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1. UVOD — NAMEN LOKACIJSKE PREVERITVE

Pobudniki lokacijske preveritve:

Apart — hotel turizem in nepremic¢nine d.o.o.
Dunajska cesta 158
1000 Ljubljana

Lokacija lokacijske preveritve:

Lokacijska preveritev se nanasa na parceli stevilka 1801/1 in 1801/2 obe k.o. 2631
Portoroz.

Namen lokacijske preveritve:
Namen lokacijske preveritve so individualna odstopanja od prostorsko izvedbenih
pogojev na podlagi 127. in 129 ¢lena ZUreP-2 (UL RS st. 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 okolis€ine za
individualna odstopanja od prostorsko izvedbenih pogojev sledece:

- fizicne lastnosti zemljiSca, neprimerna parcelna struktura, pozidanost ali raba
sosednjin zemljis¢ in druge omejujoée okolis¢ine v zvezi z lokacijo, na katere
investitor ne more vplivati in onemogodajo izvedbo investicije, ali pa terjajo
nesorazmerne stroske na strani investitorja ali ob&ine

- medsebojna neskladnost prostorskih izvedbenih pogojev, doloenih v
prostorskem izvedbenem aktu, ki je ob&ina 3$e ni uredila s spremembami in
dopolnitvami tega akta.

2. OBMOCJE LOKACIJSKE PREVERITVE

Obmocje lokacijske preverbe obsega parceli Stevilka 1801/1 in 1801/2 obe k.o. 2631
Portoroz. Velikost obmogja je 814,00m>.

St. parcele Velikost m? Lastnik (stanje november 2019)
1801/1 k.o. Portoroz 694 Apart — hotel turizem in nepremiénine
d.o.o.

Dunajska cesta 158
1000 Ljubljana

1801/2 k.o. Portoroz 120 Apart — hotel turizem in nepremicnine
d.o.o.

Dunajska cesta 158

1000 Ljubljana
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Slika st.1: prika._z obmodja lokacijske preveritve na kata
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3. OPIS OBSTOJECEGA STANJA

Obmocje lokacijske preverbe obsega Obmocje lokacijske preverbe obsega parceli
Stevilka 1801/1 in 1801/2 obe k.0. 2631 Portoroz v velikosti 814,00m?2.

Obravnavani parceli se nahajata v obmogju strnjene pozidave znotraj naselja Portoroz
ob Obalni cesti. Obmocje ob Obalni cesti je namenjeno centralnim dejavnostim,
pretezno turisti¢ni.

Na obmocju obravnave lokacijske preveritve se je nahaja stavba, ki je bila v¢asih
samski dom. Stavba je bila poruSena na podlagi odlo¢be inSpektorja kot nevarna
gradnja. Stavba je bila nepravilne oblike maksimalnih dimenzij 22,70m x 23,70m.
Visinsko obsega stavba K+P+3+M viSina stavbe pa je 18,20m. Kota pritli¢ja je bila na
koti 4,51mnm, kota kleti na 1,98mnm in kota venca na 21,89mnm.

Obmocje je sedaj zapu$ceno in se podasi zaras$¢a, gradnja na obmodju ni mozna
zaradi neskladja prostorsko ureditvenih pogojev v veljavnem izvedbenem prostorskem
aktu. Dostop za vozila je mozen s parcele $tevilka 1800 k.o. Portoroz, ki je v lasti
Obgine Piran, pe$ dostop do stavbe in parcele pa je mozen tudi iz Obalne ceste. Ob
severni strani stavbe poteka javno stopnisce po parceli 1800 k.o. Portoroz, ki sluzi pe$
dostopu do stanovanjskih stavb vzhodno in severno od obmocja.
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Slika $t.3: zapudéeno obmo okcr]'ske preveritve




Slika $i

Teren je strmo nagnjen v smeri SZ-JV. Ob zahodni strani obmocja poteka Obalna
cesta. NajniZja kota terena na zahodni strani ob Obalni cesti je 3,35mnm najvisja kota
terena na vzhodni strani pa je 17,40mnm tako, da je viSinska razlika terena na
obmocju lokacijske preveritve 14,05m. Na severni in severno vzhodni strani se
nahajajo individualne stanovanjske stavbe, ki so delno namenjene tudi turizmu kot
gostinske stavbe ali stavbe za kratkotrajno naselitev. Na JZ strani se nahaja gostinska
stavba za kratkotrajno naselitev.
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Obmocje je v celoti komunalno opremljeno, stavba ima vse prikljuéke na javno
komunalno infrastrukturo. Sire obmogje je v celoti pozidano z gosto stanovanjsko in

turisticno pozidavo.
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4. VELJAVNI PROSTORSKI AKTI

Na obmocju obravnave velja strateski prostorski akt:

Spremembe in dopolnitve prostorskih sestavin dolgoro¢nega in srednjeroénega 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)

Obravnavana parcela Stevilka 1801/1 k.o. 2631 Portoroz se nahaja na obmodcju

‘namenske rabe:

Oznaka namenske rabe prostora

C centralne dejavnostl

;Nazw obmocla.

iOzna\ka obmogja:

Vo;kov dom

m'TS 5/15

Stavbno zemljlsce

Osnovna namenska raba

§Podrobna namenska raba:

| C centralne dejavnostl

CENTRALNE DEJAVNOSTI:

Urejanje povrsin za oskrbne in storitvene dejavnosti bo potrebno zagotoviti predvsem
z ureditvijo sedanjih (centralnih) obmocCij naselij. Za ocenjene nove potrebe
zadostujejo Se proste povrsine v teh obmogjih; delno pa jih bo treba pridobiti s
temeljitejSo gradbeno  prenovo starih jeder. Nemoteée oskrbne in storitvene
dejavnosti, ki ne potrebujejo vedjih povrsin se vklju€ujejo v obmodja, ki so oznacena
kot pretezno stanovanjska. Tudi v obmogjih, ki so v planu doloéena za pretezno
storitvene in / ali oskrbne dejavnosti, je mozna tudi gradnja stanovanjskih objektov na
podlagi predhodne $irSe presoje lokacijskih pogojev (v okviru PIA).

Obravnavana parcela Stevilka 1801/2 k.o. 2631 Portoroz se nahaja na obmodju
namenske rabe:

Oznaka namenske rabe prostora: S - stanovanja

Naziv obmodja: Vojkov dom
TS 5/15

!Stavbno zemljlsce na poboqu Bernardmské rebrl

Oznaka obmogja:

Osnovna namenska raba

Podrobna namenska raba:

S obmoc;e za stanovanja

6.1. URBANISTICNE ZASNOVE
U-1/2 Portoroz
Cilji in usmeritve

Globalna usmeritev
uravnoteZenem

in strategija nadaljnjega razvoja naselja PortoroZz temelji na
in kvalitetnem razvoju obstojecih dejavnosti Osnovno izhodisée je

kakovostno prestrukturrranje in razvo; dejavnost: izhajajo¢ iz pnmemostl in zmoglﬂvost:




por 6pra!j med turistiénimi zmo jIVOf ter oetno in komunalno
infrastrukturo, kakor tudi s plaznimi in oskrbno storitvenimi zmogljivostmi.

Razvoj poselitvenih obmocij je usmerjen na zakljucevanje obstojeCe grajene strukture v
smislu izboljsanja bivalnega in delovnega okolja in dopolnjevanja s kakovostnimi programi.
Manjsi obseg stanovanjske gradnje je predviden na Sentjanah na stiku z obstoje¢o pozidavo
in na obmodcju sedanje vrtnarije

Zasnova namenske rabe in razvrstitev dejavnosti v prostoru

Ustvarjene danosti in strategija razvoja naselja opredeljujeta dograjevanje naselja ob
smiselnem upoStevanju obstojecih struktur in funkcij. Prevladujejo stanovanjske in turisticne
povrsine, ki se dopolnjujejo s spremljajo¢imi oskrbno storitvenimi dejavnostmi. Ravno
uravnoteZen in kvaliteten razvoj slednjih pa je odlocujo¢ pri oblikovanju skladnega odnosa
med stanovalci, zaposlenimi in obiskovalci.

Obmodja s previadujo¢o namensko rabo:

a) stanovanjska obmodja: Pod anteno, Lepa cesta, Fizine, Letoviska in Ob progi. Predvidena
nova stanovanjska obmocja so le kot zaokroZitev obstojecih povrsin na Belem kriZu.
Manjsi obseg stanovanjske gradnje je predviden na Sentjanah na stiku z obstojeco
pozidavo; novo obmodje individualne stanovanjske gradnje se uredi na osrednjem delu
sedanje vrtnarije;

b) turisticna obmodcja: hoteli Bernardin, Park cvetja, Morje, Palace in Metropol;

c) obmodja oskrbno storitvenih dejavnosti: center Beli kriz, center Fizine (skladi$éa soli),
objekti med cesto Obala in morjem ter obmocje centra PortoroZa;

d) obmocdje vzgoje in izobraZevanja: obmocje visokoSolskega centra (sedanji Korotan in
pomorska Sola), obmocje Sol v PortorozZu;

e) zelene povrsine: parki ob Obalni cesti (od obmodcja $ol do hotelov Morje), pri hotelu Palace
in pri hotelih Metropol; javne zelene povr§ine na obmodju antene, na vrhu obmodja
Bernardin, ob Koprski cesti ter med kanalom Fazan in Obalno cesto;

f) Sportno-rekreacijska obmodja: urejena Sportna igris¢a v sklopu hotelov Bernardin ter med
kanalom Fazan in Obalno cesto; urejene plaZe in kopali$¢a s Sportno-rekreacijskimi
ureditvami v sklopu kompleksa Piranska vrata, hotelov Bernardin in od hotelov Park cvetja
do vkljucno hotelov Metropol, na nasutju pri skladiscih soli ter na polotoku Seéa.

Razmestitev dejavnosti v prostoru sledi oblikovanju oskrbno storitvenih centrov za
stanovanjska obmodja (Beli kriZ, Fizine, center PortoroZ) in prepletanju oskrbno storitvenih
dejavnosti s turizmom ob glavnih komunikacijskih smereh s poudarkom na oZjem priobalnem
pasu.

Urbanisti¢no oblikovalske usmeritve in naéini urejanja

Glede na to, da gre za pozidano obmodcje, se oblikovanje podreja obstojeéim kontaktnim
gradbenim in urbanim strukturam ter terenskim danostim. Objekti in ureditve ob glavni obalni
promenadi morajo biti podrejeni urejanju le-te, tako z vidika oblikovanja kot tudi namembnosti.
Oblikovanje centra PortoroZa mora biti podrejeno formiranju osrednjega mestnega trga kot
dela pes cone.

5.5.1.2 Urbanisti¢no urejanje v obmogéjih naselij

Temeljna izhodis¢a in predpogoj za racionalnejsi razvoj naselij so:
e smolrna uporaba obstojecih stavbnih zemljis¢,
e prenavijanje in izboljSanje obstojecega stavbnega fonda,
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e dolgoro¢ni programi za pridobivanje in urejanje stavbnih zemljisc,

e usklajeni razvoj terciarnih in kvartarnih dejavnosti,

e urbanisticno oblikovalska dolocila, ki upostevajo ohranitev in izboljSanje znacilnega
oblikovnega izraza posameznih naseli,

e dvig komunalnega in prometnega standarda v naseljih in med naselji,

Pri nadaljnjem razvoju naselij je pomembna opredelitev faznosti izgradnje: V prvem obdobju
bo poudarek na zapolnitvah in kvalitativni prenovi delno pozidanih obmodij, istoéasno pa je
potrebno zagotoviti odpiranje in urejanje novih povr$in za naslednje obdobje.

Pri opredelitvi povrsin za dolgoroéni razvoj naselij je v faznosti izgradnje pomemben pogoj
moznosti prikljucitve na kanalizacijsko omreZje Cistilne naprave.

Nujen predpogoj za smotrno urejanje naselij v katera se usmerja razvoj urbanih dejavnosti, je
oblikovanje dolgorocne zemljiske politike.

Pri razvoju in urejanju naselij se upostevajo razvojne usmeritve in funkcije naselij v omrezZju
naselij (doloCene s plansko tipologijo naselij in sistemom centralnih naselij - glej prilogo k
poglavju 3. 1).

Usmeritve za razvoj posameznega tipa naselja so razvidne iz priloge k poglavju 5.3.1
"Usmeritve za razvoj in urejanje naselij”.

Pri obliki stanovanjske gradnje bo v urbanih in preteZzno urbanih naseljih previadovala
strnjena enodruzinska zazidava, manjsi bo deleZ blokovne gradnje.

Pri nacrtovanju stanovanjske gradnje je treba zasnovati takSne oblike, ki bodo racionalne in
oblikovalsko primerne tipu naselja, isto¢asno pa bodo vkljucevale tiste vrednote, ki jih
prebivalci iS¢ejo v bivalnem okolju.

Z zagotovitvijo humanega in kvalitetno oblikovanega bivalnega okolja v obmodjih organizirane
individualne gradnje, s sistemati¢nim informiranjem graditeljev o prednostih bolj zgo§éene
enodruzZinske gradnje ter s stimulacijami pri bancnih posojilih se bodo usmerjali individualni
graditelji na nac¢rtovana obmodja.

Delez blokovne gradnje je predviden samo v Lucijii in to v manjSem obsegu, v skladu z
ob¢insko stanovanjsko politiko.

Urejanje povrSin za oskrbne in storitvene dejavnosti bo potrebno zagotoviti predvsem z
ureditvijo sedanjih (centralnih) obmocij naselij. Za ocenjene nove potrebe zadostujejo Se
proste povrsine v teh obmocjih; delno pa jih bo treba pridobiti s temeljitejSo gradbeno
prenovo starih jeder. Nemotece oskrbne in storitvene dejavnosti, ki ne potrebujejo vecjih
povrsin se vkljuéujejo v obmodja, ki so oznacena kot pretezno stanovanjska. Tudi v
obmodjih, ki so v planu dolo¢ena za pretezno storitvene in / ali oskrbne dejavnosti, je moZna
tudi gradnja stanovanjskih objektov na podlagi predhodne SirSe presoje lokacijskih pogojev (v
okviru PIA).

Za pridobivanje novih povrsin za te (in tudi druge) dejavnosti je potrebno v vecji meri sanirati
obstojeci gradbeni fond, Se posebej bi se morali posvetiti kvalitetni arhitekturni dediscini in v ta
namen podrobno prouciti njeno stanje.

Lokacije manjsih lokalov se praviloma usmerja v ureditev pritlicij obstojecCih in novih
objektov. V primeru upravicenih potreb pa je moZna postavitev kioskov ali drugih zacasnih
objektov (npr. plazni objekti). Postavitev zacasnih objektov se resuje na podlagi obc¢inskega
odloka oz. s prostorskim izvedbenim akfom.
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Sistematicno je potrebno urejati nove povrsine za razvoj obrti ter glede na specificne pogoje
postavijati tudi omejitve pri izboru bodocih proizvodnih dejavnosti. Nemotede obrine
dejavnosti, ki ne potrebujejo vecjih delavnic, se lahko vkljuéujejo v obmodja, ki so oznacena
kot preteZno stanovanjska.

DoloCene povrsine v naselju bodo namenjene pretezno za $port in rekreacijo za potrebe
Solskih otrok, Sportnih klubov, za rekreacijo domacih prebivalcev in v turisticne namene in
bodo urejene kot Sportna igri$¢a s pripadajoco infrastrukturo. PodrobnejSa namenska raba se
bo dolocila ob izdelavi PIA in ob pridobitvi mnenj in pogojev pristojnih soglasodajalcev ter ob
izdelavi porocila o oceni vpliva na okolje.

V' zasnovi namenske rabe povrsine so kot sestavni del koncepta zelenih povrsin dolo¢ene
javne zelene povrsine. Javne zelene povrSine so opredeljene kot nezazidljivo stavbno
zemljisCe. V zelenih pasovih, oznacenih v planu, je dopustno urejanje pesaskih in kolesarskih
poti, manjsih otroskih igris¢, ureditev trim stez in drugih ekstenzivnih ureditev za rekreacijo,
sezonskih provizoricnih objektov itd.

Osnovna funkcija javnih zelenih povrsin je izbolj§ava ambientalnih kakovosti, zadéite pred
vplivi onesnazenja bivalnega okolja, logitev obmodij z razli¢no rabo, ohranitve delov znacilne
krajine v poseljenem obmocju, itd. Iziemoma so namenjene ljubiteljski obdelavi (vrticki).

6.3.3 PROGRAMSKA ZASNOVA »PORTOROSKA RIVIERA«
6.3.3.1 Lega obmo¢gja

Ureditveno obmodje leZi na juZnem delu obalnega pasu piranskega polotoka, ki se razteza
od Hotelov Bernardin v PortoroZzu do Marine v Lucifi, z nizom Ze zgrajene turisti¢éne
infrastrukture in hotelskih kapacitet. Na severu je omejeno s terasami Sentjanskega hriba in
cestnega prehoda na Valeti.

6.3.3.2 Zasnova organizacije dejavnosti in namenska raba

Obmocje urejanja obsega naslednja oZja obmocja urejanja oziroma prostorske celote:
e Park Cvetja

e Hoteli Morje

e Hotel Palace

e Center PortorozZa.

Cilji ureditve

Za celotno obmocdje “PortoroSke riviere” se pripravi enoten urbanisticni koncept, ki bo podlaga
za usklajeno fazno urejanje. Cilj ureditve je celovita resitev, programa in organizacije
dejavnosti z urbanisticno — arhitektonskim in krajinsko — oblikovalskim konceptom ter
dolocitev prometne, komunalne in energetske infrastrukture.

Program
Za celotno obmocje se uposteva celovita zasnova z enotnimi urejevalskimi in oblikovalskimi
potezami:

e poglobitev ceste Obala in prilagoditev prometne ureditve v vplivhem obmodju,

e ureditev promenade in kolesarske steze (kot sestavina komunikacije vzdolZ celotne
obale),

e ureditev obale od skladi$¢a soli do potoka Fazan: delna razSiritev obalne Crte s Siritvijo v
morje, ureditev plaZe, kopaliS¢a in spremijajocih programov.

Programi po posameznih obmodjih urejanja so:
Obmodje "Park Cvetja”:
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spremeni se namenska raba dela obmodja (cca 4,5 ha) iz parkovnih povrSin v povrSine za

turizem, stanovanja oskrbne in storitvene dejavnosti z naslednjimi programom:

e osrednji del obmocja sedanje vrtnarije med predvideno hotelsko gradnjo in obstojeco
dostopno cesto k upravnemu objektu se nameni za individualno stanovanjsko gradnjo ,

e vrini hotel s parkirno hiSo in parkovne povrSine se uredi v juznem delu ob cesti;

Obmocdje “Hoteli Morje”:

e vsebinsko se zaokroZi turisticna ponudba;

Obmocje"Hoteli Palace”:

e celovita prenova starega hotela Palace s poveCanjem zmogljivosti z dozidavo starega
hotela in povezava s termami,

e cesta za objektom starega hotela se uredi kot ulica s trgovinami in drugimi turisticno —
servisnimi dejavnostmi,

e cesta proti cerkvi se razsiri, uredijo se nova parkiris¢a;

Obmodje “Center PortoroZa’:

e oblikuje se nov oskrbno — storitveni center z (vkopano) garazno hiso,

e obmocje Avditorija se funkcionalno dopolni,

e na podlagi podrobne analize obstojee stavbne strukture se doloéi objekte, ki se rusijo,
objekte ki se ohranijo in obnovijo ter nadomestna gradnja,

e dopolnilna stanovanjska gradnja je moZna na pobocju severovzhodno od kompleksa
avditorija (terasaste hise).

Namenska raba

Nacrtovane ureditve so (razen Siritve v morje) na obmocju obstojecih stavbnih zemljis¢é
in so namenjene pretezno turistiéni dejavnosti, oskrbni dejavnosti, Sportu in rekreaciji;
manjsa stanovanjska obmocja so predvsem na obrobju.

6.3.3.3 Usmeritve za arhitekturno in krajinsko oblikovanje

Dovoljeni so naslednji posegi:

e ruSenje dotrajanih obstojecih objektov ali dotrajanih delov objektov in naprav,

e gradnja novih objektov (nadomestni, dopolnilni), rekonstrukcija in adaptacija obstojecih
objektov in naprav (dozidave in nadzidave),

e gradnja, rekonstrukcifa in vzdrZevalna dela na infrastrukturnih objektih in napravah
(kanalizacija, elektro energetsko omreZje, vodovodno, telefonsko, plinsko toplovodno
omreZje ) regulacija povrsinske vode,

e gradnja, rekonstrukcija in vzdrZevalna dela cestnega omrezja, parkiri$¢ ter peSpoti in
kolesarske steze,

e ureditev in vzdrZevalna dela zelenih povrSin (zelenice, parkovne povrsine , drevoredi
gozdne povrsine),

e ureditev obale: kopalisCa, plaze, Sportna infrastruktura, novi pomoli.
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Slika §t.7: ria aenskerabe proora

SPREMEMBE IN DOPOLNITVE PROSTORSKIH
SESTAVIN DOLGOROCNEGA IN SREDNJEROCNEGA

PLANA OBCINE PIRAN

L

URBANISTIENE IN KRAJINSKE ZASNOVE

STANIE ZASNOVA

POSELITEV

ureditveno obmoéje naselja®

ureditveno abmoéje komunalnih in infrastrukturnih
abjektov (izven obmoéij naselij) ©

ureditveno obmocje za turizem in rekreacijo (izven
obmodij naselij)@

obmodja stavbnih zemljiS¢ z oznaéeno preteino
namembnostjo

Qpomba: Pri cbmotjh z medano rabo se upodtevata obe oznaki
npr. s¢, pc. ko id.

stanavanja

furizem, oskrbne in storitvene dejavnosti @ cerkev
praizvadng, servisne, prometne, komunalne dejavnosti
prometne povriine; vecja parkirisca in garaine hise

Sport in rekreacija @ plaZe in urejena kopaliséa
parki

pokopaliséa

ostala nezazidljiva stavbna zemljiséa (lunkcionalno
zelenje)

[0 =0 o razprdena stanovanjska gradnja (preleino stanovanja)

(slika 10) prikaz legende iz prostorskega plana — namenska raba zemljis¢
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Na obmocju obravnave velja prostorsko izvedbeni akt:

Odlok o Zazidalnem na&rtu Vojkov dom v Portorozu (Uradne objave §t.17/92) (v
nadaljevanju ZN).

Za obravnavano obmocje veljajo slede&a dolocila iz izvedbenega prostorskega akta:

Il Funkcije obmocja in pogoji za izrabo in kvaliteto graditve ali drugih posegov v
prostor
5. clen

Obmocje urejanja TS 5/15 — Vojkov dom je pretezno namenjeno hotelskemu kompleksu z vsemi
funkcionalnimi objekti in parkovno ureditvijo. Delno je obmodje pozidano z individualnimi
stanovanjskimi objekti, ki se ohranjajo in funkcionalno dopolnjujejo.
Obmocdje urejanja obsega naslednje prostorsko in oblikovno zaokroZene celote:

- Obmodje hotelskega kompleksa in obmocje obstojecih stanovanjskih (delno

poslovnih) objektov ob obcani cesti,

- Obmocje stanovanjskih objektov na zgornji terasi,

- Obmocje plaZe.
Obmocje urejanja del CT 5/14 in T 5/8 — Obala sta namenjeni pretezno rekreacijsko turisticni
dejavnosti z elementi parkovne ureditve in zelenih povrsin. Obmodje urejanja obsega
naslednje prostorsko in oblikovno zaokroZene celote:

- Obmodje plaznih objektov ob cesti,

- Obmocje bazenskega kompleksa,

- Obmocdje plaze.

6. ¢len
V obmocju hotelskega kompleksa je predvideno:
- Rusenje objektov,
- Izgradnja novega hotelskega kompleksa,
- Spalni del hotela,
- Restavracije, kavarna aperitiv bar, trgovine, klub, nocni klub, kongresni prostori,
banketne dvorane,
- Servisni prostori,
- Parkiranje in garazZiranje,
- Kvalitetna parkovna ureditev zelenih povrSin,
- Dovorzi in dostopi do hotela, nadhod za plazo,
- Pespot ob vzhodnem delu hotelskega obmodja,
- Izgradnja pripadajoce komunalne infrastrukture.

OBJEKTI PREDVIDENI ZA RUSENJE

15. ¢len
Za ruSenje so predvideni naslednji objekti:
- Samski dom Vojkov dom na parceli st. 2725,
- Objekt obala 57 (stanovanjsko poslovni objekt),
- Samski dom Virginija na parceli §t. 2755.




LEGA OBJEKTOV

16. ¢len
Lega objektov je dolocena v arhitektonsko zazidalni situaciji (List §t. 74, 7B)
Potek komunalnih napeljav je dolocen v zbirni karti komunalnih vodov in napeljav (list §t. 8)
Velikost objektov in nulte kote objektov so dolocene v zakolichenem nacrtu (list 5t. 94).

OBLIKOVANJE OBJEKTOV

18. ¢len
3
Hotelski objekt Virginija se nadomesti na istem mestu v povecanih tlorisnih dimenzijah
nepravilnih oblik 45 x 20m in podkletitev 55 x 20m, samo do visine K+P+2 etaZi.
Program novogradnje mora biti hotelsko apartmajski ali grani. Vsi funkcionalni prostori,
vkljucno parkiranje morajo biti urejeni v kleti novega objekta, streha novega objekta mora biti
vec kapna, krita s korci v ustreznem naklonu.
K objektu morajo biti zagotovijeni parkirni prostori za 2/3 sob, ce je gradni hotel in za enako
Stevilo apartmajev, ce je apartmajski objekt.

V. PROMETNO UREJANJE
24. clen

Obmocje ZN TS 5/15 in del CT 5/14, T 5/8 Vojkov dom — Obala je navezano na Obalno cesto,
cesto k Metropolu, cesto Vesna, cesto in Stari progi in Strmo pot. Vse nastete ceste so
namenjene dvosmernemu motornemu prometu.

Obalna cesta ima vozi$ci loCeni z zelenim pasom, ima vzdolzna parkiriséa in dvosmerni hodnik
za pesce. Ostale ceste v obmocju imajo eno vozisce za dvosmerni promet.

Hodnik za pesce je Se na cesti do Metropola eno stranskim na ostalih cestah pesci niso loceni
od ostalega prometa.

Z opisanega cestnega sistema so mozni dovozi do vseh obstojecih in predvidenih objektov, po
lokalnih dovoznih cestah. Novo javno cestno omrezZje ni predvideno. Obstojece omreZje cest
ima varovalne pasove, v katerih ni dovoljeno graditi objekte, ampak le opravijati tekoca
vzdrZevalna dela na objektu.

Za vsak poseg v varovalni pas mora upravijalec ceste izdati soglasje za dozidave in nadzidave
obstojecih objektov in naprav, pri emer morajo biti posegi skladni s prometno tehnicnimi
predpisi in mora biti dejavnost v mejah hrupne obremenitve in stopnje onesnaZenosti zraka.
Sirina varovalnega pasu lokalne dvopasovne ceste z enostranskim hodnikom je 10m. Obalna
cesta ima varovalni pas Sirine 40m. Lokalni dovozi imajo 5Sm varovalni pas.

Dovozi na opisane javne ceste morajo biti izvedeni tako, da se ne ovira prometa in ne
poskoduje javne ceste.

Dovoz za obmocje hotela Vojkov dom je na lokaciji in v Sirini obstojecega prikljucka na
Obalno cesto. Prenova depandansa Virginija zadrZi obstojeci prikljucek na cesto Obala.

Parkirna mesta morajo biti zagotovljena na funkcionalnem zemljiséu uporabnika. Pri
spremembah namembnosti ali adaptacijah je potrebno zagotoviti dejansko potrebno Stevilo
parkirnih mest. Hotel Vojkov dom ima predvideno 278PM v dveh etaZah in na zunanjem
parkiriscu.

Z adaptacijo depandanse Virginije se bo v kletni etaZi zagotovilo prostor za garaZiranje 15
osebnih vozil (po eno parkirno mesto na vsak apartma).




IX. DOVOLJENE TOLERANCE

32. élen

- Pri gradnji garni hotela Virginija preseganje max. tlorisnega gabarita, ki je
dolocen v zakolicbeni situaciji ni dovoljeno, pac pa samo zmanjSanje znotraj tega.
Povisanje visinskega gabarita K+P+2 ni dovoljeno. Kota kleti KK = 2,2 mNV je
vezana na nivo Obalne ceste in se lahko spremeni le za +- 0,3m. Velikost in
namembnost objekta je odvisna od zagotovitve ustreznih parkirnih mest (garni

hotel 2/3 Stevila sob je Stevilo parkirnih mest in apart hotel enako §t. sob kot Stevilo
parkirnih mest).
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(slika 11) ZN Arhitektonsko zazidalna situacija List §t. 7A (razveljavljen na podlagi odloébe ustavnega sodiséa)
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(slika 12) ZN Zakolicbeni podatki &. 9A

Odlocba o razveljavitvi prvega odstavka 16. ¢lena odloka o zazidalnem naértu
Vojkov dom - Obala - TS 5/15 in del CT 5/14 in T 5/8 - Portoroz in o zavrnitvi
pobude za oceno ustavnosti in zakonitosti njegovega 9. ¢lena (Uradni list RS,
§t. 29/01)

ODLOCBA
Ustavno sodisce je v postopku za oceno ustavnosti in zakonitosti, zacetem na pobudo Antona
Maglice s Kozine, ki ga zastopa Ervin Dokic, odvetnik v Piranu, na seji dne 5. aprila 2001
odlocilo:
1. Prvi odstavek 16. ¢lena Odloka o zazidalnem nacrtu Vojkov dom - Obala - TS 5/15 in
del CT 5/14 in T 5/8 - Portoroz (Uradne objave, st. 17/92) se v delu, ki se nanasa na
arhitektonsko zazidalno situacijo (list 74), razveljavi.




_

5. VAROVANA OBMOCJA

Na obmodju lokacijske preverbe ni varovanih obmogij.
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6. PREDLOG IN OPIS ODSTOPANJ

Predlog individualnih odstopanj od prostorsko ureditvenih pogojev ZN predlagamo
zaradi:

- Razveljavitve dela graficnega dela ZN na podlagi odloébe ustavnega sodisca.

Na podlagi Odloébe o razveljavitvi prvega odstavka 16. ¢lena odloka o zazidalnem
nacrtu Vojkov dom - Obala - TS 5/15 in del CT 5/14 in T 5/8 - Portoroz in o zavrnitvi
pobude za oceno ustavnosti in zakonitosti njegovega 9. ¢lena (Uradni list RS, st
29/01) je razveljavljen prvi odstavek 16. ¢lena Odloka o zazidalnem nacrtu Vojkov
dom - Obala - TS 5/15 in del CT 5/14 in T 5/8 - Portoroz (Uradne objave, §t. 17/92).
To pomeni, da je razveljavljen graficni del ZN in sicer list §t 7A - arhitektonsko
zazidalna situacija, kjer je prikazana lega objektov in viSinski gabariti novih objektov.
Zaradi tega, je izvedba novih objektov na podlagi ZN nemogoga.

- Zaradi neskladja doloCil ZN glede absolutnih viSinskih kot z dejanskim stanjem
na terenu

V ZN so za objekt na obravnavanih parcelah doloéeni viSinski gabariti objektov in
absolutna kota kleti, ki pa ni skladna z dejanskim stanjem na terenu. V 32. €lenu 2N je
doloCena absolutna kota kleti KK=2,2mnm in se lahko spremeni za +- 0,3m. Dejanska
najnizja kota terena na obravnavanem obmodéje pa znada 3,35mnm to pomeni, da bi
kletna etaza v preteznem delu bila nad nivojem terena in dejansko ne more biti kletna
etaza. Na podlagi tega dolocila bi bila kota pritli¢ja nove stavbe na absolutni koti
priblizno 5,20mnm kar pa je minimalno 1,85m na dejansko kot terena in taka etaza ne
more biti pritli¢je saj ne bi imela stika s terenom.

- Zaradi neskladja dolo€il ZN glede viSine in velikosti objektov in dejanskega
stanja terena, ki zaradi velike strmine ne omogoca izvedbe objektov na podlagi
dolocil ZN

Na podlagi dolo€il ZN tlorisna velikost nove stavbe obsega skoraj celotni parceli st.
1801/1 in 1801/2 k.o. Portoroz, viSinsko pa obsega K+P+2 z absolutno koto kleti na
koti 2,2mnm. ViSinska razlika dejanskega stanja na terenu znasa v smeri SZ-JV
14,05m, najviSja absolutna kota terena na JV strani znasa 17,40mnm. Ob
upostevanju absolutne kote kleti iz ZN in predpisane etaznosti bi bila kota venca
stavbe na absolutni visinski koti 15,20mnm to pomeni, da bi bil objekt v JV delu v
celoti vkopan v teren za priblizno 2,00m.

- Zaradi neskladja dolodil glede odmikov od javnih cest in poti ter varovalnih
pasov le teh.

Na podlagi ZN so v pogojih za urejanje prometa podani pogoji glede gradnje v
varovalnih pasovih javnih cest in poti ter Sirina varovalnih pasov le teh. V 24. ¢lenu ZN
je doloceni, da v varovalnih pasovih obstojeéih cest ni dovoljeno graditi objektov
ampak le vzdrZzevanje obstojecih objektov. Nadalje doloca, da je varovalni pas Obalne
ceste 40m, kar pomeni, da novo predvidenega objekta na obravnavanem obmo¢ju ni
dovoljeno graditi, saj varovalni pas obalne ceste v velikosti 40m zavzema skoraj
celotno obravnavano obmocdje, kar se izkljuuje z ostalimi dolocili glede gradnje novih
objektov in njihove lege dologene v tekstualnem in grafi¢nem delu ZN.
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Odstopanja od obstojecih prostorsko izvedbenih pogojev so:
- Lege objekta,
- Velikosti in oblikovanje objekta,
- Glede prometne ureditve in Stevila parkirnih mest,
- Glede dolo¢anja gradbenih parcel.

Odstopanje glede lege objekta:

Zaradi razveljavitve dela graficnega dela ZN in sicer list §t 7A - arhitektonsko
zazidalna situacija, kjer je prikazana lega objektov in viSinski gabariti novih objektov v
prostorskem aktu ni dolo¢ene lege novega objekta na obmocju lokacijske preveritve.

Lokacijska preveritev zato dolo€a nove pogoje glede lege objekta.
Na podlagi lokacijske preveritve je lega objekta dolo¢ena z odmiki od mej sosednjih
zemljiskih parcel. Minimalni odmiki od mej sosednjih zemljiskih parcel znasajo:
- Minimalni odmik od parcele stevilka 1800 k.o. Portoroz znasa 0,30m,
- Minimalni odmik od parcele Stevilka 1804/2 k.o. Portoroz gradnja do mej
zemljiske parcele,
- Minimalni odmik od parcele Stevilka 1802/1 in 1802/4 k.o. PortoroZ znasa
3,00m,
- Minimalni odmik od parcele $tevilka 7703/14 k.o. Portoroz znasa 6,00m,

Odstopanja glede lege objekta v primerjavi z ZN so v pove¢anju odmikov od sosednijih
zemljiskih parcel, ZN predvideva novi objekt brez odmikov od sosednjih zemljiskih
parcel pri vseh parcelah razen odmik od parcele 7703/14, kjer je predviden odmik
6,00m.

Odstopanja glede velikosti in oblikovanja objektov.
Na podlagi ZN je na obravnavani lokaciji predviden nadomestni objekt tlorisnih
dimenzij nepravilnih oblik 45 x 20m in podkletitev 55 x 20m, do viSine K+P+2 etaZi.

Kota kleti KK = 2,2 mnm je vezana na nivo Obalne ceste in se lahko spremeni le za +-
0,3m.

Ker je graficni del ZN razveljavljen in ker tlorisne dimenzije predpisane v ZN ne
upostevajo odmikov od sosednjih zemiljiskih parcel se na podlagi lokacijske preveritve
dolo€i nove tlorisne dimenzije objekta. Prav tako se dolo&i nove viSinske gabarite
objekta ker dejanska najnizja kota terena na obravnavanem obmocje znasa 3,35mnm
kar pomeni, da bi kletna etaZza v preteznem delu bila nad nivojem terena in dejansko
ne more biti kletna etaza.

Tlorisni gabarit:

Nove maksimalne tlorisne dimenzije objekta so manjSe od tistin predvidenih z ZN in
sicer je maksimalni tlorisni gabarit stavbe nepravilnih oblik, ki sledi obliki zemljiskih
parcel ter znasa maksimalno 45,00m x 18,00m.

ViSinski gabarit:

Visinski gabarit stavbe je maksimalno 17,40m nad absolutno koto 3,50mnm, znotraj
teh viSinskih gabaritov se lahko uredi 6 etaz. Pod absolutno koto 3,50mnm je objekt
lahko podkleten. Od druge etaZze morajo biti etaze objekta zamaknjene proti
jugovzhodu za minimalno 5,00m.
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Absolutna kota pritli¢ja se prilagaja dejanskemu terenu, absolutni koti Obalne ceste in
absolutni koti predvidenih dostopov in dovozov. Absolutna viSinska kota vrha stavbe
ne sme presegati kote 20,90mnm. Nad to koto je dovoljena izvedba ograje visine do
1,0m, dostopov na teraso in postavitev tehnoloskih naprav stavbe.

Razlaga:

Po veljavnem ZN znasa viSinski gabarit K+P+2 vendar je predpisana absolutna kota
kleti 2,2mnm. Na podlagi tega dolocila bi bila kota pritli¢ja nove stavbe na absolutni
koti priblizno 5,20mnm kar pa je minimalno 1,85m nad dejansko kot terena.

Visinska razlika dejanskega stanja na terenu zna$a v smeri SZ-JV 14,05m, najvisja
absolutna kota terena na JV strani znasa 17,40mnm. Ob upostevanju absolutne kote
kleti iz ZN in predpisane etaZnosti bi bila kota venca stavbe na absolutni viSinski koti
15,20mnm kar je enako koti obstojeCega terena na JV strani. To pomeni, da bi bil
objekt v JV delu v celoti vkopan v teren zato je predlagana vecja viSina stavbe, ki se
prilagaja dejanskemu stanju terena.

Zaradi dejanskega stanja terena predlagamo veéje viSinske gabarite in sicer P+5
tako, da so vse etaZe lahko nad dejanskim teren vendar mora biti oblikovanje objekta
s poudarjeno terasasto ureditvijo etaz z zazelenitvijo teras po posameznih etazah.
Strehe posameznih etaZz so ravne urejene kot pohodne terase. Na terasah se lahko
izvedejo bazeni. Pod koto pritli¢ja je stavba lahko podkletena tako, da so etaze
popolnoma vkopane z vseh strani.

Odstopanije glede prometne ureditve in Stevila parkirnih mest.

Na podlagi ZN ima obstojeCe omrezje cest varovalne pasove, v katerih ni dovoljeno
graditi objekte, ampak le opravljati teko€a vzdrzevalna dela na objektu. V nadaljevanju
pa je predpisano, da mora za vsak poseg v varovalni pas upravljalec ceste izdati
soglasje za dozidave in nadzidave obstojecih objektov in naprav, pri €emer morajo biti
posegi skladni s prometno tehni¢nimi predpisi in mora biti dejavnost v mejah hrupne
obremenitve in stopnje onesnazenosti zraka. Oba dolocCila se med seboj izkljuujeta.

Varovalni pas Obalne ceste znasa v ZN 40m, kar pomeni, da novo predvidenega
objekta na obravnavanem obmodéju ni dovoljeno graditi, saj varovalni pas obalne ceste
v velikosti 40m zavzema skoraj celotno obravnavano obmodje, kar se izkljucuje z
ostalimi dolocili glede gradnje novih objektov in njihove lege doloene v tekstualnem
in graficnem delu ZN.

Zato so v lokacijski preveritvi podani novi pogoji glede prometne ureditve. Pogoiji
glede prometne ureditve za obravnavano obmocje so:
- Dovoz do objekta je s parcele 1800 k.o. Portoroz v lasti Obgine Piran,
- Varovalni pas Obalne ceste znasa 4,0m od roba hodnika za peSce,
- Znotraj predvidenega objekta je potrebno zagotoviti 1PM na apartma ali
1PM na dve hotelski sobi. Na zemljiSCu ni dovoljena ureditev parkirnih
mest.
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Odstopanija glede dolo¢anja gradbenih parcel.

Ne glede na dologila ZN in grafitcnega dela ZN gradbena parcela za objekt na
obravnavanem obmocju obsega v celoti zemljiski parceli Stevilka 1801/1 in 1801/2
obe k.o. Portoroz.

Novi predlagani prostorsko ureditveni pogoji za obmocdje lokacijske preveritve so:

PROSTORSKO IZVEDBENI POGOJI GLEDE LEGE, VELIKOSTI IN OBLIKOVANJA
OBJEKTOQOV:
Lega objekta je doloéena z odmiki od mej sosednjih zemljiSkih parcel. Minimalni
odmiki od mej sosednjih zemljiskih parcel znasajo:
- Minimalni odmik od parcele Stevilka 1800 k.o. Portoroz znasa 0,30m,
- Minimalni odmik od parcele Stevilka 1804/2 k.o. PortoroZ gradnja do me;
zemljiSke parcele,
- Minimalni odmik od parcele $tevilka 1802/1 in 1802/4 k.o. Portoroz znasa
3,00m,
- Minimalni odmik od parcele Stevilka 7703/14 k.o. Portoroz znasa 6,00m,

Maksimalni tlorisni gabarit stavbe je nepravilnih oblik, ki sledi obliki zemljiskih parcel
ter znasa maksimalno 45,00m x 18,00m.

Visinski gabarit stavbe je maksimalno 17,40m nad absolutno koto 3,50mnm, znotraj
teh visinskih gabaritov se lahko uredi 6 etaz (P+5). Pod absolutno koto 3,50mnm je
objekt lahko podkleten. Od druge etaze morajo biti etaZze objekta zamaknjene proti
jugovzhodu za minimalno 5,00m.

Absolutna kota pritli¢ja se prilagaja dejanskemu terenu, absolutni koti Obalne ceste in
absolutni koti predvidenih dostopov in dovozov. Absolutna viSinska kota vrha stavbe
ne sme presegati kote 20,90mnm. Nad to koto je dovoljena izvedba ograje visine do
1,0m, dostopov na teraso in postavitev tehnoloskih naprav stavbe.

Oblikovanje objekta naj poudari terasasto ureditev etaz z zazelenitvijo teras po

posameznih etazah. Strehe posameznih etaz so ravne urejene kot pohodne terase.
Na terasah se lahko izvedejo bazeni.

PROSTORSKO IZVEDBENI POGOJI GLEDE PROMETNE UREDITVE:
Dovoz do objekta je s parcele 1800 k.o. Portoroz v lasti Ob¢&ine Piran.

Varovalni pas Obalne ceste znasa 4,0m od roba hodnika za peSce.

Znotraj predvidenega objekta je potrebno zagotoviti 1PM na apartma ali 1PM na dve
hotelski sobi. Na zemljiS¢u ni dovoljena ureditev parkirnin mest.

PROSTORSKO IZVEDBENI POGOJI GLEDE GRADBENIH PARCEL:

Ne glede na doloCila ZN in graficnega dela ZN gradbena parcela za objekt na
obravnavanem obmocju obsega v celoti zemljiski parceli $tevilkka 1801/1 in 1801/2
obe k.o. Portoroz.
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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 dopuscéa individualno odstopanje od
prostorskih izvedbenih pogojev kot so dolo¢eni v tem aktu.

Utemeljitev:
Parceli Stevilka 1801/1 in 1801/2 obe k.o. 2631 Portoroz se urejajta na podlagi Odlok
o Zazidalnem nacrtu Vojkov dom v Portorozu (Uradne objave §t.17/92).

Na podlagi Odloébe o razveljavitvi prvega odstavka 16. ¢lena odloka o zazidalnem
nacrtu Vojkov dom - Obala - TS 5/15 in del CT 5/14 in T 5/8 - Portoroz in o zavrnitvi
pobude za oceno ustavnosti in zakonitosti njegovega 9. ¢lena (Uradni list RS, st.
29/01) je razveljavljen prvi odstavek 16. ¢lena Odloka o zazidalnem nacértu Vojkov
dom - Obala - TS 5/15 in del CT 5/14 in T 5/8 - Portoroz (Uradne objave, §t. 17/92).
To pomeni, da je razveljavijen grafiéni del ZN in sicer list 8t 7A - arhitektonsko
zazidalna situacija, kjer je prikazana lega objektov in viSinski gabariti novih objektov.
Zaradi tega, je izvedba novih objektov na podlagi ZN nemogoca.

V ZN so za objekt na obravnavanih parcelah dologeni viSinski gabariti objektov in
absolutna kota kleti, ki pa ni skladna z dejanskim stanjem na terenu. V 32. ¢élenu ZN je
dolo€ena absolutna kota kleti KK=2,2mnm in se lahko spremeni za +- 0,3m. Dejanska
najnizja kota terena na obravnavanem obmocje pa znasa 3,35mnm to pomeni, da bi
kletna etaza v preteZznem delu bila nad nivojem terena in dejansko ne more biti kletna
etaza. Na podlagi tega dolocila bi bila kota pritli¢ja nove stavbe na absolutni koti
priblizno 5,20mnm kar pa je minimalno 1,85m na dejansko kot terena in taka etaza ne
more biti pritli¢je saj ne bi imela stika s terenom.

Na podlagi dolo€il ZN tlorisna velikost nove stavbe obsega skoraj celotni parceli st.
1801/1 in 1801/2 k.o. Portoroz, viSinsko pa obsega K+P+2 z absolutno koto kleti na
koti 2,2mnm. Visinska razlika dejanskega stanja na terenu znasa v smeri SZ-JV
14,05m, najviSja absolutna kota terena na JV strani znasa 17,40mnm. Ob
upostevanju absolutne kote kleti iz ZN in predpisane etaZnosti bi bila kota venca
stavbe na absolutni viSinski koti 15,20mnm to pomeni, da bi bil objekt v JV delu v
celoti vkopan v teren za priblizno 2,00m.

Na podlagi ZN so v pogojih za urejanje prometa podani pogoji glede gradnje v
varovalnih pasovih javnih cest in poti ter Sirina varovalnih pasov le teh. V 24. ¢lenu ZN
je dologeni, da v varovalnih pasovih obstojeih cest ni dovoljeno graditi objektov
ampak le vzdrzevanje obstojecih objektov. Nadalje dolo¢a, da je varovalni pas Obalne
ceste 40m, kar pomeni, da novo predvidenega objekta na obravnavanem obmogju ni
dovoljeno graditi, saj varovalni pas obalne ceste v velikosti 40m zavzema skoraj
celotno obravnavano obmocdje, kar se izklju€uje z ostalimi dolo€ili glede gradnje novih
objektov in njihove lege doloCene v tekstualnem in graficnem delu ZN.
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Zaradi vseh teh neskladij v veljavnem izvedbenem prostorskem aktu je pobuda za
izvedbo lokacijske preveritve upravi¢ena in utemeljena saj veljavni prostorski akt ne
omogocCa doseganja gradbenega namena prostorskega izvedbenega akta. Zato
predlagamo, da se za obmogje lokacijske preveritve dolocijo novi prostorsko
ureditveni pogoji glede lege, velikosti in oblikovanja objektov ter prostorsko ureditveni
pogoji glede gradbenih parcel in prometen ureditve.

Pobuda za lokacijsko preveritev je podana za individualno odstopanje od
prostorsko izvedbenih pogojev. Na podlagi 129. ¢lena ZUreP-2 so taka
odstopanja dopuscena, ce investicijska namera zaradi objektivnih okoli§¢in 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 okoli§¢ine iz prve in
tretje alineje drugega odstavka 129. €lena ZUreP-2.

1.Fizi€ne lastnosti zemljiS€a, neprimerna parcelna struktura, pozidanost ali raba
sosednjih zemljiS€ in druge omejujoe okoli§€ine v zvezi z lokacijo, na katere
investitor ne more vplivati in onemogo&ajo izvedbo investicije, ali pa terjajo
nesorazmerne stroske na strani investitorja ali obc&ine;

Utemeljitev:

Fiziéne lastnosti zemljiS¢a, ne omogocajo gradnjo skladno z veljavnim izvedbenim
prostorskim aktom. V ZN so za objekt na obravnavanih parcelah doloc¢eni visinski
gabariti objektov in absolutna kota kleti, ki pa ni skladna z dejanskim stanjem na
terenu. V 32. €lenu ZN je dolo¢ena absolutna kota kleti KK=2,2mnm in se lahko
spremeni za +- 0,3m. Dejanska najniZja kota terena na obravnavanem obmocdje pa
znasa 3,35mnm to pomeni, da bi kletna etaza v preteznem delu bila nad nivojem
terena in dejansko ne more biti kletna etaza. Na podlagi tega dolocila bi bila kota
pritli¢ja nove stavbe na absolutni koti priblizno 5,20mnm kar pa je minimalno 1,85m
na dejansko kot terena in taka etaza ne more biti pritli¢je saj ne bi imela stika s
terenom. Prav tako na podlagi doloCil ZN objekt viSinsko obsega K+P+2 z
absolutno koto kleti na koti 2,2mnm. ViSinska razlika dejanskega stanja na terenu
znasa v smeri SZ-JV 14,05m, najvi§ja absolutna kota terena na JV strani znasa
17,40mnm. Ob upostevanju absolutne kote kleti iz ZN in predpisane etaznosti bi
bila kota venca stavbe na absolutni viSinski koti 15,20mnm to pomeni, da bi bil
objekt v JV delu v celoti vkopan v teren za priblizno 2,00m.

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

Utemeljitev:

V 32. €lenu ZN je dologena absolutna kota kleti KK=2,2mnm in se lahko spremeni
za +- 0,3m. Dejanska najniZja kota terena na obravnavanem obmocje pa znasa
3,35mnm to pomeni, da bi kletna etaza v preteZznem delu bila nad nivojem terena in
dejansko ne more biti kletna etaza. Na podlagi tega dolo€ila bi bila kota pritli¢ja
nove stavbe na absolutni koti priblizno 5,20mnm kar pa je minimalno 1,85m na
dejansko kot terena in taka etaza ne more biti pritliCje saj ne bi imela stika s
terenom. V prostorskem aktu so tako neskladja med predpisanimi absolutnimi
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kotami posameznih etaz in poimenovanju teh etaz prav tako je neskladje glede
stevila etaz in dejanskega stanja terena saj so na podlagi ZN v JV delu obmogja
vse etaze popolnoma vkopane v obstojedi teren.

Na podlagi ZN so v pogojih za urejanje prometa podani pogoji glede gradnje v
varovalnih pasovih javnih cest in poti ter Sirina varovalnih pasov le teh. V 24. ¢lenu
ZN je doloceni, da v varovalnih pasovih obstojecih cest ni dovoljeno graditi objektov
ampak le vzdrZzevanje obstojeCih objektov. Nadalje dolo¢a, da je varovalni pas
Obalne ceste 40m, kar pomeni, da novo predvidenega objekta na obravnavanem
obmodju ni dovoljeno graditi, saj varovalni pas obalne ceste v velikosti 40m
zavzema skoraj celotno obravnavano obmocdje, kar se izkljuéuje z ostalimi dologili

glede gradnje novih objektov in njihove lege dolo€ene v tekstualnem in graficnem
delu ZN.

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 nadomestnega objekta
kot je tudi sicer dopustno glede na prostorske akte ob¢ine Piran, ki veljajo na obmocju
lokacijske preveritve. Glede na namembnost in dejansko rabo SirSega obmodja
gradnja ne bo v nasprotju z javnim interesom. SirSe obravnavano obmodje je Ze
pozidano ter komunalno opremljeno, kar je tudi skladno s cilji prostorskega razvoja
obcine.

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
obmocja, poslabsala bivalnih in _delovnih razmer na njem in povzrodila motecega
vpliva na podobo naselja ali krajine

Utemeljitev:

Predlagano individualno odstopanje od prostorsko izvedbenih pogojev bo omogoc¢alo
doseganje gradbenega namena gradnje, ki je tudi sicer predvidena v obmodju
lokacijske preveritve. Individualna odstopanja so glede lege, velikosti in oblike objekta
ter prometne ureditve. Vsa odstopanja od izvedbenih pogojev so taka, da odpravljajo
neskladja v veljavnem prostorskem izvedbenem aktu. Veljavni prostorsko izvedbeni
akt tudi sicer Zze predvideva enako gradnjo na obmocju lokacijske preveritve.
Predlagana odstopanja so skladna s strateskim prostorskim planom ob¢ine Piran.

Predlagana gradnja ne spreminja nalrtovanega videza obmocja. Obmodje je
namenjeno oskrbnim dejavnostim ter pretezno turisticni dejavnosti, obmocje je ze
pozidano z enakimi ali podobnimi stavbami. Predlagana odstopanja so taka, da ne
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bodo spreminjala nartovanega videza obmoéja ter videza vecinsko prisotnih objektov
v obmodju in okolici. Predlagano oblikovanje na obmodcju lokacijske preveritve ne
odstopa od oblikovanja Ze zgrajenih objektov na SirSem obmogju.

Obmocdje lokacijske preveritev se nahaja na obmocju stavbnih zemlji$¢ ki so Ze skoraj
v celoti pozidana, namembnost in oblikovanje je skladno z veljavnimi dologili ZN zato
predlagana gradnja ne bo poslabSala bivalnih in delovnih razmer na obmod&ju naselja
kjer se nahaja obmocje lokacijske preveritve.

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

obmogju lokacijske preveritve, ne bodo povzrocili motecega vpliva na podobo naselja.

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

Utemeljitev:

Obmocje lokacijske preveritve se nahaja na znotraj obmodja stavbnih zemlji§é¢ vse
sosednje parcele pa so Ze pozidane tako, da gradnja na podlagi dolocil lokacijske
preveritve ne zmanjSuje moznosti pozidave sosednjih zemljiS¢.

Individualno odstopanije je dopustno &e ni v nasprotju s pravnimi rezimi ali sprejetimi
drzavnimi prostorskimi izvedbenimi akti.

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

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

Utemeljitev:
Na obravnavanem obmocju ni bilo izvedenih lokacijskih preveritev po izvedeni zadnji
posodobitvi prostorskega plana.

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

Utemeljitev:

Namembnost predvidenega objekta ne spreminja namenske rabe prostora. Nemotece
oskrbne in storitvene dejavnosti, ki ne potrebujejo vecjih povrSin se vkljuCujejo v
obmodja, ki so oznatena kot pretezno stanovanjska. Tudi v obmogjih, ki so v planu
doloCena za preteZno storitvene in / ali oskrbne dejavnosti, je mozna tudi gradnja
stanovanjskih objektov na podlagi predhodne SirSe presoje lokacijskih pogojev (v
okviru PIA).




Predlog sklepa lokacijske preveritve:

Na podlagi 131. ¢lena Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, §t. 61/17, v nadaljnjem besedilu
ZUrep-2)in ...ccoovinnn, je Obginski svet Obcine Piran na ...... redni seji, dne ........ sprejel

SKLEP
o potrditvi lokacijske preveritve - individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev za
parceli $t. 1801/1 in 1801/2 k.o. Portoroz

1. &len
S tem sklepom se potrdi individualno odstopanje od splo3nih prostorskih izvedbenih pogojev za parceli
Stevilka 1801/1 in 1801/2 obe k.o. 2631 Portoroz, ki ga je izdelalo podjetje Studio mediterana d.o.0. v
maju 2020.

2. &len

(1) Dovoli se individualna odstopanja od dologil izvedbenega prostorskega akta — Odlok o Zazidalnem
natrtu Vojkov dom v Portorozu (Uradne objave 8t.17/92), na zemljis¢u parcel &tevilka 1801/1 in
1801/2 obe k.0. 2631 Portoroz.

(2) Na obmocju Lokacijske preveritve veljajo sledeti prostorsko ureditveni pogoji:
PROSTORSKO IZVEDBENI| POGOJ| GLEDE LEGE, VELIKOSTI IN OBLIKOVANJA STAVB:

- Lega objekta je dolo¢ena z odmiki od mej sosednjih zemljiskih parcel. Minimalni odmiki od
mej sosednjih zemljiskih parcel znasajo:

- Minimalni odmik od parcele $tevilka 1800 k.o. Portoroz znasa 0,30m,

- Minimalni odmik od parcele $tevilka 1804/2 k.o. Portoroz gradnja do mej zemljiske
parcele,

- Minimalni odmik od parcele Stevilka 1802/1 in 1802/4 k.o. Portoroz znasa 3,00m,

- Minimalni odmik od parcele Stevilka 7703/14 k.o. Portoroz znasa 6,00m.

- Maksimalni tlorisni gabarit stavbe je nepravilnih oblik, ki sledi obliki zemlji§kih parcel ter
znasa maksimalno 45,00m x 18,00m.

— Visinski gabarit stavbe je maksimalno 17,40m nad absolutno koto 3,50mnm, znotraj teh
viSinskih gabaritov se lahko uredi 6 etaz. Pod absolutno koto 3,50mnm je objekt lahko
podkleten. Od druge etaze morajo biti etaze objekta zamaknjene proti jugovzhodu za
minimalno 5,00m, razen konzolnih teras.

- Absolutna kota pritli¢ja se prilagaja dejanskemu terenu, absolutni koti Obalne ceste in
absolutni koti predvidenih dostopov in dovozov. Absolutna viSinska kota vrha stavbe ne sme
presegati kote 20,90mnm. Nad to koto je dovoljena izvedba ograje viSine do 1,0m, dostopov na
teraso in postavitev tehnoloskih naprav stavbe.

- Oblikovanje stavbe naj poudari terasasto ureditev etaz z zazelenitvijo teras po posameznih
etazah. Strehe posameznih etaz so ravne urejene kot pohodne terase. Na terasah se lahko
izvedejo bazeni.

PROSTORSKO IZVEDBENI POGOJI GLEDE PROMETNE UREDITVE:

- Dovoz do stavbe je s parcele 1800 k.o. Portoroz v lasti Ob¢ine Piran.

- Varovalni pas Obalne ceste znasa 4,0m od roba hodnika za pesce.

- Znotraj predvidene stavbe je potrebno zagotoviti 1PM na apartma ali 1PM na dve hotelski
sobi. Na zemljis¢u ni dovoljena ureditev parkirnih mest.




PROSTORSKO IZVEDBENI POGOJI GLEDE GRADBENIH PARCEL:

- Ne glede na dologila ZN in graficnega dela ZN, gradbena parcela za stavbo na
obravnavanem obmocju obsega v celoti zemljiski parceli $tevilka 1801/1 in 1801/2 obe k.o. Portoroz.

PROSTORSKO IZVEDBENI POGOJI GLEDE VAROVANJA PRED EROZIJO:

- Ne glede na dolo¢ila ZN in graficnega dela ZN je za obmodje lokacijske preveritve zemljidki
parceli Stevilka 1801/1 in 1801/2 obe k.o. PortoroZ v fazi pridobivanja gradbenega dovoljenja potrebno,
na podlagi izdelanega geomehanskega poro¢ila, pridobiti projekine pogoje in mnenje Urada za
upravljanje z vodami MINISTRSTVO ZA OKOLJE IN PROSTOR DRSV, Sektor obmogja jadranskih rek
z morjem MINISTRSTVO ZA OKOLJE IN PROSTOR DRSV.

3. &len

Ta sklep velja dve leti od dneva uveljavitve. Investitor mora v tem ¢asu vioZiti popolno vlogo za izdajo
gradbenega dovoljenja ali pred odlo¢be.

4. &len

Ta sklep zacne veljati z dnem objave v uradnem listu Republike Slovenije.

Stevilka:
Piran,

Zupan
Benio Zadkovic¢



1. Geodetski posnetek

2. Obmotje lokacijske preveritve na geodetskem posnetku
3. Obmodje lokacijske preveritve na katastru
4. Prikaz komunalne opremljenosti obmocéja

5. Prikaz namenske rabe



Stevilka -

Numero -

Pivan :

Pirano :

v

A,

OBCINA PIRAN

COMUNE DI PIRANO
ZUPAN ~IL SINDACO

3501-231/2020

31.8.2020

Stalis¢e do_pripombe stanovalcev Obala 75, Portoro? na parceli §t. 1802/1 k.o. Portoro’
i ' .a Elaborat lokacijske

preveritve za obmocje zeml;i3¢ parc. 3t. 1801/1 in 1801/2 k.o. Portoros.

Stanovalci stavbe na naslovu Obala 75, Portoro so podali pripombo na vidino predvidene stavbe na
obmodju lokacijske preveritve. Stavba na naslovu Obala 75, Portoro? na parceli §t. 1802/1 k.o. Portoro?
meji na obmodje lokacijske preveritve na juzni strani obmogja. Stanovalci so podali pripombo na vi¢ino

predvidene stavbe saj naj bi jim predvidena viina stavbe v celoti zasenila njihovo hi%o in odvzela
jutranjo svetlobo.

Podane pripombe temeljijo na zmotni predpostavki povisanja visinskega gabarita glede na veliavni ZN
in predlog iz Elaborata lokacijske preveritve.

V' pripombi stanovalci ugotavljajo, da predmetni elaborat izkazuje obéutno povisanje visinskega
gabarita predvidenega objekta na P+5 (gre za etainost ne pa za visinski gabarit), medtem ko po
veljavnem ZN znasa visinski gabarit (pravilno etaZnost) K+P+2. Po veljavnem ZN visinski gabariti niso
doloceni, ampak zgolj etaznost. Kar pa je najbolj pomembno pa je dejstvo, da visinski gabariti po
veljavnem ZN in po predlogu iz lokacijske preveritve ne odstopajo bistveno, saj je v veljavnem ZN
podana tudi nadmorska kota kieti (2.20 mnm ) na podlagi katere je kletna etaza dejansko dve tretjini
nad terenom. Ni dolo¢ena maksimalna visina stavbe ampak samo etaZnost (kar je tudi eden od razlogov
za postopek lokacijske preveritve).

Visine predvidenega objekta po lokacijski preveritvi so niZje od obstojecega porusenega objekta in od
visin predvidenih v ZN. Po veljavnem ZN bi znasala visina na uliéni strani 12.96 m od kote terena pred
objektom. Visina porusenega objekta je bila na ulicni strani 18,49m od kote terena pred objektom.
Predlog po lokacijski preveritvi predvideva maksimalno vigino objekta, na zadnji strani v hribu 17,50m
od kote terena pred objektom s tem, da je obvezno zamikati etaZe po 5,0m od druge etaZe naprej.
Dejanska viSina objekta po predlogu lokacijske preveritve na ulicni strani fe tako samo 5,90m. 7
zamikanjem etoZ po 5,0m od druge etaZe naprej je maksimalni visinski gabarit v obmocju sosednje




stavbe med 5,90m (P+2) na uli¢ni strani do 11,70m (P+3) ob skrajnem robu sosednje stavbe, kar pa je
se vedno 1,26m niZje od predvidene visine stavbe po ZN (K+P+2). V skici so skozi preéni prerez na ulico
prikazani viginski gabariti porusene stavbe, visine po veljavnem ZN in visine po predlogu lokacijske
preveritve. Celoten objekt je umescen v prostor tako, da so zagotovijeni odmiki od sosednjih objektov
(ki jih poprej ni bilo) in da ne zakriva vedute nikomur, nasprotno, glede na veljavni ZN omogoca
popolno veduto objektom, ki je poprej niso imeli. Torej nikakor ne bo zakrival pogleda sosedom, kar
pa bi se zgodilo po veljavnem ZN.

Prav tako je zmotno domnevanje, da naj bi predvidena visina stavbe v celoti zasencila njihovo hiso in
odvzela jutranjo svetlobo. Glede na to, do se predvidena stavba nohaja severno od stavbe stanovalcev
jim tako ne more zasenéiti njihove stavbe in jim odvzemati jutranjo svetlobo. Sonce se giba v smeri od
vzhoda proti zahodu v zimskem asu pa $e dodatno po juZnem horizontu zato predvidena stavba ne
more metati sence na stavbo na parceli 5t. 1802/1 k.o. PortoroZ prav tako ne more jemati jutranje
svetlobe ob tem, da je predvidena stavba oddaljena od stavbe na parceli $t. 1802/1 k.o. PortoroZ
minimalno 7,40m ob upostevanju odmikov dolocenih z lokacijsko preveritvijo.

Menimo, da zaradi napatnega tolmadenja doloéil iz lokacijske preveritve in napaénega
predvidevanja gibanja sonca in osenéenja, pripomba glede visinskih gabaritov ni utemeljena.
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g R B ___ i= podal ve€ pripomb na Elaborat lokacijske preveritve
za obmocdje zemljidé parc. t. 1801/1 in 1801/2 obe k.o. Portoroi.

V pripombi je navedeno, da v Elaboratu lokacijske preveritve niso vsi grafitni prikazi.

Skladno s Priporodili za izvajanje lokacijske preveritve, ki jih je izdalo Ministrstvo za okolje in prostor,
november 2018, v Elaboratu lokacijske preveritve graficne priloge vsebujejo:

- obmodje LP v vektorski obliki,

- jzvorno obmodje za lokacijsko preveritev,

- izsek iz zemljiskokatastrskega prikaza za parcele na obmocdju LP.

Vse predpisane grafi¢ne priloge so priloZene k Elaboratu lokacijske preveritev zato se pripomba ne
uposteva.

V pripombi je navedeno, da je v veljavnem ZN predvidena etaZnost K+P+2 z dolo€eno absolutno koto
kleti na 2,20mnm (+- odstopanje 0,30m) kar naj bi dopu$¢alo gradnjo objekta do kote venca priblizno
14,2mnm.

Po veljavnem ZN visinski gabariti niso doloceni, ampak zgolj etaznost. Kar pa je najbolj pomembno pa
je dejstvo, da visinski gabariti po veljovnem ZN in po predlogu iz lokacijske preveritve ne odstopajo
bistveno, saj je v veljavnem ZN podano tudi nadmorska kota kleti (2,20 mnm ) na podlagi katere je
kletna etaZa dejansko dve tretjini nad terenom. Ni doloCena maksimalna visina stavbe ampak samo
etaZnost (kar je tudi eden od razlogov za postopek lokacijske preveritve).

V nadaljevanju v pripombah opozarja na neskladje v elaboratu glede maksimalnih visinskih kot, kjer
pravilno ugotovi, da je v elaboratu napaka in je dejanska absolutna viSinska kota vrha predvidene
stavbe 20,90mnm, kar se bo v lokacijski preveritvi uskladilo in popravilo.

V isti to€ki navaja, da bi izvedba vi$jega objekta, kot je dopustno v veljavnem ZN negativno vplivala na
Fivljenje sosedov v okoliskih stanovanjskih stavbah prekomerno zgos¢evanije poselitve pa bi negativno
vplivala na zdravje ljudi, poleg tega pa tudi negativne vplive v prostoru (hrup, promet, onesnazevanje...)
na sestavine okolja, ki so varovane s predpisi v RS.

Podane pripombe temeljijo na zmotni predpostavki poviSanja visSinskega gabarita in velikosti stavbe
glede na veljavni ZN in predlog iz Elaborata lokacijske preveritve.

Viine predvidenega objekta po lokacijski preveritvi so niZje od obstojecega poruSenega objekta in
od visin predvidenih v ZN. Po veljavnem ZN bi znasala visSina na ufiéni strani 12.96 m od kote terena

pred objektom. Visina porusenega objekta je bila na uliéni strani 18,49m od kote terena pred objektom.
Predlog po lokacijski preveritvi predvideva maksimalno viSino objekta, na zadnji strani v hribu 17,50m
od kote terena pred objektom s tem, da je obvezno zamikati etaZe po 5,0m od druge etaZe naprej.
Dejanska visina objekta po predlogu lokacijske preveritve na uli¢ni strani je tako samo 5,90m. Z
zamikanjem etaZ po 5,0m od druge etaZe naprej je maksimalni visinski gabarit v obmocju sosednje
stavbe med 5,90m (P+2) na uli¢ni strani do 11,70m (P+3) ob skrajnem robu sosednje stavbe, kar pa je
e vedno 1,26m niZje od predvidene visine stavbe po ZN (K+P+2). V skici so skozi pre¢ni prerez na ulico
prikazani visinski gabariti porusene stavbe, visine po veljavnem ZN in visine po predlogu lokacijske
preveritve. Celoten objekt je umes&en v prostor tako, da so zagotovljeni odmiki od sosednjih objektov
(ki jih poprej ni bilo) in da ne zakriva vedute nikomur, nasprotno, glede na veljavni ZN omogoca popolno
veduto objektom, ki je poprej niso imeli. Najvisja kota terena na jugo vzhodni strani obmocja lokacijske
preveritve je zgornji rob podpornega zidu, ki delno leZi znotraj obmocja lokacijske preveritve, in je
17.54dmnm.




Tudi velikost stavbe in s tem povecanje vplivov na okolje, kot so omenjeni v pripombah, ni vecja od
predvidene velikosti stavbe po veljavnem ZN. Po veljavnem ZN je tlorisna velikost stavbe z
maksimalnimi gabariti 20,00m x 45,00m s tem, da se oblika prilagaja parceli brez predpisanih odmikov
ter visinsko K+P+2 (Stiri etae po celotnem tlorisu) kar pomeni bruto tlorisna povriina priblifno
2.420,00m2. Po prediaganih gabaritih stavbe v lokacijski preveritvi bi bila bruto tlorisna povriina
manjsa saj so predpisani minimalni odmiki od sosednjih parcel ter obvezni zamiki posameznih eta? od
druge etaZe naprej, tako, da bi bila bruto tlorisna povrsina priblizno 2.100,00m2. Glede vplivov na okolje
in zakonodaje v RS pa bo, v kolikor se bo v fazi projektiranja izkazalo da gre za objekt z vplivi na okolje,
fzveden tudi postopek presoje vplivov na okolje skladno z veljavno zakonodajo.

V tocki 2 je podana pripomba glede ravnih teras, saj naj bi le te omogoéale razlitne dejavnosti, ki bi
dodatno negativno vplivale na Zivljenjsko okolje ljudi v sosednjih stavbah.

Na zunanjih terasah so predvidene le ureditve skladno z namembnostjo celotne stavbe in ne bodo nic
drugacne kot so tudi na terasah, vrtovih, dvorii¢ih in drugih zunanjih prostorih okoliskih stavb.

V tocki 3 ugotavlja, da je v predlogu sklepa lokacijske preveritve napa¢no navedeno pogoji za
oblikovanje stanovanjskih stavb, saj na obmogju ni predvidena izgradnja stanovanjskih stavb.

Pripomba je utemeljena saj gre za napako v prediogu sklepa, namenska raba stavbe je skladna z
namensko rabo obmodja, lokacijska preveritev ne dopuséa drugih dejavnosti kot so Ze dolocene v

veljavnem ZN prav tako se z lokacijsko preveritvijo ne spreminja namenska raba obmodja lokacijske
preveritev.

Pripombe se delno upo3tevajo, kot je bilo predhodno obrazloZeno in sicer se v elaboratu lokacijske
preveritve in v sklepu lokacijske preveritve popravijo maksimalne viSinske kote predvidene stavbe
na 20,90mnm. V sklepu se popravi naslov poglavja Prostorsko izvedbeni pogoji glede lege, velikosti
in oblikovanja stavh tako, da se iz naslova &rta stanovanjskih.
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1. MNENJE OBCINSKEGA URBANISTA NA ELABORAT LOKACIJSKE PREVERITVE

KRITERIJI ZA INDIVIDUALNA ODSTOPANJA OD PROSTORSKIH IZVEDBENIH POGOJEV

Kriterij Ocena skladnosti
DA NE NIMA VPLIVA
Odstopanja od PIP ne zahtevajo drugacne E=E [sez] [==i]
rabe prostora.
Opombe:

Namembnost predvidenega objekta ne spreminja namenske rabe prostora. Nemoteée oskrbne in
storitvene dejavnosti, ki ne potrebujejo vedjih povrsin se vkljucujejo v obmodja, ki so oznacena kot
pretezno stanovanjska. Tudiv obmodjih, ki so v planu dologena za preteZno storitvene in / ali oskrbne
dejavnosti, je mozna tudi gradnja stanovanjskih objektov na podlagi predhodne SirSe presoje
lokacijskih pogojev (v okviru PIA).

KRITERIJI DOPUSTNOSTI INDIVIDUALNIH ODSTOPANJ

Skladnost z javnim interesom in cilji EE 2 R
prostorskega razvoja obcine.

Opombe:

Glede na predlog individualnih odstopanj od prostorsko izvedbenih pogojev bo na obravnavanem
obmocju lokacijske preverbe mozna gradnja nadomestnega objekta kot je tudi sicer dopustno glede
na prostorske akte obcine Piran, ki veljajo na obmocju lokacijske preveritve. Glede na namembnost
in dejansko rabo SirSega obmodja gradnja ne bo v nasprotju z javnim interesom. Sir§e obravnavano
obmodje je Ze pozidano ter komunalno opremljeno, kar je tudi skladno s cilji prostorskega razvoja
obcine.

Moznosti pozidave sosednjih zemljiS¢ so = =] [
nezmanj$ane.

Opombe:

Obmocje lokacijske preveritve se nahaja na znotraj obmodja stavbnih zemlji§¢ vse sosednje parcele
pa so Ze pozidane tako, da gradnja na podlagi dolocil lokacijske preveritve ne zmanjsuje moznosti
pozidave sosednjih zemljisc.

Skladnost z gradbenim namenom = 1 {5
prostorskega izvedbenega akta.

Opombe:
Predlagano individualno odstopanje od prostorsko izvedbenih pogojev bo omogogalo doseganje
gradbenega namena gradnje, ki je tudi sicer predvidena v obmogju lokacijske preveritve. Individualna




odstopanja so glede lege, velikosti in oblike objekta ter prometne ureditve. Vsa odstopanja od
izvedbenih pogojev so taka, da odpravljajo neskladja v veljavnem prostorskem izvedbenem aktu.
Veljavni prostorsko izvedbeni akt tudi sicer Ze predvideva enako gradnjo na obmogju lokacijske
preveritve. Predlagana odstopanja so skladna s strategkim prostorskim planom obg&ine Piran.

UposStevani so drugi prostorski izvedbeni ] == =]
pogoji.

Opombe:
Ostala dolotila prostorskega akta ostanejo v veljavi. Spremenijo se doloéila, katera se nanasajo na
obravnavano obmodgje.

Gradnja ne spremeni naértovanega videza E=l =] ]
obmo¢ja.

Opombe:

Predlagana gradnja ne spreminja naértovanega videza obmodja. Obmocje je namenjeno oskrbnim
dejavnostim ter pretezno turistiCni dejavnosti, obmoéje je Ze pozidano z enakimi ali podobnimi
stavbami. Predlagana odstopanja so taka, da ne bodo spreminjala naértovanega videza obmodja ter
videza vecinsko prisotnih objektov v obmogju in okolici. Predlagano oblikovanje na obmogju lokacijske
preveritve ne odstopa od oblikovanja Ze zgrajenih objektov na $irSem obmogju.

Gradnja ne poslabsa bivalnih in delovnih = 7] =
razmer na obmodgju.

Opombe:

Obmodje lokacijske preveritev se nahaja na obmogju stavbnih zemljis¢ ki so Zze skoraj v celoti
pozidana, namembnost in oblikovanje je skladno z veljavnimi dolocili ZN zato predlagana gradnja ne
bo poslab&ala bivalnih in delovnih razmer na obmogju naselja kjer se nahaja obmodje lokacijske
preveritve.

Gradnja ne povzroc¢i motecega vpliva na B 1] [iex5t]
podobo naselja ali krajine.

Opombe:
Ob upostevanju vseh prostorsko izvedbenih pogojev novi posegi, ki bodo zgrajeni na cbmogju
lokacijske preveritve, ne bodo povzrodili motetega vpliva na podobo naselja

Skladnost s pravnimi rezimi ali sprejetimi EE [=3] 1
drzavnimi prostorskimi izvedbenimi akti.

Opombe:

- Varstveni rezimi

Obmodje se nahaja v varovalnem pasu javne poti. V postopku lokacijske preveritve so pridobljena
mnenja ustreznih nosilcev urejanja prostora.

- Drzavni prostorski akti

Na obravnavanem obmoéju ni veljavnih DPN.

KRITERIJI DOPUSTNOSTI INDIVIDUALNIH ODSTOPANJ

Fizitne lastnosti zemlji$¢a, neprimerna EEE AT | [=]
parcelna struktura, pozidanost ali raba
sosednjih zemljis$¢ in druge omejujoce
okoliscine v zvezi z lokacijo, na katere
investitor ne more vplivati in onemogocajo
izvedbo investicije, ali pa terjajo
nesorazmerne stro$ke na strani investitorja
ali obgine.

Opombe:

Fizicne lastnosti zemljiS¢a, ne omogocajo gradnjo skladno z veljavnim izvedbenim prostorskim
aktom. V ZN so za objekt na obravnavanih parcelah doloceni visinski gabariti objektov in absolutna
kota kleti, ki pa ni skladna z dejanskim stanjem na terenu.

Medsebojna neskladnost prostorskih B | ==
izvedbenih pogojev, dolocenih v
prostorskem izvedbenem aktu, ki je obcCina
Se ni uredila s spremembami in
dopolnitvami tega akta.

Opombe:




Zaradi razveljavitve dela grafitnega dela ZN in sicer list §t 7A — arhitektonsko zazidalna situacija,
kjer je prikazana lega objektov in vi§inski gabariti novih objektov v prostorskem aktu ni dologene
lege novega objekta na obmocju lokacijske preveritve. V prostorskem aktu so neskladja med
predpisanimi absolutnimi kotami posameznih etaz in poimenovanju teh etaz, prav tako je neskladje
glede Stevila etaZ in dejanskega stanja terena saj so na podlagi ZN v JV delu obmogja vse etaze
popolnoma vkopane v obstojedi teren.

Elaborat lokacijske preveritve, ki se izvaja za obmodje parcel &. 1801/1 in 1801/2 k.o. Portoroz, je
primeren za nadaljnjo obravnavo.

Koper, 27.5..2020

mag. Manuela Varljen, univ.dipl.inZ.arh
Ob¢inski urbanist

MANUELA VARLJIEN
untv. dinl. inZ arh.

pocklaitena arhitektka
ZAPS 1177 A
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Stevilka: 35028-38/2020-3
Datum: 17.7.2020

Direkcija Republike Slovenije za vode, Sektor obmodja jadranskih rek z morjem (v nadaljevanju:
DRSV) izdaja na podlagi petega odstavka 131. &lena Zakona o urejanju prostora (Uradni list
RS, &t. 61/17; v nadaljevanju: ZUreP-2) in 61. ¢lena Zakona o vodah (Uradni list RS, &t 67/02,
2/04-ZZdrl-A, 41/04-ZVO-1, 57/08, 57/12, 100/13, 40/14 in 56/15; v nadaljevanju: ZV-1)
naslednje

MNENJE

s podroéja upravljanja z vodami
o ustreznosti Elaborata lokacijske preveritve za parceli $tevilka 1801/1 in 1801/2, obe k.o.
2631- Portoroz v obé&ini Piran

Elaborat lokacijske preveritve za parceli Stevilka 1801/1 in 1801/2, obe k.0. 2631-PortoroZ, v
ob&ini Piran (v nadaljevanju: Elaborat), ki ga je izdelala druzba Studio mediterana d.o.0,,
Pittonijeva 6, 6310 Izola, v maju 2020, pod $tev. 19/20, je skladen s predpisi s podrogja
upravljanja z vodami.

Obrazloziteyv

Obéina Piran, Tartinijev trg 2, 6330 Piran, je naslovni organ po pooblad¢encu IB studio d.o.o.
Kampel 114, 6000 Koper, z dopisom z dne 24.6.2020 (prejet dne 29.6.2020) pozvala, da v
skladu s petim odstavkom 131. &lena ZUreP-2 poda mnenje s podrocja upravijanja z vodami o
ustreznosti Elaborata, ki je bil izdelan za namen lokacijske preveritve iz druge alinee 127. Clena
ZUreP-2. Dopolnitev elaborata je bila prejeta dne 17.7.2020.

Posredovano gradivo vsebuje: Elaborat (namen lokacijske preveritve, obmocje lokacijske
preveritve, opis obstojetega stanja, veljavni prostorski akti, predlog in opis odstopanja,
utemeljitev skladnosti pobude z dologili ZUreP-2, predlog sklepa o potrditvi lokacijske preveritve
ter grafi¢ni del in priloge).

ZV-1 v prvem in drugem odstavku 61. ¢lena dolota, da mora pripravljavec prostorskih aktov, ki
bi lahko vplivali na varstve voda, njihovo urejanje in rabo, pri njihovi pripravi upostevati pravni

reZim, ki se nanasa na posege v prostor na varstvenih in ogroZenih obmogjih po dolocbah tega
zakona.
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Predmet lokacijske preveritve je gradnja hotelskega objekta Virginija, na parc. &t. 1801/1 in
1801/2, obe k.o. Portoroz, v naselju Portoroz, v ob&ini Piran. Za obravnavano obmogje veljajo
dolotila Odloka o zazidalnem na&rtu Vojkov dom v Portorozu (Uradne objave, &. 17/92, v
nadaljevanju: ZN). Prvi odstavek 16. &lena omenjenega odloka je bil razveljavijen v delu, ki se
nanasa na arhitektonsko zazidalno situacijo (list 7A) in sicer z odlo¢bo ustavnega sodis&a (Ur. L
RS, &t. 29/01).

Na obravnavanem obmo&ju se je v preteklosti nahajal objekt, ki je bil zaradi dotrajanosti

porusen. Predlog individualnih odstopanj od prostorsko ureditvenih pogojev ZN je podan zaradi:

- razveljavitve dela graficnega dela ZN na podiagi odlogbe ustavnega sodidéa,

- neskladja dolo&il ZN glede absolutnih viginskih kot z dejanskim stanjem na terenu,

- neskladja dologil ZN glede vigine in velikosti objektov in dejanskega stanja terena, ki zaradi
velike strmine ne omogoda izvedbe objektov na podlagi dologil ZN,

- neskladja dologil glede odmikov od javnih cest in poti ter varovalnih pasov le teh.

Odstopanja od obstojecih prostorsko izvedbenin pogojev so:
- lega objekta,

- velikost in oblikovanje objekta,

- prometna ureditev in Stevilo parkirnih mest,

- dolotanje gradbenih parcel.

Obmocje je v celoti komunalno opremljeno, stavba ima vse prikljudke na javno komunalno
infrastrukturo. Sirse obmogje je v celoti pozidano z gosto stanovanjsko in turistiéno pozidavo.

Ker je obmotje erozijsko ogrozeno, je v prediogu sklepa o potrditvi lokacijske preveritve za
parceli Stevilka 1801/1 in 1801/2, obe k.o. 2631-Portoroz, navedeno, da bo v fazi pridobivanja
gradbenega dovoljenja potrebno, na podiagi izdelanega geomehanskega porogila, pridobiti
projektne pogoje in mnenje naslovnega organa.

Glede na navedeno je mnenje utemeljeno.

Pripravila:

7y
f il

-

Viasta Jankovig, univ.dipl.inz.gr
podsekretarka

Vrogiti;
1. Pooblaséencu: IB studio d.o.0. Kampel 114, 6000 Koper — priporo¢eno ( s povratnico)
2. Direkcija RS za vode, Hajdrihova 28c, 1000 Ljubljana (po e-posti: gp.drsv@gov.si)
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—  Elektro Primorska

17 0-00 oy

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 naértovanju (Ur.l. RS, &. 33/07 in 57/ 12) ter na podlagi
vloge t. 0532 z dne 29. 6. 2020 izdaja

IB STUDIO D.O.O.
KAMPEL 114

6000 KOPER - CAPODISTRIA

MNENJE K LOKACIJSKI PREVERITVI §t. 2824

I. UVODNE UGOTOVITVE

K dokumentaciji: Mnenje k lokacijski preveritvi za parceli 1801/1 in 1801/2 k.o. Portoro¥
Naro¢nik: OBCINA PIRAN, TARTINIJEV TRG 2, 6330 PIRAN - PIRANO

Katastrska ob¢ina Parcelne Stevilke
2631 - PORTOROZ 1801/1, 1801/2
Predvideni objekti:

— apart hotel

Ostale uvodne ugotovitve:

Objekt bivie vile Virginija je bil odstranjen in s tem tudi elektroenergetski prikljudek.

IL POTEK OBSTOJECEGA IN PREDVIDENEGA DISTRIBUCIJSKEGA SISTEMA

1. Vso elektroenergetsko infrastrukturo (novogradnja energetskih vodov in objektov), je potrebno
projektno obdelati v skladu s tehni¢nimi pogoji. veljavno tipizacijo, veljavnimi tehniénimi predpisi
in standardi, ter pridobiti gradbeno dovoljenje. Elektroenergetska infrastruktura mora biti
projektno obdelana v posebni mapi.

III. TEHNICNI POGOJI

1. Novo predvideni objekt se bo napajal iz obstojete transformatorske postaje TP Casino
PortoroZ. Potrebno je zgraditi nov nizkonapetostni izvod iz omenjene TP v kabelski izvedbi.

(8

V primeru izgradnje predvidenih objektov in napajanja le-teh z elekiri¢no energijo bo po izdaji
gradbenega dovoljenja in pred zacetkom izgradnje energetske infrastrukture potrebno na osnovi
147, Clena Energetskega zakona EZ-1 (Ur. L. RS &t. 17/14) in 4. ¢élena Splosnih pogojev za dobavo
in odjem elektri¢ne energije iz distribucijskega omrezja elektri¢ne energije (Ur, L. RS 81, 126/07,
1/08 popr.. 37/11 - odl. US in 17/14 - EZ-1) pridobiti soglasja za prikljucitev za vsak posamezen
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Elektro Primorska

objekt, v katerih bodo natanéno dolo&eni vsi pogoji za prikljucitev le teh na distribucijsko

omreZje.

Lad

. Nizkonapetostno kabelsko omreZje mora biti v urbanih podrogjih zgrajeno kot kabelsko omreZje
poloZeno v PVC kabelski kanalizaciji v tezki radialni izvedbi s povezovanjem prostostojecih

razdelilnih omar. Za3¢itni ukrep pred elektri¢nim udarom pa mora biti s samodejnim odklopom

napajanja.

4. Prikljuéno merilne omarice se namestijo na stalo dostopna mesta.

5. Vse potrebne informacije o obstojeci elektroenergetski infrastrukturi bo lahko projektant NN

prikljucka pridobil na Elekiro Primorski, DE Koper, Ulica 15.maja 15, 6000 Koper

IV. OSTALI POGOJI

I. Pri nacrtovanju in gradnji objektov na obmogjih za katera bodo izdelani prostorski akti bo
potrebno upostevati veljavne tipizacije distribucijskih podjetij, veljavne tehniéne predpise in
standarde. ter pridobiti upravno dokumentacijo. Elektroenergetska infrastruktura mora biti

projektno obdelana v posebni mapi.

b

Pri gradnji objektov v varovalnem pasu elektroenergetskih vodov in naprav je potrebno izpolniti

zahteve glede elektromagnetnega sevanja in hrupa (Ur.l. RS, §t. 70/96) in zahteve Pravilnika o
pogojih in omejitvah gradenj, uporabe objektov ter opravljanja dejavnosti v obmo¢ju varovalnega

pasu elektroenergetskih omreZij (Ur.l. RS 101/10).

Koper, 30. 6. 2020

IP-ournd/iote
Pripravil/-a: Dire
BRANKO DEBERNARDI DRAGC
Poslano:

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

- Direktor DE Koper

- Vodja oddelka RG Koper

- Arhiv
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g REPUBLIKA SLOVENIIA

MINISTRSTVO ZA ORDUE M PROSTOR
REPUBLIKA SLOVENIJA Pmnm“
MINISTRSTVO ZA OKOLJE IN PROSTOR Serfska Stevika: 38 82 38 95 00 00 00 00 56 7d 2b

Datum in £as podpisa; 05:32, 18 06 2020
Ref. &. dokumenta: 35038-79/2020/5

DIREKTORAT ZA PROSTOR, GRADITEV IN STANOVANJA

Dunajska cesta 48, 1000 Ljubljana T: 0147874 00 PREJE
F: 0147874 22 SRRy
E: gp.mop@gov.si 18 -66- 2020

IB STUDIO, druzba za projektiranje in
investicijski inZeniring, d.c.o.

Kampel 114

6000 Koper

manuela.varlien@ibstudio.si

Stevilka: 35038-79/2020/5/10922-02
Datum: 17. 6. 2020

Zadeva: Mnenje o ustreznosti elaborata lokacijske preveritve za individualno
odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev doloéenih za parceli 5t. 1801/1
in 1801/2, obe k.o. 2631 Portoroz (ID: 1678)

Zveza: Vioga podjetja IB Studio d.o.0., knjizena dne 29. 5. 2020

Na podlagi petega odstavka 131. élena 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 o ustreznosti elaborata lokacijske preveritve za namen
individualnega odstopanja od prostorskih izvedbenih pogojev dolocenih za parceli . 1801/1 in
1801/2, obe k.o. 2631 PortoroZ. Po pregledu elaborata ministrstvo ocenjuje,

- dasov njem ustrezno opredeljene vsebine, ki jih dologa zakon:

- da digitalno gradivo ni pripravijeno v skladu s Priporodili za izvajanje lokacijskih

preveritey.

ObrazloZitev:

1. Vlioga

Ministrstvo je dne 29. 5. 2020 prejelo vlogo podjetia IB Studio, druzba za projektiranje in
investicijski inZeniring, d.o.0., Kampel 114, 6000 Koper, s katero je po pooblastilu Zupana
Obcine Piran, zaprosilo za podajo mnenja o ustreznosti elaborata lokacijske preveritve za
namen individualnega odstopanja od prostorskih izvedbenih pogojev za parceli 3. 1801/1 in
1801/2, obe k.o. 2631 Portoroz (v nadaljnjem besedilu: elaborat), z namenom izgradnje
turistiénega objekta.

Gradivo elaborata je pripravilo podjetje STUDIO MEDITERANA d.0.0., Pittonijeva 6, 6310 Izola
(projekt 5t. 19/20, maj 2020). Pooblaseni prostorski nadrtovalec projekta je Andrej Miakar, univ.
dipl. inZ. arh., ZAPS A-0948.

Ministrstvo je gradivu lokacijske preveritve dodelilo naslednjo identifikacijsko Stevilko:

Naziv lokacijske Lokacijska preveritev za namen individualnega odstopanja od
preveritve: prostorskih izvedbenih pogojev za parceli &. 1801/1 in 1801/2,




obe k.0. 2631 Portoro2

Identifikacijska Stevilka
prostorskega akta v 1678
zbirki prostorskih aktov:

Ministrstvo ob€ino poziva, naj identifikacijsko 3tevilko na ustreznih mestih vkljuduje v
dokumentacijo lokacijske preveritve.

2. Postopek ugotavijanja ustreznosti elaborata

V skladu s petim odstavkomn 131. &lena ZUreP-2 ministrstvo na poziv obéine izda mnenje s
podrogja prostora o ustreznosti elaborata. Ministrstvo v skladu s svojimi pristojnostmi skrbi za
skladnost z drzavnimi pravili urejanja prostora ter za tehniéno ustreznost gradiv z vidika vodenja
ter vzdrZzevanja prostorskega informacijskega sistema.

Ministrstvo je dne 26. 11. 2018 objavilo Priporotila za izvajanje lokacijskih preveritev (v
nadaljnjem besedilu: priporogila), ki so dostopna na naslovu:

hitos:/iwww gov.si/assetsiministrstva/MOP/Dokumenti/Prostor-pomembni-
dokumenti/286483a791/dopis izvajanie lokacijske preveritve.pdf

Vsebino priporogil je treba smiselno upostevati pri pripravi elaborata,

2.1. Preveritev vsebinske ustreznosti elaborata

Ministrstvo ugotavlja, da je predmet lokacijske preveritve individualno odstopanje od prostorskih
izvedbenih pogojev za parceli §t. 1801/1 in 1801/2, obe k.o. 2631 Portoro2, v velikosti 814 m?.
Izvorno obmogje lokacijske preveritve predstavija stavbno zemlji§ée s podrobnejdo namensko
rabo prostora C —centralne dejavnosti. V skladu z dologbami prostorskih sestavin planskih aktov
Obctine Piran se lokacija predvidenega objekta nahaja v obmog&ju z oznako TS 5/15, z nazivom
Vojkov dom.

Namen predmetnega elaborata je opredeliti odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev (v
nadaljnjem besedilu: PIP) za parceli §t. 1801/1 in 1801/2, obe k.o. 2631 PortoroZ, tako, da se
omogodi izgradnja nadomestnega turistiénega objekta.

V elaboratu so v poglavju 6. Predlog in opis odstopanj navedeni raziogi za individualno
odstopanje od PIP. Ti so:

- razveljavitev dela graficnega dela zazidalnega naérta Vojkov dom — Obala — TS 15/5 in
del CT 5/14in T 5/8 — Portoroz (Uradne objave &t. 17/92);

- neskladje med dolodili zazidalnega naérta glede absolutnih vidinskih kot z dejanskim
stanjem na terenu;

- neskladje med dolotili zazidalnega nacrta glede visine in velikosti objektov in dejanskim
stanjem terena, ki zaradi velike strmine ne omogo¢a izvedbe objektov na podlagi dologil
zazidalnega nadrta;

- neskladje med doloGili zazidainega nacria glede odmikov od javnih cest ter od njihovih
varovalnih pasov.

Glede na opisane razloge je z LP predvideno odstopanje od PIP glede:
- lege objekia,
- velikosti in oblikovanja objekta,
- prometne ureditve in Stevila parkirnih mest,
- doloéanja gradbenih parcel.
Za vsako od predvidenih odstopanj je podana podrobna obrazlozitev.

V elaboratu je v poglavju 7. Utemeljitev skladnosti pobude z dologili ZUreP-2 podana utemeljitev
glede skladnosti pobude z doloéili drugega odstavka 127. ¢lena ZUreP-2 in sicer za doseganje
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gradbenega namena prostorskega izvedbenega akta. Opisane so objektivne okoligéine iz prve
in tretie alineje drugega odstavka 129. &lena ZUreP-2. Nadalje je podana utemeljitev
dopustnosti individualnega odstopanja od PIP glede na &etrti odstavek 129. &ena ZUreP-2.

Ministrstvo po pregledu elaborata meni, da je podana navedba in utemeljitev objektivnih
okolis&in, zaradi katerih je predlaganc dopustno individualno odstopanje od PIP za parceli &t.
1801/1 in 1801/2, obe k.o. PortoroZ, ustrezno utemeljena.

2.2. Preveritev tehnitne ustreznosti elaborata

Ministrstvo v okviru vodenja in vzdrzevanja prostorskega informacijskega sistema spremlja
postopke priprave prostorskih aktov in preverja tehniéno ustreznost gradiv, ki se objavljajo v
njem.

Pri tehniénem pregledu je bilo ugotovijeno, da je gradivo ni pripravljeno v skladu s
priporocili za izvajanje lokacijske preveritve.

a) Splosno
e podatki vsebine tekstualnega dela elaborata niso v formatu PDF/A-2b (odprto za
branje, kopiranje, tiskanje).

b) Tekstualni del
Pri pregledu gradiva je bilo ugotovljeno, da glede na Priporoéila za izvajanje lokacijske
preveritve manjkajo spodaj navedene vsebine:
® navedba morebitnih lokacijskih preveritev, ki so bile na obravhavanem obmodju
izvedene po zadnji posodobitvi veljavnega OPN,
® utemeljitev, da individualna odstopanja od PIP ne zahtevajo drugane namenske
rabe prostora.

¢) Graficni del
V skladu s Priporodili za izvajanje Iokacijske preveritve se gradivu prilozi manjkajofe graficno
gradivo v dogovorjen obliki:
— obmogje LP v vektorski obliki,
— izvorno obmocje za lokacijsko preveritev,
- izsek iz zemljiSkokatastrskega prikaza za parcele na obmodju LP.

Podatki graficnega dela elaborata LP se izdelajo v drzavnem koordinatnem sistemu D98/TM.
Izdelajo se v metrih in se zaokroZijo na dve decimalni mesti.

Formati podatkov, ki se uporabljajo pri pripravi elaborata so:
- za digitalne prostorske podatke v vektorski obliki: SHP.

Pri prealedu gradiva je bilo ugotovlieno, da manikaio sledeée vsebine, ki jih je potrebno priloZiti
gradivu:

e Obmocje LP
Podatek o obmogju LP se pripravi v obliki enovitega topologko pravilnega poligona. Podatek ne
sme vsebovati lukenj in prekrivanj,

Vektorski podatki vsebujejo naslednje opisne podatke:



ATRIBUT | FORMAT ZAPISA | OPIS

FID STEVILO Enoli¢ni identifikator obmodja

POV STEVILO Povr§ina obmodja v m?

¢ lzvorno obmocje LP (EUP)

Podatek o izvornem obmodju se pripravi v obliki enovitega topologko pravilnega poligona.
Podatek ne sme vsebovati lukenj in prekrivan]. Podatek se prevzame iz podatka o enotah
urejanja in namenski rabi prostora iz veljavnega OPN.

Vektorski podatki vsebujejo naslednje opisne podatke:

ATRIBUT FORMAT OoPIS
ZAPISA

FID STEVILO Enaiitni identifikator obmodja

PNRP_ID STEVILO Sifra namenske rabe iz $ifranta namenske rabe dolodana v
skladu s tehniénimi pravili za pripravo ebdinskih prostorskih

skiov v digitalni obiiki
EUP_QZN | TEKST Oznaka anote urejanja prostora
PEUP_OZN | TEKST Qznaka podenole urejanja prostora
POV STEVILO Povriina obmodja v m*

3. Zakljuéek

Ministrstvo ugotavija, da so v elaboratu ustrezno opredeljene vsebine, ki jih doloa zakon,
vendar gradivo tehniCno ni pripravljeno v skladu s priporoéili za izvajanje 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
ob¢ina in obdinski urbanist, ki v skladu s 44. Glenom 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 preveritvi objavi v
uradnem glasilu in evidentira v prostorskem informacijskem sistemu. Podatke o lokacijski
preveritvi je do vzpostavitve storitev prostorskega informacijskega sistema za elektronsko
poslovanje na podrotju prostorskega naértovanja treba poslati na upravno enoto in ministrstvo,
pristojne za prostor. V skladu s Cetrtim odstavkom 133. ¢lena ZUreP-2 evidenco lokacijskih
preveritev vodi abgina.

Ana Vidmar
Vodja Sektorja za
prostorsko nagrtovanje
Pripravil:
mag. Mojmir Prelog
Sekretar



Stevitka
Numero

Piran
Pirano
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OBCINA PIRAN 2 :
COMUNE DI PIRANO

OBCINSKA UPRAVA - AMMINISTRAZIONE COMUNALE
Urad za gospodarstvo in turizem - Ufficio economia ¢ turismo

3711-0124/2020-2

16.06.2020

Ob¢ina Piran, Obéinska uprava, Tartinijev trg 2, 6330 Piran, na podlagi 31. ¢lena Gradbenega
zakona (Ur. 1. RS, §t. 61/17, 72/17 — popr. in 65/20), 32. in 39. ¢lena Odloka o obginskih
cestah v Ob¢ini Piran (Uradne objave »Primorskih novic« Koper, $tevilka 2/04 in 35/07, Ur.
1. RS, 3t. 40/11), v postopku izdaje mnenja za poseg v varovalni pas ob¢inske ceste in izvedbo
prikljucka na ob¢insko cesto, na podlagi vloge stranke Obgina Piran, Tartinijev trg 2, 6330
Piran, katero po pooblastilu zastopa podjetje IB STUDIO d.o.0., Kampel 114, 6000 Koper,
1zdaja naslednje

MNENJFE

I.
Vlagatelju zahtevka Ob¢ina Piran, Tartinijev trg 2, 6330 Piran, se izda pozitivno mnenje za:
- poseg v varovalni pas lokalne zbirne ceste $t. LZ 312113, parcela §t. 7703/14
k.o.Portoroz,
- prikljuditev na lokalno zbirno cesto $t. LZ 312113, parcela §t. 7703/14 k.o.PortoroZ,
preko parcele 1800 k.o.Portoroz,

.....

IL

Mnenje se izdaja pod sledeéimi pogoji:

1. To mnenje ne nadome3fa gradbenega dovoljenja ali lokacijske informacije
pristojnega upravnega organa.

2. Uposteva se vlogi priloZen elaborat lokacijske preveritve za parceli §t. 1801/1 in 1801/2
obe k.o.Portoroz, 3§t. 19/20, maj 2020, katero je izdelalo podjetie STUDIO
MEDITERANA d.o.o., Pittonijeva 6, 6310 Izola.

3. Priizvedbi cestnega prikljucka je upoStevati dolocila Pravilnika o cestnih prikljuckih na
javne ceste (Uradni list RS, §t. 86/09 in 109/10 — Zces-1).

4. Za vsa predvidena dela na lokalni cesti v Ob¢ini Piran(prekop ceste, postavitev cestnih
zapor, prevozi z predvideno prekomerno obremenitvijo ceste) si mora izvajalec del
pridobiti dovoljenja obginske sluZzbe za ceste (Odlok o obéinskih cestah v Obéini Piran;
Uradnje objeve PN, §t. 2/2004, 35/2007; ULRS, &t. 40/2011).

5. Pri izvedbi tehni¢nega pregleda zgrajenega priklju¢ka mora sodelovati pristojna ob&inska
sluzba za ceste.

Fartinijey trg 2. - Piazza Tarting 2 - 6330 Piran - Pisano - tel 0 13861015 671 03 00 obeina piran‘cepiran si
www piran si - ldentitikaciska §t za DDV - Numero d'identiticazione 1V A- S120263930)

.
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ObrazloZitev

Vlagatelj zahtevka Obgina Piran, Tartinijev trg 2, 6330 Piran, katerega po pooblastilu zastopa
podjetje IB STUDIO d.o.0., Kampel 114, 6000 Koper, je dne 29.05.2020 vlozil vlogo za
izdajo mnenja za poseg v varovalni pas lokalne zbirne ceste §t. LZ 312113, parcela 3t.
7703/14 k.o.PortoroZ in prikljuditev na lokalno zbirno cesto . LZ 312113, parcela t.
7703/14 k.o.Portoroz, preko parcele 1800 k.o.Portoroz, v postopku lokacijske preveritve na
lokacijske preveritve za parceli §t. 1801/1 in 1801/2 obe k.o.Portoro%, §t. 19/20, maj 2020,

katero je izdelalo podjetie STUDIO MEDITERANA d.o.0., Pittonijeva 6, 6310 Izola in
pooblastilo.

Ob pregledu elaborata lokacijske preveritve se je ugotovilo, da za obravnavano obmogje velja
prostorski izvedbeni akt: »Odlok o Zazidalnem naértu Vojkov dom v Portorozu (Uradne
objave §t. 17/92) (v nadaljevanju ZN). V 24.¢lenu ZN je opisana veljavna prometna ureditev,
obravnavanega obmoc¢ja.

Obstojeci pogoji prometne ureditve so:
- Obalna cesta ima varovalni pas Sirine 40m.
- Prenova depandansa Virginija zadrZi obstoje¢i priklju¢ek na cesto Obala.
- Z adaptacijo depandanse Virginije se bo v kletni etaZi zagotovilo prostor za
garaZiranje 15 osebnih vozil (po eno parkirno mesto na vsak apartma).

V elaboratu lokacijske preveritve so podani novi pogoji glede prometne ureditve in sicer:
- Varovalni pas Obalne ceste znaSa 4,0m od roba hodnika za peice.
- Dovoz do objekta (depandansa Virginija) je s parcele 1800 k.o.PortoroZ v lasti Obéine
Piran.
- Znotraj predvidenega objekta (depandansa Virginija) je potrebno zagotoviti 1PM na
apartma ali 1PM na dve hotelski sobi. Na zemlji¥¢u ni dovoljena ureditev parkirnih
mest.

Predvidene novi pogoji so sprejemljivi z vidika upravljalca ceste.

Dolo¢ila tega mnenja so utemeljena v:

- 32&lenu Odloka o obginskih cestah v Obgini Piran, ki dolota, da gradnja in

rekonstrukcija gradbenih objektov ter postavljanje kakrSnih koli drugih objektov in
naprav v varovalnem pasu ob¢inske ceste, so dovoljena le s soglasjem pristojne
obcinske sluZbe za ceste.
Pristojna obdinska sluzba za ceste izda soglasje iz prej$njega odstavka, &e s
predlaganim posegom v varovalnem pasu niso prizadeti interesi varovanja obg&inske
ceste in prometa na njej, njene Siritve zaradi prihodnjega razvoja prometa ter
varovanja njenega videza.

- 39.¢lenu Odloka o obéinskih cestah v Obgini Piran, ki doloZa, da se prikljucki
nekategoriziranih cest, dovoznih cest, in pristopov do objektov ali zemlji5¢ na
obginske ceste lahko gradijo ali rekonstruirajo le s soglasjem pristojne ob¢inske sluzbe
za ceste. S soglasjem se dolo¢ijo tehni¢ni in drugi pogoji graditve in vzdrZevanja
prikljucka ter njegova opremljenost s prometno signalizacijo. Pri izdaji soglasja za



prikljucitev nekategoriziranih dovoznih cest na obginsko cesto naj soglasodajalec
uposteva usmeritev, da se ustrezni del prikljuka na obg&insko cesto asfaltira.

Stroske graditve ali rekonstrukcije priklju¢ka na obginsko cesto, vkljutno s
postavitvijo potrebne prometne signalizacije, krije njegov investitor.

Pri izvedbi tehni¢nega pregleda zgrajenega prikljutka mora sodelovati pristojna
ob¢inska sluZba za ceste zaradi ugotovitve njegove skladnosti s tehni¢nimi in drugimi
pogoji, doloéenimi v soglasju.

Mnenje je izdano na podlagi vloge stranke.

Postopek vodil: - ... Mnenje izdal:
Robert Gregorié, univ.dipl.inz.grad. 7 - Ljubgo Bertok, univ.dipl.ekon.
[ 7 Vedjp nyada
~ ' S &
\ _.
\\\ L
Vroéiti:

- IB STUDIO d.o.0., Kampel 114, 6000 Koper - osebno
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V Piranu, dne 17.8.2020
St.: 1906985/01

IB STUDIO, d.o.0.

Kampel 114

6000 KOPER

Zadeva: mnenje k lokacijski preveritvi

Narocnik: IB Studio, d.o.0., Kampel 114, 6000 Koper
Objekt (podrodje): depandansa Virginija

Parcelna st.: 1801/1, 18012

Katastrska obcina: 2631 - Portoroi

Na vaso vlogo z dne 26.6.2020 za izdajo mnenja za primer lokacijske preveritve na obmocju Obéine Piran, vam na
podiagi7. clena Odloka o preoblikovanju Komunalno stanovanjskega podjetja Piran v Javno podjetje OKOLJE Piran,
d.o.0. in ustanovitvi Javnega podjetje OKOLJE Piran d.o.o.( Ur. objave, 5t 6/95) v povezavi s 15. tocko prvega
odstavka 3. clena Gradbenega zakona ( Ur. list RS, &t. 61/2017,v nadaljevanju GZ), v povezavi s 5. odstavkom 131.
¢lena Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, &t. 61/17) ter na osnovi 2 odst. 23. ¢lena Uredbe o odvajanju in
¢iscenju komunalne odpadne vode (Uradni list RS, St. 98/15 in 76/17) in na osnovi 25. Clena odloka o nacinu
opravijanja obvezne lokalne gospodarske javne sluzbe odvajanja in ¢iCenja komunalne in padavinske odpadne
vode {Ur. Objave 5t.31/2018) ter Odloka o ravnanju s komunalnimi odpadki v Obcini Piran (Uradni list Republike
Slovenije, §t. 5/2012) in na osnovi predloZene dokumentacije - elaborat lokacijske preveritve §t. 19/20, ki jo je
izdelalo podjetje Studio Mediterana d.o.0., Pittonijeva 9, 6310 Izola, v mesecu maju 2020, izdajamo

MNENJE K LOKACIJSKI PREVERITVI $t. 1/2020

Obmocje »depandansa Virginija«:

1. UpoStevatije lo¢en sistem odvajanja odpadnih in padavinskih voda.

Koncna dispozicija fekalnih voda je centralna ¢istilna naprava Piran.

3. Padavinske odpadne vode s parkirnih povrin in utrjenih povrsin je potrebno odvajati preko ustrezno
dimenzioniranih peskolovov in lovilcev olj v javno meteorno kanalizacijo.

4. Dispozicija odpadne meteorne vode po ustreznem kondicioniranju je morje.

UpoStevati je Ze vgrajene komunalne naprave.

6. Upostevati je treba lo€en sistem zbiranja in odvoza odpadkov. Zbirno mesto komunalnih odpadkov mora
biti ustrezne velikosti in dimenzionirano za zbiranje loceno zbranih frakcij. Zbirno mesto komunalnih
odpadkov in prevzemna mesta morajo biti dostopna za komunalna vozila (v obmocju do 5.00 m od javnih
poti).

7. Vpostopku pridobivanja gradbenega dovoljenja je pridobiti mnenje k projektni dokumentaciji.

8. Zaposegevvarovalnem pasu obstojece javne kanalizacije Sirine 3.00 m je investitor dolzan pridobiti loceno
mnenje OKOLJA Piran, d.o.o.

=

o

Postopek vodil: .
Referent za kataster: Direktly druzbe:
Ernest BroZic GaspafGaspar - Migic

T

d.o.c srl ol

Javno podjetje OKOLJE Piran, d.o.o. - Azienda pubblica OKOLJE Pirano, sr.l.
Arze-Arse 1b, 6330 Piran-Pirano| 056175000| :0561 750 15]08088 15 | info@okoljepiran si | www.okoljepiran.si

DruZoaie voisana vsodni redister ori dkroZnem sediséu v Kopru pod vioZno 5t 16095300 'Vidira osrovnezz kaoitala. 1 151 026 0GEUR [ Matidnat 5105633 | ID 3t za DOV SiT3619174



Dostopovna omrezja, Operativa 09 -67- 2020 ®-
TKO zahodna Slovenija .

L) 4 .
Kolodvorska 9, 6000 Koper 2 Fan .‘0 TB'BkUI'ﬂSlDVEmje

QL T

09292020070300059
IB STUDIO D.O..O. Stevilka:  17610203-00161202006290006
KAMPEL 124 Va$ znak: 19/20

Datum: 3.7.2020

6000 KOPER/CAPODISTRIA
Viagatelj: IB STUDIO D.O..0., KAMPEL 124, 6000 KOPER/CAPODISTRIA
Investitor: OBCINA PIRAN, TARTINIJEV TRG 3, 6330 PIRAN/PIRANO
Objekt: LOKACIJSKA PREVERITEV
Lokacija objekta: PORTOROZ, Obéina: PIRAN

KO: PORTOROZ (KOPER) Parc. 8t.; 1801/1, 1801/2

Na podlagi 30., 31., 40, 41., 42., 43., 45., 49. in 52. &lena Gradbenega zakona — GZ (Uradni list RS st.
61/2017); 9., 10., 12., 13. in 16. &lena Zakona o elektronskih komunikacijah — ZEKom — 1 (Uradni list RS

§t. 109/2012 s spremembami) in Pravilnika o delu komisije za pregled projektne dokumentacije (Uradno
glasilo Telekoma Slovenije d.d. &t 3/04) vam izdajamo:

MNENJE &t.: 85653 - KP/255-AG
za Lokacijsko preveritev
Preko omenjenih parcel potekajo TK vodi, ki bi lahko s posegom bili ogrozeni. Vsaj 30 dni pred prigetkom
del kontaktirati kontaktno osebo za dogovor o za&éiti ali prestavitvi TK omrezja. Ob morebitni prestavitvi
trase obstojete kabelske kanalizacije je potrebno zagotoviti sluznost v korist Telekoma Slovenije d.d. za
novi del poteka trase. Vse stro$ke zasgite, prestavitve ali popravila TK omreZja nosi investitor.
Mnenje velja enc leto od dneva izdaje.

Kontaktna oseba Telekoma Slovenije d.d.:

- Andrej GrZenti¢, tel.: 05 665 5565

Postopek vodil: Zig: Vodja TKO zahodna Vi
A - Slavenija: /
Andrej Grzentié A
¢ Milan Saksida 14
T
BN i
V vednost: naslov, arhiv pﬁ?f Elﬂkﬂmsm‘mnh&

Telekom Slovenije, d.d., Cigaletova 15, 1000 Ljubljana, tel: +386 1 234 10 00, www.talekorn.si
Viaina Stevilka. 1/24624/0C, Okrotne sodidte v Lubljars, Csnovi kapital: 272 720 864,33 EUR, Matitna Stevilka 5014018, Identfiacliska &1 vilka 3 DDV: 519851

Stran 1 0d 1



5 98- 2076 i e
REPUBLIKA SLOVENIJA 15 -8§- 202

-Jelka Firkovic
MINISTRSTVO ZA KULTURO B B Sineniia
Stevilka certifikata;53 05 da 9a 00 00

Maistrova ulica 10, 1000 Ljubljana T: 01 369 59 00 E:f‘;g’:,';;‘;“??‘g%ﬁ“%&é’%ﬁzo

F: 01 369 59 01 Ref. &. dokumenta:3501-34/2020/10

E: gp.mk@gov.si

www.mk.gov.si
IB STUDIO, d.o.o.

manuela.varlien@ibstudio.si

Stevilka: 3501-34/2020/10
Datum: 17. 8. 2020

Na podiagi vioge podjetja IB STUDIO d.o.0., Kampel 114, 6000 Koper (v nadaljevanju: IB
STUDIO d.0.0.) daje Ministrstvo za kulturo, Maistrova 10, 1000 Ljubljana (v nadaljevanju:
Ministrstvo) na podlagi 131. Elena Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, &t. 61/17; v
nadalievanju: ZUreP-2) in 79. ¢lena Zakona o varstvu kulturne dedis&ine (Uradni list RS,
§t. 16/08, 123/08, 8/11 — ORZVKD39, 90/12, 111/13 in 32/16; v nadaljevanju: ZVKD-1)
naslednje

NOVO MNENJE
O USTREZNOSTI ELABORATA LOKACIJSKE PREVERITVE,
Kl SE IZVAJA NA ZEMLJISCU parc. &t. 1801/1 in 1801/2, k.o. PORTOROZ

1. Podatki o viogi

Podjetje IB STUDIO d.o.o. je z vlogo brez Stevilke z dne 24. 6. 2020, prejeto dne 26. 6. 2020,
pozvalo Ministrstvo, da izda mnenje o ustreznosti elaborata lokacijske preveritve, ki se izvaja na
zemljicu parc. $t. 1801/1 in 1801/2, k.o. PortoroZ. Vlogi je bilo prilozen Elaborat lokacijske
preveritve na obmodju za parceli Stevilka 1801/1 in 1801/2, obe k.o. Portoroz, ki ga je izdelal
Studio Mediterana d.o.o., Pittonijeva 6, 6310 Izola, &t. projekta 1/20, maj 2020.

Elaborat je bil pregledan v sodelovanju z ZVKDS OE Piran. Zaradi nesprejemljivega visinskega
gabarita objekta glede na varstveni rezim je Ministrstvo izdalo negativno mnenje §t. 3501-
34/2020/6 z dne 14. 7. 2020.

Podijetje IB STUDIO d.o.0. je dne 20. 7. 2020 predioZilo »Odgovor na mnenje o ustreznosti
elaborata lokacijske preveritve, ki se izvaja na zemlji§¢u parc. 5t. 1801/1 in 1801/2, k.o.
PortoroZ, Stevilka: 3501-34/2020/6 z dne 14. 7. 2020«, brez Stevilke, z dne 20. 7. 2020 in
pozvalo Ministrstvo k ponovni preuéitvi in podaji novega mnenja o ustreznosti.



2. Mnenje k elaboratu

Gradivo smo pregledali v sodelovanju z ZVKDS OE Piran.

Obravnavano obmocje zemljis¢ parc. 8t. 1801/1 in 1801/2, k.o. PortoroZ, se nahaja v obmogju
registrirane dediscine Portoro — Hotel Obala 73 (ESD: 28374), za katero je, zaradi rusitve
nevame gradnje na osnovi odlocbe inSpektorja, v teku sprememba vpisa oziroma varstvenega
reZima -~ reZim v registru bo spremenjen v arhivsko (dokumentarno) varstvo. Obmodje
obravnave nahaja tudi v neposredni bliZini enot stavbne dediZ&ine PortoroZ — Vila Obala 75
(ESD: 28361), PortoroZ — Vila Obala 65 (ESD: 28308) ter priporocilne dedis&ine Portoroz «
Vila Obala 67 (ESD: 29579) in PortoroZ - Vila Obala 63 (ESD: 73).

Na podlagi podane obrazlozZitve in dodatnih pojasnil, ki so bila podana v »Odgovor na mnenje o
ustreznosti elaborata lokacijske preveritve, ki se izvaja na zemlji§éu parc. §t. 1801/1 in 1801/2,
k.o. PortoroZ, Stevilka: 3501-34/2020/6 z dne 14. 7. 2020«, brez $tevilke, z dne 20. 7. 2020,
glede viSinskih gabaritov predvidenega objekta (nameravana gradnja ne bo presegala visine
nekdanjega objekta in s tem predstavljala ob&utnega povianja viSinskega gabarita
predvidenega objekta), menimo, da je predlagana resitev z vidika varstva kulturne dedis&ine
sprejemljiva in zato na elaborat izdajamo pozitivho mnenje.

Lep pozdrav,

Pripravila:
Barbara Hace dr. Jelka Pirkovi¢
visja svetovalka Il v. d. generalne direktorice

Direktorata za kulturno dediscino

Poslati (po e-posti):
- naslovnik
- ZVKDS OE Piran, tajnistvo.pi@zvkds.si

- Obéina Piran, ga. Vigi¢ - vesna.vicic@piran.si
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