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URADNE OBJAVE

OBCIN

ILIRSKA BISTRICA, IZOLA,
KOPER, PIRAN, POSTOJNA
IN SEZANA

St. 17

Obéina Izola

— ODLOK o ureditvenem naértu »Posta« v [zoli
Obtina Koper

- PRAVILNIK o oddajanju poslovnih prostorov v najem

OBCINA IZOLA

Na podlagi 39., 40 in 43. élena Zakona o urejanju naselij in drugih posegov
v prostor (Ur. list SRS t. 18/84 in 37/84 in 37/85), 21. in 44. &lena Navodila
0 vsebini posebnih strokovnih podlag in vsebini prostorskih izvedbenih aktoy
(Ur. list SRS 3t. 14/85) in 158. lena statuta obéine Izola (Ur. objave §t. 21/87
in 26/87), je skupscina obéine Izola na seji zbora zdruzenega: dela in
druzbenopolitiénega zbora dne 5. aprila 1990 in zbora krajevnih skupnosti
dne 11. aprila 1990 sprejela

ODLOK
O UREDITVENEM NACRTU “POSTA" V IZOLI

1. SPLOSNE DOLOCBE

1. &len
5 tem odlokom se sprejme ureditveni naért “Podta” v Izoli za ureditveno
obmoéje C 2/3 (Dolgoroéni druzbeni plan obéine lzola za obdobje 1986-2000,
Ur. objave &t. 5/89 in 11/89).
Dokument je izdelal L1Z inZeniring Ljubljana, Enota Studio Izola pod &t.
2684 v Izoli, marca 1990,

y 2. élen
Ureditveni naért “Poita” vsebuje:

A. BESEDNI DEL

1.0. Besedilo odloka

2.0. Soglasja pristojnih organov, organizacij in skupnosti

3.0. Splosmi podatki o projektu

4.0. Seznam zakonskih in podzakonskih predpisov in navodil s podrodja
ekolofke preventive in zdravja prebivalstva

. Obmoéja ureditve

. Meja obmodja o )

. Inventarizacija in spomeniskovarstveni pogoji in smernice

. Funkcija obmoéja s pogoji za izrabo in kvaliteto graditve

. Pogoji za urbanistiéno oblikovanje obmodja

. Pogoji za arhitektonsko oblikovanje objektov oz. posegov v prostor
. Prostorske ureditve (namenska raba povrsin)

. Zasnova prometne ureditve in komunalne opreme

. Naért gradbenih parcel

Etapnost izvajanja nacrta

. Ocena stroskov za izvedbo natrla
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B. URBANISTICNO - ARHITEKTONSKI DEL

. OBSTOJECE STANIJE ]

. lzsek iz prostorskega dela druzbenega plana obCine lzola :

. Varstvo naravne in kulturne dediséine: obmoéja in stopnje zastite

. Geodetska podlaga z mejo ureditve in kontaktnim obmocjem 1:200
. Mapna kopija z oznako lastnitva 1 : 1000

. Zbirna karta komunalnih naprav 1 : 200
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. PREDVIDENO STANIE

. Geodetsko zazidalna situacija 1 : 200

. Prerezi 1 : 200 .

. Arhitektonsko zazidalna situacija 1 : 200

. Hortikulturna ureditev 1 : 200 : .

. Funkcionalne in oblikovalske resitve objektov in naprav
. Zbirna karta komunalnih naprav 1 : 200

- Etapnost izgradnje 1 : 200 i

. Naért gradb%:m‘h :Jarcel in elementi za zakoli¢enje 1 : 200

C. IDEJNE RESITVE PROMETNEGA, ENERGETSKEGA, KANALIZA-
CLISKEGA IN VODOVODNEGA OMREZJA
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1. Prometno omrezje ! :
2. Kanalizacijsko omre#je z odvodnjavanjem

3. Elektro omreje

4. Vodovodno omreZje
5. PTT omreije

6. Plinsko omreije

II. MEJE OBMOCIA

3. ¢len

Ureditveno obmoéje obsega mestni prostor med Kristanovim trgom, ulico
Ob starem zidovju, Trgom padlih. Kosovelovo ulico, Cankarjevim drevoredom
in Trgom 29. novembra,

Oije ureditveno obmoéje, zajeto z ureditvenim naértom, obravnava nasled-
nje parcele: 271, 272, 273, 274, 275, 276, 277, 278, 279, 280, 281, 282, 283,
284, 285, 286, 287, 288, 289, 290, 291, 292, 293, 294, 295, 296, 297, 298, 299,
300, 301. 302, 303, 304, 305, 306, 348, 349, 350, 351, 352, 353, 354, 355, 356,
357, 358/1, 358/2, 359, 360, 361, 362, 363, 364 in 365 vse k.o. lzola. Zajema
povriino 18 611,20 m2.

Kontaktno obmogje, v katerem veljajo ureditveni pogoji, zajema povriine
in fasade mejnih ulic in trgov.

Ureditveno in kontaktno obmoéje sta prikazana v grafiéni prilogi iz 2. élena
(1.3.).

I1l. FUNKCIJE OBMOCIA S POGOII ZA IZRABO IN KVALITETO
GRADITVE ALI DRUGE POSEGE V PROSTOR

4, élen

Obmoéje zajemn povriine med srednjeveiko zasnovanim mestnim jedrom
in novejsimi predeli, ki so gosteje pozidani od 19. stoletja dalje.

Obmocje je namenjeno nadaljnjemu razvoju trgovskih, gostinskih, usluz-
nosinih dejavnosti in dopolnitvi stanovanjskega fonda.

Izhodiste ureditve je v razvoju centralnih mestnih funkcij, s poudarkom na
odpiranju prithéij javnim programom in izboljdanju bivalnih pogojev.

5. élen

V kontaktnem obmocju se vsi morebitni posegi izvajajo po sploénih doloéilih
tega odloka, kot zacasmimi ureditvemimi pogoji, do izdelave ustreznega
prostorskega izvedbenega akta.

t. ¢len

Ureditveno obmoéje je z Ulico svobode deljeno v dva kareja, vzhodni in
zahodni.

Pod pogojem skladnega urejanja celotnega obmodéja je v teh predvideno:
- odstramitev obstojedih objektov in naprav za potrebe priprave stavbnega
zemljisca:
- delne odstranitvene stavbe s ciljem odstranitve nefunkcionalnih sestavin;
- tekoéa vzdrzevalna dela, adaptacije in dozidave obstojeéih objektov;
- prenova in izgradnja nadzemnih in podzemnih objektov, naprav in opreme:
- dopolnilna gradnja in novogradnja objektov;
- kompleksna ureditev zunanjih povrdin in ozelenitev;

7. élen .

V zahodnem kareju so predvideni naslednji posegi:
Dozidave in adaptacije objektov:
- Ob starem zidovju $t. 2 in Knistanov trg §t. 2 in §t. 3;
- Ureditev cerkvenega prostora in prehoda med Kristanovim trgom in
predvideno trinico v kareju: -

Pri tem je spoitovati predvideno Siritev banke (Kristanov trg 1) in zagotoviti
najmanj enake povriine galerijski dejavnosti (Alga). Varianta omogola
ureditev galerije v cerkvenem objektu na parceli $t. 361,

- Dozidave in adaptacije objektov Krnistanov trg. 5t 1 in Trg 29. novembra
§t. 4 za celovito funkcionalno, prostorsko in programsko prenovo;

Za pridobitev lokacijskega dovoljenja za navedene posege na objektih
Knstanov trg 8t 1 in &t 2, na cerkvenem objektu in objektu Trg 29. novembra
it. 4, je predpogoj izdelava idejnega projekta, kateri bo zagotovil prostorsko,
funkcionalno in programsko uskladitev posegov.

- Dozidave, nadzidave in adaptacije objektov Cankarjev drevored st. 1, 3, 5
in7;

S tem se pritli¢ja uredijo v poslovne prostore z vhodom i1z Cankarjevega
drevoreda. Z dozidavami ob severnih fasadah se odstranijo oblikovno in
funkcionalno neustrezni prizidki in omogoéi ureditev vhodov v stanovanjska
nadstropja.

8. Clen
V zahodnem kareju so predvideni naslednji objekti:
- Pokrita odprta trinica - objekt A;
- Poslovni objekt - objekt B;
- Povréine za nujno potrebne skladiséne prostore trinice in drugi poslovni
prostor - objekt C;
9. &len
WV vzhodnem kareju so predvideni naslednji posegi:
- Adaptacije, dozidave in nadzidave objektov: Kosovelova St. 11, Trg padlih
4. 7-11 in Ob starem zidovju §t. B - 10 a. Tem objektom se doloéi funkeionalno
zemljisée na jugu, katero se od interventnega dovoza in javnih povriin loti z
enotno obdelano zidavo ograjo s tipskimi vhodi za eventuelne garaZne,
shrambne in druge prostore. Navedene povriine znotraj dologenih gabantov
in funkcionalnega zemljiséa uporabniki uredijo kot interne vrtne povriine in
delno ali v celoti pozidajo, glede na potrebe in na zasnovo osnovnega objekta.
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V Sirini cca 6m od zidu so praviloma intimne vrtne povriine, dozidave pa
samo pritliéne.
- Dozidave, nadzidave in adaptacije objektov Cankarjev drevored it. 9, 11 in
13, pod enakimi pogoji kot veljajo v élenu 7. za Cankarjev drevored &t. 1-7.
- VzdrZevanje in adaptacije za objfl:k:'le IKUSoveiova §. 3,5 7in 9.
. tlen

V vzhodnem kareju so z dopolnilno gradnjo in novogradnjo predvideni
naslednji objekti: ;
- Niz poslovno stanovanjskih objektov ob Ulici svobode in Ob starem zidovju
s podhodom in podvozom, ki omogoéata povezavo z notranjostjo kareja
(parkinidce in trg s parkovno povriino). V grafiéni prilogi so to objekti: D,
E.F. G in H;
- Poslovno  tunstiéni
in Kosovelove ulice;
- Parkirni prostor v dveh nivojih, kateri se navezuje na severno fasado
obstojeéih in predvidenih programov SGP Stavbenika (Cankarjev drevored
17). Na vzhodu pa omogoéa gradnjo niza garaZ za stanovalce Kosovelove 5in 7,

Za dozidave in adaptacije na obstoje¢ih objektih Cankarjev drevored it.
17 in novopredvidene posege za objekt 1, je pred izdajo lokacijskega
dovoljenja izdelati celoviti idejni projekt skupaj z dvonivojskim parkirié¢em.
- Na mestu obstojeéega objekta Cankarjev drevored it. 15 sta moZm dve
varianti:
a. novogradnja poslovno turistiénega objekta (objekt 1);
b. adaptacija, razdiritev (na vzhod, zahod in sever) obstojelega objekta, po
programu strokovnih sluzb stanovanjskega gospodarsiva;

IV. POGOJI ZA URBANISTICNO IN ARHITEKTONSKO OBLIKOVA-
NJE OBMOCIA, OBJEKTOV IN DRUGIH POSEGOV

SPLOSNI POGOJI

Oblikovanje objektov:

MNaklon streh je praviloma 18 - 22 stopin) in kritina korci ali po materialu
in teksturi njim podobna.

Pri veéjih razponih so izjemoma dopusine ravne strehe, ki so urejene kot
pohodne terase.

Gabariti objektov morajo upostevati elemente naravne osvetlitve in osonde-
nja bivalnih prostorov, glede na prostorske danosti in izrabo prostora.

Pri oblikovanju fasad objektov in njihove okolice naj se upoiteva uporaba
kvalitetnih detajlov, proporcev in ozelenitev ki je znadilna za tradicijo Istre
in mediteranskih mest ter primerna klimatskim razmeram.

Posebno pozornost je posvetiti notranji razporeditvi programov, oblikova-
nju fasad, volumnov, glavnih vhodov in zunanji ureditvi, orientiranim na ceste,
poti in poglede iz povriin javnega znacaja (Cankarjev drevored, Ul. Svobode,
trinica, zeleni trg in parkiriiée).

Ob upostevanju celovitosti oblikovanja posameznega objekta in obmoéja
je za izrabo sonéne energije. moZna zastekhtev in drugi oblikovni in konstruk-
cijski posegi (za postavitev soncnih kolektorjev in pod).

Gradnja pomoznih objektov, drvarnic. shramb, provizori¢nih garaZ, samo-
stojnih nadstreskov za shrambo strojev in orodja ni dovoljena. Vsi prostori
morajo biti vkljuéem v osnovne objekte, oz. morajo biti znotraj za to
dologenega funkcionalnega zemljiséa po pogojih iz 1. alineje 9. élena.

Projekti .za pridobitev gradbenega dovoljenja morajo vsebovati barvne
Studije fasad za posamezne objekte in izhodis¢a za oblikovanje izveskov in
reklamnih tabel.

objekt (J) na vogalu Cankarjevega drevoreda

11. élen

12. Elen
Oblikovanje zunanjega prostora mora upostevati:

- enotno oblikovanje dvoriiéne ograje ob interventni poti na jugu parcel
stanovanjskih objektov Ob starem zidovju in Trgu padhh (belo pleskan zid
visine 2,30 m s tipsko odprtino za vrata do Sirine 2,30 m);
- prilagajanje terenskim razmeram:
- zasaditev drevja in pergol za sonéno zadCito in maksimalno ozelenitev
parkirnih in drugih tlakovanih povriing
- ureditev novih javnih hortikulturnih povriin:
POSEBNI POGOJI

13. Elen

Dimenzije predvidenih objektov so:

- Objekt A - pokrita odprta trinica tlorisnih dimenzij max. 34,00 x 29,00 m,
vidinski gabarit P
- Objekt B - poslovni objekt tlorisnih dimenzij max. 35,00 x 11,00 m, s pasazo
girine 3,00 m. vidinski gabarit P + 2;
- objekt C - poslovno skladiséni objekt tlorisnih dimenzij max. 33,00 x 16,50
m. vidinski gabarit P + |
- Objekt D - poslovno stanovanjski objekt s podvozom tlorisnih dimenzij
17,00 x 13,50 m, visinski gabarit P + 2:
- Objekt E - poslovno stanovanjski objekt s podhodom tlorisnih dimenzij
16.00 x 13,50 m, vidinski gabarit je P + 2;
- Objekt F - poslovno stanovanjski objekt tlorisnih dimenzij 13.50 x 13,00 m,
visinski gabarit P + 2:
- Objekt G - poslovno stanovanjski vogalni objekt tlorisnih dimenzij max.
13,50 x 15,00 m. vidinski gabarit P + 2;
- Objekt H - poslovno stanovanjski objekt tlonisnih dimenzij 11.00 x 13,50
m. vi$inski gabarit P + 1 + M:
- Objekt | - poslovno turistiéni objekt tlorisnih dimenzij 33.50 x 18.50 m,
vidinski gabarit P + 2 (ali varianta b iz 10. élena):
- Objekt J - poslovno turistiéni vogalni objekt max. tlorisnih dimenzij 36,00
x 26,00 m, viSinski gabarit P + 2 + M;

14, Elen
Veéji posegi na obstojeéih objektih:
- Cankarjev drevored $t. 1. 3. 5 in 7: dozidava vertikalnih komunikacij in
spremljajotih prostorov v Sirini 4,00 - 4,50 m od obstojedega objekta. vidinski
gabarit P + 1 + M;
- Cankarjev drevored §t. 9. 11 in 13: dozidava vertikalnih komunikaciy in
spremljajocih prostorov v Sirini 3,50 - 4.50 m. vidinski gabarit P + | + M;
- Trg 29. novembra t. 4: nadzidava pritliénega dela orientiranega proti PTT,
vidinski gabarit P + 1 + M;

- Kristanov trg 1 in Kristanov trg 2: ureditev pritlidij ob cerkvici sv. Dominika
za ureditev prehoda (variantne reditve glej pogoje iz 7. ¢lena);
- Cankarjev drevored 15 - variantna moZnost za dozidavo v pritlitju (na
vzhodno, severno in zahodno stran) in adaptacijo v celoti;
- Kosovelova 3: adaptacija objekta v tlorisnem gabaritu obstojeéega;
- Kosovelova 9 in 11, Trg padlih 11: dopustna nadzidava za eno etaZo;
- Kristanov trg 1, 2 in 3, Ob starem zidovju 2, 8 in 10, Trg padlih 7, 8, 9, 10,
10a in 11: odstranitev pomoznih objektov na dvoriséni fasadi, adaptacije in
dozidave v mejah dopustnih tlorisnih in viinskih gabaritov;
V. POGOJI ZA KOMUNALNO UREJANJE OBMOCIJA

15. élen

Motorni promet poteka po mejnih ulicah in trgih: po Cankarjevem
drevoredu inKosovelovi ulici dvosmerno, po Ulici svobode, Ulici ob starem
zidovju in Trgu padlih enosmerno.

Ob Cankarjevem drevoredu je predvidena ureditev avtobusnega postajalis-
ca.

Dostava je urejena rezimsko.

Mirujoéi promet je lociran vzdolZno ob enosmernih ulicah in na zanj
predvidenih povrdinskih objektih.

Ped promet je speljan skozi oba kareja loéeno od motornega prometa.
Primarna ped pot mora biti izvedena brez arhitektonskih ovir.

16. ¢len

Komunalna oprema (kanalizacija, vodovod, elektrika, PTT, zasnova plinske
napeljave in omreZja zvez) so razélenjeni in prikazani v besednem in grafiénem
delu elaborata iz 2. ¢lena tega odloka.

17, &len

Zbiranje odpadkov je predvideno v smetnjakih standardne izvedbe. Resitve
in lokacije se to¢no doloéijo v izvedbenih projektih za objekte in njihove
zunanje ureditve. Odvoz smeti se vrSi na komunlano deponijo.

VI. DRUGI POGOIJI ZA IZVEDBO PROSTORSKIH UREDITEV IN
POSEGOV
18. &len

Varstvo naravne in kulturne dediéine:

Celotno obmoéje ureditvenega naérta “Posta” je znotraj povriin urbanistié-
nega spomenika in pod nadzorstvom Medobéinskega zavoda za varstvo
naravne in kulturne dediS¢ine (v nadaljevanju MZVNKD Piran) (1.7.2.
naselbinsko obmoéje).

Objekti in posegi znotraj tega morajo biti funkcionalno in oblikovno
usklajeni s historiénim jedrom mesta. Za vse posege znotraj zavarovanega
obmoéja je potrebno predhodno soglasje MZVNKD Piran.

Pri zemeljskih delih bo MZVNKD Piran izvajal arheoloski nadzor.

Trg padlih za svobode je varovan kot oblikovana zelena povrsina (2.5.4.3.).
To je potrebno trajno in strokovno vzdrzevati. Za spremembo vrino-arhitek-
tonske zasnove in posege v drevesni inventar je potrebno pridobiti soglasje
MZVNKD Piran.

19. &len

Varovanje bivalnega in delovnega okolja.

Pri projektiranju in gradnji objektov in razmejitvi prostorov, morajo
investitorji, projektanti in izvajalci gradbenih del upodtevati dolotbe o
maksimalnih dovoljenih ravneh hrupa za okolje. Z aktivnimi protihrupnimi
ukrepi morajo doseéi nivo varovanja bivalnega okolja pred vedjim izvorom
hrupa (promet, strojnice s kompresorskimi agregati in pod).

20. tlen

Za varstvo zraka pred prekomernimi emisijami dima iz lokalnih virov, za
objekte, ki bodo celoletno v poslovanju, je treba zmanjiati
stevilo kuridé, racionalizirati njihovo Stevilo in izvesti tehnolotke posodobitve,
da ne bodo preseiene dovoljene vrednosti.

21. tlen

Za potarno varnost je pri projektiranju in izvedbi ureditvenega naérta nujno
upostevati in zagotoviti ustrezne intérvencijske poti, zadostne odmike od
objektov in ustrezno dimenzionirano hidrantno omreZje.

VII. ETAPNOST IZVEDBE UREDITVENEGA NACRTA
22. flen

Zaporedje izgradnje. prenove in rekonstrukcije prometnega in komunalnega
omrezja je prikazano v besednem in grafiénem delu elaborata iz 2. élena tega
odloka.

Skladno s tem se izvajajo prikljutki na obstojece in predvidene objekte po
pogojih iz soglasij pristojnih organov in organizacij.

Pogoj za izvajanje vedjih vzdrZzevalnih del, novogradenj. dozidav in spre-
memb namembnosti je istoéasna sanacija. rekonstrukcija ali novogradnja
nujnoptrebnih infrastrukturnih objektov in naprav. Ta se za vsak posamezni
primer ugotavlja v predlokacijskem postopku z zahtevami in ugotovitvami
obveznih soglasodajalcev.

Posegi vecjega obsega so pogojeni z dograditvijo primarnega sistema
vodovoda in kanalizacije mesta Izola, ter sanacijo obéinskega smetisca.

23, élen

lzvedba ureditvenega naérta je predvidena po gradbenih celotah oz.
skupinah objektov katerih gradnja je medsebojno éasovno povezana, pogojena
zaradi gradbeno tehménih razlogov ali funkcionalnih razlogov delovanja
dejavnosti v obmodju, ,

Nadomesine gradnje in novogradnje:

I - Izgradnja trinice, objekt A, izgradnja skladi$éno-poslovnega objekta C in
izgradnja poslovnega objekta B

Il - Izgradnja nadomestnih stanovanjsko - poslovnih prostorov objekta G in
H. ter izgradnja poslovno-stanovanjskih D, E. in F;

[1I - Izgradnja poslovno-stanovanjskega objekta I;

IV - Izgradnja poslovno-turisticnega objekta J in dvonivojskega parkiriséa;
Adaptacije in dozidave: ‘

I - Niz objektov s programi ob Kristanovem trgu med Ulico ob starem zidovju,
Trgom 29. novembra in Cankarjevim drevoredom, z ureditvijo prehoda;

Il - Objekti Cankarjev drevored 1 -7;

I1I - Oybketi Cankarjev drevored 9 - 13;

IV - Objekti z vrtovi Ob starem zidovju in Trgu padlih;

V - Cankarjev drevored $t. 17 v povezavi s programi in novopredvidenim
objektom J;

V1 - Drugi obstojeci objekti katere ureditveni naért ohranja znotraj obstojetih
gabaritov;
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Vsaka od predvidenih etap vkljuuje izvedbo objektov, manipulativnih in
Tk]mlh pﬂ"rgln. th“llkl.ll[umﬂ n dmg(‘l lel'larljn 'I-Il‘ﬂditev ter ust
komunalne naprave in prikljucke. e
B e R 24. &len
o pri a pripravljalmh del, ruditev in izselitev s
dela na vseh objektih, za zagotavljanje standardnih bivghz?l?i;:g;jz;rdcmlm
Do pritetka gradnje natrtovanih objektov in naprav se zeme]jiié.a lahko
!;porahlja]o vsedanje namene, pod pogojem da ne vplivajo motilno na bivalne
T BV INOST ISP Tty
VIII. TORIEV IN 1ZV 2 -
NJU UREDITVENEGA NACRTA S bl il
T— i " 25. tlen
se objekte je potrebno prikljuéiti na komunalne napray jib i
in VII. poglavje tega odloka. PYE RO pOptiih iz ¥
Investitorji so dolZni urediti zunanje povriine, v skladu z ureditvenim
naértom, v treh letih od pridobitve zemljid¢a.
Ureditev zelenih povrsin je obvezna za javne in zasebne odprie povrsine.
Ureditev mt_ernllj zelenih povréin naj ne odstopa od javnih. To je obvezujode
za povriine, ki mejijo na Cankarjev drevored, Kosovelovo ulico, novopredvi-
deni trg s parkiriétem in druge povrsine izpostavljene pogledom iz javnih poti.
Za gradnjo in posege na povriinah na katerih so obstojeéi objekti predvideni
za rusenje, morajo investitorji:
- v roku 2. let pridobiti lokacijsko in gradbeno dovoljenje;
- v roku 3. let zagotoviti nadomestne stanovanjske in poslovne povrsine;
- v roku 5. let morajo zakljuéiti z ureditvenim naértom predvideno gradnjo;
V kolikor po 2. letih me zaprosijo in pridobijo lokacijsko in grad-
beno dovoljenje, objekte namenjene za ruienje, po svojih programih uredi
strokovna sluzba stanovanjskega gospodarsiva, oz. se te odproda ustreznim
interesentom.
IX. TOLERANCE PRI IZVEDBI UREDITVENEGA NACRTA
27. ¢len
Pri izvedbi ureditvenega naérta upravni organ lahko z lokacijskim dovolje-
njem, zaradi prilagajanja terenskim razmeram in ekonomiénosti izvedbe
gradnje. dovoli povecanja tlorisnih in viSinskih gabaritov do 10 %, vendar
vidina in tlorisi objektov ne smejo presegati gabantov dolofenih v grafiénem
delu elaborata iz 2. ¢lena tega odloka.
Z uporabo toleranc se ne smejo slabSati in spreminjati vplivi objektov in
naprav na sosednja zemljiSca ter bivalne in delovne razmere v obmodju.
X. KONCNE DOLOCBE
28. &len
Ureditveni naért “Podta” je delovnim ljudem, ob&anom. podjetjem in
skupnostim stalno na vpogled pri Zavodu za planiranje, urbanizem, stanovanj-
ske in gradbene zadeve obéine lzola, v krajevni skupnosti Izola I - Staro
mestno jedro in v krajevni skupnosti [zola 11
29, ¢len
Nadzor nad izvajanjem tega odloka opravija Sekretariat za inSpekcijske
sluzbe skupnosti obalnih obéin Koper.
30. ¢len
Ta odlok priéne veljati osmi dan od dneva objave v Uradnih objavah.
St.: 351-9/87

Datum: 11. april 1990 -
Predsednik

OSKAR JOGAN

OBCINA KOPER

Na podlagi 273. ¢lena Statuta ob¢ine Koper je lzvrini svet skupéine obéine
Koper na seji dne 6. aprila 1990 sprejel
PRAVILNIK
0 ODDAJANJU POSLOVNIH PROSTOROV V NAIEM
1. SPLOSNE DOLOCBE
1. élen . . )

S tem pravilnikom se dolo¢a postopek in pogoje za oddajo poslovnih

prostorov, katerih imetnik pravice razI lage je Obtina Koper.
2. &len
Namembnost poslovnih prostorov je doloéena: )
-z Odlokom Skup$éine obéine Koper o namembnosti poslovnih prostorov v
mestnem jedru (Uradne objave, 5t. 22/86) A _
- 5 prostorskim izvedbenim aktom (zazidalni nadrt. ureditveni nadrt) in
- lokacijskim dovoljenjem.
3. ¢len . ;

Za oddajo poslovnih stavb in poslovnih prostorov (v nadaljevanju: poslovm
prostor) v najem izvréni svet imenuje komisijo za oddajo poslovnih prostorov
(v nadaljevanju: komisija). ) _ R

Komisija odloéa o oddaji poslovnih prostorov v najem; njena o oditev je
dokonéna. . ! ) _

Komisija je za svoje delo odgovorna izvrinemu svetu in mu mora poroéati
0 svojem delu.

4. ¢&len .

Strokovno. administrativno - tehniéna in dmg.:a pornnhina dela za komisijo
opravlja Podjetje za stanovanjsko gospodarstvo “DOM" Koper.

1. SESTAVA IN NALOGE KOMSISéiIE
. tlen
Komisijo sestavljajo predsednik in 6 Clanov.
Mandat traja 4 leta. _
Predsednik komisije ima namestnika.
Komisija odlo¢a z veéino glasov vseh ¢tlanov.
6. &len

Naloge komisije so: . e g i
- vodi evidenco o poslovnih prostorih, s katerimi razpolaga LX .an pE 3
- predlaga pristojnim organom spremembo namembnosti hldnn\fﬁﬂ]‘: ega
prostora v poslovni prostor in daje pobude za spremembo namembnostt
obstojeéih poslovnih prostorov;

- sklepa o razpisu javnega natetaja za oddajo poslovnih prostorov,
- odiota o oddaji poslovnih prostorov;
- obravnava ugovor zoper sklep o oddaji poslovnih prostorov po izvedbi
javnega natecaja;
- obravnava druga vpradanja. ki se nanasajo na poslovne prostore.
IIl. NACIN ODDAIJE POSLOVNEGA PROSTORA
7. tlen
Poslovni prostr se odda v najem z ustno javno licitacijo.
8. &len
Brez ustne javne licitacije z neposredno pogodbo s¢ odda poslovni prostor
v najem v naslednjih primerih:
1. Ce je sedanji najemnik v steéaju ali redm likvidaciji oz. prencha 2z
dejavnostjo, novi najemnik pa prevzame delavee v redno delovno razmerje
oziroma, ¢e novi najemnik na licitaciji odkupi celotno opremo;
2. Ce se razdiri poslovni prostor v isti stavbi ali v neposredni blizini na
dejavnost, ki se e nahaja v isti stavbi,
3. Druzbenim organizacijam. strankam. zvezam in drudtvom;
4. Podjetjem in posameznikom. ki nameravajo al opravljajo deficitarne
dejavnosti ali dejavnosti, opredeljenc z veljavnim obé&inskim planskim aktom;
5. V primeru odpovedi poslovnega prostora zaradi rusenja, prenove, razlintve,
prilagoditve zgradbe veljavnemu urbanistiénemu dokumentu ipd;
6. V primeru. da najemnik zamenja al odstopi drug poslovni prostor:
7. V primeru sklenitve pogodbe z oFjim druZinskim ¢lanom (zakonec, otroci)
sedanjega najemnika, najemnik pa preneha opravijati dejavnost (upokojitev,
zdravstveni razlogi ipd.):
#. V primeru sklenitve pogodbe s snaho, zetom ali vnukom sedanjega
najemnika, ki 50 pri njem v rednem delovnem razmerju, sedanji najemnik pa
preneha z opravljanjem dejavnosti (upokojitev. zdravstveni razlogi ipd.) s
tem, da nadaljuje z i1sto dejavnostjo.
9. V primeru, da se najemna pogodba sklepa z delaveem oziroma delave
sedanjega najemnika, pri katerem so bili v rednem delovnem razmerju
najmanj 5 let s tem da nadaljuje z isto dejavnostjo;
10. V primeru, da najemnik poslovnega prostora ustanavlja skupno obratoval-
nico oziroma v primeru prenchanja obstoja skupne obratovalnice po spora-
zumu med ustanovitelji.
V teh primerih komisija odda paslovni prostor z neposredno pogodbo
9. &len
Sklep o javnem natecaju sprejme komusija.
Javni nateca] se opravi z ustno javno hicitacijo. Komisija imenuje 3-¢lansko
komisijo izmed Elanov komisije za izvedbo ustne javne licitacije.
10, elen
Listna javna licitacija se javno objavi nagmanj 15 dni pred dnevom licitacije.
Objava se opravi v glasilu Primorske novice in na oglasnih deskah Skupséine
obéine Koper in Podjetja za stanovanjsko gospodarstvo “DOM* Koper.
11, ¢len
Razpis mora vsebovati:
- kraj. ulico in hisno Stevilko poslovnega prostora:
- povréino poslovnega prostora;
- namembnost poslovnega prostora;
- natanéna opredelitev dejavnosti;
- izklicno ceno najemnine :
- vars&ino v vidini tri-meseéne najemnine. ki jo morajo udelezencr placat pred
pricetkom javne licitacije z navedbo Ziro racuna;
- Cay, za katerega se oddaja poslovm prostor v najem:
- ¢as in kraj ustne javne licitacije;
- navedbo, kje se lahko interesenti predhodno seznanijo s podrobnejsimi
pogoji;
- druge pomembne podatke za oddajo poslovnega prostora v najem.
12. &len
Komisija za izvedbo ustne javne licitacije pricne z drazbo ob napovedanem
Easu.
Prisotne seznani & pogoji, in sicer:
- zastopniki oziroma poobladéenct morajo predlofiti overjeno pooblastilo za
zaslopanje;
- najmizji znesck, s katerim drazitel] povecuje wklicno ceno najemnine., znasa
100 din;
- na licitaciji uspe drazitel}, ki zadnp ponudi najvisjo ceno za poslovm prostor
kol meseéno najemnino;
- draZi samo tisti udelezenec, ki je vplacal variéino:
- draziteljem. ki na licitaciji ne uspejo, se varscing vine,
- drazitelju, ki na drazbi uspe, se variéing obracuna pri plaéilu najemmine za
. mesec najema.
13, ¢len
Komisija za izvedbo javne licitacije evidentira drazitelja in ugotovi ali so
placali variéino in izpolnjujejo tudi druge razpisne pogoje ter zadne 2 drazbo
Izklicatelj javno objavi izklicno ceno zi posamezni poslovii prostor
V primeru, da draZi poslovni prostor en drazitel), ki nedvomno izjavi. da
se z izklicno ceno strinja, mora izklicatel) glasno ponovit izklicno ceno, nato
pa razglasiti drazitelja, ki je na drazbi uspel in dosezeno ceno
V primeru, da drazi poslovm prostor vec draditeljev, zaéne izklicatelj drazbo
na ta naéin, da izklice zacetno ceno in vprasa priglasene drazitelje. kdo sprejme
izklicno ceno. Nato izklicno ceno prvié ponudi in vprada drazitelje “kdo da
ved, Ce kdo od dragiteljey ponudi visjo ceno, nadaljuje wklicatel) drazbo
tako, da prvié¢ ponudi novo vidjo ceno in vprasa ostale darzitelje “kdo da vec”
- ta postopek nadaljuje vse dotlej, dokler noben drazitelj slednje ne povisa
Nato drugi¢ ponovi najvidjo zdraZeno ceno in vprada ponovno draditelje
“kdo da veé". Ce noben draZitel] ne ponudi vidje cene, v roku ene minute
izklice tretji¢ najvidjo ceno poslovnega prostora in razglasi najboljscga
ponudnika. Ostale draZitelje se seznami, da lahko dvignejo varséino m o
pravicah in postopku pritozbe.
14. ¢len
'O poteku ustne javne licitacije se vodi zapismik
Zapisnik mora vsebovati: kraj in datum ustne javne licitacije, imena élanov
komisije, imena draZiteljev, ki so vplacali variéino, vidino varséine, predmet
licitacije, ime in priimek draZitelja, ki je uspel in vidino cence doseienc
najemnine poslovnega prostora, kot meseéne najemnine in obvesulo drazite-
liem, kje in kdaj lahko dvignejo variéino. V zapisnik se vpidejo tudi eventuelne
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pripombe ali ugovori draZiteljev,
Zapisnik podpisejo vsi dratitelji i; |‘.‘Ilani komisije.
15. &len

Komisija za izvedbo javne licitacije posreduje komisiji za poslovne prostore

zapisnik o izvedenem postopku s pred![;gom za sklenitev pogodbe.
16. &len

Komisija preveri, ée je zoper oddajo poslovnega prostora podan kakien

ugovor. V kolikor ga ni, sklene, da ﬂe?posilovni prostor odda v najem s pogodbo.
17. &len

Pogodba o oddaji poslovnega prostora vsebuje naslednje:

1. naziv oziroma ime in priimek in naslov pogodbenih strank (najemodajalca
in najemnika), ; :
2. predmet najema (tocna oznacba poslovnega prostora z naslovom, povriino),
3. namen, za katerega se sme poslovni prostor uporabljati skladno s pogodbo,
4. fas, za katerega se sklene pogodba (za doloéen ¢as in koliko €asa, oziroma
za nedolofen &as),
5. vidino meseéne najemnine in klavzulo glede njene spremembe,
6. na¢in platevanja meseéne najemnine in pricetek odpladevanja najemnine,
7. prietek veljavnosti pogodbe in pricetek najemnega razmerja,
8. rok, do katerega je dolZan najemnik prevzeti poslovni prostor in ga
uporabljati skladno s pogodbo, ;
9. obveznost pogodbenih strank glede vzdrievanja in preurejanja poslovnih
prostorov ter morebitna vlaganja v poslovne prostore,
10. naéin prenehanja pogodbe oz. odstop od pogodbe ter odpovedni rok oz,
roki odstopa od pogodbe,
11. druge medsebojne pravice in obveznosti. ki izhajajo iz drugih predpisov,
12. doloéditey vrednosti poslovnega prostora v primeru investicijskih vlaganj
in deleZ investicijskega vlaganja najemnika ter
13. naéin vradila vioZzenih sredstev

18. &len

Ponudnik je dolzan skleniti pogodbo iz prejdnjega élena v roku, ki je dologen
v sklepu komisije. najkasneje pa v roku 15 dm od dneva prejema sklepa.

V primeru, da najemnik ne sklene pogodbe v roku 15 dni od dneva sklepa
komisije, se Steje, da je odstopil od pogodbe. V tem primeru se vplatana
vardfina ne vrne.

19. élen

Najemnik, ki je sklenil pogodbo. mora prevzeti poslovni prostor in ga priceti
uporabljati v roku, ki je doloéen v pogodbi.

V kolikor najemnik iz neupraviéenih razlogov ne priéne uporabljati poslov-
nega prostora skladno s sklenjeno pogodbo, lahko komisija odstopi od
pogodbe brez odpovednega roka in pogodbo razveie.

Z razvezo pogodbe se najemniku variéina ne vrne.

20. ¢len

V primeru oddaje poslovnega prostora brez javnega nateéaja se sklene z
najemnikom neposredna pogodba. smiselno z doloébami tega pravilmika.
IV.ODPOVED NAJEMNE POGODBE IN ODSTOP OD NAJEMNE
POGODBE

21. &len

Najemodajalec ima pravico odpovedati najemno pogodbo v skladu z
dolo¢bami zakona.

22, &len

Najemodajalec lahko odstopr od pogodbe poleg z zakonom dolofenih
primerih tudi:

1. Ce najemnik iz neopraviéenih razlogov ne plaéa najemnine in stroikov
upravljanja s skupnimi deli, v roku 30 dni od dneva prejema opomina
najemodajalca.

2. Ce anjemnik v roku treh mesecev od prejema opomina ne opravi del
potrebnih za vzdrievanje poslovnega prostora. ki spadajo v njegove strodke,

3. Ce najemnik wuporablja poslovni prostor brez predhodnega soglasja oz.
dovoljenja pristojnega obéinskega upravnega organa.

4. Ce najemnik brez opraviéenih razlogov preneha uporabljati paslovni prostor
za ved kot dva meseca ali ga uporablja obéasno, f

5. Ce najemnik dva meseca zapored v tekofem letu ne plaéa najemnine,

6. Ce so poslovni prostori potrebni najemodajalcu in mu ta ponudi drug
primeren poslovimi prostor.

7. Ce ima najemnik neusirezen program za opravljanje dejavnosti ali
neustrezno ureditev poslovnega prostora in v ta namen ne pride do sporazuma,

8. Ce najemink odda drugemu v podnajem celoten ali del poslovnega prostora
brez soglasja najemodajalea,

V. OSNOVE IN MERILA ZA DOLOCITEV NAJEMNINE

23 Llen
Najemmine za puslovne prostore se doloéijo po metodologiji, predpisani s
Pravilnikom o merilih in na¢inu ugotavljanja vrednosti stanovanj in stanovanj-
skih Wig ter sistemu tockovanja (Ur. list RS, §&. 25/81). Najemnine se
izracunavajo po naslednjem obrizcu:

Nm = Vpx K
12 x 100

Nm = meseéna nijemnina

Vp = revalorizirana vrednost poslovnega prostora se usklajuje z rastjo cen
pri proizvajaleih industrijskih proizvodov v SFRJ.
Vp = itevilo totk x vrednost toéke x uporabna povrdina poslovnega prostora
x vpliv velikosti poslovnega prostora (korekeijski faktor)
Vrednost totke kot osnovno ugotovilo uporabne vrednosti poslovnih prostorov
je enaka Kot vrednost toéke za stanovanje, ki je enotna v RS,
K = Letna stopnja najemnin v % od revalorizirane vrednosti poslovnega
prostora.
24, clen

Letna stopnja najemnine (K) je odvisna 'od namembnosti in kategorije
poslovnega prostora,
namembnost obmodje
ABC
1. skupina 20 15 10

2. skupina 30 20 15
3. skupina 40 30 20
Skupine namembnosti so naslednje:

V 1. skupini so naslednje dejavnosti: zdravstveno varstvo, druibeno varstvo
mladine in socialno varstvo, izobrazevanje in varstvo kulturnih dobrin,
kulturno-izobraZevalne in sorodne dejavnosti, dejavnost organov DFPS, dru-
ibenih organizacij, druitev, strank in zvez.

V 2. skupini so naslednje dejavnosti: . -
- trgovine z Zivilskimi proizvodi na drobno in obrt, vsa storitvena obrt:
Cevljarstvo, krojaitvo, pletiljstvo, tapetniitvo, frizerstvo, klju¢avnifarstvo,
kleparstvo, mizarstvo, kozmetiéni saloni, pralnice, kemiéne &istilnice, deZni-
karstvo, likalnice, optika, steklarstvo, graverstvo, elektro in vodoinstalater-
stvo, izdelovanje sobnepa in stavbnega pohistva, avtopralnice in druge
storitvene obrti.
- pisarniska dejavnost.
V 3. skupini so naslednje dejavnosti:
- gostinstvo: kava-bar, gostiséa, slad&iarne, okrepéevalnice,
- trgovine: vse trgovine razen Zivilskih,
- agencije,
- predstavnidtva,
- skladidéni prostori razen priro€nih skladis¢ v velikosti do 10 m2 vezanih na
opravljanje dejavnosti.

25. &len
Obmocje A:
- zajema KS Koper
Obmodje B:
- zajema KS Zusterna, KS Semedela, KS§ Olmo-Prisoje, KS Skofije, KS
Ankaran, KS Skocjan.
Obmodje C:
- ostale KS.

26. tlen

Za poslovne prostore v zgradbah, ki so kulturnega in zgodovinskega pomena
- spomeniki [. kategorije in kjer ima dejavnost omejitve, doloéene z odlokom
obéinske skupS&ine, sklepi izvrSnega sveta in drugih organov lahko Ezvrdni
svet na predlog komisije za oddajo poslovnih prostorov doloé najemnino, ki
je do 50 % miZja od najemnine dolodene po kniterijih iz tega pravilnika.

27. élen

Najemnik poslovnega prostora lahko pridobi v najem delno dokonéane
poslovne prostore.

Pred pricetkom del se stanje poslovnega prostora oceni s sodnim cenilcem.
Stroski cenitve bremenijo najemnika. Po opravljenih delih cenilec ovrednoti
novonastalo vrednost.

Sredstva, ki jih najemnik vlozi v poslovne prostore se lahko poracunajo z
mesedno najemnino na ta nadin, da najemnik pla¢uje zmanjiano najemnino.

V zvezi z vlaganji sredstev se sklene posebna pogodba. v kateri-se predvsem
opredelijo dovoljena vlaganja in nacin vraila vlaganj.

V1. SKUPNE OBRATOVALNICE
28. &len

Z namenom, da skupaj opravljajo dejavnost, lahko ve¢ samostojnih
obrtmikov, ki opravljajo iste in sorodne dejavnosti ali dejavnosti, ki se
tehnolosko dopolnjujejo, ustanovi skupno obratovalnico.

Ne glede, da je Ze nekdo od ustanoviteljev obratovalnice najemnik
poslovnega prostora za opravljanje dejavnosti, se ob vsaki spremembi
ustanoviteljev, odda poslovni prostor v najem z novo pogodbo za doloéen Cas
treh let. Po izteku te dobe se najemno razmerje obnovi, v kolikor obstajajo
skupni interesi (najemnikov in najemodajalca).

Pogoji za sklepanje nove pogodbe se ugotavljajo za vsak primer posebej
glede na dane pogoje in moZnosti, upostevajo¢ dolocila tega pravilnika in
Zakona o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih.

Kolikor je bilo najemno razmerje sklenjeno na podlagi neposredne pogodbe,
se pri ponovnem sklepanju nove pogodbe preverja, ali obstojajo osnovni

goji za sklepanje pogodbe (namen).

Eﬁl. PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE
) 29, glen :

Vse sklenjene pogodbe o oddaji poslovnih prostorov, ki jih je sklenila
Samoupravna stanovanjska skupnost obéine Koper ostanejo v veljavi in se
vskladijo z dolotili tega pravilnika v roku treh mesecev od objave pravilnika
v Uradnih objavah.

30. tlen
Ta pravilnik priéne veljati naslednji dan po objavi v Uradnih objavah.

St.: 363-1/90
Koper, 6. aprila 1990
Predsednik lzvrinega sveta:
MILAN VERGAN, L.r.



