OBCINA PIRAN

COMUNE DI PIRANO
OBCINSKA UPRAVA — AMMINISTRAZIONE COMUNALE

OBRAZLOZITEV:

Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, §t. 61/17, ZUreP-2) v ¢lenih 127. do 133. doloc¢a
namen, postopek, stroSke in posledice lokacijske preveritve. Lokacijska preveritev je s
spremembo prostorske zakonodaje nov institut povecanja proznosti, ki omogoca spremembe
prostorskega nacrtovanja brez spreminjanja ob&inskega prostorskega nacrta ali obCinskega
podrobnega prostorskega nacrta.

Uporablja se v treh primerih in sicer;

1. prilagajanje velikosti stavbnega zemljis¢a za gradnjo pri posami¢ni poselitvi (velikost
stavbnega zemljisca se lahko poveca ali zmanjSa za najve¢ 20 % spremembe, pri Cemer je to
lahko najve¢ 600 m2 glede na izvoren obseg stavbnega zemljis€a v obCinskem prostorskem
nacrtu);

2. individualno odstopanje od prostorsko izvedbenih pogojev ne sme biti v nasprotju z rezimi
in ne zmanjSuje moznosti pozidave sosedom in §e vedno uresni¢uje namen akta:

* objektivne okolis¢ine (fizicne lastnosti zemljis¢a, nove tehni¢ne in tehnoloske reSitve,
neskladnost prostorskega izvedbenega akta);

* v primeru rekonstrukcij, prizidav, ki gredo izven gabaritov; nadomestne gradnje, ki pomeni
manj$e odstopanje zaradi javnega interesa; pomoznih objektov;

3. zacCasna raba prostora (skladna z rezimi in javnim interesom, brez bistvenega povecanja
obremenitve komunalne opreme, ne sme onemogocati izvedbe trajno nacrtovanih posegov).

Postopek za sprejem lokacijske preveritve se izvede na pobudo investitorja. Pobudi se prilozi
elaborat v katerem je utemeljena skladnost pobude z dolo€bami ZUreP-2. Za namen preveritve
skladnosti elaborata ob¢ina pozove nosilce urejanja prostora, da ji predloZijo mnenje, elaborat
se tudi javno razgrne za najmanj 15 dni. Po javni razgrnitvi se sprejme stali§¢e do pripomb.
Ob¢ina po opravljeni javni razgrnitvi in pridobljenih mnenjih predlaga ob¢inskemu svetu, da s
sklepom lokacijsko preveritev potrdi ali jo zavrne. Ob¢ina dolo¢i stroske lokacijske preveritve,
placilo nadomestila je pogoj za obravnavo elaborata in izdajo sklepa o lokacijski preveritvi.

Ker so bila na pretekli obravnavi lokacijskih preveritev postavljena nekatera postopkovna
vprasanja, zelimo za laZje razumevanje na tem mestu ponovno obrazloziti potek postopka:

1. Stranka (investitor) poda vlogo za lokacijsko preveritev, katere osnovni del je elaborat

lokacijske preveritve. V Kolikor stranka placa takso, se vloga pri¢ne obravnavati. O tem,



ali zeli investitor na lastno pobudo vloziti vlogo, obé¢inska uprava ne odlo¢a v smislu,
da lahko zaradi primernosti,(ne)popolnosti ali iz drugih razlogov vlogo zavrne- Vsako
vloZeno vlogo je potrebno obravnavati skladno z zakonom ter po vseh fazah gradivo
predloziti ob&inskemu svetu v obravnavo. Seveda pa lahko tudi obéina nastopa v vlogi
investitorja, ter je sama pobudnik za lokacijsko preveritev, v tem primeru je sama tudi
nosilka priprave elaborata lokacijske preveritve.

2. Skladno z ZureP-2 lahko vlogo (elaborat lokacijske preveritve) obravnava samo
ob¢inski urbanist (interni ali zunanji pogodbeni, ki mora za delo urbanista izpolnjevati
dolo¢ene pogoje); ter pripravi mnenje obcinskega urbanista, ki je na predpisanem
obrazcu.

3. Nato urbanist elaborat po$lje nosilcem urejanja prostora, ki vsak iz svoje pristojnosti
podajo svoje mnenje (npr. nosilci iz podrogja kulturne dediséine, vodooskrbe,
elektrooskrbe...). V_kolikor posamezni nosilec 0z. MOP v svojem mnenju bodisi
zahteva dopolnitev elaborata ali ima na njega druge pripombe, ob¢inski urbanist tako
mnenje posreduje nazaj investitorju/pobudniku, da skladno s tem mnenje, elaborat
dopolni/popravi. Aktivnost za to je povsem na strani pobudnika. Ob¢ina po zakonu
'samo’' vodi postopek do obravnave na seji ob¢inskega sveta, kot nosilec postopka pa
tudi prejema vso dokumentacijo, povezano z lokacijsko preveritvijo. Zato se v nekaterih
mnenjih pojavi navedba »ob¢ina ni ustrezno dopolnila elaborata«, kar v praski pomeni,
da kljub pozivu obéine (ob¢inskega urbanista), stranka s svojim projektantom ni
dopolnila ali popravila elaborata, saj ob¢inske strokovne sluzbe seveda ne posegajo in
popravljajo elaborata pobudnika. Ne glede na to, ali je pri dopolnitvi pobudnik aktiven,
se vloga obravnava naprej, do sklepa ob¢inskega sveta (tako kot je obrazloZeno z v
zadnjem odstavku tega gradiva). Prav tako se v mmenjih veckrat pojavi navedba:
»gradivo ni ustrezno grafi¢no pripravljeno«. Navedeno je posledica tega, da ob¢inski
izvedbeni akt zaradi svoje starosti ni pripravljen v ustrezni digitalni (vektroski) grafi¢ni
obliki, zato elaborat v tem delu nikoli ni grafi¢no ustrezen, kar pa ne pomeni, da
vsebinsko ni mo¢ razbrati, kje je obmocje in kaj je predmet obravnave.

Elaborat se javno razgrne za najmanj 15 dni, o tem pa sem obvesti tudi lastnike sosednjih
zemljis¢. V kolikor na elaborat prispejo pripombe, investitor nanje pripravijo stalis¢a do
pripomb, vse skupaj pa je nato predloZzeno ob¢inskemu svetu v obravnavo. Skladno z 131.
¢lenom obtina obéinskemu svetu predlaga, da s sklepom lokacijsko preveritev potrdi ali zavine.
Ponavljamo, da ob¢inska uprava v zakonskih dolo¢ilih nima dolo¢ene diskrecije, da morebiti
zaradi nepopolnosti, nepravilnosti ali iz drugih razlogov vlogo zavrne, ne glede na pozitivna
ali negativna mnenja tako nosilcev urejanja prostora kot ob¢inskega urbanista, kon¢éno
odlogitev sprejme ob&inski svet s sklepom. Slednje pomeni, da mora ob placilu takse ob¢ina v
celoti izpeljati postopek za vsakega investitorja, ki vlozi vlogo za preveritev.

V konkretnem primeru je pobudnik/investitor, po pooblas¢encu ARCHITECTA d.o.o0. (Cesta
Zore Perello Godina 2, 6000 Koper), dne 31.7.2019 podal pobudo za pricetek postopka
lokacijske preveritve za parcelo $t. 4852/7 k.o. Portoroz. K vlogi je bil priloZen elaborat.
Pobudnik je poravnal predpisano takso. Javna razgrnitev je potekala od 10.8.2020 do 26.8.2020.



V ¢asu javne razgrnitve je bila podana pripomba oz. predlog na razgrnjeno gradivo. Stali§¢a do
pripomb so podana v prilogi.

Pobuda za izvedbo lokacijske preveritve je bila podana z namenom dolo¢itve individualnih
odstopanj od prostorsko izvedbenih pogojev. Skladno z 2. odstavkom 129.¢lena ZUreP-2 so
podane utemeljitve, iz katerih so razvidne objektivne okolis¢ine zaradi katerih investicijska
namera ne zadosti posameznemu prostorsko izvedbenemu pogoju:

- fizi¢ne lastnosti zemljis¢a, neprimerna parcelna struktura, pozidanost ali raba sosednjih
zemljis¢ in druge omejujoce okolid¢ine v zvezi z lokacijo, na katere investitor ne more vplivati

in onemogocajo izvedbo investicije, ali pa terjajo nesorazmerne stroske na strani investitorja ali
obcine.

Za obravnavano obmodje veljajo dolo¢ila Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmocje
planskih celot Strunjan (1), Se¢a (8), Karbonar Lucan (9), Secovlje (11) in Liminjan-Vinjole-
Krog (13) v Ob¢ini Piran (Uradne objave Primorskih novic $t. 34/90, 54/02, 3/04, 28/08, 14/09
in 4/10) (v nadaljevanju PUP)

Obmod¢je se nahaja v prostorski enoti Z 9/3. Namenska raba po planu je delno stavbno zemljisce
(del razprsene stanovanjske gradnje skupine objektov), delno kmetijsko zemljisce. Z izgradnjo
objekta se posega samo na del zemljis¢a, katero je stavbno.

Predlog individualnih odstopanj od prostorsko ureditvenih pogojev PUP se predlaga zaradi
lokacijo, na katere investitor ne more vplivati in onemogoc¢ajo izvedbo investicije ter nejasnih
dolo¢il izvedbenega prostorskega akta za gradnjo stanovanjskih stavb. Predlaga se, da se za
obravnavano obmocje doloc¢ijo novi prostorsko izvedbeni pogoji, ki bodo prilagojeni terenu in
izvedeni gradnji na obmocju lokacijske preveritve.

Dvostanovanjski objekt je predviden na obmoéju razpriene stanovanjske pozidave, na zazidljivi
povriini, vendar na robu zazidljivosti, zaradi ¢esar ni mogoce izpolniti zahteve, da se dopolnilni
objekt lahko gradi, ¢e je med dvema obstoje¢ima objektoma manj kot 60m. Zaradi nacina
poselitve— razprSena gradnja in ker je projektirani objekt na robu zazidljivega obmodja, je
razdalja med objekti ve¢ja. Ob izgradnji objekta, bo pozidanost lokacije v skladu z zahtevo
PUPa. Nameravani objekt bi bil zidan med dvema oziroma tremi obstojefimi stanovanjskimi
hiSami, kakor dolo¢a PUP, in nameravani objekt v kon¢ni situaciji od sosednje stanovanjske
hise ne bo oddaljen ve¢ kot 60 m.

Odstopanja od obstojecih prostorsko izvedbenih pogojev so glede:
e razdalja med obstoje¢imi objekti ve¢ja od 60m
e osnovni tlorisni gabarit (brez balkona) je dim 8,5m x 6,5m v razmerju 2:3, vendar je

manjsi od predpisanega gabarita 8x12m z dovoljenim odstopanjem +-10% v istem
razmerju.

Nameravana investicija z Zeljenim odstopanjem od PIP ne zahteva drugaCne rabe prostora.
Namenska raba zemljis¢a je Ze sedaj delno stavbno zemljisée (del razprSene stanovanjske



gradnje skupine objektov), delno kmetijsko zemljiSce. Parcela §t. 4852/7 k.o. Portoroz, se
nahaja na obmodju razpriene stanovanjske pozidave, v podro¢ju pretezne kmetijske uporabe.
Zeleno odstopanje se nanasa zgolj na velikost objekta in pozidanost sosednjih zemljis¢, zato
odstopanje ne zahteva druga¢ne rabe prostora.

Glede na namembnost in dejansko rabo SirSega obmocja ne bo v nasprotju z javnim interesom.
Sirse obmogje je e pozidano s stanovanjsko gradnjo ter komunalno opremljeno, kar je tudi
skladno s cilji prostorskega razvoja obcine. Predlagana odstopanja so taka, da ne bodo
spreminjala naértovanega videza obmocja. ViSinski gabariti ne odstopajo od ze veljavnih
dolo¢il prostorskega akta, odstopanja v tlorisnih gabaritih so v zmanjSanje gabaritov glede na
dolo¢ila v veljavnem PUP. Predlagano oblikovanje na obmocju lokacijske preveritve ne
odstopa od ostala veljavnih dolo¢il PUP prav tako ne od oblikovanja Ze zgrajenih objektov na
SirSem obmodju.

Skladno z dolo¢ili 131. ¢lena Zakona o urejanju prostora (ZUreP-2) (Uradni list RS, §t.:
61/2017) je obcinski urbanist preveril:

Dolocila ZUreP-2 Ugotovitve

Ob¢ina preveri skladnost elaborata z | Elaborat je bil pregledan 4.3.2020. Elaborat
dolo¢bami tega =zakona in ob¢inskih | je

prostorskih aktov in obéinskemu svetu | skladen z doloé¢ili Zakona o urejanju prostora.
predlaga, da s sklepom lokacijsko preveritev
potrdi, ali pa jo zavrne.

ali oseba, ki izdeluje elaborat lokacijske | Izdelovalec elaborata lokacijske preveritve je
preveritve izpolnjuje pogoje za | Neboj$a Vrane$i¢, uni.dipl.inZ.arh.
pooblaienega prostorskega nacrtovalca po
zakonu, ki ureja arhitekturno in inZenirsko | Vpogled v imenik Zbornice za arhitekturo in
dejavnost. prostor  Slovenije prikazejo naslednje
podatke:

univ.dipl.inZ.arh.
A-0963

Pooblasceni arhitekt, Pooblasc¢eni prostorski
nadrtovalec

* pooblas¢eni arhitekt / PA: arhitekturno
projektiranje  objektov, =zlasti stavb in
odprtega  prostora, vodenje izdelave
ob¢inskih podrobnih prostorskih naértov,
sodelovanje pri izdelavi drugih prostorskih
izvedbenih aktov v delu, ki se nanaSa na
urbanizem in strokovno podroc¢je arhitekture
 nadzor nad gradnjo, izdelava izvedenskih
mnenj, elaboratov in $tudij, svetovanje in




zastopanje naro¢nika ter vodenje investicije s
strokovnega podrodja arhitekture

* pooblas¢eni prostorski nacrtovalec / PPN:
vodenje izdelave prostorskih izvedbenih
aktov lzdelovalec izpolnjuje vse pogoje za
izdelavo elaborata lokacijske preveritve.

Za namen preveritve skladnosti elaborata
ob¢inski urbanist pozove nosilce urejanja
prostora, da ji predlozijo mnenje z njihovega
delovnega podrocja o ustreznosti elaborata.

Pozvani so bili naslednji nosilci urejanja
prostora:

Ministrstvo za okolje in prostor -Direktorat
za prostor, stanovanja in graditev
Dunajska 48 1000 Ljubljana;

Ob¢ina Piran, Urad za gospodarstvo in
turizem,
Tartinijev trg 2, 6330 Piran

Javno podjetje OKOLIJE Piran d.o.o., Arze
1b,
6330 Piran

Rizanski vodovod, Koper, Ulica 15. maja 13,
6000 Koper.

Telekom Slovenije, PE Koper, Kolodvorska
9, 6000 Koper;

Elektro Primorska, PE Koper, Ulica 15. maja
15, 6000 Koper.

Pozitivno mnenje so podali:

Ob¢ina Piran, Urad za gospodarstvo in
turizem,
Tartinijev trg 2, 6330 Piran

Javno podjetje OKOLJE Piran d.o.o., Arze
1b,
6330 Piran

Rizanski vodovod, Koper, Ulica 15. maja 13,
6000 Koper.

Telekom Slovenije, PE Koper, Kolodvorska
9, 6000 Koper;

Elektro Primorska, PE Koper, Ulica 15. maja
15, 6000 Koper.




Negativno mnenje so podali:

Ministrstvo za okolje in prostor -Direktorat
za prostor, stanovanja in graditev
Dunajska 48 1000 Ljubljana;

O javni razgrnitvi obCina pisno obvesti | Skladno z 131.¢lenom ZUreP-2 (Ur.L.RS &t
lastnike sosednjih zemljis¢. 61/17) so bili o javni razgrnitvi pisno
seznanjeni lastniki sosednjih zemljis¢.

Ker je bilo mnenje Ministrstva za okolje in prostor RS negativno, predlagam, da se elaborat
lokacijske preveritve s sklepom zavrne.

Pripravili: /S
mag. Manuela Varljen, univ.gﬁpﬁﬁi.arh. >
Vesna Vi¢i¢, univ. dipl. prav. &

Direktorfob¢inske uprave:
Daniel Tomljanovic¢

Priloge:

- Predlog Sklepa o zavritvi lokacijske preveritve

- Pobuda za postopek lokacijske preveritve in Elaborat lokacijske preveritve
- Mnenje ob¢inskega urbanista

- Mnenje nosilcev urejanja prostora na elaborat lokacijske preveritve

- Stalis¢a do pripomb iz javne razgrnitve



I. BESEDILO SKLEPA
S tem sklepom se zavrne lokacijska preveritev za parcelo §tevilka 4852/7 k.o. 2631 Portoroz,
ki ga je izdelalo podjetje Architecta d.o.o. v juliju 2019, z naslednjo vsebino:

1. ¢len
Dovoli se individualna odstopanja od dolocil izvedbenega prostorskega akta — Odlok o
prostorskih ureditvenih pogojih za obmocje planskih celot Strunjan (1), Seca (8),
KarbonarLucan (9), Secovlje (11) in Liminjan-Vinjole-Krog (13) v Ob¢ini Piran (Uradne
objave Primorskih novic §t. 34/90, 54/02, 3/04, 28/08, 14/09 in 4/10), na zemlji§€u parcele
Stevilka 4852/7 k.o. 2631 Portoroz.

Na obmocju Lokacijske preveritve veljajo sledeci prostorsko ureditveni pogoji:

PROSTORSKO IZVEDBENI POGOJI GLEDE DOPUSTNIH GRADENJ:

- Dovoli se gradnja dopolnilnih objektov med dvema ali ve¢ obstojecih stanovanjskih
hi3, ¢e objekti med seboj niso oddaljeni ve¢ kot 100m.

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

- Maksimalni zunanji gabarit stanovanjskega objekta brez napusfev znaSa 8,50m x
8,00m.

2. ¢len
Elaborat lokacijske preveritve se zavime na podlagi negativnega mnenja Ministrstva za okolje
in prostor §t. 35038-37/2020/4 -1091-3 z dne 19.3.2020.

3. dlen
Ta sklep za¢ne veljati z dnem objave v uradnem listu Republike Slovenije.

Stevilka: /2021

Piran,

Zupan
Penio Zadkovi¢



