbenega 
pomena – stavbe za zdravstvo« (koda 12640 po klasifikaciji CC-SI). 

V kolikor na predlog odloka v prvi obravnavi ne bo bistvenih pripomb, oziroma bodo takšne, 
da jih je možno uskladiti in sprejeti predlog odloka, predlagatelj predlaga, da občinski svet 
sprejme predložen predlog odloka po skrajšanem postopku. 
 
 
 
Pripravil:              ŽUPAN 
Urad za okolje in prostor      Boris Popovič, l.r. 


