OBCINA PIRAN
COMUNE DI PIRANO

ZUPAN - IL SINDACO
Stevilka :
et 3505-2/2013, 3505-4/2014, 3505-5/2015

Piran:

Pirano : 18. 05. 2018

OBCINSKEMU SVETU
OBCINE PIRAN

ZADEVA: PREDLOGI OBCINSKIH PODROBNIH PROSTORSKIH NACRTOV —
(prva obravnava)

Na podlagi 31. ¢lena Statuta Ob¢ine Piran (Uradni list, RS §t. 5/2014-UPB-2) predlagam v
obravnavo in sklepanje gradivo:

PREDLOGI OBCINSKIH PODROBNIH PROSTORSKIH NACRTOV —
(prva obravnava)

A.)Predlog Odloka o ob¢inskem podrobnem prostorskem naértu Ob Belokriski,
B.) Predlog Odloka o ob¢inskem podrobnem prostorskem naértu Park cvetja,
C.) Predlog Odloka o ob¢inskem podrobnem prostorskem naértu Med vrtovi,

-

Pri delu na seji Ob¢inskega sveta bodo sodelovali:
¢ Peter Bossman, Zupan Obéine Piran

¢ Mark Spacapan, vi§ji svetovalec za prostorsko planiranje
¢ PIA STUDIO d.o.o.

Tartinijev trg 2, - Piazza Tartini 2 - 6330 Piran - Pirano - tel.: +386(0)5 671 03 00 - obcina.piran@piran.si
www.piran.si - Identifikacijska st. za DDV - Numero d'identificazione: SI29263930
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OBCINA PIRAN
COMUNE DI PIRANO

OBCINSKA UPRAVA - AMMINISTRAZIONE COMUNALE
Urad za okolje in prostor - Ufficio ambiente e territorio

e 3505-2/2013, 3505-4/2014, 3505-5/2015

Piran :

Pirano : 1852018

Zadeva: OBRAZLOZITEV IN UTEMELJITEV PREDLOGA ODLOKOV O OPPN »OB
BELOKRIéKI«, OPPN »PARK CVETJA« IN OPPN »MED VRTOVI«
- 1. obravnava

A: PREDLOG ODLOKA O OPPN OB BELOKRISKI
B: PREDLOG ODLOKA O OPPN PARK CVETJA
C: PREDLOG ODLOKA O OPPN MED VRTOVI

1110



I. Uvodna obrazlozZitev

Obmoéje, ki ga obravnavajo trije prostorski akti, se nahaja v Portorozu, med Sentjanami in obalno
Stiripasovnico. Na obmod¢ju se nahajajo pozidana in nepozidana stavbna zemljisca, katerih lastniki bi Zeleli
graditi pretezno stanovanjske objekte.

Po planskih aktih ob¢ine Piran so obmodja namenjena za stanovanja in centralne dejavnosti. Prostorska
izvedbena akta, ki trenutno veljata v obravnavanih obmocjih sta Zazidalni naért za obmocje $ol v Portorozu
(pl. c. ZS 5/5), (Ur. objave &t. 13/89) ter njegove spremembe in Prostorski ureditveni pogoji za obmodja
planskih celot Strunjan (1), Fiesa - Pacug (2), Piran (3), Razgled - Moétra - Piranska vrata (4), Portoroz (5),
Lucija (7), Seca (8), Secoveljske soline (10), Dragonja (12), M ST/1 in M SE/2 v ob¢ini Piran (Ur. objave §t.
25/93) ter njegove spremembe.

Navedena prostorska izvedbena akta nacrtovanih posegov ne omogocata, saj dovoljujeta le dopolnilne
gradnje objektov pod doloc¢enimi pogoji, ki se jih tezko izpolni oziroma so nejasno opredeljeni. Poleg tega pa
dopolnilna gradnja ni mozna v delu obmocij, kjer je predvidena izdelava podrobnih prostorskih naértov.
Skladno z Zakonom o prostorskem naértovanju je za gradnjo, kakrino Zelijo izvesti lastniki zemljisc,
potrebna izdelava in sprejetje prostorskega izvedbenega akta.

OPPN-ji bi tako uredil status zemljis¢ v obmocjih, ki so sicer stavbna, delno Ze pozidana s stanovanjskimi in
drugimi objekti, vendar je potrebno sprejeti prostorske izvedbene akte, v katerih bi se jasno dolo¢ila merila
in pogoje za umestitev objektov v prostor.

Vsak od treh OPPN-jev je samostojen prostorski akt, vendar je njihova medsebojna blizina v teku postopkov
prinesla idejo o enoviti potezi. Le-ta je bila utemeljena tudi s strokovnimi podlagami, ki so predvsem skozi
izboljSavo prometne infrastrukture in vzpostavitvijo sistema parkov in pedpoti ustvarile moznost za povezane
javne povrsine, ki bodo dobrodosle predvsem za krajane in zanimive tudi za Stevilne obiskovalce obéine
Piran.

Zaradi omenjenega je bila za vse tri OPPN-je izvedena skupna javna predstavitev in javna obravnava in
pripravljena skupna stalis¢a ter tako sedaj tudi skupno gradivo za ob¢inski svet.

IL. Pravna podlaga

Pravna podlaga za pripravo prostorskih aktov — OPPN »OB BELOKRISKI«, OPPN »PARK CVETJA« IN
OPPN »MED VRTOVI« (v nadaljevanju OPPN-ji) temelji na naslednjih dokumentih:

e Zakon o prostorskem nacrtovanju — ZP Naért (Uradni list RS, §t. 33/2007, 70/2008 — ZVO-1B,
108/2009, 80/2010-ZUPUDPP (106/2010 popr.), 43/2011-ZKZ-C, 57/2012, 57/2012-ZUPUDPP-A)
in 109/12

e Pravilnik o vsebini, obliki in na¢inu priprave ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta (Uradni list
RS, st. 99/2007),

e Spremembe in dopolnitve prostorskih sestavin dolgoro¢nega in srednjeronega plana Obéine Piran

(Ur. objave Primorskih novic §t. 26/98, 22/99, 31/99, 37/99, 46/00, 49/00, 17/02, 24/02, 36/02, 7/03,

37/03, 26/04, 36/04, 1/06, 5/06 in 20/10 ter Uradni list RS 73/06, 66/07 in 76/08),

Sklep o zadetku priprave OPPN Ob Belokriski (Ur. list §t. 85/13),

Sklep o zaCetku priprave OPPN Park cvetja (Ur. list §t. 95/2014),

Sklep o zacetku priprave OPPN Med vrtovi (Ur. list 5t. 64/2015),

Zakon o lokalni samoupravi (Uradni list RS, §t. 94/07 — UPB/2, 76/08, 79/09, 51/10in 40/12 — ZUJF)

Statut Ob¢ine Piran (Uradni list RS 5/14— UPB in 35/2017)
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1IL Opis obstojecega stanja in obmocje

Obmocje OPPN Ob Belokriski se nahaja severno in juzno od Belokriske ceste v Portorozu. Ureditveno
obmodéje OPPN je veliko cca. 7 hektarov.

Meja ureditvenega obmogéja poteka po parcelah &t.:

919/5, 918/1, 915, 916, 912, 911, 7706/5, 876/4, 7716/1, 878/2, 877/2, 882/2, 883, 884/1, 884/2, 771/1,
77272, 772/1, 825, 830, 834, 836/7, 836/6, 836/9, 836/10, 842/15, 842/14, 842/13, 846/2, 857, 7716/2, 858/4,
770513, 7723, 137511, 1376/7, 1376/8; 1375/4, 1375/3, 1377/27, 1377/28, 1377/25, 1377/15, 1376/6,
1377724, 1377/13, 1378/2, 1379/1, 1380/2, 1380/3, 1380/8, 1066/7, 1066/10, 1066/14, 1066/8, 105, 1058/2,
1056, 1055/1, 1055/3, 1047/2, 7718/3, 1043/3, 7706/4,931/2, 917/2, vse k.o. Portoroz.

Del obmoc¢ja je Ze pozidano stavbno zemljiiCe, delno pa nepozidano. Na zahodni strani obmod&je meji na
obstojece stanovanjsko naselje Beli Kriz, na severni strani na javno pot na parceli §t. 855 k.o. Portoroz, na
vzhodni strani na stanovanjsko naselje ob Belokriski cesti. Na juZni strani obmod&je meji na obmoéje ol in na
ulico Sonéna pot.

Obmocje OPPN Park cvetja se nahaja v Portorozu, na hribu med Belokrisko cesto in obalno Stiripasovnico,
jugovzhodno od $olskega kompleksa.
Ureditveno obmodje OPPN je veliko priblizno 1,6 ha.

Meja ureditvenega obmocja poteka po parcelah §t.:
1376/4, 1374/1, 1375/1, 7723, 1391/1, 1391/2, 1391/3, 1399/1, 1399/5, 1397/1, 1402/2, 1527/2, 1527/1,
1527/4, 772/4, 1398/1, 1397/6, 1397/3, 1395/3, 1366/1, 1368/2, 1371/4, 1371/6, 1373/4, vse k.o. Portoroz.

Obmocje obsega povrSine nekdanje vrtnarije. Trenutno se na obravnavanih zemljis¢ih nahaja stavba
nekdanje vrtnarije v zahodnem delu ter nepozidana stavbna zemljis¢a v vzhodnem delu, v naravi obmodje
opuscenih vrtov in rastlinjakov.

Obmodje OPPN Med vrtovi se nahaja v Portorozu, na pobodju nad obalno Stiripasovnico, juzno od
kompleksa bivie vrtnarije.
Ureditveno obmocje OPPN je veliko priblizno 4 ha.

Meja ureditvenega obmodja poteka po parcelah §t.:

1363, 1364, 1366/7, 1368/1, 1368/2, 1366/1, 1366/9, 1366/10, 1328/1, 7723, 1396/1, 1396/2, 1398/3, 1398/1,
7724, 1529/3, 1545, 1544, 1546, 1533, 1547, 1540/1, 1551/1, 1551/2, 1553/3, 1553/4, 1559/5, 1317, 1318/1,
1320/2, 1322/1, 1325/2, 1323/2, 1323/3, 1324, 1326/1, 1366/17, 1367/2, 1367/3, 1352/1, vse k.o. Portoroz.

Trenutno predstavljajo obravnavana zemljis¢a terasasto urejeno povrsino hriba, delno v uporabi kot vrtovi in
oljéniki, na kateri stoji nekaj stanovanjskih stavb, dve vedji parkiriséi ter v JV delu kompleks Vile Marije.

Iv. Namen izdelave
Na obravnavanem obmodju je predvidena pretezno individualna stanovanjska gradnja, ki bi dopolnila
obstojeCo pozidavo. Na obmogju, ki je Zze sedaj po planu predvideno za stanovanjsko gradnjo in centralne

dejavnosti, je potrebno sprejeti izvedbene prostorske akte, ki bi natanéno opredelili podrobne pogoje za
gradnjo.
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V. Predvidene ureditve

Predmet OPPN-jev je dolo¢itev meril za gradnjo objektov, obenem pa tudi za celostno podobo obravnavanih
obmocij. V ta namen je na¢rtovana ureditev cestnega omrezja, pespoti in ploénikov ter so doloé¢ena merila za
zunanje ureditve objektov.

Izhodis¢e OPPN Ob Belokriski je njegov center, ki z novimi povrSinami in vsebino poveZe obstojede
prostorske elemente v celoto. Oblikovano je enotno, parkovno urejeno sredi$ée naselja, ki privablja
uporabnike prostora in ponuja privlaéno podobo obiskovalcem na poti v Piran.

Pri tem je bistven poseg preureditev cestnega omrezja, ki zajema ureditev krozis¢a namesto obstojecega

-----

srediice naselja.

V juznem delu se OPPN Ob Belokriski stika z ureditvenim obmo¢jem OPPN-ja Park cvetja. Park cvetja
obsega zemljis¢a, ki so neko¢ spadala k vrtnariji, sedaj pa so Ze dlje ¢asa neizkoris¢ena in vedinoma
zapusCena. Zasnova predvideva nove stanovanjske objekte v vzhodnem delu, medtem ko se v zahodnem delu
nahajata prenovljeni objekt vrtnarije in nad njim park, ki se navezuje na bliZznje $olsko obmog¢je. Predvidena

je nova cestna povezava med Senéno potjo in ulico Med vrtovi, ki bo razbremenila promet v obmod&ju $ol in
vrtca,

Neposredno pod Parkom cvetja lezi obmocje OPPN-ja Med vrtovi, ki se razprostira prav do obalne ceste.
Glavno urbanisti¢no potezo tega obmocja predstavlja razsiritev in preureditev ulice Med vrtovi. Ta bi iz ozke
cestice prerasla v ozelenjeno alejo, ki bi sluzila kot glavna dostopna os do celotnega kompleksa Sol, pa tudi
kot sprehajalna pot proti Belemu krizu in Se dlje. V severnem delu obmoc¢ja je ob ulico Med vrtovi umeséen
javni program. V obmocju pa se nahaja tudi histori¢na stavba Vila Marija, za katero se predvideva prenova
prizidka ter gradnja vkopane garazne hiSe severno od vile.

V vse tri OPPN-je povezuje enovita zelena poteza z dvema lokalnima sredis¢ema, ki sta tako medsebojno
povezana kot tudi z portoroskim zalivom in Fieso. S tem se vzpostavlja pomembna preéna povezava
obalnega dela Portoroza z zalednim delom, obenem pa omogoca tudi krozno pot od Portoroza preko Belega
kriza, mimo Fiese in skozi Piran nazaj do Portoroza. Velik poudarek je na mrezi skupnih zelenih povr§in, ki
so zasnovane kot javno dobro, dostopno vsem. Namen predvidenih parkov, sprehajalnih poti in prometnega
omrezja je izboljSanje kvalitete bivanja v Portorozu tako z vidika prostega ¢asa kot tudi iz vidika
funkcionalnosti prometnih ureditev. Vse omenjeno je predstavljeno v animaciji/vizualizaciji, ki je priloga
tega gradiva.

VL Obrazlozitev postopka izdelave

Pobudnik za izdelavo OPPN-jev je Obc¢ina Piran in skupina investitorjev.

Zupan Obégine Piran je dne 24.9.2013 sprejel sklep o zatetku priprave OPPN Ob Belokridki (Ur. list .
85/13 z dne 18.10. 2013), s emer se je pricel postopek priprave tega OPPN.

Smernice k predvidenim posegom so bile zaproSene dne 19.9.2013. Pridobljenih je bilo 10 smernic nosilcev

urgjanja prostora, 2 nosilca nista imela smernic.
Dne 18.11. 2014 je bila izdana odloc¢ba §t: 35409-208/2014/5, da ni treba izvesti postopka CPVO.
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Sklep o zacetku priprave OPPN Park cvetja je Zupan Obcine Piran sprejel dne 18.12.2014 (Ur. list st.
95/2014 z dne 29.12.2014). Smernice k predvidenim posegom so bile zaproSene dne 8.4.2015. Pridobljenih
je bilo 9 smernic nosilcev urejanja prostora, 3 nosilei niso imeli smernic.

Dne 5.1. 2016 je bila izdana skupna odlo¢ba za OPPN Park cvetja in Med vrtovi §t: 35409-32/2015/7, da ni
treba izvesti postopka CPVO.

Sklep o zacetku priprave OPPN Med vrtovi je Zupan Obcine Piran sprejel dne 27.8.2015 (Ur. list §t.
64/2015 z dne 4.9.2015). Smernice k predvidenim posegom so bile zaproSene dne 21.9.2015. Pridobljenih je
bilo 8 smemic nosilcev urejanja prostora, 3 nosilci niso imeli smernic, Urad za gospodarstvo in turizem
ob&ine Piran pa se je skliceval na smernice za OPPN Park cvetja.

Po prvi obravnavi na Ob¢inskem svetu bodo odloki ponovno poslani v pregled nosilcem urejanja prostora, ki
bodo nanje podali svoja mnenja. Ker se bodo odloki dopolnili na podlagi stalis¢ do pripomb iz javne
razgrnitve in tudi na podlagi predlogov svetnikov iz prve obravnave je pri¢akovati, da bodo tudi nosilci
urejanja prostora $e dopolnili odloke, ki so sestavni del tega gradiva.

Javna razgmitev je potekala od 4.1.2018 do 6.2.2018 v avli Ob¢ine Piran in v prostorih KS PortoroZz. Javna
obravnava je potekala v prostorih hotela Marko dne 1.2.2018 s pri¢etkom ob 17.00 uri.

V Casu javne razgrnitve in na javni obravnavi so bile podane pripombe in predlogi, do katerih so bila zavzeta
stali§¢a, ki pa so pripravljena le v osnutku. Osnutek stalis¢ do pripomb in odloki so v posebni prilogi, ki je
sestavni del tega gradiva.

Obctinskemu svetu predlagamo, da stalis¢a in predloge vseh treh odlokov obravnava in jih sprejme v prvi
obravnavi.

Pripravil: Direktor ob&inske uprave:
Mark gpaca an, udia. Ale§ Bulezan, spec.

Priloge:

- osnutek stalis¢ do pripomb

- predlog odloka (odlok pod tocko A)

- predlog odloka (odlok pod tocko B)

- predlog odloka (odlok pod tocko C)

- predlog sklepa (odlok pod to¢ko A)

- predlog sklepa (odlok pod totko B)

- predlog sklepa (odlok pod tocko C)

- grafi¢ne priloge:
— zdruZena situacija- 3 OPPN(na ortofoto podlagi)
— ureditvena situacija- OPPN Ob Belokriski
— ureditvena situacija- OPPN Park cvetja
— ureditvena situacija- OPPN Med vrtovi

- 3D animacija (dostopna na spletnem naslovu: https:/youtu.be/X8UoKR85Mzs)
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