MM Investicije, Upravljanje z nepremi¢ninami d.o.0., Dunajska cesta 159, 1000 Ljubljana,
mati¢na 3t.: 2187841000, ki jo zastopa direktor Milan Mandarié¢

in

PRO-REM, poslovanje z nepremi¢ninami, d.o.o0. Ljubljana - v likvidaciji, Copova ulica 3, 1000
Ljubljana, mati¢na $t.. 668091700, ki jo skupaj zastopata likvidacijska upravitelja Lamija
HadZiosmanovic in Jovica Jakovac

in

ELTA telekomunikacije d.o.0., PreSernova cesta 4A, 6310 Izola, mati¢na $t.: 5481350000, ki jo
zastopa direktor Aco Kabanica

in
MESTNA OBCINA KOPER, Verdijeva ulica 10, 6000 Koper, mati¢na §t.: 5874424000, ki jo zastopa
Zupan Ales BrZzan

sklepajo naslednji

SPORAZUM

(1) Stranke tega sporazuma kot nesporno uvodoma ugotavljajo:

e da je Mestna obcina Koper sprejela Odlok o ob¢inskem podrobnem prostorskem nacrtu
za ureditev “Centralni park Koper” §t. 3505-16/2017, Ur. 1. RS §t. 67/2018 z dne
19.10.2018, ki je bil razglasen dne 21.9.2018 (v nadaljevanju veljavni OPPN),

e da ureditveno obmocje veljavnega OPPN obsega kare med Ferrarsko cesto na
severozahodu, Ankaransko cesto na severovzhodu in jugovzhodu ter Kolodvorsko cesto
na jugozahodu, kar v naravi predstavlja nepremicnine z ID znakom: parcela 2605
1567/36, parcela 2605 1567/38, parcela 2605 1570/143, parcela 2605 1570/142,
parcela 2605 1570/111, parcela 2605 1570/112, parcela 2605 1570/113 in parcela 2605
1570/114 (v nadaljevanju ureditveno obmocje),

e da je druzba MM Investicije, Upravljanje z nepremi¢ninami d.o.o. zemlji$koknjizna
lastnica nepremic¢nin z ID znakom: parcela 2605 1570/112 in parcela 2605 1570/113,

@ da je druzba PRO-REM, poslovanje z nepremi¢ninami, d.o.o. Ljubljana - v likvidaciji
zemljiS8koknjiZna lastnica nepremié¢nine z ID znakom: parcela 2605 1567/38,

e da je druzba ELTA telekomunikacije d.o.o. dejanska lastnica nepremicnin z ID znakom:
parcela 2605 1570/111 in parcela 2605 1570/114,
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e da je druzba MM Investicije, Upravljanje z nepremi¢ninami d.o.0. na Ustavno
sodiSce RS vloZila pobudo za zatetek postopka za oceno ustavnosti oz. zakonitosti
uvodno navedenega veljavnega OPPN,

® daje druzba PRO-REM, poslovanje z nepremi¢ninami, d.o.o. Ljubljana - v likvidaciji, zoper
Mestno obcino Koper vloZila tozbo zaradi ugotovitve nezakonitosti obéinskega
podrobnega prostorskega naérta, in sicer zaradi nezakonitosti dolo¢hb Odloka o
obcinskem podrobnem prostorskem naértu za ureditev “Centralni park Koper” §t. 3505-
16/2017, Ur.1. RS 5t. 67 /2018 (v nadaljevanju izpodbijani OPPN) in se na podlagi te tozbe
vodi upravni spor pred Upravnim sodis¢em RS pod opr. §t. 1 U 241,/20109,

e da imajo druzbe MM Investicije, Upravljanje z nepremi¢ninami d.o.0., PRO-REM,
poslovanje z nepremi¢ninami, d.o.o. Ljubljana - v likvidaciji in ELTA telekomunikacije
d.o.o. kot lastniki zemlji$¢ na ureditvenem obmocju veljavnega OPPN interes, da se v
izogib sprozanju sodnih postopkov, vezanih na sedaj veljavno prostorsko ureditev, le-to
odpravi dogovorno v najkrajSem moznem ¢asu, zato so naslovili na Mestno obc¢ino Koper
Pobudo za razveljavitev uvodno navedenega veljavnega OPPN, na nacin, da bo dopustna
gradnja objektov in spremljajocCe infrastrukture, o kateri $e ni bilo odloceno,

e da je interes Mestne obcine Koper, da sklene z lastniki nepremic¢nin na ureditvenem
obmodju ustrezni sporazum, ki bo varoval interese vseh strank sporazuma.

1L

(1) Stranke tega sporazuma so soglasne, da se zaradi interesa skupnosti in na pobudo
lastnikov zemlji$¢ na ureditvenem obmodju, omogo¢i drugacna prostorska ureditev, kot
jo predpisuje veljavni OPPN.

(2) Z drugaéno prostorsko ureditvijo, ki jo bo po predpisanem postopku sprejela Mestna
obtina Koper, se namenska raba prostora oz. posegi v prostor uredijo tako, da bo mogoca
gradnja stanovanjsko-poslovnih prostorov pod naslednjimi smernicami:

— tipologija zazidave: karejska zasnova, lamelna zasnova, individualni stolpici,

— umestanje nestanovanjske dejavnosti ob hrupno bolj izpostavljena obmocja (obodni
del kareja ob Ferrarski cesti),

— umeS$canje stanovanjske dejavnosti v manj hrupno izpostavljena obmocja (npr.
notranjost kareja), pritlicna etaZa ob Ferrarski cesti se nameni poslovnim
dejavnostim (poslovnim programom),

— upostevanje vseh predpisanih gradbenih mej in regulacijskih linij, ki so predpisane v
osnutku OPN MOK ID,

— nobeden od nastetih faktorjev ne sme biti presezen:

— maksimalna viSina objektov do venca je 19 m, z moZnostjo izvedbe mansardne
etaze do maksimalne viSine 21 m, pri ¢emer bruto tlorisna povrsina (BTP)
mansardne etaZe ne sme presegati 70 % BTP najvecje etaZe (za opredelitev
BTP se uporablja standard SIST ISO 9836, izjema je pri izrac¢unu BTP za
mansardno etazo, kjer se v BTP mansardne etaZze ne vkljuCuje povriine pod
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alinejo c) tocke 5.1.3.1 standarda SIST ISO 9836)
— maksimalni faktor izrabe (FI) zemlji¢a do 2,01,
— maksimalni faktor zazidanosti (FZ) obmo¢ja do 0,552,
— zagotovitev najmanj 40 % odprtih bivalnih povrsin3,
garazna stavba je lahko popolnoma vkopana ali delno vkopana. V primeru gradnje
delno vkopane garaZe, viSina nadzemnega dela ne sme presegati 0,5 m nad koto
terena. Streha garazne stavbe mora biti urejena kot funkcionalna zelena povrsina,
intenzivno zazelenjena s travo, grmicevjem in visokodebelnim drevjem. Debelina
zemljine nad streho garaZne stavbe mora zna$ati najmanj 1,2 m, ki se smiselno
prilagodi visinskim kotam kontaknih povrsin,
— ureditev parkovne povrSine z zasaditvijo dreves in ureditev pe$ povezave med
histori¢nim mestnim jedrom in Skocjanskim zatokom,
— zagotovitev ustreznega Stevila parkirnih mest (vefstanovanjske stavbe 2 PM/1
stanovanje, za poslovno namembnost se potrebno S$tevilo PM doloCi glede na
namembnost posameznega dela objekta).

(3) Mestna obcina Koper je dolZna predlagati ob¢inskemu svetu Mestne ob¢ine Koper

sprejetje ukrepov, s katerimi bo na ureditvenem obmocju mogoca gradnja, najmanj v
obsegu, kot jo dolo¢ena v predhodnem odstavkuy, in sicer najkasneje do 31. 3. 2021.

III.

(1) Druzbe MM Investicije, Upravljanje z nepremi¢ninami d.o.o.,, PRO-REM, poslovanje z

nepremi¢ninami, d.o.0. Ljubljana - v likvidaciji in ELTA telekomunikacije d.o.0. se
zaveZejo, da zoper Mestno ob¢ino Koper do 31. 3. 2021 ne bodo vlagale nobenih
zahtevkov na platilo odSkodnine iz naslova veljavnega OPPN in da se bodo vzdrzale
vsakr$nega razpolaganja s predmetnimi nepremic¢ninami ter ravnanj, ki bi ovirala
sprejem drugacne prostorske ureditve za obravnavano obmodje.

(2) Ce Mestna ob¢ina Koper do 31. 3. 2021 na ureditvenem obmocju sprejme prostorsko

ureditev oziroma omogo¢i gradnjo objektov, kot je dolo¢ena s smernicami v 2. odstavku
1. totke tega sporazuma, se druzba MM Investicije, Upravljanje z nepremicninami d.o.o.,
nepreklicno odpove vsem od$kodninskim in drugim zahtevkom iz naslova veljavnega
OPPN ali iz naslova katerih koli razlogov, ki izvirajo iz prostorske ureditve na
nepremi¢ninah z ID znakom: parcela 2605 1570/112 in parcela 2605 1570/113, ali v
zvezi z razpolaganjem navedenih nepremicnin in to tudi v primeru, ¢e Ustavno sodisce RS
ugodi njeni pobudi za zacetek postopka za oceno ustavnosti oz. zakonitosti OPPN.

T Faktor izrabe (FI) je dolo&en kot razmerje med bruto tlorisno povrsine objekta in celotno povrsino gradbene parcele, pri cemer je

bruto tlorisna povr$ina objekta skupna povr3ina vseh etaZ objekta, k-se-pad-terenom-in-ped-njim, samo nad terenom-eH-same-ped-

e

2Faktor zazidanosti (FZ) je dolo¢en kot razmerje med zazidano povriino in celotno povriino gradbene parcele. Zazidana povrsina je
povriina zemlji3&a, ki ga pokrivajo dokontane stavbe in se dolo¢i kot navpi€na projekcija zunanjih dimenzij stavbe na zemljisce. Za
opredelitev zazidane povrSine se uporablja standard SIST 1SO 9836.

37a odprte bivalne povriine se $tejejo zelene povréine in tlakovane povriine, namenjene zunanjemu bivanju, ki ne sluzijo kot
prometne povr§ine ali komunalne funkcionalne povr3ine (dostopi, dovozi, parkirna mesta, prostori za ekolo3ke otoke).
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Odpoved zahtevkom ucinkuje tudi za vse njene pravne naslednike, o ¢emer jih je druzba
MM Investicije, Upravljanje z nepremié¢ninami d.o.o. dolZna obvestiti.

(3) Ce Mestna obtina Koper do 31. 3. 2021 na ureditvenem obmodcju sprejme prostorsko
ureditev oziroma omogoci gradnjo objektov, kot je dolo&ena s smernicami v 2. odstavku
Il. tocke tega sporazuma, se druzba PRO-REM, poslovanje z nepremi¢ninami, d.o.o.
Ljubljana - v likvidaciji, odpoveduje svojemu toZbenemu zahtevku zoper Mestno ob¢ino
Koper, ki je predmet upravnega spora iz 1. ¢lena tega sporazuma ter se nepreklicno
odpove vsem od3kodninskim in drugim zahtevkom iz naslova veljavnega OPPN ali iz
naslova katerih koli razlogov, ki izvirajo iz prostorske ureditve na nepremic¢nini z ID
znakom: parcela 2605 1567/38, ali v zvezi z razpolaganjem navedene nepremicnine, kar
ucinkuje tudi za vse njene pravne naslednike.

(4) Ce Mestna ob¢ina Koper do 31. 3. 2021 na ureditvenem obmo&ju sprejme prostorsko
ureditev oziroma omogoci gradnjo objektov, kot je dolo¢ena s smernicami v 2. odstavku
II. tocke tega sporazuma se druzba ELTA telekomunikacije d.o.o. nepreklicno odpove
vsem od$kodninskim in drugim zahtevkom iz naslova veljavnega OPPN ali iz naslova
katerih koli razlogov, ki izvirajo iz prostorske ureditve na nepremi¢ninah z ID znakom:
parcela 2605 1570/111 in parcela 2605 1570/114, ali v zvezi z razpolaganjem navedene
nepremicnine, kar uc¢inkuje tudi za vse njene pravne naslednike.

Iv.

(1) Do dokonénega sprejema v sporazumu dogovorjene prostorske ureditve, to je do 31. 3.
2021, se druzbe MM Investicije, Upravljanje z nepremic¢ninami d.o.0., PRO-REM,
poslovanje z nepremic¢ninami, d.o.o. Ljubljana - v likvidaciji in ELTA telekomunikacije
d.o.o. kot lastnice nepremicnin na ureditvenem obmocju oz. njihovi pravni nasledniki,
zavezejo, da na ureditvenem obmocju ne bodo izvajali gradnje ali zahtevali izdaje
gradbenega dovoljenja, brez da bi pri gradnji ali izdelavi projektne dokumentacije in
zahtevi za izdajo gradbenega dovoljenja, upostevali smernice iz drugega odstavka II. tocke
tega sporazuma.

(2) Druzbe MM Investicije, Upravljanje z nepremi¢ninami d.o.0., PRO-REM, poslovanje z
nepremi¢ninami, d.o.0. Ljubljana - v likvidaciji in ELTA telekomunikacije d.o.o0. se v
primeru odsvojitve nepremicnin zavezejo obvestiti svoje pravne naslednike o zavezi iz
prej$njega odstavka in o obsegu dopustne gradnje, dogovorjene s tem sporazumonm.

(3) V primeru krsitve zaveze iz prvega in drugega odstavka tega ¢lena in v primeru, ko bi
druzbe MM Investicije, Upravljanje z nepremi¢ninami d.o.o., PRO-REM, poslovanje z
nepremicninami, d.o.o. Ljubljana - v likvidaciji in ELTA telekomunikacije d.o.o. oziroma
njihovi pravni nasledniki, kljub temu gradili v nasprotju z dogovorjenim obsegom
gradnje, je stranka, ki je krsila ta dogovor dolZna placati Mestni obéini Koper pogodbeno
kazen v viSini 1.000.000,00 EUR (z besedo: en milijon EUR 00/100), in sicer najkasneje v
roku 15 dni po prejemu poziva Mestne ob¢ine Koper, v primeru zamude z zakonskimi

=, f‘wﬁ %



zamudnimi obrestmi.

VL.

(1) Ta sporazum je sklenjen, ko ga podpiSejo vse stranke sporazuma in za¢ne veljati, ko na
njegovo vsebino poda soglasje Obcinski svet Mestne obcine Koper.

VIL
(1) Sporazum je sklenjen v $tirih enakih izvodih, od katerih vsaka stranka prejme en izvod.
Koper, M Qom
MM Investicije, Upravljanje z nepremiéninami d.o.o.
zanjo dir. Milan MZKIdaI‘lC ,:'

PRO-REM, poslovanje z nepremi¢ninami, d.o.o. Ljubljana - v likvidaciji

ELTA telekomunikacije d.o.o.

zanjo dir. Ago Kabanica
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