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ODLOK O ZAZIDALNEM NACRTU
ZA OBMOCJE KAJUHOVA - HUDOURNIK MORER
(ZDRUZENO BESEDILO) - skraj§ano: ZN KHM

1. UVODNE DOLOCBE

1.¢len
(1) Za vreditveni obmocji OZ 5/3 in 1 5/5 (Dolgoro¢ni plan
Ob¢ine Izola za obdobje 1986 - 2000: Ur. objave §t. 5/89,
11/89; Srednjero¢ni druzbeni plan Ob¢ine Izola za obdobje
1986 - 1990: Ur. objave §t. 19/90 22/90; Spremembe in

Izola §t. 13/95,14/98, 9/99, 1/00, 15/00) je bil sprejet:

- Odlok o zazidalnem naértu Kajuhova ulica - hudournik
Morer v Izoli je dne 24.oktobra 1991 sprejela skupscina
obéina. Odlok je bil objavljen v Uradnih objavah PN, §t.
39/91.

Zazidalni nacrt je izdelal LIZ inZeniring Ljubljana, Enota
Studio Izola, pod §t. 2924 v Izoli, junij 1991,

- Spremembe in dopolnitve Zazidalnega na¢rta Kajuhova
ulica - Hudournik Morer (skraj§ano ZN KHM 2001) je
Obcinski svet sprejel 27.septembra 2001. Odlok o
spremembah in dopolnitvah je bil objavljen v Uradnih
objavah Ob¢ine Izola, §t.16/01.

ZN KHM 2001 je izdelal projektivni biro Studio
Arhitektura d.o.0., Izola, pod §tevilko 2011.

Spremembe in dopolnitve ZN obravnavajo osrednji in
severni del obmo¢ja Zazidalnega nacrta Kajuhova ulica -
hudournik Morer.

2.¢len
Besedilo obeh odlokov je pre¢i§€eno, zdruZeno in zajeto v
tem odloku z imenom: Odlok o zazidalnem nacrtu za
obmodje Kajuhova - hudournik Morer (skrajSano: ZN
KHM). Grafi¢ni deli zazidalnih naértov ostajajo v celoti

nespremenjeni.

3.¢len
(1) Zazidalni naért vsebuje besedni in grafiéni del:
A. v besednem delu:
- Odiok,
- Soglasja pristojnih organov in institucij,
- ObrazloZitev z opisi in utemeljitvami pogojev in re§itev.
B. v grafiénem delu: merila, pogoje in reSitve objektov,
naprav in omreZij, kar je prikazano na topografskih in
katastrskih naértih, situacijah in nacrtih idejnih zasnov.
(2) Besedni in grafi¢ni del se dopolnjujeta v naslednjih
sklopih:
1. Izseki iz dolgoroénega in srednjerocnega druzbenega
plana
2. Podatki o sedanjem stanju in pogojih
3. Zazidalna situacija
- razporeditev, namembnost in velikost objektov
- razporeditev, namembnost in velikost odprtih povriin
- dopustni gabariti in usmeritve za oblikovanje objektov
in naprav ter smeri glavnih dostopov in dovozov
- usmeritve za ureditev funkcionalnih zemlji§¢ objektov
in naprav ter drugih zunanjih povr§in
4, Zasnova ureditve zelenih povrSin
5. Funkcionalne in oblikovalske re§itve objektov in naprav
6. Idejne reSitve prometnega, elektroenergetskega,

vodovodnega, telefonskega, plinovodnega omreZja,
fekalne in  meteorne kanalizacije ter drugih
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infrastrukturnih omreZij in naprav

7. Resitve v zvezi z varovanjem in izbolj§anjem bivalnega
in delovnega okolja s poro¢ilom o vplivih na okolje

8. Prostorske ureditve in ukrepi za varstvo pred naravnimi in
drugimi nesrecami

9. Nacrt gradbenih parcel s tehni¢nimi elementi za
zakoliCenje objektov in parcel

10.0cena stroskov izvedbe ureditvenega nadrta

11.Etape izvajanja nalrta.

I1. MEJE OBMOCJA

4.¢clen

(1) Celotno obmogje ZN, velikosti cca 140.325,00 m’, ureja
povrsine, ki jih omejuje:

- na JV Industrijska cesta,

- na JZ Kajuhova ulica,

- na SZ PreSernova cesta,

- na SV Industrijska cesta in obmocji IMP - JP Komunala

in ZN Iplas - Polimer.

(2) Obmocje sprememb in dopolnitev (ZN KHM 2001)
omejujejo:

- na JV Industrijska cesta,

- na JZ in na Z hudournik Morer,

- na SZ PreSemova cesta,

- na SV Industrijska cesta in na V obmod&je kompleksov
ZN Iplas - Polimer in PUP IMP-JP Komunala. Od tod
poteka meja, proti zahodu, preko parcel $t.: 2595/2,
2594, 2590, 2589, 2591, 2592, 2595/3, delno poseze v
parceli §t. 2596/7 in 2596/5.

Obmocje, ki ga ureja zazidalni nadrt Kajuhova ulica -
hudournik Morer, se s spremembami zmanj3a za gradbeno
parcelo §t.1, ki se prikijuéi obmolju, ki ga ureja PUP
IMP-JP Komunala.

(3) Grafi¢no je meja (vkljuéno z obmoéjem (ZN KHM
2001) prikazana na katastrskih in topografskih naértih iz 3.
¢lena tega Odloka.

(4) Topografsko katastrske podlage za prikaze iz 3. &lena
tega Odloka so posnetek obstojedega stanja v prostoru in
zato prikazani obstoje¢i objekti in zunanje ureditve miso
vedno tudi odraz pravnega stanja oz. izdanih dovoljenj. Po
tem odloku je mozno izvajati (tudi legalizirati) le tiste
posege, ki so skladni z doloCili tega Odloka in doslej
izdanimi dovoljenji, kar je predmet postopkov pridobitve
dovoljenj za vsak primer posebe;.

II. FUNKCUE OBMOCIJA S POGOJI ZA IZRABO IN
KVALITETO GRADITVE ALI DRUGE POSEGE V
PROSTOR

5.¢len
(1) Zazidalno obmodje je v nadaljnjem razvoju namenjeno
proizvodnim in ushuZnostnim dejavnostim ter poslovnim in
trgovskim dejavnostim ob dopolnitvi stanovanjskega fonda.

(2) Izhodice ureditve tega prostora je v razvoju vseh nastetih
funkcij s poudarkom na odpiranju pritliéij javnim programom,
izbolj8anju bivalnih pogojev s postopnim prehodom od Eisto
stanovanjskega obmocja (ob Kajuhovi ulici na zahodu) v
industrijski kompleks na vzhodu ter na ureditvi PreSernove
ceste v reprezentancno, drevoredno, mestno ulico.

6.¢len
(1) Hudournik Morer deli obmogje na dva dela:
- na zahodu je pretezno bivalni (stanovanjski) predel
- na vzhodu je pretezno poslovni (obrtno - proizvodni)
predel

(2) Obmocje, ki ga ureja celotni zazidalni nalrt, je
razdeljeno na:

- STANOVANJSKO OBMOCIE (1)
Tega omejujejo Kajuhova ulica, PreSernova cesta in
hudournik Morer.
Na tem obmocju se s spremembami ZN uskladi traso
slepega kraka ceste, ki je vzporedna s PreSernovo.

- ZELENI PAS ()
Obmocje omejujeta na zahodu hudournik Morer, na
vzhodu predvidena dostavna/servisna cesta, na JV meji z
gradbenimi parcelami §t. 16A in 16B .

- POSLOVNO OBRTNO OBMOCIJE (1)
Obmodje na Z meji z zelenim pasom, na SV z osrednjo
povezovalno cesto in na JV z Industrijsko cesto.
Zasnove objektov, tehnologij in opravljanje dejavnosti v
tem obmocju morajo biti zdruZljive z Zivilsko
predelovalno in prehrambeno industrijo.

- PROIZVODNO - INDUSTRIJSKO OBMOCIJE (IV)
To je omejeno na JZ z osrednjo povezovalno cesto, na JV
z Industrijsko cesto, na SV s kompleksoma IMP - JP
Komunala in Polimer in na SZ z obmo¢jem poslovno
obrtnih’objektov v Pre§ernovi cesti.
Na tem obmodju se s spremembami ZN preoblikuje
gradbeni parceli §t. 4 in 5 ter objekte na teh parcelah.

- POSLOVNO OBRTNO OBMOCIE OB PRESERNOVI
CESTI(V)
To obmogje zajema pas obstojeCih in predvidenih objektov
ob PreSernovi cesti med novopredvideno osrednjo
na SV, ter kompleksom Polimer na JV.
V tem obmoéju je predmet sprememb ZN: zgostitev
gradnje in moZnost sprememb namembnosti objektov ter
povezava notranje ceste.

(3) Na SV se obmocje ZN pokriva z obmoéjem lokacijskega
nalrta za hitro cesto Koper - Izola. Naértovanje in izvedba
nove glavne mestne vpadnice na trasi obstojece
Industrijske ceste predvideva razSiritev cesti§¢a ter
preoblikovanje in zmanjSanje Stevila uvozov/ prikljuckov.

7.¢len

(1) Z namenom, da bo celotno obmocje skladno urejeno,

zazidalni naért predvideva:

- odstranitev ali delne ruSitve obstojecih objektov in naprav
za potrebe priprave stavbnega zemlji§¢a, novogradnje,
rekonstrukcije in adaptacije objektov in naprav ali
zunanje ureditve;

- novogradnje objektov;

- nadomestne gradnje objektov;

- tekofa vzdrZevalna dela, adaptacije, dozidave in
nadzidave, spremembe  namembnosti  obstojecih
objektov ter saniranje stanja pri dejavnosti s $kodljivimi
vplivi na okolje;
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prenova in izgradnja nadzemnih in podzemnih objektov,
naprav in opreme;

gradnja pomoZnih objektov, ki sodijo v mestno obmocje
(po obcinskem odloku o0 pomoZnih objektih);
kompleksno urejanje zelenih in drugih javnih povrsin, pes
in kolesarskih poti ter funkcionalna in oblikovna
povezava s sosednjimi obmodji;

ureditev Pre§ernove ceste, Industrijske ceste in osrednje
povezovalne ceste v mestno ulico s poudarkom na
vzpostavitvi mestotvornih uliénih fasadnih nizov.

8. ¢len

V STANOVANISKEM OBMOCIU (I) so predvideni
naslednji posegi:

Adaptacije in nadomestne gradnje za vse stanovanjske
objekte, ki so na tem obmodju

- Vedje dozidave in nadzidave objektov PreSernova cesta 3,

5, 5a,7,9, 11 in Kajuhova ulica 1.

Za pridobitev lokacijskega dovoljenja za navedene
posege je predpogoj izdelava idejnega projekta, kateri bo
zagotovil prostorsko, funkcionalno in programsko
vskladitev posegov

Novogradnja stanovanjskih objektov/ enodruZinskih his
§t. 1 in 2 (dvojcek) §t. 3 in 4 (dvojcek), §t. 5 in 6 (dvojéek),
§t. 7 in 8 (dvojéek), §t. 9, 10, 11, 12, 13 in stanovanjska
hi$a §t. 14 (dvojéek)

Novopredvideni objekti 5-8 so namenjeni nadomestnim
stanovanjskim objektom. Objekti 9-12 so namenjeni za
stanovanjsko gradnjo ¢lanov SZ Jagodje.

Vzdrzevalna dela na objektu zaCasnega znacaja
(Kajuhova 11) v obstojecih gabaritih in programu.
predvidena je uskladitev trase ceste in parcelacije na
gradbenih parcelah §t. 38, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59.

9.clen

V OBMOCJU ZELENEGA PASU (II) so predvideni
naslednji posegi:

adaptacije, razsiritve in nadomestne gradnje stanovanjskih
objektov Polje §t. 2, 3 in 6 (sedaj PreSernova Sb, 5S¢ in 5d)
ureditev in sanacija hudournika Morer.

pokritje hudournika je predvideno ob PreSernovi cesti ter
za potrebe zunanje ureditve parkovnih in individualnih
povrsin

zasaditev in ureditev javnih parkovnih in drugih zelenih
povrsin

ureditev pes§ in intervencijskih poti

10. ¢len

V POSLOVNO OBRTNEM OBMOCJU (1) je
predvideno:

gradnja poslovnega objekta Pergar na gradbeni parceli §t.

16A: montaZa strojnih instalacij, trgovina, upravni

prostori, eno stanovanje za lastnika oz. nosilca dejavnosti
v objektu; Obmocje pozidljivosti je 33 x 42 m, vi§inski
gabarit K+P+1,

gradnja poslovnega objekta Frigomar na gradbeni parceli
§t. 16B: hladilnice, predelava Zivil, upravni prostori.
Obmodje pozidljivosti je 31x42 m, maks. vi§inski gabarit
K+P+1, '

dokondéanje gradnje poslovnega objekta Delmar na
gradbeni parceli §t. 15: hladilnice, prodajni in upravni
prostori v obstojeem tlorisnem gabaritu z maksimalnim
visinskim gabaritom objekta K+P+1,

zaradi usklajevanja in izbolj§anja tehnoloske, prometne in

oblikovne zasnove objektov in dejavnosti na gradbenih
parcelah §t.16B in 15 je moZna zdruZitev sosednjih
objektov znotraj doloCenih meja pozidljivosti ob
upostevanju dolocil tega odloka,
- gradnja poslovnega objekta GMD na gradbeni parceli §t.
14A: proizvodnja, trgovina, poslovni in upravni prostori,
stanovanje za lastnika oz. nosilca dejavnosti v objektu;
obmogje pozidljivosti je 42 x 24 m, maks. viSinski gabarit
K+P+2,
- gradnja 2 poslovnih objektov Moro sport in Salladia na
gradbeni parceli §t 14B, skupno obmocje pozidljivosti je
42 x 34 m, maks. vi§inski gabarit K+P+14+M, s programi:
- Moro sport: zaprte $portne povrSine, trgovina, upravni
prostori, stanovanje za lastnika oz. nosilca dejavnosti
v objektu;

- Salladia: proizvodnja morskih delikates in trgovina,
stanovanje za lastnika oz. nosilca dejavnosti v objektu;

- gradnja pripadajo¢ih intervencijskih in dostopnih poti,
parkiri§¢, manipulativnih povrSin ter druge ustrezne
komunalne opreme,

- izvedba kolesarske steze (§ = min. 2 m), plo¢nika (§ =
min. 2 m) in zelenice z drevoredom ob Industrijski cesti in
osrednji povezovalni cesti.

11. ¢len

V PROIZVODNO INDUSTRIJSKEM OBMOCIU (IV) je

predvideno:

- Rugenje stanovanjskega objekta Polje 4 (sedaj PreSernova
3a)

- Novogradnja objekta E in F ter avtopralnice; objekta E in
F sta tlorisne atrijske zasnove, namenjena drobni
proizvodni in usluZnostni dejavnosti, manjsi del prostorov
je moZno nameniti trgovski in gostinski dejavnosti.
Objekt avtopralnice na severu se lahko zaradi tehnoloSkih
zahtev preoblikuje znotraj pripadajocega funkcionalnega
zemlji§ca po splosnih pogojih.

- Novogradnja vegjih objektov O in P, ki sta v sklopu
delovne organizacije ALG in sta namenjena preteZno
proizvodnji in spremljajo¢i trgovski dejavnosti

- Novogradnja objekta R, ki je v sklopu delovne
organizacije "ALG" in namenjen poslovno-upravni
dejavnosti;

- Avtobusno postajalii¢e ob industrijski cesti z ustrezno
opremo;

- Izgradnja pripadajoéih intervencijskih in dostopnih poti,
parkiri§¢, manipulativnih povrSin ter druge ustrezne
komunalne opreme in zunanje ureditve.

- rekonstrukcija in dozidava proizvodnega objekta (Steklo
Izola) na gradbeni parceli §t. SA; maks.viSinski gabarit
objektov je P+1; maksimalni tlorisni gabarit dozidave
(sprememba objekta N) je 48,50 x 12 m; objekt je
namenjen proizvodnji, obrti in trgovini;

- gradnja objekta na gradbeni parceli §t.4: proizvodnja,
trgovina; upravni prostori; maksimalni tlorisni gabarit
objekta (M) je 48,5 x 30 m, maks. viSinski gabarit K+P+1
(jugovzhodni in jugozahodni del) oz. P (severni del),

- povezava notranje ceste, vzporedne s PreSemnovo cesto,
med obmodjema IV in V (na gradbenih parc. §t. 60 in St.
10), med osrednjo povezovalno cesto in Industrijsko
cesto.
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12. ¢len
POSLOVNO-OBRTNO OBMOCJE (V) ob Presernovi
cesti:
(1) Vsi obstojeci objekti na tem delu so namenjent drobni
proizvodnji, storitveni obrti, poslovnim dejavnostim in
stanovanjem (praviloma eno stanovanje za lastnika oz.
nosilca dejavnosti v posameznem objektu).
Za te objekte je predvidena mozZnost adaptacij,
rekonstrukcij, dozidav in nadzidav ter sprememb
namembnosti ter tudi moZnost zdruZevanja v nize znotraj
maks. gradbene linije oz. linije preoblikovanja objektov. Pri
tem je potrebno upostevati proporce in ¢lenjenost osnovnih
objektov ter zagotoviti moZnost servisiranja oz. vzdrZevanja
posameznega objekta z lastnega funkcionalnega zemljisca.

(2) Dozidave obstoje¢ih obrtnih delavnic v nizu ob meji s
Polimerjem so moZne pod pogojem, da se predhodno
sprejme obveza in dogovor o skupnem vzdrZevanju ograj
objektov na meji. Pri $iritvah obstojecih obrtnih delavnic je
potrebno zagotoviti ustrezne manipulativne in parkirne
povrsine za posamezno dejavnost.

(3) Predvidena je gradnja niza poslovno stanovanjskih

objektov na gradbenih parcelah §t. 6, 7, 8, 9 ob PreSernovi

cesti.

Izvedba kleti na tem obmocju - objekti z oznako (K) - je

pogojena z zahtevnejSo izvedbo meteorne in fekalne

kanalizacije.

Maksimalni tlorisni gabarit celotnega niza je: dolZina 165,7

(na JV, ob notranji cesti) oz. 144 m (ob PreSernovi) x $irina

24,0 m.

EtaZnost:

- objekt na gradbeni parceli 6 (trikotnik): (K)+P,

- objekti na parcelah 7, 8 in 9: (K)+P ob PreSernovi cesti in
maks. (K)+P+2 ob notranji cesti, na JV.

V pritli¢ju so trgovine in storitvena obrt, v zgomjih dveh

etazah so poslovno-upravni prostori in stanovanja. Znotraj

objektov so tudi parkirni prostori ter kleti in shrambe za

programe v objektu,

(4) Predvidena je izvedba kolesarske steze (§ = min. 2 m),
ploénika (§ = min. 2 m) in zelenice z drevoredom ob
Presernovi cesti.

IV. POGOJI ZA URBANISTICNO IN ARHITEK TONSKO
OBLIKOVANIJE OBMOCIA, OBJEKTOV IN DRUGIH
POSEGOV

Splosni pogoji oblikovanja objektov

13. ¢len
(1) Gabariti objektov morajo upostevati elemente naravne
osvetlitve in osoncenja bivalnih prostorov, po prostorski
danosti in glede na izrabo prostora.

(2) Tlorisni gabarit objekta vkljuCuje vetrolove, nadstreske,
pokrite terase, balkone in zunanja stopni§éa.

(3) Pri oblikovanju fasad objektov naj se uporabi kvalitetne
materiale, izvedejo kvalitetni detajli in proporci, ki so
znacilni za klimo in tradicijo mediteranskih mest. Posebno
pozornost je potrebno posvetiti mestotvornemu oblikovanju
fasad, orientiranih proti Industrijski in PreSernovi cesti ter
predvideni osrednji povezovalni cesti.

(4) Naklon streh je praviloma 18 - 22° kritina korci ali po
materialu in teksturi podobna kritina, Pri veéjih razponih
(proizvodne hale) se strehe objektov lahko prilagajajo
zasnovi in namenu objekta ter oblikam stre$nih konstruketj
(ravne, dvokapne, loki).

(5) Urbanisticna in arhitektonska zasnova individualnih
stanovanjskih objektov mora upoStevati kvalitetne detajle
sosednjega stanovanjskega obmodcja in tipologijo bogato
ozelenjenih vrtov in dvoris¢,

(6) Posebno pozornost je potrebno posvetiti notranji
razporeditvi programov, oblikovanju fasad, volumnov,
glavnih vhodov in zunanji ureditvi objektov ob Industrijski
in PreSernovi cesti ter osrednji povezovalni cesti.

(7) Za proizvodne in poslovne objekte je v projektih
obvezno razéleniti in prikazati skupaj z nadrtom zunanje
ureditve tudi barvno $tudijo fasad, oblikovanje ograj, uli¢ne
opreme, reklamnih in oznacevalnih tabel ter izveskov.

(8) Gradnja prostostojetih provizoriénih objektov, lop,
kioskov, drugih zaCasnih objektov, naprav in prostorskih
struktur, ki niso predvidene z zazidalnim nacrtom, ni
dovoljena. Vsi prostori (dejavnosti in naprave) morajo biti
vkljuceni v osnovne objekte in nacrte za objekte in zunanje
ureditve.
14. ¢len

(1) Maksimalna obmodgja pozidljivosti in vertikalni gabariti
stavb, ki so opredeljeni v 8., 9., 10., 11, in 12. ¢lepu tega
Odloka, vkljudujejo vetrolove, dostopna stopniSca,
nadstre§ke, terase, ekonomska dvori§¢a. Znotraj
maksimalnega gabarita je moZno preoblikovanje glede na
potrebe posameznih programov.

(2) Visinski gabariti morajo upoStevati konfiguracijo terena,
pogoje prikljuéitve na komunalpe naprave ter z ZN
doloceno etaznost objektov.

(3) Klet je vkopana etaZa, ki je pod nivojem ceste. V celoti
vkopani prostori, ki so tlakovani ali ozelenjeni in so s tem
del zunanje ureditve, se ne §tejejo v razmerje pozidanih
povrsin. Za pridobitev dovoljenja za njihovo gradnjo je
potrebno izdelati tudi naért zunanje ureditve in zagotoviti
ustrezno odvajanje odpadnih voda.

(4) Oznaka etaZnosti J'é fopredeljena z viSino poslovnega
prostora, ki je 3,00 m do 4,50 m; za proizvodne dejavnosti je
v ZN opredeljena z maks. koto venca.

(5) Ob upostevanju celovitosti oblikovanja posameznega
objekta in obmodja je za izrabo sonéne energije moZna
zasteklitev in drugi oblikovni in konstrukcijski posegi (za
postavitev kolektorjev ipd.)

(6) Znotraj pripadajoega funkcionalnega zemljiica,
praviloma znotraj obmod&ja pozidljivosti, je moZna
postavitev pomoZnih objektov v skladu z ob¢mnskim
odlokom.

(7) Na grafiénih prikazih iz 3. ¢lena so podane meje gradbenih
parcel, fiksna gradbena linija in obmoéje pozidljivosti. Ob
upostevanju fiksne gradbene linije je moZno preoblikovanje
objektov znotraj doloCenega obmocja pozidljivosti.
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15. ¢len

Oblikovanje zunanjega prostora mora upo§tevati:

- prilagajanje terenskim razmeram z uporabo zelenja in
max. 1,5 m visokimi podpornimi zidovi;

- zasaditev drevja ali pergol za sonéno za&¢ito in ozelenitev
parkirnih in drugih tlakovanih povrSin;

- ohranitev Kkvalitetnega zelenja in ureditev novih
hortikulturno urejenih povrsin;

- drevored ob PreSernovi cesti, ki se varuje kot oblikovana
zelena povr§ina, je potrebno obnoviti, trajno in strokovno
vzdrZevati ter manjkajoca drevesa nadomestiti z novimi.

Posebni pogoji

16. len
(1) Dolocila tega Clena veljajo le v delu, ki obravnava
stanovanjsko obmodje (I) ter objekte O, P in R v proizvodno
industrijskem obmod&ju (I'V). Gabariti predvidenih objektov:

(2) V obmodju (I):
Prizidani objekti k obstojecim stanovanjskim objektom:
- PreSernova cesta 3, tlorisnih dimenzij max. 14,00x10,00 m
- vi§inski gabarit (K) + P + 1
- PreSernova cesta 7, 12,00 x 10,00 m, (K)+ P + 1
- PreSernova cesta 9, 14,00 x 10,00 m, P + 1
- PreSernova cesta 11, 7,00 x 13,00 m, P + 1
- Kajuhova ulica 1, 15,00 x 12,00 m, (K) + P + 1
Novozgrajeni objekti:stanovanjski objekt §. 1, 14,00 x
10,00, (K) +P + 1
-§t.2, 14,00 x 10,00, K)+P +1
-§t. 3, 14,00x 10,00, XK) + P+ 1
§t. 4, 14,00 x 10,00, (K) +P + 1
§t. 5, 12,00 x'10,00, (X) + P + 1, garaza P
§t. 6, 12,00 x 10,00, (K) + P+ 1, garaza P
§t. 7, 12,00 x 10,00, (K) + P + 1, garaza P
§t. 8, 12,00 x 10,00, (K) +P + 1, garaza P
§t. 9, 14,00 x 10,00, (K) +P + 1, garaza P
§t.10, 12,00 x 10,00, (K) + P + 1, garaza P
§t.11, 12,00 x 10,00, (K) + P + 1, garaza P
§t.12, 12,00 x 10,00, (K) + P + 1, garaza P
§t.13, 14,00 x 10,00, (K) + P + 1, garaza P
- §t.14, 14,00 x 10,00 (x2), (K) + P + 1, garaza P
Izvedba kleti v tem obmodju objekti - z oznako (K) - je
pogojena z zahtevnejSo izvedbo meteorne in fekalne
kanalizacije.

1

(3) Novozgrajeni objekti v proizvodno industrijskem

obmodju (IV):

- proizvodni objekt O (nov objekt "ALG"), tlorisnih
dimenzij max. 72,00 x 15,00, visinski gabarit P+ 1.

- proizvodni objekt P (nov objekt "ALG"), 72,00 x 15,00m,
P+1

- poslovno upravni objekt R ( nov objekt "ALG" ),
61,00x20,00m P+2

V. POGOJI GLEDE UREJANJA ZUNANJIH POVRSIN

17. ¢len

Funkcionaina zemlji¢a

(1) Nacrt gradbenih parcel iz grafi¢nega dela temelji na
doloditvi posameznih gradbenih sklopov. Pri realizaciji
posegov se meje posameznih gradbenih parcel ter tudi
drugih parcel (na stiku funkcionalnih zemljis¢ tega ZN in
sosednjih PIA in pod.) lahko preoblikuje, zdruZuje ali del,
pri Cemer pa’ se ne sme spreminjatt koncepta pozidave in

predvidene ureditve odprtih in javnih povrSin.

(2) MozZnost ureditve funkcionalnih zemljis¢ (dolocitev,
zaokroZitve, delitve ipd.) se skladno z dolo¢ili tega odloka
preveri z na¢rtom zunanje ureditve, ki vsebuje tudi predlog
usklajene parcelacije oz. delitve zemljisc.

(3) Za komunalne naprave javnega znaCaja na zasebnih

.....

(4) Raba zemlji§¢ v pasu neposredno ob koridorjih
komunalnih vodov, ulic in poti je omejena. Raba zemljis¢
mora biti podrejena ureditvi pe§- in kolesarskih poti,
drevoredni zasaditvi, zelenicam in ureditvi manjkajo¢ih
prometnih in drugih javnih povrdin (prehodi, parkirica,
postajali§¢a javnega potniskega prometa). Ob predhodni
preveritvi in razélenitvi teh prioritet je dopustno
preoblikovanje funkcionalnih zemlji$¢ sosednjih gradbenih
parcel.

(5) Na funkcionalnem zemlji§¢u .mora biti glede na
namembnost in kapaciteto objekta zagotovljeno ustrezno
§tevilo parkirnih ali garaZnih mest, manipulativne povrSine
in dovozi. Slednje je tudi predpogoj za preveritev moZnosti
izrabe toleranc glede gabaritov, delitve ali zdruZevanja
funkcionalnih zemljis¢ in spremembe namembnosti
objektov.

Urejanje zunanjih povr§in

18. ¢len
(1) Ureditev zelenih povriin je obvezna za javne in zasebne
odprte povrSine. Ureditev zasebnih povrSin naj ne odstopa
od javnih.

(2) Komunalno omreZje in naprave ter zunanje ureditve
morajo biti nadrtovani in izvedeni tako, da omogocajo
zasaditev drevoredov, predvidenih s tem zazidalnim
nalrtom.

(3) Predvidene ozelenitve naj bodo izvedene z avtohtonim
rastlinjem.

(4) Pred izdajo dovoljenj je potrebno izdelati celovite nalrte
zunanje ureditve z zasaditvenim nalrtom za posamezna
obmo¢ja, posamezne gradbene posege oz. za celostno
potezo posamezne ulice.

(5) Nadrtovati in izvesti je zasaditev drevja ali pergol za
sonéno zaiito in ozelenitev parkirih in drugih tlakovanih
povrsin.

(6) Ograje med parcelami proizvodnih in obrtnih objektov
naj bodo praviloma obojestransko ozelenjene, Ce gre za
mreZzo ali ograjo iz betonskih, a primerno oblikovanih
montaZnih elementov.

(7) Zidane ograje med parcelami individualne gradnje niso
zajelene. MoZna je saditev grmovnic in drevja in najve¢ do
80 cm visoki parapetni zidovi, pod pogojem, da ne
onemogocajo preglednosti in ne ovirajo prometa.

(8) Ob posegih v obmocje Pre§ernove ceste (bodoce mestne
ulice) je poleg drugih ureditvenih posegov v nacrtih
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predvideti vzdrzevanje, sanacijo in dopolnitev manjkajocih
dreves.

19. ¢len
Ob naértovanju in urejanju zunanjih povrin je potrebno:
- z uporabo zelenja in maks.1,5 m visokimi podpornimi
zidovi prilagajati se terenskim razmeram,
prilagoditi se stavbne strukture oblikovanju uli¢nih
ambientov,
zasaditi drevesa ob primarnih prometnicah in primarnih
peSpoteh,
zasaditi drevesa ali pergole za zaSéito teras, atrijev in
parkirnih prostorov pred soncem
preoblikovati PreSernovo cesto v ulico mestnega znacaja,
kjer je poleg drugih ureditvenih posegov predvidena
zasaditev drevoreda, izvedba ploénika in kolesarske steze,
upostevati predpise o zunanjem videzu in urejenosti mesta
in podezelja.

20. ¢len

Pomembnej$e zelene povr§ine so:

- ozelenitev obmocja II - zeleni pas, med hudournikom in
objekti v proizvodno industrijskem obmo&ju I11,

- park med hudournikom in osrednjo povezovalno cesto,

- drevoredna ureditev ob PreSernovi cesti, Industrijski cesti
in ob osrednji povezovalni cesti (Industrijska -
PreSernova).

VI. POGOJI GLEDE KOMUNALNEGA UREJANJA
OBMOCJA

21. €len

Motorni promet

(1) Motorni promet poteka po mejnih cestah in ulicah:
PreSernovi cesti, Kajuhovi ulici, Industrijski cesti, ter po
obstojecih in novih cestah do vseh stanovanjskih objektov,
po novi osrednji povezovalni ulici, ki povezuje Industrijsko
cesto s PreSernovo cesto in preko kriZi§¢a s Krasko ulico na
sever proti mestnemu jedru Izole ter po notranji cesti v
obmofju V, ki vzporedno s Pre§ernovo povezuje
Industrijsko cesto in osrednjo povezovalno cesto, ter po
novih servisnih, intervencijskih in dostavnih cestah.

(2) Nova osrednja povezovalna ulica, ki je opremljena z
obojestranskim plo¢nikom, se iztete v semaforizirano
kriZis¢e na Pre§ernovo ulico.

(3) Nalrti prometnih povrSin morajo prikazati in
zagotavljati prometno-tehnicne, varnostne in oblikovne
reSitve za pe$-, kolesarski, mirujoi, dostavni, tovorni in
intervencijski promet.

(4) Morebitne spremembe prometnega reZima ter uvozov iz
javnih povrSin na funkcionalna zemlji§¢a so dopustne ob
predhodni preveritvi sploSnih prometno-tehniénih in
posebnih pogojev tega ZN, ki se jih raz€leni in prikaZe v
nacrtu zunanje ureditve.

(5) Pri vseh posegih v prostor je potrebno upodtevati
varovalne pasove javnih cest. Za morebitne posege v
varovalnih pasovih mora investitor upoStevati pogoje
cestnega upravljavca.

22. tlen
Mirujo¢i promet:
(1) Vsak nov objekt ali dejavnost mora imeti znotraj
funkcionalnega zemlji§¢a zagotovljeno zadostno S§tevilo
parkirnih ali garaznih mest. Ureditev tega se prikaZe v
projektu za gradnjo objekta oz. njegovo zunanjo ureditev.

(2) Glede na namembnost je potrebno zagotoviti naslednje

§tevilo parkirnih ali garaZnih prostorov:

- 2 mesti na stanovanjsko enoto, v objektu oz. na
funkcionalnem zemljis¢u, kar se prikaze v projektu za
gradnjo objekta oz. njegovo zunanjo ureditev,

- 1 parkirni prostor na 30 m’ brutto poslovne oz. trgovske

povrsine,
- 1 parkirni prostor na 60 m’ brutto povrSine za vegje
trgovine,

1 parkirni prostor na 120 m’ brutto skladi§&ne povr§ine in
delovne povriine (proizvodni prostori),

- 1 parkini prostor na 2 sedeZa v gostinskem lokalu,

- vendar najmanj 3 parkirna mesta na poslovni prostor.

(3) Za proizvodno, obrtno in druge poslovne dejavnosti je
tekom lokacijskega postopka ugotoviti potrebe in ev.
odstopanja od ocenjenega Stevila parkirnih mest. Ev.
dodatna potrebna parkima mesta je zagotoviti znotraj
funkcionalnih povrSin, dolofenih za posamezno dejavnost
oz. objekt. Ureditev teh ne sme spreminjati koncepta
zunanje ureditve in razmerja pozidanih in nepozidanih
povrsin, kar se prikaZe v nartu zunanje ureditve.

23. ¢len
Pe3poti ir kolesarski promet
(1) Pe§ poti potekajo po plocnikih PreSernove ceste,
Kajuhove ulice, Industrijske ceste, nove osrednje
povezovalne ulice in po poteh, ki te¢ejo v smeri JZ - SV
med objekti. To obmodje je povezano preko novega kriZis¢a
s Krasko ulico in potjo ob stadionu z mestnim jedrom Izole.
Glavne peSpoti potekajo preko parka in po plo¢nikih ob
vseh cestah.

(2) Kolesarska steza poteka ob PreSernovi cesti, Industrijski
cesti in ob osrednji povezovalni cesti,

(3) Pedpoti in plo¢niki morajo biti izvedeni brez
arhitektonskih ovir.

24. Clen
Zbiranje odpadkov:
(1) Zbiranje odpadkov je predvideno v standardnih
smetnjakih, Odpadke se odvaZa na komunalno deponijo.
Resitve in lokacije se to¢no doloci v izvedbenih projektih za
objekte in njihove zunanje ureditve.

(2) V izvedbenih projektih morajo biti doloena mesta za
postavitev zabojnikov za lofeno zbiranje odpadkov;
primerno oblikovana, ozelenjena ter za$Citena pred soncno
pripeko.

(3) Dovozne in servisne ceste morajo biti projektirane in
izvedene tako, da bo omogogen nemoten odvoz odpadkov.
Slepe ceste morajo imeti ustrezna obra¢ali§a.

(4) Problematiko posebnih odpadkov, v kolikor le ti
nastanejo, se preveri v postopku za pridobitev dovoljenj. S
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pogoji za urejanje se nacin resitve natan¢no opredeli za vsak
posamezni primer posebe;j.

25. Clen
Komunalna oprema in naprave
(1) Komunaina oprema (kanalizacija, vodovod, elektrika,
telekomunikacijsko omreZje, ureditev hudournikov in
zasnova plinske napeljave) so razélenjeni in prikazani v
besednih in grafiénih delih elaborata iz 3. ¢lena tega odloka.

(2) Prikljucke in omarice komunalnih naprav za posamezne

.....

(3) Po pogojih upravijalcev posamezne komunalne naprave
in s soglasji pristojnih organov in organizacij se izvajajo
prikljucki obstoje¢ih in predvidenih objektov.

(4) Niz stanovanjskih in poslovnih objektov ob PreSernovi
cesti nima za morebitno kletno etaZo zagotovljenega
gravitacijskega odvajanja fekalnih in meteornih voda, zato
je v tem nizu izvedba kletne etaZe pogojena z zahtevnejso
tehméno resitvijo, ki jo izvede investitor sam.

(5) Faznost izgradnje vodovodnih naprav mora biti
usklajena s faznim izvajanjem ureditve obmocja. Za
posamezne objekte znotraj obmocja bo RiZanski vodovod
Koper izdajal loCena soglasja k lokacijam in gradbenim
dovoljenjem. Sestavni del ZN je soglasje s predhodnimi
pogoji RiZanskega vodovoda, ki se pri naCrtovanju in
izvedbi uposteva po veljavnih predpisih.

26. len

Ureditev hudournika:

(1) Preko obmodja poteka hudournik Morer, za katerega so
predvideni ukrepi za ureditev struge: nadomestitev
obstojecih in izvedba novih mostnih konstrukeij s
povedanjem pretocnih profilov mostov in struge
hudournika; nadviSanje &elnih sten mostnih konstrukcij;
nadvi§anje terena oz. bo¢nih zidov ob vrhu breZin struge kot
ukrep proti preplavljanju okoliskega terena).

(2) Vsi posegi v obmodju hudournika in na njegovem
poplavnem obmoéju so pogojeni z ureditvijo primarnega
meteornega odvodnega sistema.

(3) Meteorni odvodni sistem mora zagotavljati poplavno
varnost na Q100.

(4) Ob odprtih meteornih odvodnikih je potrebno zagotoviti
prost in prehoden pas Sirine 4.0 m za izvajanje potrebnih
vzdrZevalnih del s tezko gradbeno mehanizacijo. Ravno
tako mora biti omogocen dostop do vseh objektov meteorne
odvodnje.

(5) V hudournisko strugo se lahko spulcajo le Ciste
meteorne vode, ki po kvaliteti ustrezajo predpisom in
strokovnim navodilom. Za vsak izpust meteorne vode v
strugo hudournika je potrebno izdelati ustrezno tehniéno
dokumentacijo. Na mestih izpustov mora biti moZno
jemanje vzorcev vode za analizo kvalitete.

Vse fekalne odpadne vode, ki se stekajo v sedanjo strugo, je
potrebno prikljuciti na sistem fekalne kanalizacije.

(6) Za posege ob in na trasah odprtih ali pokritih delov

hudournika je v nacrtih za pridobitev dovoljenj potrebno
prikazati tudi: zagotovitev ustreznih odtoénih razmer in
drugih  vodnogospodarskih  pogojev  ter  ustrezno
gradbeno-tehni¢no in urbanistiéno- arhitektonsko zasnovo
dna, breZin ter morebitnega preckanja ali prekritja
hudourniske struge.

(7) Ce je v skladu s celostno ureditvijo obmodja (predvsem
za zaokrozitev funkcionalnih ureditev javnih in zelenih
povrsin, dovozov, dostopov, zunanjo ureditev objektov..), je
prekritie delov hudourni8ke struge dopustno, upoStevaje
veljavne predpise in pogoje javme vodnogospodarske
sluzbe. V primeru prekritja ali kanaliziranja struge je
potrebno pred izdajo dovoljenj doloditi bodocega
upravljalca in investitorja vzdrzevalnih del.

(8) Za vse posege v obmoéje hudournika je potrebno
predhodno pridobiti vodnogospodarske smernice, pred
izdajo gradbenega dovoljenja pa vodnogospodarsko
soglasje.

(9) Poleg gradbenih in varnostnotehni¢nih elementov je pri
nadrtovanju posegov in urejanja hudournika treba
upostevati in ohranjati kvalitetno krajinsko oblikovanje.

VII. DRUGI POGOJI, KI SO POMEMBNI ZA IZVEDBO
PREDVIDENIH PROSTORSKIH UREDITEV IN
POSEGOV

27.8len
Varstvo narave
(1) Na obravnavanih lokacijah ni opredeljenih naravnih
vrednot, zavarovanih obmodij ali ekoloSko pomembnih
obmodij. Z vidika varstva narave so na vplivnem obmodju
pomembne predvsem zelene povrSine, skupine dreves in
posamezno drevje.

(2) Pri nacrtovanju in izvajanju posegov je treba upoStevati
naravovarstvene smernice, ki jih izda pristojna sluzba za
varstvo narave. Za vse posege, za katere so v aktu o
naravovarstvenih smernicah predpisani doloceni pogoji, je
potrebno v postopku pridobivanja dovoljenj pridobiti
naravovarstveno soglasje pristojne sluZzbe za varstvo narave.

28. ¢len
Hrup:
Pri projektiranju, gradnji in obratovanju objektov morajo
projektanti, izvajalci in investitorji upoStevati dolocbe o
maksimalnih  dovoljenih ravneh hrupa za okolje. Z
aktivnimi protihrupnimi ukrepi morajo doseCi nivo
varovanja okolja pred vedjim izvorom hrupa (promet,
strojnice s kompresorskimi agregati, proizvodnja ..).
Maksimalna dovoljena mejna dnevna in no¢na raven hrupa
v posameznih obmogjih, navedenih v 6. ¢lenu, mora biti
usklajena z dolo€ili Uredbe o hrupu v naravnem in
Zivljenjskem okolju:
(I) - stanovanjsko obmocje  (stanovanjsko obmodje),
(1) - zeleni pas  (stanovanjsko obmogdje),
(1) - poslovno obrtno obmodje (me§ano obmocje),
(IV) - proizvodno industrijsko obmocje
(proizvodno obmodje),
(V) - poslovno-obrtno obmocje ob Preernovi
(me3ano obmodje).
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29. ¢len
(1) Za varstvo zraka pred prekomernimi emisijami iz
lokalnih virov za objekte, ki bodo celoletno v poslovanju, je
treba zmanjSati §tevilo kuri$¢, racionalizirati njihovo Stevilo
in izvesti tehnoloske posodobitve (prikljutitev na plinsko
omrezje ipd), da ne bodo presezene dovoljene vrednosti.

(2) Ogrevanje s plinskega omrezja se izvede tudi za
novopredvidene stanovanjske objekte v bliZini plinovoda.

30. ¢len
Varstvo zraka
(1) Za varstvo zraka pred prekomemimi emisijami v
obmocju se izvede ustrezne ukrepe.

(2) Ogrevanje objektov v obmoGju je predvideno iz
plinovodnega omreZja; lahko se izvede tudi na drugi,
okoljsko in energetsko enak ali ugodnej$i nacin tako, da ne
bodo presezene dovoljene vrednosti.

(3) Obmolje ob Industrijski cesti je pretezno namenjeno
prehrambni industriji, ki se lahko dopolnjuje s programi, ki nimajo
negativnih in Skodhjivih vplivov na prehrambno industrijo oz. z
objekti, ki s svojo gradbeno in tehnoloSko zasnovo zagotavljajo
neoporeéne okoljske razmere prehrambni industriji.

31. ¢len

(1) Sedanje in predvidene proizvodne oz. obrtne dejavnosti,
ki onesnaZujejo okolje 0z. povzro¢ajo hrup, so moZne, e se
v lokacijskem postopku zanjo pridobi mnenje pooblastene
strokovne institucije, da ne presegajo dovoljenih vrednosti
po predpisih o varstvu zraka, vode in maksimalno
dovoljenih ravneh hrupa ter drugih predpisih o varstvu
okolja in objektih pod sanitarnim varstvom.

(2) Vrste okolij so opredeljene v 6. in 28. ¢lenu odloka ter
besednem delu elaborata.

32. len
Varstvo pred poZarom:
(1) Do vseh objektov mora biti zagotovljen intervencijski
dovoz minimalne §irine 3,5m. '
Zagotovljena mora biti zadostna koli¢ina poZarne vode in
ustrezno hidrantno omreZje.

(2) Objekti morajo biti projektirani in zgrajeni z odmiki z
ustreznimi tehniénimi ukrepi za preprefitev Sirjenja ali
prenosa pozara z objekta za objekt. Zagotovljen mora biti
varen umik ljudi na varno.

33. ¢len
Varstvo tal in voda:
(1) Vse prometne povr§ine morajo biti izvedene z ustrezno
prevleko in odvodnjavane preko lovilcev olj v kanalizacijo.

(2) Fekalnih in ostalih onesnaZenih voda ni dovoljeno
razbremenjevati v meteorni odvodni sistem. Fekalna
kanalizacija mora biti izvedena vodozdrzno.

34. ¢len
Zaklanjanje:
(1) Obravnavano obmogje je znotraj obmodja obvezne
izgradnje zakloni$&. Pri naértovanju se upostevajo predpise
o graditvi in vzdrZevanju zaklonis¢.

VIII. FAZNOST IZVAJANJA ZAZIDALNEGA NACRTA

35. ¢len
(1) Zaporedje izgradnje, prenove in rekonstrukcije
prometnega in komunalnega omreZja je prikazano v
besednem in grafiénem delu elaborata iz 3. Clena tega
odloka.

(2) Skladno s tem se izvajajo prikljucki na obstojece in
predvidene objekte po pogojih iz soglasij pristojnih organov
in organizacij.

(3) Pogoji za izvajanje ve&jih vzdrZevalnih del,
novogradenj, dozidav in sprememb namembnosti je
istotasna sanacija, rekonstrukcija ali novogradnja nujno
potrebnih infrastrukturnih objektov in naprav. Ta se za vsak
posamezni primer ugotavlja v predlokacijskem postopku z
zahtevami in ugotovitvami obveznih soglasodajalcev.

(4) Posegi veljega obsega so pogojeni z dograditvijo
primarnega sistema vodovoda in kanalizacije mesta Izola
ter sanacijo ob¢inskega smeti§¢a.

36. ¢len
(1) Faznost izgradnje je odvisna od komunalne
opremljenosti obmocja.

(2) Posegi se izvajajo usklajeno znotraj obmocij, ki so
opredeljena v 6. Clenu tega odloka.

(3) Izvedba zazidalnega naérta je predvidena po gradbenih
celotah ‘oz. skupinah objektov, katerih gradnja je
medsebojno Casovno povezana, pogojena zaradi gradbeno
tehni¢nih razlogov ali funkcionalnih razlogov delovanja
dejavnosti v obmodju.

37. ¢len
(1) Zazidalni naért se izvaja v zakljuéenih sklopih. Vsak
poseg v prostor mora biti zakljutena celota s komunalno
opremo, priklju&ki, zunanjo ureditvijo in ustreznim $tevilom
parkimih prostorov, in ne sme ovirati ali prejudicirati
izvedbe drugih z zazidalnim naértom predvidenih objektov
in ureditev.

(2) Faznost izgradnje je pogojena s komunalno
opremljenostjo obmogja in bo glede na to potekala po
dinamiki pobud posameznih investitorjev.

38. €len
(1) Gradnja stanovanjskih objektov in drugi posegi v
obmodju I in II so moZni takoj po izpolmitvi splo$nih
pogojev.

(2) Novogradnja objektov in drugi posegi v obmodjih III, IV
inV somoZni po izgradnji skupnih primarnih komunalnih
naprav in omrezja.

IX. ZACASNA RABA ZEMLJISC

39. ¢len
(1) Do pricetka pripravljalnih del, ruitev in izselitev, so
moZna vzdrzevalna dela na vseh objektih za zagotavljanje
standardnih bivalnih in delovnih pogojev brez vefanja
kapacitet, razen Ze to ni predvideno s tem zazidalnim nacrtom.
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(2) Do pricetka gradnje nacrtovanih objektov in naprav se
zemljiS€a lahko uporabljajo v sedanje namene, pod
pogojem, da to ne deluje motede na sosednje obstojede
ohranjene in predvidene programe ter urejenost obmodja.

(3) Drugi zacasni nameni uporabe zemlji§¢a so moZni pod
pogojem, da so v skladu s funkcijo in urejenostjo obmodja,
da ne vplivajo motilno na bivalne in detovne pogoje in da ne
ovirajo izvajanja nadrtovanega.

~40. ¢len
(1) Povrsine in zemlji$ca, na katera se v posamezni fazi ne
posega, morajo lastniki urediti in vzdrZevati kot zelenice ali
za drugo primemo rabo.

(2) Do pricetka gradnje predvidenih objektov in naprav se
zemlji§¢a lahko uporablja v sedanje in druge namene pod
pogojem, da to nima motecega vpliva na sosednja zemljis¢a,
na funkcijo in urejenost obmodja in ne ovira ali prejudicira
nacrtovanih posegov.

.....

zaCasni pomozni objekti v skladu z ob&inskim odlokom o

pomoznih objektih, pod pogojem:

- da gre za zagotavljanje oz. izboljSanje sedanjih bivalnih
in delovnih pogojev ter urejenosti obmocja,

- da se z njihovo postavitvijo ne prejudicira oz. drugade
ovira posegov, predvidenih z zazidalnim nacrtom.

(4) Ce se zatasne pomoZne objekte postavlja izven

funkcionalnih zemljiS¢, mora biti v lokacijskem postopku:

- dolocena zaCasnost zaradi izvedbe z zazidalnim naértom
predvidenih posegov in

- dolocen nacin in obveznost odstranitve teh objektov na
stro§ke investitorja oz. uporabnika.

X. OBVEZNOSTI INVESTITORIEV IN IZVAJALCEV
PRI IZVAJANJU ZAZIDALNEGA NACRTA

41. ¢len

(1) Znani investitorji na obmocju ZN Kajuhova - hudournik

Morer so:

- Pergar DuSan s.p., Industrijska cesta 2d, Izola - trgovinska
dejavnost in montaZa strojnih instalacij,

- Frigomar d.o.0., Tovarni§ka 13, Izola - konfekcioniranje
ribe,

- GMD gradbenistvo in izvajalski inZeniring, Milani¢
Dusan s.p., Malija 114, Izola - obdelava unikatnih in
serijskih izdelkov kamnose$ke . stroke
(proizvodno-stanovanjski objekt),

- Moro sport d.0.0, Milani¢ Ale§ & Krmac Valter - objekt
Sportno-rekreacijskega centra.

- Salladia d.o.o. Izola, Dantejeva 2, Izola - proizvodnja
morskih delikates in trgovina

(2) Z zazidalnim naértom opredeljeni znani investitorji
pridobijo zemlji§ce za lastne potrebe oz. dejavnosti. Tako
pridobljenih zemlji§¢ brez poprej§njega soglasja Obéine kot
predkupnega upravicenca po revalorizirani nakupni ceni ne
smejo odtujiti 5 let. V nasprotnem primeru zemlji$ée in
objekte prevzame Ob¢ina.

(3) Predkupna pravica ob¢ine se dolo¢i v kupoprodajni
pogodbi za zemljisca.

(4) Investitorji so dolzni pridobiti zemlji§¢a najkasneje v
Sestih (6) mesecih po uveljavitvi odloka, V kolikor
investitor v tem roku ne pridobi zemlji§¢a, izgubi status
zZnanega investitorja.

(5) Investitor je dolZan v 6 mesecih priceti urejati kontaktne
povrsine.

(6) Ce investitor v roku 1 leta od pridobitve zemlji¥¢a ne
pridobi lokacijskega in gradbenega dovoljenja in pricne z
gradnjo predvidenth posegov, bo obéina ta zemljiiCa
prevzela, uredila in jih oddala z javnim razpisom. Ta pogoj
je sestavni del kupoprodajne pogodbe.

42. ¢len
(1) Vse objekte je potrebno prikljuéiti na komunalne
naprave po pogojih iz VI, VIL in VIIL poglavja tega
odloka.

(2) Investitorji so dolZzni urediti zunanje povrine v skladu z
zazidalnim nacrtom v treh letih od pridobitve zemljis¢a.

(3) Ureditev zelenih povrsin je obvezna za javne in zasebne
odprte povrSine. Ureditev zasebnih zelenih povrsin naj ne
odstopa od javnih,

43. &len
(1) Lastniki in uporabniki neprimernih objektov, dejavnosti,
provizorijev, pomoznih in drugih povrdin ter posegov,
izvedenih brez dovoljenj oz v nasprotju s predpisi, so dolzni
najkasneje v enem letu od sprejema tega odloka oz. pred
pricetkom izvajanja posegov na tem delu te objekte
odstraniti oziroma stanje uskladiti z dologili tega odloka.

(2) Investitorji so dolZni pristopiti k urejanju zunanjih
povi§in po zazidalnem nadrtu najkasneje v Sestih (6)
mesecih po pridobitvi zemlji§¢a in pred prietkom del
pridobiti tudi projekte ureditve zunanjih povrSin s
hortikulturno ureditvijo.

44. Clen
(1) Zahtevnej§a izvedba meteomne in fekalne kanalizacije, ki
bi omogocila izgradnjo oz. odvodnjavanje kleti objektov v
obmocju (I) in niza objektov ob PreSernovi (16. in 4.
odstavek 25. ¢lena tega odloka) je predvidena kot
alternativna moZnost.

(2) Za nalrtovanje in izvedbo te morajo investitorji
novograden;j (in ev. sanacij in dozidav obstojecih objektov)
o tem predhodno skleniti dogovor o financiranju.

(3) Predpogoj za gradnjo objektov v obmoc&ju I. je izgradnja
dostopnih poti do parcel, kot je predvideno z zazidalnim
nacrtom,
45. ¢len

(1) Poleg splosnih pogojev morata investitor in izvajalec
upostevati dolocilo o naértovanju in izvedbi posegov na tak
nacin, da so ¢im manj motei ter da ohranijo ali celo
izbolj$ajo gradbenotehniéne in prometno varnostne ter
okolje varstvene razmere,

(2) Pred pricetkom del je potrebno evidentirati in upostevati
stanje objektov in komunalne infrastrukture s specifiko
konfiguracije terena; navesti dokumentacijo, po kateri se ali
se bodo urejala kontaktna in vplivna obmodja. Na osnovi teh
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se uskladijo in izdelajo projekti, vkljuéno z ureditvijo
zunanjih povrsin in hortikulturno ureditvijo.

(3) Pri zemeljskih izkopih se morajo upostevati doloCila
predpisov o ravnanju s plodno zemljo. Izkopani material se
uporabi za nasipe, planiranje terena in zunanjo ureditev.

46. Clen
(1) Med gradnjo je potrebno zagotoviti ¢im manj moteno
funkcioniranje sosednjih objektov in povrin kar mora biti
raztlenjeno v nacrtih ureditve gradbisé.

(2) Elaborati za pripravljalna dela in elaborati za ureditev
gradbi§¢a za posege v obmodjih, ki mejijo na stanovanjsko
zazidavo, morajo vsebovati tudi presojo motecih ali
gkodljivih vplivov gradbenith del na obstojece objekte,
omreZja, naprave in prebivalce, ustrezne ukrepe za njihovo
prepre€itev in zmanjSanje ter ¢asovno opredelitev poteka
del (v Casu nocnega pocitka, ipd..).

(3) Po izgradnji objektov je investitor dolZan po posameznih
karejih oz. funkcionalnib sklopih izvesti in zakljuciti tudi
vse predvidene ureditve in posege (zakljuéna cestna in
komunalna ureditev, parkirna in garazna mesta, ozelenitev,
druge obveznosti, priete z gradnjo...).

(4) Dovoljenja in projekti za izvedbo morajo vsebovati
elemente, v katerih so upostevani zgoraj navedeni pogoji.

XI. TOLERANCE PRI IZVEDB! ZAZIDALNEGA
NACRTA

47. ¢len
(1) Pri izvedbi zazidalnega naérta upravni organ lahko z
lokacijskim dovoljenjem zaradi prilagajanja terenskim
razmeram, ekonomi¢nosti izvedbe gradnje in tehnoloSkim
zahtevam dovoli preoblikovanje tlorisnih in viSinskih
gabaritov znotraj gabaritov, doloenih v grafiénih delih
elaborata iz 3. ¢lena tega odloka.

(2) V kolikor terenske razmere omogocajo, je vse objekte
mozno podkletiti.

(3) Dozidave obstojecih obrtnih delavnic (niz proti
Polimerju) proti meji s Polimerjem so moZne pod pogojem,
da se predhodno sprejme obveza in dogovor o skupnem
vzdrzevanju ograj - objektov na meji.

Pri Siritvah obstojecih obrtnih delavnic je potrebo zagotoviti
ustrezne manipulativne in parkirne povrSine za posamezno
dejavnost in izpolnitev splo$nih pogojev zazidalnega nacrta.

(4) Pri obstojeci in predvideni individualni pozidavi so
morebitne tlorisne §iritve objektov omejene z velikostjo
funkcionalnega zemlji§¢a in razmerjem 2/3 proste povrSine;
1/3 pozidane. Pri tem se praviloma upoSteva 4 m odmik od
parcelne meje s sosednjim objektom. Odmiki so lahko tudi
manj§i, ob soglasju sosednjega lastnika ali v primeru
zdruZevanja v nize ali gradnje dvojckov.

(5) EtaZnost individualnih objektov je (K)+P+1, pri éemer
viS§ina venca ne sme presegati visine okoliSkih objektov oz.
viSine 6.20m nad koto terena v neposredni bliZini. Izjemoma je
moZna povetava viSinskega gabarita teh objektov do max.
10%, kar dolo¢i upravni organ z lokacijskim dovoljenjem.

(6) V obstojecih in predvidenih stanovanjskih objektih je
mozno urediti manje poslovne prostore. Pri tem je
upostevati zahtevo, da te ne povzro¢ajo Skodljivih vplivov v
obmod¢ju nad dovoljenimi standardi.

(7) Pogoj za spremembo namembnosti in izrabo drugih
toleranc je tudi zagotovitev dodatnih garaZnih ali parkimih
mest znotraj objekta oz. pripadajocega funkcionalnega
zemlji§ca.

48. ¢len
(1) Po splognih pogojih je moZno preoblikovati tlorisne in
vifinske gabarite znotraj gradbenih linij objektov,
prikazanih v graficnem delu in opredeljenih v 8. do 12.
¢lenu tega odloka.

(2) Izvedbe podzemnih etaZ in objektov ter poglobitve so
dopustne, ¢e ne spreminjajo urbanistine in prometne
zasnove, ue slabsajo okoljevarstvenih razmer ter bistveno ne
spreminjajo obremenitev in zasnove komunalnih naprav in
njihovih priklju¢kov. S tem povzrofene morebitno
zahtevnejSe izvedbe prikljuckov na posamezna omreZzja so
strofek investitorja.

(3) Dopustne so spremembe namembnosti prostorov v
objektih za dejavnosti, ki so skladne z znaCajem obmodja.
Ob spremembi namembnosti in veCanju kapacitet je
predpogoj tudi zagotovitev ustreznega Stevila parkirnih
mest ali garaz. '

(4) Ce obstojeti objekt in funkcionalno zemlji§ée ne
omogodata izvedbe ustreznega $tevila parkirnih ali
garaznih mest, je te, ob izpolnitvi splo§nih pogojev odloka,
izjemoma moZno trajno urediti na sosednjih povr§inah ali
prostorih, ki so oddaljeni najve¢ od 100 do 150 m.

49. ¢len

(1) Dovoljena so:

- manj$a odstopanja pri gradnji komunalne infrastrukture
(omreZja in naprave vodovoda, elektrike idr. ter povr§ine
za mirujodi promet), ¢e se pri izdelavi projektne
dokumentacije in gradnji sami ugotovijo tehnino ali
okolje varstveno ugodnej$e refitve, ki ne slabdajo
naértovane zasnove pozidanih in odprtih povrsin ter
ureditve obmocja in prometnih povrSin in

- odstopanja, ki so rezultat usklajevanja naértov prometnic
in krizi¥¢ v kontaktnih obmogjih s sosednjimi
prostorskimi izvedbenimi akti.

50. ¢len
(1) Za poslovno-stanovanjski niz objektov ob PreSernovi
cesti ni toleranc pri povetavi tlorisnega gabarita. Ob
upostevanju fiksne gradbene linije je moZno preoblikovanje
znotraj obmodja pozidljivosti.

(2) EtaZnost obstojeéih objektov v obmo&ju (V) in objektov
v obmodju (I) in (II) je moZno povelati iz P+1 e za
mansardo. S tem se visina venca lahko dvigne za 1.5 m.
Predpogoj za uporabo te tolerance je raz¢lenitev in prikaz
izpolnitve splo§nih zahtev, predvsem glede bivalnih pogojev
sosednjih objektov in Ce je za vse kapacitete in programe v
objektu mo¥no  zagotoviti ustrezne parkime in
manipulativne povrSine.
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51. €len

(1) Spremembe faznosti programov, namembnosti objektov
in investitorstva, ki ne povzrocajo bistvenih sprememb v
dimenzioniranju infrastrukturnih  objektov in naprav,
predvidenth s tem dokumentom in so v skladu z
urbanistiéno zasnovo zazidalnega nacrta in osnovno
namensko rabo, doloeno s programskimi izhodi§ci
druzbenega plana obCine, so dopustne in ne predstavljajo
odstopanja od tega dokumenta.

(2) Z uporabo toleranc se ne sme poslabati vpliv objektov
i naprav na sosednja zemlji§¢a, na urejenost obmocja ter na
bivalne in delovne razmere v obmodju.

XI1. KONCNE DOLOCBE

52. ¢len
(1) Zazidalni nacrt Kajuhova ulica - hudournik Morer v Izoli in
ZN KHM 2001 je stalno na vpogled pri strokovni sluzbi Ob¢ine
1zola, pristojni za prostor, in na Krajevni skupnosti Livade.

(2) S tem Odlokom o zazidalnem nacrtu za obmocje
Kajuhova - hudournik Morer (ZN KHM), ki v celoti
nadomesti besedili odloka o zazidalnem naértu Kajuhova
ulica - hudournik Morer v Izoli (Uradne objave PN, §t.
39/91) in Odloka o spremembah in dopolnitvah zazidalnega
nacrta Kajuhova ulica - Hudournik Morer (ZN KHM 2001
- Uradne objave obline Izola §t. 16/01), dolodila zgoraj
navedenih odlokov prenehajo veljati.

53. &len
Nadzor nad i1zvajanjem tega odloka opravljajo pristojne
mn$pekeijske sluzbe.

54. ¢len
Ta Odlok zacne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnih
objavah Ob¢ine Izola.

Stevilka: 350-05-1/99
Datum: 27. junij 2002

Zupanja:
Breda Petan

OBCINA IZOLA - COMUNE DI ISOLA
II Sindaco

In virtu' dell'articolo 56 dello Statuto del Comune di Isola
(Bollettino Ufficiale nn. 15/99 e 8/2000)

PROMULGO

il
DECRETO
SUL PIANO DI EDIFICAZIONE
PARTICOLAREGGIATO PER L'AREA "VIA
KAJUH - TORRENTE MORER"
(TESTO CONGIUNTO) - abbreviato in: PEP KHM

Il Sindaco
Breda Pedan

Prot. n.: 350-05-1/99
Data: 13 luglio 2002

In virtu' degli articoli 30 e 101 dello Statuto del Comune di
Isola (Bollettino Ufficiale nn. 15/99 e 8/2000) e degli
articoli 39.e 43 della Legge sull'assetto di abitati ed altri
interventi nell'ambiente (Gazzetta Ufficiale RSS nn.
18/84, 37/85, 29/86 ¢ 26/90; Gazzetta Ufficiale RS nn.
18/93, 47/93, 71/93 e 44/97), in data 27 giugno 2002 il
Consiglio del Comune di Isola ha approvato

DECRETO SUL PIANO DI EDIFICAZIONE
PARTICOLAREGGIATO PER L'AREA "VIA
KAJUH - TORRENTE MORER"
(TESTO CONGIUNTO) - abbreviato in: PEP KHM

I. NORME INTRODUTTIVE

Articolo 1

(1) Per le zone di assetto OZ 5/3 e I 5/5 (Piano a lungo

termine del Comune di Isola per il periodo 1886 - 2000,

Bollettino Ufficiale nn. 5/89, 11/89; Piano sociale a medio

termine del Comune di Isola per il periodo 1986 - 1990,

Bollettino Ufficiale nn. 19/90, 22/90; Modifiche ed

integrazioni alle componenti urbanistiche del Piano a lungo

termine e del Piano sociale per il periodo 1986 - 1990 -

2000, Bollettino Ufficiale del Comune di Isola nn. 13/95,

14/98, 9/99, 1/2000, 15/2000) sono stati accolti:

- il Decreto sul Piano di edificazione particolareggiato "Via
Kajuh - torrente Morer", approvato il 24 ottobre 1991
dall'Assemblea comunale. Il Decreto e' stato pubblicato
nel Bollettino Ufficiale n- 39/91 delle "Primorske
novice".

Il Piano di edificazione particolareggiato e' opera della
societa’ "LIZ inZeniring Ljubljana, Unita' Studio Isola
(progetto n. 2924; Isola, giugno 1991);
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II. NORME TRANSITORIE E FINALI

Articolo 4°

(validita”)
(1) 11 presente Regolamento entra in vigore il giomo
successivo alla sua pubblicazione nel Beollettino
Ufficiale. I1 Regolamento si applica a decorrere dal-
01.05.2004. ;

Il Sindaco|{

Breda Pecan

Prot. N.: 110-02-4/2002
Data: 13.05.2004

OBCINA IZOLA — COMUNE DI ISOLA
ZUPANJA

Na podlagi 56. &lena Statuta Obéine Izola (Uradne
objave &t. 15/99 in 8/00)

RAZGLASAM
OBVEZNO RAZLAGO
5. odstavka 47. flena Odloka o ZN za obmodje
Kajuhova — hudournik Morer (Uradne objave,
§t.15/2002)

Zupanja
Breda Pean

Stevilka: 351-11/98

(Povezava): 352-4/89
350-05-1/991

Datum: 28.5.2004

OBCINA IZOLA — GOMUNE DIISOLA

Na podlagi 29.&lena Zakona o lokalni samoupravi
(Uradni List RS, §. 72/93, 6/94 - odlogba US, 45/94
- odlo¢ba US, 57/94, 14/95, 20/95 - odlocba US,
63/95, 73/95 - odloZba US, 9/96 - odlogba US,
39/96 - odlogba US, 44/96 - odloba US, 26/97 -
dopolnitev, 70/97, 10/98, 68/98 - odlogba US, 74/98,
12/99 - sklep US, 16/99 - popravek sklepa US,
59/99 - odlocba US, 70/00, 100/00, 28/01 - odlogba
US,  16/2002 odloéba US in 51/02 in
108/03~odlotba US) ter 56.¢lena Statuta Obgine Izola

(Uradne objave, . 15/99 in 8/00), je Obginski- svet

1 Ob&ine Izola na svoji 14. redni seji dne 13.5.2004,

sprejel

OBVEZNO RAZLAGO
5. odstavka 47. ¢lena Odloka o ZN za ebmocje
Kajuhova - hudournik Morer (Uradne objave,
$§t.15/2002)

S 1o obvezno razlagd se rizlaga 5. odstavek 47.
&lena Odloka o zazidalpem mnartu za - obmodje
Kajuhova budournik 'Morer (Ur. objave, 3t

-15/2002, prej obravnavan v 8. odstavku 33. ¢lemm
1Odloka o ZN »Kajuhova ulica — hudournik Morer«

v .Izoli, Ur. objave PN, $t. 39/1991), in sicer v delu,
ki.se-panafa na pojem »neposredna bliZina«, ki je
vezan na etaznost in oblikovanje v obmogju
obstojece in predvidene individualne pozidave:

»EtaZnost individualnih objektov je (X) +P+1, pri
gemer viina venca ne sme presegati viSine okoliSkih
objektov oz viSine 6.20m nad koto terena Vv
neposredni blizini. Ce ta kota terena ni opredeljena
v tekstualnem ali grafiénem delu zazidalpega nalrta,
jo doloda absolutna nadmorska viSina po izrafunu
srednje vrednosti vidin tisth plastnic terena, ki
potekajo skozi Stiri najbolj oddaljene zunanje vogale
fasade obravnavanega objekta iz zazidalnega nalrta.
Podatke o plastnicah se povzame iz grafinega dela
zazidilnega nalrta — geodetski posnetek obstojefega
stanja.”

Obvezna railaga zane veljati naslednji “dan - po
objavi v Uradnem glasilu Obéine Izola.

Zui) anja
Breda Pedan
Stevilka:  351-11/98
(Povezava): 352-4/89
350-05-1/99

Datum: 13.5.2004
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15/1999, 8/2000 in 8/2005)

RAZGLASAM
OBVEZNO RAZLAGO
dolocil 7. odstavka 14. ¢lena in 1. odstavka 48.
¢lena v povezavi s 4. odstavkom 47. ¢lena ter

pojma nadomestna gradnja Odloka o zazidalnem
nacrtu za obmocje Kajuhova — hudournik Morer

(Uradne objave ob¢ine Izola §t. 15/2002, Sklep o

obvezni razlagi — Uradne objave ob¢ine Izola st.

11/04) — skrajSano: ZN KHM

2 upan
dr. Tomislav KLOKOCOVNIK

Stevilka: 350-05-1/1999
3505-7/2010

Datum: 4.8.2010

OB(:?INA IZOLA - COMUNE DI ISOLA
OBCINSKI SVET

Na podlagi 29. &lena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni
list RS, 3t. 94/2007 — uradno preti€eno besedilo, 76/2008,
79/2009 in 14/2010) ter 30. &lena Statuta Obtine 1zola (Uradne
objave, §t. 15/99, 8/00 in 8/05), je Ob&inski svet Obcine Izola
na svoji 19. redni seji, dne 29.7.2010, sprejel naslednjo

OBVEZNA RAZLAGA
dolodil 7. odstavka 14. ¢lena in 1. odstavka 48.
¢lena v povezavi s 4. odstavkom 47. ¢lena ter

pojma nadomestna gradnja Odloka o zazidalnem
nacrtu za obmoéje Kajuhova — hudournik Morer

(Uradne objave ob¢ine Izola §t. 15/2002, Sklep o

obvezni razlagi — Uradne objave ob¢ine Izola St.

11/04) - skrajsano: ZN KHM

1.

Dolotila 7. odstavka 14. &lena in 1. odstavka 48. ¢lena ZN
KHM veljajo le za z zazidalnim natrtom predvidene objekte,
ker obstojeti stanovanjski objekti, ki po zazidalnem nacrtu
niso predvideni za ruenje, v grafitnih prikazih nimajo
prikazane gradbene linije in obmocja pozidljivosti, znotraj
katerih bi bilo moZno preoblikovanije tlorisnih in vi3inskih
gabaritov teh objektov.

ZN KHM dopuita nadomestne gradnje, adaptacije, dozidave in
nadzidave objektov, zato se $teje, da pojem nadomestna gradnja
v odloku pomeni odstranitev obstojeega objekta ter gradnjo
novega v gabaritih, ki veljajo za gradnjo v obmo¢ju urejanja.

2.
Obvezna razlaga zane veljati naslednji dan po objavi v
Uradnih objavah Ob¢ine Izola.

Zupan

dr. Tomislav KLOKOCOVNIK
Stevilka: 350-05-1/1999
3505-7/2010

Datiim* 2072010

OBCINA 1ZOLA - COMUNE DI ISOLA
IL SINDACO

In virta’ delPart. 56 dello Statuto del Comune di Isola
(Bollettino Ufficiale nn. 15/99, 8/2000 ¢ 8/05)

PROMULGO
la
INTERPRETAZIONE AUTENTICA
delle disposizioni del comma (7) delParticolo 14, del
comma (1) dell’articolo 48 — in relazione al comma
(4) delP’articolo 47, e del concetto “edificazione
sostituiva”, nel Decreto sul piano di edificazione
particolareggiato per ’area “Via Kajuh - torrente
Morer” (Bollettino Ufficiale del Comune di Isola
n. 15/02; Delibera sull’interpretazione autentica —
Bollettino Ufficiale del Comune di Isola n. 11/04)
/in breve: Decreto sul PEP Via Kajuh - torrente
Morer/

11 S ivn daco
Dr. Tomislav KLOKOCOVNIK

Prot. nn.: 350-05-1/1999
3505-7/2010

Data: 04.08. 2010

OBCINA IZOLA — COMUNE DI ISOLA
CONSIGLIO COMUNALE

In virtu’ dell’articolo 29 della Legge sulle autonomie locali
(Gazzetta Ufficiale dellaRS nn. 94/2007 - testo unico ufficiale,
76/2008, 79/2009 e 14/2010) e dell’articolo 30 dello Statuto
del Comune di Isola (Bollettino Ufficiale nn. 15/99, 8/2000 ¢
8/05), il Consiglio del Comune di Isola, riunito il 29. 07. 2010
alla sua 19° seduta ordinaria, accoglie la seguente

INTERPRETAZIONE AUTENTICA
delle disposizioni del comma (7) delP’articolo
14, del comma (1) delP’articolo 48 — in relazione
al comma (4) dell’articolo 47, e del concetto
“edificazione sostituiva”, nel Decreto sul piano
di edificazione particolareggiato per I’area
“Via Kajuh - torrente Morer” (Bollettino
Ufficiale del Comune di Isola n. 15/02; Delibera
sull’interpretazione autentica — Bollettino Ufficiale
del Comune di Isola n. 11/04) /in breve: Decreto
sul PEP Via Kajuh - torrente Morer/

1

Le disposizioni del comma (7) dell’articolo 14 e del comma (1)
dell’articolo 48 del Decreto sul PEP ViaKajuh - torrente Morer
sono valide unicamente per gli edifici previsti con il piano di
edificazione, poiche’ per gli esistenti stabili residenziali che
il base al piano non sono destinati alla demolizione, nella
parte grafica del decreto non sono contrassegnate le linee
di edificabilita’ e le aree edificabili, nell’ambito delle quali
fosse possibile trasformare i parametri planivolumetrici di
detti stabili.
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