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BESEDILO ELABORATA

Namen lokacijske preveritve

Lokacijska preveritev je predvidena kot instrument dopu$¢anja individualnega odstopanja od prostorskih
izvedbenih pogojev Obcinskega prostorskega naérta Ob¢ine Brda.

Cilj lokacijske preveritve je omogoditi gradnjo nastanitvene stavbe, katere oblikovanje na sodoben nacin
povzema znagilnosti lokalne tipologije. V naselju Slovrenc v Gorigkih Brdih je gradnja nastanitvenih stavb
dopustna, merila za oblikovanje stavb pa ne dopusc&ajo locno zakljuéenih fasadnih odprtin, ki so bile za
nekatere fasadne odprtine uporabljene v idejni resitvi in DGD za investicijsko namero.

Namen lokacijske preveritve je omogoCiti gradnjo kot je zasnovana v idejni reSitvi oziroma DGD.

Zakonske podlage lokacijske preveritve
Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, §t. 199/21) — ZUreP-3, 136. €len: individualno odstopanije od
prostorskih izvedbenih pogojev.

Predhodni pogoji
Obcina Brda ima sprejet Odlok o dologitvi stroSkov lokacijske preveritve v Ob¢ini Brda (Uradno glasilo
slovenskih ob¢in §t. 46/2018).

Prostorski akti in Zze izvedene lokacijske preveritve

Odlok o ob¢inskem prostorskem nacrtu ObCine Brda (Uradno glasilo slovenskih ob¢in §t. 9/11, 44/17, 21/19,
21/2022) - v nadaljevanju OPN.

Elaborat lokacijske preveritve se nana$a na enoto urejanja prostora SLO-09.

Predhodno izvedene lokacijske preveritve na obmocju enote SLO-09: /

Obmocje lokacijske preveritve in izvorno obmocje za lokacijske preveritve

Naselje Slovrenc je majhno naselje ob grebenski cesti gridevja v zahodnem delu Gorigkih Brd.
Sestavlieno je iz manjsih zaselkov in otokov posamiéne poselitve. Osrednji del naselja je grua kmetij in
stanovanjskih stavb, s cerkvijo svetega Lovrenca na najvi§jem delu naselja, stavbo Zupnid¢a in trikotnim
tlakovanim trgom, s katerega je urejen pe$ dostop do cerkvenega platoja.

Vir: portal PISO
prikaz lege izvornega obmocja (rdeca oznaka) in obmocja LP (modra oznaka) na zemljevidu obcine Brda in 3D
prikazu strnjenega dela naselja Slovrenc.
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Enota urejanja prostora z oznako SLO-09 s podrobnej§o namensko rabo SK kot je opredeljena v kartografskem

delu OPN je izvorno obmocje lokacijske preveritve.
Obmocje lokacijske preveritve je predvidena parcela bodoCe nastanitvene stavbe, obsega dele parcel 8t. 576/3,
581/5, 577 in 579/3 k.0. 2285 Biljana . Nahaja se severno od sredis¢a, kjer pozidava ni ve¢ strnjena, greben pa

se spusca proti severu, vzdolZ dostopne poti.

Vir: portal PIS . Vir: portal PIS .
prikaz enote urejanja prostora SLO-09 - izvornega prikaz enote urejanja prostora SLO-09 - izvornega
obmodja - z modro oznacenim obmocjem LP DOF obmocja - z modro oznaCenim obmocjem LP na karti

namenske rabe OPN

obod izvornega obmocja G obmodje lokacijske preveritve

Izsek iz legende OPN

Vir: portal PIS

Opis stanja in predstavitev investicijske namere

6.1. Opis stanja
Na obmodju lokacijske preveritve stoji starejSa enonadstropna stanovanjsko-gospodarska stavba (hiSna Stevilka

Slovrenc 15) s tlorisom v obliki &rke »L« in pritliénim prizidkom. Stavba je postavljena ob javni poti,na ravni
povrsini vrha grebena, vzhodno od stavbe teren rahlo pada proti vzhodu.
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Dovoz na dvorisCe je urejen z javne poti, stavba je opremljena z nadzemnima NN in TK priklju¢kom ter
vodovodnim priklju¢kom, javne kanalizacije v naselju ni.

Vir: portal PISO

led proti obmodju LP z juga.
prikaz obstojeCe stavbe na DOF pogied proft ebmocju Lz Juga

pogled na zahodno stran obstojece stavbe obstojeca stavba - pogled s severne strani

pogled na vzhodno stran obstojece stavbe teren vzhodno od obstojece stavbe

6.2. Predstavitev investicijske namere

Investitor namerava na obmogju LP po odstranitvi obstojeCe stanovanjske stavbe z gospodarskimi prostori
zgraditi nastanitveno stavbo za oddajanje sob. Osnovna stavba, opremljena s pripadajoCimi objekti (pergola,
bazen, lopa za kolesa), bo po klasifikaciji opredeljena kot »druge gostinske stavbe za kratkotrajno nastanitev«.

Stavba bo delno podkletena, sicer preteZne etaZnosti P+1, deloma P+1+M, deloma pritliéna. Tloris bo razgiban,
ne pretiranih dimenzij (maksimalni tlorisni dimenziji 29,5m oziroma 28,5m). Dostopna bo z zahodne strani,
preko vhodne avle (visji osrednji del stavbe) bo urejen dostop do posameznih prostorov in na notranje dvorisée
z bazenom. Uporabljeni bodo tradicionalno prisotni lokalni materiali (kamen, ope¢na kritina, les) in arhitekturni
elementi (adicija stavbnih mas, pergola, strehe v blagem naklonu, lo¢no zaklju¢ene fasadne odprtine),
dopolnjeni s sodobnejsimi intervencijami (vecje steklene povrSine, alu fasadno pohistvo). Stavba po volumnu ne
bo izstopala iz silhuete naselja.

Stavba bo imela urejen prikljucek na javno pot, prikljuéena bo na omreZje javnega vodovoda, elektroenergetsko
in TK omreZje. Za potrebe odvajanja fekalnih vod bo urejena mala Cistilna naprava s ponikovalnico. Odvajanje
meteornih vod, drenaznih vod in pre€i§&enih vod iz Cistilne naprave bo urejeno v irigacijsko polje na
investitorjevi parceli.

Investicijska namera je prikazana v dokumentaciji za pridobitev gradbenega dovoljenja (DGD odstranitev
objekta in gradnja novega nastanitvenega obrata, izdelovalec DemSar arhitekti d.o.o., §t. projekta DA04-21, junij
2022) - v nadaljevanju DGD. Projektanti so predhodno zaradi pridobitve osnov za lokaciji primerno oblikovanje
izdelali tudi posebno strokovno podlago, prikazano spodaj.
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Izseki iz elaborata »Mavri¢, Slovrenc v Brdih,
Razvoj oblikovanja, demsarahitekti d.o.o.,
februar — marec — april 2022.

Prikazi dokazujejo, da gre za celovito
oblikovanje stavbe s premisljeno uporabo v
Brdih tradicionalno prisotnih arhitekturnih
elementov: tloris, ki oblikuje dvori$ce, adicija
stavbnih volumnov, tipi¢en naklon stresin,
tradicionalni materiali, povezava stavbe in
zasaditev, loéno oblikovani vhodi.
Oblikovanije stavbe kot celote uposteva tudi
namembnost stavbe in lokacijo na severnem
delu naselja Slovrenc.
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Veljavni prostorski izvedbeni pogoji na obmo¢ju lokacijske preveritve,

Za enoto urejanja prostora SLO-09 veljajo prostorski izvedbeni pogoji OPN. Obrazlozitev skladnosti
investicijske namere s pogoji iz OPN so prikazani v spodnii tabeli.

Pogoji so izpisani upoStevajo€ vsebino OPN in investicijsko namero: izpisani so samo pogoji, ki vplivajo na
izvedbo investicijske namere. Znak v pomeni, da je investicijsko namero v prostor mozno umestiti upostevajoc¢
pogoje, dodana je tudi obrazloZitev na podlagi DGD, rdece obarvano besedilo navaja neskladje investicijske

namere s pogoji OPN.

izvedbeni pogoji iz OPN

| obrazlozitev skladnosti

45.¢len — uporabljeni pojmi

Visina objektov je dolo¢ena s Stevilom etaZ, pri Eemer se uposteva
max. kalkulativna etazna viSina 3m. Razporeditev etaz je lahko tudi
drugaéna, vendar skupna viSina objekta ne sme presegati
kalkulativne viSine objekta.

Visina osrednjega dela stavbe je viSja od
kalkulativne viSine, doloéene v 70. &lenu,
odstopanja omogo¢a 56. ¢len, predvideno
odstopanije je skladno z doloéili 56.¢lena.

48.a ¢len - vrste dopustnih graden;j

Ce odlok 0 OPN ne dolo¢a drugade sta odstranitev in novogradnja
dopustna posega na celotnem obmogju obéine.

Predvidena gradnja obsega novogradnjo na
mestu predhodno odstranjene stavbe. v/

48.¢ ¢len - gradnja osnovnih in pomoznih objektov

Osnovni objekti so lahko glede na razvrS¢anje objektov zahtevni ali
manj zahtevni. Pomozni objekti so lahko glede na razvrs¢anje
objektov zahtevni, manj zahtevni, nezahtevni ali enostavni objeki.

Predvidena je novogradnja manj zahtevnega
osnovnega objekta - gostinske stavbe in tudi
pomoznih objektov. v/

Na obmodgjih posameznih namenskih rab prostora je dopustno
graditi osnovne objekte, ki sluzijo izvajanju osnovnih dejavnosti, ki
S0 na posameznih namenskih rabah dopustne.

Na zemlji&Cih s podrobnej$o namensko rabo
SK so terciarne dejavnosti, med katere spada
gostinstvo, opredeljene kot osnovne
dejavnosti.v’

K osnovnemu objektu je dovoljeno graditi vse pomozne objekte, ki
dopolnjujejo funkcijo obstojeéega osnovnega objekta. Namembnost
pomoznih objektov mora biti skladna z namensko rabo prostora
oziroma z dovoljenimi osnovnimi in spremljajo¢imi dejavnostmi.

Nacrtovana pomozna objekta (pergola, bazen)
bosta sluzila osnovnemu. Gostinstvo je na
podrobnejsi namenski rabi SK dopustna
dejavnost. v/

K osnovhemu objektu je dovoljeno graditi ve¢ pomoZnih objektov,
vendar morajo z osnovnim objektom tvoriti funkcionalno in oblikovno
celoto.

Vsi predvideni objekti na obmoéju LP bodo
tvorili usklajeno celoto, oblikovno in
funkcionalno. v/

Pomozne objekte je potrebno umescati na gradbeno parcelo
osnovnega objekta.

Predvidena pomoZna objekta bosta ume$¢ena
na parcelo osnovnega objekta. v/

PomozZni objekti ne smejo imeti samostojnih priklju¢kov na omreZja
GJL.

Ni predvidenih samostojnih infrastrukturnih
prikljuckov za pomozne objekte. v/

49.b €len - povrSine podezelskega naselja

SK - povrSine podezelskega naselja so namenjene kmetijam z
dopolnilnimi dejavnostmi in bivanju.

Osnovne dejavnosti: bivanje, kmetijstvo — kmetije, terciarne in
kvartarne dejavnosti,......

Predvidena je gradnja gostinske stavbe s
pomoznimi objekti za kratkotrajno namestitev,
kar spada med terciarne dejavnosti. v/

55. ¢len - odmiki

Odmiki od meje gradbene parcele oziroma od meje zemljiske
parcele v primeru, ko gradbena parcela ni doloCena, naj na uliéni
strani sledijo obstoje¢i gradbeni liniji, ée je ta enovita oz.
razpoznavna.

Obravnavana lokacija se nahaja na severnem
delu naselja, kjer pozidava ni strnjena, ni
razpoznavnih uliénih linij. v/

Odmiki od meje gradbene parcele oziroma od meje zemljiske
parcele v primeru, ko gradbena parcela ni doloCena, so ob ulici
lahko vedji od predpisanih v primeru rekonstrukcije ceste in
nadomestne gradnje objekta, ko je treba zagotoviti raz8iritev
uliCnega profila za izboljSavo varnosti.

Na DGD bo pridoblieno mnenje obéine kot
upravljalca javnih poti. Parcela stavbe je
dovolj velika, da je v primeru zahtevanega
veCjega odmika od poti mozno prilagajanje
pogojem obgine. v/

Pri lociranju objektov na strmih terasah je s pove¢anjem odmika od
meje gradbene parcele oziroma od meje zemljiSke parcele v

Predvidena stavba bo zgrajena severno od
sosednje stanovanjske stavbe na parc. §t.

5
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primeru, ko gradbena parcela ni doloéena, zagotoviti minimaino
osonCenost bivalnih prostorov v niZje leze€ih stanovanjskih objektih.

574/5 in v oddaljenosti okoli 29m juzno od
stanovanjske hiSe na parc. §t. 577.v/

56. €len - viSina objektov

Pri dolo&anju viSine objektov je potrebno, poleg predpisanih
dopustnih viSin za posamezne vrste objektov, upostevati tudi
vertikalni gabarit naselja, dela naselja oz. zaselka tako, da novi
objekti po viSini ne odstopajo iz celotne podobe naselja, dela
naselja oz. zaselka.

Predvidena stavba viSinsko ne bo presegala
zaselka, saj bo locirana na severnem delu
stjenega dela naselja, kjer je teren v
primerjavi z osrednjim delom naselja (trg pred
cerkvijo) niZji za priblizno 3,5m. Sosednje hise
S0 vse postavljene na vigji teren, obravnavana
stavba je predvidena na lokaciji, kjer se
greben pobodja zniza. v/

Dozidani ali nadzidani obstoje€i objekti ter novi objekti morajo biti
oblikovani v takSnih razmerjih in velikosti, da so skladni s sosednjimi
objekti v naselju ali gruci.

Tloris, viSina in razmerja novega stavbnega volumna ne smejo
bistveno odstopati od razmerij in velikosti sosednjih objektov.
Bistveno preseganje skladnega merila ni dopustno.

Predvidena stavba bo zaradi zasnove adicije
stavbnih mas in dejstva, da bo od predpisane
kalkulativne viSine nekoliko vi§ji le osrednji del
stavbe, po volumskih in tlorisnih razmerjih
skladna s stavbami v naselju. Skladno merilo
naselja bo ohranjeno.

Visina preteznega dela stavbe etaznosti P+1
ne odstopa od viSin primerljivih sosednjih
stavb.

ViSina osrednjega dela predvidene stavbe
etaznosti P+1+M od viSin sosednjih stavb
nekoliko odstopa, odstopanja niso bistvena,
kap bo od kapi nizjih delov obstojecih stavb
nekoliko visja (razlike okoli 30-90cm), od kapi
viSinsko poudarjenih delov nekaterih stavb pa
je priblizno enako visoka ali nizja. v/

Odstopanja od doloCene kalkulativne viSine objektov so mozna
samo v primeru, da se upostevajo dolocila 1. in 2. odstavka tega
¢lena ter ob pogoju, da se s tem ne povzro€a negativnih vplivov na
sosednje gradbene parcele, kar je potrebno utemeljiti v projektni
dokumentaciji.

Od kalkulativne viine iz. 70. ¢lena bo nekoliko
(za 30 - 40cm) odstopal samo osrednji del
predvidene stavbe.
Odstopanie je skladno z dolocili 56. ¢lena.
Negativnih vplivov na sosednje gradbene
parcele pri tem ne bo.
Sosednji gradbeni parceli sta:
-parcela $t. 574/5, ki je parcela obstojece
sosednje stavbe in
-parc. §t. 579/5, ki je (delno) nepozidana
stavbna parcela.
Obe parceli se nahajata juzno od predvidene
stavbe, osrednjega dela predvidene stavbe od
obeh parcel bo zna$al okoli 18,5m.v’

57. ¢len — etaZnost objektov

EtaZnost objektov je doloCena za posamezne vrste objektov v
doloébah za ureditvene enote.

Dolocbe glede etaznosti bodo upostevane. v/

Objekti so lahko podkleteni z eno ali ve€ kletnimi etazami.

Predvidena je delna podkletitev. v/

58. ¢len - strehe

Oblika strehe z naklonom stresin je doloéena za posamezne
ureditvene enote in vrste objektov.

59.a €len - osnovni in pomozni objekti

Osnovne in pomoZne objekte je potrebno oblikovati poenoteno.

Predvideno je poenoteno oblikovanje. v/

Iz oblikovanja osnovnega objekta mora biti prepoznavno, da je ta
glavni namen gradnje (orientacija glavne fasade, dostopi, umestitev
zelenih povrSin in podobno).

Oblikovanje osnovne stavbe jasno izraza
dominantno vlogo glede na predvidena
pomozna objekta. v/

Oblikovanje pomoznih objektov mora biti tak$no, da ne konkurirajo
osnovnemu objektu, ampak z njim tvorijo oblikovno in funkcionalno
celoto. V prostoru naj ne izstopajo. Uporaba oblikovnih principov

Osnovna stavba in pomozna objekta bodo
tvorili oblikovno, funkcionalno in tipoloSko
smiselno celoto, pri éemer pomozna objekta
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(material, velikosti, nakloni in orientacije streSin, oblikovanje fasade
in podobno) naj bo znotraj gradbene parcele smiselno poenotena. Z
oblikovnimi znadilnostmi naj pomozZni objekti ne odstopajo od Ze
zgrajenih objektov oziroma naj sledijo kvalitetnim lastnostim
zgrajenih objektov. Pomozni objekti se praviloma ne umescajo ob
najpomembnejSe javne prostore. Pri ume$€anju pomoznih objektov
naj se uposteva stavbno tipologijo.

ne bosta izstopala in ne bosta ume&¢ena ob
najpomembnej$e javne prostore. v’

60. ¢len — nezahtevni in enostavni objekti

Nezahtevni in enostavni objekti, ki se postavljagjo na stavbnih
namenskih rabah, morajo biti odmaknjeni najmanj 4 m od javne
povrsine, oziroma najmanj 2 m od ostalih sosednjih parcel, manjsi
odmik je iziemoma dopusten ob soglasju soseda oz. upravljavca
javne povrsine.

V DGD so predvideni odmiki pergole, bazena
in lope za kolesa od parcel drugih lastnikov
vedji od 2m, od javne povrSine pa vedji od 4m.
v

Nezahtevni in enostavni objekti s svojo velikostjo, umestitvijo v
prostor, konstrukcijo, materiali ter drugimi oblikovnimi znacilnostmi
ne smejo kvariti sploSnega videza prostora in naj v prostoru ne
izstopajo. Sledijo naj kvalitetnim lastnostim ze zgrajenih objektov.

Pergola, bazen in lopa so v DGD oblikovana
skladno z osnovno stavbo, ne bodo kvarili
splodnega videza severnega dela naselja. v/

Ce nezahteven ali enostaven objekt posega na obmoéja varstev,
varovanj in ogroZzenih obmodij, je obvezna pridobitev soglasij
pristojnih organov.

Predvidena gradbena parcela spada v
erozijsko obmocja, na elaborat in DGD bo
pridoblieno mnenje Direkcije RS za vode. v/

66. €len - gradbena parcela

Minimalna velikost gradbene parcele obsega stavbisée (zazidana
povrSina objekta) in funkcionalno zemljis¢e stavbe (objekta) za
njegovo rabo.

V DGD opredeljena parcela predvidene
stavbe je dovolj velika in ustrezne oblike. v/

Velikost in oblika gradbene parcele morata glede na lastnosti
predvidenega objekta izpolnjevati prostorske izvedbene pogoje po
tem odloku (FZ, odmike od parcelnih mej, regulacijskih linij, Stevilo
parkiri¢, manipulacijske povrsine, dvorisce ipd.) in pogoje,
dologene z drugimi predpisi.

Gradbena parcela je v DGD opredeljena na
nacin, da upoSteva pogoje za velikost in
odmike. v/

67. ¢len - ureditvene enote

v vas (strnjena zazidava prostostojecih objektov)

Naselie Slovrenc je, z iziemo centralnega
dela, v graficnem delu OPN opredeljen kot
ureditvena enota vas (v).

70. €len - ureditvena enota vas (v)

V ureditveni enoti vas (v) se mora arhitekturno oblikovanje objektov
in drugih posegov v prostor zgledovati po oblikovnih kvalitetah
krajevno znacilne arhitekture.

Predvidena stavba bo povzemala kvalitete
krajevno znacilne arhitekture: adicije stavbnih
mas, razgibane tlorisne oblike, blag naklon
streSin, uporaba tradicionalnih materialov in
oblik.v’

faktor zazidanosti (FZ) do 0,7 (30% dvorisce, 70% stavbisce)

Predvidena povrsina gradbene parcele (cca
1536m?) in predvidena zazidana povrsina (cca
389,4m?) sta zagotovilo za ustrezen FZ. v/

Odmik objekta od meje gradbene parcele je praviloma 4 m.
Manj$i odmik je dopusten s soglasjem soseda.

Predvidene stavbe so od mej parcel drugih
lastnikov vec¢inoma oddaljene vsaj 4m ali ve€.
Izjema je odmik predvidene pergole nad
vhodom v juzni del nastanitvene stavbe in
odmik ganka nad vhodom v stavbo — odmik
obeh od parcele javne poti je man;jSi od 4m.
Predvidena je pridobitev soglasja lastnika poti,
zasnovo je mozno tudi prilagoditi. Odmik od
poti bo bistveno vedji kot je sedaniji odmik
obstojece stavbe. v/

tloris: osnovni stavbni volumen samostojne stavbe naj ima razmerje
stranic najman;j 2:3

Predpisano razmerje je pri zasnovi gostinske
stavbe upoStevano. Ostali objekti niso
samostojne stavbe. v/

Visina do P+1+M (mansarda), pritli¢je pri vhodu je lahko do 30 cm

ViSinska kota pritli¢ja pri vhodu ne bo ve€ kot
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nad terenom, razen na pobocju, kjer je vhod lahko do 100 cm nad
urejenim terenom, kolenéni zid mansarde je lahko visok do 140 cm.

30cm dvignjena nad teren ob stavbi.

EtaZnost gostinske stavbe v DGD je pretezno
P+1, v osrednjem delu stavbe P+1+M.
Skupna kalkulativna viSina osrednjega dela
predvidene stavbe je, upostevajo¢ definicijo iz
45, &lena OPN, visja od predpisane viSine, to
je visja od 7,4m. Odstopanja omogocajo
dologila 56. ¢lena. v/

streha: naklon 18°-25°, praviloma dvokapnica nad osnovnim
tlorisom, dopustne so tudi veckapnice, pri ¢emer naj bo dvokapnica
nad osnovnim - prevladujoCim stavbnim volumnom, sleme mora
potekati v smeri niza hi§, vzporedno z ulico oz. v primeru
samostojne stavbe v smeri daljSe stranice stavbe. StreSine osnovne
strehe morajo imeti enak naklon, drugacen naklon je dopusten nad
arhitekturnimi elementi in na nestanovanjskih objektih:

Naklon v DGD ustreza predpisanemu, nad
osnovnim tlorisnim delom je predvidena
dvokapna streha.

Sleme bo potekalo vzporedno z dalj$o tlorisno
stranico. StreSine bodo imele enak naklon. v/

Etaznost pomoznih objektov: P, viSina do 4m

Vi§ina pergole in lope bo manj$a od 4m.v/

streSna kritina: opeéna (korci) ali drug material s podobno drobno
teksturo, v odtenkih ope€no rdeée barve, neodsevna.

Pogoj je v DGD upostevan. v/

Ravna streha je dopustna na pomoznih objektih viSine do 4 m, e
vi§ina pomoznega objekta ne presega viine kapi osnovnega
objekta

V DGD ravne strehe niso predvidene. v/

fasade: v svetlih zemeljskih barvah

Predvidena je kamnita obloga fasade, na
neoblozenih in nezastekljenih delih fasade pa
svetlo rjav-siv ton fasadnega ometa. v/

odprtine: pravokotnih oblik

Pogoj V DGD ni upoStevan pri vseh odprtinah,
predvidene so tudi z locno obliko zakljuCene
fasadne odprtine.

78. ¢len — prometni prikljucki

Prikljucki na drzavne in lokalne ceste morajo biti izvedeni tako, da
se pri tem zagotavlja prometna varnost.

Primernost  prikljucka bo preverijena z
mnenjem upravljavca javne poti. v/

Dovoz na gradbeno parcelo naj se prvenstveno zagotavlja iz
lokalnih cest.

Predviden je dovoz na parcelo z javne poti. v/

Meteorne vode iz dovozov morajo biti zajete na parcelni meji pred
prikljuckom na drzavno ali lokalno cesto, tako da meteorne vode ne
vplivajo na odvodnjavanje na cesti.

V DGD je predvideno vodenje vseh meteornih
vod z utrjenih povrS§in v predvideno
ponikovalnico na parceli stavbe. v/

79. ¢len - odmiki od voziSca

V' naseljih morajo biti objekti odmaknjeni od roba obstojeCega
vozi$€a toliko, da je mozna kasnejSa rekonstrukcija ceste in
ureditev plo¢nika. Objekti ob kategoriziranih in nekategoriziranih
obCinskih cestah morajo biti od roba vozi§¢a odmaknjeni najmanj
2m.

Predvidena stavba bo od voziS¢a odmaknjena
ve€ kot 2m, na DGD bo pridobljeno mnenje
upravljavca javne poti. v/

80. ¢len - parkiranje

Parkirna mesta je potrebno zagotoviti na lastnem zemljiscu.

V DGD opredeliena parcela predvidene
stavbe omogoca umestitev parkirnih mest. v/

Za izraCun potrebnega Stevila parkiriS¢ glede dejavnosti oz.
namembnosti objekta veljajo naslednja merila:

gostinstvo — 1PM na eno nastanitveno enoto 0z. na 2-6 1eZis¢ v
gostinskem-nastanitvenem objektu z zmogljivostjo do 20
nastanitvenih enot

Predvidena umestitev 8 parkirnih mest za
potrebe predvidene nastanitvene stavbe. v*

Pri objektih oz. prostorih z javno funkcijo je treba vsaj 5% parkiris¢
urediti za potrebe funkcionalno oviranih oseb oz. min. 1PM v
primeru posamiéne lokacije parkiris¢a.

V DGD je predvidena ureditev parkirnega
mesta za funkcionalno ovirane osebe. v/

81. €len - pogoji za komunalno opremljanje

Odvajanje padavinskih voda na obmogju urejanja je treba nacrtovati
skladno s predpisi, ki urejajo varstvo voda, in sicer na nacin, da bo

V blizini predvidene gradnje ni povrSinskih
odvodnikov, skladno s pogoji Geotehniénega
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v ¢im vecji mozZni meri zmanj8an hipni odtok z urbanih povrsin, kar
pomeni, da je treba naCrtovati zadrzevanje padavinskih voda pred
iztokom v povrdinske odvodnike (zatravitev, travne ploscCe,
morebitni suhi zadrzevalniki, ...).

poroCila za parcele §t. 576/3, 581/5, 579/3 in
577 vse k.o. Biljana (Merkantil d.o.o., t. GP
70-2022, november 2022) je predvidena
ureditev irigacijskega polja za odvajanje
meteornih, drenaznih in o€is¢enih odpadnih
vod. Hipni odtok bo zmanjSan zaradi deleza
zelenih in propustnih  povrSin na parceli
predvidene stavbe. v/

90. ¢len - varstvo vode pred onesnazenjem

V'se objekte, ki imajo ali so prikljuceni na vodovod, je potrebno
prikljuciti na javno kanalizacijo za odvajanje odpadne vode in na

viv v

Javne kanalizacije v blizini naselja Slovrenc ni.

Cistilno napravo za njeno &is¢enje.

Do izgradnje omreZja in naprav za odvajanje in ¢iS¢enje odpadnih
voda ter na obmodjih, kjer gradnja javne kanalizacije ni predvidena,
se odvajanje in ¢iSCenje odpadnih voda izvaja v skladu s prepisi s

podro€ja odvajanja in ¢i$¢enja odpadnih voda.

V DGD je predvidena gradnja male Cistilne
naprave s ponikanjem pre¢is¢ene vode. v/

98.a ¢len — varstvo pred erozijo

Pri nacrtovanju posegov na erozijskih obmocjih je potrebno
upostevati prepovedi in omejitve kot jih doloCajo predpisi s podro¢ja
varstva voda.

Obmocje LP se nahaja v sklopu erozijskega
obmodja, prepovedi in omejitve bodo pri
gradnji upo$tevani. v/

Za vse posege in gradnje na erozijsko ogrozenih obmogjih je
potrebno pridobiti vodno soglasje/mnenje.

K elaboratu LP bo pridoblieno mnenje
Direkcije RS za vode. v/

Zakljucek: investicijska namera ni skladna s pogojem 70. ¢lena OPN, ki pri oblikovanju stavb v ureditvenih

enotah z oznako vas (v) predpisuje odprtine pravokotnih oblik

Z ostalimi pogoji iz OPN je investicijska namera usklajena oziroma je skladnost s pogoji OPN mozno doseci

brez bistvenega vpliva na srz investicijske namere. S pogoji OPN usklajene resitve so predmet DGD.

8. Predlagano individualno odstopanje od veljavnih prostorskih izvedbenih pogojev

70. ¢len OPN, predpisana uporaba pravokotnih fasadnih odprtin

V drugem odstavku ¢lena so nasteta merila in pogoji za izrabo prostora ter oblikovanje objektov, eden izmed
pogojev za oblikovanje objektov se nana$a na odprtine (fasadne odprtine) in zahteva odprtine pravokotnih
oblik. DGD mestoma predvideva uporabo loéno zaklju€enih fasadnih odprtin.

Predlog individualnega odstopanja: na obmo¢ju lokacijske preveritve je pri oblikovanju
nestanovanjskih stavb dopustna uporaba loéno zakljuéenih fasadnih odprtin.

9. Podrobnej$a namenska raba in predlagano odstopanije
Predlagano odstopanje od izvedbenega pogoja glede oblik fasadnih odprtin stavb ne zahteva sprememb
namenske oziroma podrobnejSe namenske rabe prostora.
Pogoj, ki je predmet predlaganega odstopanja, je vezan na ureditveno enoto in ne na posamezno namensko
rabo.

10. Varovanja in omejitve na obmocju LP ter predlog nosilcev urejanja prostora

Obmocje lokacijske preveritve se nahaja na erozijskem obmocju.

Obmocje lokacijske preveritve je tangirano z varovalnim pasom javne poti JP 520731, z varovalnim pasom
elektroenergetskega omreZja, z varovalnim pasom TK omrezja.

Glede na to, da se lokacijska preveritev nana$a na dopusten nacin oblikovanja fasadnih odprtin predlagano
odstopanje ne vpliva na pogoje preteznega dela mnenjedajalcev.

Predlagam, da se v postopek vkljuéi:
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- Ministrstvo za naravne vire in prostor, Direktorat za prostor in graditev, Dunajska cesta 21, 1000 Ljubljana z
vidika skladnosti z drzavnimi pravili urejanja prostora in vzdrzevanja prostorskega informacijskega sistema.

Utemeljitev objektivnih okolis€in (ZUreP-3 — 136. ¢len)
70. ¢len OPN, odstopanje od predpisane uporabe pravokotnih fasadnih odprtin

Objektivna okolis€ina, ki v danem primeru onemogoCa izvedbo investicije, je medsebojna neskladnost
prostorskih izvedbenih pogojev, doloCenih v prostorskem izvedbenem aktu, ki je obCina Se ni uredila s
spremembami in dopolnitvami tega akta.

V prvem odstavku 70. ¢lena OPN je za ureditveno enoto vas (v) zapisan naslednji pogoj:

»(1) V ureditveni enoti vas (v) se mora arhitekturno oblikovanje objektov in drugih posegov v prostor
zgledovati po oblikovnih kvalitetah krajevno znacilne arhitekture.«

V drugem odstavku 70. élena OPN je za ureditveno enoto vas (v) med ostalimi pogoji zapisan pogoj
pravokotnih odprtin.

Navedena pogoja sta si v konkretnem obravnavanem primeru v nasprotju.

ObrazloZitev:

V sedemdesetih in osemdesetih letih pa tudi Se devetdesetih letih prejSnjega stoletja so bili na obmodju
Goriskih Brd - predvsem v primeru novogradenj enodruzinskih his - loCni zakljucki, oboki, arkade,...
prepogosto uporabljeni brez misli na celostno oblikovanje stavb in stavbi dodani le kot »estetski« poudarki,
rezultat takega nacrtovanja pa je bila praviloma slaba arhitektura.

Jamstvo za kvalitetno oblikovano novogradnjo, ki se hoCe zgledovati po oblikovnih kvalitetah krajevno znacilne
arhitekture, je ustrezna vpetost stavbe v lokalno okolje upostevajoé mikrolokacijo, kvalitetno oblikovanje
obstojeCega stavbnega tkiva ter namembnost/viogo stavbe v naselju in irSe. Nacrtovanje stavbe mora biti
celostno, kar se v praksi z ve¢jo verjetnostjo zgodi v primerih nacrtovanja kompleksnejSih stavb in stavb z
dejavnostjo kot pri naértovanju enostanovanjskih ali dvostanovaniskih stavb.

Elaborat obstoj nasprotja navedenih pogojev glede oblikovanja v 70. &lenu OPN ne ugotavlja nasploh,
ampak glede na konkretno mikrolokacijo, glede na v DGD predstavljeno oblikovanje celotne stavbe in
glede na predvideno namembnost stavbe.

V danem primeru velja:

- Pri obravnavani stavbi ne gre za stanovanjsko hiSo, predvidena je gostinska dejavnost, po namembnosti in
bodo€i vlogi v zaselku in SirSem okolju stavba odstopa od vecine obstojege pozidave zaselka. To se odraza
skozi oblikovanie stavbe kot je prikazano v DGD.

- Bodo¢a vloga stavbe je poudarjena tudi z uporabo elementov tradicionalne arhitekture Goriskih Brd.

- V strnjenem delu naselja Slovrenc, kjer se nahaja tudi obravnavana lokacija, so ohranjeni primeri uporabe
loéno zaklju¢enih odprtin na nekaterih starih stavbah, obstaja pa tudi primer rekonstrukcije in prizidave, kjer so
lone oblike povzete po prvotnem oblikovanju. Uporaba loénih zaklju¢kov pri fasadnih odprtinah je v
ozjem okolju obravnavane lokacije prisotna.

- Mikrolokacija predvidene stavbe se nahaja na severnem delu zaselka. Tu se greben poboéja zniza, pozidava
ni ve€ strnjena, zato stavba kljub poudarjenemu oblikovaniju, ki izraza njen namen, v celotnem zaselku ne bo
zmotila dominantne viloge obstojecih stavb cerkve in Zupni§¢a ob osrednjem trgu naselja. Stavba se bo
ustrezno prilagodila podobi zaselka in okoliSke krajine.

V nadaljevanju so prikazani primeri uporabe lo¢no zakljucenih fasadnih odprtin v strjenem delu naselja
Slovrenc.
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ohranjen vhod stavbe Slovrenc 9

obnovliene okenske odprtine in uporaba lo¢nega

ohranjen porton in  vhod stavbe Slovrenc 10 zakljugka enake oblike pri novogradnji, stavba
(ve€ja kmetija z vinsko kletjo) — ulicni del Slovrenc 10 — notranje dvori$e

detajl okenske odprtine, pri
§ rekonstrukciji je bila ohranjena
rekonstrukcija in novogradnja stavbe Slovrenc 10 — pogled zjuga  prvotna oblika

Utemeljitev dopustnosti individualnega odstopanja

12.1. Javni interes in cilji prostorskega razvoja ob¢ine

Cilj prostorskega razvoja so opredeljeni v strateSkem delu OPN, navajam:

»Cilj dolgorocnega razvoja obCine je uravnoteZen gospodarski, prostorski in socialni razvoj z zmernim
razvojem poselitve, druzbene infrastrukture in ob stalnem negovanje kulturne krajine, z ustvarjanjem tak$nih
pogojev gospodarjenja na kmetijah, da se bo ohranjala dejavnost in demografska slika ter s tem
prepoznavnost krajine Goriskih Brd v $irSem slovenskem in evropskem prostoru«

Investicijska namera kot je zasnovana v DGD bo zaradi ustrezne namembnosti, umestitve predvidene stavbe,
primerne zasnove in oblikovanja pridobitev v smislu ohranjanja in negovanja kulturne krajine in programska
popestritev za naselje. Investicijska namera je skladna s ciliem prostorskega razvoja obCine.

12.2. Doseganje namena OPN ob upostevanju ostalih izvedbenih pogojev
Dopuscanje individualnega odstopanja je v elaboratu lokacijske preveritve preverjeno za dano lokacijo,
predvideni program in oblikovanije kot je zasnovano v DGD, tako dopus¢anie je skladno z gradbenim namenom
OPN.
Upostevanie ostalih izvedbenih pogojev je razvidno iz tabele v poglavju 7.
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12.3. Videz obmocja, podoba naselja in krajine

Nameravana gradnja stavbe in izvedba zunanje ureditve bo pozitivno vplivala na videz obmodja in krajine.
Predvidena stavba bo zgrajena priblizno na mestu predhodno odstranjene stavbe, po viSini ne bo presegala
silhuete naselja, videz krajine bo tako ohranjen. Zaradi lokalni tipologiji prilagojene zasnove in oblikovanja bo
predvidena stavba videz naselja izboljSala.

Zapisane trditve dokazujejo prikazi v poglavju 6.2..

12.4. Bivalne in delovne razmere
Dopuscanje odstopanja od pogoja uporabe pravokotnih fasadnih odprtin nima vpliva na bivalne in delovne
razmere Vv blizini predvidene stavbe.

12.5. Moznost pozidave sosednjih zeml;jis¢

arcele v k.o. Biljana, ki mejijo na obmodgje LP

parcela | lastniStvo Vv naravi

3517 javno dobro, v upravljanju Ob¢ine Brda javna pot

574/5 | zasebno pozidano zemljisce

579/5 | zasebno nepozidano stavbno zemljis¢e
581/6 | zasebno gozd

Dopuscanje odstopanja od pogoja uporabe pravokotnih fasadnih odprtin nima vpliva na moznost pozidave
sosednjih zemljis¢.

12.6. Upostevanje pravnih rezimov
Predlagano neupotevanje pogoja pravokotne oblike fasadnih odprtin ni v nasprotju s pravnimi rezimi na
obmocju lokacijske preveritve.

12.7. Drzavni prostorski nacrti
Za obmocje lokacijske preveritve ni bil sprejet noben drzavni prostorski nacrt.

Seznam podatkovnih virov in druge uporabljene dokumentacije

- Odlok o obginskem prostorskem nacrtu Obcine Brda (Uradno glasilo slovenskih ob¢in §t. 9/11, 44/17,
21119, 21/2022)

- DGD Odstranitev objekta in gradnja novega nastanitvenega obrata, izdelovalec Demsar arhitekti d.o.0., §t.
projekta DA04-21, junij 2022

- elaborat »Mavri&, Slovrenc v Brdih, Razvoj oblikovanja, izdelovalec demsarahitekti d.o.o., februar — marec
—april 2022

- Geotehniéno poro€ilo za parcele §t. 576/3, 581/5, 579/3 in 577 vse k.o. Biljana, izdelovalec Merkantil d.o.o.,
§t. naérta GP 70-2022, november 2022

- spletni portal GURS

- spletni portal PIS

- spletni portal PISO
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