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Uvodne obrazlozitve

Investitor Zeli na obmodju veljavnega Odloka o prostorskih ureditvenih pogojih za turisticno stanovanjsko
obmocje Metropol v Portorozu (Ur.obj.$t. 13/89, 24/94, 17/06), v nadaljevanju PUP spremeniti namembnost
obstojeci stavbi iz stanovanjske v turisticno. Objekt Zeli prenoviti, posodobiti ter mu dozidati prostor za
zajtrkovalnico in dvigalo. Objekt stoji na stavbnem zemljis€u, na parceli §t. 1812/3 k.o. Portoroz.

Odlok o PUP omogoc¢a rekonstrukcije in adaptacije objektov, vendar jih pogojuje z dolo¢ilom o pozidanosti
zemljiS¢a. Prav tako je sprememba namembnosti iz stanovanjske v turisticno z odlokom o PUP sicer
omogocena, vendar je mogo&e spremeniti namembnost samo dela stanovanjske hiSe in ne objekta v celoti.
Zelja naroénika je ureditev manj$ega buti¢nega turistiénega objekta s sobami in zajtrkovalnico, ki bi deloval
samostojno.

Investitor meni, da je investicijska namera takSna, da izpolnjuje pogoje za izvedbo lokacijske preveritve, s
katero se preveri ustreznost individualne namere za poseg v prostor in omogo¢i aktivacijo zemljis¢a. Zato je,
skladno s prvim in drugim odstavkom 131. €lena Zakona o urejanju prostora, Uradni list RS, §t. 61/2017 (v
nadaljevanju ZUreP-2), narocil elaborat lokacijske preveritve.
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Slika 2: Prikaz parcelnega stanja na obravnavanem obmocju

Opredelitev nameravanega posega

Namen lokacijske preveritve je preveritev in utemeljitev individualnega odstopanja od prostorskih izvedbenih
pogojev (129. €len ZUreP-2), saj investicijska namera zaradi objektivnih okoliS¢in ne zado$¢a posameznemu
prostorskemu izvedbenemu pogoju. Poglavitna objektivna okoli§€ina je v obravnavanem primeru medsebojna
neskladnost prostorskih izvedbenih pogojev, doloenih v prostorskem izvedbenem aktu, ki dovoljujejo
spremembo _namembnosti iz stanovanjskih v turistiéne objekte, po drugi strani pa ne dolo€ajo izkoristka
zemljiS€a za turistiCne objekte in ne dovoljujejo spremembe namembnosti objekta kot celote.

PUP Metropol v 9. ¢lenu odloka dovoljuje spremembo namembnosti dela stanovanjskega objekta v turisti¢no.
Glede na to, da je v obravnavani enoti urejanja prostora veliko objektov, ki so v celoti namenjeni turizmu, se
predlaga, da se z lokacijsko preveritvijo omogod¢i individualno odstopanje od te omejitve ter da se dopusti
spremembo namembnosti objekta kot celote v stavbo s turisticno namembnostjo.

7. Clen odloka PUP omogoca rekonstrukcije in adaptacije objektov, s katerimi se objekti funkcionalno
dopolnjujejo in se izboljSujejo bivalni in delovni pogoji. 10. &len odloka PUP pa navedene posege pogojuje z
dovolj velikim funkcionalnim zemljiSéem, vendar se ¢len nanasa zgolj na funkcionalna zemljiS€a stanovanjskih
in pomoZnih objektov.

15. ¢len odloka PUP dodatno opredeljuje zahteve glede funkcionalnih zemljiS¢ in dolo¢a izkoristek za
stanovanjske hiSe, ki zna8a lahko najvec 0,3. Za turisticnhe objekte pa navaja, da se naj upoSteva celotno
obmodje namenjeno turizmu. V nadaljevanju doloCa, da se naj pri turisti¢nih objektih funkcionalno zemljiS¢e
doloci s 3 metrskim pasom okoli objekta in da se k funkcionalnem zemljiS¢u prikljucijo terase, bazeni in Sportna
igris€a, €e niso oddaljena ve¢ kot 10 m od objekta.

Zaradi nejasnosti navedb iz 15. ¢lena se z lokacijsko preveritvijo predlaga, da se za obravnavani objekt, ki se
ga zeli prizidati in ki bo imel turisticno namembnost, dolo¢i, naj zazidana povrsina objekta ne presega 1/3
celotne gradbene parcele. Predlagani faktor bi omogocil prizidavo zajtrkovalnice in dvigala. Obenem bi bila na
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funkcionalnem zemljiS¢u stavbe zajeta celotna potrebna infrastruktura (parkiranje, dostop, rekreacijska
povrsina — zelenice, terase in servisne povrsine). Predlaga se, da se v primeru gradnje bazena, le-tega ne
Steje v zazidano povrsino, saj je to vkopan objekt, ki ne sega nad povrsino terena.

Navedena odstopanja od PIP so skladna z osnovno namero prostorske izvedbene regulacije, saj ne
spreminjajo namenske rabe prostora. Individualna odstopanja na obravnavanem zemljiS€u predstavljajo
korektiv oziroma dopolnitev izvedbenega prostorskega akta. ZureP-2 z lokacijsko preveritvijo po 129. ¢lenu
uvaja moznost manjSega individualnega odstopanja od predpisanih prostorskih izvedbenih pogojev za potrebe
konkretne investicije, kar naj bi omogocalo gradnje, ki so posledica nepredvidenih interesov v prostoru, torej
investicijskih namer, ki niso bile znane ali aktualne v ¢asu sprejemanja izvedbenih prostorskih aktov. Ker je
osrednje vodilo pri tem instrumentu, da gre za odstopanja, ki so Se vedno skladna z osnovno namero
prostorske izvedbene regulacije, je pomembno, da odstopanje od posameznih prostorskih izvedbenih pogojev
ne zahteva drugacne namenske rabe prostora, oziroma, v tem konkretnem primeru, da ne odstopa od rabe,
ki jo dovoljuje plan obcine Piran.

Obravnavana parcela spada po planu v obmocje T 5/18. Namenska raba prostora je stavbno zemljiS¢e znotraj
ureditvenega obmodja naselja Portoroz, z oznaleno pretezno namembnostjo »S« - stanovanja (v
kartografskem delu plana pobarvano rumeno z oznako »S«). V manjSem delu sega obravnavano zemljis¢e na
obmocdje z namnsko rabo »C« - centralne dejavnosti. Po navedbah iz tekstualnega dela plana je razvoj urbanih
dejavnosti, usmerjen v ureditvena obmocja naselij mestnega znac€aja. Temeljno izhodis€e za racionalnejSi
razvoj naselij je smotrna uporaba obstoje¢ih stavbnih zemljiS¢ in prenavljanje in izboljSanje obstojecega
stavbnega fonda. Prenova obstojeCega historicnega objekta in njegova uporaba v smislu urbane funkcije
manjSega hotela je tako v skladu z usmeritvami iz planskih aktov. Prav tako plan dopus¢a, da se oskrbne in
storitvene dejavnosti umes&ajo v obmocja, ki so oznacena kot pretezno stanovanjska, v kolikor so te dejavnosti
nemotece in ne potrebujejo vedjih povrsin. Predvidena gradnja se umesc¢a v celoti na lastniSko parcelo, na
kateri zagotavlja vso potrebno infrastrukturo, vkljuéno s parkiranjem. Predvidena dejavnost je nemoteca
oziroma je v okolju Ze v veliki meri prisotna.

Po PUP spada obmocje v morfolosko enoto ME-S/T1 — stanovanjsko turisticne povrsine.
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Slika 3: Prikaz obravnavanega obmocja na planu obcine Piran — prikaz namenske rabe

Skladno z usmeritvami ministrstva o uporabi lokacijske preveritve po 129. ¢lenu ZUreP, se obravnava le
korekturo faktorja pozidanosti zemljiS§¢a in manjSi popravek v zvezi s spremembo namembnosti stavb. Slednja
ostaja v okviru dovoljenih namembnosti po planu.
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S//ka 5: Pr/kaz obravnavanega obmocja na /zr/su iz PUP Metropol
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OPIS ZASNOVE

OBSTOJECE STANJE

Obmocdje predstavlja pozidano stavbno zemljis€e, na katerem stoji starejSa stanovanjska stavba
klasicistiCnega izgleda. Objekt Ze dlje ¢asa ni v uporabi in je posledi¢no v slabSem gradbenem stanju, vendar
je v osnovi dobro grajen in statiCno v stabilnem stanju, tako da ga je mozno prenoviti. Stavba obsega manjSo
klet, ki je dostopna po zunanjem stopniS€u na vzhodni stranici objekta. Glavni vhod se nahaja v SZ vogalu
pritli¢ja in je neposredno povezan s stopniS¢em, ki vodi v nadstropje. Ob centralnem hodniku so nanizane
posamezne sobe, tako v pritli¢ju kot v nadstropju. Na juzni strani se nahaja terasa v celotni dolzini krajSe
stranice objekta. Na glavni, severozahodni fasadi, pa se nahaja $e manjSi balkon. Preostali del zemljiS¢a
predstavlja vrt, ki je deloma ograjen z mejnim zidom.

PROGRAM IN KONCEPT ZASNOVE

Predvidena je temeljita prenova obstojeCega objekta in oblikovanje manjSega buti€énega hotela z osmimi
sobami s pripadajo€imi kopalnicami, skupno zajtrkovalnico ter servisnimi prostori.

Zaradi oblikovne vrednosti objekta ter lepe lege na ravnem zemljiS¢u s pogledom na Portoroski zaliv, ima
objekt velik potencial za vzpostavitev atraktivne turisticne ponudbe.

Zasnova predvideva ohranitev originalnega izgleda stavbe in prizidavo modernejSega paviljonskga prizidka na
strani, ki ni vidna iz dostopne ceste. V pritli¢ju in nadstropju je z minimalnimi predelavami notranjosti
razporejenih 8 individualno oblikovanih hotelskih sob s pripadajogimi kopalnicami. Na severni fasadi je ob
obstojeci okenski odprtini prizidano manjSe dvigalo, ki bi objektu poviSalo standard in omogocilo dostopnost
vseh sob vsem uporabnikom. Poleg hotelskih sob sta v pritli¢ju osnovnega dela stavbe umesS&ena Se prostor
za Cistila in garderoba za zaposlene. Preostali servisni prostori se nahajajo v kleti.

Paviljon zajtrkovalnice je steklen s kovinsko konstrukcijo in deluje kot kontrast masivni historicni stavbi. S
hotelskimi sobami je povezan preko notranjega hodnika ob glavnem stopnis€u in preko prizidanega
zastekljenega hodnika, ki ga povezuje z dvigalom. Na zadniji fasadi je dodan manjsi balkon.

Zunanje ureditve obsegajo ureditev parkiri8¢a za osem avtomobilov, ki je predvideno ob dostopni cesti,
tlakovanih povrsin in pespoti po vrtu ter dopolnitev obstojeCe zazelenitve v stilu mediteranskega parka.
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Slika 6: Situacija
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Slika 7: Tloris pritlicja
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Slika 8: Tloris nadstropja
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Slika 9: Severna fasada
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Slika 10: Zahodna fasada

Utemeljitev sprejemljivosti individualnih odstopanj

V povezavi s Cetrtim odstavkom 129. ¢lena ZUreP-2 so podane utemeljitve, iz katerih je razvidno, da
predlagano odstopanje izpolnjuje naslednje pogoje:

e da ni v nasprotju z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja obcine;

e da se z njim lahko dosezZe gradbeni namen prostorskega izvedbenega akta ob hkratnem upoStevanju

drugih prostorskih izvedbenih pogojev, nameravana gradnja pa ne bo spremenila nacrtovanega

videza obmodja, poslabsala bivalnih in delovnih razmer na njem in povzro€ila mote€ega vpliva na

podobo naselja ali krajine;

e da ne zmanjSuje moznosti pozidave sosednjih zemljiS¢€ in
e da ni v nasprotju s pravnimi rezimi ali sprejetimi drzavnimi prostorskimi izvedbenimi akti.

Presoja po kriterijih za dopustnost individualnih odstopanij:

Odstopanja od PIP glede drugac¢ne rabe
prostora:

Na obravnavanem obmocju veljajo 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, 26/04, 36/04), Uredba (Uradni
list RS 76/07, 76/08, 73/06), ki obravnavano obmocje
opredeljujejo kot stavbno zemljis€e znotraj ureditvenega
obmocja naselja Portoroz. Obmocje je namenjeno turizmu in
stanovanjem. Nameravani poseg ni v nasprotju z javnim
interesom in cilji prostorskega razvoja obdine. Za nameravani
poseg ni potrebna sprememba namenske rabe, ki zajema
gradbeno parcelo.

Skladnost z javnim interesom in cilji
prostorskega razvoja ob¢ine:

V planu obd&ine Piran je opredeljeno, da so oskrbne in storitvene
dejavnosti mozne tudi v obmocjih, ki so oznacena pretezno kot
stanovanjska, torej nameravana gradnja ni v nasprotju s cilji
prostorskega razvoja ob¢ine in javnim interesom. Smotrna
uporaba obstojecih stavbnih zemljiS¢ in stavb je v po planu eno
izmed temeljnih izhodiS¢ urbanisticnega urejanja v obmodjih
naselij in predpogoj za racionalnejsi razvoj naselij.
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MozZnosti pozidave sosednjih zemljiS¢ so
nezmanj$ane:

Objekt ne zmanjSuje mozZnosti pozidave sosednjih zemljis¢, saj
je umes&en na lastniSko parcelo.

Skladnost z gradbenim namenom
prostorskega izvedbenega akta:

Gradbena parcela sodi v prostorsko enoto T5/18 ter morfoloSko
enoto ME-S/T1, ki vsebuje stanovanjske in turisti¢ne objekte.
Glede na navedeno bo turisti¢ni objekt skladen z gradbenim
namenom prostorskega izvedbenega akta.

Upostevani so drugi prostorski izvedbeni
pogoji:

Pri oblikovanju objekta so upostevane znacilnosti urbanisti¢ne
in arhitekturne zasnove Ze pozidanega Portoroza z
vklju€evanjem sodobnih nacel oblikovanja.

Odmik od parcelnih mej je vedji kot 3 m ali pa je pridobljeno
soglasje lastnikov sosednjih zeml;jiS¢.

Funkcionalno zemlji€e je zazelenjeno z avtohtonim zelenjem.
Parkirnih mest je toliko, kot je turisti¢nih enot.

Obmocje je v celoti komunalno opremljeno in objekt je
priklju¢en na javno infrastrukturo.

Gradnja ne spremeni
videza obmodja:

nacrtovanega

Gabariti in  zasnova nameravane gradnje so taki
(nespremenjena etaznost, minimalni posegi v zunanjost
objekta, ki niso vidni iz javnih povrsin), da ne bo spremenila
nacrtovanega videza obmocja.

Gradnja ne poslab3a bivalnih in delovnih
razmer na obmocdju:

Objekt je obstoje€. Predvideni prizidani deli so niZji od osnovne
stavbe. V obmocju so Ze prisotni turistiCni objekti velikih
dimenzij, tako da obravnavani objekt ne bo poslab&al bivalnih
in delovnih razmer.

Gradnja ne povzro€¢i motecega vpliva na
podobo naselja ali krajine:

Gabariti in zasnova nameravane gradnje so taki
(nespremenjena etaZznost, minimalni posegi v zunanjost
objekta, ki niso vidni iz javnih povrSin), da ne bo povzrocila
moteCega vpliva na podobo naselja in krajine, saj objekt v
najvecji meri ohranja svojo pojavnost.

Skladnost s pravnimi rezimi ali sprejetimi
drzavnimi prostorskimi izvedbenimi akti:

a) Varstveni rezimi
Stavba je varovana kot stavbna dedis€ina — Portoroz - Vila
Vesna 16, ESD 28383
Del zemlji8¢a sega v varovalni pas javne poti, javne
kanalizacije, elektri¢nih napeljav, telekomunikacij in vodovoda.
b) Drzavni prostorski akti
Na obravnavanem obmocju ni veljavnih DPN.

Obravnavani poseg ne onemogoca doseganja gradbenega namena prostorskega izvedbenega akta, saj objekt
umesCa na lastniSko zemljiSCe in hkrati upoSteva druge prostorske izvedbene pogoje glede lege objektov in

odmikov od parcelnih mej.

11
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eVRD varstveni rezimi

spomenik
spomenik

dediidina
dedisgina

dediifina priporotilne

grheologko nejdiide
grheolosko najdidde
vplivno obmodje
E vplivno obmodje
vplivno obmoéje spomenika

vplivno obmodje spomenika

16/0/2
1810,/2
VESNA 18

VESNA 16

LEGENDA VAROVALNIH PASCOV

WARCOWVALMNI PAS
ELB<TRIA NN 3.00M

WAROVALMI PAS
VODOVOD 3.,00M

VESNA 14
VAROWVALNI PAS FEK.
KANALEACIIA 3,000

VAR OWVALNI PAS TELEKOMUNIKAC LA
KANALEACIIA 3,000

VAROWVALMI PAS
KATEGORIZIRANE
JAVME CESTE - 2,00M

o

Slika 12: Prikaz varstvenih reZimov: varovalni pasovi infrastrukture
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Podatkovni viri

- Zakon o urejanju prostora (ZureP-2), Uradni list RS 61/17

- Spremembe in dopolnitve prostorskih sestavin dolgoro¢nega in srednjeroénega plana Obgine Piran
(Ur. objave §t. 26/98, 22/99, 31/99, 37/99, 46/00, 17/02, 24/02, 36/02, 7/03, 37/03, 26/04, 36/04),
Uredba (Uradni list RS 76/07, 76/08, 73/06)

- Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za turisticno stanovanjsko obmocje Metropol v Portorozu
(Ur.obj.st. 13/89, 24/94, 17/06)

- Idejna zasnova Turisti¢ni objekt »Vesna 16«, april 2021, projektant: PIA studio d.o.o., Obala 26, 63290
Portoroz

- Urad za okolje in prostor ob¢ine Piran
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Graficni del

- OBMOCJE LOKACIJSKE PREVERITVE V VEKTORSKI OBLIKI
Prilozeno.

- 1ZVORNO OBMOCJE ZA LOKACIJSKO PREVERITEV
Opomba: Podatek o izvornem obmocju ni podan, ker je to tehni¢no neizvedijivo, saj OPN v obcini
Piran Se ni bil sprejet. Podatek o izvornem obmocju se prevzame iz podatka o enotah urejanja in
namenski rabi prostora iz veljavnega OPN. Trenutno veljavni plan ni digitaliziran.

- I1ZSEK 1Z ZEMLJISKOKNJIZNEGA PRIKAZA ZA PARCELE NA OBMOCJU LOKACIJSKE

PREVERITVE
PriloZeno.
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