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Zadeva: PREDLOG ODLOKA O PROGRAMU OPREMLJANJA STAVBNIH
ZEMLJISC ZA OBMOCJE OPPN OB BELOKRISKI — 2. OBRAVNAVA

L Pravna podlaga

Pravna podlaga za pripravo ODLOKA O PROGRAMU OPREMLIJANJA STAVBNIH ZEMLJISC ZA
OBMOCJE OPPN OB BELOKRISKI (v nadaljevanju: Odlok o programu opremljanja) temelji na naslednjih
dokumentih:

— Zakona o prostorskem nacrtovanju (Uradni list RS, $t. 33/07, 70/08 — ZVO-1B, 108/09, 80/10 —
ZUPUDPP, 43/11 — ZKZ-C, 57/12, 57/12 — ZUPUDPP-A, 109/12, 76/14 — odl. US, 14/15 —
ZUUJFO in 61/17 — ZUreP-2),

— Uredba o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljis¢ (Uradni list RS, st. 80/07),

— Pravilnik o merilih za odmero komunalnega prispevka (Uradni list RS, §t. 95/07),

— Odlok o programu opremljanja in merilih za odmero komunalnega prispevka za Ob¢ino Piran —
uradno precisceno besedilo (Uradni list RS, §t. 106/12 in 15/16),

—  Sklep o pric¢etku priprave OPPN Ob Belokriski (Ur. list 8t. 85/13),

— Statut Obéine Piran (Uradni list RS, §t. 5/2014-UPB, 35/17 in 43/2018).

1I. Namen izdelave

S programom opremljanja se dolo¢i komunalna oprema in objekti ter omrezja druge gospodarske javne
infrastrukture, ki so potrebni, da se lahko prostorska ureditev oziroma objekti, na¢rtovani z OPPN, izvedejo
in sluzijo svojemu namenu. Odlok o programu opremljanja tako dolo¢a vso potrebno infrastrukturo, nacin
njene izgradnje, terminski plan oz. faznost izgradnje in naéin poravnave strofkov za opremljanje obmog¢ja.

Program opremljanja (v nadaljevanju: PO) je podlaga za odmero komunalnega prispevka, oziroma je
podlaga za sklenitev pogodbe o opremljanju med ob¢ino in zavezancem, v zvezi z opremljanjem stavbnih
zemljisce.

Podlaga za odmero komunalnega prispevka za doloceno vrsto komunalne opreme na obracunskem obmocju
je visina obraCunskih stroSkov komunalne opreme. Obrafunski stroski komunalne opreme so tisti del
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skupnih stro8kov komunalne opreme, ki se financirajo iz sredstev zbranih s plagili komunalnih prispevkov in
bremenijo doloéljive zavezance.

Za obmoc¢je OPPN so na podlagi ocenjenih stroskov komunalne opreme in dejanskih stroskov priprave
zemlji¢a izraCunani skupni in obracunski stroski nove komunalne opreme.

Obracunsko obmocje za novo komunalno opremo je enako obmoé&ju OPPN. Obralunska obmocja za
obstoje¢o primarno in sekundarno komunalno opremo so doloc¢ena v Odloku o programu opremljanja in
merilih za odmero komunalnega prispevka za Obg¢ino Piran - uradno precis¢eno besedilo. Obmog&je OPPN se
nahaja v obradunskem obmoc¢ju 1-2-3.

I11. Obstojeca in predvidena lokalna komunalna infrastruktura in dinamika njene gradnje

Zemljisce, ki se nahaja v obmocju OPPN, je opremljeno z obstojeco primarno in sekundarno komunalno
opremo lokalnega pomena: vodovodnim omreZjem, kanalizacijskim omreZjem v lodenem sistemu in cestnim
omrezjem.

Za obmoc¢je OPPN Ob Belokriski je potrebna izgradnja cestnega omrezja z javno razsvetljavo in plo¢niki ter
odvodnjavanjem, meteorne in fekalne kanalizacije v lo¢enem sistemu ter vodovodnega omrezja. Zaradi
konfiguracije terena bo potrebno za izgradnjo cest zgraditi oporne zidove, za funkcioniranje kanalizacijskega
omrezja za padavinske vode je potrebna izgradnja stirih zadrzevalnikov, dodatno $e enega za obstojece
obmodje in enega, ki je naveden v nadaljevanju.

Potrebna je tudi izgradnja primarnega vodovoda iz vodohrama Sentjane in obnova povezovalnega cevovoda
iz vodohrama Valeta III s povezavo na raztezilnik Baldamir-Saje (to je del veje 10 ob Belokriski cesti).

Glede na to, da se obmoc&je OPPN Ob Belokriski navezuje na obmodcje OPPN Med vrtovi in Park cvetja, ki
se nahajata juzno od predmetnega obmocja in poteka meteorna kanalizacija iz obmoé&ja Ob Belokriski v
obmodje Med vrtovi in Park cvetja, so v PO stroski izgradnje, v nadaljevanju navedene, meteorne
kanalizacije, vkljuceni v skupne oz. obradunske stroske obmodja OPPN Ob Belokriki. To so naslednji
stroski, 0z. posamezne vrste komunalne opreme:

e Kanalizacija za padavinske vode DN 500 - sanacija kolektorja odpadnih padavinskih vod 40x60cm
v dolzini 165m m (v razmerju 50% Ob Belokriski ter 50% Med vrtovi in Park cvetja),

° Kanalizacija za padavinske vode DN 400 (p2) v dolzini 90m,

o Kanalizacija za padavinske vode DN 400 (p4), v dolzini 250,

° Kanalizacija za padavinske vode-Zadrzevalnik P2 akumulacije 110 m3.

V obmodju je predvidena tudi preureditev sredis¢a naselja Beli Kriz ter oblikovanje celostne podobe naselja.
V ta namen je nacrtovana ureditev cestnega omrezja, pespoti in plo¢nikov.

Preureditev srediS¢a Belega Kriza zajema ureditev manjSega trga, parka z otroskim igris¢em ter razgledne
tocke. Pri tem je bistven poseg preureditev cestnega omreZzja, ki zajema ureditev krozis¢a namesto
uredijo zelene in tlakovane povrine. Vse povrSine se opremijo z mikro urbano opremo in se ustrezno
zasadijo. Obstojeca zasaditev se ohrani v najvecji mozni meri, dopolni se jo z avtohtonimi drevesnimi
vrstami, grmovnicami, trajnicami in diSavnicami. Obstojece parkiris¢e se obkrozi z drevesi oz. se v 2 fazi
umakne pod nivo terena in se tako povecajo povrSine za trg in zelenje.

Poleg plo¢nikov ob cestah, OPPN predvideva tudi ureditev pre¢nih pe$ povezav (stopnic), ki povezujejo
obmocje v smeri sever-jug.

Poleg parka v sredis¢u Belega kriza, sta na¢rtovana Se dva manjsa parka in drevored ob Belokriski cesti.

V ureditvenem obmocju se izvede loCen sistem zbiranja in odvoza odpadkov, nacrtovana je postavitev Stirih
ekoloskih otokov.
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Podrobnega Casovnega nalrta gradnje komunalne infrastrukture ni mogode izdelati, ker je izdelava
Casovnega nalrta gradnje Komunalne infrastrukture odvisna od razpolozljivih finanénih sredstev Obgine in
od novih investitorjev.

V skladu z 23. ¢lenom Odloka o OPPN lahko gradnja poteka etapno. Vsaka etapa mora tvoriti zakljuden
prostorski del — posamezno stavbo z vsemi funkcionalnimi povrSinami in priklju¢ki na javno gospodarsko
infrastrukturo ter drugimi varstvenimi in varovalnimi ukrepi.

Etape gradnje objektov so dologene glede na faznost izgradnje nove komunalne opreme.
Faze izgradnje komunalne opreme, vsebuje tudi oceno investicije vsake posamezne faze.

Faze izgradnje nove komunalne opreme z oceno investicije so izdelane z namenom zagotavljanja
financiranja in ¢asovno neodvisnost med posameznimi fazami. Po izgradnji posamezne faze se lahko na
novo zgrajeno komunalno opremo prikljuci posamezna skupina novih (oz. obstoje¢ih objektov), ne da bi bilo
potrebno so€asno zgraditi celotno komunalno opremo za celotno obmoéje OPPN.

Pri zaporedju faz je predlagan najbolj smiseln in verjeten potek. Gradi se lahko tudi drugace, vendar se mora
zgraditi vsa nova infrastruktura do tocke prikljucka na posamezno obstojeco infrastrukturo. Vsaka faza oz.
podfaza mora predstavljati zaklju¢eno celoto v smislu tehni¢nega funkcioniranja.

Posamezne faze se lahko gradijo tudi soasno.

IV. Stroski opremljanja zemljiS¢ za gradnjo, oprostitve dela pladil komunalnega prispevka

Stroski opremljanja so sestavljeni iz predvidenih stroSkov za gradnjo potrebne primarne in sekundarne
komunalne opreme in placila sorazmernega dela komunalnega prispevka za obstoje¢o primarno in
sekundarmo komunalno infrastrukturo v skladu z Odlokom o programu opremljanja in merilih za odmero
komunalnega prispevka za Ob¢ino Piran.

Zaradi obsezne nove komunalne ureditve, ki se ne nanaSa samo na obmocje OPPN, ampak bistveno
izboljSuje SirSo komunalno infrastrukturo, varnost in pretoénost cest, vzpostavlja sistem pedpoti in novo
glavno pre¢no povezavo Portoroza ter na novo oblikuje lokalno sredis¢e Belega kriZa, so strodki izgradnje
nove komunalne opreme visoki in se zato porazdelijo med investitorje obmoé&ja OPPN in Ob¢ino. Stroski
izgradnje celotne nove komunalne opreme znasajo 6.020.533,07 EUR.

Rekonstrukcija Belokriske ceste z drevoredom in nova parkovna ureditev Belega kriza ne bo samo dodatna
kvaliteta tega obmogja ampak tudipomembna za celotno Ob¢&ino Piran.

Prav tako je osnovna naloga obé¢ine komunalno opremljanje nepozidanih stavbnih zemljis¢ kot tudi
kontinuirana izboljSava infrastrukture za obstojece objekte.

Med viri financiranja, ki jih lahko zagotavlja ob¢ina je prodaja zemljis¢ za gradnjo v obmocju OPPN in
pridobitev nepovratnih evropskih sredstev. V predlaganem PO so upostevane samo prodaje zemljisé.

Obgina ima v obmo&ju OPPN v lasti cca. 17.872,00 m* zemljidéa, od tega cca. 11.097 m® zemljiita za
gradnjo po OPPN predvidenih 12 stanovanjskih objektovin cca. 6.793 m® ostalih zemljis¢, ki jih lahko
Ob¢ina proda ostalim lastnikom zemljis¢, ki jih bodo potrebovali za izgradnjo objektov na svojem zemljiscu.
V programu opremljanja je upostevana prodajna cena 200 EUR/m’. To so zemljis¢a, ki so na zalogi in
Ob¢ini ne prinasajo dodane vrednosti. S prodajo zemljis¢a bo Obéina pridobila lastna finanéna sredstva, na
podlagi katerih bo lahko zgradila komunalno opremo, s ¢imer bo izpolnila svoje osnovno poslanstvo, ki je
konstrukcijo, ki je razvidna iz priloge uéinkov investicije po fazah in tudi kot rekapitulacija. Obmocje bo
urejeno in z novo pozidavo bo omogoceno zaraCunavanje nadomestila za uporabo stavbnega zemljisca,
kasneje davka na nepremiénine.
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Obracunski stroski izgradnje nove komunalne opreme bremenijo v sorazmernem delu (glede na velikost
parcele in neto tlorisne povrSine objektov) vse nove objekte in tudi tiste obstojete objekte v obmoc&ju OPPN,
katerih bruto tlorisne povrsine obstojeéih objektov so manjse od 400 m”.

Pri skupnih in obracunskih stroskih je vklju¢en 22% DDV pri vseh vrstah stroskov, razen pri vodovodu in

fekalni kanalizaciji, ker se navedena infrastruktura trZi in ima ob¢&ina oz. upravljavec pravico do odbitnega
vstopnega DDV.

V skupnih oz. obratunskih stroskih je vklju¢en tudi strosek nakupa zemljii¢a, v izmeri 557 m”, ki ga Ob&ina
potrebuje za izgradnjo javne komunalne opreme. Upostevana nakupna cena zemljid¢a znasa 200 €/m’ in je
enaka upostevani prodajni ceni zemljisca.

Poleg izgradnje lokalne komunalne infrastrukture, ki je v pristojnosti Obéine Piran, bo potrebna tudi
izgradnja komunalne infrastrukture drzavnega pomena, to je izgradnja novega elektriénega omrezja in
transformatorske postaje ter telekomunikacijskega omrezja. Izgradnja celotne komunalne infrastrukture,
vkljuéno z elektro in telekomunikacijskem omrezju je skupaj in po fazah izratunana v posebnem elaboratu,
ki je tudi posebna priloga programa opremljanja.

V obracunskih stroskih so vklju¢eni tudi stroski priprave zemljis¢a; kar vkljucuje stroske izdelave programa
opremljanja, potrebnih studij in strokovnih podlag za izgradnjo komunalne infrastrukture; stroske inzeniringa
(organizacija izvedbe del) v visini 4,5% od vrednosti investicije ter izdelavo projektne in investicijske
dokumentacije v visini 7,5% od vrednosti investicije.

Obracunski strodki nove komunalne opreme zna3ajo skupaj 2.235.196,09 EUR.
Obracunski stroski za obstojeco primarno in sekundarno komunalno opremo znasajo 1.457.972,50 EUR.

Konéno odmerjeni komunalni prispevek je sestavljen iz odmerjenih stroskov izgradnje obstojece komunalne
opreme in predvidene komunalne opreme. Skupni obracunski stroski znasajo 3.693.168,59 EUR.

Olaj$av zavezancem ni.

V. Pogodba o opremljanju

Obéina lahko, na podlagi sprejetega odloka o programu opremljanja oz. programa opremljanja, sklene z
investitorjem gradnje objektov, pogodbo o opremljanju.

V pogodbi o opremljanju se zagotovi nadzor Ob&ine Piran pri izvedbi komunalne infrastrukture, predvidene
s tem odlokom.

V1. Obrazlozitev postopka izdelave

Za obmoc¢je OPPN Ob Belokriski, za katerega se izdeluje ob&inski podrobni prostorski naért, se v skladu s
tretjim odstavkom 74. ¢lena ZPNacrt sprejema program opremljanja kot samostojni akt, s posebnim
odlokom, ki je skladen z odlokom o OPPN-ju.

Prva obravnava odloka na Ob&inskem Svetu je potekala na 29. redni seji dne 31.5. 2018.

Pri pridobivanju mnenj nosilcev urejanja prostora so bila izvedena dodatna usklajevanja in na njihovo
zahtevo se je infrastruktura dopolnila. Ob tem so se naredili novi izracuni in dodatno preverili oporni zidovi
in ceste, katerih vrednost se je povecala. Pri opornih zidovih se je pri tistih, ki mejijo na privatne parcele
dolocilo sofinanciranje le teh s strani vsakokratnih lastnikov teh mejnih parcel. Glede na velikost javnih
povrsin se je poveéalo sredstva za projektno dokumentacijo in organizacijo izvedbe del. Prav tako se je pri
pridobivanju mnenj izkazal izrazit medsebojni vpliv obeh obmoéij (Ob Belokriski ter Park cvetja in med
vrtovi) pri izvedbi meteorne kanalizacije in zato je potrebno doloc¢ene dele meteorne kanalizacije na obmocju
Park cvetja in Med vrtovi narediti oz. obnoviti za potrebe obmocja Ob Belokriski, tako da se je ta
infrastruktura prenesla v PO za obmog&je Ob Belokriski. Zaradi te neposredne povezanosti in tudi sicer$nje se
je dodalo dolo¢ilo, da se lahko sredstva po potrebi prenesejo/prerazporedijo iz enega obmocja v drugega. 1z
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enakih razlogov je narejena tudi skupna rekapitulacija obeh obmo¢ij, kjer je pri izradunu dodatno upostevana
vi§ja cena prodaje zemljis¢ v skladu s predlogi na obCinskem svetu. Po teh dopolnitvah so uéinki po
posameznih fazah $e vedno pozitivni, u¢inki investicije pri skupni rekapitulaciji pa so se izboljsali.

Podrobneje so vse dopolnitve predstavljene v odloku in prilogah.

Ob¢inskemu svetu predlagamo, da obravnava predlog Odloka o programu opremljanja stavbnih zemljid¢ za
OPPN Ob Belokriski in ga sprejme v drugi obravnavi.

Vodja ulr:ada za okolje in prostor:
Vesna Viéi¢, univ.dipl.prav.

Pripravil:
Mark Spacapan, udia.

- predlog odloka

- predlog sklepa

- Program opremljanja stavbnih zemlji%¢ za obmoc&je OPPN Ob Belokriski
- udinki investicije - rekapitulacija (priloga 1)

- skupna rekapitulacija (priloga 2)
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