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OBCINSKI SVET
OBCINE IZOLA

Zadeva: Odloc¢anje o pravnem poslu ravnanja s stvarnim premozenjem za
nepremicénine s parc. st. 2413/1, 2413/2, 2414/1, 2416/1, 2423/1, 2424/1 in
2427/1, vse k.o. Izola

Drzavni zbor republike Slovenije je sprejel Zakon o stvarnem premoZenju drzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS &t. 86/2010 in 75/2012, v nadaljnjem
besedilu ZSPDSLS), ki ureja ravnanje s stvarnim premozenjem drzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti. Zakon je stopil v veljavo dne 17.11.2010.

Na podlagi tretiega odstavka 14. &lena ZSPDPO o pravnem poslu ravnanja s stvarnim
premozenjem samoupravnih lokalnih skupnosti odloci in sklene pravni posel organ, pristojen
za izvajanje proratuna samoupravne lokalne skupnosti, ali oseba, ki jo ta organ za to
pooblasti.

Obcinski svet obCine Izola je tisti, ki skladno s tretjim odstavkom 30. ¢lena Statuta obCine
Izola (Uradne objave §t. 15/99 in 17/12) odloCa o pridobitvi in odtujitvi obdinskega
premozenja.

Cetrti odstavek 30. &lena Statuta pa poobladéa Zupana za pridobivanje in odtujevanje
premicnega premozenja ter za pridobivanje nepremiénega premozenja.

Glede na navedeno je Obcinski svet ob&ine Izola tisti, ki odlo€a o pravnem poslu ravnanja s
stvarnim premozenjem, konkretno o pravnem poslu, ki zadeva razpolaganje (odtujevanje)
nepremi¢nega premozenja obcine.

Nepremicnine (po izvedeni parcelaciji) s parc. st. 2413/1, po geodetskih podatkih njiva v
izmeri 256 m2, parc. §t. 2413/2, po geodetskih podatkih njiva v izmeri 1 m2, parc. §t. 2414/1,
po geodetskih podatkih njiva v izmeri 754 m2, parc. §t. 2415 po geodetskih podatkih njiva v
izmeri 471 m2, parc. §t. 2416/1 po geodetskih podatkih njiva v izmeri 889 m2, s parc. st.
2423/1, po geodetskih podatkih vinograd v izmeri 854 m2, s parc. §t. 2424/1, po geodetskih
podatkih ekstenzivni sadovnjak v izmeri 894 m2 in s parc. §t. 2427/1, po geodetskih podatkih
vinograd v izmeri 136 m2, vse Kk.o. lzola, so uvri€ene v Letni nacrt razpolaganja z
nepremic¢nim premozenjem Obcine Izola za leto 2013 s spremembami in dopolnitvami, in
sicer pod to¢ko B-zemljiS¢a, zaporedno Stevilko od 47 do 49 in od 53 do 56.

Obravnavane nepremicnine lezijo na obmodju, ki se ureja z Obcinskim podrobnim
prostorskim nacértom za obmodje vzhodnega obmodcja industrijske cone v lzoli (v
nadaljevanju: OPPN). Razdeljeno je na prostorske enote. Obravnavani prostorski enoti G (po



izvedeni parcelaciji parc. §t. 2411/1, 2423/1, 2424/1 in 2427/1, vse k.o. Izola) in | (po izvedeni
parcelaciji parc. 605/18 k.o. Cetore, parc. §t. 2412/1, 2413/1, 2413/2, 2414/1, 2415 in 2416/1,
vse k.o. Izola) sta poleg Se ostalih D, E, F in H namenjene gradnji nestanovanjskih objektov
za proizvodne, trgovske, servisne, poslovne, storitvene in skladis¢ne dejavnosti. Parcelacija,
ki e ni izvedena po GURS-u in v zemljiSki knjigi, je bila na terenu izvedena skladno s
predlogom parcelacije po OPPN-ju, tako sta predmetni parceli naslednjih povrsin: parcela G

s povrsino 1.913 m2 in parcela | s povrsino 2.384 m2.

Na obmocju OPPN so mozne naslednje gradnje: novogradnje vkljuéno z dozidavami in
nadzidavami, rekonstrukcije in odstranitve obstoje€ih objektov in naprav, vzdrZzevalna dela,
gradnja enostavnih in manj zahtevnih objektov, spremembe namembnosti objektov, sanacija
in priprava zemljiS¢ za gradnjo, urejanje odprtih povrsin, vodnogospodarske ureditve ter
gradnja, prestavitve, obnova in vzdrZzevanje gospodarske javne infrastrukture. V obmodju
OPPN je nadrtovana gradnja proizvodnih, skladis¢nih in obrtnih hal, poslovnih in trgovskih
objektov (tudi kombinacije) s spremljajo€imi tehnicnimi, servisnimi in energetskimi objekti.

Etaznost objektov G in | je predvidena K+P+1 z viSino maksimalno 10 metrov do kote
streSnega venca. Faktor zazidanosti je doloCen kot razmerje med zazidano povrSino in
celotno povrsino parcele in je za obmocje OPPN max. 0,7. Lega objektov znotraj posamezne
zemlji8ke enote je definirana z maksimalno gradbeno linijo, regulacijsko linijo zdruzevanja
objektov, terenskimi razmerami, odmiki od prometne in druge gospodarske javne
infrastrukture ter odmiki od meja sosednjih parcel in objektov. Najmanjsi odmik osnovnih
objektov od meje sosednje parcele znaSa 5 m. MoZen je manjsi odmik s soglasjem lastnika
sosednjega zemljis¢a. V primeru, da zemljiS¢e meji na javne povrsine, je najmanjsi odmik
objekta od parcelne meje 3 m.

V nadaljevanju bo potrebno zagotovi komunalno opremo in dovoz, kar je Ze predvideno z
OPPN.

Za parc. §t. 2411/1 k.o. Izola, po geodetskih podatkih vodotok v izmeri 29 m2, kot sestavni
del prostorske enote G ter parc. 5t. 605/18 k.o. Cetore, po geodetskih podatkih cesta v izmeri
12 m2 in parc. §t. 2412/1 k.o. Izola, po geodetskih podatkih pot v izmeri 1 m2, kot sestavni
del prostorske enote |, kjer Obc&ina Izola Se ni zemljiSkoknjizna lastnica, se bo premozZenjsko
pravno razmerje urejalo naknadno.

Glede na to, da so predmetne nepremicnine premozenjsko pravno urejene, jih je smiselno
prodati z namenom zaokrozitev obstojeCe industrijske pozidave ter prenovo dela naselja ter
delovanja in razvoja gospodarskih dejavnosti na tem obmocdju.

Cilj prodaje navedenih nepremi¢nin je predvsem zagotavljanje gospodarne rabe
nepremi¢nega premozenja z optimalnimi ekonomskimi ucinki. Sredstva, pridobljena s
prodajo nepremi¢nine bodo namensko uporabljena za investicije in vzdrZzevanje stvarnega
premoZenja Obcine Izola.

Kot izbrano metodo se v konkretnem primeru, skladno z 22. ¢lenom ZSPDSLS, izbere
metodo javnega zbiranja ponudb, saj je tako zagotovljena preglednost postopkov ter se
uposteva cilj ravnanja s posameznim stvarnim premozenjem.

Predmetne nepreminine so bremen proste. Njen zemljiS8koknjizni in dejanski lastnik je
Obcina Izola. NepremiCnine niso komunalno opremljene in Se nimajo urejenega dostopa.

Vrednost nepremicnin, ki jih je ocenil sodni cenilec gradbene stroke Bojan DrevenS$ek,
Cenitveno porocilo z dne 03.09.2013, zna8a 147,65 EUR/m2 in predstavlja izhodis¢no ceno.

Po izvedenem javnem zbiranju ponudb bo strokovna sluzba dopolnila besedilo pravnega
posla, ki je predmet odloCanja, in sicer z osebnimi podatki najugodnejSega ponudnika oz.
kupca, s katero bo izvedena prodaja predmetne nepremicnine.



Glede na navedeno predlagam ¢lanom obcinskega sveta, da potrdi besedilo pravhega
posla v predlagani obliki in pooblasti Zupana za sklenitev pravnega posla.

Pravni posel mora biti sklenjen v 9 mesecih po njegovi potrditvi, sicer se Steje, da je stranka
od svoje namere odstopila.

Obrazlozitev pripravil:
Urad za upravljanje z
obc&inskim premozenjem
Vigji svetovalec Il
Stefanija Rajci¢ Sedlarevié¢

Vodja Urada za upravljanje z
obc&inskim premozenjem:
Patricija Fabijanci¢ Mocibob

Zupan:
mag. lgor KOLENC

Priloge:

- nacrt parcel

- zemljiskoknjizni izpiski

- Cenitveno porocilo z dne 03.09.2013
- predlog pravnega posla

- predlog sklepa

- OPPN za CMI - vzhod



Osnutek!
OBCINA IZOLA-COMUNE DI ISOLA, Sonéno nabrezje 8, Izola, ki jo zastopa Zupan mag.
Igor KOLENC, (v nadaljevanju: prodajalka)
mati¢na Stevilka: 5874190, ID za DDV: S116510801
in

, EMSO: , davéna stevilka:

(v nadaljevanju: kupec)

skleneta na podlagi doloc€il Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih
skupnosti (Uradni list RS §t. 86/2010 in 75/2012, v nadaljevanju ZSPDSLS) ter Uredbe o
stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS §t. 34/2011,
42/2012 in 24/2013 v nadaljevanju Uredba), naslednjo

PRODAJNO POGODBO

1. Clen

Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata, da:

— je prodajalka zemljiSkoknjizna lastnica nepremicnin s parc. $t. 2413/1, po geodetskih
podatkih njiva v izmeri 256 m2, parc. §t. 2413/2, po geodetskih podatkih njiva v izmeri 1
m2, parc. 8t. 2414/1, po geodetskih podatkih njiva v izmeri 7564 m2, parc. §t. 2415 po
geodetskih podatkih njiva v izmeri 471 m2, parc. §t. 2416/1 po geodetskih podatkih njiva
v izmeri 889 m2, s parc. §t. 2423/1, po geodetskih podatkih vinograd v izmeri 854 m2, s
parc. &t. 2424/1, po geodetskih podatkih ekstenzivni sadovnjak v izmeri 894 m2 in s parc.
§t. 2427/1, po geodetskih podatkih vinograd v izmeri 136 m2, vse k.o. 1zola;

— so nepremicnine, ki so predmet te pogodbe v Letnem nacrtu razpolaganja z
nepremi¢nim premozenjem Obcine Izola za leto 2013 s spremembami in dopolnitvami,
vpisana pod to¢ko B - zemljis¢a, zap. §t. od 47 do 49 in od 53 do 56;

— je Obcinski svet obCine Izola na svoji 21. redni seji dne 26.09.2013 potrdil pravni posel v
predlagani obliki;

— je prodajalka za prodajo nepremicnin iz prve alineje tega Clena objavila Javno Zbiranje
ponudb, ki je bilo objavljeno v Uradnem listu RS §t. zdne ;

— je kupec na razpisu uspel kot najugodnejsi ponudnik.

2. Clen

Prodajalka prodaja bremen proste nepremicnine s parc. §t. s parc. §t. 2413/1, po geodetskih
podatkih njiva v izmeri 256 m2, parc. §t. 2413/2, po geodetskih podatkih njiva v izmeri 1 m2,
parc. §t. 2414/1, po geodetskih podatkih njiva v izmeri 754 m2, parc. §t. 2415 po geodetskih
podatkih njiva v izmeri 471 m2, parc. &t. 2416/1 po geodetskih podatkih njiva v izmeri 889
m2, s parc. §t. 2423/1, po geodetskih podatkih vinograd v izmeri 854 m2, s parc. §t. 2424/1,
po geodetskih podatkih ekstenzivni sadovnjak v izmeri 894 m2 in s parc. §t. 2427/1, po
geodetskih podatkih vinograd v izmeri 136 m2, vse k.o. Izola, kupec pa kupuje navedene
nepremicnine do celote.

3. Clen
Kupnina za nepremicnine iz 2. ¢lena te pogodbe, je dolo€ena na podlagi najviSje ponudbe, ki
jo je podal uspeli ponudnik oz. kupec in znasa EUR (brez DDV).

4. ¢len
Pogodbeni stranki ugotavljata, da je kupec prodajalcu dne ze placal vars€ino v
viSini 10 % izklicne cene, kar znasa EUR.



Pogodbeni stranki se dogovorita, da se vars€ina vsteje v kupnino.

Pogodbeni stranki sta sporazumni, da je kupec dolZzan poravnati kupnino iz 3. Clena te
pogodbe v 30 dneh od podpisa prodajne pogodbe na podradun zakladniSkega racuna
prodajalke s§t. 01240-0100006381, ki se vodi pri Banki Slovenije.

Prodajalka se zaveZe kupcu na dan podpisa pogodbe izstaviti raun za znesek, naveden v
prejSnjem ¢lenu te pogodbe.

Ce kupec obveznosti plagila kupnine ne bo izpolnil v roku iz prvega odstavka tega &lena, ima
prodajalka pravico do obra¢una zakonskih zamudnih obresti, in sicer od dneva zapadlosti do
placila kupnine.

Stroski postopka znasajo 300,00 EUR (brez DDV), za kar bo kupcu izstavljen poseben
racun.

5. ¢len
Prodajalka se zavezuje, da bo po placilu kupnine in vseh ostalih obveznosti s strani kupca,
le-temu izstavila zemljiSkoknjizno dovolilo, s ¢imer se kupec izrecno strinja.

6. ¢len
Pogodbeni stranki sta soglasni, da velja ta pogodba 30 dni od podpisa. V primeru, da kupec
v tem roku ne poravna kupnine v celoti ali pogodba z aneksom ni podaljSana, pogodba
preneha veljati.

7. ¢len
Kupcu je znana, lega, velikost in kakovost nepremicnine, ki je predmet te pogodbe, zato ne
bo zoper prodajalko iz tega naslova uveljavljal nikakrdnih zahtevkov.
V kolikor se na ali v nepremicnini, ki je predmet te pogodbe, nahaja kakrsen koli vod/naprava
komunalne javne infrastrukture, kupec brezpogojno dovoljuje dostop do le-tega, izkljuéno
zaradi vzdrZzevanja oz. odprave morebitne okvare.
Upravljavec oz. vzdrzevalec je dolzen po izvedenem posegu vzpostaviti prvotno stanje na
nepremicnini.

8. ¢len
Stranki sta soglasni, da se na nepremicnini, ki je predmet pogodbe, ustanovi predkupna
pravica za dobo 10 let v korist Obc&ine Izola, Son&no nabrezje 8, Izola.

9. élen
StroSke overitve zemljiSkoknjiznega dovolila, stroSke vknjizbe v zemljiSko knjigo, davek na
dodano vrednost ter vse ostale stroSke, nastale v zvezi z izvedbo te pogodbe, se zaveze
poravnati kupec, prodajalka pa nosi stroSke priprave te pogodbe.

10. clen
Pogodba je napisana v 5 (petih) enakih izvodih, od katerih prejme prodajalka 3 izvode, kupec
en izvod, en izvod — original pa sluZi za potrebe vpisa lastninske pravice v zemljiSki knijigi.

Stevilka: 478-282/2013
Datum:

Prodajalka: Kupec:
Obc¢ina Izola — Comune di Isola

Zupan
mag. lgor KOLENC



OBCINA IZOLA — COMUNE DI ISOLA
Obc¢cinski svet

Na podlagi Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS st. 94/2007-UPB2, 27/2008 OdI.US:
Up-2925/07-15, U-I-21/07-18, 76/2008, 100/2008 OdI.US: U-1-427/06-9, 79/2009, 14/2010
OdI.US: U-I-267/09-19, 51/2010, 84/2010 OdI.US: U-I-176/08-10), Zakona o stvarnem
premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS &t. 86/2010 in
75/2012, v nadaljevanju ZSPDSLS), Uredbe o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti (Uradni list RS, §t. 34/2011, 42/2012 in 24/2013) v zvezi s 30. ¢lenom
Statuta ObcCine Izola (Uradne objave §t. 15/99 in 17/12), je Obcinski svet ob¢ine |zola na
svoji 21. redni seji sprejel nasledniji

SKLEP
1.

Obéinski svet obcine Izola potrjuje predlagani pravni posel, ki bo sklenjen med Obcino Izola,
Sonéno nabrezje 8, lzola kot prodajalko in najugodnejSim ponudnikom, kot kupcem za
nepremicnine, kot sledi:

Nepremicnine s parc. §t. 2413/1, po geodetskih podatkih njiva v izmeri 256 m2, parc. St.
2413/2, po geodetskih podatkih njiva v izmeri 1 m2, parc. §t. 2414/1, po geodetskih podatkih
njiva v izmeri 754 m2, parc. §t. 2415 po geodetskih podatkih njiva v izmeri 471 m2, parc. §t.
2416/1 po geodetskih podatkih njiva v izmeri 889 m2, s parc. §t. 2423/1, po geodetskih
podatkih vinograd v izmeri 854 m2, s parc. $t. 2424/1, po geodetskih podatkih ekstenzivni
sadovnjak v izmeri 894 m2 in s parc. §t. 2427/1, po geodetskih podatkih vinograd v izmeri
136 m2, vse k.o. Izola, se prodajajo za izhodis¢no ceno 147,65 EUR/m2.

2.
Obginski svet obline lzola pooblad€a Urad za upravljanje z ob&inskim premozZenjem, da
pravni posel dopolni z manjkajo€imi podatki.

3.
Obéinski svet obcCine Izola pooblas€a Zupana obcine Izola za podpis predmetnega pravnega
posla.

4.
Pravni posel mora biti sklenjen v 9 mesecih od sprejema tega sklepa.

V primeru, da v tem €asu ne pride do sklenitve pravnega posla na strani kupca, se Steje, da
je le-ta od svoje namere odstopil.

Sklep stopi v veljavo tako;. 3
Zupan
mag. Ilgor KOLENC

Vroditi:
- zadeva §t. 478-282/2013
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narocik OPPN:
OBCINA 1ZOLA—KOMUNE DI ISOLA
Soné&no obreZje 8, 6310 lzola

odgovorni vodja projekta:
EMIL BRATINA u.d.i.a.
ident. $t: ZAPS 0257 A

JASNA MEDVED u.d.i.ka.

ident. 3t: ZAPS 1629
META HAREJ, univ.dipl.org.
JURIJ FAJUDIGA, univ.dipl.inZ.agr.

investbiro koper d.d.

podet; 0 ki, propttn wbnizem in gz

CbrtniSka ul 15 6000 koper; tel 05 66 303 00 for 05 627 31 78
ident. 3t podetj: 0441

ime projekta:
OPPN

ZA VZHODNO OBMOCJE
INDUSTRIJSKE CONE V IZOLI

ime nacrta:
NACRT OBODNE PARCELACIJE IN
PARCELACIJE ZEMLJISC

wsta projekta:
SPREJET OPPN

datum:
OKTOBER 2012

St profekta:
1089-1
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12.9.2013 - 11:49

VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENLJE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

Cas izdelave izpisa: 12.9.2013 - 11:49:23

Nepremic¢nina

tip nepremicnine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: 2626-2412/0-0

parcela §t. 2412/0 k.o. 2626 - IZOLA (ID 5273245)

Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomocno odloceno.

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega poloZaja: 6083173
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica

delez: 1/1
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: podatek ni vpisan
firma / naziv: Javno dobro
naslov:

zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 01.01.1849 00:00:00

omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

stran 1 od 1



12.9.2013 - 11:03

"
VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENLJE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

Cas izdelave izpisa: 12.9.2013 - 11:03:27

Nepremic¢nina

tip nepremicnine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: 2626-2413/0-0

parcela §t. 2413/0 k.o. 2626 - IZOLA (ID 4214193)

Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomocno odloceno.

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega poloZaja: 6083029
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica

delez: 171
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: podatek ni vpisan
firma / naziv: Obcina Izola
naslov: Soncno nabrezje 8, 6310 Izola - Isola

zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 27.01.2000 08:00:00

omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

stran 1 od 1



12.9.2013 - 11:05

"
VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENLJE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

Cas izdelave izpisa: 12.9.2013 - 11:05:04

Nepremic¢nina

tip nepremicnine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: 2626-2414/0-0

parcela §t. 2414/0 k.o. 2626 - IZOLA (ID 3647464)

Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomocno odloceno.

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega poloZaja: 6083050
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica

delez: 1/1
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: podatek ni vpisan
firma / naziv: Obcina Izola
naslov: SONCNO NABREZIJE 8, 6310 Izola - Isola

zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 01.01.1849 00:00:00

omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

stran 1 od 1



12.9.2013 - 11:49

"
VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENLJE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

Cas izdelave izpisa: 12.9.2013 - 11:49:55

Nepremic¢nina

tip nepremicnine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: 2626-2415/0-0

parcela §t. 2415/0 k.o. 2626 - IZOLA (ID 2303506)

Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomocno odloceno.

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega poloZaja: 6083051
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica

delez: 1/1
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: podatek ni vpisan
firma / naziv: Obcina Izola
naslov: SONCNO NABREZIJE 8, 6310 Izola - Isola

zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 01.01.1849 00:00:00

omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

stran 1 od 1



12.9.2013 - 11:05

"
VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENLJE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

Cas izdelave izpisa: 12.9.2013 - 11:05:36

Nepremic¢nina

tip nepremicnine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: 2626-2416/0-0

parcela §t. 2416/0 k.o. 2626 - [IZOLA (ID 4822574)

Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomocno odloceno.

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega poloZaja: 6083052
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica

delez: 1/1
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: podatek ni vpisan
firma / naziv: Obcina Izola
naslov: SONCNO NABREZIJE 8, 6310 Izola - Isola

zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 01.01.1849 00:00:00

omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

stran 1 od 1



12.9.2013 - 10:55

"
VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENLJE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

Cas izdelave izpisa: 12.9.2013 - 10:55:22

Nepremic¢nina

tip nepremicnine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: 2626-2411/0-0

parcela §t. 2411/0 k.o. 2626 - IZOLA (ID 3475307)

Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomocno odloceno.

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega poloZaja: 8268049
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica

delez: 171
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: podatek ni vpisan
firma / naziv: Republika Slovenija
naslov:

zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 03.11.2006 09:00:00

omejitve:
ID omejitve ¢as zaCetka ucinkovanja | vrsta
11545095 03.11.2006 09:00:00 609 - zaznamba javnega dobra

Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:

ID pravice / zaznambe 11545095

¢as zaCetka u¢inkovanja 03.11.2006 09:00:00

vrsta pravice / zaznambe 609 - zaznamba javnega dobra

glavna nepremicnina: parcela §t. 2411/0 k.0. 2626 - IZOLA (ID 3475307)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

dodatni opis:

Na podlagi odlo¢be o lastninjenju vodnega zemljis¢a in dolo¢itvi statusa javnega dobra RS Ministrstva za okolje in
prostor, Agencije RS za okolje, Ljubljana, z dne 25.9.2006, §t. 35513-51/2006, dokonéne in pravnomocne dne
11.10.2006se zaznamuje naravno vodno javno dobro.

imetnik:
1. EMSO: podatek ni vpisan
osebno ime: Glej dodatni opis
naslov:

zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 03.11.2006 09:00:00
zveza - ID osnovnega poloZaja:

8268049

stran 1 od 2




12.9.2013 - 10:55

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
Pri izvedeni pravici / zaznambi ni vpisana nobena pravica ali pravno dejstvo

stran 2 od 2



12.9.2013 - 10:57

"
VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENLJE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

Cas izdelave izpisa: 12.9.2013 - 10:57:04

Nepremic¢nina

tip nepremicnine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: 2626-2423/0-0

parcela §t. 2423/0 k.o. 2626 - [IZOLA (ID 4990034)

Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomocno odloceno.

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega poloZaja: 6083055
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica

delez: 1/1
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: podatek ni vpisan
firma / naziv: Obcina Izola
naslov: SONCNO NABREZIJE 8, 6310 Izola - Isola

zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 01.01.1849 00:00:00

omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

stran 1 od 1



12.9.2013 - 10:52

"
VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENLJE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

Cas izdelave izpisa: 12.9.2013 - 10:52:22

Nepremic¢nina

tip nepremicnine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: 2626-2424/0-0

parcela §t. 2424/0 k.o. 2626 - IZOLA (ID 2702733)

Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomocno odloceno.

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega poloZaja: 6083030
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica

delez: 171
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: podatek ni vpisan
firma / naziv: Obcina Izola
naslov: Soncno nabrezje 8, 6310 Izola - Isola

zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 27.01.2000 08:00:00

omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

stran 1 od 1



12.9.2013 - 10:57

"
VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENLJE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

Cas izdelave izpisa: 12.9.2013 - 10:57:53

Nepremic¢nina

tip nepremicnine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: 2626-2427/0-0

parcela §t. 2427/0 k.o. 2626 - IZOLA (ID 1128011)

Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomocno odloceno.

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega poloZaja: 6083057
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica

delez: 1/1
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: podatek ni vpisan
firma / naziv: Obcina Izola
naslov: SONCNO NABREZIJE 8, 6310 Izola - Isola

zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 01.01.1849 00:00:00

omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

stran 1 od 1



BOJAN DREVENSEK
Sodni cenilec gradbene stroke
Kosmaceva ul. 15, 6320 Portoro?

CENITVENO POROCILO

0 TRZNI VREDNOSTI LASTNINSKE PRAVICE
DO NEPREMICNINSKE POSETI
PARCEL V 0BMOCJU OPPN CMI
Z0INAKOD,E,F,GINI K.O.IZOLA



2.00 POVZETEK POROCILA :

OBCINA IZOLA

Urad za upravljanje z obCinskim premozZenjem
Sonéno nabrezje 8

6310 Izola

Spostovani !

lzvrSil sem naroCeno cenitev trzne vrednosti lastninske pravice do nepremitninske posesti
v obmocju OPPN CMi del D, E, F, Giin I k.0. Izola. Dne 02.09.2013 sem si obmod&je vta
namen osebno ogledal in od naro&nika pridobil dokumentacijo in podatke, ki so navedeni v
nadaljevanju poroCila, ter z analizo podatkov, ki sem jih imel na razpolago in uporabo
metodologije ocenil naslednje :

Predmet cenitve : trzna vrednost lastninske pravice na
nepremicnini

NepremiCninska pravica: popolna lastninska pravica

Katastrska ob¢ina: |z0la

Parcelna Stevilka: obmocje D, E, F, Gin| OPPN CMI

Lastni$tvo: Obgina lzola

Obremenitve : /

NarocCnik cenitve: Obcina lzola

Datum poroCila : 03.09.2013

Z upoStevanjem vsebine tega poro€ila, znasa moja ocena trzne vrednosti popolne
lastninske pravice do m2 predmetne nepremi¢ninske posesti na dan veljavnosti porocila :

147,65 EUR/m2

Zahvaljujem se za izkazano zaupanije in narogilo. V kolikor imate glede zakljuckov in
vsebine tega porogila kakrnakoli vpra$anja, sem vam na voljo.

Lep pozdrav !

Kosmaceva 15 2
POHTOROZ-POHTOHOS 3




3.00 NAMEN VREDNOTENJA :

Namen vrednotenja je ocena trzne vrednosti lastninske pravice.
4,00 UPORABA POROCILA :

PorocCilo bo uporabljeno pri postopku odtujitve nepremicnin.
5.00 DEFINICIJA TRZNE VREDNOSTI :

Trzna vrednost je definirana kot cena, ki je, gledano z vidika denarja, najverjetnejsa in bi jo
posest morala doseci na konkurenénem trgu, pod vsemi pogoji, potrebnimi za posteno
prodajo, pri kateri tako kupec kot prodajalec delujeta razumno in v dobri veri, da na ceno
niso vplivali neprimerni dejavniki.

Pogoji so predvsem naslednji:

- Kupec in prodajalec sta motivirana;

- Kupec in prodajalec sta dobro obves¢ena in delujeta v skladu z najboljSimi interesi;

- nepremicnina je dovolj ¢asa izpostavljena na odprtem trgu;

- placilo se izvrsi z gotovino ali ekvivalentom;

- morebitno finansiranje se izvaja po splo$no veljavnih pogojih in obicajih za vrsto posesti
na predmetnem obmocju;

- ceno predstavlja znesek, ki je normalno povracilo za prodano posest in na katero niso
vplivali posebni zneski financiranja, usluge, honorarji, stroki ali obveznosti, nastali v
teku transakcije;

6.00 PRISTOPI H VREDNOTENJU :
Tradicionalni nagini ocenjevanja predmetnih nepremicnin so :

- nadin trznih primerjav;
- metoda zemljiskega ostanka



6.10 NACIN TRZNIH PRIMERJAV :

Pristop predstavlja metodo neposredne primerjave prodaj , ki je pripomogek za
ocenjevanje vrednosti, s katerim primerjamo pretekle prodaje ( ali ponudbe ) primerljivih
posesti z obravnavano posestjo, potem ko smo opravili potrebne prilagoditve zaradi razlik
med posestmi. Ta metoda je uCinkovita na aktivnih trgih, kjer je mogode najti dovol]
primerljivin prodaj in ustreznih podatkov zanje.

Pri uporabi metode so obi¢ajni nasledn;ji koraki :

- izbor primertjivih prodaj in ponudb nepremicnin na ustreznem trgu;
- preveritev podatkov;

- izvedba prilagoditev;

- analiza prilagojenih vrednosti in presoja trine vrednosti;

Prilagoditev se opravi zaradi razlik med vsako izmed primerljivih posesti in obravnavano
posestjo. Prilagoditve se opravi na prodajnih in ponudbenih cenah tako, da se ugotovi,
kak3na bi bila verjetna cena posesti, e bi imela primerljiva prodana posest enake lastnosti
kot ocenjevana posest. Prilagoditve se opravi z vidika, kako bi razlike na trgu ovrednotil
tipicen kupec.

Na sploSno ima proces prilagajanja eno izmed treh osnovnih oblik: absolutne prilagoditve v
denarnih zneskih, odstotne prilagoditve in vsesplo3ne prilagoditve. Odstotne prilagoditve
se lahko opravijo na osnovi neodvisnih pozitivnih in negativnih predznakov ali na
kumulativni osnovi. Neodvisne odstotne prilagoditve se uporabljajo, e gre za lastnosti, ki
jih najemniki ocenjujejo kot neodvisne od drugih prilagoditev, odstotne prilagoditve na
kumulativni osnovi pa pri prilagajanju lastnosti, ki vplivajo ena na drugo.

6.20 METODA ZEMLJISKEGA OSTANKA:

Po tej metodi ocenjujemo vrednost zemljiSta na temelju principa presezne produktivnosti.
Ocenjujemo vrednost zemljis¢a z merjenjem vsote dobicka, ki ostane po zmanjsanju za
vsoto dobicka, ki pripada objektu. Vrednost zemljid€a predstavlja dobiCek, ki pripada zemlji
potem, ko so poplaCani stroSki dela, kapitala in podjetniStva. Pri tem se upoSteva najboljsa
uporaba zemlji$€a v skladu s prostorskim aktom.



7.00 SPLOSNI OMEJITVENI POGOJI :

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poro&ilo, se nanasajo le na zadevo
vrednotenja in ne smejo biti uporabljena izven tega konteksta.

NaroCnik jam¢i, da so informacije in podatki, ki mi jih je posredoval popolni in tocni, z
moje strani so preverjeni v skladu z moZnostmi in prikazani ter uporabljeni v dobri veri.

Posredovanje tega porocila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice do javne objave dela
ali celote tega poroila, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga drugega
ali brez pisne privolitve narognika.

Ocenjevalec ni dolzan pricati pred sodiS¢em ali sodelovati v pogajanjih v zvezi z vsebino
tega porocila, v kolikor se o tem dodatno ne dogovorimo.

Ocenjevalec ni dolzan spreminiati ali aktualizirati tega poro€ila, ¢e nastopijo drugacni
pogoji od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen &e se o tem posebej ne
dogovorimo.

8.00 SPECIFICNI OMEJITVENI POGOJI :
Cenitev je izvedena na osnovi :

Nacina trznih primerjav, in metode zemljiSkega ostanka, ker cenilec razpolaga s zadostnimi
in kvalitetnimi podatki o transakcijskih cenah podobnih nepremicnin na predmetnem
obmocju

Porogilo je napisano v skladu s to¢ko 3.6 standarda MSQV 3.
8.10 POSTOPEK DELA:
Pri izvedbi ocenjevanja vrednosti sem izvedel naslednje postopke:

- Pregled dokumentacije in informacij v zvezi z predmetnimi nepremic¢ninami,

- Ogled nepremicnine;

- PreuCitev omejitev, ki se nanasajo na nepremicninske pravice drugih do uporabe in dana
jamstva;

- Preutitev vetjavnih predpisov 0 uporabi zemljiS¢, verjetne spremembe veljavnih
predpisov o uporabi zemljis¢, razmere na trgu nepremicnin, fiziCno prilagodijivost
nepremignin, predvidene spremembe in najboljSo uporabo nepremicnin;



9.00 1ZJAVA CENILCA :
Po svojem najboljSem poznavaniju in prepri¢anju izjavljam, da:

So v porotilu podatki in informacije, preverjeni v skladu z moznostmi, ter prikazani in
uporabljeni v dobri veri, pri Cemer verjamem in zaupam v njihovo to&nost;

So prikazane osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in
omejevalnimi okolisCinami, opisane v tem porodilu;

Nimam sedanjih in prihodnjih interesov glede premozenia, ki je predmet tega poro¢ila in
nimam osebnega interesa in pristranosti glede oseb ( fizi¢nih ali pravnih ), ki se jih ocena
tice;

Placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloceno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganja dogovorjenega izida ocenjevanja
vrednosti ali pojava kakrSnegakoli poslovnega dohodka, ki bi bil posledica analiz, mnen; ali
skiepov tega porocila;

Sem osebno opravil pregled nepremiénin, ki so predmet tega porocila;

Mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihCe ni dajal pomembne strokovne
pomoci;

So moje analize izdelane, mnenija in sklepi oblikovani, ter to porocilo sestavljeno v skladu z
zahtevami, priporogili in usmeritvami pri ocenjevanju vrednosti nepremicnin in premicnin,
ki jih je sprejela komisija za podeljevanje licenc.



10.00 OPIS POSTOPKA VREDNOTENJA :
Pri izvedbi cenitve sem izvedel naslednje

Definicija problema :

- identifikacija nepremicnine;

- opredelitev pravic, ki jih vrednotimo;

- datum vrednotenja;

- namen , obseg in nameravana uporaba cenitve;
- posebni pogoji;

- definicija vrednosti ;

Oblikovanje nacrta vrednotenja:

- predhodni pregled nepremicnine;
- seznam potrebnih podatkov;

- nadrt in delovni razpored;

|zbira in analiza primernih podatkov :

- podatki o regiji, mestu in soseski;

- podatki o obravnavani nepremicnini;
- podatki o primerljivih nepremicninah;

Uporaba najbolj primernega pristopa :
- uporaba pristopa primerljivih prodaj;
- stroSkovnega pristopa;

- pristopa donosov;

Sklep o koncni vrednosti :

- uskladitev primernosti pristopov;

- skladnost in zanesljivost podatkov;
- razpon indikacijskih vrednosti;

Porodilo 0 kon¢ni vrednosti:
- pisno ali ustno porocilo;



11.00 OPIS IN ANALIZA PREDMETA VREDNOTENJA :
11.10 PREDSTAVITEV SPLOSNIH PODATKOV :
11.20 TRG NEPREMICNIN V SLOVENLI :

Je nastal po osamosvojitvi Stovenije po letu 1991. Do takrat smo bili prica druzben
lastnini, ki je skozi institucije takratnega sistema globoko posegla v pojmovanie lastnine in
s tem tudi prometa nepremicnin.

Po letu 1991 pride do velikih sprememb na vseh podrodjih in tako tudi na podro¢ju
nepremicnin in trga z nepremicninami. Po postopku privatizacije stanovanjskega fonda in
druzbenih podjetij nastanejo pogoji za rasto€ trg nepremicnin, ki so v tem obdobju
zamenijale lastnika.

Ob nastajanju trga nastaja tudi zakonska podlaga za izvajanje trga nepremi¢nin (
Stanovanjski zakon, Stvarnopravni zakonik, Zakon o zemljiSki knjigi, Zakon o graditvi
objektov in urejanju prostora ... ) Ponovno prevzema vazno viogo institut ZemljiSke knjige,
dobimo Notariat, nepremitninska podijetja, interesna zdruzenja za nepremi¢ninsko
dejavnost ... Na dogajanja se odzovejo tudi banke, zavarovalnice, podjetja in fizitne
osebe. NepremiCnine ne pomenijo samo osnovne namembnosti, temve¢ postanejo
predmet investicij, podjetnistva, hipotekarnih zavarovan;.

Osnovne znagilnosti na sedanjem trgu nepremicnin so glede na regije v Sloveniji razlicne,
previadujejo pa naslednje znacilnosti :

Relativno visoko razmerje stanovanjskega fonda v zasebni lasti. Promet s stanovanji je zelo
Zivahen. Ponudba na nekaterih podro¢jih ne dosega povprasevanja. Na sploSno
primanjkuje stanovanj, predvsem manjs$ih in zelo velikih nad standardnih .

Malo je urejenih zemljiS¢ za individualno stanovanjsko gradnjo. Povpradevanje je vecje od
ponudbe.

Podobno stanje je tudi na podro€ju trga z ostalimi zemljis¢i. Drzava oziroma lokalne
skupnosti, so relativno po¢asne pri urejanju zemljiS¢ za raznovrstno rabo, tako da je trg
bistveno izven ravnovesja.

Na podrogju objektov za poCitek je veliko povpraSevanje predvsem v podro¢jih ob morju in
jezerih, ter ostalih turistiCnih destinacijah.



Na podroCju poslovnih objektov se kaze umiritev povpradevanja po manjih poslovnih
prostorih in relativno povpraSevanje po poslovnih objektih vegjih povrsin, ki omogocajo
sodobno poslovanje primerno danas$njim trendom.

Veliko je starih industrijskih objektov, ki ne ustrezajo sodobnim normam. Ti objekti so v
fazi prenove ali nadomestnih gradenj. PovpraSevanje po tovrstnih objektih je umirjeno.

Konec leta 2008 se trg nepremicnin vsled gospodarske krize zatenja spreminjati. Dostop
do investicijskega denarja je teZak. Kupna mo¢ gospodarskih druzb in fizi€nih oseb pade.
Na trgu nepremicnin se pojavi kopica dokon&anih in nedokon¢anih nepremicninskih
projektov, ki so bili razvijani v obdobju 2005-2008 kot posledica ugodnih razmer na trgu.
Cene nepremiCnin zalnejo padati, kupoprodajnih transakcij je bistveno manj. Cene v
obdobju od novembra 2008 nepremi¢ninam padejo od cca 10-35 % odvisno od
nepremicnine in lokacije.

11.30 TRG NEPREMICNIN NA SLOVENSKI OBALI :

Po nastalih spremembah leta 1991 je slovensko obalno obmocie v primerjavi z ostalim
delom Slovenije razen Ljubljane z okolico prestalo relativno manj prizadeto. Gospodarsko
stanje je relativno o spremenjeno, ostali so samo tisti gospodarski subjekti, ki se lahko
enakopravno kosajo z nastajajo¢im globalnim trgom.

Lokacija obale je vplivala na veliko povpraSevanje slovenskega prebivalstva po tako
imenovanih »vikend« stanovanjskih objektih. Pojavi se vegje Stevilo podietij in fizicnih
0seb, ki investirajo v ta tip stanovanjskega in poslovnega fonda.

ObCutno naraste Stevilo obrtnih in drugih manjSih podietij, ter samostojnih podjetnikov.
Zman;j3a se $tevilo industrijskih podjetij. Vidna je rast ban¢nih in zavarovalniskih institucij
na predmetnem obmocju.

Za trg z nepremicninami je izstopajoCe povpradevanje po stanovanjskih objektih vseh tipov

.....

podroCij stabilno. Obstaja povpraevanja tudi iz tujine predvsem evropske unije in Rusije.

Konec leta 2008 se trg nepremicnin vsled gospodarske krize zaGenja spreminjati. Dostop
do investicijskega denarja je tezak. Kupna mo¢ gospodarskih druzb in fizi¢nih oseb pade.
Na trgu nepremi¢nin se pojavi kopica dokon€anih in nedokoncanih nepremi¢ninskih
projektov, ki so bili razvijani v obdobju 2005-2008 kot posiedica ugodnih razmer na trgu.
Cene nepremicnin zagnejo padati, kupoprodajnih transakcij je bistveno manj. Cene
nepremi¢nam od novembra 2008 padejo od cca 10-25 % odvisno od nepremicnineg in
lokacije.
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11.40 ANALIZA OKOLJA, MESTA IN SOSEKE :

Nepremicnine na obmocju OPPN CMI del D, E, F, G in [ vse k.0. [zola se nahajajo v ob&ini
lzola, naselju Izola, v zahodnem delu industrijske cone v Izoli. Pozidava na tem obmogiju
pomeni zaokroZitev obstojece industrijske pozidave, ter prenovo dela naselja na obmogiju
novega vstopa v mesto Izola. Ureditveno obmocje OPPN obsega obmocja planskih celot |
5/7,15/8, Z5/9, kot jih dolo€a DruZbeni plan obtine Izola za obdobje 1986-1990.
Obmocje je namenjeno proizvodnim, storitvenim, trgovskim, servisnim, poslovnim in
skladis¢nim dejavnostim.

Obcino lzola predstavlja teritorij 28,60 km? , s priblizno 14.600 prebivalci. Je obmorska
obcina, ki ji pripada 17,9 km morske obale. Naselja v ob¢ini so Baredi, Cetore, Dobrava,
Izola, Jagodie, Korte, Malija, Sared, NoZed.

ObCina je predvsem turisti¢na obcina . PomembnejSe dejavnosti tvorijo in ustvarjajo
hotelska podjetja, marina, Droga, Obrtno poslovna cona Izola, storitvena in trgovska
dejavnost, ki je vezana predvsem na turizem in storitve prebivalstva.

Naselje |zola predstavlja najvegjo izmed krajevnih skupnosti ob€ine Izola . V njej prebiva
cca 6000 prebivalcev. V poletnih mesecih se le to poveda zaradi turistiéne dejavnosti.
Soseska je sestavljena predvsem iz stanovanjske in poslovne poselitve. Skozi naselje vodi
cesta, ki povezuje naselje z mestnim jedrom, Piranom, Koprom, ter manjSimi okoliskimi
vecinoma na rahlem pobocju. Mejo soseske predstavlja na zahodu naselje Jagodje, na
vzhodu Polje, na jugu Livade, na severu staro mestno jedro in morje.

11.41 PROFIL SOSESKE :

QOdstotek razpolozljive zemlje za izgradnjo je relativno majhen. Stopnja rasti v naselju je v
upadaniju. Trendi vrednosti nepremicnin so za stanovanjske nepremicnine v rahlem
upadanju, za poslovne nepremicnine pa ravno tako. Ponudba dosega povprasevanja
predvsem na stanovanjskem podro€ju. Prodajni ¢as za stanovanjske nepremicnine in
zazidljiva zemljiS€a je daljSi, za poslovne nepremicnine pa ravno tako. Trend je v
povpra$evanju po stanovanjskih objektih in zazidljivih parcelah. Sedanja uporaba zemlje je
v razmerju priblizno 90 % industrijski in gospodarski objekti 10 % stanovanjski objekti in
objekti javne infrastrukture. Spremembe uporabe zemljiS¢ se vidijo predvsem skozi obnovo
obstojetega fonda, precej je tudi novogradnje. PrevladujoCi uporabniki so fastniki, deloma
tudi najemniki predvsem v postovnem sektorju. ObstojeCi objekti so bili pozidani v
obdobju 1947-2013.
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11.42  KAKOVOST SOSESKE :

Ekonomski faktor;ji :

Standard uporabnikov soseske je povpregen glede na povpreje obgine Izola. Stabilnost
zaposlitve je relativna.

Socialni faktorji :

lzobrazenost prebivalstva je povprecna, starostna struktura kaze previado starejse
generacije, kvaliteta obstojeCih Sol ustreza nivojem izobrazevalnih procesov, ki je
osnovnosolska, srednjeSolska, kvaliteta komunalnih storitev je slabsa.

FiziCni faktorji :

Soseska je vecinoma na severnem in zahodnem pobodju. Stabilnost zemljine je normalna.
Temperaturne razlike so znaCilne ta mediteransko podnebije. Padavine so neizrazite. Poplav,
potresov in vecjih meteornih sprememb ni . Toksicnih onesnazenosti ni zaznati. Splosen
videz nepremicnin ne izstopa. Trzna priviatnost je v upadanju. Odnos drzave in lokalne
skupnosti do zgoraj navedenega je normalen in v skladu z moZnostmi.

11.50 OPIS OBRAVNAVANE NEPREMICNINE :

Parcele vobmocju OPPN CMI v delu oznaene z D, E, F, G in | vse k.0. Izola se nahajajo v
obcini Izola, naselju lzola neposredno ob bodogi hitri cesti Izola — Koper ob obratih
gospodarske druzbe Stavbenik v steCaju in predstavljajo nepozidano stavbno zemljisce,
poselitveno obmocje. Oblicnost parcel je uravnotezena. Dostop do parcele bo mozen po
cesti iz centra mesta ali s sirani novo nastajajotega cestnega prikljucka hitre ceste
normalnih zmoznosti prometa. Osvetljenost in vidnost nepremicnin je normalna.
Komunalno opremljenost podrocja predstavljajo : elekirika, voda, kanalizacija, cesta.
Velikost parcele omogoca samostojno gradnjo. Na obravnavanem podrocju je predvidena
pozidava proizvodnim, storitvenim, trgovskim, servisnim, poslovnim in skladiS¢nim
objektov karakteristike K+P+1.

11.60 ANALIZA NAJBOLJSE UPORABE :

Po definiciji pomeni najbolj$a uporaba verjetno in legalno uporabo prostora, zemljiSca ali
izbolj§ane posesti, ki je fiziEno mogota, primerno podpria, finanéno izvedljiva in je njen
rezultat najvisja vrednost.

Obstojeci predpisi :

Parcele je se ne uporablja v namene, ki jih predvideva obstojeca urbanisticna
dokumentacija.
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Moznosti sprememb:

Parcele se nahajajo v obmocju naselja lzola v obmodiju , ki ga ureja prostorska zakonodaja
OPPN CMI in je namenjena stavbnim zemljiS¢em za proizvodno, storitveno, trgovsko,
servisno, postovno in skladis¢no dejavnost.

Fizi¢na prilagoditev lokacije : optimalna uporaba je uporaba po planskih aktih. Trenutno
stanje ni optimalna uporaba.

Gospodarsko povprasevanie in ponudba :
Glede na to, da je na parcelah ob moznosti preoblikovanja mozna gradnja proizvodnih,
storitvenih, trgovskih, servisnih, poslovnih in skladis¢nih dejavnosti , so parcele trino

zanimive.

Trendi :
Ocenjujem, da bo vrednost predmetne nepremicnin Se vsaj nekaj let razumno padala.

Povr$ine in moZnost pozidave:

Podrocje povrsina m2 pozidljivost m2 skupaj m2
pacelaD 1097700 500000 14,000,00
parcela E 4.593,00 2900,00 7.000,00
parcela F 5.009,00 1900,00 4.500,00
parcela G 1.950,00 780,00 1.800,00
parcela | 2.435,00 770,00 1.800,00
o 2496400 1225000 29.100,00



12.00 OCENJEVANJE VREDNOSTI :
1210 NACIN TRZNIH PRIMERJAV :

12.20 1ZBOR IN PREDSTAVITEV PRIMERLJIVIH POSEST! ( PRODAJ IN PONUDB )

Glede na nabor podatkov cenilca so vse primerljive posesti izbrane v primerljivih soseskah:

Posest §t. 1 :

Velikost zemljis¢a 121,00 m2
Mikro lokacija : Polje

Vidnost in dostopnost : normalna
Cena 163,35 EUR/m2

Prodano v decembru 2011

Posest §t. 2 :

Velikost zemljis¢a 172,00 m2
Mikro lokacija : Jagodije

Vidnost in dostopnost : normalna
Cena 171,50 EUR/m2

Prodano v januarju 2011

Posest §t. 3 ;

Velikost zemljis¢a 68,00 m2
Mikro lokacija : Livade

Vidnost in dostopnost : normalna
Cena 145,80 EUR/m2

Prodano: marec 2012

14



12.40 PRILAGODITVE :

Elementi Referencne prodaje

ocenevana  posesti posest2 posest3
ndikativna prodajnacena 16335 75 14580
daumprodale  12/2011 01 3012
tasomaprilagodiey 090 084 091
pogoji prodaje  gotovina golovina gotovina
p”|390d|tev . DOQOJe s o S
okacia  podobna podobna podobna
pilagoditev zalokaciio 099 0% 105
povrsma12100 ............... R P

pnlagodntevHO .................. 110 .................. TR

namembnost  podoba podobna podobna

pnlagodntev100 .................. P T

om. opremijenost  podobna podobna podobna

pnlagodltev100 .................. 100 .................. o

T podobna ............. podobna .............. podobna .....

pnlagodltev100 .................. 100 .................. o
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Elementi Referencne prodaje

............................................................................................

...........................................................................................

prilagoditev za

lastnosti skupaj 0,98 0,88 1,05

cena/ enoto .............................................................................

s prilagoditvijo 160,08 150,92 163,09

Utezi 0,70 0,10 0,20

Del cene 106,33 14,40 29,16
Cena/m?2 149,89 EUR/ m2

12.50 METODA ZEMLJISKEGA OSTANKA:

V skladu s prostorsko dokumentacijo, je na obmogju D, E, F,G in|k.0. |zola predvidena
gradnja proizvodnih, storitvenih, trgovskih, servisnih, poslovnih in skladis¢nih dejavnosti.
Karakteristika objektov je lahko K+P+1 .

Na osnovi navedenih dokumentov, $tudij in odlokov menim, da je na predmetnem obmocju
moZno zgraditi trgovsko poslovni objekt v naslednji izboljSavni obliki :

Skladi¢ni prostori 9700,00 m2
Trgovski in drugi prostori lll.g.f. 9700,00 m2
Pisarne 9700,00 m2

Podobne nepremicnine, ki se na trgu prodajajo v novozgrajenih objektih dosegajo ceno:

Skladis&ni prostori 1.000,00 EUR/ m2
Trgovski in drugi prostor 1il.g.f. 1.500,00 EUR/m2
Pisarne 1.500,00 EUR/ m2
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|lzraCun prodajne vrednosti kompleksa :

9700,00 m2 X 1.000,00 EUR
9700,00 m2 X 1.800,00 EUR
9700,00 m2 X 1.800,00 EUR

9.700.000,00 EUR
17.460,000,00 EUR
17.460.000,00 EUR

Skupaj prodajna vrednost objekta
Odbitki :
Stroski graditve objekta :

9700,00 m2 x 800,00 EUR
9700,00 m2 x 900,00 EUR
9700,00 m2 x 1000,00 EUR

.............................................................................................

.............................................................................................

|lzraCun vrednosti m2 zemljis¢a :

3.630.000,00 EUR : 24.964,00 m2

44.620.000,00 EUR

7.760.000,00 EUR
8.730.000,00 EUR
9.700.000,00 EUR
26.190.000,00 EUR

1.000.000,00 EUR
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M

13.00 ZAKLJUCEK

Na podlagi obravnavanih pristopov cenitve trzne vrednosti, ter ustreznih in razpoloZijivih
informacij, ter ob upo3tevanju vsebovanih predpostavk , ocenjujem trzno vrednost m2

obravnavanih nepremicnin v kompleksu OPPN CMI obmogje D, E, F, G in | na dan cenitve:

147,65 EUR/m2
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OBCINA IZOLA - COMUNE DI ISOLA
ZUPAN

Na podlagi 56. €lena Statuta Obcine Izola (Uradne objave §t. 15/99, 8/00 in 8/05)

RAZGLASAM

ODLOK
0 OBCINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NACRTU
ZA VZHODNO OBMOCJE INDUSTRIJSKE CONE V IZOLI

Zupan

mag. Igor KOLENC

Stevilka: 3505-2/2006
Datum: 13.10.2012



OBCINA IZOLA - COMUNE DI ISOLA
OBCINSKI SVET

Na podlagi 61. ¢lena v povezavi z 99. ¢lenom Zakona o prostorskem naértovanju (Uradni list RS,
St. 33/07, 70/08-ZVO-1B in 108/09 ZPNalrt-A, 80/10), 29. Elena Zakona o lokalni samoupravi
(Uradni list RS, §t. 94/2007-UPB2, 27/2008 Odl.US: Up-2925/07-15, U-I-21/07-18, 76/2008,
100/2008 OdL.US: U-I-427/06-9, 79/2009, 14/2010 OdL.US: U-1-267/09-19, 51/2010, 84/2010
0OdlL.US: U-I-176/08-10 in 40/2012-ZUJF) ter 101. €lena Statuta Ob¢ine Izola (Uradne objave
obline Izola, §t. 15/1999, 8/2000 in 8/2005) je Ob¢inski svet ob¢ine Izola na svoji 14. redni seji
dne 27. 9. 2012, sprejel naslednji

ODLOK
0 OBCINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NACRTU
ZA VZHODNO OBMOCJE INDUSTRIJSKE CONE V IZOLI

I. UVODNE DOLOCBE

1. &len
(vsebina obéinskega podrobnega prostorskega nacrta)

(1) S tem odlokom se sprejme ob¢inski podrobni prostorski naért za obmocje vzhodnega
obmo¢ja industrijske cone v Izoli (v nadaljevanju: OPPN), ki vsebuje:

- opis prostorske ureditve, ki se na¢rtuje z ob¢inskim podrobnim prostorskim na¢rtom;

- umestitev na¢rtovanih ureditev v prostor;

- zasnova projektnih reSitev in pogojev glede prikljuéevanja objektov na gospodarsko javno
infrastrukturo in grajeno javno dobro;

- reSitve in ukrepi za celostno ohranjanje kulturne dedi¢ine, varovanje okolja, naravnih
virov in ohranjanje narave;

- reSitve in ukrepi za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesreéami, vkljuéno z
varstvom pred poZarom;

- etapnost izvedbe prostorske ureditve;

- dopustna odstopanja od naértovanih resitev.

2. {len

(prostorske ureditve, ki se urejajo z OPPN)

(1) S tem OPPN se nalrtuje prostorske ureditve na vzhodnem delu Industrijske cone v Izoli.
Nadrtovane prostorske ureditve in pozidava bodo pomenile zaokroZitev obstojeCe industrijske
pozidave ter prenovo dela naselja na obmod&ju novega vstopa v mesto Izola ob podaljiku
Industrijske ceste (kompleks Stavbenik).

(2) Glavni namen OPPN je dolocitev prostorskih in infrastrukturnih pogojev za umes¢anje,
delovanje in razvoj gospodarskih dejavnosti na obravnavanem obmoc¢ju. Obmodje se ne nalrtuje za
Ze znane investitorje, zato so z OPPN dolo¢ena le osnovna vsebinska, strukturna, tehnoloska in
okoljska merila ter pogoji za na¢rtovane objekte in ureditve.



(3) Na obmocju OPPN se nacrtujejo gradnja objektov in ureditev povrsin za njihovo nemoteno
delovanje, skupne zelene in prometne povriine, gradnja okoljske, energetske in elektronsko
komunikacijske infrastrukture ter vodnogospodarske ureditve na obmo&u hudournikov
Mehanotehnika I in Mehanotehnika II.

3. ¢len
(sestavni deli OPPN)

(1) Sestavni deli OPPN so:
A. ODLOK
B. GRAFICNI DEL z naslednjimi na&rti:

1. Izsek iz kartografskega dela prostorskih planskih aktov Ob¢ine Izola M 1:2500
2. Prikaz vplivov in povezav s sosednjimi obmod;ji M 1:2000
3. Katastrski naért s prikazom obmo¢ja OPPN M 1:2000
4. Ureditvena situacija M 1:1000
5. Prikaz prikljuéevanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo M 1:1000
6. Zasnova ureditve zelenih povrsin M 1:1000
7. Naért odstranitve objektov M 1:2000
8. Nacrt obodne parcelacije in parcelacije zeml;jis¢ M 1:2000
9. Karakteristi¢ni prerez obmoc¢ja OPPN M 1:1000

C. PRILOGE OPPN
1. Izvle¢ek iz hierarhi¢no vi§jega prostorskega akta
2. Prikaz stanja prostora
3. Strokovne podlage
- "Ob¢inski podrobni prostorski na¢rt (OPPN), industrijsko obrtna cona "CMI-vzhod
v Izoli " Studija poplavne ogroZenosti; §t. naérta 100/2010, marec 2011; izdelal:
[sanl2
- Porocilo o arheolo$kih ekstenzivnih terenskih pregledih na obmoé¢ju OPPN za
industrijsko cono CMI — Vzhod (ob¢ina Izola), izdelal: ZVKDS, Center za
preventivno arheologijo, OE Piran

4. Smernice in mnenja nosilcev urejanja prostora
5. Obrazlozitev in utemeljitev
6. Okoljsko poroéilo

(2) OPPN je izdelal Investbiro Koper d.d., pod $tevilko projekta 1089-1, septembra 2011.
1. OBMOCJE OPPN

4. dlen
(obmocje OPPN)



(1) Ureditveno obmocje OPPN obsega obmodja planskih celot 15/7,15/8, Z 5/9, Z 5/10, kot
jih dolo¢a Druzbeni plan obéine Izola za obdobje 1986-1990 (Ur.objave st. 19/90 in 22/90, 19/95,
22/99, 13/95, 14/98, 9/99, 1/00 in 15/00, 18/03). Obmodje je namenjeno proizvodnim, storitvenim,
trgovskim, servisnim, poslovnim in skladi$¢nim dejavnostim.

(2) Meja ureditvenega obmocja OPPN:

Obmotje OPPN obsega pretezno Se nepozidana zemljis¢a zahodno od glavne obalne ceste G2-111,
odsek 373 Ruda (Izola-Valeta) (v nadaljevanju: Obalna cesta) do obstoje¢ih objektov (skladis¢ in
proizvodnih hal) Mehanotehnike. Po preckanju hudournika Mehanotehnika 11, meja ureditvenega
obmocja poteka proti severozahodu do severnega roba parkiri$¢a betonarne ter se nato usmeri proti
jugozahodu in jugovzhodu s potekom po parcelni meji §t. 2485/27 k.o. Izola. Na juzni strani meja
obmoc¢ja OPPN sledi meji ureditvenega obmodja kroZif€a in podaljska Industrijske ceste in

nalrtovani deviaciji Obalne ceste s prikljutkom na kroZi§¢e. Obmocje OPPN obsega $e zemljidca
betonarne juzno od naértovanega podalj$ka Industrijske ceste.

(3) Ureditveno obmo¢je OPPN velikosti 6,66 ha obsega parcele oz. dele parcel s parc.§t.: 2411,
2412, 2413,2414, 2415, 2416, 2417, 2418, 2419, 2420, 2421, 2422, 2423, 2424, 2425, 2426, 2427,
2428, 2429, 2430/1, 2430/2, 2431, 2432, 2433/1, 2433/2, 2434/1, 2434/2, 2435/1, 2435/2, 2435/3,
2436, 2437, 2438, 2439, 2440, 2441, 2442, 2443, 2444, 2450/1, 2450/2, 2451/1, 2451/2, 2452,
2453/1, 2453/5, 2453/6, 2454, 2455, 2482, 2483/3, 2483/4, 2485/27, 2485/29, 2493/1, 2493/2,
2494, 2495/1, 2495/3, 2496, 2497/1, 2497/2, 2498/1, 2498/2, 2510/25 vse k.o. Izola in 605/16,
605/17 k.o. Cetore.

(4) Meja OPPN je prikazana na grafi¢cnem nacrtu §t. 3 »Katastrski naért s prikazom obmo¢ja
OPPN«.

(5) Komunalna in energetska infrastruktura potekata znotraj obmocja OPPN po naslednjih
parcelah 3t.. 2422, 2456/4, 2456/17, 2484/3, 2484/4, 2485/28, 2485/29, 2485/30, 2485/31,
2485/33, 2485/35, 2485/36, 2485/37, 2488 vse k.o. Izola.

III. UMESTITEV NACRTOVANIH UREDITEV V PROSTOR

5. ¢len

(vplivi in povezave s sosednjimi obmodji)

(1) Pri urbanisti¢énem, arhitekturnem in krajinskem oblikovanju na obmoc¢ju OPPN naj se
upostevajo urbanistiéne in krajinske znacilnosti $ir§ega prostora in vizualna izpostavljenost.
Predvsem je pomembna vzpostavitev novega urbanega roba vzdolz Obalne ceste in oblikovanje
uli¢ne poteze ob podaljsku Industrijske ceste.

(2) Kontaktno obmocdje Mehano:

OPPN dopusca ureditev prometnih povezav in novih dostopov na Sire obmocje kompleksa
Mehano. Vzpostavljajo se nove lokacijske danosti za reurbanizacijo kompleksa v smeri razvoja
gospodarske cone.

(3) Kontaktno obmodje Obalna cesta z navezavo na Juzno cesto:

Glavni dostopi na obmoé&je OPPN so predvideni z obstojece glavne Obalne ceste. Z izgradnjo in
odprtjem hitre ceste Koper-Izola postane glavna Obalna cesta skupaj s podalj$ano Industrijsko
cesto mestna obvozna cesta v ob¢inskem upravljanju skladno z doloédili Uredbe o drZzavnem
lokacijskem naértu (v nadaljevanju: DLN) za hitro cesto na odseku Koper-Izola (Uradni list RS, st.
112/04). Izgradnjo cestnih prikljuékov na obstojee prometno omreZje je potrebno lokacijsko in
¢asovno prilagoditi faznosti izgradnje in odprtja hitre ceste in spremljajo¢ih ureditev.



(4) Kontaktno obmodje v podalj$ku Industrijske ceste - kompleks Stavbenik:

PodaljSana Industrijska cesta bo z navezavo na novo krozis¢e K1 in priklju¢kom na hitro cesto
Koper-Izola postala nova glavna mestna vpadnica. Trasa podaljska Industrijske ceste bo
razpolovila obstoje¢i kompleks betonarne.

6. clen
(posegi v obmoc¢ju DLN za hitro cesto na odseku Koper-Izola)

(1) Za nacrtovane prostorske ureditve na obmoé&ju DLN za hitro cesto na odseku Koper-1zola
je potrebno pridobiti soglasje Direkcije RS za ceste in Druzbe za avtoceste v RS.

(2) Pri nacrtovanju vodnogospodarskih ureditev na hudourniku Mehanotehnika II je treba
upostevati resitve, ki so nartovane v sklopu izgradnje hitre ceste in spremljajoih ureditev ter
upostevati Studijo "Ob¢inski podrobni prostorski na¢rt (OPPN), industrijsko obrtna cona "CMI-
vzhod v Izoli " Studija poplavne ogroZenosti; §t. naérta 100/2010, marec 2011; izdelal: Isan12.

7. ¢len

(posegi v varovalnem pasu Obalne ceste)

(1) Ureditve, ki jih na tem obmod&ju predvideva OPPN, se nanaajo na robne ureditve
(preoblikovanje terena, ozelenitev) na stiku s kontaktnim obmoé&jem omenjene ceste in izvedbo
prometnih navezav nanjo.

(2) Dokler je glavna Obalna cesta v drzavnem upravljanju, se mora za projektno
dokumentacijo v delu, ki se nanasa na izvedbo prometnih ureditev na drZavni cesti in v njenem
varovalnem pasu, izdelati revizijsko poro¢ilo.

(3) Projektna dokumentacija za pridobitev gradbenega dovoljenja mora vsebovati poseben del
projekta »Prometna ureditev v obmodju drzavne ceste in v njenem vplivnem obmo¢ju« z vrisanimi
nalrtovanimi spremembami prometnega reZima na drZzavni cesti, v njenem cestnem svetu,
varovalnem pasu in vplivnhem obmodju.

(4) Projektna dokumentacija mora biti izdelana na podlagi doseZenih stopenj obremenitve in
ocene sprejemljivih obremenitev glede hrupa, prahu, tresljajev, izpu$nih plinov, svetlobnega
onesnaZevanja in ostalih dejavnikov prometa, upo$tevajo¢ povecanje prometa na glavni obalni
cesti za 20-letno plansko obdobje.

(5) Predvidne ureditve ne smejo predstavljati poslab$anja razmer na omenjeni cesti in ne smejo
vplivati na njeno delovanje in koristi.

(6) Za vse nalrtovane ureditve v varovalnem pasu, cestnem svetu in cestnem telesu je
potrebno pridobiti soglasje Direkcije RS za ceste.

(7) Pred izdajo gradbenega dovoljenja za objekte znotraj obmoéja OPPN je treba za zahtevne
trajne cestne prikljucke in ostale prometne ureditve, ki se bodo priklju¢evale na drZavno cesto ali
na njej izvajale, pridobiti pogodbo o pravici graditi.

(8) Pripravljavec ali investitor je dolZan za vse posege v cestno telo drZavne ceste zagotoviti 5-
letno garancijsko dobo za vse izvedene posege ter v tem obdobju zagotavljati odpravo vseh
pomanjkljivosti na svoje stroske.

8. ¢len
(resitve nacrtovanih objektov in povrsin)



(1) Zasnovo obmo¢ja OPPN dolo¢a mreZa prometnic, znotraj katere so oblikovani posamezni
zazidalni sklopi. Povzema se smeri in vzorec sosednje obstojece pozidave; vanj se vklju€uje zeleni
koridor hudournikov, ki preckata obravnavano obmogje.

(2) Zasnova industrijske cone bo omogocala fleksibilno prilagajanje prostorskim potrebam
bodotih investitorjev in ohranjala priklju¢evanje na obstojete cestne povezave. Predlagane sklope

cey v

enote ob upostevanju dolo¢il tega odloka.

9, dlen

(pogoji in usmeritve za projektiranje in gradnjo)

(1) Objekti naj bodo kakovostno arhitekturno oblikovani skladno z namembnostjo objektov in
v okviru danih tipoloskih in lokacijskih omejitev.

(2) Pri natrtovanju objektov, njihovega umes$canja v prostor in v okviru komunalnega

opremljanja zemlji3¢ je treba upoStevati nacela energetsko varéne gradnje.

10. ¢len

(vrste dopustnih dejavnosti, objektov in ureditev glede na namen)

(1) Obmogje je razdeljeno na naslednje prostorske enote:

- Prostorske enote Al, A2, B, Bl in C so namenjene gradnji nestanovanjskih objektov za
trgovske, servisne, poslovne, storitvene in skladi¢ne dejavnosti;

- Prostorske enote D, E F, G, H in | so namenjene gradnji nestanovanjskih objektov za
proizvodne, trgovske, servisne, poslovne, storitvene in skladi§¢ne dejavnosti;

- Prostorska enota C zajema obstojeci objekt;

- Prostorske enote J, M, N, P, R, S in T so namenjene gradnji prometne, komunalne,
elektroenergetske in elektronsko komunikacijske infrastrukture;

- Prostorske enote K, L in O so povrSine namenjene ureditvam obvodnega zelenega pasu in
vodnogospodarskim ureditvam.

(2) Objekti so lahko ve¢namenski. Umes¢anje stanovanjskih objektov in turisti¢nih dejavnosti
(samostojno ali v sklopu ve€namenskega objekta) ni dopustno.

(3) Prostorske enote obmog¢ja so prikazane na grafiénem nacrtu §t. 4 »Ureditvena situacija«.

11. ¢len

(vrste dopustnih gradenj)

(1) Na obmo¢ju OPPN so mozZne naslednje gradnje:

- novogradnje vkljuéno z dozidavami in nadzidavami,

- rekonstrukcije in odstranitve obstojecih objektov in naprav,
- vzdrzevalna dela,

- gradnja enostavnih in manj zahtevnih objektov,

- spremembe namembnosti objektov,

- sanacija in priprava zemlji$¢ za gradnjo,

- urejanje odprtih povrSin,

- vodnogospodarske ureditve,



- gradnja, prestavitve, obnova in vzdrZzevanje gospodarske javne infrastrukture.

1. Pogoji in usmeritve za urbanisti¢no, arhitekturno in krajinsko oblikovanje

12. élen

(regulacijski in funkcijski elementi)

(1) Tipologija zazidave
V obmo¢ju OPPN je nalrtovana gradnja proizvodnih, skladi$¢nih in obrtnih hal, poslovnih in
trgovskih objektov (tudi kombinacije) s spremljajo¢imi tehniénimi, servisnimi in energetskimi
objekti.

(2) Parcele za gradnjo

Znotraj prometne mreZze so formirani zazidalni sklopi, namenjeni gradnji. Posamezni zazidalni
sklopi se lahko notranje ¢&lenijo ali zdruZujejo ob upostevanju ostalih regulacijskih in funkcijskih
elementov.

(3) Regulacijske ¢rte in koridorji drugih ureditev

Maksimalna gradbena linija kleti, pritli¢ja, nadstropja je ¢rta, do katere je dovoljen najvedji razvoj
objekta v razliénih etazah.

Regulacijska linija zdruZevanja objektov je ¢rta, znotraj katere je moZno zdruZevanje posameznih
zazidalnih sklopov ne glede na maksimalno gradbeno linijo znotraj ureditvenega obmo¢ja OPPN.
Maksimalna gradbena linija na zunanjih robovih obmo¢ja OPPN se ne glede na regulacijsko linijo
zdruZevanja ohranja.

Prometni koridor (PK) vkljuéuje cesto s plocniki in kolesarsko stezo ter zelenico. Obmogje
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prometnega koridorja je javna povrSina in meji na zemlji$¢a individualnih investitorjev.

Infrastrukturni koridor (IK) primarne gospodarske javne infrastrukture meri 3 m od osi primarnega
ali magistralnega voda ter 1,5 m od osi sekundarnega voda.

(4) Visinski gabariti objektov
Objekte je moZno podkletiti, ¢e to dopuS€ajo geomehanske lastnosti na lokaciji. Dopustna je
gradnja najve¢ dveh kletnih etaZ, ki morata biti vkopani. Ce terenske razmere dopus¢ajo, se lahko
dostope in vhode v objekte naértuje na ve¢ visinskih nivojih.
Najvecja dovoljena etaznost objektov:

- Al trgovsko poslovni objekt etaznosti K+P+2 in A2 bencinski servis etaznosti P,
- BI trgovsko poslovni objekt — vzhodni del etaZnosti K+P+3,

- B zahodni del etaZznosti K+P+2,

- C objekt etaZnosti K+P+3.

Absolutna kota venca objektov Al, Bl in C je 29,00 m.n.v.
Objekti D, E, F, G, H in I etaznosti K+P+1 z visino maksimalno 10 metrov do kote stre$nega
venca.«

(S) Stopnja izkoriS¢enosti zemljiS¢ za gradnjo
Faktor zazidanosti (FZ) je dolofen kot razmerje med zazidano povrsino in celotno povrSino parcele
in je za obmo¢je OPPN max. 0,7.
Faktor izrabe (F1) je doloCen kot razmerje med bruto tlorisno povrsino objekta in celotno povrsino
parcele in je za obmoc¢je OPPN max. 2,1.

Faktor izrabe zemlji§¢a ne uposteva povrsin objektov pod terenom, namenjenim za parkirna mesta.



13. ¢len
(viSinska regulacija terena)

(1) Za realizacijo zazidalne zasnove je treba izvesti izravnave terena, s katerimi bodo ustvarjeni
platoji za postavitev objektov in izvedbo zunanjih ureditev. Viginske kote posameznih platojev so
razvidne iz grafi¢nega dela OPPN.

14. &len
(lega objektov na zemljis¢ih)

(1) Lega objektov znotraj posamezne zemljiske enote je definirana z maksimalno gradbeno
linijo, regulacijsko linijo zdruZevanja objektov, terenskimi razmerami, odmiki od prometne in
druge gospodarske javne infrastrukture ter odmiki od meja sosednjih parcel in objektov.

(2) Prostorska organizacija posameznega kompleksa mora ob upostevanju meril in pogojev iz
prejSnjega €lena odloka zagotavljati funkcionalne pogoje za njegovo nemoteno in samostojno
delovanje oziroma uporabo.
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svetlobno-tehni¢ne in poZarno-varstvene. Najmanj$i odmik osnovnih objektov od meje sosednje
parcele znasa 5 m. MoZen je manj$i odmik s soglasjem lastnika sosednjega zemlji§¢a. V primeru,
da zemlji¥Ce meji na javne povrSine, je najmanj$i odmik objekta od parcelne meje 3 m.

(4) Odmiki objektov od objektov in naprav gospodarske javne infrastrukture so dolodeni s
podro¢nimi predpisi.

(5) Nacrtovani objekti s pripadajo¢imi ureditvami zunanjih povr$in ne smejo ogroZati prometne
ureditve in varnosti na glavni obalni cesti.

15. ¢len

(pogoji in usmeritve glede oblikovanja objektov)

(1) Oblikovanje objektov naj uposteva sodobne arhitekturne trende in naj odraza tipologijo
objektov. Tlorisni gabariti objektov sledijo osnovni ortogonalni mreZi, so enostavni in malo
¢lenjeni. MozZne so €lenitve tlorisa z zamiki znotraj maksimalnih gradbenih linij ter regulacijskih
linij zdruZevanja obmo¢ij in dopustnih toleranc. Na bolj izpostavljenih obmocjih ob podaljSku
Industrijske ceste in ob vstopnih to¢kah v novo cono se umesti arhitekturno ambicioznej$e in bolj
kakovostno zasnovane objekte kot poudarke v novi urbani strukturi, ki pa se morajo kljub temu
vkljuCevati v dani prostorski kontekst.

(2) Konstrukcijska zasnova objektov je svobodna.

(3) Kota pritli¢Gja mora biti skladna z ureditveno koto posameznega zazidalnega sklopa
dolo¢ena v grafiénem delu v nacrtu §t. 5 »Prikaz priklju¢evanja objektov na gospodarsko javno
infrastrukturo«.

(4) Pri fasadnem oblikovanju naj se uporabijo kakovostni materiali in detajli.

(5) Strehe objektov so ravne v blagem naklonu do maksimalno 5° in iz lahkih materialov.
Visina slemena je lahko do najve¢ 1,5 m nad koto venca. Oblikovanje streh in smeri slemen streh
znotraj posameznega zazidalnega sklopa morajo biti medsebojno usklajeni.

(6) Spremljajoci objekti iz 11. ¢lena odloka morajo biti oblikovno, pri izboru materialov in
barv usklajeni z osnovnimi objekti na parceli.



(7) Objekta Al (A2), B in B1: pritli¢je ima zna&ilnost mestosluZne in mestotvorne vsebine z
obuli¢no kolonado na stebrih.

(8) Objekt Al in A2: maksimalna Sirina objekta na juZni strani obsega tudi gabarite
bencinskega servisa; maksimalna §irina etaZ je enaka objektu B.

16. &len
(odstranitev objektov)

(I) V. obmodju OPPN je predvidena odstranitev dveh objektov betonarne, vratarnica,
proizvodna hala, skladi$¢e in del proizvodnih hal na obmogju Stavbenika z vsemi pripadajo¢imi
komunalnimi in drugimi napravami ter ureditvami. Treba je odstraniti tudi vse manjse objekte na
skrajnem severnem delu obravnavanega obmogja.

(2) Do odstranitve so na objektih dopustna investicijsko-vzdrzevalna dela.
(3) Objekti za odstranitev so prikazani na grafiénem naértu §t. 7 »Odstranitev objektov.

17. ¢len

(urejanje zunanjih povrsin)

(1) PovrSine za manipulacijo in mirujo¢i promet za posamezne objekte oziroma sklope
objektov se mora zagotoviti v okviru njihovih funkcionalnih zemljis¢.

(2) Pri urejanju zunanjih povrsin je potrebno uporabljati kakovostne materiale in detajle.

(3) Ureditve ob objektih in dostope do objektov je treba naértovati in izvesti v skladu z dologili
pravilnika, ki dolo¢a zahteve za zagotavljanje neoviranega dostopa, vstopa in uporabe objektov v
javni rabi.

(4) Posamezne individualne komplekse oziroma zemljis§¢a je dopustno ograditi s
transparentnimi mreZastimi ali Zi¢natimi ograjami do viSine 2,5 m, Ograje se lahko ozeleni. Zidovi
in ograje ob preglednih bermah cest in preglednih trikotnikih kriZi$¢ in cestnih priklju¢kov na
glavno obalno cesto ne smejo presegati visine 0,75 m glede na nivo vi§ine glavne obalne ceste in
morajo biti od zunanjega roba plo¢nika odmaknjene najmanj 2,0 m oziroma postavljene zunaj
parcele ceste.

(5) Zasajene zelene meje ne smejo ovirati preglednosti na prometnicah, njihova visina pa tudi
ob najvedji razra§€enosti ne sme presegati 0,75 m.

(6) V zasnovo zunanje ureditve posameznega kompleksa ali objekta se lahko vkljucijo
informativni panoji, ki pa morajo biti ustrezno kakovostno oblikovani in skladno vkljuCeni v
celostno podobo ureditve.

(7) Postavljanje drogov z reklamnimi tablami, totemov, zastavnih drogov ter drugih objektov
za obves¢anje in oglaSevanje v pasu za postavitev prometne signalizacije in prometne opreme ter v
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preglednem trikotniku in obmodju krizis¢ in cestnih priklju¢kov ni dovoljeno.

(8) Na celotnem obmod&ju je treba predvideti ustrezno urbano opremo (ko$e za smeti,
kandelabre, klopi, stojala za kolesa...) ter nain pritrjevanja te opreme.

18. ¢len

(urejanje zelenih povrsin)

(1) Zelene povrsine obsegajo zelenice, robne zelene pasove in zelene povrine na obmocju
koridorjev hudournikov.



(2) Predvidene ozelenitve zelenic naj bodo izvedene z rastlinjem, ki je primerno danim
klimatskim in drugim lokacijskim razmeram ter primerno za javne nasade s poudarkom na izboru
sredozemskih vrst.

(3) Oblikuje naj se zelene cone, kjer naj se zasadi mediteranske drevesne vrste, ki bodo
nadomestili izgubo travni$kih sadovnjakov.

(4) Zasnova zelenih povrsin se podrobneje doloci v fazi izdelave projektne dokumentacije, v
nacrtu krajinske arhitekture.

(5) Robni zeleni pasovi se vzpostavijo na stiku obmo¢ja OPPN s kontaktnim obmo&jem glavne
obalne ceste in predstavijajo eno izmed prvin novega urbanega roba. Robni zeleni pasovi so

.....

sestavni del zunanjih ureditev. Koreninski sistem zasaditve ob vozi§¢u glavne obalne ceste ne sme
ogroZati varnosti prometa in stabilnosti ceste. Kro$nje dreves tudi ob najvedji razradéenosti ne
smejo posegati v prosti profil glavne obalne ceste.

(6) Ozelenitve na obmoé¢ju hudournikov naj se izvede po nadelih sonaravnega urejanja s
poudarkom na izboru avtohtonih rastlinskih vrst in vzpostaviti (kvazi)naravnih zasaditvenih
vzorcev.

(7) V okviru posameznih individualnih ureditev, ¢e to dopudcajo ali zahtevajo prostorske in
funkcionalne razmere, se lahko predvidijo zelene povrsine, pri ¢emer se njihovo urejanje podredi
pogojem in usmeritvam urejanja javnih zelenih povrsin.

(8) Ureditev zelenih povr$in je prikazana na grafi¢tnem naértu §t. 6 »Zasnova ureditev zelenih
povrsing.

19, élen

(vodnogospodarske ureditve)

(1) Hudournik Mehanotehnika I ohranja obstoje¢i potek. Odprto strugo vodotoka naj se pri
nadaljnjemu urejanju obnovi s sonaravnimi tehnikami. Kjer je mozno in dopustno naj se vodotok
prepusti naravnim procesom, na ogroZenih obmodjih pa je potrebno izvesti tehni¢ne ukrepe glede
na stopnjo poplavne nevarnosti, ki jo navaja $tudija Ob&inski podrobni prostorski naért (OPPN),
industrijsko obrtna cona "CMI-vzhod v Izoli " Studija poplavne ogroZenosti; §t. naérta 100/2010,
marec 2011; izdelal: Isan12. Izvede se vse predvidene ukrepe na odseku med profili P8 in P23:

- zamenjava treh obstoje¢ih cevnih prepustov ®140 na obmodju P8, P13 in P16 s
§katlastimi prepusti dimenzij 2,0 x 2,0 m,

- nad P19 se zaradi pre¢kanja s cesto predvideno po OPPN izvede dodaten prepust
dimenzij 2,0X2,0m. Obstoje¢a stopnjo se porusi, izvede se nadomestna stopnja gorvodno
od novega prepusta,

- naobmodju med P20 in P23 je predvideno nadvi$anje breZin,

- naobmodju med P12 in P13 je predvideno nadvisanje desne breZine,

- spro&Ceni material, ki se v strugi odlaga kot posledica obseZnega gradbis¢a HC (zlasti na
obmodju nad) prvo stopnjo je potrebno odstraniti. Prav tako je potrebno (zlasti po
mocnejsi burji) redno Cistiti naplavine iz prepusta na iztoku v morje.

(2) Odsek hudournika Mehanotehnika II je na obmo¢&ju OPPN delno kanaliziran. Pri izdelavi
projektne dokumentacije je treba upostevati rekonstrukcijo kanala, kot je predvidena z naértom
regulacije hudournika Mehanotehnika II (8t. projekta 498/2007, GLG Koper d.o.o., julij 2010) v
sklopu projekta navezave JuZne ceste na obstoje€o obalno cesto ter bodoco hitro cesto (izgradnja
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novega kroZid¢a, §t. projekta NG/079-2006). Naértovan pokriti odsek nad prikljuénim krakom

N W

Obalne ceste na novo krozi$€e K1 je treba podaljsati za izvedbo kolesarske steze.

(3) Za zagotovitev poplavne varnosti na Q100 na obmocju OPPN je potrebno izvesti ukrepe,
ki jih navaja §t13dija Obcinski podrobni prostorski naért (OPPN), industrijsko obrtna cona "CMI-
vzhod v Izoli " Studija poplavne ogroZenosti; §t. naérta 100/2010, marec 201 1; izdelal: Isanl2.

- zamenjava obstojecega prekritja ¢140 na obmod&ju Stavbenika in izvedba regulacije
struge po nacrtu: »Navezava JuZne ceste na obstoje¢o Obalno cesto ter bodo¢o HC;
regulacija hudournika Mehanotehnika 2; GLG d.o0.0. §t. 498/2007«.

(4) Za odsek hudournika Mehanotehnika II je za zagotavljanje poplavne varnosti na obmo&ju
tovarne Mehanotehnika ter na obmo¢ju OPPN ter na niZje leze¢ih obmogjih predlagana izvedbo
slede¢ih omilitvenih ukrepov, ki jih navaja Studija Obginski podrobni prostorski naért (OPPN),
industrijsko obrtna cona "CMI-vzhod v Izoli " Studija poplavne ogroZenosti; &t. nacrta 100/2010,
marec 2011; izdelal: Isan12:

-~ z namenom ohranjanja oz. izboljSanja odto¢nih razmer nizvodno od OPPN, se na

vV

(5) Ureditev hudournikov ne sme ogrozati stabilnosti in varnosti drzavnih cest in njihovih
elementov.

(6) Na priobalnih zemlji§¢ih se ohranja javna dostopnost.

(7) V skladu s 5. €lenom Zakona o vodah (Uradni list RS, $t. 67/02, 110/02, 2/2004, 41/04,
57/08, 57/2012) je treba rabo in druge posege v vode, vodna in priobalna zemljis€a ter zemljis¢a
varstvenih in ogroZenih obmodjih ter kmetijska, gozdna in stavbna zemljiséa programirati,
nadrtovati in izvajati tako, da se ne poslab3uje stanje voda, da se omogoc¢a varstvo pred $kodljivim
delovanjem voda, ohranjanje naravnih procesov, naravnega ravnovesja vodnih in obvodnih
ekosistemov ter varstvo naravnih vrednot in obmo¢ij, varovanih po predpisih o ohranjanju narave.

(8) Na vodnem in priobalnem zemlji$€u ni dovoljeno posegati v prostor, razen za:

- gradnjo objektov javne infrastrukture, komunalne in druge infrastrukture ter komunalnih
priklju¢kov na javno infrastrukturo,

- gradnjo objektov javnega dobra po tem in drugih zakonih,

- ukrepe, ki se nanasajo na izbolj$anje hidromorfoloskih in biolo3kih lastnosti povrSinskih
voda,

- ukrepe, ki se nana$ajo na ohranjanje narave,

- gradnjo objektov, potrebnih za rabo voda, ki jih je za izvajanje vodne pravice nujno
zgraditi na vodnem oz. priobalnem zemljis¢u (npr. objekt za zajem ali izpust vode),

- gradnjo objektov, namenjenih varstvu vode pred onesnazenem,

- gradnjo objektov, namenjenih obrambi drzave, zai€iti in reSevanju ljudi, Zivali in
premoZenja ter izvajanju nalog policije.

(9) Vsiposegi v vodni rezim morajo biti ustrezno projektno obdelani.

(10) V primeru, da se s predvideno gradnjo posega na vodna zemljis¢a v lasti RS, mora
investitor pred izdajo gradbenega dovoljenja skleniti pogodbo o ustanovitvi sluZnosti oz. stavbne
pravice skladno z zakonodajo iz podro¢ja upravijanja voda.

2. Merila za parcelacijo zemljis¢

20. &len

(parcelacija zemljis¢)
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(1) Predlog parcelacije je prikazan v grafiénem delu OPPN na grafi¢nem naértu §t. 8 »Nadrt
obodne parcelacije in parcelacije zemlji§¢«.

(2) Parcelacija prostorskih enot obsega povr§ine posameznih parcel in sicer:

- parcela Al s povrsino 1.263 m?,

- parcela A2 s povrsino 3.793 m?,

- parcela B s povrsino 3.973 m?,

- parcela C s povr§ino 8.152 mz,

- parcela D s povriino 10.977 m?,

- parcela E s povriino 4.593 m?,

- parcela F s povrsino 5.009 m?,

- parcela G s povr§ino 1.950 m2,

- parcela H s povr§ino 3.158 m2,

- parcela I s povrsino 2.453 m?,

- parcela J s povriino 285 m?,

- parcela K s povrino 3.163 m?,

- parcela L s povr§ino 1.751 m%,

- parcela M s povrsino 1.455 m?,

- parcela M s povrdino 1.383 m?,

- parcela O s povriino 812 m?,

- parcela P s povrdino 3.722 m?%,

- parcela R s povrsino 2.242 m?,

- parcela S s povrsino 176 m?,

- parcela T s povr§ino 1.521 m?,

- parcela U s povrsino 423 m”.

(3) Parcelacijo znotraj zazidalnih sklopov se lahko prilagaja potrebam posameznih

investitorjev. MoZne so poljubne delitve ali zdruZevanja zemlji$¢ za gradnjo naértovanih objektov.

21. ¢len

(javno dobro)

(4) Na obmoc¢ju OPPN so povrSine javnega dobra prostorske enote: K, L, N, M, O, P, R, S in
T.

IV. POGOJI GLEDE PRIKLJUCEVANJA OBJEKTOV NA GOSPODARSKO JAVNO
INFRASTRUKTURO IN GRAJENO JAVNO DOBRO

22, {len
(skupne dolocbe)

(1) Pri naértovanju vseh posegov v prostor na celotnem obmoc¢ju OPPN je potrebno upostevati
obstoje¢e in Ze nacrtovane infrastrukturne objekte in naprave. Vsi posegi v prostor morajo biti
naértovani tako, da z vidika infrastrukturne oskrbe ne poslab$ujejo pogojev delovanja obstojecih
objektov na sosednjih obmogjih.

(2) Obstojeco okoljsko, energetsko in telekomunikacijsko infrastrukturo v obmoéju OPPN je
dovoljeno prestavljati, za$¢ititi, obnavljati, dograjevati in jim povelati kapacitete v skladu s
prostorskimi moZnostmi in programskimi zahtevami obmog¢ja.
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(3) Vsi nacrtovani objekti bodo prikljuéeni na javno vodovodno, kanalizacijsko, cestno in
elektroenergetsko omreZje. Lahko se priklju¢ijo na plinovodno in telekomunikacijsko omreZje.
Prikljucitev objektov se mora izvesti v skladu s pogoji posameznih upravljavcev gospodarske
javne infrastrukture.

(4) Infrastrukturne vode se nalrtuje v obmogju infrastrukturnih koridorjev na/v javnih
povrdinah. Za vse infrastrukturne objekte in naprave izven javnih povrsin je potrebno urediti
sluZnostne pravice za potrebe izgradnje, obratovanja, vzdrZevanja in nadzora gospodarske javne
infrastrukture v korist posameznih upravljavcev.

(5) Detajlni pogoji glede prikljutevanja objektov na na¢rtovano gospodarsko javno
infrastrukturo se dolo¢ijo v fazi izdelave projektne dokumentacije PGD za posamezni objekt.

(6) Gradnja gospodarske javne infrastrukture mora potekati ¢asovno in lokacijsko usklajeno z
uposStevanjem potrebnih medsebojnih odmikov (vzporedni poteki, kriZanja...). Zasnove
komunalnih omreZij morajo upostevati zasnovo drevorednih ureditev. Ob komunalnih vodih je
obvezna izvedba protikoreninskih za$¢it. V izogib nepotrebnim in dodatnih prekopom je smotrno
pri naCrtovanju in izvedbi omreZij preveriti in izvesti tudi napeljave za kasnej$e uporabnike.

(7) Vsa pre¢kanja komunalnih vodov z glavno obalno cesto morajo biti v projektni
dokumentaciji ustrezno evidentirana in grafi¢no prikazana. Vsa nova preCkanja morajo biti
praviloma izvedena s podvrtavanjem. Ce podvrtavanje ni izvedljivo, si mora investitor pridobiti
pisno izjavo pooblas€enega in registriranega izvajalca del.

(8) Vsi pokrovi jaskov in naprave komunalnih vodov in naprav morajo biti locirani izven
vozis¢a glavne obalne ceste.

(9) Pri naértovanju in izvajanju posegov v zvezi z omreZji gospodarske javne infrastrukture in
priklju¢evanjem nanje se morajo upostevati vsa dolocila veljavnih podro¢nih predpisov in smernic
pristojnih nosilcev urejanja prostora, ki so sestavni del OPPN.

(10) Prikljucevanje objektov na gospodarsko javno infrastrukturo je prikazan na grafinem
nalrtu §t. S »Prikaz priklju€evanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo«.

23. ¢len
(prometna infrastruktura)

(1) Motorni promet
Osrednji del ureditvenega obmocja z objekti D — H se navezuje na traso glavne obalne ceste preko

vvvvv

predvidoma urejen na jugozahodnem robu obmocja obravnavane industrijsko obrtne cone.
Obmodéje OPPN se bo prometno napajalo s priklju¢evanjem na traso obalne ceste iz severovzhodne
in jugovzhodne strani.

Priklju¢ka na severovzhodni in jugovzhodni strani sta predvidena kot T krizi§¢i prednostne in
neprednostne ceste z izvoznim lijakom in lo¢ilnimi otoki (kaplja in trikotni otok).

Glavna zbirna cesta kompleksa poteka skozi osrednji del obmo¢ja OPPN v smeri vzhod -
jugovzhod in povezuje oba prikljucka na obalno cesto. Predvidena $irina glavne zbirne ceste znaSa
2 x 3,5 m oziroma 7 m.

Na zbirno cesto se prikljuCujeta dve navezavi. Na severnem robu zbirne ceste je predvidena
priklju¢na cesta Sirine 5 m, ki bo omogocala povezavo med obmo¢jem OPPN in kontaktnimi
obmogji industrijske cone v zaledju.

Na zahodnem robu zbirne ceste je predvidena cestna navezava do objektov predvidenih na zahodni
strani kompleksa. Priklju¢na cesta se uredi kot slepi prikljucek v 8irini 2 x 3,5 m.
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Skrajno severni predel cone z objektom I bo navezan na obstoje¢o lokalno cesto, ki poteka na
severni strani objekta.

Objekti Al, A2, B, Bl in C se navezujejo na prometno omreZje preko obstojeéih prikljuckov.
Prikljuevanje obmotij Al, A2 in B na Industrijsko cesto je moZno s soglasjem upravljavca ceste.
Natanéno lokacijo priklju¢evanj na Industrijsko cesto se doloti na podlagi strokovne preverbe
mikrosimulacije prometnih tokov s kalibracijo in upoStevanjem faktorjev rasti prometa in
generatorjev prometa v obmocju mesta Izole.

Vse prometnice znotraj obmodja OPPN se opremi z javno razsvetljavo ter ustrezno horizontalno in
vertikalno prometno signalizacijo.

Padavinska odpadna voda s parcel objektov in cestnih priklju¢kov ne sme pritekati na drZzavno

cesto ali na njej zastajati in ne sme biti speljana v naprave za odvodnjavanje drZzavne ceste in
njenega cestnega telesa.

(2) Povrsine za manipulacijo in mirujo¢i promet
Povrsine za manipulacijo, intervencijo, urgenco in invalide se predvidi za posamezne objekte v
okviru njihovih funkcionalnih zemlji§€. Parkirna mesta je potrebno zagotavljati v podzemnih
etazah posameznih objektov. Zunanje povrSine parcel, na katerih ni dosezen faktor zazidanosti se
uredi zunanja parkirna mesta. Parkiri§¢a na nivoju terena je treba v ¢im veéji meri ozeleniti.

Pri izraunu potrebnih parkirnih mest (PM) za osebna vozila je treba upoStevati naslednje
normative:

- trgovski, servisni, poslovni in storitveni prostori: 1 PM na 40 m? neto tlorisne povrsine,
- proizvodni prostori: 1PM na 70 m? neto tlorisne povrSine ali 1 PM na 3 zaposlene,
- skladi$€a: 1 PM na 100 m? neto tlorisne povrSine ali 1 PM na 3 zaposlene.
Za trgovske in poslovne dejavnosti je potrebno zagotoviti tudi ustrezno Stevilo parkirnih mest za
funkcionalno ovirane osebe skladno s predpisi.

(3) Povrsine za peSce in kolesarje

VzdolZ glavne zbirne ceste in zahodne prikljuéne ceste je naértovan obojestranski hodnik za pesce
Sirine 1,6 m, ki je od cestis¢a lofen z zelenico $irine 1,8 m. Preko predvidenih cestnih navezav so
urejeni nivojski prehodi za pe3ce.

Nadrtovana je ureditev dvosmerne kolesarske steze Sirine 2,5 m. Kolesarska steza poteka ob strugi
reguliranega potoka »Mehanotehnika I« do pre¢kanja zahodne prikljuéne ceste kompleksa, vzdolz
glavne zbirne ceste do prikljucka na obalno cesto, kjer se vzporedno z njo usmeri proti Industrijski
cesti.

Kolesarske poti in hodniki za peSce morajo biti na obmod&ju prikljuevanja na drzavne ceste
dvignjeni od cesti$¢a in od njega fizi¢no lo¢eni z dvignjenim robnikom vi§ine najmanj 12 cm.
Dostop do povrsin za peSce mora biti zagotovljen tudi funkcionalno oviranim osebam.

Na lokacijah, kjer obstaja nevarnost padcev pedcev, je treba na zunanji strani plo¢nikov postaviti
varovalno ograjo v skladu s podro¢nimi predpisi.

24, ¢len
(vodovod)

(1) Zasnova nacrtovanega vodovodnega omreZja mora biti skladna z veljavnimi predpisi in
tehni¢nim pravilnikom RiZanskega vodovoda Koper (v nadaljevanju: tehniéni pravilnik RVK). S
predvidenimi posegi se ne smejo poslabSati pogoji glede varnosti obratovanja, rednega
vzdrZevanja, zdravstvene neopore€nosti pitne vode ter Zivljenjske dobe vodovodnih objektov.
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(2) Oskrbo z vodo je moZno zagotoviti iz vodohrana RZ Pivol II na koti 54,82 mnv. Zgraditi je
potrebno razdelilno vodovodno omreZje po predvidenih dostopnih cestah z navezavo na odcepni
jaSek Pivol. Upostevati je treba zadostne kolitine vode z upostevanjem konéne porabe in zahtev
poZarne varnosti objektov.

(3) Za nemoteno oskrbo 3irSega obmodja z vodo so nalrtovani naslednji posegi na
vodovodnem omreZju:

- nadomestitev vodovoda LZ DN 350 mm, ki oskrbuje veg&ji del mesta Izola, z novim
NL DN 300 mm;

- prestavitev vodovodov JE DN 150 mm, AC DN 250 mm in LZ DN 250 mm, ki
oskrbujejo kompleks Mehana, izven obmo¢ja nalrtovanega objekta D.

(4) Za oskrbo objektov D, E, F, G in H s sanitarno in poZarno vodo je predvidena izgradnja
sekundarnega vodovoda. Prikljuek na obstojeCe omrezZje se izvede v obstojetem ja¥ku ob
severozahodni fasadi objekta F.

(5) Objekti Al, A2, B, Bl, C in I se naveZejo na obstojele javno vodovodno omreZje, ki
poteka v neposredni bliZini nadrtovanih objektov.

(6) Vodomere se predvidi v zunanjem tipskem vodomernem jasku RiZanskega vodovoda
Koper, ki mora biti lociran tako, da ne moti normalne rabe zemlji§¢a ter da je zagotovljeno
nemoteno od¢itavanje porabe vode in vzdrZevanje vodomerov. Izvedba je tipska po tehni¢nem
pravilniku RVK, pri ¢emer morajo biti vodomeri nadgrajeni z elementi za daljinski prenos
od¢itavanja porabe vode.

(7) Pred zaklju¢kom gradnje potrebnih vodovodnih naprav prikljuéitev objektov znotraj
obravnavanega obmocja na javno vodovodno omreZje ni moZna.

(8) Sistem internega vodovodnega omreZja mora biti izveden tako, da niso moZni povratni
vplivi vode v javni vodovodni sistem. Enako velja za interni sistem poZarne varnosti, ki mora biti
obdelan v okviru projektne dokumentacije predvidenih objektov, skladno s $tudijo in predpisi o
poZarni varnosti tako, da bo zagotovljena tudi izmenjava vode.

25. ¢len
(kanalizacija)

(1) Komunalna odpadna voda se prek centralnega kanalizacijskega sistema odvaja na
Centralno ¢istilno napravo v Kopru.

(2) Vsi naértovani kanalizacijski vodi znotraj in na obrobju obravnavanega obmoc¢ja morajo
biti izvedeni v lofenem sistemu. Fekalne in ostale onesnaZene vode ni dovoljeno odvajati v
meteorni odvodni sistem. Kanalizacijski vodi naj potekajo v najveéji moZni meri izven vozis¢.
Pokrovi jaskov morajo biti na zaklep in protihrupne izvedbe.

(3) Na mestih drevoredne ureditve ob prometnicah je potrebno izvesti koreninske zas¢ite, da se
prepreéi poskodovanje kanalizacijskega sistema zaradi vras¢anja korenin.

(4) S predvidenimi posegi se ne smejo poslabSati obstojede odtoéne razmere fekalne in
meteorne vode. Pri naértovanju resitev odvajanja odpadnih vod je potrebno upoStevati vse sosednje
vplive na obmo¢je (tranzitne fekalne in meteorne vode), njihov pretok preko obravnavanega
obmocja in odtok skupnih koli¢in meteorne in fekalne vode do recipienta ali do prikljuénega jaska
obstojecega odvodnika.

(5) V mestno kanalizacijo je dovoljeno spuséati samo nepreobremenjene komunalne odplake.
Odpadne vode iz proizvodnih procesov morajo biti nevtralizirane znotraj proizvodnega procesa, to
je pred prikljutkom na mestno fekalno kanalizacijo. Vsaka dejavnost na obmocju OPPN, bo
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morala znotraj svojega kompleksa poskrbeti za vse stranske produkte, ki bodo nastajali v procesih
predvidene dejavnosti. Fekalna kanalizacija mora biti izvedena vodotesno.

(6) Za obmocje objektov D — H sta predvidena dva fekalna kanala, ki se zdruZita na
severozahodni strani kompleksa in se naveZeta na obstojeéi kanal DN 300 mm, ki poteka v znotraj
obstojeCe industrijske cone. Susni odtok SirSega obmo¢ja industrijske cone gravitira proti &istilni
napravi mesta Izola. Objekti Al, A2, B, Bl in C se navezujejo na obstojede mestno kanalizacijsko
omreZje vzdolz Industrijske ceste. Priklju¢ke vzdolZ industrijske ceste je treba prestaviti na rob

vvvvv

obstoje¢ kanal ob lokalni cesti.

(7) Odvodnja utrjenih povrSin osrednjega dela kompleksa in objekta I se preko mreZe
meteornih kanalov usmeri proti strugi hudournika »Mehanotehnika I«. Objekti A, B, Bl in C se
prikljucijo na obstojeci sistem meteorne kanalizacije, ki poteka vzdolZ Industrijske ceste.

(8) Padavinske odpadne vode iz utrjenih povrSin se morajo odvajati v meteorno kanalizacijo
preko peskolovov. Padavinske odpadne vode iz prometnih povr§in morajo biti pred
prikljuevanjem na meteorno kanalizacijo oCi$€ene preko standardiziranih lovilcev olj skladno s
predpisi. Vtoki iz cest in cestni poZiralniki morajo imeti zapore za prepredevanje vtoka vegjih
kosov odpadkov v kanalizacijo.

26. ¢len
(plinovod)

(1) Oskrba s plinom je mozna preko obstojeCega plinovoda PE 225 po Industrijski cesti.
Izveden mora biti lo¢en odjem za vsakega potro$nika preko samostojnih obracunskih plinomerov.

(2) Trasa plinovoda naj v ¢im vedji moZni meri poteka izven cestis¢a, vzporedno z ostalimi
komunalnimi vodi.
(3) Do izgradnje plinskega omreZja so za potrebe ogrevanja in pripravo sanitarne vode

dopustne individualne reSitve z vkopanimi rezervoarji za utekodinjen naftni plin oziroma izraba
obnovljivih virov energije.

(4) V fazi izdelave projektne dokumentacije je treba za vse posege v elektrodistribucijsko
omreZje pridobiti projektne pogoje in soglasje upravljavca plinovodnega omrezja.

27. ¢&len
(elektroenergetsko omrezje)

(1) Za oskrbo obmodja z elektri¢no energijo je treba zgraditi novo transformatorsko postajo (v
nadaljevanju: TP) za napetost 20/0,4 kV. Glede na energetsko zahtevnost predvidenih objektov je
mozZna gradnja druge TP severno od objekta D.

(2) Obstojeca TP v objektu vratarnice betonarne se v skladu s predpisi odstrani in prestavi na
novo primerno lokacijo.

(3) 1z obstojecega jaska pri Mehanotehniki je treba za napajanje novih TP zgraditi SN kabelsko

kanalizacijo in NN kabelsko kanalizacijo od novih TP do naértovanih razdelilno-merilnih mest ob
posameznih objektih.

(4) Do TP mora biti urejen dostop za tovornjak skupne teze 20 t. Ce bo TP zgrajena v zgradbi
za druge namene, mora biti locirana v pritli¢ju, po moznosti na vogalu zgradbe in neposredno
dostopna od zunaj.
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(5) V fazi izdelave projektne dokumentacije je treba za vse posege v elektrodistribucijsko
omreZje pridobiti projektne pogoje in soglasje upravljavca distribucijskega elektroenergetskega
omrezja.

(6) Posamezni objekti oz. kompleksi lahko v okviru tehnolodkega procesa ali z vgradnjo
ustrezne opreme samostojno pridobivajo energijo za delovanje iz alternativnih virov. Za vse
novogradnje, katerih uporabna povriina presega 1000 m? je potrebno skladno z Energetskim
zakonom izdelati §tudijo izvedljivosti alternativnih sistemov za oskrbo z energijo.

(7) Razvod za JR na obravnavani zazidalni lokaciji se izvede s podzemnimi kabli, ki bodo
prikljuceni na TP.

(8) Ob glavni cesti se izvede javno razsvetljavo na pocinkanih jeklenih kandelabrih visine 10m
od tal, v skladu s predpisi, ki veljajo za tovrstne objekte.

28. ¢len
(telekomunikacijsko omrezje)

(1) Telekomunikacijsko omreZje na obravnavanem obmoc¢ju se nadrtuje s sistemom kabelske
kanalizacije. Novo naértovano telefonsko omreZje se naveZe na obstojeéi sistem v kabelskem jasku
§t. 318 v Industrijski cesti.

V. RESITVE IN UKREPI ZA CELOSTNO OHRANJANJE KULTURNE DEDISCINE,
VAROVANJE OKOLJA, NARAVNIH VIROV IN OHRANJANJE NARAVE

29. ¢len
(varstvena, varovana in zavarovana obmocja)

(1) Na obmoc¢ju OPPN ni evidentiranih vodovarstvenih obmo¢ij, poplavnih, potresnih,
erozijskih in plazljivih obmo¢ij. Prav tako na obmocju urejanja ni najboljsih kmetijskih zemljis¢ in
evidentiranih varovalnih gozdov ali gozdnih rezervatov. Na obmoc¢ju OPPN tudi ni naravnih
vrednot, zavarovanih obmocij narave ali obmoc¢ij, pomembnih za biotsko raznovrstnost.

30. ¢len
(varovanje okolja in trajnostna raba naravnih virov)

(1) V obmot&je OPPN naj se umes€ajo le proizvodni in poslovni objekti ekolodko ¢istih
dejavnosti, ki s svojo velikostjo ali dejavnostjo ne povzrodajo ¢ezmerne obremenitve, oziroma
morajo biti izvedeni vsi ukrepi za preprecevanje in zmanj$anje onesnaZenja tako, da po pridobitvi
uporabnega dovoljenja njihove emisije v okolje ne presegajo predpisanih mejnih vrednost v okolje.

(2) V obmocje urejanja naj se prednostno umes$¢ajo objekti, naprave in dejavnosti, ki
uporabljajo obnovljive vire energije, energetsko u€inkovite in varéne resitve.

(3) Objekte, naprave in ureditve je treba zasnovati z uporabo sodobnih gradiv in tehnoloskih
reSitev skladno z naéeli zasnove energetsko var¢nih in pasivnih objektov.

31. ¢len

(reSitve in ukrepi za celostno ohranjanje kulturne dedi§¢ine)
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(1) Znotraj obmocja urejanja z OPPN se nahaja obmogje registrirane kulturne dedis¢ine Izola-
Arheologko najdis¢e Poropad, ESD 29423,

(2) Na obmo¢ju arheoloskega najdi$¢a Poropad se pred kakr$nimkoli gradbenim posegom v tla
zahteva izvedba predhodnih arheoloskih raziskav. Predhodne arheoloske raziskave se izvedejo v
obliki intenzivnega terenskega pregleda celotne povr§ine najdiséa in v obliki arheolo3kega
dokumentiranja strojno izkopanih jarkov, ki se izvedejo na 3% povr$ine najdiséa.

(3) V skladu z dolo€ili 27. odstavka 3. €lena Zakona o varstvu kulturne dedi$¢ine predhodne
raziskave vkljucujejo tudi poizkopavalno obdelavo arhiva arheoloskega najdiséa.

(4) Med predhodnimi raziskavami se lahko metodologija arheoloskih raziskav ob ugotovitvah
novih okoli$¢in in v skladu z dogovorom z odgovornim konservatorjem tudi spremeni. Na osnovi
rezultatov predhodnih arheoloskih raziskav Zavod za varstvo kulturne dedis¢ine Slovenije, OE
Piran sprosti teren za gradnjo ali predpiSe nadaljnje arheolo$ke raziskave oz. drugacne ukrepe
varovanja kulturne dedi$¢ine.

(5) Predhodne arheoloske raziskave lahko izvede le oseba, ki je strokovno usposobljena za
opravljanje arheoloskih raziskav. Investitor ali od njega pooblas¢eni izvajalec mora pred pricetkom
raziskave pridobiti kulturnovarstveno soglasje za raziskavo in odstranitev dediS¢ine (31. ¢len
Zakona o varstvu kulturne dedi$¢ine), ki ga izda minister pristojen za podroc¢je varstva kulturne
dedisCine.

(6) Sredstva za izvedbo predhodnih arheoloskih raziskav je dolZzan zagotoviti investitor (34.
¢len Zakona o varstvu kulturne dedisCine).

(7) Ne glede na dolo¢be drugega odstavka tega ¢lena, je gradnja objektov na Ze poprej
pozidanih zemlji¢ih dovoljena brez predhodnih arheoloskih raziskav.

(8) Za gradnjo na obmodju registrirane kulturne dedi§¢ine mora investitor pridobiti
kulturnovarstveno soglasje k projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja. Vlogi mora biti
priloZeno kulturnovarstveno soglasje za raziskavo in odstranitev dedi3Cine, ki ga izda minister
pristojen za podro¢je varstva kulturne dedi3€ine.

32. ¢len
(okoljsko porocilo)

(D V vseh fazah (nadrtovanje, gradnja in obratovanje) je potrebno upoStevati in izvajati
omilitvene ukrepe, ki izhajajo iz okoljskega poro¢ila, ki je sestavni del tega OPPN in Studijo
Obeinski podrobni prostorski nagrt (OPPN), industrijsko obrtna cona "CMI-vzhod v Izoli "
Studija poplavne ogroZenosti; §t. nacrta 100/2010, marec 2011; izdelal: Isan12.

33. ¢len
(varstvo tal)

(1) V &asu gradnje se mora vrhnji rodovitni sloj prsti ustrezno odstraniti in deponirati tako, da
se ohranita rodovitnost in koli¢ina, ter se uporabi za rekultivacijo poskodovanih in manj
kakovostnih tal v okolici obmocja OPPN.

(2) Prepre¢i naj se me$anje Zivice z mrtvico, rodovitna zemlja pa naj se zatasno odlaga na
najvet 1,2 m visoke nasipe. ,

(3) Povrsine, ki bodo med urejanjem obginskega podrobnega prostorskega nacrta razgaljene, je
treba ponovno zasuti, povrdinsko komprimirati, humusirati in zatraviti, ¢e na teh povrsinah ni
predvidena pozidava (zelene povr§ine).
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(4) V primeru razlitja nevarnih snovi naj se izvedejo sanacijski ukrepi s takojinjim izkopom
onesnaZene zemljine in njenim deponiranjem na ustrezno lokacijo.

(5) Za vnos viskov zemeljskega materiala v tla izven obmo&ja urejanja, mora investitor
pridobiti okoljevarstveno dovoljenje za predelavo odpadkov po postopku z oznako R10 oziroma

izpolniti vse obveznosti kot jih dolo¢a Uredba o obremenjevanju tal z vnadanjem odpadkov (Ur.l.
RS, §t. 34/2008, 61/2011).

34. {len
(varstvo voda)

(1) Varstvo voda je treba zagotavljati z ustreznim odvajanjem in &iS€enjem komunalnih,
industrijskih in padavinskih odpadnih vod skladno z veljavno zakonodajo.

(2) V Casu gradnje in obratovanja naj se uporabljajo transportna sredstva, stroji in naprave, ki
so tehni¢no brezhibni, dovoljena je uporaba samo tistih materialov, za katera obstajajo dokazila o
njihovi neskodljivosti za okolje.

(3) V skladis¢nih prostorih, v katerih se bodo skladii¢ile morebitno nevarne snovi, in strojnicah
(objekti) morajo biti tla vodotesna, neprepustna ter odporna proti oljem in drugim nevarnim
snovem. Dejavnosti na obmoc¢ju obravnave morajo imeti skladi§¢a razli¢nih nevarnih snovi,
potrebnih za tehnoloske postopke, grajena tako, da sta onemogod&eni razlivanje in izcejanje le-teh v
tla.

(4) Vozne in parkirne povrSine ter povrsine za skladi$€enje naj bodo izvedene z vodotesno
utrditvijo, ograjene z betonskimi robniki in nagnjene proti iztokom, ki naj bodo opremljeni s
peskolovi in lovilci olj.

(§5) Za zagotavljanje poplavne varnosti obmoéja naj se Ciste padavinske vode prioritetno
zadrZuje na obmocju urejanja oziroma ponika. Ciste padavinske vode naj se zajemajo (npr. z
obodnimi jarki na obrobju obmoc¢ja) za potrebe zagotovitve pozarne vode.

35. ¢len
(varstvo zraka)

(1) Skupna obremenitev zraka ne sme presegati mejnih koli¢in vsebnosti snovi, dolo€enih z
veljavno zakonodajo.

(2) Med gradnjo in obratovanjem morajo investitorji in izvajalci del upostevati naslednje
ukrepe:

- vlaZenje sipkih materialov in nezas€itenih povr§in v suhem in vetrovnem vremenu,

- prepregevanje nekontroliranega raznasanja materiala z obmocja urejanja na javne prometne

povrSine,

- upostevanje emisijskih norm za gradbeno mehanizacijo in vse naprave, ki se uporabljajo pri

izvajanju del,

- prepovedano seZiganje odpadnih materialov, ki nastanejo med urejanjem,

- ugaSanje motorjev prevoznih sredstev v stanju mirovanja.

(3) Za ogrevanje vode ali prostorov naj se primarno uporabijo energenti z visoko stopnjo
zgorevanja oziroma izkoristi moZnost uporabe zemeljskega plina, razen v primeru, da se uporabi
obnovljive vire energije.

(4) Proizvodne dejavnosti, ki se bodo umes¢ale na obmogje cone morajo imeti zagotovljene
najboljSe dostopne tehnologije za zmanj$anje emisij onesnaZeval v zrak. Vsi izpusti iz objektov
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(klimatski, ostali zra¢niki) naj se namestijo na strehe objektov (e Jje to le mogoce). Vsi izpusti
snovi v zrak (ogrevanje, prezradevanje) morajo biti opremljeni z ustreznimi filtri za zmanj$anje
emisij v skladu z zakonskimi zahtevami in zadnjim stanjem tehnike.

(5) Ob zacetku obratovanja posamezne dejavnosti je treba izvesti prve meritve emisij snovi v
zrak skladno z zakonodajo.

36. ¢len
(varstvo pred hrupom)

(1) Obremenjevanje okolja s hrupom ne sme presegati mejnih vrednosti hrupa, doloenih z
Uredbo o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju (Uradni list RS, . 10572005, 34/2008,
62/2010).

(2) Pri samem oblikovanju objektov je treba uporabiti kakovostne materiale, ki bodo sluZili kot
protihrupna zas¢ita. Vsi prostori, v katerih bodo hrupnejse naprave, naj se protihrupno izolirajo
(protihrupna fasada).

(3) Eksplozij ali takih dejavnosti, ki hipno povzrogijo mo&an hrup, na obmoéju OPPN ni
dovoljeno izvajati. Dejavnosti, ki povzroajo ve&ji hrup je treba umestiti &im bolj stran od
stanovanjskih objektov.

(4) Ob zaletku obratovanja posamezne dejavnosti je treba izvesti prve meritve hrupa skladno z
zakonodajo. Meritve hrupa je treba izvesti v ¢asu polne obremenitve.

(5) V primeru, da zaradi izvajanja dejavnosti na obmo&ju OPPN nastanejo &ezmerne
obremenitve, je treba izdelati naért sanacije razmer in preveriti aktivne ukrepe: protihrupne ograje,
nasipe, omejitev hitrosti voznje ali druge pasivne zas&ite.

(6) Izvedba morebitnih potrebnih protihrupnih ukrepov, ki so posledica obratovanja drZzavnih
cest mora biti sestavni del komunalne opreme obmoc¢ja, ki ga izvaja zavezanec za izvedbo.
Upravljavci drZavnih cest ne bodo zagotavljali nobenih dodatnih ukrepov varstva pred hrupom za
obmocje OPPN, kot tudi ne za$€ite pred morebitnimi drugimi vplivi, ki bodo posledica obratovanja
drzavnih cest na tangiranem odseku.

(7) Pet let po izvedbi OPPN je treba znotraj obravnavanega obmocja izvesti Stetje prometa
preko drzavnega monitoringa (PLDP).

37. ¢len
(ravnanje z odpadki)

(1) V ¢asu gradnje je treba zagotoviti lo¢eno zbiranje in odvoz komunalnih odpadkov. Na
gradbis¢u se mora lo¢eno zbirati tudi nevarne odpadke, ki se jih preda pooblai¢eni organizaciji za
zbiranje ali obdelavo teh odpadkov.

(2) V &asu obratovanja se mora nevarne odpadke zbirati lo¢eno v ustreznih zabojnikih. Uredi
naj se primeren prostor za zacasno skladii¢enje nevarnih odpadkov in embalaze pred predajo
pooblaséeni organizaciji. :

(3) Razli¢nih skupin nevarnih odpadkov ali nevarnih in nenevarnih odpadkov po Uredbi o
ravnanju z odpadki (Ur.l. RS, st. 34/2008, 61/2011) ni dovoljeno mesati.

(4) Pri naértovanju objektov in zunanjih ureditev je potrebo predvideti mesta za postavitev
zabojnikov za lo¢eno zbiranje odpadkov. Predvideti je potrebno odjemna mesta, pri katerih mora
biti zagotovljeno dovolj prostora za obraanje in manipulacijo transportnih vozil za odvoz
odpadkov.
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38. ¢len
(svetlobno onesnaZevanje)

(1) Za zunanjo razsvetljavo naj se uporabljajo svetilke, katerih delez svetlobnega toka, ki seva
navzgor, je enak 0%. Upravljavec razsvetljave mora zagotoviti, da je v dnevnem &asu od jutra do
velera razsvetljava ugasnjena. Prepovedana je uporaba svetlobnih snopov kakrsne koli vrste ali
oblike, mirujoCih ali premikajocih, Ge so usmerjeni proti nebu ali povrsinam, ki bi jih lahko
odbijale proti nebu.

(2) Pri proizvodnih objekti in poslovnih stavbah povprena elektrina mo¢ svetilk razsvetljave
proizvodnega objekta ali poslovne stavbe (vklju¢no z razsvetljavo za varovanje) izratunana na
vsoto zazidane povrSine stavb in osvetljene nepokrite zazidane povrsine gradbenih inZenirskih
objektov (namenjeni proizvodnemu procesu na obmoé&ju proizvodnega objekta), ne sme presegati
naslednjih mejnih vrednosti:

- 0,090 W/m® pri proizvodnih objektih oziroma 0,075 W/m? pri poslovnih stavbah med
izvajanjem proizvodnega procesa ter 30 minut pred zadetkom in po koncu obratovalnega
Casa ter

- 0,015 W/m?® zunaj Casa za izvajanje proizvodnega procesa.

(3) Ne glede na izraun povprecne elektritne mo¢i svetilk se lahko za razsvetljavo
proizvodnega objekta uporabi ena ali ve¢ svetilk, katerih celotna elektri€na mo& ne presega 300 W
oziroma 180 W pri poslovnih stavbah. Povpre¢na osvetljenost povr§in delovnih mest na prostem
ne sme presegati standardne osvetljenosti delovnega mesta na prostem za veé kot 10%.

(4) Svetlost osvetljenega dela fasade, izra¢unana kot povpre¢na vrednost celotne povrsine
osvetljenega dela fasade, ne sme presegati 1 cd/m’.

(5) V ¢&asu urejanja obmocja so lahko povrSine gradbi¥€a osvetljene s svetilkami, ki sevajo nad
vodoravnico, vendar le do 30 minut po prenehanju izvajanja gradbenih, vzdrZevalnih ali drugih
obnovitvenih del. Po tem je lahko gradbi$¢e osvetljeno samo svetilkami, ki ne sevajo nad
vodoravnico.

VI. RESITVE IN UKREPI ZA OBRAMBO TER VARSTVO PRED NARAVNIMI IN
DRUGIMI NESRECAMI, VKLJUCNO Z VARSTVOM PRED POZAROM

39. ¢len

(varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami)

(1) Pri nadrtovanju objektov je treba upoStevati potresno ogroZenost obmodja in temu
prilagoditi nacin gradnje.

(2) Upostevati je potrebno predpise glede gradnje zaklonis¢. V objektih, ki so doloCeni s
predpisi se gradijo zaklonii€a, v vseh novih objektih je potrebna ojacitev prve plosce.

40. ¢len
(varstvo pred poplavami)

(1) Vse ureditve s podro¢ja upravljanja z vodami morajo biti usklajene s Studijo Obéinski
podrobni prostorski nacrt (OPPN), industrijsko obrtna cona "CMI-vzhod v Izoli " Studija poplavne
ogroZenosti; §t. naérta 100/2010, marec 2011; izdelal: Isan12, ki so navedene v 19. ¢lenu.
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(2) Vodnogospodarske ureditve morajo zagotoviti oz omogoCiti ustrezno dostopnost za
vzdrZevanje vodnih ureditev. Za podzemne objekte in kletne etaZe je treba zagotoviti varnost pred
preplavitvijo. Pri projektiranju meteorne kanalizacije je treba preveriti in upoStevati moZnost
povratnega vpliva visokih voda.

(3) Za zagotavljanje poplavne varnosti na obmo&ju tovarne Mehanotehnika ter na obmodju ter
na niZje leZe¢ih obmogjih je potrebna izvedba slede&ih omilitvenih ukrepov:
- zadrZevalnega bazena V=11.000 m’, lociranega na zelenih nepozidanih povriinah obmo¢ju
kroZi§¢a in nizvodno od kroZis€a. Namen bazena je reducirati visokovodne konice na raven
prevodnosti prepusta dolZine 40,0 m, ki poteka pod drZavno cesto in avtokampom

Jadranka,

41. ¢len
(varstvo pred poZarom)

(1) Zagotoviti je treba ustrezen odmik med objekti oziroma protipoZarne lo&itve in dostope za
intervencijska vozila ter varen umik ljudi, Zivali in premoZenja.

(2) V okviru ukrepov pri nadrtovanju izgradnje objektov je potrebno upostevati poZarna
tveganja, ki so povezana s potencialno uporabo poZarno nevarnih snovi in tehnolokih postopkov v
novih objektih na obmo&ju OPPN, v obstojecih industrijskih objektih na sosednjih obmogjih in
Sirjenjem poZara med posameznimi poselitvenimi obmogji.

(3) PozZarna za¥Cita objektov se zagotavlja z izgradnjo javnega in internega hidrantnega
omreZja. Za zagotovitev zadostne koli¢ine poZarne vode se lahko zajemajo iste meteorne vode.

(4) V fazi izdelave projektne dokumentacije je treba za objekte, ki so dolo¢eni v pravilniku o
Studiji poZarne varnosti, izdelati §tudijo poZarne varnosti in pridobiti poZarno soglasje k projektu.

VII. ETAPNOST IZVEDBE PROSTORSKE UREDITVE

42. {len

(1) Ureditve, naértovane s tem OPPN, se lahko izvedejo v ve€ etapah. Vsaka etapa mora tvoriti
zakljuden prostorski del, ki lahko samostojno funkcionira.

(2) V prvi etapi je predvideno izvajanje vseh ukrepov na podlagi Studije Ob¢inski podrobni
prostorski naért (OPPN), industrijsko obrtna cona "CMI-vzhod v Izoli " Studija poplavne
ogroZenosti; §t. naérta 100/2010, marec 2011; izdelal: Isanl2.

(3) V drugi etapi je predvidena viinska regulacija terena, gradnja prometne, komunalne in
energetske infrastrukture. V ostalih etapah so predvidene ostale prostorske ureditve obmocdja
OPPN.

(4) Na obravnavanem obmodju je treba evidentirati morebitne vodne vire, jih ohraniti in
ustrezno urediti.

VIII. DOPUSTNA ODSTOPANJA OD NACRTOVANIH RESITEV

43. ¢len
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(1) Dopustna so odstopanja = 0,5 m od kote pritli¢ja objekta, pri visinski regulaciji terena, ¢e to
pogojujejo mikrolokacijski pogoji ali zasnova objekta in zunanje ureditve posameznega
zazidalnega sklopa ob upostevanju ohranjanja enake stopnje varnosti pred poplavami, neoviranem
navezovanju na prometno mreZo in ostala omreZja gospodarske javne infrastrukture.

(2) Dopustni so premiki tras komunalnih vodov in naprav ter prometnih ureditev, ¢e gre za
prilagajanje stanju na terenu, izboljSave tehni¢nih, funkcionalnih ali oblikovalskih resitev ob
pogoju, da se ne poslabSajo prostorski in okoljski pogoji za druge ureditve, in ob upoStevanju
veljavnih predpisov. Pod enakimi pogoji je za izbolj$anje opremljenosti obmocja mozZno izvesti
dodatna podzemna omreZja in naprave.

(3) Dopustna so odstopanja umestitve prikljuevanj na Industrijsko cesto za obmo¢ji A in B,
glede na 23. ¢len tega odloka.

IX. PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE

44. ¢&len
(vpogled OPPN)

(1) OPPN za vzhodno obmogje Industrijske cone v Izoli je stalno na vpogled na Obé&inski
upravi Obéine Izola, Oddelek za okolje in prostor.

45. ¢len
(uveljavitev odloka)

(1) Ta odlok zaéne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnih objavah Ob¢ine Izola.

Stevilka: 3505-2/2006
Datum: 27.9.2012

Zupan
mag. Igor KOLENC
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REPUBLIKA SLOVENLJA
MINISTRSTVO ZA PRAVOSODJE
1000 Ljubljana, Zupan&iteva 3
Tel.: 01/369 52 11
Fax: 01/369 5596

Stevilka: 165-04-474/00
Datum: 20.01.2004

Minister za pravosodje izdaja, na podlagi 87. ¢lena Zakona o sodig¢ih (Ur. 1. RS 19/94, 45/95, 38/99,28/00,
26/01 in 56/02) ter 15. &lena Pravilnika o sodnih izvedencih in sodnih cenilcih (Ur.l. RS, &t. 7/02, 75/03) in 19.
¢lena Pravilnika o spremembah in dopolnitvah pravilnika o sodnih izvedencih in sodnih cenilcih (Ur.l RS, &t.
75/03), naslednjo

ODLOCBO

DREVENSEK Bojan, Kosmateva 15, PORTOROZ - PORTOROSE, je imenovan/a za
sodnega cenilca za strokovno podrodje:

GRADBENISTVO - VISOKE GRADNIE

ObrazloZitev:

19. &len Pravilnika o spremembah in dopolnitvah pravilnika o sodnih izvedencih in sodnih cenilcih (Ur.L RS, .
75/03) med drugim dolo¢a, da izvedence oziroma cenilce, imenovane v skladu s predpisi, ki so veljali do 15. 4.
1995, minister za pravosodje v 3estih mesecih od uveljavitve tega pravilnika po uradni dol’nosti imenuje za
strokovna podro¢ja, za katera izpolnjujejo pogoje. Imenovanje se opravi na podlagi ministrstvu priloZenih
dokazil o izpolnjevanju pogojev iz petega odstavka 87. &lena zakona o sodis¢ih.

84. ¢len zakona o sodi¥¢ih dolo&a, da so dolZni sodni izvedenci in sodni cenilci po preteku petih let od dneva
imenovanja in ob preteku vsakih nadaljnjih pet let, predloZiti ministru, pristojnemu za pravosodje, dokazila o
strokovnem izpopolnjevanju in aktivnem sodelovanju na posvetovanjih in strokovnih izobraZevanjih.

Sodni cenilec lahko vsak ¢as predlaga zoZenje ali raz§iritev za eno ali ve¢ strokovnih podrotij, za katera je
imenovan oziroma Zeli biti imenovan.

1z dokumentacije, ki jo je imenovani/a predloZil v zvezi s svojim imenovanjem, je razvidno, da izpolnjuje pogoje
za v izreku navedeno imenovanje.

Glede na navedeno je minister po uradni dolZnosti odlo¢il, kot je razvidno iz izreka odlocbe.

PRAVNI POUK:

Zoper to odlotbo je dovoljen upravni spor v roku 30 dni od dneva vrogitve odlotbe. ToZba, s katero se sproZi
upravni spor, se vloZi pri Upravnem sodi§¢u Republike Slovenije.

mag. Ivan BIZJAK
//mipistey/

e F J
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Vroditi: L// |
1. DREVENSEK Bojan, Kosmageva 15, 6320 PORTOROZ - PORTOROSE
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OBCINA IZOLA — COMUNE DI ISOLA
ZUPAN

Na podlagi 56. ¢lena Statuta Obcine Izola (Uradne objave §t. 15/99, 8/00 in 8/05)

RAZGLASAM

ODLOK
O OBCINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NACRTU
ZA VZHODNO OBMOCJE INDUSTRIJSKE CONE V 1ZOLI

Zupan

mag. Igor KOLENC

Stevilka: 3505-2/2006
Datum: 13.10.2012



OBCINA IZOLA — COMUNE DI ISOLA
OBCINSKI SVET

Na podlagi 61. ¢lena v povezavi z 99. ¢lenom Zakona o prostorskem nacrtovanju (Uradni list RS,
st. 33/07, 70/08-ZVO-1B in 108/09 ZPNacrt-A, 80/10), 29. ¢lena Zakona o lokalni samoupravi
(Uradni list RS, st. 94/2007-UPB2, 27/2008 Odl.US: Up-2925/07-15, U-1-21/07-18, 76/2008,
100/2008 OdLUS: U-1-427/06-9, 79/2009, 14/2010 Odl.US: U-1-267/09-19, 51/2010, 84/2010
OdlL.US: U-I-176/08-10 in 40/2012-ZUJF) ter 101. ¢lena Statuta Obcine Izola (Uradne objave
obcine Izola, §t. 15/1999, 8/2000 in 8/2005) je Obcinski svet obCine 1zola na svoji 14. redni seji
dne 27. 9. 2012, sprejel naslednji

ODLOK
0 OBCINSKEM PODROBNEM PROSTORSKEM NACRTU
ZA VZHODNO OBMOCJE INDUSTRIJSKE CONE V 1ZOLI

I. UVODNE DOLOCBE

1. ¢len

(vsebina ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta)

(1) S tem odlokom se sprejme obCinski podrobni prostorski naért za obmocje vzhodnega
obmocja industrijske cone v Izoli (v nadaljevanju: OPPN), ki vsebuje:

- opis prostorske ureditve, ki se nacrtuje z ob¢inskim podrobnim prostorskim nacrtom,;

- umestitev nacrtovanih ureditev v prostor;

- zasnova projektnih resitev in pogojev glede priklju¢evanja objektov na gospodarsko javno
infrastrukturo in grajeno javno dobro;

- reSitve in ukrepi za celostno ohranjanje kulturne dediscine, varovanje okolja, naravnih
virov in ohranjanje narave;

- resSitve in ukrepi za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami, vklju¢no z
varstvom pred pozarom;

- etapnost izvedbe prostorske ureditve;

- dopustna odstopanja od nacrtovanih resitev.

2. clen
(prostorske ureditve, ki se urejajo z OPPN)

(1) S tem OPPN se nacrtuje prostorske ureditve na vzhodnem delu Industrijske cone v Izoli.
Nacrtovane prostorske ureditve in pozidava bodo pomenile zaokrozitev obstojeCe industrijske
pozidave ter prenovo dela naselja na obmocju novega vstopa v mesto Izola ob podaljsku
Industrijske ceste (kompleks Stavbenik).

(2) Glavni namen OPPN je dolocitev prostorskih in infrastrukturnih pogojev za umescanje,
delovanje in razvoj gospodarskih dejavnosti na obravnavanem obmocju. Obmocje se ne nacrtuje za
7e znane investitorje, zato so z OPPN dolocCena le osnovna vsebinska, strukturna, tehnoloska in
okoljska merila ter pogoji za nacrtovane objekte in ureditve.



(3) Na obmocju OPPN se nacrtujejo gradnja objektov in ureditev povrsin za njihovo nemoteno
delovanje, skupne zelene in prometne povrSine, gradnja okoljske, energetske in elektronsko
komunikacijske infrastrukture ter vodnogospodarske ureditve na obmocju hudournikov
Mehanotehnika I in Mehanotehnika I1.

3. clen
(sestavni deli OPPN)

(1) Sestavni deli OPPN so:
A. ODLOK
B. GRAFICNI DEL z naslednjimi nadrti:
1. Izsek iz kartografskega dela prostorskih planskih aktov Ob¢ine Izola M 1:2500

2. Prikaz vplivov in povezav s sosednjimi obmoc;ji M 1:2000
3. Katastrski nacrt s prikazom obmocja OPPN M 1:2000
4. Ureditvena situacija M 1:1000
5. Prikaz prikljucevanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo M 1:1000
6. Zasnova ureditve zelenih povrsin M 1:1000
7. Nacrt odstranitve objektov M 1:2000
8. Nacrt obodne parcelacije in parcelacije zemljiS¢ M 1:2000
9. Karakteristi¢ni prerez obmocja OPPN M 1:1000

C. PRILOGE OPPN
1. Izvlecek iz hierarhi¢no visjega prostorskega akta
2. Prikaz stanja prostora
3. Strokovne podlage

- "Obcinski podrobni prostorski nacrt (OPPN), industrijsko obrtna cona "CMI-vzhod
v Izoli " Studija poplavne ogroZenosti; t. naérta 100/2010, marec 2011; izdelal:
Isan12

- Porocilo o arheoloskih ekstenzivnih terenskih pregledih na obmo¢ju OPPN za
industrijsko cono CMI — Vzhod (ob¢ina Izola), izdelal: ZVKDS, Center za
preventivno arheologijo, OE Piran

4. Smernice in mnenja nosilcev urejanja prostora
5. Obrazlozitev in utemeljitev
6. Okoljsko porocilo

(2) OPPN je izdelal Investbiro Koper d.d., pod Stevilko projekta 1089-1, septembra 2011.
1. OBMOCJE OPPN

4. clen
(obmocje OPPN)



(1) Ureditveno obmocje OPPN obsega obmocja planskih celot 15/7,15/8, Z 5/9, Z 5/10, kot
jih doloca Druzbeni plan obcCine Izola za obdobje 1986-1990 (Ur.objave st. 19/90 in 22/90, 19/95,
22/99, 13/95, 14/98, 9/99, 1/00 in 15/00, 18/03). Obmocje je namenjeno proizvodnim, storitvenim,
trgovskim, servisnim, poslovnim in skladis¢nim dejavnostim.

(2) Meja ureditvenega obmocja OPPN:

Obmocje OPPN obsega pretezno Se nepozidana zemljis¢a zahodno od glavne obalne ceste G2-111,
odsek 373 Ruda (Izola-Valeta) (v nadaljevanju: Obalna cesta) do obstojecih objektov (skladiS¢ in
proizvodnih hal) Mehanotehnike. Po preckanju hudournika Mehanotehnika II, meja ureditvenega
obmocja poteka proti severozahodu do severnega roba parkiriS¢a betonarne ter se nato usmeri proti
jugozahodu in jugovzhodu s potekom po parcelni meji §t. 2485/27 k.o. Izola. Na juzni strani meja
obmocja OPPN sledi meji ureditvenega obmocja kroziS¢a in podaljSka Industrijske ceste in
nacrtovani deviaciji Obalne ceste s prikljuckom na krozis¢e. Obmocje OPPN obsega Se zemljiSca
betonarne juzno od nacrtovanega podaljska Industrijske ceste.

(3) Ureditveno obmocje OPPN velikosti 6,66 ha obsega parcele oz. dele parcel s parc.st.: 2411,
2412, 2413, 2414, 2415, 2416, 2417, 2418, 2419, 2420, 2421, 2422, 2423, 2424, 2425, 2426, 2427,
2428, 2429, 2430/1, 2430/2, 2431, 2432, 2433/1, 2433/2, 2434/1, 2434/2, 2435/1, 2435/2, 2435/3,
2436, 2437, 2438, 2439, 2440, 2441, 2442, 2443, 2444, 2450/1, 2450/2, 2451/1, 2451/2, 2452,
2453/1, 2453/5, 2453/6, 2454, 2455, 2482, 2483/3, 2483/4, 2485/27, 2485/29, 2493/1, 2493/2,
2494, 2495/1, 2495/3, 2496, 2497/1, 2497/2, 2498/1, 2498/2, 2510/25 vse k.o. Izola in 605/16,
605/17 k.o. Cetore.

(4) Meja OPPN je prikazana na graficnem nalrtu §t. 3 »Katastrski nacrt s prikazom obmocja
OPPN«.

(5) Komunalna in energetska infrastruktura potekata znotraj obmoc¢ja OPPN po naslednjih
parcelah $t.. 2422, 2456/4, 2456/17, 2484/3, 2484/4, 2485/28, 2485/29, 2485/30, 2485/31,
2485/33, 2485/35, 2485/36, 2485/37, 2488 vse k.o. 1zola.

III. UMESTITEV NACRTOVANIH UREDITEV V PROSTOR

5. ¢len

(vplivi in povezave s sosednjimi obmog¢ji)

(1) Pri urbanisticnem, arhitekturnem in krajinskem oblikovanju na obmoc¢ju OPPN naj se
upostevajo urbanisticne in krajinske znacilnosti SirSega prostora in vizualna izpostavljenost.
Predvsem je pomembna vzpostavitev novega urbanega roba vzdolz Obalne ceste in oblikovanje
uli¢ne poteze ob podaljsku Industrijske ceste.

(2) Kontaktno obmo¢je Mehano:

OPPN dopusca ureditev prometnih povezav in novih dostopov na SirSe obmocje kompleksa
Mehano. Vzpostavljajo se nove lokacijske danosti za reurbanizacijo kompleksa v smeri razvoja
gospodarske cone.

(3) Kontaktno obmoc¢je Obalna cesta z navezavo na JuzZno cesto:

Glavni dostopi na obmoc¢je OPPN so predvideni z obstojeCe glavne Obalne ceste. Z izgradnjo in
odprtjem hitre ceste Koper—Izola postane glavna Obalna cesta skupaj s podaljSano Industrijsko
cesto mestna obvozna cesta v obCinskem upravljanju skladno z dolocili Uredbe o drzavnem
lokacijskem nacrtu (v nadaljevanju: DLN) za hitro cesto na odseku Koper-Izola (Uradni list RS, st.
112/04). Izgradnjo cestnih prikljuckov na obstojeCe prometno omrezje je potrebno lokacijsko in
¢asovno prilagoditi faznosti izgradnje in odprtja hitre ceste in spremljajoc¢ih ureditev.



(4) Kontaktno obmocje v podaljSku Industrijske ceste - kompleks Stavbenik:

PodaljSana Industrijska cesta bo z navezavo na novo krozis¢e K1 in prikljuckom na hitro cesto
Koper-Izola postala nova glavna mestna vpadnica. Trasa podaljska Industrijske ceste bo
razpolovila obstojec¢i kompleks betonarne.

6. clen
(posegi v obmocju DLN za hitro cesto na odseku Koper-Izola)

(1) Za nacrtovane prostorske ureditve na obmocju DLN za hitro cesto na odseku Koper-Izola
je potrebno pridobiti soglasje Direkcije RS za ceste in Druzbe za avtoceste v RS.

(2) Pri nacrtovanju vodnogospodarskih ureditev na hudourniku Mehanotehnika II je treba
upostevati resitve, ki so nacrtovane v sklopu izgradnje hitre ceste in spremljajo¢ih ureditev ter
upostevati Studijo "Obcinski podrobni prostorski nacrt (OPPN), industrijsko obrtna cona "CMI-
vzhod v Izoli " Studija poplavne ogroZenosti; §t. naérta 100/2010, marec 2011; izdelal: Isan12.

7. ¢len

(posegi v varovalnem pasu Obalne ceste)

(1) Ureditve, ki jih na tem obmocju predvideva OPPN, se nanaSajo na robne ureditve
(preoblikovanje terena, ozelenitev) na stiku s kontaktnim obmocjem omenjene ceste in izvedbo
prometnih navezav nanjo.

(2) Dokler je glavna Obalna cesta v drzavnem upravljanju, se mora za projektno
dokumentacijo v delu, ki se nanasa na izvedbo prometnih ureditev na drzavni cesti in v njenem
varovalnem pasu, izdelati revizijsko porocilo.

(3) Projektna dokumentacija za pridobitev gradbenega dovoljenja mora vsebovati poseben del
projekta »Prometna ureditev v obmocju drzavne ceste in v njenem vplivnem obmoc¢ju« z vrisanimi
nacrtovanimi spremembami prometnega rezima na drzavni cesti, Vv njenem cestnem svetu,
varovalnem pasu in vplivnem obmocju.

(4) Projektna dokumentacija mora biti izdelana na podlagi dosezenih stopenj obremenitve in
ocene sprejemljivih obremenitev glede hrupa, prahu, tresljajev, izpuSnih plinov, svetlobnega
onesnazevanja in ostalih dejavnikov prometa, upostevajo¢ pove€anje prometa na glavni obalni
cesti za 20-letno plansko obdobje.

(5) Predvidne ureditve ne smejo predstavljati poslabsanja razmer na omenjeni cesti in ne smejo
vplivati na njeno delovanje in koristi.

(6) Za vse nacrtovane ureditve v varovalnem pasu, cestnem svetu in cestnem telesu je
potrebno pridobiti soglasje Direkcije RS za ceste.

(7) Pred izdajo gradbenega dovoljenja za objekte znotraj obmocja OPPN je treba za zahtevne
trajne cestne prikljucke in ostale prometne ureditve, ki se bodo priklju¢evale na drzavno cesto ali
na njej izvajale, pridobiti pogodbo o pravici graditi.

(8) Pripravljavec ali investitor je dolZzan za vse posege v cestno telo drzavne ceste zagotoviti 5-
letno garancijsko dobo za vse izvedene posege ter v tem obdobju zagotavljati odpravo vseh
pomanjkljivosti na svoje stroske.

8. ¢len

(reSitve nacrtovanih objektov in povrsin)



(1) Zasnovo obmoc¢ja OPPN dolo¢a mreza prometnic, znotraj katere so oblikovani posamezni
zazidalni sklopi. Povzema se smeri in vzorec sosednje obstojece pozidave; vanj se vkljucuje zeleni
koridor hudournikov, ki preckata obravnavano obmocje.

(2) Zasnova industrijske cone bo omogocala fleksibilno prilagajanje prostorskim potrebam
bodocih investitorjev in ohranjala prikljuevanje na obstojece cestne povezave. Predlagane sklope

cov v

enote ob upostevanju dolocil tega odloka.

9. d¢len

(pogoji in usmeritve za projektiranje in gradnjo)

(1) Objekti naj bodo kakovostno arhitekturno oblikovani skladno z namembnostjo objektov in
v okviru danih tipoloskih in lokacijskih omejitev.

(2) Pri nacrtovanju objektov, njihovega umesCanja v prostor in v okviru komunalnega

cev v

10. ¢len
(vrste dopustnih dejavnosti, objektov in ureditev glede na namen)

(1) Obmocje je razdeljeno na naslednje prostorske enote:

- Prostorske enote Al, A2, B, Bl in C so namenjene gradnji nestanovanjskih objektov za
trgovske, servisne, poslovne, storitvene in skladi§¢ne dejavnosti;

- Prostorske enote D, E F, G, H in I so namenjene gradnji nestanovanjskih objektov za
proizvodne, trgovske, servisne, poslovne, storitvene in skladi§¢ne dejavnosti;

- Prostorska enota C zajema obstojeci objekt;

- Prostorske enote J, M, N, P, R, S in T so namenjene gradnji prometne, komunalne,
elektroenergetske in elektronsko komunikacijske infrastrukture;

- Prostorske enote K, L in O so povrSine namenjene ureditvam obvodnega zelenega pasu in
vodnogospodarskim ureditvam.

(2) Objekti so lahko ve¢namenski. UmeScanje stanovanjskih objektov in turisticnih dejavnosti
(samostojno ali v sklopu ve¢namenskega objekta) ni dopustno.

(3) Prostorske enote obmocja so prikazane na graficnem nacrtu §t. 4 »Ureditvena situacija«.

11. ¢len

(vrste dopustnih gradenj)

(1) Na obmocju OPPN so mozZne naslednje gradnje:

- novogradnje vkljucno z dozidavami in nadzidavami,

- rekonstrukcije in odstranitve obstojecih objektov in naprav,
- vzdrZzevalna dela,

- gradnja enostavnih in manj zahtevnih objektov,

- spremembe namembnosti objektov,

- sanacija in priprava zemljis¢ za gradnjo,

- urejanje odprtih povrsin,

- vodnogospodarske ureditve,



- gradnja, prestavitve, obnova in vzdrzevanje gospodarske javne infrastrukture.

1. Pogoji in usmeritve za urbanisti¢no, arhitekturno in krajinsko oblikovanje

12. ¢len

(regulacijski in funkcijski elementi)

(1) Tipologija zazidave
V obmocju OPPN je nacdrtovana gradnja proizvodnih, skladis¢nih in obrtnih hal, poslovnih in
trgovskih objektov (tudi kombinacije) s spremljajoimi tehni¢nimi, servisnimi in energetskimi
objekti.

(2) Parcele za gradnjo

Znotraj prometne mreze so formirani zazidalni sklopi, namenjeni gradnji. Posamezni zazidalni
sklopi se lahko notranje ¢lenijo ali zdruzujejo ob upostevanju ostalih regulacijskih in funkcijskih
elementov.

(3) Regulacijske ¢rte in koridorji drugih ureditev
Maksimalna gradbena linija kleti, pritli¢ja, nadstropja je ¢rta, do katere je dovoljen najvecji razvoj
objekta v razli¢nih etazah.
Regulacijska linija zdruzevanja objektov je Crta, znotraj katere je mozno zdruzevanje posameznih
zazidalnih sklopov ne glede na maksimalno gradbeno linijo znotraj ureditvenega obmocja OPPN.
Maksimalna gradbena linija na zunanjih robovih obmoc¢ja OPPN se ne glede na regulacijsko linijo
zdruzevanja ohranja.
Prometni koridor (PK) vkljuCuje cesto s plo¢niki in kolesarsko stezo ter zelenico. Obmocje
prometnega koridorja je javna povrsina in meji na zemljisca individualnih investitorjev.
Infrastrukturni koridor (IK) primarne gospodarske javne infrastrukture meri 3 m od osi primarnega
ali magistralnega voda ter 1,5 m od osi sekundarnega voda.

(4) Visinski gabariti objektov
Objekte je mozno podkletiti, ¢e to dopuScajo geomehanske lastnosti na lokaciji. Dopustna je

gradnja najve¢ dveh kletnih etaz, ki morata biti vkopani. Ce terenske razmere dopuséajo, se lahko
dostope in vhode v objekte nacrtuje na vec visinskih nivojih.

Najvecja dovoljena etaznost objektov:

- Al trgovsko poslovni objekt etaznosti K+P+2 in A2 bencinski servis etaznosti P,
- B1 trgovsko poslovni objekt — vzhodni del etaznosti K+P+3,

- B zahodni del etaznosti K+P+2,

- C objekt etaznosti K+P+3.

Absolutna kota venca objektov A1, B1 in C je 29,00 m.n.v.
Objekti D, E, F, G, H in I etaznosti K+P+1 z vi§ino maksimalno 10 metrov do kote streSnega
venca.«

(5) Stopnja izkoris¢enosti zemljis¢ za gradnjo
Faktor zazidanosti (FZ) je dolo¢en kot razmerje med zazidano povrsino in celotno povrsSino parcele
in je za obmoc¢je OPPN max. 0,7.

Faktor izrabe (FI) je dolo¢en kot razmerje med bruto tlorisno povrSino objekta in celotno povrSino
parcele in je za obmoc¢je OPPN max. 2,1.

Faktor izrabe zemljisca ne uposteva povrsin objektov pod terenom, namenjenim za parkirna mesta.



13. ¢len

(viSinska regulacija terena)

(1) Za realizacijo zazidalne zasnove je treba izvesti izravnave terena, s katerimi bodo ustvarjeni
platoji za postavitev objektov in izvedbo zunanjih ureditev. ViSinske kote posameznih platojev so
razvidne iz graficnega dela OPPN.

14. ¢len
(lega objektov na zemljiscih)

(1) Lega objektov znotraj posamezne zemljisSke enote je definirana z maksimalno gradbeno
linjjo, regulacijsko linijo zdruzevanja objektov, terenskimi razmerami, odmiki od prometne in
druge gospodarske javne infrastrukture ter odmiki od meja sosednjih parcel in objektov.

(2) Prostorska organizacija posameznega kompleksa mora ob upoStevanju meril in pogojev iz
prejSnjega Clena odloka zagotavljati funkcionalne pogoje za njegovo nemoteno in samostojno
delovanje oziroma uporabo.

(3) Odmik objekta od meja sosednjih zemljiS¢ in objektov mora zagotavljati ustrezne
svetlobno-tehni¢ne in pozarno-varstvene. Najmanjs$i odmik osnovnih objektov od meje sosednje
parcele znasa 5 m. Mozen je manj$i odmik s soglasjem lastnika sosednjega zemljis¢a. V primeru,
da zemljiS¢e meji na javne povrSine, je najmanjsi odmik objekta od parcelne meje 3 m.

(4) Odmiki objektov od objektov in naprav gospodarske javne infrastrukture so doloceni s
podro¢nimi predpisi.

(5) Nacrtovani objekti s pripadajo¢imi ureditvami zunanjih povrSin ne smejo ogrozati prometne
ureditve in varnosti na glavni obalni cesti.

15. ¢len
(pogoji in usmeritve glede oblikovanja objektov)

(1) Oblikovanje objektov naj uposteva sodobne arhitekturne trende in naj odraza tipologijo
objektov. Tlorisni gabariti objektov sledijo osnovni ortogonalni mrezi, so enostavni in malo
¢lenjeni. Mozne so Clenitve tlorisa z zamiki znotraj maksimalnih gradbenih linij ter regulacijskih
linij zdruZevanja obmocij in dopustnih toleranc. Na bolj izpostavljenih obmoc¢jih ob podaljsku
Industrijske ceste in ob vstopnih tockah v novo cono se umesti arhitekturno ambicioznejSe in bolj
kakovostno zasnovane objekte kot poudarke v novi urbani strukturi, ki pa se morajo kljub temu
vkljucevati v dani prostorski kontekst.

(2) Konstrukcijska zasnova objektov je svobodna.

(3) Kota pritlicja mora biti skladna z ureditveno koto posameznega zazidalnega sklopa
dolocena v graficnem delu v nacrtu st. 5 »Prikaz prikljucevanja objektov na gospodarsko javno
infrastrukturo«.

(4) Pri fasadnem oblikovanju naj se uporabijo kakovostni materiali in detajli.

(5) Strehe objektov so ravne v blagem naklonu do maksimalno 5° in iz lahkih materialov.
Visina slemena je lahko do najve¢ 1,5 m nad koto venca. Oblikovanje streh in smeri slemen streh
znotraj posameznega zazidalnega sklopa morajo biti medsebojno usklajeni.

(6) Spremljajoci objekti iz 11. ¢lena odloka morajo biti oblikovno, pri izboru materialov in
barv usklajeni z osnovnimi objekti na parceli.



(7) Objekta A1 (A2), B in Bl: pritli¢je ima znacilnost mestosluzne in mestotvorne vsebine z
obuli¢no kolonado na stebrih.

(8) Objekt Al in A2: maksimalna Sirina objekta na juzni strani obsega tudi gabarite
bencinskega servisa; maksimalna Sirina etaz je enaka objektu B.

16. ¢len

(odstranitev objektov)

(1) V obmoc¢ju OPPN je predvidena odstranitev dveh objektov betonarne, vratarnica,
proizvodna hala, skladi$¢e in del proizvodnih hal na obmoc¢ju Stavbenika z vsemi pripadajoc¢imi
komunalnimi in drugimi napravami ter ureditvami. Treba je odstraniti tudi vse manjSe objekte na
skrajnem severnem delu obravnavanega obmocja.

(2) Do odstranitve so na objektih dopustna investicijsko-vzdrzevalna dela.

(3) Objekti za odstranitev so prikazani na grafiénem nacrtu §t. 7 »Odstranitev objektov«.

17. ¢len

(urejanje zunanjih povrsin)

(1) PovrSine za manipulacijo in mirujo¢i promet za posamezne objekte oziroma sklope
objektov se mora zagotoviti v okviru njihovih funkcionalnih zemljis¢.

(2) Pri urejanju zunanjih povrsin je potrebno uporabljati kakovostne materiale in detajle.

(3) Ureditve ob objektih in dostope do objektov je treba nacrtovati in izvesti v skladu z dolocili
pravilnika, ki doloCa zahteve za zagotavljanje neoviranega dostopa, vstopa in uporabe objektov v
javni rabi.

(4) Posamezne individualne komplekse oziroma zemljis¢a je dopustno ograditi s
transparentnimi mreZastimi ali Zicnatimi ograjami do viSine 2,5 m. Ograje se lahko ozeleni. Zidovi
glavno obalno cesto ne smejo presegati visine 0,75 m glede na nivo visine glavne obalne ceste in
morajo biti od zunanjega roba plo¢nika odmaknjene najmanj 2,0 m oziroma postavljene zunaj
parcele ceste.

(5) Zasajene zelene meje ne smejo ovirati preglednosti na prometnicah, njihova visina pa tudi
ob najvecji razrascenosti ne sme presegati 0,75 m.

(6) V zasnovo zunanje ureditve posameznega kompleksa ali objekta se lahko vkljucijo
informativni panoji, ki pa morajo biti ustrezno kakovostno oblikovani in skladno vkljuceni v
celostno podobo ureditve.

(7) Postavljanje drogov z reklamnimi tablami, totemov, zastavnih drogov ter drugih objektov
za obvesCanje in oglasevanje v pasu za postavitev prometne signalizacije in prometne opreme ter v

(8) Na celotnem obmocju je treba predvideti ustrezno urbano opremo (koSe za smeti,

kandelabre, klopi, stojala za kolesa...) ter nacin pritrjevanja te opreme.

18. ¢len

(urejanje zelenih povrsin)

(1) Zelene povrSine obsegajo zelenice, robne zelene pasove in zelene povrSine na obmocju
koridorjev hudournikov.



(2) Predvidene ozelenitve zelenic naj bodo izvedene z rastlinjem, ki je primerno danim
klimatskim in drugim lokacijskim razmeram ter primerno za javne nasade s poudarkom na izboru
sredozemskih vrst.

(3) Oblikuje naj se zelene cone, kjer naj se zasadi mediteranske drevesne vrste, ki bodo
nadomestili izgubo travnisSkih sadovnjakov.

(4) Zasnova zelenih povrsin se podrobneje dolo¢i v fazi izdelave projektne dokumentacije, v
nacrtu krajinske arhitekture.

(5) Robni zeleni pasovi se vzpostavijo na stiku obmoc¢ja OPPN s kontaktnim obmoc¢jem glavne
obalne ceste in predstavljajo eno izmed prvin novega urbanega roba. Robni zeleni pasovi so

.....

sestavni del zunanjih ureditev. Koreninski sistem zasaditve ob vozi§€u glavne obalne ceste ne sme
ogrozati varnosti prometa in stabilnosti ceste. KroSnje dreves tudi ob najvecji razrasScenosti ne
smejo posegati v prosti profil glavne obalne ceste.

(6) Ozelenitve na obmocju hudournikov naj se izvede po nacelih sonaravnega urejanja s
poudarkom na izboru avtohtonih rastlinskih vrst in vzpostaviti (kvazi)naravnih zasaditvenih
vzorcev.

(7) V okviru posameznih individualnih ureditev, ¢e to dopuscajo ali zahtevajo prostorske in
funkcionalne razmere, se lahko predvidijo zelene povrSine, pri ¢emer se njihovo urejanje podredi
pogojem in usmeritvam urejanja javnih zelenih povrsin.

(8) Ureditev zelenih povrsin je prikazana na graficnem nacrtu $t. 6 »Zasnova ureditev zelenih
povrsin«.

19. ¢len

(vodnogospodarske ureditve)

(1) Hudournik Mehanotehnika I ohranja obstoje¢i potek. Odprto strugo vodotoka naj se pri
nadaljnjemu urejanju obnovi s sonaravnimi tehnikami. Kjer je mozno in dopustno naj se vodotok
prepusti naravnim procesom, na ogrozenih obmocjih pa je potrebno izvesti tehni¢ne ukrepe glede
na stopnjo poplavne nevarnosti, ki jo navaja Studija Obc¢inski podrobni prostorski nacrt (OPPN),
industrijsko obrtna cona "CMI-vzhod v Izoli " Studija poplavne ogroZenosti; §t. naérta 100/2010,
marec 2011; izdelal: Isan12. Izvede se vse predvidene ukrepe na odseku med profili P8 in P23:

- zamenjava treh obstojeCih cevnih prepustov @140 na obmocju P8, P13 in P16 s
Skatlastimi prepusti dimenzij 2,0 x 2,0 m,

- nad P19 se zaradi preCkanja s cesto predvideno po OPPN izvede dodaten prepust
dimenzij 2,0X2,0m. Obstojeca stopnjo se porusi, izvede se nadomestna stopnja gorvodno
od novega prepusta,

- na obmoc¢ju med P20 in P23 je predvideno nadvisanje brezin,

- naobmoc¢ju med P12 in P13 je predvideno nadvisanje desne brezine,

- sproS€eni material, ki se v strugi odlaga kot posledica obseznega gradbis¢a HC (zlasti na
obmocju nad) prvo stopnjo je potrebno odstraniti. Prav tako je potrebno (zlasti po
mocnejsi burji) redno Cistiti naplavine iz prepusta na iztoku v morje.

(2) Odsek hudournika Mehanotehnika II je na obmoc¢ju OPPN delno kanaliziran. Pri izdelavi
projektne dokumentacije je treba upoStevati rekonstrukcijo kanala, kot je predvidena z nacrtom
regulacije hudournika Mehanotehnika II (St. projekta 498/2007, GLG Koper d.o.o., julij 2010) v
sklopu projekta navezave JuZne ceste na obstoje¢o obalno cesto ter bodoco hitro cesto (izgradnja
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novega krozisca, s§t. projekta NG/079-2006). Nacrtovan pokriti odsek nad priklju¢nim krakom

%

Obalne ceste na novo krozisce K1 je treba podaljsati za izvedbo kolesarske steze.

(3) Za zagotovitev poplavne varnosti na Q100 na obmoc¢ju OPPN je potrebno izvesti ukrepe,
ki jih navaja Studija ObCinski podrobni prostorski nacrt (OPPN), industrijsko obrtna cona "CMI-
vzhod v Izoli " Studija poplavne ogrozenosti; §t. nacrta 100/2010, marec 2011; izdelal: Isan12.

- zamenjava obstojeCega prekritjia ¢140 na obmocju Stavbenika in izvedba regulacije
struge po nacrtu: »Navezava JuZzne ceste na obstojeco Obalno cesto ter bodo¢o HC;
regulacija hudournika Mehanotehnika 2; GLG d.o.0. s§t. 498/2007«.

(4) Za odsek hudournika Mehanotehnika II je za zagotavljanje poplavne varnosti na obmocju
tovarne Mehanotehnika ter na obmoc¢ju OPPN ter na nizje leze€ih obmocjih predlagana izvedbo
slede¢ih omilitvenih ukrepov, ki jih navaja Studija Ob¢inski podrobni prostorski naért (OPPN),
industrijsko obrtna cona "CMI-vzhod v Izoli " Studija poplavne ogroZenosti; §t. naérta 100/2010,
marec 2011; izdelal: Isan12:

-z namenom ohranjanja oz. izboljSanja odto¢nih razmer nizvodno od OPPN, se na
obmogju kroziita izvede zadrzevalni bazen V=11.000 m’.
(5) Ureditev hudournikov ne sme ogroZzati stabilnosti in varnosti drzavnih cest in njihovih
elementov.

.....

(7) 'V skladu s 5. ¢lenom Zakona o vodah (Uradni list RS, st. 67/02, 110/02, 2/2004, 41/04,
57/08, 57/2012) je treba rabo in druge posege v vode, vodna in priobalna zemljisca ter zemljisca
varstvenih in ogrozenih obmod¢jih ter kmetijska, gozdna in stavbna zemljiS¢a programirati,
nacrtovati in izvajati tako, da se ne poslabsuje stanje voda, da se omogoca varstvo pred Skodljivim
delovanjem voda, ohranjanje naravnih procesov, naravnega ravnovesja vodnih in obvodnih
ekosistemov ter varstvo naravnih vrednot in obmocij, varovanih po predpisih o ohranjanju narave.

(8) Navodnem in priobalnem zemljis¢u ni dovoljeno posegati v prostor, razen za:

- gradnjo objektov javne infrastrukture, komunalne in druge infrastrukture ter komunalnih
priklju¢kov na javno infrastrukturo,

- gradnjo objektov javnega dobra po tem in drugih zakonih,

- ukrepe, ki se nanasajo na izboljSanje hidromorfoloskih in bioloskih lastnosti povrSinskih
voda,

- ukrepe, ki se nanasajo na ohranjanje narave,

- gradnjo objektov, potrebnih za rabo voda, ki jih je za izvajanje vodne pravice nujno
zgraditi na vodnem oz. priobalnem zemljiscu (npr. objekt za zajem ali izpust vode),

- gradnjo objektov, namenjenih varstvu vode pred onesnazenem,

- gradnjo objektov, namenjenih obrambi drzave, zas¢iti in reSevanju ljudi, zivali in
premozenja ter izvajanju nalog policije.

(9) Vsiposegi v vodni rezim morajo biti ustrezno projektno obdelani.

(10) V primeru, da se s predvideno gradnjo posega na vodna zemljis¢a v lasti RS, mora
investitor pred izdajo gradbenega dovoljenja skleniti pogodbo o ustanovitvi sluznosti oz. stavbne
pravice skladno z zakonodajo iz podro¢ja upravljanja voda.

2. Merila za parcelacijo zemljis¢

20. ¢len

(parcelacija zemljisc)
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(1) Predlog parcelacije je prikazan v graficnem delu OPPN na grafi¢cnem nacrtu §t. 8 »Nacrt
obodne parcelacije in parcelacije zemljis¢«.

(2) Parcelacija prostorskih enot obsega povrSine posameznih parcel in sicer:

- parcela Al s povrsino 1.263 m?,

- parcela A2 s povrino 3.793 m?,

- parcela B s povrsino 3.973 m?,

- parcela C s povrsino 8.152 m?,

- parcela D s povr§ino 10.977 m?,

- parcela E s povrsino 4.593 m?,

- parcela F s povr§ino 5.009 m?,

- parcela G s povrsino 1.950 m2,

- parcela H s povr$ino 3.158 m2,

- parcela I s povr§ino 2.453 m?,

- parcela J s povriino 285 m?,

- parcela K s povrsino 3.163 m?,

- parcela L s povriino 1.751 m?,

- parcela M s povr§ino 1.455 m?,

- parcela M s povrsino 1.383 m’,

- parcela O s povrsino 812 m?,

- parcela P s povrsino 3.722 m’,

- parcela R s povr§ino 2.242 m?,

- parcela S s povrsino 176 m?,

- parcela T s povrsino 1.521 m?,

- parcela U s povriino 423 m’.

(3) Parcelacijo znotraj zazidalnih sklopov se lahko prilagaja potrebam posameznih

investitorjev. MoZzne so poljubne delitve ali zdruzevanja zeml;jis¢ za gradnjo nacrtovanih objektov.

21. ¢len
(javno dobro)

(4) Na obmoc¢ju OPPN so povrsine javnega dobra prostorske enote: K, L, N, M, O, P, R, S in
T.

IV. POGOJI GLEDE PRIKLJUCEVANJA OBJEKTOV NA GOSPODARSKO JAVNO
INFRASTRUKTURO IN GRAJENO JAVNO DOBRO

22. ¢len
(skupne dolocbe)

(1) Pri naértovanju vseh posegov v prostor na celotnem obmocju OPPN je potrebno upostevati
obstojece in Ze nacrtovane infrastrukturne objekte in naprave. Vsi posegi v prostor morajo biti
nacrtovani tako, da z vidika infrastrukturne oskrbe ne poslabsujejo pogojev delovanja obstojecih
objektov na sosednjih obmocjih.

(2) Obstojeco okoljsko, energetsko in telekomunikacijsko infrastrukturo v obmocju OPPN je
dovoljeno prestavljati, zascititi, obnavljati, dograjevati in jim povecati kapacitete v skladu s
prostorskimi moznostmi in programskimi zahtevami obmocja.
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(3) Vsi nacrtovani objekti bodo priklju¢eni na javno vodovodno, kanalizacijsko, cestno in
elektroenergetsko omrezje. Lahko se prikljucijo na plinovodno in telekomunikacijsko omrezje.
Prikljucitev objektov se mora izvesti v skladu s pogoji posameznih upravljavcev gospodarske
javne infrastrukture.

(4) Infrastrukturne vode se nacrtuje v obmocju infrastrukturnih koridorjev na/v javnih
povr§inah. Za vse infrastrukturne objekte in naprave izven javnih povrsin je potrebno urediti
sluZznostne pravice za potrebe izgradnje, obratovanja, vzdrzevanja in nadzora gospodarske javne
infrastrukture v korist posameznih upravljavcev.

(5) Detajlni pogoji glede prikljucevanja objektov na nacrtovano gospodarsko javno
infrastrukturo se dolocijo v fazi izdelave projektne dokumentacije PGD za posamezni objekt.

(6) Gradnja gospodarske javne infrastrukture mora potekati Casovno in lokacijsko usklajeno z
upoStevanjem potrebnih medsebojnih odmikov (vzporedni poteki, krizanja...). Zasnove
komunalnih omrezij morajo upoStevati zasnovo drevorednih ureditev. Ob komunalnih vodih je
obvezna izvedba protikoreninskih zas¢it. V izogib nepotrebnim in dodatnih prekopom je smotrno
pri nacrtovanju in izvedbi omreZij preveriti in izvesti tudi napeljave za kasnejSe uporabnike.

(7) Vsa preckanja komunalnih vodov z glavno obalno cesto morajo biti v projektni
dokumentaciji ustrezno evidentirana in graficno prikazana. Vsa nova preckanja morajo biti
praviloma izvedena s podvrtavanjem. Ce podvrtavanje ni izvedljivo, si mora investitor pridobiti
pisno izjavo pooblas¢enega in registriranega izvajalca del.

(8) Vsi pokrovi jaSkov in naprave komunalnih vodov in naprav morajo biti locirani izven
vozis€a glavne obalne ceste.

(9) Pri nartovanju in izvajanju posegov v zvezi z omrezji gospodarske javne infrastrukture in
priklju¢evanjem nanje se morajo upostevati vsa doloc€ila veljavnih podro¢nih predpisov in smernic
pristojnih nosilcev urejanja prostora, ki so sestavni del OPPN.

(10) Prikljucevanje objektov na gospodarsko javno infrastrukturo je prikazan na grafi¢nem
nacrtu §t. 5 »Prikaz priklju¢evanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo«.

23. ¢len
(prometna infrastruktura)

(1) Motorni promet
Osrednji del ureditvenega obmocja z objekti D — H se navezuje na traso glavne obalne ceste preko

vvvvv

predvidoma urejen na jugozahodnem robu obmocja obravnavane industrijsko obrtne cone.

Obmocje OPPN se bo prometno napajalo s priklju¢evanjem na traso obalne ceste iz severovzhodne
in jugovzhodne strani.

vvvvvv

neprednostne ceste z izvoznim lijakom in lo¢ilnimi otoki (kaplja in trikotni otok).

Glavna zbirna cesta kompleksa poteka skozi osrednji del obmoc¢ja OPPN v smeri vzhod —
jugovzhod in povezuje oba prikljucka na obalno cesto. Predvidena Sirina glavne zbirne ceste znasa
2 x 3,5 m oziroma 7 m.

Na zbirno cesto se prikljucujeta dve navezavi. Na severnem robu zbirne ceste je predvidena
priklju¢na cesta Sirine 5 m, ki bo omogocala povezavo med obmocjem OPPN in kontaktnimi
obmoc;ji industrijske cone v zaledju.

Na zahodnem robu zbirne ceste je predvidena cestna navezava do objektov predvidenih na zahodni
strani kompleksa. Priklju¢na cesta se uredi kot slepi prikljucek v Sirini 2 x 3,5 m.

13



Skrajno severni predel cone z objektom I bo navezan na obstojeco lokalno cesto, ki poteka na
severni strani objekta.

Objekti Al, A2, B, Bl in C se navezujejo na prometno omrezje preko obstojecih prikljuckov.
Priklju¢evanje obmocij Al, A2 in B na Industrijsko cesto je mozno s soglasjem upravljavca ceste.
Natan¢no lokacijo priklju¢evanj na Industrijsko cesto se dolo¢i na podlagi strokovne preverbe
mikrosimulacije prometnih tokov s kalibracijo in upoStevanjem faktorjev rasti prometa in
generatorjev prometa v obmocju mesta Izole.

Vse prometnice znotraj obmoc¢ja OPPN se opremi z javno razsvetljavo ter ustrezno horizontalno in
vertikalno prometno signalizacijo.

Padavinska odpadna voda s parcel objektov in cestnih priklju¢kov ne sme pritekati na drzavno
cesto ali na njej zastajati in ne sme biti speljana v naprave za odvodnjavanje drzavne ceste in
njenega cestnega telesa.

(2) Povrsine za manipulacijo in mirujoc¢i promet

PovrSine za manipulacijo, intervencijo, urgenco in invalide se predvidi za posamezne objekte v
okviru njihovih funkcionalnih zemljis¢. Parkirna mesta je potrebno zagotavljati v podzemnih
etazah posameznih objektov. Zunanje povrsine parcel, na katerih ni dosezen faktor zazidanosti se
uredi zunanja parkirna mesta. ParkiriS¢a na nivoju terena je treba v ¢im vecji meri ozeleniti.

Pri izracunu potrebnih parkirnih mest (PM) za osebna vozila je treba upoStevati naslednje
normative:

- trgovski, servisni, poslovni in storitveni prostori: 1 PM na 40 m? neto tlorisne povrsine,
- proizvodni prostori: 1PM na 70 m? neto tlorisne povrSine ali 1 PM na 3 zaposlene,
- skladisca: 1 PM na 100 m? neto tlorisne povrsine ali 1 PM na 3 zaposlene.
Za trgovske in poslovne dejavnosti je potrebno zagotoviti tudi ustrezno Stevilo parkirnih mest za
funkcionalno ovirane osebe skladno s predpisi.

(3) Povrsine za pesSce in kolesarje

Vzdolz glavne zbirne ceste in zahodne prikljucne ceste je nacrtovan obojestranski hodnik za pesce
Sirine 1,6 m, ki je od cestiS¢a loCen z zelenico Sirine 1,8 m. Preko predvidenih cestnih navezav so
urejeni nivojski prehodi za peSce.

Nacrtovana je ureditev dvosmerne kolesarske steze Sirine 2,5 m. Kolesarska steza poteka ob strugi
reguliranega potoka »Mehanotehnika I« do preckanja zahodne priklju¢ne ceste kompleksa, vzdolz
glavne zbirne ceste do prikljucka na obalno cesto, kjer se vzporedno z njo usmeri proti Industrijski
cesti.

Kolesarske poti in hodniki za peSce morajo biti na obmocju prikljuevanja na drzavne ceste
dvignjeni od cesti$¢a in od njega fizicno lo¢eni z dvignjenim robnikom viSine najmanj 12 cm.

Dostop do povrs$in za peSce mora biti zagotovljen tudi funkcionalno oviranim osebam.

Na lokacijah, kjer obstaja nevarnost padcev pescev, je treba na zunanji strani plo¢nikov postaviti
varovalno ograjo v skladu s podro¢nimi predpisi.

24. ¢len
(vodovod)

(1) Zasnova nacrtovanega vodovodnega omrezja mora biti skladna z veljavnimi predpisi in
tehni¢nim pravilnikom Rizanskega vodovoda Koper (v nadaljevanju: tehni¢ni pravilnik RVK). S
predvidenimi posegi se ne smejo poslabSati pogoji glede varnosti obratovanja, rednega
vzdrzevanja, zdravstvene neoporecnosti pitne vode ter zivljenjske dobe vodovodnih objektov.
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(2) Oskrbo z vodo je mozno zagotoviti iz vodohrana RZ Pivol II na koti 54,82 mnv. Zgraditi je
potrebno razdelilno vodovodno omrezje po predvidenih dostopnih cestah z navezavo na odcepni
jaSek Pivol. Upostevati je treba zadostne koli¢ine vode z upostevanjem koncne porabe in zahtev
pozarne varnosti objektov.

(3) Za nemoteno oskrbo SirSega obmocja z vodo so nacrtovani naslednji posegi na
vodovodnem omreZzju:

- nadomestitev vodovoda LZ DN 350 mm, ki oskrbuje ve&ji del mesta Izola, z novim
NL DN 300 mm;

- prestavitev vodovodov JE DN 150 mm, AC DN 250 mm in LZ DN 250 mm, ki
oskrbujejo kompleks Mehana, izven obmocja nacrtovanega objekta D.

(4) Za oskrbo objektov D, E, F, G in H s sanitarno in pozarno vodo je predvidena izgradnja
sekundarnega vodovoda. Priklju¢ek na obstojeCe omrezje se izvede v obstojeCem jasku ob
severozahodni fasadi objekta F.

(5) Objekti Al, A2, B, Bl, C in I se naveZejo na obstojece javno vodovodno omrezje, ki
poteka v neposredni blizini nacrtovanih objektov.

(6) Vodomere se predvidi v zunanjem tipskem vodomernem jasku Rizanskega vodovoda
Koper, ki mora biti lociran tako, da ne moti normalne rabe zemljis¢a ter da je zagotovljeno
nemoteno odc¢itavanje porabe vode in vzdrzevanje vodomerov. Izvedba je tipska po tehni¢nem
pravilniku RVK, pri ¢emer morajo biti vodomeri nadgrajeni z elementi za daljinski prenos
odcitavanja porabe vode.

(7) Pred zakljuckom gradnje potrebnih vodovodnih naprav prikljucitev objektov znotraj
obravnavanega obmocja na javno vodovodno omrezje ni mozna.

(8) Sistem internega vodovodnega omrezja mora biti izveden tako, da niso moZzni povratni
vplivi vode v javni vodovodni sistem. Enako velja za interni sistem poZarne varnosti, ki mora biti
obdelan v okviru projektne dokumentacije predvidenih objektov, skladno s Studijo in predpisi o
pozarni varnosti tako, da bo zagotovljena tudi izmenjava vode.

25. ¢len

(kanalizacija)

(1) Komunalna odpadna voda se prek centralnega kanalizacijskega sistema odvaja na
Centralno ¢istilno napravo v Kopru.

(2) Vsi nacrtovani kanalizacijski vodi znotraj in na obrobju obravnavanega obmocja morajo
biti izvedeni v lo¢enem sistemu. Fekalne in ostale onesnazene vode ni dovoljeno odvajati v
meteorni odvodni sistem. Kanalizacijski vodi naj potekajo v najve¢ji mozni meri izven vozisc.
Pokrovi jaskov morajo biti na zaklep in protihrupne izvedbe.

(3) Na mestih drevoredne ureditve ob prometnicah je potrebno izvesti koreninske zascite, da se
prepreci poSkodovanje kanalizacijskega sistema zaradi vras¢anja korenin.

(4) S predvidenimi posegi se ne smejo poslabsati obstojeCe odtocne razmere fekalne in
meteorne vode. Pri nacCrtovanju reSitev odvajanja odpadnih vod je potrebno upoStevati vse sosednje
vplive na obmocje (tranzitne fekalne in meteorne vode), njihov pretok preko obravnavanega
obmocja in odtok skupnih koli¢in meteorne in fekalne vode do recipienta ali do prikljucnega jaska
obstojecega odvodnika.

(5) V mestno kanalizacijo je dovoljeno spuscati samo nepreobremenjene komunalne odplake.
Odpadne vode iz proizvodnih procesov morajo biti nevtralizirane znotraj proizvodnega procesa, to
je pred priklju¢kom na mestno fekalno kanalizacijo. Vsaka dejavnost na obmocju OPPN, bo
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morala znotraj svojega kompleksa poskrbeti za vse stranske produkte, ki bodo nastajali v procesih
predvidene dejavnosti. Fekalna kanalizacija mora biti izvedena vodotesno.

(6) Za obmocje objektov D — H sta predvidena dva fekalna kanala, ki se zdruzita na
severozahodni strani kompleksa in se navezeta na obstojeci kanal DN 300 mm, ki poteka v znotraj
obstojece industrijske cone. SuSni odtok SirSega obmocja industrijske cone gravitira proti €istilni
napravi mesta [zola. Objekti A1, A2, B, Bl in C se navezujejo na obstojece mestno kanalizacijsko
omreZje vzdolZ Industrijske ceste. Prikljucke vzdolZ industrijske ceste je treba prestaviti na rob
javnih povrsin bodocCega krizis¢a povezovalne ceste z Industrijsko cesto. Objekt I se naveze na
obstoje¢ kanal ob lokalni cesti.

(7) Odvodnja utrjenih povrsin osrednjega dela kompleksa in objekta I se preko mreze
meteornih kanalov usmeri proti strugi hudournika »Mehanotehnika I«. Objekti A, B, B1 in C se
prikljucijo na obstojeci sistem meteorne kanalizacije, ki poteka vzdolz Industrijske ceste.

(8) Padavinske odpadne vode iz utrjenih povrSin se morajo odvajati v meteorno kanalizacijo
preko peskolovov. Padavinske odpadne vode iz prometnih povrSin morajo biti pred
priklju€evanjem na meteorno kanalizacijo ociS¢ene preko standardiziranih lovilcev olj skladno s
predpisi. Vtoki iz cest in cestni poziralniki morajo imeti zapore za preprecevanje vtoka vecjih
kosov odpadkov v kanalizacijo.

26. ¢len
(plinovod)

(1) Oskrba s plinom je mozna preko obstojecega plinovoda PE 225 po Industrijski cesti.
Izveden mora biti locen odjem za vsakega potrosnika preko samostojnih obracunskih plinomerov.

(2) Trasa plinovoda naj v ¢im ve¢ji mozni meri poteka izven cestiS€a, vzporedno z ostalimi
komunalnimi vodi.

(3) Do izgradnje plinskega omrezja so za potrebe ogrevanja in pripravo sanitarne vode
dopustne individualne reSitve z vkopanimi rezervoarji za utekoc¢injen naftni plin oziroma izraba
obnovljivih virov energije.

(4) V fazi izdelave projektne dokumentacije je treba za vse posege v elektrodistribucijsko
omrezje pridobiti projektne pogoje in soglasje upravljavca plinovodnega omrezja.

27. ¢len
(elektroenergetsko omreZje)

(1) Za oskrbo obmocja z elektri¢no energijo je treba zgraditi novo transformatorsko postajo (v
nadaljevanju: TP) za napetost 20/0,4 kV. Glede na energetsko zahtevnost predvidenih objektov je
mozna gradnja druge TP severno od objekta D.

(2) Obstojeca TP v objektu vratarnice betonarne se v skladu s predpisi odstrani in prestavi na
novo primerno lokacijo.

(3) 1z obstojecega jaska pri Mehanotehniki je treba za napajanje novih TP zgraditi SN kabelsko
kanalizacijo in NN kabelsko kanalizacijo od novih TP do nacrtovanih razdelilno-merilnih mest ob
posameznih objektih.

(4) Do TP mora biti urejen dostop za tovornjak skupne teze 20 t. Ce bo TP zgrajena v zgradbi
za druge namene, mora biti locirana v pritlicju, po moznosti na vogalu zgradbe in neposredno
dostopna od zunaj.
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(5) V fazi izdelave projektne dokumentacije je treba za vse posege v elektrodistribucijsko
omrezje pridobiti projektne pogoje in soglasje upravljavca distribucijskega elektroenergetskega
omrezja.

(6) Posamezni objekti oz. kompleksi lahko v okviru tehnoloskega procesa ali z vgradnjo
ustrezne opreme samostojno pridobivajo energijo za delovanje iz alternativnih virov. Za vse
novogradnje, katerih uporabna povrSina presega 1000 m? je potrebno skladno z Energetskim
zakonom izdelati Studijo izvedljivosti alternativnih sistemov za oskrbo z energijo.

(7) Razvod za JR na obravnavani zazidalni lokaciji se izvede s podzemnimi kabli, ki bodo
prikljuc¢eni na TP.

(8) Ob glavni cesti se izvede javno razsvetljavo na pocinkanih jeklenih kandelabrih viSine 10m
od tal, v skladu s predpisi, ki veljajo za tovrstne objekte.

28. ¢len
(telekomunikacijsko omreZje)

(1) Telekomunikacijsko omrezje na obravnavanem obmocju se nacrtuje s sistemom kabelske
kanalizacije. Novo nacrtovano telefonsko omreZje se naveze na obstojeci sistem v kabelskem jaSku
St. 318 v Industrijski cesti.

V. RESITVE IN UKREPI ZA CELOSTNO OHRANJANJE KULTURNE DEDISCINE,
VAROVANJE OKOLJA, NARAVNIH VIROV IN OHRANJANJE NARAVE

29. ¢len

(varstvena, varovana in zavarovana obmocja)

(1) Na obmo¢ju OPPN ni evidentiranih vodovarstvenih obmodij, poplavnih, potresnih,

cev v

evidentiranih varovalnih gozdov ali gozdnih rezervatov. Na obmoc¢ju OPPN tudi ni naravnih
vrednot, zavarovanih obmocij narave ali obmocij, pomembnih za biotsko raznovrstnost.

30. ¢len

(varovanje okolja in trajnostna raba naravnih virov)

(1) 'V obmoc¢je OPPN naj se umescajo le proizvodni in poslovni objekti ekolosko cistih
dejavnosti, ki s svojo velikostjo ali dejavnostjo ne povzrocajo cezmerne obremenitve, oziroma
morajo biti izvedeni vsi ukrepi za preprecevanje in zmanjSanje onesnazenja tako, da po pridobitvi
uporabnega dovoljenja njihove emisije v okolje ne presegajo predpisanih mejnih vrednost v okolje.

(2) V obmocje urejanja naj se prednostno umescajo objekti, naprave in dejavnosti, ki
uporabljajo obnovljive vire energije, energetsko ucinkovite in varéne resitve.

(3) Objekte, naprave in ureditve je treba zasnovati z uporabo sodobnih gradiv in tehnoloskih
reSitev skladno z naceli zasnove energetsko var¢nih in pasivnih objektov.

31. ¢len

(reSitve in ukrepi za celostno ohranjanje kulturne dediscine)
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(1) Znotraj obmo¢ja urejanja z OPPN se nahaja obmocje registrirane kulturne dedis¢ine Izola-
Arheolosko najdisce Poropad, ESD 29423.

(2) Na obmocju arheoloskega najdis¢a Poropad se pred kakr$nimkoli gradbenim posegom v tla
zahteva izvedba predhodnih arheoloskih raziskav. Predhodne arheoloske raziskave se izvedejo v
obliki intenzivnega terenskega pregleda celotne povrSine najdiS¢a in v obliki arheoloSkega
dokumentiranja strojno izkopanih jarkov, ki se izvedejo na 3% povrSine najdisca.

(3) V skladu z dolocili 27. odstavka 3. ¢lena Zakona o varstvu kulturne dedis¢ine predhodne
raziskave vkljucujejo tudi poizkopavalno obdelavo arhiva arheoloSkega najdisca.

(4) Med predhodnimi raziskavami se lahko metodologija arheoloskih raziskav ob ugotovitvah
novih okolis¢in in v skladu z dogovorom z odgovornim konservatorjem tudi spremeni. Na osnovi
rezultatov predhodnih arheoloskih raziskav Zavod za varstvo kulturne dediScine Slovenije, OE
Piran sprosti teren za gradnjo ali predpiSe nadaljnje arheoloSke raziskave oz. druga¢ne ukrepe
varovanja kulturne dedis¢ine.

(5) Predhodne arheoloske raziskave lahko izvede le oseba, ki je strokovno usposobljena za
opravljanje arheoloskih raziskav. Investitor ali od njega pooblas¢eni izvajalec mora pred pricetkom
raziskave pridobiti kulturnovarstveno soglasje za raziskavo in odstranitev dedis¢ine (31. ¢len
Zakona o varstvu kulturne dediS¢ine), ki ga izda minister pristojen za podrocje varstva kulturne
dediscine.

(6) Sredstva za izvedbo predhodnih arheoloskih raziskav je dolzan zagotoviti investitor (34.
¢len Zakona o varstvu kulturne dediscine).

(7) Ne glede na dolocbe drugega odstavka tega Clena, je gradnja objektov na Ze poprej

.....

(8) Za gradnjo na obmocju registrirane kulturne dediS¢ine mora investitor pridobiti
kulturnovarstveno soglasje k projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja. Vlogi mora biti
prilozeno kulturnovarstveno soglasje za raziskavo in odstranitev dedis¢ine, ki ga izda minister
pristojen za podrocje varstva kulturne dedis¢ine.

32. ¢len
(okoljsko porocilo)

(1) V vseh fazah (nacrtovanje, gradnja in obratovanje) je potrebno upostevati in izvajati
omilitvene ukrepe, ki izhajajo iz okoljskega porocila, ki je sestavni del tega OPPN in Studijo
Obcinski podrobni prostorski nacrt (OPPN), industrijsko obrtna cona "CMI-vzhod v Izoli "
Studija poplavne ogroZenosti; §t. naérta 100/2010, marec 2011; izdelal: Isan12.

33. ¢len

(varstvo tal)

(1) V casu gradnje se mora vrhnji rodovitni sloj prsti ustrezno odstraniti in deponirati tako, da
se ohranita rodovitnost in koli¢ina, ter se uporabi za rekultivacijo poskodovanih in manj
kakovostnih tal v okolici obmo¢ja OPPN.

(2) Prepreci naj se meSanje zivice z mrtvico, rodovitna zemlja pa naj se zacasno odlaga na
najvec 1,2 m visoke nasipe.

(3) Povrsine, ki bodo med urejanjem obc¢inskega podrobnega prostorskega nacrta razgaljene, je
treba ponovno zasuti, povrSinsko komprimirati, humusirati in zatraviti, ¢e na teh povrSinah ni
predvidena pozidava (zelene povrsine).
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(4) V primeru razlitja nevarnih snovi naj se izvedejo sanacijski ukrepi s takoj$njim izkopom
onesnazene zemljine in njenim deponiranjem na ustrezno lokacijo.

(5) Za vnos viskov zemeljskega materiala v tla izven obmocja urejanja, mora investitor
pridobiti okoljevarstveno dovoljenje za predelavo odpadkov po postopku z oznako R10 oziroma

izpolniti vse obveznosti kot jih doloa Uredba o obremenjevanju tal z vnaSanjem odpadkov (Ur.1.
RS, st. 34/2008, 61/2011).

34. c¢len
(varstvo voda)

VW W

(1) Varstvo voda je treba zagotavljati z ustreznim odvajanjem in c¢iS¢enjem komunalnih,
industrijskih in padavinskih odpadnih vod skladno z veljavno zakonodajo.

(2) V casu gradnje in obratovanja naj se uporabljajo transportna sredstva, stroji in naprave, ki
so tehni¢no brezhibni, dovoljena je uporaba samo tistih materialov, za katera obstajajo dokazila o
njihovi neskodljivosti za okolje.

(3) V skladis¢nih prostorih, v katerih se bodo skladis¢ile morebitno nevarne snovi, in strojnicah
(objekti) morajo biti tla vodotesna, neprepustna ter odporna proti oljem in drugim nevarnim
snovem. Dejavnosti na obmoc¢ju obravnave morajo imeti skladis¢a razlicnih nevarnih snovi,
potrebnih za tehnoloske postopke, grajena tako, da sta onemogoceni razlivanje in izcejanje le-teh v
tla.

(4) Vozne in parkirne povrSine ter povrSine za skladiS¢enje naj bodo izvedene z vodotesno
utrditvijo, ograjene z betonskimi robniki in nagnjene proti iztokom, ki naj bodo opremljeni s
peskolovi in lovilci olj.

(5) Za zagotavljanje poplavne varnosti obmocja naj se Ciste padavinske vode prioritetno
zadrZzuje na obmocju urejanja oziroma ponika. Ciste padavinske vode naj se zajemajo (npr. z
obodnimi jarki na obrobju obmocja) za potrebe zagotovitve pozarne vode.

35. ¢len

(varstvo zraka)

(1) Skupna obremenitev zraka ne sme presegati mejnih koli¢in vsebnosti snovi, dolo€enih z
veljavno zakonodajo.

(2) Med gradnjo in obratovanjem morajo investitorji in izvajalci del upoStevati naslednje
ukrepe:

- vlazenje sipkih materialov in nezas¢itenih povrSin v suhem in vetrovnem vremenu,

- preprecevanje nekontroliranega raznaSanja materiala z obmocja urejanja na javne prometne
povrsine,

- upostevanje emisijskih norm za gradbeno mehanizacijo in vse naprave, ki se uporabljajo pri
izvajanju del,

- prepovedano seziganje odpadnih materialov, ki nastanejo med urejanjem,

- ugasanje motorjev prevoznih sredstev v stanju mirovanja.

(3) Za ogrevanje vode ali prostorov naj se primarno uporabijo energenti z visoko stopnjo
zgorevanja oziroma izkoristi moznost uporabe zemeljskega plina, razen v primeru, da se uporabi
obnovljive vire energije.

(4) Proizvodne dejavnosti, ki se bodo umescale na obmocje cone morajo imeti zagotovljene
najboljSe dostopne tehnologije za zmanjSanje emisij onesnazeval v zrak. Vsi izpusti iz objektov

19



(klimatski, ostali zracniki) naj se namestijo na strehe objektov (Ce je to le mogoce). Vsi izpusti
snovi v zrak (ogrevanje, prezracevanje) morajo biti opremljeni z ustreznimi filtri za zmanjSanje
emisij v skladu z zakonskimi zahtevami in zadnjim stanjem tehnike.

(5) Ob zacetku obratovanja posamezne dejavnosti je treba izvesti prve meritve emisij snovi v
zrak skladno z zakonodajo.

36. clen
(varstvo pred hrupom)

(1) Obremenjevanje okolja s hrupom ne sme presegati mejnih vrednosti hrupa, dolocenih z
Uredbo o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju (Uradni list RS, st. 105/2005, 34/2008,
62/2010).

(2) Pri samem oblikovanju objektov je treba uporabiti kakovostne materiale, ki bodo sluzili kot
protihrupna zaS¢ita. Vsi prostori, v katerith bodo hrupnejse naprave, naj se protihrupno izolirajo
(protihrupna fasada).

(3) Eksplozij ali takih dejavnosti, ki hipno povzro¢ijo mocan hrup, na obmoc¢ju OPPN ni
dovoljeno izvajati. Dejavnosti, ki povzrocajo vecji hrup je treba umestiti ¢im bolj stran od
stanovanjskih objektov.

(4) Ob zacetku obratovanja posamezne dejavnosti je treba izvesti prve meritve hrupa skladno z
zakonodajo. Meritve hrupa je treba izvesti v ¢asu polne obremenitve.

(5) V primeru, da zaradi izvajanja dejavnosti na obmoc¢ju OPPN nastanejo Cezmerne
obremenitve, je treba izdelati nacrt sanacije razmer in preveriti aktivne ukrepe: protihrupne ograje,
nasipe, omejitev hitrosti voznje ali druge pasivne zascite.

(6) Izvedba morebitnih potrebnih protihrupnih ukrepov, ki so posledica obratovanja drzavnih
cest mora biti sestavni del komunalne opreme obmocja, ki ga izvaja zavezanec za izvedbo.
Upravljavci drzavnih cest ne bodo zagotavljali nobenih dodatnih ukrepov varstva pred hrupom za
obmocje OPPN, kot tudi ne zas€ite pred morebitnimi drugimi vplivi, ki bodo posledica obratovanja
drzavnih cest na tangiranem odseku.

(7) Pet let po izvedbi OPPN je treba znotraj obravnavanega obmocja izvesti Stetje prometa
preko drzavnega monitoringa (PLDP).

37. ¢len
(ravnanje z odpadki)

(1) V casu gradnje je treba zagotoviti lo¢eno zbiranje in odvoz komunalnih odpadkov. Na
gradbis¢u se mora loCeno zbirati tudi nevarne odpadke, ki se jih preda pooblasc¢eni organizaciji za
zbiranje ali obdelavo teh odpadkov.

(2) V casu obratovanja se mora nevarne odpadke zbirati lo¢eno v ustreznih zabojnikih. Uredi
naj se primeren prostor za zaCasno skladiScenje nevarnih odpadkov in embalaze pred predajo
pooblas¢eni organizaciji.

(3) Razli¢nih skupin nevarnih odpadkov ali nevarnih in nenevarnih odpadkov po Uredbi o
ravnanju z odpadki (Ur.l. RS, §t. 34/2008, 61/2011) ni dovoljeno meSati.

(4) Pri nacrtovanju objektov in zunanjih ureditev je potrebo predvideti mesta za postavitev
zabojnikov za loceno zbiranje odpadkov. Predvideti je potrebno odjemna mesta, pri katerih mora
biti zagotovljeno dovolj prostora za obrafanje in manipulacijo transportnih vozil za odvoz
odpadkov.
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38. ¢len

(svetlobno onesnaZevanje)

(1) Za zunanjo razsvetljavo naj se uporabljajo svetilke, katerih delez svetlobnega toka, ki seva
navzgor, je enak 0%. Upravljavec razsvetljave mora zagotoviti, da je v dnevnem ¢asu od jutra do
vecCera razsvetljava ugasnjena. Prepovedana je uporaba svetlobnih snopov kakr$ne koli vrste ali
oblike, mirujo¢ih ali premikajoc¢ih, ¢e so usmerjeni proti nebu ali povrSinam, ki bi jih lahko
odbijale proti nebu.

(2) Pri proizvodnih objekti in poslovnih stavbah povprecna elektricna moc svetilk razsvetljave
proizvodnega objekta ali poslovne stavbe (vklju¢no z razsvetljavo za varovanje) izraCunana na
vsoto zazidane povrSine stavb in osvetljene nepokrite zazidane povrSine gradbenih inZenirskih
objektov (namenjeni proizvodnemu procesu na obmocju proizvodnega objekta), ne sme presegati
naslednjih mejnih vrednosti:

- 0,090 W/m® pri proizvodnih objektih oziroma 0,075 W/m® pri poslovnih stavbah med
izvajanjem proizvodnega procesa ter 30 minut pred zacetkom in po koncu obratovalnega
casa ter

- 0,015 W/m’ zunaj &asa za izvajanje proizvodnega procesa.

(3) Ne glede na izracun povprecne elektricne moci svetilk se lahko za razsvetljavo
proizvodnega objekta uporabi ena ali ve¢ svetilk, katerih celotna elektricna mo¢ ne presega 300 W
oziroma 180 W pri poslovnih stavbah. Povprecna osvetljenost povrsin delovnih mest na prostem
ne sme presegati standardne osvetljenosti delovnega mesta na prostem za ve¢ kot 10%.

(4) Svetlost osvetljenega dela fasade, izracunana kot povprecna vrednost celotne povrSine
osvetljenega dela fasade, ne sme presegati 1 cd/m’.

(5) V casu urejanja obmocja so lahko povrsine gradbisca osvetljene s svetilkami, ki sevajo nad
vodoravnico, vendar le do 30 minut po prenehanju izvajanja gradbenih, vzdrZevalnih ali drugih
obnovitvenih del. Po tem je lahko gradbisce osvetljeno samo svetilkami, ki ne sevajo nad
vodoravnico.

VI.  RESITVE IN UKREPI ZA OBRAMBO TER VARSTVO PRED NARAVNIMI IN
DRUGIMI NESRECAMI, VKLJUCNO Z VARSTVOM PRED POZAROM

39. ¢len
(varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami)

(1) Pri nacértovanju objektov je treba upoStevati potresno ogrozenost obmocja in temu
prilagoditi nacin gradnje.

(2) Upostevati je potrebno predpise glede gradnje zakloniS¢. V objektih, ki so dolo€eni s
predpisi se gradijo zaklonisc¢a, v vseh novih objektih je potrebna ojacitev prve plosce.

40. ¢len
(varstvo pred poplavami)

(1) Vse ureditve s podrocja upravljanja z vodami morajo biti usklajene s Studijo Ob¢inski
podrobni prostorski nacrt (OPPN), industrijsko obrtna cona "CMI-vzhod v Izoli " Studija poplavne
ogrozenosti; St. nacrta 100/2010, marec 2011; izdelal: Isan12, ki so navedene v 19. ¢lenu.
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(2) Vodnogospodarske ureditve morajo zagotoviti oz omogociti ustrezno dostopnost za
vzdrzevanje vodnih ureditev. Za podzemne objekte in kletne etaze je treba zagotoviti varnost pred
preplavitvijo. Pri projektiranju meteorne kanalizacije je treba preveriti in upoStevati moznost
povratnega vpliva visokih voda.

(3) Za zagotavljanje poplavne varnosti na obmocju tovarne Mehanotehnika ter na obmocju ter
na nizje lezec¢ih obmocjih je potrebna izvedba sledecih omilitvenih ukrepov:

- zadrzevalnega bazena V=11.000 o, lociranega na zelenih nepozidanih povr§inah obmocju
krozis¢a in nizvodno od kroZzi§¢a. Namen bazena je reducirati visokovodne konice na raven
prevodnosti prepusta dolzine 40,0 m, ki poteka pod drzavno cesto in avtokampom
Jadranka,

41. ¢len

(varstvo pred poZarom)

(1) Zagotoviti je treba ustrezen odmik med objekti oziroma protipozarne loCitve in dostope za
intervencijska vozila ter varen umik ljudi, zivali in premoZenja.

(2) V okviru ukrepov pri nacrtovanju izgradnje objektov je potrebno upoStevati pozarna
tveganja, ki so povezana s potencialno uporabo pozZarno nevarnih snovi in tehnoloskih postopkov v
novih objektih na obmoc¢ju OPPN, v obstojecih industrijskih objektih na sosednjih obmocjih in
Sirjenjem pozara med posameznimi poselitvenimi obmogji.

(3) Pozarna zascita objektov se zagotavlja z izgradnjo javnega in internega hidrantnega
omrezja. Za zagotovitev zadostne koli€ine pozarne vode se lahko zajemajo Ciste meteorne vode.

(4) V fazi izdelave projektne dokumentacije je treba za objekte, ki so dolo¢eni v pravilniku o
Studiji pozarne varnosti, izdelati Studijo pozarne varnosti in pridobiti pozarno soglasje k projektu.

VII. ETAPNOST IZVEDBE PROSTORSKE UREDITVE

42. ¢len

(1) Ureditve, nacrtovane s tem OPPN, se lahko izvedejo v vec¢ etapah. Vsaka etapa mora tvoriti
zakljucen prostorski del, ki lahko samostojno funkcionira.

(2) V prvi etapi je predvideno izvajanje vseh ukrepov na podlagi Studije Ob¢inski podrobni
prostorski nacrt (OPPN), industrijsko obrtna cona "CMI-vzhod v Izoli " Studija poplavne
ogrozenosti; §t. nacrta 100/2010, marec 2011; izdelal: Isan12.

(3) V drugi etapi je predvidena viSinska regulacija terena, gradnja prometne, komunalne in
energetske infrastrukture. V ostalih etapah so predvidene ostale prostorske ureditve obmocja
OPPN.

(4) Na obravnavanem obmocju je treba evidentirati morebitne vodne vire, jih ohraniti in
ustrezno urediti.

VIII. DOPUSTNA ODSTOPANJA OD NACRTOVANIH RESITEV

43. ¢len
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(1) Dopustna so odstopanja = 0,5 m od kote pritli¢ja objekta, pri viSinski regulaciji terena, ¢e to
pogojujejo mikrolokacijski pogoji ali zasnova objekta in zunanje ureditve posameznega
zazidalnega sklopa ob upoStevanju ohranjanja enake stopnje varnosti pred poplavami, neoviranem
navezovanju na prometno mrezo in ostala omrezja gospodarske javne infrastrukture.

(2) Dopustni so premiki tras komunalnih vodov in naprav ter prometnih ureditev, ¢e gre za
prilagajanje stanju na terenu, izboljSave tehnicnih, funkcionalnih ali oblikovalskih reSitev ob
pogoju, da se ne poslabsajo prostorski in okoljski pogoji za druge ureditve, in ob upoStevanju
veljavnih predpisov. Pod enakimi pogoji je za izboljSanje opremljenosti obmocja mozno izvesti
dodatna podzemna omrezja in naprave.

(3) Dopustna so odstopanja umestitve priklju¢evanj na Industrijsko cesto za obmocji A in B,
glede na 23. ¢len tega odloka.

IX. PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE

44. Clen
(vpogled OPPN)

(1) OPPN za vzhodno obmocje Industrijske cone v Izoli je stalno na vpogled na Obcinski
upravi Obcine Izola, Oddelek za okolje in prostor.

45. ¢len

(uveljavitev odloka)

(1) Ta odlok zacne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnih objavah Ob¢ine Izola.

Stevilka: 3505-2/2006
Datum: 27.9.2012

Zupan
mag. Igor KOLENC

23



A3: 297x420
A: 0.125 m?
08.10.2012

je Na DKN.dwg

3_obmoc]

k.0. g 607/1 /\\/\
>
RS

}o, Cetore G

/ 605415

2405/1

Q482

k.o, Izola
o

6/3 ,
&/
2456/6
4l 2456/3 g

A36/18
2456/16

L

a N &@

605/17

— ,,——— e e —— ——

/@a 0 LEGENDA:
2485/ 2 \u‘.n‘ .
zoE
248474 @w% . 2485/27 605/16 = == e e _)Dm‘_m OUBO@‘_Q OUUZ
parcelna meja
Am\mm e — 3@._m —AO
narocnik OPPN: ime projekta:
OBCINA 1ZOLA—KOMUNE DI ISOLA OPPN
Sontno obreZje 8, 6310 Izola @ ZA VZHODNO OBMOCJE
450 510/26 a&%g\ E&.\.QEBIS.. _Z_ucw._.m_LM—Am OOZW < _NO_I_
2eo) N ea9sse 2500/1 m—s__l m_ﬂ>._._z> CQ_O
, “@. ident. &t: ZAPS 0257 A
& n soutlovc . investbiro koper d.d. | it
wér; < oo JASNA MEDVED u.dika. podetf 20 ndenivng, projtion ubnizen i geocezip | KATASTRSKI NACRT S PRIKAZOM
2450 o Cbrtnista ul. 15 6000 keper; to 05 66 303 O for 05 627 31 78
@% o ) @ META I>WML~ C3m<.a_._u_.o~.©. .\M.%an Mﬂ“&\mg E&S. OWZOGSP OPPN
2072 wsta projekta: St profekta: datum: spremembe: merilo: St natrta
N os10/bo escess ) SPREJET OPPN 1089-1 OKTOBER 2012 - 1:2000 3




/

X // K.O. 1Z01d \© 607/1
Y N 408
V l// // ‘
o)
/// R - —
3 /// 1 o\
/// 3 /// 2 V. > 1 06
N
2462 N > RS 30.00 ——
~ = @
N 15
mAmz// \ 40 :3<\W 3 G—
A N P ae\V o o Cetore
X /l// ﬂoAvvwﬁr ‘@ \ Y
N // / o ’—
/\V /I/# = |}
/M/I/ —
ZAMENJAVA “GEVNEGA P A IZzolb ,/ A\Q N A ——
2140, 53 »%@»ﬂé\mxw m N Q\V R 1632 e \
> NV [
6/3 © N OQ\v N 2 1 605415
\ ) Q . >
! ! 2469 X \V\x* 7 .20 nrhy 1
&a | ' - 245 AN Q/ ——
1 I s
94 " __ s N\ Tz —
! i 2456/6 S\ N\ 2% 1
__ __ 56/15 @Amm\w 243673 P456% & ~ NG / 35 \
I 1 %56 418 @ S W\ 2 1
_ ' N y \ 1
1
\ 1 3 \ ]
__ \ 2456 % ) m 2 \ /
] ! 2456/15 24 il | 1 |
\ K 2456/19 / )
. X 3 Sxs6/2 ZA & ZAMENJAY, NEGA PREPUSTA
\ \ (V4 )
\ i€ /19 2 541 S SKATLAS /z_ 2X2|m
\ ;
\ 2456/4 AL \ '
") \ 2456/1 eSS A / . J
\ 2456/16 g > '
P \ P / /2
LS A \ 24567 2456/1 S56/4 \\ V7 0 "_ ~
\ ( S¢/16 ; ) A0S
. % A1 245878 7 1 409
\ P4t NS/ P
\ \ oG/ 2486/9 S ,___ .
% s 7, J2 > 95 1|
\ \ 245 /7 \\ . M|
@0 \ 7 4 &> Ly
/ // o/ \\ 4,x7 - _
\)/ // 671 e / \\\ \//WOJ 7
\ \ N/ & Z |
A\ AN MQV\ \/% _
\ &
> ZAMENJAVA CEVNEGA PREPUSTA 4 D /N/ N L7 |
6 P, & 2140 S SKATLASTIM 2X2 m Y N\ Q 340 nmy
N N\ & fazo
N 2456/13 3/ NA \R
\\ ; /JW \\\ % -
o 7 3 A N
S / / 242p/ ) |
4 b\
O/V %,W L \\ G o (4 g _,
c4 10 N 4% S i
2 A Ne ¥ > |
245671 A _ Y Q & p i
oS 1 & m \
81d N ! & %7 0
242 6/13 % \ €
W\ 2, I
D A 0 |
N \ i
s 248 N i /
N s} 64773
2485/ ; 2, |
\ \ \ S 0 | AS
\ 2285/1 2485/6 \ 2 = «f 650
\ A I U
\ b) \ { 1
2285/1 / /
o// 24810 \ % y BSJOJECE STOPNJE IN / 649
\ \ |
// 54855 2485/22 \ \ L PREPUST 2X2m /
N Mgs2485/32 \ \ W / 2/2
@ S 248541 Y \ AN 1 p /¢
\ 2485¢38 ' \ > W UNOYA STOPNJA / ﬂN
p h=1,25m E
2485/7 | \ _ §
N\ 248512 WARIAN \ v, z & » 5 75/84972
N 2485/4 248a” A . / B2 :* S ~
/ P \ Q< N .OJA. ... \
\ /3 . < / °Z * & / L
4 Q" & / 682/ %5
N 2485712 2485), \ / \ B < \\ g
\ 245 z @ 9 §
// 2485/13 Nz ODSTRANITEV, 9“ // S / Z ,,iﬂ 7 /. ~ LEGENDA
< ﬁ\_.mw\ o \M.N VISINSKE STOP e . Wmu z 3, Q«a \ \m, % \\ i
= 3 \]
AN AN 2485726 p730 29 \mw / 2256 e = AP 2\ 0 N / 682/4 S
\ Py \} £ = R o3 m< \ T . .
/ /6 )A ﬁﬂ“ MM—MMO_.._ SNE N 4 “m -- N ﬂ, O_Wﬁm JE' STRUG \ _H_ Ocm._uo‘_mo_ O—U._Q—A._”_
A NG 2 A\ e Z <N WE 3 £ X 1 nagrovani objeki
: . vani objekti
\ \ OVA_TP = A (208 AT 2 \
\ © A T o / 4
24857 \ 2 / ¥ . ..
5501/4 // 24 \”?I = A 3 1 \ @ 7/ / _— parcelacijski obod obmocja
N Ne4854 | i 5/ 605413
24567 71 \ 7
\ ? ' NoV E \ 5 . -
N\ \— =2%x2 / \ \ / EEEEEEER Bmhm OUBOO._N OUUZ
N N\ 2485730 \ \ /4 695 /4 . N
252174 // // W 5 \ ) \\ ........ maksimalna gradbena linija
b \ o \ 7
\ NS 2 NV ¢ .. - . . .
21/4 // 851" n 'o” ) N N\ > 7 ———————- regulacijska linija zdruZevanja objektov
& \
// e // 0 AAWf S V. S \\ . . v v
\ / N WA P & 2 X\ ) /, -IoIZZCoZ pas priobalnega zemljiS¢a - 5 m
/ Av - 7“—,| | 4
\ .
N 3¢ 248474 N N Q Q* / J e N S parcelna meja
2522 \ . . /A / 7 M W i
N { X 5455 4, 6§/ rm 90 M \ meja k.o.
NN\ J > & S 57 - —___
&) A L0, 2 & 1y ) . -
¢A oA N %, /// & A & A8 y y 4 15 nmv izravnalne viSinske kote terena
‘2 ﬁf/x 7
\ . 2 . ) N\ @R NS S s
\ 5 // \«Q,b S &v@ ///f/ X< S s 7 \m\ %
mmmm\m\ . 7 pad & & & D\ ¥ o >
G oSS D Wy -
o o Q OV < XS e, = -
S \@\\ \ 2 o%,o RAZSIRITEV _POKRITEGA 4473 oS e k.o,
PN o o st ODSEKA HUDOURNIKA = g o4
)@ QQ« AN Alx %,/\/ 2 ’ \\ C4JuU/ L 3 S -
N % S5 20N o == ~
O@A\\&% & .\\ \ 2 @A/O 9 248 % L\ 7 e = \\\
7% e % & e APy 24314 e
] : 489/ \& & N K09 o S _— 2444 Z
D | 1Z INDUSTRNSKE < // ao@v%x « 484971 252 I\ e .
CES(E EORN SO 5 : wW S 376
A/+o»7@oz><m.N><> NA A 5 L
N 202 ===
® P BN p OLESARSKOKOMREXE 7/~ — = =
. %%, > 7 2 oeKY NOV POKRIBEODSEK 24 === =
2 D ~ / e PA \ =
18.50\0mv2 4 2 s // L% ‘ SR \\ < N\ B/H=2x2 m
% v N C 1 |
& N = > 2497/ . i
\ Sy 93 / \
// ,/ | | / e \\\ \m ~—_—
2489/1 o % T X N\ A " V \Q
DOSTOP! 1Z OBSTOJECE ‘ . P A S ./ / L /
PROMETNICE X % Py . 2
g . O%\A:» o \ \\/A Ui N 7 Pid - ¢ /. /
X A o/,@,w@ ® ? /249 B SN 5000 %, ;
N > / 4
2@R0Q )A:O@/\O XV o) & \ / N\ 7 % 6/1 7 3 /
> Whw AO x& »/vo S, / AN N 2N 7
& { d /
249Q/18 .*- : Al,ro»% / /\x\ i OV_POKRITI ODSEK Y S
) / e 3 v ,,__ \ =2x2 m \\ G
2489/1 o253 e, \\zo \t | Z
] V4 !
2490/1 . . % __ L ¢ oot 2500/ /
7 \ = ! ~ Z,
W 6732) A\ \ s o \
\ \ 7 / — e \ narotnik OPPN: ime projekta:
e - N\ < 758 OBCINA 1ZOLA-—KOMUNE DI ISOLA %wﬂa
A / A 1ZVEDB GULACIJE 5 a staj obalno c er bo i
3
< )Y laciid” hudurni & Son&no obrezje 8, 6310 Izola ‘
) 89/3 . % » _ requlaci :\ao::._ el 8 007 J s /A VZHODNO OmZ_OOL_m
76 2510 PSS P ————— INDUSTRIJSKE CONE V 1ZOLI
I i . 7N ] S/ AN EMIL BRATINA u.d.i.a.
Iy A A RN S ident, 3t; ZAPS 0257 A
. \\ \\\\ / x /// L o .
. BN S . investbiro koper d.d. | it
Iy | : X Al NO KRI JASNA MEDVED u.d.i.ka. podptie 2 infeniing, projektiane urbanizem in geodezip UREDITVENA SITUACIJA
oSt/ Bl S B/H=2x2 ident. 3t ZAPS 1629
vl Qi ul. 15, 6000 kper (el 05 66 303 O fax 05 627 51 7B
2490/2 , /, 2502/, .
: Iy 1. / META HAREJ, univ.dipl.org. ident 3t podietia: 0441
2s10/\ /" |
2510723 TELY | ) /
490/ . ; ! /) wsta projekta: 8t projekta: datum: spremembe: merio: 3t naérta
psiorar ° fe \ A SPREJET OPPN 1089-1 | OKTOBER 2012 - 1:1000 4






