
 
MESTNA OBČINA KOPER 

COMUNE CITTA` DI CAPODISTRIA 

           ŽUPAN - IL SINDACO 

 

OBRAZLOŽITEV 

 

predloga odloka o spremembah in dopolnitvah odloka o sprejetju programa opremljanja  

zemljišč za gradnjo za območje LN »Gospodarska obrtna in razvojna cona Srmin« 

 

 

1. Pravni temelj za sprejem akta 

 

Pravno podlago za pripravo programa opremljanja predstavljajo naslednji predpisi: 

 Zakon o prostorskem načrtovanju ZPNačrt (Uradni list RS, št. 33/2007, 70/2008 – ZVO-1B, 

108/2009, 80/2010 – ZUPUDPP (106/2010-popr.), 43/2011 – ZKZ-C, 57/2012, 57/2012 – 

ZUPUDPP-A), 

 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). 

 

Ker se opremljanje stavbnih zemljišč in nato tudi obračunavanje komunalnega prispevka izvaja na 

podlagi programa opremljanja (75. člen ZPNačrt) je to tudi razlog priprave tega dokumenta. Pri tem 

sta upoštevana Uredba o vsebini programa opremljanja (Uradni list RS, št. 80/07) in Pravilnik o 

merilih za odmero komunalnega prispevka (Uradni list RS, št. 95/07) kot osnova za pripravo 

programa. 

 

 

2. Ocena stanja in razlogi za pripravo programa opremljanja 

 

Občinski svet Mestne občine Koper je na seji dne 16. oktobra 2012 sprejel Odlok o spremembah in 

dopolnitvah Odloka o občinskem lokacijskem načrtu »Gospodarsko obrtna in razvojna cona Srmin«. 

Gre za drugo spremembo tega odloka. Osnovni odlok o lokacijskem načrtu izvira še iz leta 2006 in je 

bil objavljen skupaj s programom opremljanja, sprememba prostorskega akta pa zahteva uskladitev 

tudi s programom opremljanja.  

 

To je tudi namen izdelave programa opremljanja. 

 

3. Povzetek 

 

3.1. Območje opremljanja 

Območje GORC Srmin leži v neposredni bližini mesta Koper, ob hitri cesti Bivje-Koper. Dostop do 

lokacije je možen preko izhoda »Bertoki«. V bližini obravnavanega območja bo potekala cesta do 

Luke Koper, katera bo razbremenila sedanje poti v pristanišče, ki potekajo po robu mestnega naselja. 

Območje meji na železnico za transportne namene, ki je bila primarno zgrajena za potrebe Luke. 

 

Grafični prikaz lokacije s prikazom načrtovanega območja komunalnega opremljanja: 
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…  Območje komunalnega opremljanja 

Celotno območje OLN je del večjega prostorsko in funkcionalno zaključenega območja, ki se razteza 

med Ankaransko vpadnico na severozahodu, železniškimi tiri in območjem tovorne železniške postaje 

na severu, novo strugo razbremenilnika Rižane na jugu in Bertoško vpadnico na zahodu Območje 

OLN predstavlja jugovzhodni del celotnega območja in meri cca 24 ha. 

 

Spremembe in dopolnitve prostorskega akta 

 

Glede na določila prostorskega akta se spremembe le-tega nanašajo samo na uvrstitev dodatnega 

objekta na severovzhodu območja. To je edina sprememba. 
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3.2. Prostorski akti, ki veljajo na območju opremljanja 

Program opremljanja temelji na občinskem lokacijskem načrtu za gospodarsko obrtno in razvojno 

cono Srmin (Uradni list RS, št. 139/2006, spremembe in dopolnitve v št. 40/2010, 1/2012- obvezna 

razlaga in 80/2012), ki določa prostorske pogoje glede predvidene pozidave in komunalnega 

opremljanja območja ter hkrati na območju opremljanja nadomešča splošni mestni prostorski akt 

(odlok o prostorskih ureditvenih pogojih). 

 

3.3. Obračunska območja 

S tem programom opremljanja privzemamo kot osnovno razdelitev obračunska območja, kot so bila 

določena s prvotnim programom opremljanja in jih v ničemer ne spreminjamo. Gre za sedem območij, 

meja celotnega območja opremljanja pa v celoti sledi zunanjim mejam prostorskega akta. 

Nov objekt je v območju VII, vendar z umestitvijo objekta ne spreminjamo obračunskega območja kot 

takega. 

 

3.4. Komunalna oprema 

 

V programu opremljanja je skladno s prostorskimi akti predvidena izgradnja ali ureditev naslednje 

komunalne opreme: 

- cestno omrežje, 

- kanalizacija (meteorna in fekalna), 

- vodovodno omrežje 

- elektroenergetsko omrežje, 

- plinovodno omrežje, 

- telefonsko omrežje in 

- ureditev ekološkega otoka. 

 

S spremembo prostorskega akta ni z vidika komunalne opreme prišlo do nobenih sprememb, ampak je 

edina sprememba uvrstitev dodatnega objekta, ki pa se priključuje na komunalne vode, ki so že sicer 

bili predvideni v prostorskem aktu in potekajo v neposredni bližini. 

Iz tega razloga podrobnejša obravnava komunalne opreme ni potrebna. Vse navedbe v zvezi s tem 

ostajajo take, kot so bila opredeljene v osnovnem programu opremljanja in njegovi prvi dopolnitvi. 

 

3.5. Spremembe pri površinah v območju VII 

 

Pri določitvi neto tlorisnih površin so bili uporabljeni podatki o znanih površinah obstoječih objektov, 

za novo predvideni objekt pa so podlaga določila prostorskega akta in pretvornik 0,83 za določitev 

neto površin. 

Pri izdaji odločbe se bo kot vhodni podatek o neto tlorisni površini upošteval projekt PGD. 

Ker se edini novi objekt v območju umešča v območje VII, tudi pri določitvi novih površin 

obravnavamo samo to območje. 

Glede na določila prostorskega akta je novih neto tlorisnih površin objektov v območju VII za  535 

m
2
, površina vseh obstoječih ter predvidenih objektov pa je 20.600 m

2
, skupaj torej 21.135 m

2
. 
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Parcela 

 

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 vseh parcel, ki so osnova za obračun komunalnega prispevka 

v območju VII 71.885,48 m². 

3.6. Skupni in obračunski stroški nove komunalne opreme 

 

 

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

obračunsko območje investicije. 

Ti so navedeni že v osnovnem programu opremljanja, pri čemer velja, da na območje izven območij I-

VI odpade za 803.941.901 SIT stroškov izgradnje nove komunalne opreme. Ko na ta znesek dodamo 

DDV, ki ga je občina morala plačati, revaloriziramo za obdobje od decembra 2006 do novembra 2012 

in konvertiramo v EUR dobimo znesek 4.794.847,18 EUR. Analiza površin pove, da območje VII 

predstavlja 20,04 % vseh površin, na katere se nanaša ta znesek, kar pomeni, da so skupni stroški v 

območju VII 960.773,54 EUR. To so hkrati tudi obračunski stroški. 

 

 

3.7. Skupni in obračunski stroški obstoječe komunalne opreme 

 

Za obstoječo komunalno opremo se šteje tista komunalna oprema, ki je vsebinsko vezana na 

funkcioniranje območja in omogoča objektom na območju normalno funkcioniranje ter za katero so 

bile določene podlage, ki predvidevajo izračun komunalnega prispevka. 

Sprememba prostorskega akta v ničemer ne spreminja odnosa do obstoječe komunalne opreme za 

območje izven območij I-VI. Vrednostno je ta že opredeljena v osnovnem programu opremljanja, kjer 

so tudi predstavljeni izračuni, končni rezultat pa je 194.982.433 SIT. Ko na ta znesek prištejemo DDV, 

konvertiramo v EUR in revaloriziramo na današnji čas dobimo 1.162.908,62 EUR, od česar 20,04%, 

ki odpade na območje 7 pomeni 233.019,28 EUR, kar predstavlja skupne in obračunske stroške 

obstoječe komunalne opreme. 

 

3.8. Časovni načrt 

 

Ker program opremljanja ne obravnava nobene dodatne nove komunalne opreme, tudi določitev 

časovnega načrta ni potrebna. 

 

3.9. Podlage za odmero komunalnega prispevka 

 

Preračun obračunskih stroškov na enoto mere se izvede v skladu s 14. členom Uredbe o vsebini 

programa opremljanja stavbnih zemljišč, 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 
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∑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 

 

Glede na opredelitve iz 3. poglavja lahko zapišemo: 

∑Aj = 71.885,48 m
2
 v območju VII 

∑Tj = 21.135 m
2
 v območju VII 

OS(ij)  = 960.773,54 EUR 

Strošek opremljanja za odmero komunalnega prispevka, preračunan na površino parcel oziroma neto 

tlorisno površino objektov na obračunskem območju za novo komunalno opremo je prikazan v 

naslednji tabeli: 

Tabela: obračunski stroški na enoto za novo komunalno opremo v območju VII 

Obračunsko območje 

Cp(ij)  

(EUR/m
2
) 

Ct(ij)  

(EUR/m
2
) 

Območje VII  13,365 45,459 

 

Strošek opremljanja za odmero komunalnega prispevka, preračunan na površino parcel oziroma neto 

tlorisno površino objektov na obračunskem območju za obstoječo komunalno opremo je prikazan v 

naslednji tabeli: 

Tabela: obračunski stroški na enoto za obstoječo komunalno opremo v območju VII 

Obračunsko območje 

Cp(ij)  

(EUR/m
2
) 

Ct(ij)  

(EUR/m
2
) 

Območje VII  3,242 11,025 

 

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 za 

trgovske in druge stavbe za storitveno dejavnost 1,2 (oznaka 123 v klasifikaciji CC-SI), za ostale 

objekte pa 1. Enak faktor za trgovske stavbe je bil že naveden v osnovnem programu opremljanja in ga 

tu zgolj povzemamo. 

 

3.10. Indeksiranje stroškov 

 

Stroški opremljanja se indeksirajo. Način indeksiranja stroškov, določenih s tem programom 

opremljanja se določi na podlagi 16. člena Uredbe o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljišč: 

»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«. 
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3.11. 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 m
2
 parcele na obračunskem območju za 

 posamezno vrsto komunalne opreme 

Dp =   delež parcele pri izračunu komunalnega prispevka 

Ctij =   obračunski stroški, preračunani na m
2
 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 

 

Pri izdaji odločb se podatki povzamejo iz projektne dokumentacije. Dejanski znesek odmere je 

odvisen od velikosti neto tlorisne površine objekta, površine parcele, deleža parcele in neto tlorisne 

površine v izračunu in cene na enoto mere (EUR/m
2
) in se ga izračuna po osnovah, podanih v tem 

programu opremljanja. 

 

3.12. Sklenitev pogodbe o opremljanju 

 

Ta program opremljanja ne določa nobene dodatne nove komunalne opreme, ki ne bi bila navedena že 

v prvotnem prostorskem aktu, ampak samo določa parametre za obračun komunalnega prispevka za 

nov objekt v območju VII. 

S tega vidika posebna opredelitev pogodbe o opremljanju ni potrebna. 

 

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. 


