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1. UVOD - NAMEN LOKACIJSKE PREVERITVE

Pobudniki lokacijske preveritve:

Lokacija lokacijske preveritve:
Lokacijska preveritev se nanasa na parceli Stevilka 1295/1 in 1295/2 obe k.o. 2631
Portoroz. Stavba na naslovu Sonéna pot 11, 6320 Portoroz.

Namen lokacijske preveritve:
Namen lokacijske preveritve so individualna odstopanja od prostorsko izvedbenih
pogojev na podlagi 127. in 129 €lena ZUreP-2 (UL RS &t. 61/17).

Obijektivne okoli$€ine za individualna odstopanija od prostorsko izvedbenih pogojev:
Na podlagi 129. ¢lena ZUreP-2 (UL RS §t. 61/17) so objektivne okolisgine za
individualna odstopanja od prostorsko izvedbenih pogojev sledede:

- fizine lastnosti zemljiS$¢a, neprimerna parcelna struktura, pozidanost ali raba
sosednjih zemljiS¢ in druge omejujoe okolis¢ine v zvezi z lokacijo, na katere
investitor ne more vplivati in onemogocajo izvedbo investicije, ali pa terjajo
nesorazmerne stroSke na strani investitorja ali obéine

- medsebojna neskladnost prostorskih izvedbenih pogojev, dologenih v
prostorskem izvedbenem aktu, ki je ob&ina $e ni uredila s spremembami in
dopolnitvami tega akta.

2. OBMOCJE LOKACIJSKE PREVERITVE

Obmodgje lokacijske preverbe obsega parceli Stevilka 1295/1 in 1295/2 obe k.0. 2631
Portoroz. Velikost obmodja je 881,00m?2.

-

St. parcele Velikost m? Lastnik (stanje november 2019)
1295/1 k.o. Portoroz 497 !

1295/2 k.o. Portoroz 384 B

SKUPAJ 881 &
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Slika st.1: prikaz obmodja lokacijske preventve na katastrskem stanju (vir: geodetsk.r posnetek VBS d 0.0. Portoroz
VBS0409-1/2019)
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Slika 8t.2: prikaz parcelnega stanja iz katastra (vir GURS prostorski portal RS




3. OPIS OBSTOJECEGA STANJA

Obmocdje lokacijske preverbe obsega parceli Stevilka 1295/1 in 1295/2 obe k.o0. 2631
Portoroz v velikosti 881,00m?. Obravnavani parceli se nahajata v obmogju strnjene
pretezno stanovanjske pozidave znotraj naselja Portoroz.

Na obmodju obravnave lokacijske preveritve se nahaja stanovanjska stavba ki nima
gradbenega dovoljenja skladnega z izvedenim stanjem. Stanovanjska stavba je
razgibanega tlorisa, maksimalne dimenzije kletne etaze so 33,60m x 16,80m,
maksimalne dimenzije stavbe nad terenom pa znasajo 21,70m x 11,00m, viSinsko
obsega K+P+1+M.

Slika §t.3: pogled proti obmoéju lokacijske preveritve iz vzhodne strani

Slika §t.4: pogled proti obmocju lokacijske preveritve iz juzne strani




Slika §t.5: pogled proti obmocju lokacijske preveritve zahodna stran

Slika §t.6: pogled proti obmodju lokacijske preveritve zahodna stran

Teren je strmo nagnjen v smeri vzhod — zahod. Ob zahodni, vzhodni in juzni strani
obmodja lokacijske preveritve se nahajajo ceste. ViSinska razlika med cesto na
vzhodni strani in cesto na zahodni strani znasa 7,50m. Kota dostopne poti na zahodni
strani je na 31,20mnm na vzhodni strani pa 38,70mnm, zemlji§¢a na obravnavanem
obmocCju pa je na koti 34,40mnm, kjer se nahaja tudi pritlicje stavbe. Dostope in
dovoze je mozno urediti samo iz zahodne strani na koti 31,20mnm.




Okolica stavbe je urejena s podpornimi zidovi razliénih visin, ki premes$c¢ajo viSinske
razlike terena. Vsi podporni zidovi so obloZeni z naravnim lokalnim kamnom. Teren ob
stavbi je deloma tlakovan in deloma urejen kot zelenice.

Dovoz za motorna vozila se nahaja na zahodni strani z dostopne poti, ki se navezuje
na javno pot JP LK312361 Sonéna pot. Uvoz na obmocje se nahaja na koti kleti.
Dostop do obmodja in stavbe je iz dovozne poti na zahodni strani na nivoju kleti.
Dostop in dovoz iz vzhodne, severne in juZne strani ni moZen zaradi nagnjenega
terena in/ali privatne lastnine zemljisc.

Obmocje je v celoti komunalno opremljeno, stavba ima vse prikljucke na javno
komunalno infrastrukturo. Sirse obmogje je v celoti pozidano z gosto stanovanjsko
pozidavo, vzhodno od obmocja lokacijske preveritve pa se nahaja Center za
korekcijo sluha in govora Portoroz.
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Slika §t.7: geodetski posnetek obmodja (vir: geodetski posnetek VBS d.o.o. PortoroZ, VBS0409-1/2019)

Obmocje je komunalno opremlieno. Do obravnavanega obmocja in do stavbe so
speljane javni vodovod, javna kanalizacija, elektri¢ni vod in telekomunikacijski vod. Do
obmodgja je urejen dostop in dovoz, ki se navezuje na javno pot Stevilka JP LK312361.
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Slika §.8: prikaz kom

unalne opremﬁenosti‘obmoéja (vir: geodetski posnetek Objektiv s.p. 8-2015)




4. VELJAVNI PROSTORSKI AKTI

Na obmocju obravnave velja strateski prostorski akt:
Spremembe in dopolnitve prostorskih sestavin dolgoroénega in srednjero¢nega plana

Obcine Piran (Ur. objave &t. 26/98, 22/99, 31/99, 37/99, 46/00, 17/02, 24/02, 36/02,
7/03, 37/03, 36/04 in 36/04)

Obravnavani parceli Stevilka 1295/1 in 1295/2 obe k.0. 2631 PortoroZ se nahajata na
obmocju namenske rabe:

Oznaka namenske rabe prostora: S - stanovanja

Naziv obmoc“:ja: Stanovanja na pobocju Bernardinske rebri
Oznaka obmogja: S5/#

Osnovna namenska raba: Stavbno zemlji§€e na pobocju Bernardinske rebri
Podrobna namenska raba: S - obmodje za stanovanja

T

ké rabe bfostora




Na obmocju obravnave velja prostorsko izvedbeni akt:

Odlok o prostorskih ureditvenih za obmogéja planskih celot 1, 2, 3, 4, 5, 7, 8, 10,12 M
SE/2 v obéini Piran (Uradne objave Primorskih novic §t.25/93, 14/97, 19/99, 23/00,
28/03, 14/15, 31/06, 40/07, 28/08 in 05/09) (v nadaljevanju PUP).

Za obravnavano obmocje veljajo sledeca dolocila iz izvedbenega prostorskega akta:

9. élen

V naseljenih obmodjih so dovoljeni naslednji posegi:

nadomestna gradnja dotrajanih stanovanjskih in drugih objektov,

dozidave, nadzidave, adaptacije in vzdrZevalna dela na obstojecih objektih,

sprememba namembnosti objektov,

postavitev pomoznih in zacasnih objektov,

V' ureditvenih obmocjih naselij in zaselkov, znotraj stavbnih zemljisé¢, ki so bila
dolocena s spremembami plana in ni predvidena izdelava zazidalnega ali ureditvenega
nacrta, je poleg adaptacije objektov in gradnje nadomestnih objektov dovoljena se
gradnja dopolnilnih (novih) objektov, kjer prostor to dopusca in je zagotovijen
primeren cestni dostop do parcele ter je mogoca prikljucitev objektov na kanalizacijo
in na ostalo komunalno omreZje v naslednjih primerih:

ce med sosednjima objektoma (zgrajenima z ustreznimi dovoljenji) razdalja ni vecja od
60.0 m

Ce se objekt nahaja na koncu niza obstojecih individualnih stanovanjskih objektov v
razdalji 30.0 m in je bil zadnji objekt Ze grajen pred sprejemom tega odloka

Ce se objekt nahaja v ureditvenem obmocju A pod Belokrisko cesto v PortoroZu

Ce se objekt nahaja v ureditvenem naselju Dragonja

Ce se objekt nahaja v ureditvenem obmocju B nad Strmo cesto v PortoroZu.

Dopolnilna gradnja ni mozna na obmodjih, kjer je predvidena izdelava ZN (Sentjane, Lucija,
Portoroz, Fiesa-Pacug).

1. VELIKOST FUNKCIONALNEGA ZEMLJISCA

16. ¢len

Funkcionalno zemljis¢e se doloca z lokacijsko dokumentacijo na osnovi namembnosti in
velikosti objektov, naravnih danosti z upostevanjem predvidenega modela pozidave.

Za stanovanjske hise

Sirina funkcionalnega zemljisca okrog stavbe naj naceloma ne bo manjsa od 3m;

v strnjeni pozidavi se objekti lahko stransko naslanjajo na sosednje zgradbe;

v strnjeni grucasti zazidavi je mozno objekte zgraditi stikoma ali tako, da se v vimesnem
6-metrskem pasu postavi dve garazi in pomozna objekta, ki pa smeta po visini obsegati
samo pritlicno etazo;

vsak objekt mora imeti dovoz z javne ceste sirine vsaj 3,0 m; gradbena parcela je
praviloma 600 m? na ravnini, v strmem terenu pa lahko tudi vecja, do 800 n’;
pozidane povrSine vseh objektov (stanovanjskih in pomoznih na stavbni parceli) ne
smejo presegati 1/3 velikosti funkcionalnega zemljisca;




— skupna povrsina vseh etaz v stanovanjski hisi ne sme presegati 400 m’ povrsine (in
velja za strnjena vaska in druga nasleja);

— na funkcionalnem zemljiscu mora biti za vsako stanovanjsko enoto in vsako pocitnisko
enoto predviden najmanj po en parkirni prostor;

—  na funkcionalnem zemljis¢u morata biti za vsako stanovanjsko enoto nad 40m? povrsine
predvideni dve parkirni mesti, za vsako dodatno stanovanjsko ali pocitnisko enoto pa
dodatna parkirna mesta, kolikor je dodatnih enot;

— pozidana povrSina na parceli, vkljuéno z dovoznimi potmi, parkiris¢i in drugimi

utrjenimi povrSinami, je omejena na 300 m’ povrsine.

2. LEGA OBJEKTOV

17. ¢len
Pri gradnji prizidkov morajo biti le-ti odmaknjeni od parcelne meje najmanj 3 m. Za razdaljo
manjso od 3 m si mora investitor pridobiti soglasje lastnika sosednje parcele. Smer slemena
stavb mora biti usklajena z obstojeco zazidavo oziroma ambientirano ureditvijo gruce his
oziroma zaselka, praviloma vzporedno s plastnicami na terenu, e je ta nagnjen.

Odmiki od javnih cest morajo biti usklajeni z zakonom o javnih cestah, odmiki od
nekategoriziranih cest so min. 3 m.

Odmiki objektov od vodotokov (hudournikov) morajo omogoéiti izvajanje vzdrZevalnih del v
vodotoku in morajo biti v skladu z mnenjem upravljalca vodotoka k posameznim posegom.

Upostevati je potrebno koridorje zracne plovbe in pogoje Ministrstva za promet in zveze -
Uprava za zracno plovbo.

3. OBLIKOVANJE OBJEKTOV
18. clen

Nove kmetije
Dovoli se lokacija nove samostojne kmetije izven obmodja naselja (na kmetijskih povrsinah)
na predlog za kmetijstvo pristojnega obcinskega organa oziroma zainteresiranega
posameznika.

— kot nadomestni objekt po kriterijih drugega odstavka toc¢ke "Nadomestni objekti” in'

— kadar gre za opravijanje kmetijskih dejavnosti na novo

Nadomestni objekti

Nadomestni objekt se lahko uposteva v primerih, ce nov objekt delno pokriva povrsino
obstojecega objekta. Iziemoma se objekt lahko zgradi tik ob stari stavbi, ta pa se mora porusiti
pred izdajo uporabnega dovoljenja za nadomestni objekt.

Do preselitve nadomestnega objekta na novo zemljisce lahko pride v naslednjih primerih:
— ko zaradi geoloskih razmer gradnja objekta na prvotni lokaciji ni mozna;
— ko ima selitev objekta za cilj izboljSanje prometne ali poZarne varnosti ter sanitarno-
higienskih pogojev;
— ko ima selitev objekta za cilj pridobiti povrsine za gradnjo in razvoj infrastrukturnih ah
komunalnih objektov in naprav oziroma objektov javnega pomena.




Nadomestni objekt se lahko uposteva v primerih, ¢e nov objekt delno pokriva povrsino
obstojecega objekta. Izjemoma se objekt lahko zgradi ob stari stavbi, ta pa se mora porusiti
najpozneje dve leti po preteku veljavnosti gradbenega dovoljenja.

Dopolnilni objekti
Dopolnilni objekti so lahko stanovanjski, gospodarski, turisticni, obrtni in drugi, ki sodijo v
naselje ali zaselke.

— Velikost objekta naj se prilagodi velikosti zemlji§¢a, namembnosti objekta in velikosti
ostalih objektov enake in podobne namembnosti v neposredni bliZini ob upostevanju
regulancne linije v naselju.

— Po visSini objekti naceloma obsegajo vkopano klet, pritlicje in nadstropje oziroma se
prilagodijo visini visinsko prisotnega gabarita objektov v neposredni bliZini, ce se s
tem ne porusi delovno kompozicijsko razmerje do neposredne okolice in se s tem ne
poslabSajo bivalni pogoji pri sosednjih objektih, zaradi zastiranja osoncenja in
zastiranja vedute.

— Strehe morajo biti krite s korci, stresine v naklonu 22 stopinj, oblike streh pa so v
pretezni meri dvokapnice ali tudi drugih oblik, pramene mediteranski arhitekturi,
odvisno, v kateri planski celoti se nahajajo.

— Fasade naj bodo ometane z gladkim ometom v pastelnih barvah, lahko so tudi delno ali
v celoti obloZene z naravnim avtohtonim kamnom.

—  Okna in vrata naj bodo lesena ah tudi iz drugih materialov, ki dajo izgled lesa (naravni
les ali barvan). Okna naj bodo opremljena s polkni; okoli oken so zaZeljene erte.

Dograjevanja in prenavijanje obstojecih objektov in vzdrievalna dela

Pri adaptacijah je potrebno upostevati znacilnosti urbanisticnih in arhitekturnih tradicij
lokalnega graditeljstva oziroma znacilnosti, ki izhajajo iz specificnih reliefnih, klimatskih,
ekoloskih in kulturnih znacilnosti krajine.

Dograjujejo in prenavijajo se lahko vse vrste objektov (stanovanjski, gospodarski obrtni,
kmetijski in drugi objekti).

Pozidana povrsina stanovanjskega objekta, ki se prenavilja, in vseh na funkcionalnem
zemljiScu zgrajenih objektov ne sme presegati 1/3 velikosti pripadajocega funkcionalnega
zemlji§¢a (v 16. ¢lenu so za posamezne vrste objektov dolocCeni faktorji izkoristka).

Pri adaptaciji je dovoljena sprememba visinskih gabaritov do etaznosti najvec klet, pritlicje,
nadstropje in mansarda (K+P+I+M), pri cemer viSinski gabarit objekta na najvisji fasadi ne
sme presegati visine 7,5 m, oziroma se prilagodi visini obstojecih objektov podobne - iste

namembnosti.

Mozne so nadzidave objektov do visine vecinsko prisotnega gabarita objektov, ¢e se s tem ne
porusi kompozicijsko razmerje do celote in se ne poslabSajo bivalni pogoji pri sosednjih
objektih ter se ne zastre veduta visje leZec¢im objektom (osoncenje, veduta).

Za dograjevanje in prenavljanje objektov na obmodcjih varovanja naravne in kulturne
dediscine je potrebno pridobiti soglasje in izvajati posege pod pogoji pristojnega zavoda za
varstvo naravne in kulturne dediscine.




Za tekoca vzdrZevalna dela na obstojecih objektih in napravah se Steje dela, s katerimi se
omogoca njihova normalna uporaba tako, da se ne spremenijo zunanjost, zmogljivost, velikost
in namembnost obstojecih stavb in se z njimi ne posega v konstrukcijske elemente.

PomoZni in zacasni objekti
PomoZni objekti
Na obmodjih, ki jih ureja ta odlok, je mozZna gradnja pomoZznih objektov v skladu z:
— veljavno prostorsko zakonodajo (51. ¢len ZUZ Ur. list SRS §t. 18/84),
— veljavnim obcinskim odlokom o pomoznih objektih,
— splosnimi merili in pogoji tega odloka,
— znavodili, kaj se steje za pomozne objekte (U.L. 27/85).

Zacasni objekti in naprave, namenjeni zacasnemu zadovoljevanju prostorskih potreb za
storitvene, druzbene dejavnosti, skladiscenje, Sport in rekreacijo, potreb za sezonsko turisticno
ponudbo ali obcasne prireditve, se lahko postavijo na zemljiscih, kjer v za obdobje do dveh let,
z mozZnostjo podaljSanja, v kolikor ni s prostorskim aktom predviden trajni poseg ni predviden
trajen poseg v prostor, na osnovi lokacijskega dovoljenja.

Dovoljenje za postavitev zacasnega objekta se lahko izda najve¢ za dobo do dveh let z
moznostjo podaljSanja. V aktu, s katerim upravni organ dovoli postavitev zacasnega objekta,
mora biti opredeljeno, kdo ga je dolZan odstraniti, na ¢igave stroske in v kakSnem roku.
4. UREJANJE OKOLICE OBJEKTOV

19. clen
Oblikovanje okolice objektov mora biti v skladu z oblikovnimi znacilnostmi oZjega obmodija

nameravanega posega in se mora podrediti vecinskim kvalitetnim reSitvam v prostoru.

Visina zemljisc¢a ob parcelni meji ne sme odstopati od visine naravnega terena, ¢e so potrebni
podporni zidovi, morajo biti prikazani v lokacijski dokumentaciji.

Ce so oporni zidovi visoki nad 1.60 m, morajo biti izvedeni z zamikom vsaj 30 cm.
Zemljisce se zasadi z avtohtonim zelenjem.

Ograje ob parcelni meji so dopustne z zidanim delom do visine 100 cm in zasajene z Zivo mejo.
Za postavitev ograje ob cestnem telesu si mora investitor pridobiti soglasje upravljalca ceste.

Pri ureditvenih delih je potrebno uporabljati lokalna gradiva in znacilno vegetacijo.

5. VAROVANA OBMOCJA

Obravnavano obmodje se ne nahaja na varovanih obmogjih.




6. PREDLOG IN OPIS ODSTOPANJ

Predlog individualnih odstopanj od prostorsko ureditvenih pogojev PUP predlagamo
zaradi strmega terena in oblike parcelacije ter nejasnih doloCil izvedbenega
prostorskega akta za gradnjo stanovanjskih stavb. Predlagamo, da se =za
obravnavano obmocje dolocijo novi prostorsko izvedbeni pogoji, ki bodo prilagojeni
terenu, parcelaciji in izvedeni gradnji na obmo¢ju lokacijske preveritve.

Odstopanja od obstojecih prostorsko izvedbenih pogojev so glede najvedje velikosti
gradbene parcele, glede pozidanih povrsin, glede maksimalne viSine stavbe, glede
skupnih povrSin vseh etaz stanovanjske stavbe ter vi§ine podpornih zidov. Obseg
odstopanj je sicer teZzko natanko opisati, ker so sami prostorsko ureditveni pogoji v
obstojecem izvedbenem prostorskem aktu zelo nejasni in nerazumljivi, pri predlogu
odstopanj so nekateri prostorsko izvedbeni pogoji le bolj jasno in natanéno doloéeni.

Odstopanje glede velikosti gradbene parcele:

Obmocje lokacijske preveritve je veliko 881,00m? in se v celoti nahaja na stavbnih
dolocila PUP je najvecja velikost funkcionalnega zemlji§¢a na strmem terenu 800m?2.
Prostorski izvedbeni akt uporablja v 16. ¢&lenu termin funkcionalno zemlji§ce, v
obvezni razlagi glede gradnje garaznih hi§ pod zemljo pa govori o zemlji§¢u. Ker nova
zakonodaja za vsako stavbo dolo¢a gradbeno parcelo predlagamo, da se pri
odstopanjih od prostorskih ureditvenih pogojih poda maksimalna velikost gradbene
parcele, ki zavzema vse zemljiSka parcele v velikosti 881m?, kar je sicer manj kot
dolo€a veljavni prostorski akt saj moramo funkcionalnemu zemlji§¢u, ki lahko meri
najve¢ 800m?, pristeti $e stavbisée.

Odstopanja glede pozidanih povrsin.

Predlog odstopanj od prostorsko ureditvenih pogojev glede pozidanih povrsin je, da
se v pozidano povrsino Stejejo le tisti deli, ki so v celot nad zemljo, kot to velja ze pri
gradnji garaz ob stavbah, ter da pozidane povrSine ne smejo presegati 1/3 gradbene
parcele in ne funkcionalnega zemljiS¢. Predlagamo, da se izlo¢i dolodilo da je
pozidana povrSina na parceli, vkljuéno z dovoznimi potmi, parkiri§éi in drugimi
utrjenimi povrSinami, omejena na 300 m2 povrSine saj to pomeni, da se ob
upostevanju pozidanosti 1/3 gradbene parcele ne da zagotviti vseh funkcionalnih
povrsin, ki sluzijo stavbi 8e posebej ne na zelo strmem terenu.

Odstopanje od najvecje visine stavbe.

Pri adaptaciji je dovoljena sprememba viSinskih gabaritov do etaznosti najvec klet,
pritlicje, nadstropje in mansarda (K+P+1+M), pri ¢emer viSinski gabarit objekta na
najvi§ji fasadi ne sme presegati viSine 7,5 m, oziroma se prilagodi vi§ini obstojecih
objektov podobne - iste namembnosti. Ker je na zelo strmem terenu tezko izvesti vse
etaZze do predpisane viSine in ker je v tako strnjeni pozidavi na strmem terenu tezko
definirati dejanske maksimalne viSine sosednjih stavb, predlagamo da najvedja
dovoljena viSina stavbe od kote terena ob nadzemnih delov stavbe do spodnjega roba
venca strehe znasa 7,8m.




Odstopanje od skupne povrsine vseh etaz stavbe.

Ker je obmocje na zelo strmem terenu je, za normalno funkcioniranje stavbe, 3e
posebej zaradi moZnosti dostopa in dovoza le na koti cca 3m niZje od kote parcele,
potrebno urediti povrSine tudi pod zemljo zato povr§ine vseh etaZ skupaj s kletnimi
etazami presegajo 400m2. Predlagamo, da se v prostorsko ureditvenih pogojih
velikost stavbe omeiji le z velikostjo pozidanosti gradbene parcele, z etaZnostjo stavbe
K+P+1+M ter najvecjo visino stavbe.

Odstopanja glede urejanja okolice objektov.

Zaradi zelo strmega terena se ureditev gradbene parcele ne urediti pod pogoji iz
prostorsko akta, zato predlagamo da se ureditev okolice in vi§ine podpornih zidov in
ograj prilagodi obliki in nagnjenosti terena.

V 16. Clenu PUP so podani pogoji za velikost funkcionalnega zemljiséa za
stanovanjske hiSe, kjer so tudi nekateri pogoji glede velikosti stanovanjskih his. V 18.
¢lenu PUP so podani pogoji za oblikovanje objektov posebej za dopolnilne objekte ter
posebej za dograjevanje in prenavljanje obstoje¢ih objektov. Tudi v tem &lenu so
podani doloceni pogoji glede velikosti objektov ter velikosti funkcionalnega zemljis&a.
V obvezni razlagi PUPa so podani pogoji za gradnjo garaznih hi§ ob stavbi, kjer so
zopet drugacni pogoji in dolo€ila pri tem se nekatera celo med seboj izkljudujejo. 1z
doloc€il in pogojev ni jasno razvidno katere pogoje in kateri &leni odloka PUP se morajo
upostevati pri doloéenih vrstah gradnje.

Zato predlagamo, da se za obmocje lokacijske preveritve dologijo novi prostorsko
ureditveni pogoji glede velikosti in oblikovanja objektov ter prostorsko ureditveni pogoji
za velikost in obliko funkcionalnega zemlji§éa oziroma gradbene parcele. Zaradi
strmega terena se dolo¢i tudi pogoje glede gradnje podpornih zidov.

Novi predlagani prostorsko ureditveni pogoji za obmogje lokacijske preveritve so:
PROSTORSKO IZVEDBENI POGOJI GLEDE LEGE, VELIKOSTI IN OBLIKOVANJA
STANOVNAJSKIH STAVB:

— Maksimalna tlorisna velikost nadzemnih etaZz stavbe je 21,80m x 11,00m, tloris
stavbe je lahko znotraj tega gabarita razgiban. Tlorisni gabarit podzemnih delov
stavbe ni omejen, strehe teh delov morajo biti ravne urejene kot terase ali
zelenice, mozna je ureditev uvozov in vhodov iz terena v podzemne kletne dele
stavbe.

— Maksimalni viSinski gabarit stavbe je K+P+1+M. Viina stavbe od kote terena
ob nadzemnih delov stavbe do spodnjega roba venca strehe zna3a 7,8m.

— Strehe morajo biti krite s korci, streSine v naklonu najve¢ 22 stopinj, oblika
strehe je ve¢ kapnica glede na tlorisno obliko stavbe.

— Fasade morajo biti ometane z gladkim ometom, lahko so tudi delno ali v celoti
obloZene z naravnim avtohtonim kamnom.

— Odmiki stavbe od meje gradbene parcele morajo biti taki, da je mozno
vzdrzevanje stavbe in da ne motijo sosednjih posesti.

PROSTORSKO IZVEDBENI POGOJI GLEDE GRADBENIH PARCEL:

— Velikost gradbene parcele obsega vse zemljiske parcele na obmogju lokacijske
preveritve in sicer v izmeri 881m2.
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— Zazidana povrSina ne sme presegati 1/3 gradbene parcele, v pozidano
povrsino se Stejejo le tisti deli stavbe, ki so v celoti nad zemljo.

— Na gradbeni parceli morata biti za vsako stanovanjsko enoto predvidena
najmanj dva parkirna prostora,

PROSTORSKO IZVEDBENI POGOJI ZA GRADNJO PODPRONIH ZIDOV IN
UREJANJA OKOLICE OBJEKTOV

— Visina podpornih zidov je pogojena glede na obliko in nagnjenost terena.

Ostali prostorsko ureditveni pogoji iz PUP veljajo tudi za obmocje lokacijske
preveritve.

7. UTEMELJITEV SKLADNOSTI POBUDE Z DOLOCILI ZUreP-2

Elaborat lokacijske preveritve je izdelan za lokacijsko preveritev na podlagi
drugega odstavka 127. ¢lena ZUreP-2 in sicer za doseganje gradbenega namena
prostorskega izvedbenega akta se dopuséa individualno odstopanje od
prostorskih izvedbenih pogojev kot so doloéeni v tem aktu.

Utemeljitev:
Parceli Stevilka 1295/1 in 1295/2 obe k.o. 2631 PortoroZ se urejajo na podlagi Odloka

o prostorskih ureditvenih za obmocja planskih celot 1, 2, 3, 4, 5, 7, 8, 10,12 M SE/2 v
obéini Piran (Uradne objave Primorskih novic $t. 25/93, 14/97, 19/99, 23/00, 28/03,
14/15, 31/06, 40/07, 28/08 in 05/09).

Teren je strmo nagnjen v smeri vzhod — zahod. Ob zahodni, vzhodni in juzni strani
obmocja lokacijske preveritve se nahajajo ceste. Visinska razlika med cesto na
vzhodni strani in cesto na zahodni strani znasa 7,50m. Kota dostopne poti na zahodni
strani je na 31,20mnm na vzhodni strani pa 38,70mnm, zemljiS€a na obravnavanem
obmod&ju pa je na koti 34,40mnm, kjer se nahaja tudi pritlije stavbe. Dostope in
dovoze je mozno urediti samo iz zahodne strani na koti 31,20mnm. Dovoz za motorna
vozila se nahaja na zahodni strani z dostopne poti, ki se navezuje na javno pot JP
LK312361 Sonéna pot. Uvoz na obmodje se nahaja na koti kleti. Dostop do obmodja
in stavbe je iz dovozne poti na zahodni strani na nivoju kleti. Dostop in dovoz iz
vzhodne, severne in juzne strani ni mozZen zaradi nagnjenega terena in/ali privatne
lastnine zemljiS¢.

V 16. ¢lenu PUP so podani pogoji za velikost funkcionalnega zemljiséa za
stanovanjske hiSe, kjer so tudi nekateri pogoji glede velikosti stanovanjskih his. V 18.
¢lenu PUP so podani pogoji za oblikovanje objektov posebej za dopolnilne objekte ter
posebej za dograjevanje in prenavljanje obstojecih objektov. Tudi v tem ¢&lenu so
podani doloceni pogoji glede velikosti objektov ter velikosti funkcionalnega zemlji¢a.
V obvezni razlagi PUPa so podani pogoji za gradnjo garaznih hi$§ ob stavbi, kjer so
zopet drugaéni pogoji in dolo€ila pri tem se nekatera celo med seboj izkljuujejo. 1z
dologil in pogqev ni jasno razvidno katere pogoje in kateri ¢leni odloka PUP se morajo
upostevati pri dolo€enih vrstah gradnje.

Zato predlagamo, da se za obmocje lokacijske preveritve dolocCijo novi prostorsko
ureditveni pogoji glede velikosti in oblikovanja objektov ter prostorsko ureditveni pogoiji




za velikost in obliko funkcionalnega'iéh;ilji"éé'émdnz‘i‘r;)' amgr db ne parcele. Zaradi
strmega terena se dolocCi tudi pogoje glede gradnje podpornih zidov.

Pobuda za lokacijsko preveritev je podana za individualno odstopanje od
prostorsko izvedbenih pogojev. Na podlagi 129. ¢lena ZUreP-2 so taka
odstopanja dopuscena, ¢e investicijska namera zaradi objektivnih okoliéin ne
zadosti posameznemu prostorskemu izvedbenemu pogoju.

Objektive okolis¢ine so navedene v drugem odstavku 129. &lena ZUreP-2. Podana
pobuda za lokacijsko preveritev je podana glede na objektivne okolid&ine iz prve in
tretje alineje drugega odstavka 129. ¢lena ZUreP-2.

1.Fizicne lastnosti zemljis§€a, neprimerna parcelna struktura, pozidanost ali raba
sosednjih zemlji¢ in druge omejujote okoli$¢ine v zvezi z lokacijo, na katere
investitor ne more vplivati in onemogocajo izvedbo investicije, ali pa terjajo
nesorazmerne stroske na strani investitorja ali obc&ine;

Utemeljitev:
Fizicne lastnosti zemljiS¢a in parcelna struktura, ne omogocajo gradnjo skladno z

veljavnimi prostorsko ureditvenimi pogoji. Teren je zelo strm v pre&ni smeri vzhod —
zahod zna$a viSinska razlika 7,50m, dostopi in uvozi so mozni le z najniZje toéke,
teren na gradbeni parceli pa je od te viSinske kote vi§ji za ve¢ kot 4,0m. Oblika
parcele je podolgovata in ozka ravno v smeri padanja terena zato se zemlji§¢a ne
da urediti skladno z veljavnimi prostorsko ureditvenimi pogoji.

2.Medsebojna neskladnost prostorskih izvedbenih pogojev, dolo&enih v prostorskem
izvedbenem aktu, ki je obc¢ina Se ni uredila s spremembami in dopolnitvami tega
akta.

Utemeljitev:
V veljavnem prostorsko izvedbenem aktu PUP so posebni pogoji za gradnjo

stanovanjskih stavb, posebni pogoji za gradnjo dopolnilnih objektov in posebni
pogoji za dograjevanje in prenavljanje obstojecih objektov, posebni pogoji za
gradnjo garaZ ob stavbah ni pa jasno razvidno in podano kateri pogoji so splo3ni in
veljajo za vse posege ter kateri so tisti, ki veljajo za posamezne vrste posegov.
Izrazi uporabljeni v prostorskem aktu se med samimi &leni odloka in prostorsko
ureditvenimi pogoji spreminjajo in uporabljajo razli¢no poleg tega pa tudi niso veé
skladni z veljavno zakonodajo.

V 16. ¢lenu PUP so podani pogoji za velikost funkcionalnega zemljid¢a za
stanovanjske hiSe, kjer so tudi nekateri pogoji glede velikosti stanovanjskih his. V
18. Clenu PUP so podani pogoji za oblikovanje objektov posebej za dopolnilne
objekte ter posebej za dograjevanije in prenavljanje obstojecih objektov. Tudi v tem
¢lenu so podani dologeni pogoji glede velikosti objektov ter velikosti funkcionalnega
zemljiSCa. Iz dolo€il in pogojev ni jasno razvidno katere pogoje in kateri éleni odloka
PUP se morajo upostevati pri dolo€enih vrstah gradnje.

V nekaterih Clenih se uporablja izraz funkcionalno zemlji§ée, v nekaterih samo
zemljis¢e. Pozidane povrSine so nekje pozidane povrsine stavb drugje pozidane
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povrsine vkljuCujejo tudi dovozne poti, parkiri§¢a in podobno, izrazi uporablieni v

PUP so nerazumljivi in niso skladni z veljavno zakonodajo.

Utemeljitev dopustnosti individualnega odstopanja od prostorsko izvedbenih
pogojev glede na cetrti odstavka 127. ¢lena ZUreP-2

Individualno odstopanje je dopustno ¢ée ni v nasprotju z javnim interesom in cilji
prostorskega razvoja obéine

Utemeljitev:

Glede na predlog individualnih odstopanj od prostorsko izvedbenih pogojev bo na
obravnavanem obmocju lokacijske preverbe moZna gradnja/legalizacija dopolnilne
stanovanjske stavbe kot je tudi sicer dopustno glede na prostorske akte obc¢ine Piran,
ki veljajo na obmodju lokacijske preveritve. Glede na namembnost in dejansko rabo
sirSega obmodja gradnja ne bo v nasprotju z javnim interesom. SirSe obravnavano
obmodje je Zze pozidano s stanovanjsko gradnjo ter komunalno opremljeno, kar je tudi
skladno s cilji prostorskega razvoja obéine.

Individualno odstopanje je dopustno e se z njim lahko doseZe gradbeni namen
prostorskega izvedbenega akta ob hkratnem upostevanju drugih prostorskih
izvedbenih pogojev, nameravana gradnja pa ne bo spremenila naértovanega videza
obmoc¢ja, poslabsala bivalnih in delovnih razmer na njem in povzrodila motedega
vpliva na podobo naselja ali krajine

Utemeljitev:

Predlagano individualno odstopanje od prostorsko izvedbenih pogojev bo omogocalo
doseganje gradbenega namena gradnje dopolnilne stanovanjske gradnje, ki je tudi
sicer predvidena v obmoc&ju lokacijske preveritve. Individualna odstopanja so glede
maksimalne velikosti tlorisnega gabarita stavbe, glede velikosti gradbene parcele in
glede viSin podpornih zidov. V obstoje¢em PUP so sicer ti posegi Ze mozni, pri gradnji
na obmodju lokacijske preveritve se, razen predlaganih individualnih dostopanj,
upostevajo vsa druga doloc¢ila PUP. Predlagana odstopanja so skladna s strateskim
prostorskim planom obé&ine Piran.

Predlagana gradnja ne spreminja nacrtovanega videza obmocja. Obmocje je
namenjeno pretezno stanovanjski gradnji, obmocje je Ze pozidano z enakimi ali
podobnimi stavbami. Predlagana odstopanja so taka, da ne bodo spreminjala
nacrtovanega videza obmodja. Visinski gabariti ne odstopajo od Ze veljavnih dolodil
prostorskega akta, odstopanja so predlagana zaradi nejasnih doloéil v veljavnem
PUP. Predlagano oblikovanje na obmoéju lokacijske preveritve ne odstopa od
veljavnih doloéil PUP prav tako ne od oblikovanja Ze zgrajenih objektov na SirSem
obmogju.

Obmocje lokacijske preveritev se nahaja na sredi stavbnih zemlji§¢ ki so Ze v celoti
pozidana, namembnost in oblikovanje je skladno z veljavnimi dolocili PUP zato
predlagana gradnja/legalizacija ne bo poslabsala bivalnih in delovnih razmer na
obmodju naselja kjer se nahaja obmocje lokacijske preveritve.




Ob upostevanju vseh prostorsko izvedbenih pogojev novi posegi, ki bodo zgrajeni na
obmocju lokacijske preveritve, ne bodo povzrocili mote¢ega vpliva na podobo naselja.

Individualno odstopanije je dopustno ¢e se ne zmanjSuje moznosti pozidave sosednjih
zemljis¢

Utemeljitev:

Obmocje lokacijske preveritve se nahaja na sredini stavbnih zemlji§¢ z namensko
rabo S vse sosednje parcele pa so Ze pozidane tako, da gradnja/legalizacija
stanovanjske stavbe ne zmanjSuje moznosti pozidave sosednjih zemljis¢.

Individualno odstopanie je dopustno ¢e ni v nasprotju s pravnimi rezimi ali sprejetimi
drzavnimi prostorskimi izvedbenimi akiti.

Utemeljitev:
Na obravnavanem obmocju ni veljavnih sprejetih drzavnih prostorskih izvedbenih
aktov.

Navedba morebitnih lokacijskih preveritev, ki so bile na obravnavanem obmogju
izvedene po zadnji posodobitvi veljavhega OPN.

Utemeljitev:
Na obravnavanem obmogju ni bilo izvedenih lokacijskih preveritev po izvedeni zadniji
posodobitvi prostorskega plana.

Utemeljitev, da individualna odstopanja od PIP ne zahtevajo drugaéne namenske
rabe prostora.

Utemeljitev:
Namembnost predvidenega objekta ne spreminja namenske rabe prostora.

Seznam dodatne dokumentacije, ki je bila uporabliena pri izdelavi ELP:

— Spremembe in dopolnitve prostorskih sestavin dolgoroénega in srednjeroénega
plana Obc&ine Piran (Ur. objave §t. 26/98, 22/99, 31/99, 37/99, 46/00, 17/02,
24/02, 36/02, 7/03, 37/03, 36/04 in 36/04)

— Odlok o prostorskih ureditvenih za obmocja planskih celot 1, 2, 3, 4, 5, 7, 8,
10,12 M SE/2 v ob&ini Piran (Uradne objave Primorskih novic $t.25/93, 14/97,
19/99, 23/00, 28/03, 14/15, 31/06, 40/07, 28/08 in 05/09) (v nadaljevanju PUP).

— geodetski posnetek Objektiv s.p. 8-2015

— Projekt izvedenih del; arhitektura + svetovanje d.o.o.; TP.4




Predlog sklepa lokacijske preveritve:

SKLEP O POTRDITVI LOKACIJSKE PREVERITVE ZA PARCELI STEVILKA 1295/1 in
1295/2 obe k.o. 2631 Portoroz

1. ¢len
S tem sklepom se potrdi Elaborat lokacijske preveritve za parceli $tevilka 1295/1 in 1295/2 obe k.o.
2631 Portoroz, ki ga je izdelalo podjetje Studio mediterana d.o.0. v decembru 2019.

2. ¢len
(1) Dovoli se individualna odstopanja od dologil izvedbenega prostorskega akta — Odlok o prostorskih
ureditvenih za obmodja planskih celot 1, 2, 3, 4, 5, 7, 8, 10,12 M SE/2 v ob¢ini Piran (Uradne
objave Primorskih novic §t. 25/93, 14/97, 19/99, 23/00, 28/03, 14/15, 31/06, 40/07, 28/08 in 05/09),
na zemljis€u parcele Stevilka 1295/1 in 1295/2 obe k.o. 2631 Portoroz.
(2) Na obmocju Lokacijske preveritve veljajo sledeci prostorsko ureditveni pogoji:

PROSTORSKO IZVEDBENI POGOJI GLEDE LEGE, VELIKOSTI IN OBLIKOVANJA
STANOVNAIJSKIH STAVB:

— Maksimalna tlorisna velikost nadzemnih etaz stavbe je 21,80m x 11,00m, tloris stavbe
je lahko znotraj tega gabarita razgiban. Tlorisni gabarit podzemnih delov stavbe ni
omejen, strehe teh delov morajo biti ravne urejene kot terase ali zelenice, mozZna je
ureditev uvozov in vhodov iz terena v podzemne kletne dele stavbe,

— Maksimalni vi§inski gabarit stavbe je K+P+1+M. Visina stavbe od kote terena ob
nadzemnih delov stavbe do spodnjega roba venca strehe znasa 7,8m.

— Strehe morajo biti krite s korci, streSine v naklonu najve¢ 22 stopinj, oblika strehe je
ve¢ kapnica glede na tlorisno obliko stavbe.

— Fasade morajo biti ometane z gladkim ometom, lahko so tudi delno ali v celoti
oblozene z naravnim avtohtonim kamnom.

— Odmiki stavbe od meje gradbene parcele morajo biti taki, da je mozno vzdrzevanje
stavbe in da ne motijo sosednjih posesti.

PROSTORSKO IZVEDBENI POGOJI GLEDE GRADBENIH PARCEL:
— Velikost gradbene parcele obsega vse zemljiske parcele na obmodju lokacijske
preveritve in sicer v izmeri 881m?2.
— Zazidana povriina ne sme presegati 1/3 gradbene parcele, v pozidano povr§ino se
Stejejo le tisti deli stavbe, ki so v celoti nad zemljo.
— Na gradbeni parceli morata biti za vsako stanovanjsko enoto predvidena najmanj dva
parkirna prostora,

PROSTORSKO IZVEDBENI POGOJI ZA GRADNJO PODPRONIH ZIDOV IN UREJANJA
OKOLICE OBJEKTOV

— Visina podpornih zidov je pogojena glede na obliko in nagnjenost terena.




3. dlen
Ta sklep velja dve leti od dneva uveljavitve. Investitor mora v tem &asu vloziti popolno vlogo za izdajo
gradbenega dovoljenja ali predodlocbe.

4. clen
Ta sklep za¢ne veljati z dnem objave v uradnem listu Republike Slovenije.
Stevilka: 3505- /2019
Piran,

Zupan

Penio Zadkovié



1. Geodetski posnetek

2. Obmodje lokacijske preveritve na geodetskem posnetku
3. Obmocje lokacijske preveritve na katastru

4. Prikaz namenske rabe

5. Prikaz komunalne opremljenosti obmogja




1. Geodetski posnetek

2. Obmotje lokacijske preveritve na geodetskem posnetku
3. Obmodje lokacijske preveritve na katastru

4. Prikaz namenske rabe

9. Prikaz komunalne opremljenosti obmogja
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PROJEKT: ELABORAT LOKACIJSKE PREVERITVE ZA
PARCELIS§T.1295/1in1295/2k.o. Portoroz

POBUDNIK/NAROCNIK:

IZVAJALEC: STUDIO MEDITERANA d.o.o.
Pittonijeva 6, 6310 lzola

NACRTOVALEC ELABORATA : Andrej Miakar univ. dipl. ing. arh.
ZAPS Id.st.: A-0948

STEVILKA ELABORATA: 60/19

KRAJ IN DATUM IZDELAVE: |zola, december 2019

1. MNENJE OBCINSKEGA URBANISTA NA ELABORAT LOKACIJSKE PREVERITVE

KRITERIJI ZA INDIVIDUALNA ODSTOPANJA OD PROSTORSKIH IZVEDBENIH POGOJEV

Kriterij Ocena skladnosti
DA NE NIMA VPLIVA
QOdstopanja od PIP ne zahtevajo drugaéne B a1} 1
rabe prostora.
Opombe:

Namembnost predvidenega objekta ne spreminja namenske rabe prostora. Na obmogju obravnave
lokacijske preveritve se nahaja stanovanjska stavba, kar je skladno z namensko rabo prostora S -
obmodéje za stanovanja.

KRITERIJI DOPUSTNOSTI INDIVIDUALNIH ODSTOPANJ

Skladnost z javnim interesom in cilji B =] ]
prostorskega razvoja obcine.
Opombe:

Glede na predlog individualnih odstopanj od prostorsko izvedbenih pogojev bo na obravnavanem
obmocju lokacijske preverbe moZna gradnja/legalizacija dopolnilne stanovanjske stavbe kot je tudi
sicer dopustno glede na prostorske akte obgine Piran, ki veljajo na obmogju lokacijske preveritve.
Glede na namembnost in dejansko rabo $irSega obmocja gradnja ne bo v nasprotju z javnim
interesom. Sirse obravnavano obmotje je Ze pozidano s stanovanjsko gradnjo ter komunalno
opremljeno, kar je tudi skladno s cilji prostorskega razvoja obgine.

Moznosti pozidave sosednjih zemljiS¢ so Rl 1 |
nezmanjSane.
Opombe:
Obmodje lokacijske preveritve se nahaja na znotraj obmocja stavbnih zemljis¢ vse sosednje
parcele pa so Ze pozidane tako, da gradnja na podlagi dolocil lokacijske preveritve ne zmanjsuje
moznosti pozidave sosednjih zemljisé.

Skladnost z gradbenim namenom FER [ 1
prostorskega izvedbenega akta.
Predlagano individualno odstopanje od prostorsko izvedbenih pogojev bo omogoéalo doseganje
gradbenega namena gradnje dopolnilne stanovanjske gradnje, ki je tudi sicer predvidena v
obmodju lokacijske preveritve. Individualna odstopanja so glede maksimalne velikosti tlorisnega
gabarita stavbe, glede velikosti gradbene parcele in glede vi§in podpornih zidov. V obstoje¢em
PUP so sicer ti posegi Ze mozni, pri gradnji na cbmogju lokacijske preveritve se, razen predlaganih




individualnih dostopanj, upostevajo vsa druga dolocila PUP. Predlagana odstopanja so skladna s
strateSkim prostorskim planom obéine Piran.

Upostevani so drugi prostorski izvedbeni | [ [l
pogoji.

Opombe:

Ostala dolotila prostorskega akta ostanejo v veljavi. Predlagano oblikovanje na obmogju
lokacijske preveritve ne odstopa od veljavnih dolo&il PUP prav tako ne od oblikovanja ze
| zgrajenih objektov na SirSem obmogju.

Gradnja ne spremeni naértovanega videza = g | )
obmocdja.

Opombe:

Predlagana gradnja ne spreminja naértovanega videza obmodéja. Obmodje je namenjeno pretezno
stanovanjski gradnji, obmocje je Ze pozidano z enakimi ali podobnimi stavbami. Predlagana
odstopanja so taka, da ne bodo spreminjala nacrtovanega videza obmodja. Visinski gabariti ne
odstopajo od Ze veljavnih dologil prostorskega akta, odstopanja so predlagana zaradi nejasnih
doloéil v veljavnem PUP.

Gradnja ne poslabsa bivalnih in delovnih EFE) — [£=]
razmer na obmocju.

Opombe:

Obmodje lokacijske preveritev se nahaja na sredi stavbnih zemlji$¢ ki so 2e v celoti pozidana,
namembnost in oblikovanje je skladno z veljavnimi doloili PUP zato prediagana
gradnja/legalizacija ne bo poslab3ala bivalnih in delovnih razmer na obmocju naselja kjer se nahaja
obmoéje lokacijske preveritve.

Gradnja ne povzroci motectega vpliva na E=q 1 |
podobo naselja ali krajine.

Opombe:
Ob upostevanju vseh prostorsko izvedbenih pogojev novi posegi, ki bodo zgrajeni na obmogju

Skladnost s pravnimi rezimi ali sprejetimi B ] [od

lokacijske preveritve, ne bodo povzroéili motecega vpliva na podobo naselja.
drzavnimi prostorskimi izvedbenimi akti. T

Opombe:

- Varstveni rezimi

Obravnavano obmocje se ne nahaja na varovanih obmagjih.

- Drzavni prostorski akti

Na obravnavanem obmoéju ni veljavnih sprejetih drzavnih prostorskih izvedbenih aktov.

KRITERIJI DOPUSTNOSTI INDIVIDUALNIH ODSTOPANJ

Fizi¢ne lastnosti zemlji$¢a, neprimerna E=] — 3
parcelna struktura, pozidanost ali raba
sosednjih zemlji$¢ in druge omejujoce
okolis€ine v zvezi z lokacijo, na katere
investitor ne more vplivati in onemogocajo
izvedbo investicije, ali pa terjajo
nesorazmerne stro$ke na strani investitorja
ali ob€ine.

Opombe:

Fizitne lastnosti zemljis¢a in parcelna struktura, ne omogocajo gradnjo skladno z veljavnimi
prostorsko ureditvenimi pogoji. Teren je zelo strm v preéni smeri vzhod — zahod zna8a visinska
razlika 7,50m, dostopi in uvozi so mozni le z najnizje tocke, teren na gradbeni parceli pa je od te
viSinske kote visji za vet kot 4,0m. Oblika parcele je podolgovata in ozka ravno v smeri padanja
terena zato se zemljisCa ne da urediti skladno z veljavnimi prostorsko ureditvenimi pogoji.

Medsebojna neskladnost prostorskih EE
izvedbenih pogojev, doloéenih v
prostorskem izvedbenem aktu, ki je ob¢ina
Se ni uredila s spremembami in
dopolnitvami tega akta.

Opombe:
V veljavnem prostorsko izvedbenem aktu PUP so posebni pogoji za gradnjo stanovanjskih stavb,
posebni pogoji za gradnjo dopolnilnih objektov in posebni pogoji za dograjevanje in prenavijanje




obstojecih objektov, posebni pogoji za gradnjo garaZ ob stavbah ni pa jasno razvidno in podano
kateri pogoji so splodni in veljajo za vse posege ter kateri so tisti, ki veljajo za posamezne vrste
posegov. lzrazi uporabljeni v prostorskem aktu se med samimi &leni odloka in prostorsko
ureditvenimi pogoji spreminjajo in uporabljajo razli¢no poleg tega pa tudi niso ve¢ skladni z veljavno
zakonodajo. Iz doloéil in pogojev ni jasno razvidno katere pogoje in kateri &leni odloka PUP se
morajo upostevati pri dolo€enih vrstah gradnje. V nekaterih &lenih se uporablja izraz funkcionalno
zemljisCe, v nekaterih samo zemlji¢e. Pozidane povriine so nekje pozidane povréine stavb drugje
pozidane povrsine vkljucujejo tudi dovozne poti, parkiri¢a in podobno, izrazi uporabljeni v PUP so
nerazumljivi in niso skladni z veljavno zakonodajo.

Elaborat lokacijske preveritve, ki se izvaja za obmodje parcel &t. 1295/1 in 1295/2 obe k.o. Portoroz, je
primeren za nadaljnjo obravnavo.

Koper, 12.6.2020
mag. Manuela Varljen, univ.dipl.inZ.arh
Obcinski urbanist

MANUELA VARLJEN
Q untv. digl. inZ. arh.

pooklastena arhitektka
ZAPS 177 A
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Stevilka: 35038-93/2020/3-10922-09

Datum: 29. 6. 2020

Zadeva: Mnenje s podroéja prostora o ustreznosti Elaborata lokacijske preveritve za
parceli Stevilka 1295/1 in 1295/2 obe k.o. 2631 Portoroz

(Identifikacijska Stevilka lokacijske preveritve v zbirki prostorskih aktov:
1710)

Zveza: Dopis podjetja IB STUDIO d.o.0. z dne 16. 6. 2020

Na podlagi petega odstavka 131. &lena Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, §t. 61/2017;
v nadaljnjem besedilu: ZUreP-2) Ministrstvo za okolje in prostor (v nadaljnjem besedilu:
ministrstvo) izdaja mnenje s podro&ja prostora o ustreznosti Elaborata lokacijske preveritve za
parceli Stevilka 1295/1 in 1295/2 obe k.o. 2631 Portoroz. Po pregledu elaborata, ministrstvo
ugotavlja,

- daobcina ni ustrezno opredelila vsebin, ki jih dologa zakon.
- da digitalno gradivo ni pripravijeno v skladu s Priporoéili za izvajanje lokacijskin
preveritev.



ObrazloZitev:

1. Vloga

Podjetje IB STUDIO d.o.0. je dne 16. 6. 2020 ministrstvo, pristojno za prostor, po pooblastilu
Zupana Ob¢ine Piran &t. 3501-307/2019 in 3508-65/2019 z dne 20. 12. 2019, pozvalo za podajo
mnenja o ustreznosti Elaborata lokacijske preveritve za parceli &tevilka 1295/1 in 1295/2 obe
k.0. 2631 Portoroz (v nadaljnjem besedilu: elaborat).

Gradivo elaborata je pripravilo podjetie STUDIO MEDITERANA d.o.o, Pittonijeva 6, 6310 Izola.
Pooblasceni prostorski nadrtovalec je Andrej Miakar, univ. dipl. ing. arh., id. &. ZAPS A-0948.

Ministrstvo je gradivu lokacijske preveritve dodelilo naslednjo identifikacijsko Stevilko:

Naziv lokacijske Lokacijska preveritev za parceli stevilka 1295/1 in 1295/2 obe k.o.
preveritve; 2631 Portoroz.

Identifikacijska Stevilka
prostorskega akta v 1710
zbirki prostorskih aktov:

Ministrstvo obéino poziva, naj identifikacijsko $tevilko na ustreznih mestih vkljucuje v
dokumentacijo lokacijske preveritve.

2. Postopek ugotavljanja ustreznosti elaborata

V skladu s petim odstavkom 131. &lena ZUreP-2 ministrstvo na poziv obéini izda mnenje s
podrocja prostora o ustreznosti elaborata lokacijske preveritve. Ministrstvo v skladu s svojimi
pristojnostmi skrbi za skladnost z drzavnimi pravili urejanja prostora ter za tehnicno ustreznost
gradiv z vidika vodenja ter vzdrzevanja prostorskega informacijskega sistema.

Ministrstvo je dne 26. 11. 2018 objavilo Priporogila za izvajanje lokacijskih preveritev (v
nadaljnjem besedilu: priporogila), ki so dostopna na naslovu:
https.//www.gov . si/assets/ministrstva/MOP/Dokumenti/Prostor-pomembni-

dokumenti/1232f17550/priporocila_lokacijska preveritev.pdf.

Vsebino priporoéil je treba smiselno upostevati pri pripravi elaborata.

2.1. Vsebinska ustreznost elaborata

Ministrstvo ugotavija, da je predmet lokacijske preveritve individualno odstopanje od prostorsko
izvedbenih pogojev na parcelnih §t. 1295/1 in 1295/2, obe k.o. 2631 PortoroZ v Obgini Piran, na
obmodju, ki se ureja s Spremembami in dopolnitvami prostorskih sestavin dolgorognega in
srednjeroCnega plana Obcine Piran (Ur. objave &t. 26/98, 22/99, 31/99, 37/99, 46/00, 17/02,
24/02, 36/02, 7/03, 37/03, 36/04 in 36/04) in Odlok o prostorskih ureditveninh za obmodja
planskih celot 1, 2, 3, 4, 5, 7, 8, 10,12 M SE/2 v obéini Piran (Uradne objave Primorskih novic
St. 25/93, 14/97, 19/99, 23/00, 28/03, 14/15, 31/06, 40/07, 28/08 in 05/09). Na omenjenih
parcelah se nahaja stanovanjski objekt, ki nima gradbenega dovoljenja, skladnega z
izvedbenim stanjem. Nelegalno zgrajen objekt se po namenski rabi nahaja na obmogju
namenske rabe S-stanovanja.

Iz elaborata je razvidno, da je obina v poglavju 4 »VELJAVNI PROSTORSKI AKTI« in 6
»PREDLOG IN OPIS ODSTOPANJ« utemeljila predvideno odstopanje od PIP in sicer je:

a) Navedla veljavne PIP, ki zadevajo obmodje LP;

b) Navedla, v katerem delu gre pri nameravanem posegu za odstopanje od PIP; le to se
nanasa na:

- ODSTOPANJE OD NAJVECJE VELIKOSTI GRADBENE PARCELE;
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- ODSTOPANJE OD GLEDE POZIDANIH POVRSIN:;

- ODSTOPANJE OD MAKSIMALNE VISINE STAVBE;

- ODSTOPANJE OD SKUPNIH POVRSIN VSEH ETAZ STANOVANJSKE STAVBE;
- ODSTOPANJE OD VISINE PODPORNIH ZIDOV;

c) Utemeljila, da pri nameravani spremembi ne gre za spremembo namenske
rabe,

V skladu z 1. odstavkom 129. ¢€lena ZUreP-2, lahko ob&ina z izvedbo lokacijske preveritve
dopusti individualno odstopanje od posameznega izvedbenega pogoja, &e le temu investicijska
namera zaradi objektivnih okoli§&in ne zadosti. Gre torej za odobritev manj$ega odstopanja od
PIP za Se neizvedene investicije. Z lokacijsko preveritvijo se tako ne more odobriti odstopanj od
PIP po 129. ¢lenu ZUreP-2, &e Ze zgrajeni objekti niso skladni z veljavnimi prostorskim
izvedbenim aktom obéine.

Prav tako ministrstvo ob&ino seznanja, da so od 13. 2. 2020 na spletnem naslovu
https://www.gov_si/assets/ministrstva/MOP/Dokumenti/Prostor-pomermbni-

dokumenti/L egalizaciia 116 clen GZ pojasnila.pdf objavljena pojasnila glede legalizacije
objektov, v katerih je jasno navedeno, da je edini moZen primer uporabe lokacijske preveritve v
povezavi s 116. ¢lenom GZ le v primerih, kot jih predvideva 128. &len ZUreP-2, torej za
doloditev natanéne oblike ter velikosti obmogja stavbnih zemlji$é na posami&ni poselitvi za
namen izvajanja graden;.

Obenem je v pojasnilih navedeno, da zakon ne predvideva moZnosti za izvedbo lokaciiske
preveritve za individualno odstopanje od PIP v primerih nelegalno zarajenih objektov.

2.2. Tehniéna ustreznost elaborata

Ministrstvo v okviru vodenja in vzdrzevanja prostorskega informacijskega sistema spremlja
postopke priprave prostorskih aktov in preverja tehniéno ustreznost gradiv, ki se objavljgjo v
njem. Pri tehni¢nem pregledu je bilo ugotovljeno, da gradivo ni pripravijeno v skladu s Priporogili
za izvajanje lokacijske preveritve.

V gradivu so bile ugotovljene naslednje nepravilnosti:

1. Splosno

= Podatki vsebine tekstualnega dela elaborata niso v formatu PDF/A-2b {odprto za
branje, kopiranje, tiskanje).

2. Tekstualni del

» Vitekstualnem delu se pojavljajo osebni podatki. Pred posredovanjem podatkov
ministrstvu se v delih, kjer v podatkih ali dokumentaciji nastopajo osebni podatki, te
ustrezno anonimizira.

* Pri pregledu gradiva je bilo ugotovljeno, da glede na Priporoéila za izvajanje
lokacijske preveritve manjkajo spodaj navedene vsebine:

utemeljitev:
o Seznam dodatne dokumentacije, ki je bila uporabljena pri izdelavi elaborata,
o navedba morebitnih lokacijskih preveritev, ki so bile na obravnavanem obmotju
izvedene po zadnji posodobitvi veljavnega OPN,
o utemeljitev, da individualna odstopanja od PIP ne zahtevajo drugaéne
namenske rabe prostora.



3. Grafiéni del:

PriloZeni vektorski podatki niso pravilno umes&ceni v prostor. Podatki grafiénega dela elaborata
LP se izdelajo v drzavnem koordinatnem sistemu D96/TM. izdelajo se v metrih in se zaokroZijjo
na dve decimalni mesti.

Formati podatkov, ki se uporabljajo pri pripravi elaborata so:

- za digitalne prostorske podatke v vektorski obliki: SHP

Pri pregledu gradiva je bilo ugotovlieno. da manikajo sledete vsebine, ki jih ie aradivu potrebno
priloZiti:

« Obmogje LP

Paodatek o obmodju LP se pripravi v obliki enovitega topologko pravilnega poligona. Podatek ne
sme vsebovati lukenj in prekrivan.

ATRIBUT | FORMAT ZAPISA | OPIS

FID STEVILO Enoliéni identifikator cbmodja

POV STEVILO Povrdina obmo&ja v m?

s |zvorno obmocje LP (EUP)

Podatek o izvornem obmogju se pripravi v obliki enovitega topoloko pravilnega poligona.
Podatek ne sme vsebovati lukenj in prekrivanj. Podatek se prevzame iz podatka o enotah
urejanja in namenski rabi prostora iz veljavnega OPN.

ATRIBUT FORMAT QPIS
ZAPISA

FID STEVILO Enaliéni identifikator obmodja

PNRP_ID STEVILO Sifra namenske rabe iz ifranta namenske rabe doloena v
skladu s tehniénimi pravili za pripravo ob&inskih prostorskih

&2 ‘aktov v digitalni obliki
EUP_OZN | TEKST Oznaka enote urejanja prostora
PEUP_OZN | TEKST Oznaka podenole urejanja prostora
POV STEVILO | Povriina obmotia v v’

* lzsek iz zemljiSkokatastrskega prikaza za parcele na obmoé&ju LP

Podatek zemljiskokatastrskega prikaza za parcele na obmodju LP se pripravi v obliki enovitega
topolosko pravilnega poligona. Podatek mora biti tak, kot je bil pridobljen s strani GURS in ga ni
dovoljeno spreminjati.

3. Zakljucek

Iz navedenega sledi, da obcina v elaboratu ni ustrezno opredelila vsebin, ki jih nalaga zakon in
priporocila,

Prav tako je bilo ugotovijeno, da digitalno gradivo ni pripravijeno v skladu s Priporoéili za
izvajanje lokacijske preveritve.

V kolikor predlaganih sprememb ni mogoée utemeljiti v skladu z dologili 127. &lena ZUreP-2,
niso izpolnjeni pogoji za izvedbo lokacijske preveritve.

Ministrstvo se v tem mnenju ni opredeljevalo do strokovnih resitev in postopka lokacijske
preveritve, ker sta za zakonitost postopka njene priprave, sprejema in vsebine, odgovorna



obcina in obginski urbanist, ki v skladu s 44. &enom ZUreP-2 izvaja naloge v postopkih
lokacijske preveritve,

Prav tako se v tem mnenju ministrstvo ni opredeljevalo in izvajalo nadzora nad veljavnim
obCinskim prostorskim naértom in njegovimi veljavnimi spremembami in dopolnitvami.

V skladu z osmim odstavkom 131. &lena ZUreP-2 se sprejeti skiep o lokacijski preveritve cbjavi
v uradnem glasilu in evidentira v prostorskem informacijskem sistemu. Podatke o lokacijski
preveritvi je do vzpostavitve storitev prostorskega informacijskega sistema za elektronsko
poslovanje na podro¢ju prostorskega naértovanja potrebno poslati na upravno enoto in
ministrstvo, pristojno za prostor.

V skladu z Getrtim odstavkom 133. &lena ZUreP-2 obéina vodi evidenco lokacijskih preveritev.

Pripravila: Ana VIDMAR
Tina Rupnik VODJA SEKTORJA ZA
Visja svetovalka ll| PROSTORSKO NACRTOVANJE

po pooblastilu: Barbara LESKOVAR
VODJA ODDELKA ZA DRZAVNO
PROSTORSKO NACRTOVANJE

Poslati elektronsko:

- Obcina Piran, Tartinijev trg 2, 6330 Piran; obcina.piran@piran.si
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—  Elektro Primorska

01 -08- 200

ELEKTRO PRIMORSKA, d.d., DE Koper, Ulica 15.maja 15, 6000 Koper za distribucijskega
operaterja na osnovi 465. ¢lena Energetskega zakona (Ur.l. RS, §t. 17/ 14, 81/15, 43/19 - spremembe in
dopolnitve EZ-1B) in Zakona o prostorskem nacrtovanju (Ur.l. RS, . 33/07 in 57/12) ter na podlagi
vloge 5. 8590 z dne 21. 8. 2020 izdaja

IB STUDIO D.O.O.
KAMPEL 114

6000 KOPER - CAPODISTRIA

LOKACIJSKA PREVERITEY §t. 2854

1. UVODNE UGOTOVITVE
K dokumentaciji: Mnenje k lokacijski preveritvi za parceli 1295/1 in 1295/2, k.o. Portoro¥

Naro¢nik: OBCINA PIRAN, TARTINIJEV TRG 2, 6330 PIRAN - PIRANO

Katastrska obdina Parcelne stevilke
2631 - PORTOROZ, 1295/1, 1295/2

Ostale uvodne ugotovitve:

Glede na obstojeCo zateteno stanje ter na dejstvo, da je objekt Ze priklopljen na elektroenergetsko
infrastrukturo, nimamo dodatnih pogojev. V primeru povecave priklopne moéi je potrebno pridobiti novo
soglasje za prikljuitev. kjer bodo natanéno dolodeni novi pogoji.

Koper, 31. 8. 2020
IP-052 11 W

_Eripravil/—a: Direktof distribucijske enote:
“~BRANKO DEBERNARDI DRAGO Aniéy}ﬁmh.—afpl. inZ el.

Poslano:

- IB STUDIO D.O.0., KAMPEL 114, 6000 KOPER - CAPODISTRIA,
- OBCINA PIRAN, TARTINIJEV TRG 2, 6330 PIRAN - PIRANO

- Vodja oddelka RG Koper

- Arhiv

Stran1/1



FREJ } Javno podjetie — Azienda pubblica
] Rizanski vodovod Koper d.o.0.-s.r.1.

g7 -09- 7020 6000 Koper, Ulica 15. maja 13, p.p. 154
tel.: 05 66 86 000, fax: 05 66 86 120

Rizanski vodovod Koper e-naslov: vodovod@rvk.si, hitp://wwwe.rvk si

85 let

St.: SO-20/557
Koper, 28.8.2020

Rizanski vodovod Koper, na podlagi 6 ¢lena Odloka o preoblikovanju javnega podjetja Rizanski
vodovod Koper po v Javno podjetie Rizanski vodovod Koper, doo - srl (Uradne objave &t
24/98 in Uradni list &t. 41/10) in 12 ¢lena Odloka o oskrbi s pitno vodo (Uradne objave &t 33/02),
ter skladno z vlogo prejeto 21.8 2020 izdaja

investitorju- )
ki ga zastopa upcina Piran, Tartinijev trg 2, 6330 Piran cz IB STUDIO d 0 0o, Kampel 114, 6000
Koper po pooblastilu,

MNENJE

za lokacijsko preveritev
za parcele 1295/1 in 1295/2 k.o. Portoroz

Na osnovi predlozene projektne dokumentacije »Elaborat lokacijske preveritve za parceli Stevilka
1295/1 in 1295/2 obe k o 2831 Portoroz«, projekt §t. 60/19, ki jo je decembra 2019 izdelal Studio
Mediterana d.o.o , lzola, je zastopnik investitorja zaprosil za izdajo mnenja

Namen lokacijske preveritve so individualna odstopanja od prostorsko izvedbenih pogojev na
podlagi 127. in 129. ¢lena ZUreP-2 (UL RS 5t. 61/17)

Parceli se nahajata v Portorozu na koticca 38 mnm

RiZzanski vodovod Koper, na osnovi petega odstavka 131. ¢lena (ZUreP-2) Zakona o urejanju
prostora (Ur. list RS, &t. 61/2017), za predmetni poseg izdaja pozitivho mnenje.

. Prikljuéevanje parcel na javno vodovodno omrezje

1. Vodna oskrba je urejena iz vodovoda PEHD 110 mm, ki se oskrbuje iz RTZ Baldamir Saje,
6m°, KD=92,00 m.n.m.

2 Objekt na obravnavanih parcelah z naslovom Sonéna pot 11 ima eno aktivno odjemno mesto
OM 7420502899, vodomer DN 15

Il. Splosne dolocbe

1 Za vsa morebitna odstopanja in spremembe projekine dokumentacije je treba zaprositi
RiZzanski vodovod Koper za novo mnenje ali projektne pogoje.

2 'V primeru, da zaradi izvedbe del za predvideno gradnjo, nastane Skoda na objektih in
napravah RiZzanskega vodovoda Koper, jo je investitor dolzan popraviti na lastne stroske
Predvideni poseg ne sme vplivati funkcionalnost vodovodnih objektov in naprav, na nemoteno
vzdrzevanje vodovadnih objektov in naprav ter na varnost oskrbe in zdravstveno neoporecnost
vode.

3 Mnenje velja dve leti od dneva izdaje ]

o

{
Viodja-tehnilr vojne sluzbe Vodja sek’torf{a oskrbe s pitno vodo
Kotado Pucer f Darij Krizman
i 1 o -
=
s

St reg spiso 1/00417/00 pri Okroinem sodiséu Koper, znesek asnovnege kapitala: 5 408 925,89 Fur, TRR : 5156 1010 0000 0055 382, ID 3t za DDV: §125717715, mat & - 5067782



