Na podlagi 180. ¢lena Statuta Mestne obcine Koper (Uradne objave, §t. 40/00, 30/01 in
29/03)
RAZGLASAM

ODLOK
O ZAZIDALNEM NACRTU STANOVANJSKA SOSESKA “OLMO”

Stevilka: K3505-6/2002 Zupan
Datum: 16. julija 2004 Boris Popovi¢

Na podlagi 175. ¢lena Zakona o urejanju prostora (ZureP-1) (Uradni list RS &t. 110/2002 in
8/2003-popravek, 58/03-ZZK-1), 29. ¢lena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS
§t.72/93; 6/94-odlocba US, 45/94-odlocba US, 57/94, 14/95, 20/95 - odlo¢ba US, 63/95-
obvezna razlaga, 73/95-odlo¢ba US, 9/96-odlocba US, 44/96-odlocba US, 26/97, 70/97,
10/98, 68/98 — odlocba US, 74/98, 12/99 — sklep US, 16/99 - popravni sklep US, 59/99 —
odlo¢ba US, 70/00, 100/00 — sklep US, 28/01-ugotovitev US, 87/01 — Zsam-1, 16/02-sklep
US, 51/02 in 108/03-sklep US) in 27. ¢lena Statuta Mestne obcine Koper (Uradne objave, §t.
40/00, 30/01 in 29/03) je Obcinski svet Mestne obcine Koper na seji dne 15. julija 2004
sprejel

ODLOK
O ZAZIDALNEM NACRTU STANOVANJSKA SOSESKA “OLMO”

SPLOSNE DOLOCBE

1. ¢len
S tem odlokom se sprejme Zazidalni nacrt Stanovanjska soseska Olmo, ki ga je izdelel
Projekt 30 d.o.o. Portoroz pod Stevilko projekta 13-205/BSN-2002/03 , v aprilu 2003 oz.
maju 2004.

2. Clen
Zazidalni nacrt opredeljuie namembnost obravnavanega obmocja in dolo¢a pogoje za
urbanisti¢no oblikovanje, idejne zasnove objektov, naprav in odprtega prostora, pogoje za
urejanje komunalnega in prometnega infrastrukturnega omrezja ter za druge posege v
prostor.

3. Clen
Dokumentacija iz 1.¢lena tega odloka ima naslednje sestavine:

|. TEKSTUALNI DEL

- odlok

- soglasja pristojnih soglasodajalcev
- obrazlozitev.

I.GRAFICNI DEL :

- lzris iz sprememb in dopolnitev planskih aktov Mestne ob&ine Koper M 1:5000

- Katastrski nacrt obstoje€ega stanja M 1:1000
- Katastrski nacrt s prikazom lastnistva M 1:1000
- Geodetski nacrt obstojecega stanja M 1:500

- Geodetski nacrt s predlogom rusSitve objektov / pomoznih / M 1: 1000
- Arhitektonsko zazidalna situacija M 1:500

- Geodetska zazidalna situacija M 1: 500

- Zbirna karta komunalnih naprav M 1:500

- Predlog parcelacije
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OBSEG OBMOCJA
4. Clen

Meja obmocja zazidalnega nacrta poteka:

- na severni strani: ob spodnjem robu Oljéne poti nad vricem Semedela, enota Prisoje,

- najuzni strani: v nadaljevanju Dolinske ceste in parkiriS¢i ob njej,

- na zahodni strani: za vrtcem Semedela, enota Prisoje navpi¢no navzdol,

- navzhodni strani: ob kanalu navzgor do garaz ob njih do Olj¢ne poti.
Obmocje zajema sledeCe parcele ali njihove dele: 473/1, 474, 477/2,3 in 4, 478/2, 479,
481/1, 482/1, 484/1 in 5, 592/3, 593/2, 594/2, 606/2, 1452, 1453/1 in 2, 4589/2, 4591/2, vse
k.0. Semedela.

PROGRAM OBMOCJA
5. ¢len
Na obravnavanem obmocju je predvidena:

- gradnja stanovanjskih blokov: socialna, neprofitna in delno trzna stanovanja,

- gradnja varovanih stanovanj, mozna je tudi gradnja doma upokojencev; oba objekta
sta povezana z veznim objektom /max N+1/, v katerem je lahko dnevni center za
starejSe obcane, oz. spremljajoCe dejavnosti programov na tem obmocju,

- razSiritev obstojeCega otroSkega vrtca;

- objekt trznice s trgovinami, okrepcevalnicami ter drugimi oskrbnimi in poslovnimi
dejavnostmi, ki ne povzrocajo hrupa ali drugih Skodljivih emisij za stanovanjsko
sosesko;

- ureditev novih prometnih poti, pe$poti, kolesarske povrsine;

- ureditev mirujoCega prometa ( garaze, odprta parkiriS€a, postajaliS¢e mestnega
avtobusa);

- ureditev otroskih igriS¢, Sportnih igriS¢, parkov in varovalnimi kanalov,

- izgradnja balinis¢a, spremljajoCega objekta.

POGOJI ZA URBANISTICNO ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE OBMOCJA, OBJEKTOV
IN DRUGIH POSEGOV
6. Clen
Horizontalni in vertikalni gabariti so prikazani v grafi¢ni podlogi-arhitektonsko zazidalna
situacija. ViSinski gabariti objektov o0z. kleti so opredeljeni glede na pogoj poplavne
varnosti.
Poplavna varnost obmocja je zagotovljena za stoletne vode.
Maksimalni gabariti objektov so: :
- stanovanjska gradnja vzhodno od nove »Olmske« ceste K+ P + 1 + M (glede na
visino terena);
- stanovanjska gradnja zahodno od nove »Olmske« ceste K+ P + 2 + M (glede na
viSino terena), s povezovalnim traktom N+1;
- v kletnih etazah je predvideno garaziranje za potrebe stanovalcev novega naselja in
za stanovalce obstojeCega naselja (v kolikor ne bi bilo potrebe po parkirnih mestih s
strani prebivalcev obstojeCega naselja, se lahko povrSine garaz ustrezno zmanj$ajo
ali celo ukinejo);
- varovana stanovanja K+P+1+M (upos$tevanje smernice za izgradnjo)
- dom za starejSe obCane z dnevnim centrom za starejSe obane K+P+1+M, s
povezovalnim traktom N+1 do objekta varovanih stanovanj;
- trznica K+P+1+M;
- razSiritev obstojeCega otroskega vrica P;



Tlorisni gabariti morajo poudariti uliéno linijo, uli¢ni niz pa mora biti ¢lenjen s posameznimi
objekti. MozZna odstopanja so lahko znotraj danih gabaritov, za manjSi poseg.

KOMUNALNA IN PROMETNA INFRASTRUKTURA

7. Clen

Prometno se obravnavano obmocje navezuje na: Dolinsko cesto, Olj¢no pot in Ul. Generala
Levi¢nika. Medsebojno so povezane z novo cesto iz katere so dostopi do garaznih prostorov
in parkiri8€. Upostevati je potrebno obvezne odmike od prometnic in speljati plo¢nike ter
kolesarske poti ob njih. Predvideno je postajaliSs¢e za mestni promet.

Pred zacetkom gradnje oziroma so¢asno z gradnjo nove soseske je potrebno rekonstruirati
Dolinsko cesto, vklju¢no s Cesto Istrskega odreda, tako da bo rekonstruirana Dolinska cesta
glavna prometnica, ki bo napajala predvideno stanovanjsko sosesko. Potrebno je izvesti tudi
druge ukrepe na prometnem omrezju kontaktnih povrSin, ki bodo opredeljeni v programu
opremljanja zemlji8¢ s komunalno infrastrukturo.

Mirujoci promet
Stevilo parkirnih mest je nacrtovano ob upostevanju naslednjih normativov:
- za potrebe stanovanjske gradnje socialnih in neprofitnih stanovanj je potrebno
zagotoviti 1.5 PM na stanovanjsko enoto:
- zatrzna stanovanja pa 2 PM na stanovanije;
- zavarovana stanovanja pa 1 PM na stanovanije.
Za ostale dejavnosti se upostevajo naslednji normativi:
- 1PM na 50 m2 za posamezni poslovni oz. trgovski ali gostinski prostor oz.
- 1PMna 8-12 sedezev v lokalu.

Ob novo predvideni Olmski cesti so predvidena javna parkirna mesta: parkiriS¢a se lahko
organizirajo pravokotno, po kotom 45 ° ali vzdolzno, glede na ugotovitev posebne prometne
Studije.

Ob QOlj¢ni poti so predvidena parkiriS€a za balinisce.

Obstojecim prebivalcem ob »Garazni ulici » je namenjeno 40 PM pod pergolo ob garazni
steni.

Predvidena garaza pod varovanimi stanovanji, domom starejSih ob&anov in trZnico
predvideva 138 PM, namenjena je varovanim stanovanjem in domu, stanovanjskemu bloku,
trznici in obstoje€im prebivalcem naselja Olmo (72 PM).

Vsak stanovanjski objekt ima v objektu-kleti organizirano garaziranje.

- Objekta vzdolzno ob »Olmski« cesti 05 + 06 /K+P+1+M) imata skupno garazo G3 s
60 GM.

- Objekt 07 ima G4 s 15GM+14PM parkiranje na zunanjem parkiriS€u, na koncu
OImske in Dolinske ceste.

- Objekt 08 ima G5 s 25 GM in 19PM na zunanijih parkiriS¢ih.

- Trzna stanovanja, oznacena z oznako 09, imajo parkiranje organizirano v kleti z
max .191 GM, z moznostjo regalnega parkiranja, s katerim se lahko max.podvoji
parkiranje na 382 GM.

- Obstojeci vrtec je predviden za razSiritev z obstojecimi parkiris¢i (15PM) in dodatno
predvidenimi 22 PM.

Na vsak osmo parkirno mesto je predvideno parkiriS¢e, namenjeno invalidom.

Lokacija parkirnin mest je razvidna iz posebne karte »Situacija prometne ureditve«. Mozna
so odstopanja pri uvozih v garaze in morebitno povecanje garaz v kletnih prostorih.



8. Clen
Kanalizacijsko omrezje
Fekalna in meteorna kanalizacija se odvajata po lo€enem sistemu. Do obmocja poteka javna
kanalizacija vse do vrtca, ki jo bo potrebno speljati in povezati do vseh objektov.
Novopredvidena fekalna kanalizacija se navezuje na predvideni podaljSek fekalnega
kolektorja na Dolinski cesti.Fekalna kanalizacija poteka v celoti teznostno. Kanalizacijo je
potrebno izvesti v vodotesni izvedbi.

Meteorna kanalizacija se odvaja v meteorne odvodnike prestreznega kanala in potoka Olmo.
Z vseh povrsin, Kjer lahko prihaja do onesnazenja z olji, je potrebno meteorne vode voditi
preko lovilcev mas€ob. Meteorna kanalizacija poteka na celotnem obmocju predvidene
zazidave teznostno.

Potrebno je spostovati predhodne pogoje Komunale Koper, pod §t: 11-//319, ki so sestavni
del zazidalnega nacrta.

Pri projektiranju objektov v obravnavani zazidavi je potrebno upos$tevati gravitacijsko
varianto nacrta ldejne zasnove kanalizacijskega omrezja, ZN Stanovanjska soseska Olmo v
Kopru, katerega je izdelalo podjetje Isan 12 d.0.0., Podjetje za gradnjo in vzdrzevanje
objektov, Dekani 271, Dekani, &t. proj. 13-205/bsn-202, junij 2004.

9. ¢len
Elektro omrezje
Na obravnavanem obmocju napaja obstojece objekte transformatorska postaja TP Olmo 2 in
TR Olmo 3.
Za potrebe obmocja bo potrebno zgraditi novo kabelsko transformatorsko postajo z vgrajeno
transformatorsko enoto 1000 KVA ter izdelati novo 20 kv vzankanje nove tarnsformatorske
postaje v kabelski kanalizaciji med TP Olmo 2 in TP Olmo 3.

10. ¢len
Telefonsko omrezje
Za objekte v obravnavanem obmocju se predvidi izgradnja telefonsko kabelskega omrezja
in omrezja za potrebe kabelske televizije.Kabelska kanalizacija v obmocju predvidene
zazidave se zgradi ob Dolinski cesti z navezavo na obstojeo kabelsko kanalizacijo v
V kabelsko kanalizacijo se vgradi telefonske kable, kapacitet s katerimi zagotavljamo
nacrtovane potrebe po telefonskih prikljuckih.

11. ¢len
Vodovodno omrezje
Vodna oskrba in pozarna varnost je moZno zagotoviti iz dveh tlacnih con :
| tlaéna cona Rezervar Semedela na koti 38,45 m.n.m oz. iz Rezervoarja Skocijan na koti
45.16m.n.m
Il tla¢na cona iz RZ Semedela Ill. 1200m3 na koti 72.43 m.n.m.
Potrebno bo zgraditi povezovalni cevovod za | in |l. tlaéno cono po predvideni dostopni cesti
nove zazidave med Olj¢no in Dolinsko cesto in potrebnimi navezavami na obstojeca
vodovodno omrezje , ki se nahaja izven obmocja ZN Olmo.
Potrebno je spostovati pogoje in smernice Rizanskega vodovoda, katere so bile podane pod
8t: SO-02/737-1 in projektno nalogo &t. 7/03, z dne 31.1 02, oz.idejna zasnova Leon GroSel
u.d.i.g. 14.2.03.

12. ¢len
Ogrevanje
Obmocje zazidave Olmo se lahko naveze na obstoje¢o plinsko omrezZje, ki je locirano ob
Dolinski cesti /Istrabenz/. lzdelan je idejni projekt plinifikacije Mestne obcine Koper. Kot
zaCasna reSitev je mozna s postavitvijo zaasne plinske postaje , pod pogojem, da je



plinska napeljava dimenzionirana tako, da bo omogoc¢ala kasnejSo priklju¢itev na javno
omrezje, ter odstranitev zaasnih objektov.

13. ¢len
Zbiranje in odvoz odpadkov:
Zbiranje odpadkov se vrSi skladno z Odlokom o ¢iS€enju javnih povrSin ter obveznem
zbiranju, odvazanju in odlaganju odpadkov na obmocju Mestne obcine Koper.
Zbirna oziroma odjemna mesta je potrebno opremiti s tipiziranimi posodami. Zbirna mesta za
komunalne odpadke, ekoloSke otoke, vrsto in tip posod in mesto postavitve posod doloci
glede na velikost objekta, predvidene koli¢ine in vrsto odpadkov izvajalec odvoza
komunalnih odpadkov in je prikazano v projektu zunanje ureditve objektov. Odjemna mesta
in ekoloSki otoki morajo biti dostopni za specialna vozila za odvoz odpadkov, skupne teze do
18,0 t. Omogoceno mora biti redno CiS€enje prostora in upostevane morajo biti higienske,
funkcionalne in estetske zahteve kraja.
Za vse odpadke iz dejavnosti, ki nimajo znacaja komunalnih odpadkov in jih po odloku ni
dovoljeno odlagati v tipizirane posode, morajo posamezni investitorji oziroma onesnazevalci
skleniti pogodbo o odvozu le teh z ustrezno pooblaséeno organizacijo v sodelovanju s
sluZzbo Snaga, Komunala Koper d.o.0.-s.r.l..
Zbirna oziroma odjemna mesta za komunalne odpadke so vrisana v nacrt Arhitekturne
zazidalne situacije s komunalno infrastrukturo.

14. Clen
Zunanja ureditev
Potrebno je ohraniti ¢imve¢ zelenih povrsSin ter jih zasaditi.. Zelena povrSina pri vrtcu se
uredijo v park z otroskim igriS€em. Odprti atriji trznih stanovanj se uredijo v otroska igris¢a in
parke (parkovna oprema in zasaditev).
Investitor mora za gradbeno dovoljenje predloziti projekt, ki vsebuje tudi ureditev zunanjih
povrSin in hortikulturno ureditev.
Zunanje povrSine morajo biti maksimalno ozelenjene v funkciji sen¢enja odprtega prostora,
fiziCni loCitvi posameznih povrSin in oblikovalnih elementov: cvetlicna korita, Ziva meja,
plezalke, pergole, drevesa, drevoredi.
Elementi urbane opreme odprtega prostora morajo upostevati tradicionalne elemente
oblikovanja (tlaki, klopi, posode za smeti, smerokazi).
Za odlaganje trdnih odpadkov morajo biti posebno urejeni prostori s kontejnerji, ki morajo biti
lahko dostopni, ograjeni in ozelenjeni, po moznosti pa jih je potrebno reSevati v okviru
predvidenih objektov.
Vsa zunanja parkiris€a se prekrijejo s pergolami in zazelenijo po moznosti z zimzeleno
vegetacijo oz. glincinijo, trobljo, bugenvilijo, plezalkami, ki nudijo senco, prijeten izgled, ter
von;.

15. ¢len
Pomozni objekti
Na obravnavanem obmocju je ve¢ pomoznih in zacasnih objektov /lope, provizoriéne garaze
/. Predvidene so za ruSenje. Gradnja pomoznih objektov in kioskov ni dovoljena, razen Ce je
z Obginskim odlokom opredljeno mesto za sezonsko koris¢enje.

FAZNOST IZGRADNJE
16. ¢len

Pred gradnjo zazidave se izdelala investicijski program izgradnje, ki naj predvidi tudi
prioriteto gradnje, oz. terminske plane, izgradnje komunalne in prometne infrastukture ter
gradnjo objektov, glede na potrebe obmocja, oz. pretok finanénih sredstev. Realizacija
zazidalnega nacrta se lahko izvajala tudi po fazah. Vsaka faza oziroma etapa mora biti
zaklju€ena celota, tako da je omogoc¢ena njena nemotena izgradnja in uporaba.



V prvi fazi se zgradi skupna komunalna infrastruktura, ter trzna stanovanja. lzgradnja
najemnih neprofitnih stanovanj se dolo¢a z letnimi plani javnega stanovanjskega sklada.

Do priCetka gradnje nacrtovanih objektov in naprav se zemljiS¢e lahko uporablja v sedanje
namene, pod pogojem, da dejavnost ni moteca za predvidene programe.

POGOJI ZA VARSTVO OKOLJA
17. ¢len
Varstvo pred hrupom
Predvidena zazidava mora zagotoviti tehni€no raven hrupa, s primernim izborom materialov,
izolacij, za okna in fasade, skladno z veljavnimi predpisi.

18. ¢len
Varovanje zraka
Pri opredelitvi za posege v prostor je potrebno upostevati predpise, ki urejajo varstvo zraka.

19. ¢len
Varovanje podtalnice
Objekti in zunanje povrSine morajo biti zasnovani tako, da ni mozno nikakrSno onesnazenje
podtalnice. Parkirne povrsine in garaze morajo biti opremljene z lovilci mascob.

20. ¢len
Varovanje vode
Pri gradnji objektov in naprav je potrebno upostevati zakon o vodah in zakon o varstvu
okolja, ter pogoje Ministrstva za okolje prostor in energetiko, Agencijo RS za okolje-
Obmoc¢na pisarna Koper pod §t: 355-03/787-02, ki so sestavni del zazidalnega nacdrta.

21. ¢len
Varstvo pred pozarom
V navedeni tehni¢ni dokumentaciji ZN so upostevane sledeci gradbeni in tehnicni ukrepi:
- iz objektov je omogocen varen umik ljudi in premozZenja na varna obmocja v
neposredni blizini,
- projektirani odmiki med objekti in protipoZzarne locitve so skladne z zahtevami iz
smernic SZPV 204/99
- prometne in delovne povrSine za intervencijska vozila so omogocene s prometnicami
min. Sirine 3m 0z. 3,5 m, oddaljene od objektov min. 3m.
- izbrani gradbeni materiali zagotavljajo vsaj enourno protipozarno zascito.
- zagotovljena je zadostna oskrba z vodo za gaSenje 10 I/s, skladno s normativom iz
12 ¢lena Pravilnika o tehniénih normativih za hidrantno omrezje za gasenje pozarov.

22. ¢len

Varstvo pred visokimi vodami
Obmocje obstojece zazidave je branjeno z visokovodnimi nasipi potoka OLmo, ki ostane v
odprti izvedbi in mora prevajati Q100, in s prestreznim kanalom, ki poteka pre¢no na dolino
in se izteka v potok Olmo. Vsi nasipi segajo vsaj do kote 13.00m n.v.
Stoletno varnost nove zazidave in obstojecCe zazidave je potrebno zagotoviti z naslednjimi
ukrepi:

- poglobitev struge potoka Olmo po obstojeci strugi;

- izvedba novega varovalnega kanala;

- sanacija obstojeCega varovalnega kanala.
Med gradnjo objektov predvidene zazidave se ne sme zmanjSati nivo obstojece protiplavne
varnosti.
Ukrepi na vodotokih morajo biti izvedeni ¢imbolj sonaravno.



Obmocja brezin vodotokov, kjer je priCakovati pove&an promet pescev, je potrebno
zavarovati z varnostno ograjo.

OBVEZNOSTI INVESTITORJA IN IZVAJALCA

23. ¢len
Splosne obveznosti
Poleg splo$nih pogojev opredeljenih v zakonu o graditvi objektov, morata investitor in
izvajalec upostevati doloc€ilo, da se nacrtovanje in izvedbo posegov opravi na tak nacin, da
so ti ¢im manj moteci za obstoje€e programe in dejavnosti tako, da ohranijo ali celo
izbolj$ajo gradbeno tehni¢ne in prometno varnostne, in okoljevarstvene razmere.

Poleg vseh obveznosti, navedenih v predhodnih €lenih tega odloka, so obveznosti investitorja
in izvajalca v €asu gradnje in po izgradniji tudi:

- izdelati nacrt ureditve gradbisca;

- promet v ¢asu gradnje organizirati tako, da ne bo prihajalo do poslabSanja prometnih
razmer na obstoje€em cestnem omrezju;

- zagotoviti zavarovanje gradbiS¢a tako, da bosta zagotovljeni varnost in raba bliznjih
objektov in zemljiS¢;

- v skladu z veljavnimi predpisi odpraviti v najkrajSem moznem ¢&asu prekomerne
negativne posledice, ki bi nastale zaradi gradnje;

- v Casu gradnje zagotoviti vse potrebne ukrepe in organizacijo gradbis¢a za
preprecitev prekomernega onesnazenja tal, vode in zraka pri transportu, skladis¢enju
in uporabi Skodljivih snovi; v primeru nesreCe zagotoviti takojSnje ukrepanje
usposobljene sluzbe;

- za Cas gradnje upostevati, da se na vseh obmocjih dovolijo emisije hrupa tako, da v
dnevnem c¢asu niso prekoracene kriti€ne ravni hrupa predpisane za posamezna
obmocgja varovanja pred hrupom;

- zagotoviti sanacijo zaradi gradnje poSkodovanih objektov, naprav in obmocij ter
okolico objektov.

Obveznosti investitorjev do izgradnje komunalne infrastrukture znotraj obmocja zazidalnega
nacrta, kot tudi izven obmocja, so doloCene v programu komunalnega opremljanja
obravnavanega obmocgja.

TOLERANCE
24. ¢len

Pri realizaciji zazidalnega nacrta so dopustni premiki tras komunalnih naprav in prometnih
ureditev od prikazanih, v kolikor gre za prilagajanje stanja na terenu, izboljSavam tehni¢nih
reSitev, ki so primernejSe z oblikovalskega, prometno tehni¢nega, ozelenitvenega ali okolje
varstvenega vidika, s katerimi pa se ne smejo poslabSati prostorski in okoljski pogoji ali
prejudicirati in ovirati bodoCe ureditve, ob upostevanji veljavnih predpisov za tovrstna
omrezja in naprave.

Pod enakimi pogoji je za izboljSanje stanja opremljenosti obmodja mozno izvesti dodatna
podzemna omrezja in naprave.

Pri gradnji objektov so mozna odstopanja znotraj danih gabaritov, za manjsi poseg.
KONCNE DOLOCBE
25. ¢len

Zazidalni nacrt je stalno na vpogled stalno na vpogled pri pristojnem organu Mestne obc&ine
Koper.



26. Clen
Nadzor nad izvajanjem tega odloka opravlja Ministrstvo za okolje in prostor in energijo,
InSpektorat RS za okolje in prostor — Obmoc&na enota Koper.

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

Stevilka: K3505-6/2002 Zupan
Datum: 15. julija 2004 Boris Popovi¢



