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PRIPOMBE NA ELABORAT LOKACIJSKE PAEWRIM

Ix
odposlano priporoceno in po elektronski posti
pooblastilo prilozeno

Obcina Piran je dne 11.03.2022 obvestila O javni razgritvi Elaborata
lokacijske preveritve za namen individualnega odstopanja od prostorskih izvedbenih pogojev (v
nadaljevanju: PIP) na zemlji§¢u s parc. §t. 1812/3, k.o. Portoroz, ki ga je izdelalo podjetje PIA
studio d.o.o., §t. projekta 29/2021, april 2021, s pozivom, da lahko do vkljuéno 29.03.2022
poda pripombe in predloge na omenjeno gradivo.

II.

Vlagateljica v nadaljevanju podaja svoje ptipombe na elaborat lokacijske preveritve za obmodje
s parc. §t. 1812/3, k.o. Portoro?, vse kakor sledi.
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Iz obrazlofitve elaborata izhaja, da Zeli investitor na obmocju veljavnega Odloka o uteditventh
pogojih za turstiéno stanovanjsko obmoé&je Metropol v Portorozu (v nadaljevanju: PUP)
spremeniti celotno namembnost obstojeci stavbi iz stanovanjske v turistiéno. Objekt Zeli tudi
rekonstruirati ter mu dozidati prostor za zajtrkovalnico in dvigalo. Objekt se nahaja na
zemlji$¢u s parc. §t. 1812/3, k.o. Portoros. Namera investitotja naj bi bila taksna, da izpolnjuje
pogoje za izvedbo lokacijske preveritve, s katero se preveri ustreznost individualne namere za
poseg v prostot in omogoci aktivacijo zemlji$¢a, vse na podlagi 129. ¢l. ZuteP-2.

Po navedbah investitotja investicijska namera zaradi objektivnih okoli$¢in ne zadosca
posameznemu prostorskemu izvedbenemu pogoju. Poglavitna objektivna okoliscina naj bi bila
medsebojna neskladnost prostorskih izvedbenih pogojev, dolocenih v prostorskem izvedbnem
aktu, ki dovoljujejo spremembo namembnost iz stanovanjskih v turistiéne objekte, po drugi
strani pa ne dolodajo izkoristka zemljisca za turistiéne objekte (stopnja pozidave) in ne
dovoljujejo spremembe namembnosti objekta kot celote.

III.

Namen postopka lokacijske preveritve je doseganje gradbenega namena prostorskega
izvedbenega akta z dopuscanjem individualnega odstopanja od prostorskih izvedbenih pogojev,
kot so dolodeni v tem aktu. To pa dejansko pomeni, da je potrebno investicijsko nametro
presojati znotraj obstojecih izvedbenih pogojev in le te zgolj prilagoditi z man;j$imi odstopanji.
Investitor s predmetnim elaboratom dejansko povsem spreminja in Zeli nedopustno razsiriti
izvedbene pogoje, ki so za navedeno obmocje jasno dolodeni v PUP, kar pa ni osnovni namen

postopka lokacijske preveritve in gre totej za zlorabo navedenega instrumenta utejanja prostora.

Odstopanja morajo namre¢ Se vedno biti skladna z osnovno namero prostorske izve.vene
regulacije in ne smejo povzrodati novih nejasnosti v prostoru ozitoma nedopustnih razlikovan;
posameznih investicijskih namer. Odstopanje od posameznih PIP ne sme torej sluziti takim
spremembam PIP, ki bi zahtevale povsem druga¢no namensko rabo prostora. Primarno je torej
navedeni postopek namenjen investicijski nameri in ne e izvedenim investicijam, ki niso
skladna s PIP veljavnega prostorskega akta.

V kontetnem ptimeru gre za ze izveden stanovanjski objekt, ki se nahaja na obmocju T 5 /18,
torej zemlji§éu znotraj ureditvenega obmodja naselja Portoroz, z oznaceno namembnostjo »S« -
stanovanja. Investicijska namera, da se celoten objekt in tudi bodoc¢a pozidava nameni
za turistiéne namene, NI skladna s trenutno veljavnim PIP, saj bi za dosego namere
bilo potrebno spremeniti 0snovno namensko tabo prostora. Gradnja tovrstnega objekta je
mo#na zgolj in samo na obmodju centralnih dejavnosti — »C« Dejavnost turizma znotraj
obmod&ja namenske rabe »S« je miSljena zgolj kot dopolnilna namembnost osnovni (glavni)
stanovanjski namembnost in pripravljalec plana zagotovo ni imel namena, da bi se celotno
zemlji§¢e oziroma stavba uporabila za turistiéno namembnost, saj slednje povsem spreminja
vplive objekta na okolico.

Postopek lokacijske pteveritve torej ni namenjen odstopanju od zakonskih oz. podzakonskih
dolodil in povsem spreminja 0snOvno namensko rabo prostora in jo v niemer ne dopolnjuje. V
konretnem ptimeru bi se lahko v okviru postopka lokacijske preveritve odpravile dolocene
omejitve vezane na faktor izrabe ali faktor zazidanosti, pod pogojem izdaje pozitvnega menja
ZVKD k prizidavi navedenega objekta, saj je objekt pod vatstvenim reZzimom kulturne
dedi¥&ine, vendar bi odstopanje $e vedno moralo biti znotraj osnovne namere prostorske

izvedbene regulacije in totej ne sme zahtevati drugacne namenske rabe. To pa konkretno



pomeni, da lahko investitor spremeni namembnost objekta v stanovanjsko — turisticno in

nicesar drugega.

Iv.

Netocna oziroma zavajajoca je navedba investitotja, da se v obravnavani enoti urejanja prostora
nahaja veliko objektov, ki so v celoti namenjeni tutizmu, saj se v navedeni enoti nahajajo zgolj
in izkljuéno stanovanjske stavbe. V kolikor se znotraj navedene namembnosti opravlja
sobodajalstvo, $e ne pomeni, da je stavba v celoti namenjena turizmu, kakor napacno navaja
investitor. Navedena lokacija je povsem mitna, poseljena z individualnimi objekti, v katerih se
nahajajo preteZno starejie osebe, zaradi ¢esar ni nobenega dvoma, da bi namera investitotja
grobo posegla v prostor, bodisi v obliki bistveno povecanega hrupa (tudi v vecernem oziroma
noénem casu), bodisi glede ostalih emisij (promet ipd). V PUP-u torej ne gre za nikakrsno
nejasnost glede faktorja izrabe zemlji§éa, saj je ta povsem jasen in znasa 0,3. Samo dejstvo, da se
namembnost objekta delno spremeni v turistiéno, totej ne daje nobene podlage za povecanje
izrabe in v tem smislu v okviru postopka lokacijske preveritve ni izpolnjen pogoj iz 3. alineje 2.
odst. 129. ¢l., da bi bila podana medsebojna neskladnost PIP.

V nadaljevanju iz elaborata izhaja, da Zeli investitor dozidati zajtrkovalnico (modernejsi
paviljonski prizidek) na strani, ki ni vidna iz dostopne ceste in pa dvigalo. Iz graficnega prikaza
posega v prostor izhaja, da bi bila prizidava objekta na severni oz. severovzhodni strani, tik ob
meji s parc. §t. 5t. 1810/1 in pa na manj kakor 3 m od meje s parc. $t. 1811, k.o. Portoroz, last

kar je v nasprotju z dolodili PUP. Namen ustreznega odmika, predvsem
taksnega, ki je namenjen turisti¢ni namembnosti je v tem, da se zagotovi pozarna varnost. V
primeru mcelnega odmika od meje ali man;sega odmika od predmdenega se namre¢ poveca
moznost razsititve pozara na druge ob]ekte in zemlji$¢a, zaradi Cesar je koncept zasnove
dozidanega dela objekta, povsem zgreden ter v nasprot)u z dolodili PUP. Prizidava bo vidna
proti vzhodu, na zemlji$éa s parc. t. 1811 in 1817/1 in bo (predvsem glede dvigala) mocno
kazila okolico in poglede iz ostalih nepremiénin ter tako poslabsala klaviteto bivanja. Moderni
paviljon in pa strojnica dvigala ne sodita v obmodje stanovanjske rabe, kjer se nahajajo starejse

vile 1219, 'st. 1’ pre)

Glede na to, da gre za zunanje dvigalo je mogoce predvideti, da bo slednje dodatno
obremenjevalo okolje tako s hrupom, kakot tudi s svetlobnim onesnaZevanjem v vecernem in
noénem dasu, zaradi Cesar je tak poseg nedopusten na navedenem obmocju in bi moral
investitor gradnjo dvigala izvesti znotraj obstojecih gabaritov stavbe.

Y.

Individualna odstopanja torej niso sprejemljiva v smislu 129. ¢l ZureP-2, saj bodo tako
spreminjala videz obmocja (vgradnja dv1gala moderen steklen ptizidek), kakor tudi poslabdala
bivalne razmere navedenega obmoc]a in bistveno povecala vphv ob]ekta na okolico. Povecala
se bo frekvenca prometa, hrup in druge motece svetlobne emisije, ki v mirno stanovanjsko
sosesko ne sodijo. Investitor bi lahko svojo investicijsko namero izpolnil tudi brez postopka
lokacijske preveritve, saj bi lahko delno spremenil namembnost objekta in znotra] obsto]eah
gabaritov izvedel rekonstrukcijo tako, da bi nastalo veé nastanitevnih sob. Kot Ze receno pa iz
elaborata izhaja, da ni izpolnjen niti osnovni pogoj za vodenje navedenega postopka, ki je
povsem v nasprotju z namenom iz 127. &. ZureP-2, saj zahteva povsem drugatno rabo

prostora (centralne dejavnosti).



Kar se ostalih kriterijev ti¢e in skladnosti s PIP, vlagateljica opozatja, da odmik gradnje od
sosednjih zemlji§¢ ni vedji od 3 m in ni pridobljenc soglasje lastnikov sosednjih zemljis¢, prav
tako pa objekt nima zagotovljenih zadostnih parkirnih mest. Drzi, da je potrebno toliko
patkirnih mest, kolikor je turistiénih enot, vendar investitor pozablja, da je potrebno $e najmanj
eno parkirno mesto na 10 zaposlenth, kar pomeni, da je potrebno zagotoviti min. 9 parkirnih
mest. Investitor je zagotovil zgolj 8 parkirnih mest, kar pa ne izpolnjuje PIP. Prav tako
navedeni poseg spreminja zunanjost objekta in ga ni mogode optedeliti kot minimalnega, saj
bistveno sptreminja videz objekta in okolice, kot celote, sploh v delu, kjer bo izvedeno dvigalo
ter v delu, kjer se predvidevajo vecje stekleno-kovinske konstrukcije, ki vizuelno ne sodijo v
sklop obstojece stanovanjske gradnje. Poseg bo nedvomno poslabsal bivalne razmere na
obmodju, kakor je bilo predhodno Ze opisano in taksna gradnja ne sodi v urbanisticno zasnovo

obmodja, kakor zeli slednje vsiliti investitor.

Glede na vse zgoraj navedeno je vlagateljica prepri¢ana, da investicijska namera presega namen
postopka lokacijske preveritve, saj korenito spteminja obstoje¢e PIP, prav tako pa poseg v
prostor (prizidava) ne izpolnjuje pogojev in obstojecega PUP-a, pozarno ogroza sosednje
nepremi¢nine, kvari zunanjo podoba naselja ter bistveno poslabsuje bivalne razmere obstojecih
prebivalcev ter dodatno obremenjuje okolje s prekomernimi emisijami, ki jih obstojeci
prebivalci na navedenem obmodju stanovanjske namenske rabe, niso mogli pri¢akovati. Slednje
ne more biti v interesu ob&ne v smisha prostorskega nacrtovanja in razvoja obmodja.
Investicijska namera sodi v obmocje centralnih dejavnosti oziroma jo je mogoce izvesti v
okviru obstojecih PIP in torej predmetni postopek sploh ni potreben.

Investicijska namera je torej v nasprotju z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja obCine,
povzrodila bo mote¢ vpliv na podobo naselja, ki je Ze tako obremenjeno zatadi bliZzine hotelskih
kompleksov, zaradi Cesar naj obCina s sklepom zavrne pobudo investitotja, saj elaborat ni
skladen z dolo¢bami ZureP-2 in PUP-om.

V Kopru, dne 29.03.2022



