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I.

Občina Piran je dne 11.03.2022 obvestila o javni razgmitvi Elaborata
lokacijske preveritve za namen individualnega odstopanja od prostorskih izvedbenih pogojev (v
nadaljevanju: PIP) na zeiúljišču s parc. št. 1812/3, k,o. Portorož, ki ga je izdelalo podjetje PLA
studio d.o.o., št. projekta 29/2021, apiu 2021, s pozivom, da lahko do vključno 29.03.2022
poda pripombe in predloge na omenjeno gradivo.

IL

Vlagateljica v nadaljevanju podaja svoje pripombe na elaborat ).okadjske preveritve za območje
s parc. št. 1812/3, k.o. Portorož, yse kakor sledi.

ODVETNIŠKA PISARNA CEK d.o.o.

OPEGI 23495

št. 3501-0390/2021

VLAGATELJ:
‚ ki zastopa

Odvetniška pisarna Cek d.o.o. iz Kopra
..

L; (.o;
tbc I 2

ÚX) t‘

PRIPOMBE NA ELABORÁT LOKACIJSKE P VERITVB

Pristaniška utica 12, pp. 730, 6000 Koper, tet.: 059 333 900, fax; 059 333 903. GSM; 040/5777t4, e-matt; info@odvetnik.vek.si. w w.odve,tk-cek.si, ident. Ot. za DDV;
SU0090013, matična Ot.; 3983471,TRR: S156 lOtO 0004 9560 690, osn. kapital; 7500,00 EUR, reg. argan: Okroio aodišče v Kopni, Otevilka reg. vpiaa: Srg 20 t t!l6003



Iz obrazložitve elaborata izhaja, da žeh investor na območju veljavnega Odloka o ureditvenil-i

pogojih za turisčno stanovanjsko območje Meopo1 v Portorožu v nadaljevanju: PUP)

spremeniti celotno namembnost obstoječí stavbi iz stanovanjske v turistično. Objekt žeh tudi

rekonstru.irati ter mu dozidati prostor za zajtrkovalnico in dvigalo. Objekt se nahaja na

zeniljišču s parc. št. 1812/3, k.o. Portorož. Namera investitorja Íiaj bi bila takšna, da ízpo]njuje

pogoje za izvedbo lokacijske preveritve, s katero se preveri ustreznost individualne namete za

poseg v prostor ni omogoči aktivacijo zemljíšča, yse na podlagi 129. Čl. ZureP-2.

Po navedbah investitorja investicijska namera zaradi objektivnih okohščin ne zadošča

posameznemu prostorskemu izvedbenemu pogoju. Poglavitna objektivna okoJi.čina na] bi bis

medsebojna neskladnost prostorskih izvedbenih pogojev, določeriih v prostorskem izvedbnem

aktu, ki dovoljujejo spremembo namembnosti iz stanovanjskih v turistične objekte, po drugi

stran.i pa ne doloČajo izkoristka zeniljišČa za turistične objekte (stopnja pozidave) ni ne

dovoljujejo spremembe namembnosti objekta kot celote.

III.

Namen postupka lokadjske preveritve je doseganje gradbenega namena prostorskega

izvedbenega akta z dopuščanjem nidividualnega odstopanja od prostorskih izvedbenih pogojev,

kot so določeiii v tem aktu. To pa dejansko pomeni, da je potrebno nivesticijsko namero

presojati znotraj obstojeČih izvedbenih pogojev iii le te zgolj prilagoditi z rnanjšimi odstopanji.

Investitur s predmetnim elaboratorn dejansko povsem spreminja hi žeh nedopusmo razširiti

izvedbene pogoje, ki so za navedeno obmoČje jasno določeni v PUP, kat pa ni osnovni namen

postupka lokacijske preveritve ni gte torej za zlorabo navedenega instrumenta urejanja prostora.

Odstopanja morajo namreč ěe vedno biti skladna z osnovno namero prostorske iz... zene

regulacije ni ne smejo povzročati novih nejasnosti v prostoru oziroma nedopustnih razlikovanj

posameznih investicijskih namet. Odstopanje od posameznih PIP ne sme torej služiti taldm

spremembam PIP, ki bi zahtevale povsem drugačno namensko rabo prostora. Primarno je torej

navedeni postopek namenjen investicijski nameri iii ne že izvedenim investicijam, ki niso

skladna s PIP veljavnega prostorskega akta.

V konretnem primeru gte za že izveden stanovanjski objekt, ki se nahaja na območju T 5/18,

torej zernljišču znotraj ureditvenega območja naselja Portorož, z označeno namembnostjo »S« -

stanovanja. Investicijska namera, da se celoten objekt ni tudi bodoča pozidava namem

za turisúčne namene, NI skladna s trenutno veljavnim PIP, saj bi za dosego namere

bilo potrebno Spfemefllti osnovno namensko rabo prostora. Gradnja tovrstnega objekta je

možna zgolj ni samo na območju centrahiih dejavnosti — »C«. Dejavnost turizma znotraj

območja namenske rabe »S« je mišljena zgolj kot dopohiilna namembnost osnovni (glavni)

stanovanjski namembnosd ni ptipravljalec piana zagotovo ni imel namena, da bi se celotno

zemijišče oziroma stavba uporabfla za turistično namembnost, saj slednje povsem spreminja

vphve obj ekta na okohco.

Postopek lokacijske preveritve torej ni namenjen odstopanju od zakonskih oz. podzakonskih

določil iii povsem spreminja osnovno namensko rabo prostora ni jo v ničemer ne dopolnjuje. V

konretnem primeru bi se lahko v okviru postupka lokacijške preveritve odpravile določene

omejitve vezane na faktor izrabe au faktor zazidanosti, pod pogojem izdaje pozitvnega menja

ZWKD k prisidavi navedenega objekta, saj je objekt pod varstvenim režimom kulturne

dediščine, vendar bi odstopanje še vedno moralo biti znotraj osnovne namere prostorske

izvedbene regulacije ni torej ne sme zahtevati drugačne namenske rabe, To pa konkretno



pomerii, da lahko irivestitor spremerii namembnost objekta v stanovanjsko — turistično In
ničesar drugega.

Iv.

Netočna oziroma zavajajoča je navedba Investitotja, da se v obravnavani enoti urejanja prostora

nahaja ve]iko objektov, ki so v celod namenjeiii twizmu, saj se v navedeni enod nahajajo zgolj
In izključno stanovanjske stavbe. V kohkor se znotraj navedene namembnosti opravlja
sobodajalstvo, še ne pomeni, da je stavba v celoti namenjena wrÍzmu, kakor napaČno navaja
mvesútor. Navedena lokacija je povsem mirna, poseljena z individualnimi objekti, v katerih se
nahajajo pretežno staree osebe, zaradi česat ni nobenega dvoma, da bi namera investitorja
grobo posegla v prostor, bodisi v obhki bistveno povečanega hmpa (tudi v večernem ozlroma
nočnem času), bodisi glede ostalih emisij (promet ipd). V PUP-u torej ne gte za nikakršno
nejasnost glede faktorja izrabe zemljíča, saj je ta povsem jasen In znaša 0,3. Samo dejstvo, da se
namembnost objekta deino spremeni v turistično, torej ne daje nobene pod]age za povečanje
izrabe In v tem smislu v okviru postopka lokacijske preveritve ni izpo]njen pogoj iz 3. alineje 2.
odst. 129. ČL, da bí bila podana medsebojna neskladnost PIP.

V nadaljevanju iz elaborata izhaja, da žeh investitor dozidati zajtrkovahiico (modernejši
paviljonskl prizidek) na straní, ki ni vídna iz dostopne ceste In pa dvigalo. Iz graflčnega prikaza

posega v prostot izhaja, cla bi bila prizidava objekta na severní oz. severovzhodni stranÍ, tik ob
meji s parc. t. št. 1810/1 In pa na manj kakat 3 m od meje s parc. št. 1811, k.o. Portorož, last

kar je v nasprotju z določili PUP. Namen ustreznega odmika, predvsem
takšnega, ki je namenjen turisúčni namembnosti je v tem, da se zagotovi požama varnost. V
primeru niČe]nega odniika od meje ah manjšega odmika od predvidenega, se namreč poveča
možnost raziritve požara na druge objekte In zemljišča, zaradi česat je koncept zasnove

dozidanega dela objekta, povsem zgreěen ter v nasprotju z določih PUP. Pnizidava bo vidna

proti vzhodu, na zemljišča s parc. št. 1811 In 1817/1 In bo (predvsem glede dvigala) močno

kazila okohco In poglede iz ostalih nepremičnin tet tako poslabšala klaviteto bivanja. Moderní
pavÍljon In pa strojmca dvigala ne sodita v območje stanovanjske rabe, kjer se nahajajo starejše
vile iz 19. St. In prej.

Glede na to, da gte za zunanje dvigalo je mogoče predvideti, cla bo slednje dodatno
obremenjevalo okolje tako s hrupom, kakor tuch s svetlobnim onesnaževanjem v večemem In

nočnem času, zaradi česar je tak poseg nedopusten na navedenem območju In bi moral

invesdtor gradnjo dvigala izvesti znotraj obstoječih gabaritov stavbe.

V.

Individua]na odstopanja torej niso sprejemljiva v smislu 129. či. ZureP-2, saj bodo tako
spreminjala videz območja (vgradnja dvigala, moderen steklen ptizidek), kakor tuch poslabšala

bivalne razmere navedenega območja In bistveno povečala vphv objekta na okobco. Povečala

se bo frekvenca prometa, hrup In druge moteče svedobne emisije, ki v mimo stanovanjsko

sosesko ne sodijo. Investitor bi lahko svojo Invesddjsko namero izpobil tuch brez postopka

lokacijske preveritve, saj bi lahko deIno spremenil namembnost objekta In znotraj obstoječih

gabaritov izvedel rekonstrukcijo tako, da bi nastalo več nastanitevnih sob. Kot že reČeno pa 2

elaborata Izhaja, da ni izpolnjen niti osnovní pogoj za vodenje navederiega postopka, ki je

povsem v nasprotju z namenom 12 127. či. ZureP-2, saj zahteva povsem dmgačno rabo

prostora (centralne dejavnosti).



Kar se ostahh k±erijev tiče in skladnosti s PÍP, vlagateljica opozarja, da odmlk gradnje od

sosednjih zernljišč ni večji od 3 ni ni pridobljenc soglasje lastnikov sosednjih zemljišč, prav

tako pa objekt nima zagotovljenih zadostnih parkirnih mest. Drži, da je potrebno tollko

parldrnih mest, kohkor je wrističnih enot, vendar investitor pozablja, da je potrebno še najmanj

eno parldmo mesto na 10 zaposlenih, kar pomeni, da je potrebno zagotoviti min. 9 parkimih

mest. Invesdtor je zagotovil zgolj 8 parkirnih mest, kar pa ne izpo]njuje PÍP. Prav tako

navedeni poseg sprem.inja zunanjost objekta iii ga ni mogoče opredehti kot minimalnega, saj

bistveno spfemmja videz objekta ni okohce, kot celote, sploh v delu, kjer bo izvedeno dvigalo

teT v delu, kjer se predvidevajo večje stekleno-kovniske konstrukcije, ki vizue]no ne sodijo v

sklop obstoječe stanovanjske gradnje. Poseg bo nedvomno poslabšal bivalne razmere na

območju, kakor je bilo predhodno že opisano in takna gradnja ne sodi v urbanistično zasnovo

območja, kakor žeh sleduje vsilid inves±or.

Glede na yse zgoraj navedeno je vlagateljica prepričana, da investicijska namera presega namen

postopka lokacijske preveritve, saj korenito spreminja obstoječe PIP, prav tako pa poseg v

prostor (prizidava) ne izpohijuje pogojev iii obstoječega PUP-a, požarno ogroža sosednje

nepremičnine, kyan zunanjo podoba naselja ter bistveno poslabšuje bivaine razmere obstoječih

prebivalcev ter dodatno obremenjuje okolje s prekomernimi emisijanii, ki jih obstoječi

prebivalci na navedenem območju stanovanjske namenske rabe, niso mogh pričakovad. Slednje

ne more biti v interesu občine v smislu prostorskega načrtovanja iii razvoja območja.

Investicijska namera sodu v območje centrahúh dejavnosti oziroma jo je mogoče izvesti v

okvim obstoječih PIP in torej predmetni postopek sploh ni potreben.

Investicijska namera je torej v nasprotju z javnim interesom ni cflji prostorskega razvoja občme,

povzročila bo moteč vp]iv na podobo naselja, ki je že tako obremenjeno zaradi blažme hotelskih

kompkksov, zaradi česar naj občina s sldepom zavme pobudo investitorja, saj elaborat ni

skladen z določbami ZureP-2 ni PUP-oni.

V Kopru, dne 29.03.2022


