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Obrazlozitev
predlog odloka o ob¢inskem podrobnem prostorskem nacrtu
»Trgovsko poslovna cona pri Badasevici ob Smarski cesti«

I. Razlogi in namen ter pravna podlaga za pripravo ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta
(OPPN)

I.1. Razlogi in namen

Mestna obcina Koper podpira projekte, ki v skladu s prostorskimi cilji, zmozZnostmi in usmeritvami
omogoca investitorjem razvoj novih dejavnosti, ki omogocajo gospodarski in socialni razvoj.
Obmocje, ki ga obravnava OPPN je bilo v preteklosti namenjeno industrijski proizvodnji, vendar so se
razmere od c¢asov, ko je bilo obmocje rezervirano za industrijo, bistveno spremenile, zato sedaniji
lastnik Zeli povrsine uporabiti za razvoj poslovnih, storitvenih in drugih dejavnosti, ki sodijo v skupino
centralnih dejavnosti. Sprememba podrobnejSe namenske rabe temelji na 56. a ¢lenu Zakona o
prostorskem nacrtovanju (Uradni list RS, st. 33/07, 70/08 - ZVO-1B, 108/09, 80/10 - ZUPUDPP, 43/11
- ZKZ-C,57/12,57/12 - ZUPUDPP-A in (109/12)) : v nadaljevanju ZPNacrt.

Obtinski podrobni prostorski naért je ume$éen v obmoéje Odloka o zazidalnem nacrtu ob Smarski
cesti (Uradne objave, $t. 2/1997, Uradni list RS, $t. 10/2004, 9/2006, 70/2007, 93/2007), okoli njega
pa velja Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih v ob¢ini Koper (Uradne objave, $t. 19/1988, 7/2001-
obvezna razlaga, 24/2001- spremembe in dopolnitve, Uradni list RS, $t. 49/2005- obvezna razlaga,
95/2006- spremembe in dopolnitve, 124/2008- obvezna razlaga, 22/2009- spremembe in dopolnitve,
65/2010- spremembe in dopolnitve), ki velja za povezano prostorsko ureditev (sosednje obmocje).

1.3. Obmocje izdelave OPPN

Ureditveno obmocje obsega kare med obstojecimi objekti na jugu, Cesta Istrskega odreda na zahodu,
Cesta na Markovec na severu ter Smarska cesta na vzhodu. Skupno obmogje je okvirne velikosti 7,5
ha.

Osrednji del obmocja obcinskega podrobnega prostorskega nacrta obsega parcele in dele parcel st.
1842/5, 1842/21, 1842/24, 1842/25, 1842/27, 1842/28, 1842/30, 1842/31, 1842/32, 1845/2,
1846/3, 1846/4, 1851/1, 1853/2, 1856/29, 1856/30, 1856/31, 1856/32, 1856/33, 1856/34, 1856/38,
1856/40, 1856/41, 1856/42, 1856/43, 1856/44, 1856/45, 1856/46, 1856/47, 1856/48, 1856/49,
1856/50, 1856/51, 1856/52, 1856/53, 1856/54, 1856/55, 1856/56, 1856/57, 1856/58, 1856/59,
1856/60, 1856/61, 1856/62, 1856/63, 1856/64, 1856/65, 1857/19, 1857/20, 1857/33, 1857/34,
1857/35, 1857/36, 1857/37, 1857/38, 1857/39, 1857/40, 1857/41, 1857/42, 1857/43, 1857/44,
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1857/45, 1857/46, 1857/47, 1857/48, 1857/49, 1857/50, 1857/51, 1857/52, 4602/52, 4602/53,
4602/54,4638/12, 4638/13, 4638/14, 4638/15, 4638/16, 4638/17 vse katastrska obcina Semedela.

Gospodarska javna infrastruktura, ki poteka v obmocdju, se navezuje na infrastrukturo, ki poteka po

parcelah izven osrednjega dela obmocja obcinskega podrobnega prostorskega nacrta in so:

—  Smarska cesta 1856/10, 1856/66, 4602/37, 4602/42 katastrska obcina Semedela, 1540/8
katastrska obcina Koper;

—  Cesta na Markovec, KroZis¢e Ulica 15. Maja in most na parcelah 1533/6, 1533/19, 1533/23,
1534/7, 1535/2, 1535/3, 1535/6, 1535/7, 1537/1, 1539/11, 1539/12, 1540/1, 1540/3, 1540/4,
1540/5, 1540/6, 1540/7, 1564/7, vse katastrska obcina Koper;

—  Cesta istrskega odreda, Krozisc¢e Olj¢éna pot in krozis¢e Cesta na Markovec, na parcelah 449/26,
456/1, 457/3, 457/4, 457/6, 460/1, 462/4, 468/129, 468/348, 468/350, 1846/1, 4602/8,
4602/30, 4602/31, 4602/32, 4631/25, vse katastrska obc¢ina Semedela.

Il. Predmet in vsebina OPPN

S tem odlokom se predvidi gradnja objektov za oskrbne in storitvene dejavnosti kot so trgovske,
gostinske, storitvene, zdravstvene, poslovne (pisarniske), ter dejavnosti javne uprave, izobrazevanja,
zdravstva in socialnega varstva ter kulturne, razvedrilne, rekreacijske in Sportne dejavnosti,
proizvodne (tihe in emisijsko neoporecne) in druge terciarne ali kvartarne dejavnosti. Predvidi se
ureditev parkirnih mest v okolici objektov, zunanje povrsine in dovozne ceste. S tem odlokom se
urejajo tudi javne povrsine in gospodarska javna infrastruktura.

Il.1. Zasnova zazidave

Obmocje, ki ga ureja odlok, je razdeljeno na stiri obmocja pozidave. Znotraj posameznega obmocja
pozidave je predvidena gradnja objektov za oskrbne in storitvene dejavnosti kot so trgovske,
gostinske, storitvene, zdravstvene, poslovne (pisarniske), ter dejavnosti javne uprave, izobrazevanja,
zdravstva in socialnega varstva ter kulturne, razvedrilne, rekreacijske in 3portne dejavnosti,
proizvodne (tihe in emisijsko neoporecne) in druge terciarne ali kvartarne dejavnosti ter stanovanja.
Omogocena je tudi gradna nezahtevnih in enostavnih objektov. V sklopu celotne ureditve je
predvidenih okvirno 2100 parkirnih mest.

Visinski gabarit stavb:

— trgovske stavbe: do maksimalne viSine 20 m, merjene od kote terena do najviSje tocke
objekta;

— poslovne in upravne stavbe: do maksimalne viSine 20 m, merjene od kote terena do najvisje
tocke objekta;

— vse druge stavbe za oskrbne in storitvene dejavnosti kot so gostinske, storitvene,
zdravstvene ter dejavnosti javne uprave, izobraZevanja, zdravstva in socialnega varstva ter
kulturne, razvedrilne, rekreacijske in Sportne dejavnosti, proizvodne (tihe in emisijsko
neoporecne) in druge terciarne ali kvartarne dejavnosti: do maksimalne visine 20 m,
merjene od kote terena do najvisje tocke objekta.

Reklamni stolpi so lahko visoki do 30 m, merjeno od kote terena do najvisje tocke objekta. Podzemni
del reklamnega stolpa, pod koto terena, se ne vsteva v visino.

Etaznost stavb je P+2

Skupna bruto tlorisna povrsina stavb in inZenirskih gradbenih objektov znotraj obmocdij pozidave ne
sme presegati 250.000 m’.



Ne glede na zgoraj nevedene visSine se na obmocju pozidave $t. 1 dovoljuje stavbe do maksimalne
viSine 18 m. Na zahodni strani obmocja pozidave st. 1 je viSina stavb omejena na maksimalno visino
14.0 m, merjeno od terena do zgornjega roba ravne strehe, v primeru posSevne strehe pa do kote
venca.

Zasnova zazidave omogoca etapno izvedbo po posameznih funkcionalnih in/ali prostorskih sklopih
(nizih). Umestitev stavb v prostor, njihova zasnova in oblikovanje sledijo nacelom izvedbeno
tehni¢no, funkcionalno in upravljavsko racionalne gradnje ter sodobnim arhitekturnim smernicam
nacrtovanja stavb.

11.2. Zasnova prometne ureditve in druge gospodarske javne infrastukture

Na obmodju je predvideno zgraditi prometno infrastrukturo. Objekti in naprave prometne
infrastrukture so razvidni iz graficnega nacrta prometne ureditve.

Na obmocju OPPN je dovoljena izgradnja vseh prometnih povrsin in prometnih objektov, zlasti pa:
e prikljucki na javno cestno omrezje,
e parkirne povrsine,
e manipulativne povrsine,
e povrsine za pes promet,
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e  krizisca, krozisc¢a in mostovi.

OPPN predvideva resitve in zasnove za motorni promet, vklju¢no z navezovalnimi prikljucki, na¢inom
projektiranja parkirnih mest, Stevilom parkirnih mest ter potrebnimi tehni¢nimi zahtevami (npr.
meteorno odvodnjavanje). Okvirno Stevilo parkirnih mest je 2100. Dovoljena je ureditev uvozov v
parkirne garaze, ki morajo biti locirani znotraj parcele tako, da ne omejujejo primarne prometne
ureditve.

Pes promet se odvija po ploc¢nikih ob javnih cestah, vhodnih ploscadih, pes prebojih, pasazah in pes
poteh.

Prikljuéek na Smarsko cesto

Obmocje OPPN - »Trgovsko poslovna cona ob kanalu Badasevice, KP-9 OLMO« se nahaja v
varovalnem pasu in cestnem svetu glavne ceste |. reda $t. 11. na odseku 1062 Koper - Dragonja, od
km 0,400 do km 0,500. na desni strani v smeri stacionaZze drZavne ceste. Ohranja se obstojeci uvoz in
izvoz z drzavne ceste, kateri se uporablja tudi za potrebe bliznje srednje tehniske Sole.

Preko obmocja OPPN je predvidena povezava kolesarske steze, ki poteka severno — vzporedno s
strugo BadasSevice (ob Cesti na Markovec) s kolesarsko stezo, ki poteka ob juznem delu Ulice
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obmo¢ja OPPN-a, ki bo povezala Smarsko cesto in Ulico Istrskega odreda. Most preko struge
Badasevice mora obvezno predvidevati plo¢nik in kolesarsko stezo.

11.3. Resitve za celostno ohranjanje kulturne dediscine, varstvo okolja, naravnih virov in ohranjanje
narave

Obmocje OPPN je od najblizje evidentirane enote kulturne dedis¢ine oddaljeno ve¢ kot 500 m.
Neposrednega vpliva na KD Arheolosko najdisce Koper ne bo. Vpliva na KD Koper — Mestno jedro, ki



je razglaseno z Odlokom o razglasitvi historiCnega mestnega jedra Kopra za kulturni spomenik
lokalnega pomena (Ur. |. RS, $t. 98/07) prav tako ne bo.

V ureditvenem obmocju so mozne le take dejavnosti, ki ne povzrocajo vplivov in emisij v okolje nad
dovoljenimi vrednostmi za obravnavano obmogje.

Varstvo zraka
Omilitveni ukrepi za zmanjSanje onesnazenosti zraka bodo na obmocju potrebni med gradnjo, med
obratovanjem pa dodatni ukrepi ne bodo potrebni.

Osnovni sanacijski ukrepi za zmanjsSanje emisij v zrak med gradnjo so:

e preprecevanje nekontroliranega raznosa gradbenega materiala z obmodéja gradbiséa s
transportnimi sredstvi; ukrep zahteva ustrezno nalaganje tovornih vozil, njihovo cis€enje
pred vozZnjo z gradbis¢ ali zac¢asnih skladiS¢ na javne prometne povrsine, prekrivanje sipkih
tovorov;

e preprecevanje prasenja z objektov, kjer bodo potekala dela, prometnih in manipulativnih
povrsin, zacasnih skladi$¢ materiala; ukrep zahteva, vlazenje ali prekrivanje teh materialov ob
suhem in vetrovnem vremenu, vlaZzenje prometnih in manipulativnih povrsin, iz katerih se
lahko nekontrolirano Sirijo prasni delci, redno ¢is¢enje prometnih povrsin na gradbis¢u in
javnih prometnih povrsin;

e zmanjSevanje emisije snovi iz motorjev, ki so vgrajeni v uporabljeno gradbeno mehanizacijo,
delovne naprave in transportna sredstva: ukrep zahteva uporabo tehni¢no brezhibne
gradbene mehanizacije, delovnih naprav in transportnih sredstev, ki izpolnjujejo zahteve iz
predpisa, ki ureja preprecevanje in zmanjSevanje emisije delcev iz gradbis¢, ter njihovo redno
vzdrzevanje.

Na obravnavanem obmocju ni naravnih vrednot, zavarovanih obmocij ali obmocij pomembnih za
ohranjanje biotske raznovrstnosti.

Varstvo voda in tal

Meteorne vode s povrsin mirujoCega prometa (tudi pokritih parkirnih povrsin) je potrebno speljati
preko lovilcev olj in mascob. V primeru skladis¢enja nevarnih in Skodljivih snovi je potrebno z
ustreznimi ukrepi prepreciti moZnost onesnaZzenja okolja in izdelati interventni plan ukrepanja v
primeru ekoloske nesrece.

Nacrtovanje in izvedba predvidenih posegov ne smeta poslabsati obstojec¢ih odvodnih razmer
padavinskih voda na obravnavanem obmocdju in obmocdjih dolvodno od njega. Odvod zalednih
padavinskih voda je potrebno ustrezno urediti. V ¢im vedji meri je potrebno zmanjsati hipni odtok
padavinskih voda z urbanih povrsin. Odvajanje padavinskih voda je potrebno predvideti skladno s
predpisi, ki urejajo podrocje voda.

Na obmocju nacrtovanih posegov je potrebno evidentirati morebitne vodne vire, jih ohraniti in
ustrezno urediti.

Geomehanske razmere in potrebni ukrepi

V nadaljnjih postopkih je pred pripravo projektne dokumentacije potrebno izvesti geomehanske
raziskave tal na obmocju predvidenih gradenj ter na podlagi analiz se izdela pogoje za izvedbo in
zasCito izkopov ter nacinov temeljenja.lz raziskave tal mora biti razvidno, da se v primeru gradnje
pozemnih etaZ ne spreminja delovanje sistema podtalnih vod do take mere, da bi bili ogroZeni
okoliski vodnjaki in so zagotovljene zahteve iz 46.¢lena, 5. odstavka tega odloka.



Izvedena je bila celovita presoja vplivov na okolje. Omilitveni ukrepi so bili upostevani in normativno
doloceni v odloku.

11.4. Resitve za obrambo in varstvo pred naravnimi in drugimi nesrecami, vklju¢no z varstvom pred
poZarom

Na obmocju ni objektov ali ureditev za obrambo.

Celotno ureditveno obmocje se opremi z hidrantnim omrezjem, ki bo zagotavljalo zadostno oskrbo z
vodo za gasSenje. Na dovoznih-intervencijskih poteh je potrebno urediti postavitvena mesta za
gasilska vozila. Ureditev dovozov, dostopov in delovnih povrsin je potrebno urediti v skladu s
standardom DIN 14090. Za kompleks mora biti zagotovljen dostop do najmanj dveh stranic stavbe ter
najmanj dve delovni povrsini za intervencijo, ki morata biti urejeni ob razli¢nih stranicah.

V primeru, da se bo v objektih uporabljalo pozarno nevarne snovi ali izvajalo poZarno nevarne
tehnoloske postopke je potrebno v projektni dokumentaciji ustrezno opredeliti pozarna tveganja ter
moznosti Sirjenja pozara na morebitna sosednja poselitvena obmogja.

Varstvo pred poplavami ter pred erozijo

Pri zasnovi padavinskega odvodnega sistema je treba upostevati povratni vpliv visokih voda Olma in
Badasevice. lztocni objekt je treba ustrezno projektno obdelati, ne sme segati v svetli profil struge,
oblikovan naj bo v naklonu brezine. Predvidene ureditve ne smejo segati v petmetrski priobalni pas
Badasevice in Olma. Pri premostitvi BadasSevice je treba spodnji rob mostne konstrukcije predvideti
nad Q100 z 0,5 m varnostne viSine. Onemogoceno naj bo prelivanje visokih voda iz struge na okoliSko
obmocje. Ohraniti je treba svetli pretocnl profil struge. Gradnja sredinskih opornikov ni dovoljena.

Predvideti je treba ustrezno zavarovanje mostnih opornikov proti eroziji ter urediti strugo v obmocju
mostu. Stabilnost brezZin vodotoka mora biti zagotovljena tako v fazi gradnje kot v fazi uporabe

objekta. Pri urejanju obeh kroZis¢ ob strugi Olma je treba ohraniti najmanj obstojeci svetli pretocni
profil premostitvenega objekta.

Nulta viSinska kota nacrtovanih stavb je min. 2.60 m n.m.v., kar zagotavlja zadostno varnost pred
poplavnimi vodami in smiselno odvajanje meteornih vod. Nulta viSinska kota je lahko visja, do viSine
+4.50m. V kolikor se predvideva nizjo koto od 2.60 m n.n.v., je potrebno zagotoviti poplavno varnost
z ustreznimi tehni¢nimi ukrepi in na resitev pridobiti vodno soglasje.

Ob strugah vodotokov je treba, skladno z dolodili zakona o vodah, zagotoviti prost prehod.

V primeru gradnje podzemnih garaZ je potrebno zagotoviti ustrezno viSinsko lego uvoza, ki se ravna
po 500-letnem stanju poplavnih vod (cca. 2.90 m n.m.v.) oz. je potrebno zagotoviti poplavno varnost
z ustreznimi tehni¢nimi ukrepi in na resitev pridobiti vodno soglasje.

V projektu gradbenega dovoljenja, ki obravnava obmocje povezovalne ceste med Cesto Istrskega
odreda in Smarsko cesto, kjer se po Studiji »Presoja poplavne nevarnosti«, $t. 637-H/2012,
izdelovalca GLG Projektiranje d.o.0. zaradi posegov pojavlja povisan vodostaj poplavne vode juzno od
meje obravnavanega odloka OPPN, je potrebno tudi za to obmocje obravnavati varnostne ukrepe
alarmiranja, ki izhajajo iz navedene Studije ter opozoriti na potrebnost izvajanja sploSnih zascitnih
ukrepov po nacelih delovanja civilne zascite



11.5. Etapnost izvedbe in zacasne ureditve

Gradnja lahko poteka fazno, po posameznih etapah. Vsaka etapa mora tvoriti zakljucen prostorski del
— posamezno stavbo z vsemi funkcionalnimi povrSinami, priklju¢ki na javno gospodarsko
infrastrukturo, zunanjo ureditvijo, ustreznim Stevilom parkirnih prostorov ter drugimi varstvenimi in
varovalnimi ukrepi.

Posamezni objekt se lahko pod pogoji iz prejSnjega odstavka gradi etapno tudi tako, da se v prvi etapi
zgradi ena ali ve€ etaz posamezne stavbe, ali del objekta v tlorisu, ki pomenijo tehni¢no, tehnolosko
ali funkcionalno celoto in jih je mogoce samostojno uporabljati, v naslednji etapi pa se dogradijo
preostale etaZe stavbe, ki so predvidene s tem odlokom.

Gradnja gospodarske javne infrastrukture se lahko izvaja po fazah tako, da posamezna faza vsebuje
tista dela, ki so potrebna za delovanje posameznega infrastrukturnega objekta, ki se je izvaja znotraj
posamezne faze.

Ill. Posledice sprejetja odloka

Sprejetje odloka ni imelo neposrednih finanénih posledic za proracun obc¢ine. Pobudnik je zagotovil
sredstva za izdelavo vseh potrebnih strokovnih podlag, idejnih resitev in OPPN.

Pobudnik OPPN je TOMOS INVEST, d.o.0., druzba za upravljanje z nalozbami, Smarska cesta 4, 6000
Koper.

IV. Javna razgrnitev in javna obravnava

Javna razgrnitev OPPN je potekala od 30. aprila 2014 do 30. maja 2014 v veZi upravne stavbe
Mestne obcine Koper v Kopru, Verdijeva 10 ter na Krajevni skupnosti Olmo-Prisoje, Olj¢na pot 4 c,
Koper. Javna obravnava je potekala 14.5.2014. V ¢asu javne razgrnitve in na javni obravnavni ni bilo
podanih pripomb javnosti.

V. Mnenja nosilcev urejanja prostora
Nosilci urejanja prostora, ki so sodelovali v postopku priprave OPPN so podali pozitivna mnenja.

Obcinskemu svetu predlagamo, da predlozeni predlog odloka obravnava in sprejme v prvi
obravnavi.

Pripravil:
Urad za okolje in prostor
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