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1. UVODNE OBRAZLOZITVE |

Investitor zeli na obmodju veljavnega odloka o prostorsko ureditvenih pogojih za podezelie obéine
Izola (Ur. Objave PN, §t. 35/89, Ur. Objave obdine Izola, §t. 12/03, Ur. list RS, §t. 112/04, Ur. Objave
obCine Izola 24/04, Ur. List RS &t. 76/08, Ur. Objave Obdine Izola §t. 10/12 in 16/2014) Kjer je
predvidena VI. PLANSKA CELOTA 13 - Korte-Medos$i, notranje ureditveno obmodje S13/7D-Medosi,
v ureditveni enoti $13/7D1 — potencialni prostor za pozidavo, zgraditi oljarno za pridobivanje
olivnega olja iz oljk in tako reSiti prostorski problem svoje dopolnilne dejavnosti.

Po veljavnem PUP-u (Posebna merila in pogoji za ruralno obmodje planskih celot 7,8,9,11,12 in 13 za
podezelie obline Izola) je v notranje ureditveni enoti S13/7D1 — potencialni prostor za pozidavo,
mozZna gradnja pomoznih in zacasnih objektov.

Investitor zeli na parceli 8t. 2287/13, k.o. Dvori nad Izolo zgraditi oljarno za pridobivanje olivnega
olja iz oljk z opravljanjem storitve stiskanja oljk (SKD 10.410 Proizvodnja olja in maséob) za kar je
pridobil 21.9.2018 Dovoljenje za opravljanje dopolnilne dejavnosti kmetiji s strani UE Izola in tako
resiti prostorski problem svoje dopolnilne dejavnosti, ki jo trenutno opravija v prostorih stanovanjske
hiSe na parceli §t. 2280 k.o. Dvori nad Izolo.

Glede na potrebe investitorja bi svojo dopolnilno dejavnost razsiril na sosednje zemlji§ée v njegovi
lasti (8t. 2287/13, k.o. Dvori nad Izolo) z gradnjo novega objekta, ki bi mu omogogdil povedanije
obsega dejavnosti na 1500kg oljk/uro v obratovalni sezoni (november in oktober).

Investitor meni, da je nameravana gradnja, tak$na, da izpolnjuje pogoje za individualno odstopanje od
PUP-a ter aktivacije zemljiS§€a v njegovi lasti, ki ni v uporabi, zato je narocil elaborat lokacijske
preveritve za individualno odstopanje od PUP-a (131. ¢len ZUreP-2, Ur.l., §t. 61/2017).

Namen lokacijske preveritve je preveritev in utemeljitev skladnosti odstopanja od PUP-a obdine
Izola z dolo¢bami 129.¢lena ZUrep-2.

Lokarjev drevored 1, 5270 Ajdovscina, Slovenija, telefon: 05 99 21 862, e-mail: andrej@copic.si
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Slika 1: Okvirni prikaz obmocja lokacijske preveritve

GRIVEN RIS

Slika 2: Prikaz notranjega ureditvenega obmocja S13/7 - Medosi in ureditvene enote S13/7D1 -
potencialni prostor za pozidavo
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2. OPREDELITEV NAMERAVANEGA POSEGA

Obmodje veljavnega PUP-a obgine Izola, notranje ureditveno obmodje S13/7D — potencialni prostor
za pozidavo, ureditvena enota S13/7D1, obsega zemlji§¢a s parcelnimi Stevilkami &t.:

2346, 2348, 2355, 2356, 2287/14, 2287/8, 2287/7, 2287/4, 2287/2, 2793, 2284, 2294/2, 2295, 2294/1,
2296, 2297, 2298, 2286, 2793, 2287/6, 2287/11, 2287/12, 2287/13, 2287/10, vse k,0. Dvori nad Izolo.

Nameravana gradnja je predvidena na parceli §t. 2287/13, k.o. Dvori nad Izolo in sicer severno od
obstojecCe stanovanjske hiSe v lasti investitorja v kateri opravlja tudi dopolnilno dejavnost pridelave
olivnega olja iz oljk.

Slika 3: obmocje ureditvena enota S13/7D1 in parcela s predvideno gradnjo $t. 2287/13, k.o. Dvori
nad Izolo.

Lokarjev drevored 1, 5270 Ajdovscina, Slovenija, telefon: 05 99 21 862, e-mail: andrej@copic.si
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Slika 4: Pogled na obstojeco parcelo in stanovanjsko hiso (desno) v lasti investitorja, $t. 2287/13, k.o.
Dvori nad Izolo

Obravnavana parcela za gradnjo se nahaja na juznem delu naselja Korte nad Izolo. Obravnavano
obmocje obsega parcelno $t. 2287/13, k.o. Dvori nad Izolo, ki je v naravi travnik in vrt. Teren je
ravninski v dveh terasah. Na SZ parcelo omejuje zemljiS€e lokalne ceste s par. §t. 2793, k.o. Dvori
nad Izolo, na SV strani parcela meji na parcelo z nasadom oljk, na JV strani na travnike in njive, ter
na JZ strani na pozidano zemljis€e in travnik.

OPIS NAMERAVANE GRADNJE OBJEKTA OLJARNE

Investitor namerava na parceli 8t. 2287/13, k.o. Dvori nad Izolo zgraditi oljarno, oporne zidove in
parkirisCe za osebna vozila ter tako resiti prostorski problem svoje dopolnilne dejavnosti.
Obravnavano obmodje je na novo nacértovano tako, da v najvecji meri izkori§¢a mikro danosti parcele
in zagotavlja maksimalno izkoris€enost glede na investitorjeve potrebe, ki so umestitev objekta oljarne
ter parkiriS¢ osebna vozila z nemoteno interno komunikacijo dostavnih parkiris¢.

Novi industrijski objekt je lociran na severnem delu parcele tako, da dostava poteka okoli objekta.
Uvoz na parcelo bo na severnem vogalu pred novim objektom. ParkiriS¢a za osebna vozila so
predvidena na J strani (3 p.m). Dostavna vozila bodo ustavljala na SZ platoju, na SV klanéini in na JV
platoju pred objektom.

Objekt bo zasnovan kot pravokotna podolgovata stavba. V objektu bo urejena predelava oljk z
mehanskimi postopki in sicer max. 1500kg/na uro. Oljarna ima dovoljenje za opravljanje dejavnosti v
mesecu oktobru in novembru. Predelava olik je samo mehanska z miletjem in stiskanjem, brez
segrevanja. Priblizno 80% od prejetega materiala je odpadek. Suhi del odpadne mase iz zmletih oljk
se po predelavi s transportnim trakom odpelje v traktorsko prikolico z zatesnjenim kesonom (volumen
4m3) in se uporablja kot gnojilo pri investitorju in okoliskih oljkarjih. Priporodljivo je omejiti vnos gnojil
na cca. 80m3/hektar (skladno z razpolozljivim gradivom oz. Smernicami Kmetijsko gozdarskega
zavoda Nova Gorica, Centra za oljkarstvo Koper). Mokri del se iz rezervoarja v kleti transportira v
cisterno in odpelje v bioplinarno.

Po viSini bo objekt v poslovnem delu obsegal K+P.

Kletni del, ki je vkopan, je predviden za zbiranje mokrega dela odpadkov, pritli¢je pa bo v celoti
namenjeno mehanskim postopkom predelave oljk s stroji in sicer v dveh nivojih, ki ju povezujeta dve
kovinski stopniSci.

Osebni vhod v pritliéni del bo mozen 2x iz SZ strani kot osebni prehod in 2x iz JV strani. Dodatno so
predvidena 3x dvizna sekcijska vrata na SZ, SV in JZ fasadi za dostavo.

Kota pritli¢ja £0,00 znasa 168,36 m.n.v.

Lokarjev drevored 1, 5270 Ajdovscina, Slovenija, telefon: 05 99 21 862, e-mail: andrej@copic.si
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Etazne viSine novega objekta bodo znasale:
—  Kklet: -2.20/-2.09
— pritlicje: +0.00 m in -0.98
— kota slemena strehe: +6,35 m
Max. tlorisne dimenzije novega objekta bodo znasale: 15,20 x 13,20 m.

NAMEMBNOST:

Po preteznem namenu se objekt klasificira kot

12510 — INDUSTRIJSKE STAVBE

Podporni zidovi pa kot: 24205- DRUGI GRADBENI INZENIRSKI OBJEKTI
podrobna pa:

12510 — INDUSTRIJSKE STAVBE 100%

OBLIKOVANJE OBJEKTA:

Oblikovno bo nov objekt pravilnih pravokotnih oblik, ki sledi iz funkcionalne zasnove prostora.

Fasada bo narejena montazno kot kovinski sendvi¢ v horizontalnih pasovih z odprtinami-vrati za
osebni prehod in dostavo ter posamiénimi odprtinami-steklenimi povrSinami za svetlobo in tehnologijo.
Streha objekta bo dvokapnica v naklonu 19° z Zlebovi krita s kovinskim streSnim panelom polnjenim s
toplotno izolacijo. Zgornji sloj kritine bo v izgledu korcev in bo sledila barvi korcev (ope¢nata-rjavkasto
rde¢a) v nekri¢eli mat izvedbi.

Nosilna konstrukcija strehe bo montazna-jeklena iz jeklenih | profilov.

Stavbno pohistvo objekta bo aluminijasto, s termopan zasteklitvijo.

JAVNA DOSTOPNA POT

UVOZ IN 1Zv0zZ

OBJEKT OLJARNE

7 [ o

: ¢t0.00=16[8/35m.n.v.]i\;;'7'

PROSTOR ZA DOSTAVO

MEJA PARCELE

PODPORNI ZID 2

3 PARKIRNA MESTA

PODPORNI ZID 1

Slika 5: Prikaz postavitve objekta Oljarne na parcelo.
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FUNKCIONALNA RAZPOREDITEV:

Objekt je zasnovan kot pravokotna podolgovata stavba v kateri bo urejena mehanska predelava oliv v
olivno olje. Po viSini bo objekt v poslovnem delu obsegal K+P.

Kletni del, ki je vkopan, je predviden za zbiranje mokrega del odpadka, prili¢je pa bo v celoti
namenjeno mehanskim postopkom predelave oliv s stroji in sicer v dveh nivojih, Ki jih povezujeta dve
kovinski stopniSci.

Osebni vhod v pritliéni del bo mozZen 2x iz SZ strani kot osebni prehod in 2x iz JV strani. Dodatno so
predvidena dviZzna sekcijska vrata na SZ, SV in JZ fasadi za dostavo.

Objekt je zasnovan kot delno vkopana AB konstrukcija plos¢ in sten (kletni del) ter jeklena nosilna
konstrukcija nad njim.

Temelji bodo AB tockovni temelji ter AB talna plo$€a JV delu in klasiéna AB plod¢a pod kletnim delom.

KONSTRUKTIVNI SISTEMI:

Nosilna konstrukcija je jeklena konstrukcija, ki jo sestavljajo stebri, ki so vpeti v to¢kovne temelje in v
AB plosco, Primarno jekleno konstrukcijo predstavljajo jekleni stebri HEA (konstrukcija bo natan¢no
izdelana v projektu PZI in delavniskih nacrtih izvajalca) na rastru 4.90m in na 6.35m ter jeklena
streSna konstrukcija, ki je sestavljena iz primarnih jeklenih nosilcev, sekundarnih jeklenih HOP
profilov, preko katere so polozeni kovinski stre$ni paneli z vmesno izolacijo iz kamene volne, debeline
15¢cm.

V podkletenem delu je etazna konstrukcija AB ploS¢a deb. 20 cm podprta z dvema AB stebroma dim.
25/25¢cm in horizontalnim nosilcem deb. 25/40cm.

Temeljenje bo izvedeno na tockovnih temeljih in na AB plo&¢i.

i
)

. o o o i i . PARGELHNFCIR

PREREZ A-A, M 1:100

Slika 6: Precni prerez objekta Oljarne.

TEMELJI:

Temeljenje servisnega dela objekta bo to¢kovno s to¢kovnimi temelji, viSine 50cm ter AB plos¢a deb.
25cm (vodotesni beton).

V podkleten delu je predviden kanal v naklonu 1,0%, ki se steka v poglobljen jaSek za potopno
¢rpalko.

Temeljna tla naj ob izkopu in pred izdelavo temeljev pregleda strokovnjak in poda mnenje o
ustreznosti temeljenja. Pri izvedbi temeljenja je potrebno paziti na lokalno in globalno stabilnost
terena.

ZIDOVI IN OBDELAVE STEN:

Nosilni zidovi kletnega dela objekta so AB deb. 25cm obdelani s hidrostop premazom.

Zunanje stene objekta bodo izvedene kot kovinski sendvi¢ deb. 10cm na AB podstavku, svetle viSine
50cm na notranji strani od AB plo&ce.

Lokarjev drevored 1, 5270 Ajdovscina, Slovenija, telefon: 05 99 21 862, e-mail: andrej@copic.si
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STREHA:

Streha objekta bo dvokapnica v naklonu 19° z Zlebovi krita s kovinskim streSnim panelom polnjenim s
toplotno izolacijo. Zgorniji sloj kritine bo v izgledu korcev in bo sledila barvi korcev (opecnata-rjavkasto
rdeda) v nekri¢edi mat izvedbi. Celni zakljuek strehe in zakljudek napuséa bo izveden kot plogevinast
zakljucek

Nosilna konstrukcija strehe bo montazna-jeklena iz jeklenih | profilov. Sekundarna streSna
konstrukcija bodo jekleni HOP profili. Vse jeklene konstrukcije se izvedejo na podlagi PZI projekta in
delavniskega nacrta.

Na vzdolzni strani bo imela napusée Sirine 30cm, po krajsi strani pa bo brez napusc&a. (priloZzeni detajli
napuscev)

MEDETAZNE KONSTRUKCIJE:

Medetazne konstrukcije v objektu bo AB ploS¢a debeline 20cm polozena na AB nosilnih stenah deb.
25cm, na AB stebrih dim. 25/25cm in AB nosilcu dim. 25/40cm.

Medetazne konstrukcije s posameznimi sloji so podane v grafi¢nem delu-prerezi.

FASADA:

Material fasade bo gladek kovinski sendvi¢, deb. 10 cm, kot npr. Trimoterm z gladkim profilom, zaradi
funkcionalnih potreb investitorjeve dejavnosti (veliko pranja, vlage). Stikovanje kovinskih panelov bo
tako, da bo objekt opticno deloval kot enotna fasada brez opti¢no izpostavijenih stikov kovinskih
plo$¢. Barva fasade bo v naravnem pastelnem tonu svetlo zelene barve npr. kot RAL 6019. Cokel bo
izveden kot fino zariban omet v naravnem pastelnem tonu ped€enjaka in ne bo izstopal iz okolice.

|
4

JZ FASADA. M 1:100 SV FASADA, M 1:100
ey o

=i

v FASADA. M 1:100

B L

SZ FASADA, M 1:100

i
| |
&
| |
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TLAKI:
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Tlak v kletnem delu bo armiran cementni estrih v naklonu premazan s hidrostop premazom narejen
na AB ploSci iz vodotesnega betona. Tlak v pritliénem delu bo AB plo$€a z epoksi premazom.

STROPOVI:

V objektu ne bo spuséenih stropov in so stropovi kar spodnji sloj izoliranega kovinskega streSnega
panela.

V kleti je strop kar spodniji sloj AB plosce.

OKNA:
Vsa okna, steklene povrSine in vrata z zasteklitvijo so predvidena kot alu profili z trislojno termopan
zasteklitvijo in sendili na juzni strani. Barva v naravnem pastelnem tonu.

VRATA:

Dostavna vrata za dostavo oljk v objekt bodo sekcijska, aluminijasta z zastekljenimi polji po izboru
investitorja.

Vsa vhodna vrata bodo kovinska s kovinskim podbojem. Barva v naravnem pastelnem tonu.

Oznacba v grafiki 80/210 ali 90/210 pomeni svetlo Sirino. Kljuka vrat po izbiri projektanta. Barva
vhodnih vrat je enaka kot barva oken.

STOPNISCA:

Stopni&¢i in ograja za prehod med enim delom in drugim delom pritli¢ja bo kovinske izvedbe z
nastopnimi ploskvami iz rebraste plo€evine (ali po izboru investitorja).

KANALIZACIJA:

Sistem odvajanja odpadnih voda iz objekta je urejen lo¢eno!

METEORNA KANALIZACIJA
Predvideno je ponikanje v ponikovalnici:

1. meteornih vod iz strehe preko peskolovov in meteornih jaskov v ponikovalnico

2. ocis€enih tehnolo8kih vod (preko usedalnika in lovilca mascob)

3. vode iz zunanjih povrSin preko peskolovoy, lovilcev olj in meteornih jaskov v ponikovalnico.
Kanalizacija je izvedena iz PVC kanalizacijskih cevi ustreznih profilov in obodne togosti.

FEKALNA KANALIZACIJA:

Ni predvidene fekalne kanalizacije v obravnavanem objektu, ker ni predvidenega nobenega
delovnega mesta. Investitor bo koristil sanitarije v obstoje€em, lastnem stanovanjskem objektu, na
parceli §t. 2280, k.o. Dvori nad Izolo. V ta namen bo obstojeCo pretoéno greznico stanovanjske hise
zamenjal za novo malo bioloSko &istilno napravo in ponikalnico.

Vse odpadne vode iz obstojeCega stanovanjskega objekta se bodo tako stekale preko revizijskih
jaskov v malo biolosko Cistilno napravo na juzni strani parcele, oiS€¢ene vode pa v ponikovalnico.

Mini bioloSka Cistilna naprava bo kapacitete 2-6 PE (populacijskih enot) in zmozna predelati do 900l
odpadne vode dnevno (400g O2). Bioloska Cistilna naprava bo polipropilenske izvedbe tip SOLIDO
6E-45 (zXP-80) (prosigma). (hidravli¢ni izracun fekalne kanalizacije in detajl male Cistilne naprave ter
ponikovalnice je prikazan v grafiki)

ELEKTRIKA:
Priklop na elektro omreZje je mozen na obstojeem elektriénem drogu na investitorjevi parceli St.
2286 k.o. Dvori nad lIzolo. Prikljuéna mo¢ bo 3x125A.

Od tu bo v zascCitni cevi stigmafleks fi 110 pripeljan kabel N A 2XY 4x70+1,5mm2 na parcelo St.
2287/10 kj%r bo izveden nov revizijski jaSek 1x1m in merilna prikljuCitvena omarica na obstojeem
opornem zidu.

Na lomu trase bodo urejeni revizijski jaski 1x1m.

VODOVOD:

Mesto prikljuCitve na javno vodovodno omrezje bo na cesti, ki je locirano na parceli JZ od
predvidenega objekta pred obstojeci hidrantom, na parceli §t. 2283, k.o. Dvori nad Izolo. Od tu bo
prikljucitveni vod vodovoda potekal podzemno na parcelo v lasti investitorja §t. 2286 k.o. v nov
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Druzba je vpisana v sodni register pri Okroznem sodiséu v Novi Gorici, matiéna Stevilka: 3329704000, ID §t. za DDV: S188528472

11



o =

COP[C ahiteH oo

vodomerni jaSek na JZ parcele in od tam naprej preko parcele 2283 k.o. Dvori nad Izolo na
obravnavano parcelo do objekta.

V vodomernem jasku bo vgrajen vodomer DN 25 (1"), kateri omogoéa pretok do 6m3/h z garnituro za
daljinsko oddcitavanje. Prikljuéitvena cev do vodomera bo DN32, od vodomera do obravnavanega
objekta pa DN40.

OGREVANJE IN HLAJENJE:
Objekt bo sezonskega znacaja in ne potrebuje ogrevanja in hlajenja.

ODPADKI:

Odpadki se zbirajo in odvazali na krajevno ustaljen nagin na ekolo$kem otoku v vasi.

Odpadki pri postopku predelave oljk: Priblizno 80% od prejetega materiala je odpadek. Suhi del
odpadne mase iz zmletih oljk se po predelavi s transportnim trakom odpelje v traktorsko prikolico z
zatesnjenim kesonom (volumen 4m3) in se uporablja kot gnojilo pri investitorju in okoligkih oljkarjih.
Priporocljivo je omeijiti vnos gnojil na cca. 80m3/hektar (skladno z razpoloZljivim gradivom oz.
Smernicami Kmetijsko gozdraskega zavoda Nova Gorica, Centra za oljkarstvo Koper). Mokri del se iz
rezervoarja v kleti transportira v cisterno in odpelje v bioplinarno.

UMAZANE TEHNOLOSKE VODE (ODPADNA VODA):

Ob koncu obratovalne sezone se 1x letno pere oprema in uporabljajo se obi&ajni detergenti. Vsa
umazana tehnoloska voda iz strojev in voda iz umivalnikov bo iz objekta speljane preko talnih redetk
iz strojev in preko cevi iz umivalnikov v vgrajen zatesnjen rezervoar na JV parcele.

Za praznjenje rezervoarja bo investitor sklenil pogodbo s pooblag&enim odjemalcem za praznjenje
rezervoarja 1x letno (kot npr. Kemis kemicni izdelki, predelava in odstranjevanje odpadkov d.0.0,).
Odpadna voda iz pranja strojne opreme se po klasifikaciji odpadkov (Uredba o ravnanju z odpadki,
Url. 34/2008, priloga 7-klasifikacijski seznam odpadkov) uvr§¢a med: Mulji iz pranja, Cis¢enja,
lupljenja, centrifugiranja in loGevanja - 02 03 01.

ZUNANJA UREDITEV:

Zunanja ureditev okoli objekta bo na novo zasnovana. Zajema ureditev parkirnih mest osebna vozila
ter manipulacijske povrsine za dostavo oljk in odvoz olja ter odpadkov.

Kot zunaniji tlak je predviden asfalt zaradi posebnih funkcionalnih zahtev obratovanja objekta (vozZnja
z vilicarji, ki potrebujejo gladko povrsino). (obdelano v priloZzenem naértu zunanje ureditve)

Na JV in JZ delu bo izveden oporni zid, ki bo premestil vi§insko razliko v terenu in bo zazelenjen z
vzpenjalkami.

ParkiriSC za oseba vozila bo cca. 3 in so predvidena na JV delu obravnavanega obmogja.
Manipulacija za dostavna vozila bodo urejena okoli objekta.

V Casu, ko oljarna ne bo obratovala se ob predvidene podporne zidove predvidi postavitev betonskih
korit enotnega izgleda, ki bodo zasajena z nizjimi grmovnicami in pokrovnicami, okrasnimi trajnicami
in okrasnimi travami.

Zunanja ureditev in oporni zidovi so podrobno obdelani v nadrtu zunanje ureditve.

PROMETNA UREDITEV:

Navezava na javno prometno povrsino se na novo uredi prav tako tudi zunanji tlaki in povrgine.

S projektirano zunanjo ureditvijo se ne bodo zmanj$ali prometno tehniéni in vozni pogoji na cestiin s
tem tudi varnost na cesti.
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3. UTEMELJITEV SPREJEMLJIVOSTI ZA INDIVIDUALNO
ODSTOPANJE OD PUP-A

3.1. Objektivne okolis€ine
Skladno z 2. odstavkom 129.¢lena ZUreP-2, je podana utemeljena objektivna okoli§&ina in sicer:
- Medsebojna neskladnost prostorsko izvedbenih pogojev, doloéenih v prostorsko izvedbenem
aktu, ki je obCina Se ni uredila s spremembami in dopolnitvami tega akta.

PUP (Ur. objave obcine Izola $t. 35/89), doloca v 4. &len (posebna merila in pogoji za ruralno obmodje
planskih celot za podeZelje obcine Izola)

»V obmodjih, namenjeni novi poselitvi, ki se urejajo le zac¢asno s PUP. je mozna le postavitev
pomoznih in zacasnih objektov. Postavitev trajnih objektov je mogoca le na osnovi ureditvenega
nacrta ali iziemoma na osnovi ureditvene situacije«.

Obcina v navedeni ureditveni enoti $13/7D1, v kateri je tudi parcela nameravane gradnje, ni sprejela
ureditvenega nacrta, ki je bil predviden v prostorskem aktu v letu 1989. Obravnavano poselitveno
obmocje je veCinoma pozidano, saj so investitorji preko ureditvene situacije ter lokacijske
dokumentacije pridobivali gradbeno dovoljenje za posamitne objekte. Ze zakon o prostorskem
nacrtovanju, ni predvideval dolo€anja prostorskih izvedbenih pogojev na podlagi t.i »ureditvene
situacije«, ki jo potrjuje obCinska uprava, kar je tudi ustavnopravno sporno, saj iz postopka izkljuéen
tako predstavniski organ kot javnost. Ob¢ina bi morala urediti nastalo neskladnost s sprejemom
ustreznih sprememb PUP oziroma sprejemom OPPN za to »novo« poselitveno obmogje. Tega obé&ina
ni storila in sedanje stanje onemogoca izvedbo upravic¢ene investicijske namere.

Obcina je sicer pristopila k izdelavi OPN-ja, kjer na tem obmogju, predvideva gradnjo na podlagi
splosnih doloCil PIP, ugotavlja namre¢, da posebni OPPN za to obmogje ni potreben, saj je to
obmocje Ze sedaj skoraj v celoti pozidano. Do sprejema OPN, zato ostajajo prostorski izvedbeni
pogoji za to obmocje medsebojno neusklajeni, saj predvidevajo sprejem ureditvenih situaciji, ki jih
zakon ne predvideva oziroma ne dopu$¢a, zato je investitor omejen pri nameravani investiciji $iritve
kmetijske dejavnosti na lastni parceli, ker ne more postaviti stalnega objekta.

Osnovna namenska raba obmodja v kateri leZi obravnavana parcela po zdajénjih prostorskih aktih je
Poselitveno obmocje — stanovanja. Po novem prostorskem planu (OPN), ki je v pripravi, ostaja
namenska raba enaka.

Predlagano odstopanje, je namrec¢ skladno z osnovno namero prostorske izvedbene regulacije in ne
povzroCajo konfliktov v prostoru, temve¢ jih razreSujejo, saj vzpostavijajo enakopraven poloZaj
investitorja z ostalimi, lastniki zemlji$¢, ki so na tem ureditvenem obmogju Ze gradili na podlagi
ureditvenih situacij.

Z nameravano gradnjo se ne bo odstopalo od predpisanih splodnih in novih predvidenih prostorsko
izvedbenih pogojev, ker je predviden objekt kot dopolnitev Ze obstoje&i namenski rabi prostora kjer so
dovoljene gradnje stanovanjskih stavb in kmetij z gospodarskimi poslopji. Z nameravano gradnjo se
ne posega v osnovne namenske rabe in organizacije prostora na podezelju.

Z odstopanjem od posebnih meril in pogojev za ruralno obmogje planskih celot in
upostevanjem splo$nih pogojev PUP za podezeljem Obgine Izola za gradnjo stalnega
gospodarskega objekta, je nameravana gradnja skladna s prostorskim planom PUP (Ur. objave
obcine Izola §t. 35/8.)

Utemeljitev skladnosti s splo$nimi pogoji PUP za podeZelje Obdine Izola:
23.¢len

1.0. Velikost funkcionalnega zemljis¢a:

1.2. Za delavnice in gospodarska poslopja:

- Sirina ob objektu najmanj 4,00 m
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- dovozna pot Sirine 3,5 m

- izkoristek zemljis¢a do 0,5

- na funkcionalnem zemljis¢u morajo biti predvideni parkirni prostori (glede na §tevilo zaposlenih in
velikost delavnice) najmanj 3 parkirna mesta

Nameravana gradnja objekta Oljarne ima $irino ob objektu min. 4m (investitor je lastnik oz. solastnik
sosednjih parcel oz. si bo pridobil soglasje lastnika sosednje parcele. Dovozna pot je $irine 3,6m.
Izkoristek zemljis¢a je 0,33. Na funkcionalnem zemljis¢u so predvidena 3 parkirna mesta.
Nameravana gradnja je skladna s 23. élenom PUP za podezelje Obéine Izola.

24. ¢len

Lega objektov:

Nove stavbe, stanovanjske in druge morajo biti odmaknjene od parcele meje najmanj 4,00 m. Za
manjso razdaljo si mora investitor pridobiti soglasja eventualno prizadetih sosedov. Enako velja za
prizidke in adaptacije.

Smer slemena stavb mora biti usklajena z obstojeco zasnovo 0z ambientalno ureditvijo gruce his oz.
zaselka, praviloma vzporedno plastnicami na terenu, ¢e je ta nagnjen.

Odmiki od javnih cest morajo biti usklajeni z zakonom o javni cestah odmiki od nekategoriziranih cest
in poti so min. 6,00 m, razen v vaskih jedrih koder gre za strnjen stavbni niz in je pridobljeno soglasje
upraviljalca cest.

Za odmike manj$e od 4,00m si po investitor pridobil soglasja sosedov. Smer slemena je usklajena z
obstojeco ureditvijo hi$ ter vzporedna s plastnicami. Za odmik od javnih cest si bo investitor pridobil
soglasje upravljalca cest.

Nameravana gradnja je skladna s 24. clenom PUP za podezelje Obé&ine Izola.

27.¢len

Gospodarska poslopja in hlevi:

- tloris objekta je podolgovat

- velikost objekta je odvisna od funkcije

- po visini najvec dve etazi, pri Cemer visina kapa ne sme biti vi§ja od 5,50 m nad koto terena
- streha je simetricna dvokapnica naklona 18-22, krita z opecnimi korci

Tloris nameravane gradnje je podolgovat, velikost se prilagaja funkciji, po viini obsega klet in pritligje,
streha je simetriCna dvokapnica naklona 19 stopinj, krita bo z kritino v videzu opeénih korcev. Izgled
objekta je usklajen z Zavodom za varstvo kulturne dedi$éine in je bilo podano pozitivno mnenje.
Nameravana gradnja je skladna s 27. ¢lenom PUP za podezelje Obé&ine Izola.

31. ¢len

Zunanja ureditev objektov:

Visina zemljis¢a ob parcelni meji ne sme odstopati od visine naravnega terena, ée so potrebni
podporni zidovi morajo biti prikazani v lokacijski dokumentaciji in praviloma ne smejo presegati
1,5m.

ZemljisCe se zazeleni z avtohtonim zelenjem.

Ograje ob parcelni meji so dopustne z zidanim delom do vi§ine 50 cm in zasajene z Zivo mejo.
Vsi objekti zunanje ureditve (Zive meje, parapetni in obodni zidovi ozelenitev ipd.) morajo biti
postavijeni tako, da ni ovirana preglednost cest in poti.

Podporni zidovi ne presegajo 1,5m. Zemlji$¢e je zazelenjeno z avtohtonim zelenjem in preglednost
cest in poti je omogocena.
Nameravana gradnja je skladna s 31. ¢lenom PUP za podezelje Obé&ine Izola.
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V povezavi s 4. Odstavkom 129.¢lena ZUreP-2 so podane utemeljitve, iz katerih je razvidno, da
predlagano individualno odstopanje od PUP-a obé&ine Izola:

- nivnasprotju z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja obé&ine;

- se znjim lahko doseZe gradbeni namen prostorsko izvedbenega akta ob hkratnem
upostevanju drugih prostorsko izvedbenih pogojev, nameravana gradnja pa ne bo spremenila
nacrtovanega videza obmocja, poslabsala bivalnih in delovnih razmer na njem in povzrogila
motecCega vpliva na podobo naselja ali krajine;

- ne zmanjsuje moznosti pozidave sosednjih zemlji$¢ in

- nivnasprotju s pravnimi rezimi ali sprejetimi drzavnimi prostorskimi izvedbenimi akti.

3.2 Skladnost z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja obé&ine

7. ¢len (PUP za podeZelje Obéine Izola)

Na obravnavanem obmocju obcine Izola previaduje kmetijska funkcija prostora ter naselja in zaselki
pretezno ruralnega znacaja. Temu bodo podrejeni vsi bodo¢i posegi v prostor. Za potrebe
avtohtonega prebivalstva bomo usmerjali novogradnje, v z dolgoroénim planom doloéena zazidalna
obmodja, v zapolnitev vrzeli v obstojecih naseljih in v rekonstrukcijo in adaptacijo obstojecega
gradbenega fonda. Posegi v prostor bodo podrejeni planskim usmeritvam kmetijske dejavnosti in
nacinu bivanja lokalnega prebivalstva.

Nameravana gradnja objekta Oljarne $iri kmetijsko dejavnost oljkarstva in nadin bivanja, ki je Ze
prisotno na obmodju, zato ni v nasprotju z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja obcine.

3.3 Skladnost s trajno nacértovano ureditvijo v prostorsko izvedbenem
aktu

3. Clen (posebna merila in pogoji za ruralno obmodje planskih celot za podezelje obéine Izola)

V' notranjih ureditvenih obmocjih namenjenih poselitvi, ki se urejajo z zadasnimi prostorsko
ureditvenimi pogoji je pri novogradnjah, dopolnilnih gradnjah, nadzidavah in prezidavah, postavitvi
pomoznih in zacasnih objektov in drugih posegih v prostor potrebno upostevati naslednje oblikovne
prvine, znacilne za posamezna ureditvena obmodja:

- znacilen izgled naselja v pokrajini, znacilne zunanje gabarite naselja in strukturiranje
njegovega roba, izgled streSne krajine, ki je plod zgodovinskega razvoja in jo je spostovati
tako po barvi kot po obliki in teksturi. Posegi v urbanistiéno strukturo se morajo prilagajati
splosnemu izgledu stresin, ne smejo se menjati previadujoce smeri slemen znadéilne za
posamezne ulice ali dele naselij.

Potrebno je upostevati znacilno komunikacijsko strukturo ter uliéno razvejanost v naselju;

- upostevati se mora ¢lenjenost naselja ali delov naselja v znacilne morfoloske enote ali
morfolosko homogena obmodja z vzpostavijeno oblikovno identiteto, znadilno urbanistiéno
strukturo in znacilnimi elementi strukture.

V' homogenih morfoloskih enotah je potrebno:

- spostovati znacilnost parcelacije stavbnih zemljisé

- tip in lego objektov na posamezni parceli

- razporeditev stavbnih mas in njihovo medsebojno razmerje

- orientacijo objektov, odmike od sosednjih objektov, gradbene érte

- arhitekturne elemente in kompozicijske principe oblikovanja fasad ter razporejanje vrat in oken

- gradbene materiale in barve arhitektonskih elementov

- ureditve okolja objektov ter javnih povrsin (tlaki, zelenice, ograje, podporni zidovi, cestne
povrsine, poti)

Obmocdja karakteristicnih pogledov na naselja oz. posamezne lokacije so nezazidljiva (iziemoma ob
sodelovanju pristojne varstvene sluzbe).
Novogradnje in objekti, ki se nadzidujejo, ne smejo izstopati iz silhuete naselja.
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S posegi se ne sme zmanjsati vedutna izpostavijenost sakralnih objektov.

Objekt bo pravokotnik s simetri¢no dvokapno streho s tradicionalnim zaklju¢kom (venec Sirine 30cm).
Fasada: Material fasade bo gladek kovinski sendvi¢, deb. 10 cm, kot npr. Trimoterm z gladkim
profilom, zaradi funkcionalnih potreb investitorjeve dejavnosti (veliko pranja, viage). Stikovanje
kovinskih panelov bo tako, da bo objekt optiéno deloval kot enotna fasada brez opti¢no izpostavljenih
stikov kovinskih plos¢ (glej priloZzene detajle). Barva fasade bo v naravnem pastelnem tonu svetlo
zelene barve npr. kot RAL 6019. Cokel bo izveden kot fino zariban omet v naravnem pastelnem tonu
pescenjaka in ne bo izstopal iz okolice. Odprtine bodo ve&inoma pokonéni pravokotniki, odprtine
vecjih dimenzij bodo opti¢no razdeljene v ve& pokonénih pravokotnikov. Eno okno na SZ fasadi bo
horizontalno zaradi potrebe tehnologije (strojev). Zgornii sloj kritine bo v izgledu korcev in bo sledil
barvi korcev (openata-rjavkasto rdeda) v nekrigeci mat izvedbi. AB oporni zidovi na juznem in
jugovzhodnem delu parcele vizualno ne bodo izpostavijeni in bodo zazelenjeni z vzpenjalkami.

V Casu, ko oljarna ne bo obratovala se ob predvidene podporne zidove predvidi postavitev betonskih
korit enotnega izgleda, ki bodo zasajena z nizjimi grmovnicami in pokrovnicami, okrasnimi trajnicami
in okrasnimi travami. Kot zunanji tlak je predviden asfalt zaradi posebnih funkcionalnih zahtev
obratovanja objekta (voznja z vili¢arji, ki potrebujejo gladko povréino).

Z nameravanim posegom se uposteva oblikovne prvine, znaéilne za ureditveno obmocje, ker se
ohranja izgled naselja v pokrajini, identiteta, struktura, znagilni elementi, &lenjenost, gabariti, stavbne
mase, razporeditev, orientacija, odmiki, ulice, streha, oblika, tekstura, material, arhitekturni elementi,
kompozicijski principi, ureditve okolja ter javnih povr§in. Objekt tudi ne tvori dominante v naselju in ne
izstopa iz silhuete naselja.

4. ¢len

(posebna merila in pogoji za ruralno obmodje planskih celot za podeZelje obéine Izola, Ureditvena
enota S13/7 D — potencialni prostor za pozidavo)

V .obmodjih namenjenih novi poselitvi je mogoce graditi skupine istovrstnih objektov na gradbenih
parcelah in funkcionalnih zemlji$¢ih, ki morajo biti prilagojena namembnosti in velikosti objektov.
Oblikovanje novega poselitvenega vzorca mora upostevati osnovne oblikovne znadilnosti naselja kot
celote, znacilnosti naravne in grajene strukture sosednjih obmodij, regionalne znadéilnosti arhitekture
ter lokalna gradiva, morfologijo odprtega prostora in znacilnosti oblikovanja bivalnega okolja.

V -obmocdjih, namenjenih novi poselitvi, ki se urejajo le zacasno s PUP-i, je moZna le postavitev
pomoZznih in zacasnih objektov.

Postavitev trajnih objektov je mogoca le na osnovi ureditvenega nadrta ali iziemoma na osnovi
ureditvene situacije.

Nameravani objekt Oljarne $e vedno omogo¢a $iritev trajno naértovane ureditve po PUP-u.
Objekt bo trajnega znacaja, vendar sezonske rabe. Po namembnosti &iri obstojeco dejavnost
kmetijstva (pridelava in predelava oljk) na obmogju. Umestitev objekta v prostor upoteva osnovne
oblikovne znacilnosti naselja kot celote, znadilnosti naravne in grajene strukture sosednjih obmodij in
regionalne znacilnosti arhitekture, lokalnega gradiva, morfologijo odprtega prostora in znagilnosti
oblikovanja bivalnega okolja.

Sama nameravana gradnja na sosednja zemlji$a nima vegjega vpliva kot pomozni ali zacasni objekt.
V primerjavi z naértovanim zacasnim ali pomoznim objektom, je $e vedno omogocena moznost
pozidave in komunalnega opremljanja sosednjih zemlji$é.

Objekt se bo prikljucil na obstoje¢o komunalno infrastrukturo (elektrika, voda, cesta) ter nima
predvidene fekalne kanalizacije, ker nima predvidenih sanitarij, investitor bo uporabljal sanitarije v
obstojeCem stanovanjskem objektu, kjer bo v ta namen obstoje&o greznico nadomestil z novo malo
biolosko Cistilno napravo. O¢iS¢ene vode in meteorne vode bodo speljane v ponikalnico. Za ostale
odpadne vode in odpadke je predvideno ustrezno zbiranje in pogodbeni odvoz s pooblaéenim
odjemalcem.
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Nameravani objekt se lahko prikljuci na obstoje¢o gospodarsko javno infrastrukturo, zato ni potrebe
po spreminjanju obstoje¢e gospodarske javne infrastrukture.

3.4 Skladnost s pravnimi rezimi
a) Varstveni rezimi

Na obravnavanem obmodcju ni obmocij varstva poplavnih in erozijskih, gozdnih obmogij in obmogij
varovanja vodnih virov.

Na obravnavanem obmodju je obmocdje kulturne dedig&ine, obmogje kulturne krajine "Cetore-
Korte-Medosi".

Zavod za varstvo kulturne dedi$¢ine je dne 28.1.2019 izdalo pozitivno mnenje §t. 35104-
0546/2018/4-11 na predlagano gradnjo.

b) Prostorski akti
Na obravnavanem obmodju ni predvidenih ali veljavnih drzavnih prostorskih naértov.

Nameravani poseg je v skladu z veljavnimi pravnimi rezimi.

Lokarjev drevored 1, 5270 Ajdov$éina, Slovenija, telefon: 05 99 21 862, e-mail: andrej@copic.si
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4. POGOJI V ZVEZI Z INDIVIDUALNIM ODSTOPANJEM OD
PUP-A OBCINE IZOLA

V okviru individualnega odstopanja od PUP-a obéine Izola se na gradbeni parceli s parcelno §t.
2287/13 dopusti gradnja trajnega objekta Oljarne.

Pri gradnji se uposteva splo$ne pogoje PUP-a za podezZelje Obé&ine Izola.

Pri gradnji se uposteva oblikovne prvine, znagilne za ureditveno obmodje in s posegom ne terja
izvedbe nove ali povzro€a bistvenega povedanja obremenitve obstojeCe gospodarske javne
infrastrukture.

Poseg omogoca Siritev trajno nacrtovane ureditve po PUP-u in dopu$&a moznosti pozidave in

komunalnega opremljanja sosednjih zemljig.

Lokarjev drevored 1, 5270 Ajdovscina, Slovenija, telefon: 05 99 21 862, e-mail: andrej@copic.si
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5. VIRI

- Zakon o urejanju prostora (ZUreP), Ur.l. RS 61/17

- Dolgorocni druzbeni plan obéine Izola za obdobje 1986-2000 (Ur.objave, §t. 5/89 in 11/89, Ur.list RS,
§t. 112/04, 76/08)

- Srednjeroc¢ni druzbeni plan ob&ine Izola za obdobje 1986-1990 (Ur.objave §t. 19/90 in 22/90, Ur. List
RS §t. 112/04,76/08)

- Spremembe in dopolnitve prostorskih sestavin dolgoroénega in druzbenega plana obgine Izola za
obdobje 1986-1990-2000 (Ur.objave obcine Izola §t. 13/95, 14/98, 1/00, 15/00, 18/03, 18/04, 19/04-
prevod, Ur.list RS §t. 112/04, 76/08, Ur. Objave obdine Izola §t. 7/10

- Odlok o ugotovitvi usklajenosti prostorsko izvedbenih aktov s prostorskim delom plana obgine Izola
za obdobje 1986-1990-2000 (Ur. objave ob¢ine Izola §t. 15/00, 1/03, 13/09, 21/09, 10/11)

Prostorski podrobni naért obdine:

- Odlok o prostorsko ureditvenih pogojih za podeZelje obéine Izola (Ur. objave PN $t. 35/89, Ur.
objave obCine Izola. §t. 12/03, Ur. list RS §r. 112/04, Ur. objave obdine Izola 24/04, Ur. list RS &t.
76/08, Ur. objave Ob¢ine Izola §t. 10/12 in 16/2014)

- Mnenje ZVKD, OE Piran, §t. 35104-0546/2018/4-I, z dne 28.1.2018.

- Prostorsko informacijski sistem obg&in (https:/gis.iobcina.si, januar 2019)
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