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Na podlagi drugega odstavka 39. člena in 43. člena Zakona o urejanju naselij in drugih posegov v prostor (Uradni list SRS, št. 18/84, 37/85, 29/86 in Uradni list RS št. 26/90, 18/93, 47/93, 71/93 in 44/97), 29. člena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS št.72/93; 6/94-odločba US, 45/94-odločba US, Uradni list RS, št. 57/94, 14/95, 20/95 - odločba US, 63/95-obvezna razlaga, 9/96-odločba US, 44/96-odločba US in Uradni list RS, št. 26/97, 70/97, 10/98 in 74/98) in 27. člena Statuta Mestne občine Koper (Uradne objave, št. 40/00 in 30/01) je Občinski svet Mestne občine Koper na seji dne 20. junija 2002 sprejel

ODLOK 

O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH ODLOKA 

O ZAZIDALNEM NAČRTU “OB KOLODVORSKI” V KOPRU

I. UVODNE DOLOČBE

1. člen

S tem odlokom se sprejmejo spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta “Ob Kolodvorski” (Uradne objave občine št. 20/93), ki jih je izdelal Investbiro Koper d.d. pod številko projekta 0201-1/2002.

2. člen

Spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta se nanašajo na območji sklopov B in C iz veljavnega ZN: (območje med Kolodvorsko, Ferarrsko in Ankaransko cesto ter  neizvedeno povezovalno cesto.

Območje obsega parcele ali dele parcel št. 1459/1, 1459/3, 1459/6, 1459/7, 1459/8, 1461/2, 1461/4,  1461/5, 1462/1, 1462/3,  1462/4, 1462/6, 1462/7, 1462/8, 1462/9, 1547/1, 1548/2, 1570/1, 1570/9, 1570/10, 1570/15

Velikost ureditvenega območja je 76.474 m2.

3. člen

Spremembe in dopolnitve zazidalnega načrta (v nadaljevanju ZN) vsebujejo tekstualni in grafični del.

A. Tekstualni del vsebuje:

· odlok,

· soglasja in mnenja pristojnih organov in institucij,
· obrazložitev z opisi in utemeljitvami pogojev in rešitev.
B. Grafični del: 

· izsek iz veljavnega ZN s prikazom območja sprememb in dopolnitev, M 1:1000,

· izsek iz zbirne karte komunalnih naprav iz veljavnega ZN, M 1:1000,

· katzastrski načrt s prikazom območja sprememb in dopolnitev, M 1:1000,

· ureditvena situacija, M 1:1000,

· geodetska zazidalna situacija, M 1:1000.

4. člen

6. člen odloka o zazidalnem načrtu “Ob Kolodvorski” (Uradne objave občine št. 20/93) se spremeni, tako da se glasi:

“Kazalci namenske rabe

	Skop A
	29.360 m2

	Dejavnost
	pretežno poslovna

	Etažnost
	K + P + 4 možna podkletitev

	Garaža kot samostojni objekt
	

	Etažnost
	K + P + 1 + parkiranje na strehi

	
	

	Sklop B in C
	76.474 m2

	Dejavnost
	trgovska,  poslovna, stanovanjska, upravna

	Etažnost
	max. K+P+2 oz K+P+3 (ob Ferrarski)

max. višina etaže 3,5 m (število kletnih etaž ni omejeno)

	Parkirne površine
	(več)nivojsko, v kletnih etažah in v parkirnem objektu”


5. člen

Za gradnjo in opremljanje območja A veljajo določila osnovnega odloka o zazidalnem načrtu “Ob Kolodvorski” (Uradne objave občine št. 20/93), za območje B in C pa določila tega odloka. 

II. FUNKCIJA OBMOČJA S POGOJI ZA IZRABO IN KVALITETO GRADITVE ALI DRUGE POSEGE V PROSTOR

6. člen

Območje je pretežno namenjeno centralnim dejavnostim. 

Predvideni objekti so namenjeni  poslovni, trgovski in upravni dejavnosti, ki se lahko dopolnjujejo s  stanovanji.

7. člen

V ureditvenem območju so predvideni sledeči posegi:

· gradnja objektov A, B, C, D, E in F,

· gradnja, rekonstrukcija, sanacija in vzdrževalna dela na prometnih, komunalnih in energetskih objektih in napravah,

· urejanje zelenih in drugih javnih površin,

· druge rešitve varovanja in izboljšanja naravnega, bivalnega in delovnega okolja.

8. člen

Pretežna namembnost objektov:

· objekt A (poslovno stanovanjski objekt),

· objekt B (trgovski center),

· objekt C (poslovno trgovski objekt),

· objekt D (poslovno stanovanjski objekt),

· objekt E (poslovno trgovski objekt),

· objekt F (parkirni objekt).

Objekti A, B, C, D in E se lahko dopolnjujejo z ostalimi dejavnostmi, ki so predvidene v obravnavanem območju (poslovne, trgovske, upravne in stanovanjska).

III. URBANISTIČNO IN ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE OBMOČJA, OBJEKTOV IN DRUGIH POSEGOV

SPLOŠNI POGOJI

9. člen 

Pri oblikovanju objektov in njihove okolice naj se upošteva uporaba kvalitetnih detajlov, proporcev in ozelenitev, ki je značilna za klimo in tradicijo mediteranskih mest. Gabariti objektov morajo upoštevati elemente naravne osvetlitve in osončenje delovnih prostorov glede na prostorske danosti in izrabo prostora. 

Glede na to, da so v obravnavanem območju predvideni objekti večjih tlorisnih gabaritov z večjimi razponi, je dopustna druga kritina in drugačna oblika strehe, kot je načeloma predvideno (opečna kritina, simetrična dvokapnica). 

Pri fasadah mora biti upoštevana kvalitetna zasnova, usklajena s celostno podobo objekta. Ob Ankaranski, Kolodvorski in Ferarrski cesti morajo fasade ob upoštevanju gradbene linije tvoriti mestni ulični niz. Odmik gradbene linije od Ferarrske ceste je 20 m, od Kolodvorske ceste 23 m ter od Ankaranske ceste in od ceste C 14 m.

OBLIKOVANJE OBJEKTOV

10. člen

Maksimalna etažnost objektov ob Ankaranski in Kolodvorski cesti (objekti B, C, D, E in F) je K+P+2, maksimalna etažnost objektov ob Ferarrski cesti (objekt A) pa K+P+3. Pri tem je potrebno upoštevati, da je maksimalna brutto višina poslovne etaže 3.50 m, maksimalna brutto višina stanovanjske etaže pa 3 m. Absolutna kota pritličja objektov je +2.50, tako da je absolutna kota zgornjega roba venca pri objektih B, C, D, E in F  +13.00, pri objektu A pa +16.00 m.

Maksimalni tlorisni gabariti objektov so:

· objekt A (vogalni objekt z dvema krakoma in s pasažo v osrednjem delu pritličja), krak ob Ferarrski cesti 55 ( 30 m, krak ob Kolodvorski cesti 50 ( 30 m ter osrednji del širine maksimalno 28 m,

· objekt B (pravokotne oblike) tlorisnega gabarita 49 ( 112 m,

· objekt C (vogalni objekt z dvema krakoma), krak ob Kolodvorski cesti 37 ( 38 m, krak ob Ankaranskii cesti 47 ( 25 m ter osrednji del širine maksimalno 31 m, ki se prilagaja rezervatu za izvedbo morebitnega krožišča,

· objekt D (pravokotni, členjeni objekt s pasažo v osrednjem delu pritličja) tlorisnega gabarita 133 ( 25 m, 

· objekt E (pravokotne oblike) tlorisnega gabarita 48 ( 80 m,

· objekt F (členjene oblike) tlorisnega gabarita 60 ( 68 m.

DOLOČITEV GRADBENIH PARCEL

11. člen

Pri določitvi mej gradbenih parcel proti Ferarrski, Kolodvorski in Ankaranski cesti ter cesti C je potrebno upoštevati predpisani profil cest z obvezno javno zelenico in drevoredom. Pri določitvi mej gradbenih parcel znotraj zazidave je potrebno upoštevati potek javnih cest s pločniki ter zagotoviti javni dostop do vseh funkcionalnih zemljišč. Pri objektih A in D je potrebno zagotoviti javni prehod skozi pasažo preko funkcionalnega zemljišča v notranjost kareja. Predvideni objekti morajo biti odmaknjeni od mej sosednjih parcel tako, da je omogočen nemoten krožni interventni promet.

UREJANJE ZUNANJEGA PROSTORA IN POVRŠIN

12. člen

Glavne prometne povezave (Ferarrska, Kolodvorska in Ankaranska cesta) morajo biti urejene kot mestne aleje. Skladno s prostorskimi možnostmi in potekom komunalnih vodov se ob glavnih prometnicah zasadi drevoredno drevje. 

Pri vseh zunanjih ureditvah je potrebno v maksimalni možni meri uporabljati avtohtone naravne ter tradicionalne in za primorsko regijo tipične gradbene materiale.

V primeru, da se med parcelami izvedejo ograje, morajo le te biti praviloma obojestransko ozelenjene, v kolikor gre za izvedbo z mrežo ali iz betonskih primerno oblikovanih prefabriciranih elementov.

Sončna zaščita in ozelenitev parkirnih in drugih tlakovanih površin se izvede z zasaditvijo drevja ali pergol.

Deli funkcionalnih zemljišč objektov proti javnim cestam in površinam, ki niso namenjeni manipulativnim površinam, morajo biti parkovno urejeni.

Za objekte je potrebno v projektih obvezno razčleniti in prikazati skupaj z načrtom zunanje ureditve tudi barvno študijo fasad, oblikovanje ograj, ulične opreme, reklamnih in označevalnih tabel. 

VI. PROMETNO IN KOMUNALNO UREJANJE 

PROMET

13. člen

Motorni promet 

Po obodu obravnavanega območja potekajo Ferarrska, Kolodvorska in Ankaranska ceste ter dostopna cesta C. Do krožišča, kjer se promet razveja proti posameznim gradbenim parcelam, vodi dostopna cesta A. Predvidena je izvedba priključkov z uvozom in izvozom desno s Kolodvorske in Ferarrske ceste.

· predvideni profil Ferarrske ceste (v smeri proti Luki): pločnik 2.5 m, zelenica 2.5 m, vozišče 7.0 m vmesna zelenica 5.5 m, vozišče 7.0 m, zelenica 2.5 m, kolesarska steza 2.5 m , pločnik 2.5 m in zelenica z drevoredom 2.5 m.

· predvideni profil Kolodvorske ceste (v smeri proti Vojkovemu nabrežju): pločnik 2.5 m, zelenica 2.5 m, vozišče 2 x 5.0 m, zelenica 2.5 m, kolesarska steza 2.5 m, pločnik 3.0 m in zelenica z drevoredom 2.5 m.

· predvideni profil Ankaranske ceste (v smeri proti Luki): zelenica z drevoredom 2.5 m, pločnik 2.5 m, zelenica 3.0 m, vozišče 7.5 m vmesna zelenica 4.0 m, vozišče 7.5, zelenica 3.0 m, kolesarska steza 2.5 m in pločnik 2.5 m.

· predvideni profil ceste C (v smeri proti Ferarrski cesti): zelenica z drevoredom 2.5 m, pločnik 2.3 m, vozišče 2 x 5.25 m in pločnik 2.3 m.

· predvideni profil ceste A (v smeri proti cesti C): pločnik 2.5 m, vozišče 2 x 5.50 m, pločnik 2.5 m in zelenica z drevoredom 2.5 m.

· predvideni profil ostalih dostopnih cest: pločnik 2.0 m, vozišče 2 x 3.0 m in pločnik 2 m.

14. člen

Mirujoči promet

Pri načrtovanju objektov in njihovih zunanjih ureditev je poleg splošnih pogojev in predpisov potrebno upoštevati zahtevo po zagotovitvi naslednjega standarda za  parkiranje:

· 1 parkirni ali garažni prostor na 20 m2 brutto površine poslovnega prostora ali trgovine

· 1 parkirni ali garažni prostor na 25 m2 brutto površine trgovskega centra

· 1 parkirni ali garažni prostor na 4 sedeže v gostinskem lokalu

· 2 parkirna ali garažna prostora na stanovanjsko enoto

Parkirne površine se zagotavljajo znotraj gradbenih parcel objektov in sicer:

· na nivojskih oz. večnivojskih parkiriščih, 

· v kletnih etažah objektov.

Poleg parkirišč za potrebe predvidenih objektov znotraj gradbenih parcel je predviden tudi javni parkirni objekt.

15. člen

Peš in kolesarski promet

Glavne pešpoti in kolesarske steze potekajo ob Ferarrski, Kolodvorski in Ankaranski cesti. 

16. člen

Avtobusna postajališča 

Ob Kolodvorski cesti je predvideno avtobusno postajališče mestnega avtobusnega prometa. Objekt postajališča je lahko montažen, oblikovan transparentno ter usklajen s prostorom. Avtobusno postajališče mora biti predvideno izven vozišča ceste in v skladu s pravilnikom o minimalnih pogojih za projektiranje, graditev in uporabo avtobusnih postajališč.

KOMUNALNA IN ENERGETSKA INFRASTRUKTURA

17. člen

Kanalizacija

Kanalizacijsko omrežje poteka v ločenem sistemu. Objekti se bodo priključevali na fekalno razdelilno omrežje z iztokom na CČN. Fekalno kanalizacijsko omrežje, ki se priključuje na fekalni zbiralnik Č2-Č3-CČN, je potrebno sprojektirati tako, da ne bo prihajalo do poplavitev oziroma zalitja razdelilnega kanalizacijskega omrežja. Objekti morajo biti oddaljeni od osi primarnih fekalnih kanalov min 4 m in od sekundarnih min. 2 m. V primerih, ko to ni mogoče, je poterbno izvesti zaščito po posebnih detajlih in pogojih.

Meteorne vode se vodijo z območja preko peskolovov v meteorno kanalizacijo. Meteorne vode s površin, ki so onesnažene z olji, je potrebno pred iztokom očistiti v lovilcih olj.  

Trase javne fekalne in meteorne kanalizacije naj zaradi lažje zagotovitve dostopa v čim večji meri potekajo po javnih površinah.

18. člen

Vodooskrba

Za zagotovitev vodoskrbe in požarne varnosti je potrebno zgraditi rezervoar (RZ) Bertoki I. faza (2000 m3), primarni cevovod RZ Bertoki po predvidenih trasah navezave  Luke Koper na avtocestno omrežje, primarni cevovod Škocjan – območje ZN in razdelilno omrežje znotraj območja ZN. Faznost gradnje vodovodnih naprav bo pogojena z dinamiko graditve objektov znortraj ZN, predvideno porabo vode in zahteve požarne varnosti. Gradnja vodovodnega omrežja mora potekati istočasno in usklajeno z gradnjo cestnih povezav in ostale  komunalne infrastrukture. 

19. člen

Elektroenergetsko omrežje in razsvetljava

Za napajanje območja je skladno s pogoji upravljalca  potrebno zgraditi tri transformatorske postaje, ki se vzankajo v 20 kV kabelsko omrežje ter zgraditi visokonapetostno štiricevno kabelsko kanalizacijo premera 160 mm od vključno novega odcepnega jaška na obstoječi kanalizaciji ob Ankaranski cesti do vsake predvidene transformatorske postaje in naprej ob Ferarrski cesti do meje obravnavanega območja.  Izvesti je potrebno tudi novo kabelsko povezavo iz RTP Koper do območja ZN. Ob javnih prometnicah je predvidena javna razsvetljava. 

20. člen

Telefonsko omrežje

Predvidena je izgradnja telefonskega omrežja v sistemu kabelske kanalizacije. Kabelska kanalizacija naj omogoča vgradnjo CATV omrežja.

21. člen

Plinovodno omrežje

Izdelan idejni projekt plinifikacije ohmočij Mestne občine Koper zajema tudi obravnavano območje, kar bo podlaga za izdelavo izvedbene dokumentacije plinifikacije tega območja. Kot začasna rešitev je možna postavitev individualmh UNP rezervoarjev in sicer pod pogojem, da je plinska napeljava dimenzionirana tako, da bo omogočena kasnejša priključitev na javno omrežje in dimenzionirana za oskrbo z zemeljskim plinom. Z vzpostavitvijo možnosti za priklop na omrežje in dobavo plina iz javnega lokalnega omrežja, bo potrebno te individualne naprave za oskrbo s plinom odstraniti .

VI. VAROVANJE KULTURNE DEDIŠČINE 

22. člen

Območje ZN leži v vplivnem območju kulturnega spomenika historično mestno jedro Koper. Za vse posege v območju varovanja je potrebno pridobiti kulturnovarstvene pogoje in kulturnovarstveno soglasje pristojnega zavoda za varstvo kulturne dediščine.

VII. VAROVANJE IN IZBOLJŠANJE OKOLJA 

23. člen

Hrup

Pri projektiranju, gradnji in obratovanju objektov morajo projektanti, izvajalci in investitorji upoštevati določbe o maksimalnih dovoljenih ravneh hrupa v skladu s predpisi za III. stopnjo varstva pred hrupom. Maksimalna dovoljena ekvivalentna raven za takšno območje je 60 dB(A) v dnevnem in 50 dB(A) v nočnem času. Z aktivnimi protihrupnimi ukrepi morajo doseči nivo varovanja okolja pred izvorom hrupa v skladu s predpisi za taka območja. Na podlagi meritev hrupa je potrebno zagotoviti morebitno dodatno zaščito pred hrupom z izvedbo protihrupnih ukrepov.

24. člen

Varstvo zraka

Za varstvo zraka pred prekomernimi emisijami iz lokalnih virov za objekte, ki bodo celoletno v poslovanju, je potrebno zmanjšati število kurišč, racionalizirati njihovo število in izvesti tehnološke posodobitve (uporaba plina ipd.), da ne bodo presežene dovoljene vrednosti.

25. člen

Podtalje

Vse prometne površine morajo biti izvedene z oljenepropustno prevleko in odvodnjavane preko lovilcev olj v meteorno kanalizacijo. Vsa skladišča goriv in drugih škodljivih snovi morajo biti izvedena tako, da je onemogočen izliv v kanalizacijo ali podtalje. Razbremenjevanje onesnažene vode v meteorni odvodni sistem ni dovoljeno. 

V meteorni odvodni sistem, v Škocjanski zatok in podtalje se lahko z obravnavanega območja spušča le čista voda, ki po kvaliteti ustreza določilom Uredbe vlade o emisiji snovi in toplote pri odvajnju voda iz virov onesnaženja. 

Na mestih izpusta mora biti zagotovljeno redno jemanje vzorcev vode za analizo kvalitete. Zagotovljen mora biti monitoring kvalitete iztekajoče vode iz lovilcev olj in izpusta v Škocjanski zatok.

26. člen

Varstvo pred požarom

Do vseh objektov mora biti zagotovljen intervencijski dovoz minimalne širine 3 m. Objekti morajo imeti zagotovljene površine za evakuacijo ljudi. Zagotoviti je potrebno zadostne odmike od objektov oziroma ustrezne tehnične ukrepe za preprečitev širjenja ali prenosa požara z objekta na objekt, zadostne količine požarne vode, ustrezno dimenzionirano hidrantno omrežje in stabilne gasilne naprave.

27. člen

Predvideno je ločeno zbiranje odpadkov. Prostori za kontejnerje ne smejo biti na površinah namenjenih pešcem in omogočen mora biti njihov odvoz. s specialnimi vozili V projektni dokumentaciji je potrebno predvideti količine in vrsto odpadkov z ekološkimi otoki za ločeno zbiranje komunalnih odpadkov. Za vse odpadke iz dejavnosti, ki nimajo značaja komunalnih odpadkov in jih po odloku ni dovoljeno odlagati v tipizirane posode, morajo posamezni investitorji oziroma onesnaževalci skleniti pogodbo o odvozu le teh z ustrezno organizacijo.

28. člen

Zaklanjanje

Obravnavani posegi se nahajajo znotraj območja obvezne izgradnje zaklonišč. Ob načrtovanju je potrebno upoštevati določila predpisov o graditvi in vzdrževanju zaklonišč.

VIII. TOLERANCE

29. člen

Tlorisni gabariti so zaradi izboljšanja funkcionalne zasnove, ekonomičnosti izgradnje in tehnoloških zahtev lahko znotraj posamezne gradbene parcele drugače razporejeni in preoblikovani kot so prikazani v grafičnem delu, upoštevati pa morajo odmik od javnih cest in ulično gradbeno linijo ter razmerje med zazidanostjo, zelenimi površinami in površinami za mirujoči promet. Skladno s tem je dopustno tudi prilagajanje komunalne in energetske infrastrukture.

30. člen

Objekt F je možno izvesti kot enonivojsko parkirišče, ki se skladno s potrebami dogradi v parkirni objekt maksimalne etažnosti K+P+2. 

Za zagotovitev z odlokom predpisanega števila parkirnih prostorov je pri vseh objektih možna izvedba dodatnih kletnih etaž in sprememba enonivojskih parkirišč v večnivojska. 

31. člen

Odstopanja pri gradnji prometne in komunalne infrastrukture so dovoljena, v kolikor se pri izdelavi projektne dokumentacije in gradnji sami ugotovijo tehnično ali okoljevarstveno ugodnješe rešitve, ki ne slabšajo načrtovane urbanistične in prometne zasnove.

32. člen

Gradbene parcele se lahko  združujejo ali delijo.

IX. FAZNOST IZVAJANJA ZN

33. člen

Faznost gradnje je pogojena z dinamiko pobud posameznih investitorjev ter izgradnjo komunalnega in prometnega omrežja. 

34. člen

Faznost gradnje komunalnih naprav izven območja ZN bo pogojena z dinamiko graditve objektov znotraj ZN in njihovih zmogljivosti oziroma potreb.

X. ZAČASNA RABA ZEMLJIŠČ

35. člen

Do pričetka gradnje predvidenih objektov in naprav se zemljišča lahko uporabljajo v sedanje namene, pod pogojem, da to ne deluje moteče na sosednja zemljišča ter urejenost območja. Drugi začasni nameni uporabe zemljišča so možni pod pogojem, da so v skladu s funkcijo in urejenostjo območja in da ne ovirajo načrtovanih ureditev. 

XI. OBVEZNOSTI INVESTITORJEV IN IZVAJALCA PRI IZVAJANJU ZN

36. člen

Investitorji so dolžni urediti zunanje površine v skladu z določili ZN in pred pričetkom del pridobiti projekte ureditve zunanjih površin. Ureditev zelenih površin je obvezna za javne in zasebne odprte površine. Ureditev zasebnih površin naj ne odstopa od javnih. Komunalno omrežje in naprave ter zunanje ureditve morajo biti načrtovani in izvedeni tako, da omogočajo zasaditev drevoredov, predvidenih z ZN. 

37. člen

Poleg splošnih pogojev morata investitor in izvajalec upoštevati določilo, da se načrtovanje in izvedbo posegov opravi na tak način, da so ti čim manj moteči za obstoječe programe in dejavnosti tako, da ohranijo ali celo izboljšajo gradbeno tehnične in prometno varnostne, in okoljevarstvene razmere. Pred pričetkom del je potrebno evidentirati in upoštevati stanje komunalne infrastrukture s specifiko konfiguracije terena, navesti dokumentacijo, po kateri se ali se bodo urejala kontaktna in vplivna območja ter na osnovi teh uskladiti in izdelati projekte vključno z ureditvijo zunanjih površin in hortikulturno ureditvijo.

Med gradnjo je potrebno omogočiti čimanj moteno funkcioniranje sosednjih objektov in površin. Vse morebitne poškodbe objektov, komunalnih objektov in naprav, ki nastanejo kot posledica gradnje, morajo biti odpravljene, tako da se te povrne v prejšnje ali izboljšano stanje.

XII. KONČNE DOLOČBE

38. člen

Zazidalni načrt “Ob Kolodvorski” - spremembe in dopolnitve je stalno na vpogled občanom, organizacijam in skupnostim na Uradu za okolje in prostor Mestne občine Koper.

39. člen

25. člen odloka o zazidalnem načrtu “Ob Kolodvorski” (Uradne objave občine št. 20/93) se spremeni, tako da se glasi:

“Nadzor nad izvajanjem tega odloka opravlja Ministrstvo za okolje in prostor, Inšpektorat RS za okolje in prostor – Območna enota Koper.”

40. člen

Z dnem uveljavitve tega odloka za območje sklopov B in C prenehajo veljati določila odloka o zazidalnem načrtu “Ob Kolodvorski” (Uradne objave, št. 20/93).

41. člen

Ta odlok začne veljati petnajstii dan po objavi v Uradnih objavah.

ŽUPAN

Dino Pucer, univ.dipl.oec.
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