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l. BESEDILO ELABORATA

1. Namen lokacijske preveritve

Lokacijska preveritev je predvidena kot instrument dolo¢anja natanéne oblike stavbnega zemlji§a na posami¢ni poselitvi
na lokaciji v enem izmed zaselkov naselja Podsabotin v Ob¢ini Brda (enota urejanja prostora POD-04) za potrebe
omogoéanja gradnje gostinske stavbe za kratkotrajno nastanitev. V zaselku deluje turisticna kmetija Stanfel, ki se
ukvarja tudi z gostinsko dejavnostjo (dopolnilna dejavnost na kmetiji).

2. Opis investicijske namere

Investitor namerava na delih parcel §t. 982/2 in 982/1 k.0. 2291
Podsabotin postaviti stavbo za oddajanije v turistiéne namene ter urediti
pripadajoCe povrsine. Stavba bo pritli¢na, okvirnih tlorisnih dimenzij
7,2mx13,40m oziroma skupaj z napusci 17,4mx8,6m, krita bo z
dvokapno streho (mozna trokapna zakljucka), v stavbi bodo urejeni
prostori ene bivalne enote. Funkcionalno bo stavba samostojna, z
lastnimi prikljucki na vodovod, NN omrezje in TK omrezje ter dvema
parkiriSCema v sklopu parcele stavbe. Uporabljala bo obstoje¢ dovoz do
zaselka v lasti pobudnika. Lociranje predvidene stavbe je pogojeno tudi:

- s potekom obstojeCega dovoza do obstojeCega dvoriséa,

- z namenom ohranitve drevoreda oljk ob severnem robu dostopa,

- z upo$tevanjem vodnega zemljiS¢a oziroma priobalnega pasu
bliznjega potoka,

- z upoStevanjem mnenja Zavoda za varstvo narave, predvidena stavba
je pomaknjena proti obstojeci pozidavi kolikor je to mozno, moznosti
so omejene zaradi poteka dostopa, drevoreda oljk vzdolZ severne
strani dostopa in priobalnega pasu potoka.

Vir: portal GURS, e-vode
prikaz predvidene stavbe (rumena barva) na
letalskem posnetku s prikazom priobalnega

pasu potoka in prikaz na karti namenske ootek priobalnega pasu potoka

rabe OPN.
Tako parcela §t. 982/2 kot tudi parcela st. 982/1 k.o. 2291
Podsabotin sta po namenski rabi kmetijsko zemljiSce, zato je
potrebno pred pridobitvijo gradbenega dovoljenja za
predviden poseg izpeljati postopek lokacijske preveritve za

, doloCanje natanne oblike stavbnega zemljis¢a za zaselek.
Vir: portal PIS
3. Zakonske podlage lokacijske preveritve

Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, §t. 199/21) — ZUreP-3: doloCanje velikosti in obsega stavbnega zemljis¢a pri
posamicni poselitvi: 135. ¢len in 32. Elen.

4, Predhodni pogoji
Obcina Brda ima sprejet Odlok o doloitvi stroSkov lokacijske preveritve v Ob¢ini Brda (Uradno glasilo slovenskih obgin
§t. 46/2018).
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5. Prostorski akti in ze izvedene lokacijske preveritve

Odlok o obginskem prostorskem nacrtu Obcine Brda (Uradno glasilo slovenskih obéin §t. 9/11, 44/17, 21/19, 21/2022) -
v nadaljevanju OPN.

Elaborat lokacijske preveritve se nanaSa na enoto urejanja prostora POD-04.

Predhodno izvedene lokacijske preveritve na obmogju enote POD-04: /

Zaradi predlaganega preoblikovanja enote urejanja POD-04 se spremeni tudi obod enote urejanja prostora POD-05.
Enota POD-5 je od ostalih okoliskih kmetijskih zeml;iS¢ oddeljena samo zaradi posebnih izvedbenih pogojev, ki
dopusc&ajo Sotorjenje na obmodju enote.

Podlaga za grafiéni del OPN je ZKN, zato prikazi elaborata uporabljajo podatke iz ZKN.

6. Opis stanja
Zaselek — obmocje posami€ne poselitve je del naselja Podsabotin.

Vir: portal PISO

Zaselek je sestavljen iz dveh stavb razsirjene druzine:
- Stanovanjske hiSe na severozahodnem delu zaselka. Hisa je bila zgrajena leta 1987, v kataster stavb je
vpisana pod Stevilko 13.
- Gostinske stavbe na jugovzhodnem delu zaselka, to je stavba 3t. 14 v katastru stavb, zgrajena je bila leta 2001.
Opremljena je z dostopnim dvoriS¢em, ki sluzi tudi kot parkiriSCe za goste turisticne kmetije.

Vir: portal PISO Vzhodno od zaselka tee potok Marmor3éek.

Vir: portal PREG
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ObstojeCi stavbi sta postavljeni na ravno teraso, med stavbama in dostopom urejena zelena povrsina, ki rahlo pada proti
jugu. Dostop do prostorov turistiéne kmetije in do dvoris¢a kmetije je speljan po parceli investitorja, ni javen.

Gradnja gostinske stavbe za namen oddajanja je predvidena med grapo potoka in dostopom na parkiris¢e kmetije.
Teren na severnem delu tega zemljiS¢a je raven, proti jugu pa se preko brezine spusti za 0,5m do 2,5m.

Struga potoka se viSinsko nahaja priblizno 8,3m nizje od nivoja terena, na katerem je predvidena gradnja
nastanitvene stavbe, brezine potoka so strme in zara$éene.

1. Podatki o izvornem obmog¢ju posamiéne poselitve
Izvorno obmocje je enota urejanja prostora POD-04.

7.1. Povrsina: 1967,41 m?
7.2. Namenska raba
Na lokaciji zaselka je v OPN opredelieno stavbno zemljis¢e s podrobnejSo namensko rabo A - obmocje

razprSene poselitve oziroma skladno z dolocili ZUreP-3 obmocje posamiéne poselitve, oznaka enote
urejanja prostora glasi POD-04.

Vir: portal PIS

7.3. Seznam parcel znotraj izvornega obmocja

Vir: portal GURS, PIS izsek iz GN
Parc. k.0. 2291 Podsabotin stanje v naravi lastniStvo
1205/1 - del delno javna pot, pretezno brezina (del Obcina Brda
vinograda)
983/4 stanovanjska stavba s pripadajo¢o parcelo zasebno
983/5 gostinska stavba s pripadajoo parcelo zasebno
984 dvoriSce, delno breg zasebno
1208 dvoriSe, zaraSCena povrSina, utrjena breZina | javno dobro pot, Obéina Brda
1003/1 - del dvoriSCe, utrjena brezina zasebno
1250 - del zara$¢ena povrsina, utrjena breZina javno dobro, Republika Slovenija
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8. Prostorski izvedbeni pogoji na obmoéju posamic¢ne poselitve
Za enoto urejanja prostora POD-04 veljajo prostorski izvedbeni pogoji OPN.

ObrazlozZitev skladnosti investicijske namere s pogoji iz OPN so prikazani v spodnii tabeli. Izpisani so samo pogoji, ki

vplivajo na izvedbo investicijske namere.

izvedbeni pogoji iz OPN

| obrazlozitev skladnosti

49.0 ¢len - povrsine razprsene poselitve

A - POVRSINE RAZPRSENE POSELITVE, ki so namenjene
kmetijam z dopolnilnimi dejavnostmi in bivanju.

Predvidena stavba je namenjena dopolnilni
dejavnosti kmetije.

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

Predvidena je gradnja gostinske stavbe za
kratkotrajno namestitev, kar spada med
terciarne dejavnosti.

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 obstojeCi gradbeni liniji, ¢e je ta enovita oz.
razpoznavna.

Na obravnavanem obmocju ni uliénih linij.

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 razSiritev
uliCnega profila za izboljSavo varnosti.

Na obravnavanem obmodgju ni uliénih linij.

Pri lociranju objektov na strmih terasah je s pove¢anjem odmika od
meje gradbene parcele oziroma od meje zemljiSke parcele v
primeru, ko gradbena parcela ni doloéena, zagotoviti minimaino
osonCenost bivalnih prostorov v niZje lezeCih stanovanjskih objektih.

V blizini ni stanovanjskih stavb.

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.

Dozidani ali nadzidani obstojeCi objekti ter novi objekti morajo biti
oblikovani v taksnih razmerijih 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 preseganije skladnega merila
ni dopustno.

V danem primeru ne gre za gradnjo v gruci
stavb. Predvidena hiSa bo od obstojecih stavb
zraCne razdalje, pozicionirana bo na terenu, ki
je za priblizno 5m nizji od terena, na katerem
stojijo obstojeCe stavbe (pritlicne etaze).
Predvidena tlorisna razmerja in viina oziroma
etaznost bodo skladni s pogoji za gradnjo na
obmodjih razprSene poselitve.

Odstopanja od dolo&ene kalkulativne viSine objektov so mozna
samo v primeru, da se upostevajo dolo€ila 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.

Ne bo odstopanj od predpisane visine.

57. ¢len — etaznost objektov

Etaznost objektov je doloCena za posamezne vrste objektov v
dolo¢bah za ureditvene enote.

Dolocbe bodo upostevane.

58. ¢len - strehe

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

Doloc¢be bodo upostevane

66. ¢len — gradbena parcela

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

Gradbena parcela bo povrsina predlaganega
dodatnega/preoblikovanega stavbnega
zemljiSCa (v grafiki elaborata oznaka 2), po
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parkiriS¢, manipulacijske povrsine, dvoris¢e ipd.) in pogoje,
dolo&ene z drugimi predpisi.

velikosti in obliki ustreza pogojem, kar je
preverjeno v grafithem prikazu obmocja
lokacijske preveritve.

67. ¢len — ureditvene enote

v vas (strnjena zazidava prostostojecih objektov)

ObstojeCi zaselek je v grafitnem 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 zna€ilne arhitekture.

Predvidena stavba bo ustrezne tlorisne oblike,
naklon stredin bo blag, kritna bodo korci ali
strukturno in barvo podobna kritina.

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

Predvidena povrsina gradbene parcele (cca
331m?2) in predvidena zazidana povrsina
stavbe (cca 116m?) sta zagotovilo za ustrezen
FZ.

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

Predvidena gradbena parcela je na vzhodni
strani omejena s priobalnim pasom, na
zahodni strani pa z obstojeCim dovozom,
omejitev predstavlja tudi maksimalno mozno
povecanje povrsine stavbnih zemljis¢.
Izpolnjevanje pogoja v vseh smereh ni mozno
zaradi navedenih objektivnih omejitev, zato
odstopa od pravila. Predvidena gradbena
parcela bo mejila na zemlji§¢a pobudnika,
soglasja sosedov torej niso problem.

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

Predvidena je gradnja stavbe z okvirnimi
tlorisnimi dimenzijami 8,8mx13,2m, pogoj bo
upostevan.

ViSina do P+1+M (mansarda), pritli¢je pri vhodu je lahko do 30 cm
nad terenom, razen na pobocju, kjer je vhod lahko do 100 cm nad
urejenim terenom, kolenéni zid mansarde je lahko visok do 140 cm.

Predvidena je pritliéna stavba, pogoj za
visinski nivo pritlia glede na teren bo
upostevan.

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 dalje stranice stavbe. Stredine osnovne
strehe morajo imeti enak naklon, drugacen naklon je dopusten nad
arhitekturnimi elementi in na nestanovanjskih objektih:

Naklon bo ustrezal predpisanemu, predvidena
je dvokapna streha z moZnostjo trokapnih
zakljuCkov, zaradi ustreznega razmerja
tlorisnih stranic bo osnovni del volumna krit z
dvokapnico. Sleme bo potekalo vzporedno z
dalj$o tlorisno stranico. StreSine bodo imele
enak naklon.

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

Pogoj bo upostevan.

fasade: v svetlih zemeljskih barvah

Pogoj bo upostevan.

odprtine: pravokotnih oblik

Pogoj bo upostevan.

80. ¢len — parkiranje

Parkirna mesta je potrebno zagotoviti na lastnem zemljiscu.

Predvidena poveCava stavbnega zemljiSCa
omogo€a umestitev parkirnih mest.

Za izraCun potrebnega Stevila parkiri$¢ glede dejavnosti oz.
namembnosti objekta je upoStevan naslednji normativ:
PoditniSka stanovanja — 2PM/stanovanje

Predvideno preoblikovanje stavbnega
zemljiS¢a omogoa umestitev 2 parkirnih
mest.

86. ¢len - pogoji za ohranjanje narave

Posegi, ki bi razvrednotili, poSkodovali ali uniéili lastnosti, zaradi
katerih so doloCena varovana obmocja narave (zavarovana
obmocja, Natura obmodja, naravne vrednote, ekolosko pomembna
obmodgja), niso dopustni.

Obmocje LP se nahaja na ekolodko
pomembnem obmodju in na obmodju Natura
2000.

Za vsak poseg na obmodjih in vplivnih obmogjih varovanih cbmodij
narave je potrebno pri pristojni sluzbi za varstvo narave pridobiti
naravovarstveno soglasje.

K elaboratu LP in kasneje k DGD bo
pridobljeno mnenje Zavoda za varstvo narave.

96. ¢len — priobalni pas vodotokov
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Pri urejanju prostora in izvajanju posegov v obvodnem prostoru je
potrebno upostevati priobalni pas vodotokov.

Obmocje LP in s tem bodo¢a parcela
predvidene stavbe sega do meje priobalnega
pasu potoka Marmor§éek.

V Brdih so vodotoki 2. reda. Zunanja meja priobalnega zemljiS¢a na
vodotokih 2. reda je odmaknjena 5 m od meje vodnega zemljisca.

Priobalni pas je prikazan v grafiénem prikazu
obmodja LP.

Na vodnem in priobalnem zemljiS¢u ni dovoljeno posegati v prostor,
razen za dopustne izjeme po zakonu o vodah.

Posegi niso predvideni. Elaborat predlaga, da
se iz obstojeCega stavbnega zemljis¢a
posamine poselitve izloCi del brezine
vodotoka.

96. ¢len - erozijska obmo¢ja

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
gradniji upo$tevani.

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.

9. Opis predlaganega natanénega obsega in oblike stavbnega zemljiS§éa na obmocju posamicne poselitve

9.1. Povrsina, prikaz obmocja lokacijske preveritve

Predlagana povrSina posamicne poselitve meri 1.967,41m?2 in je enaka povrSini obstojeCe posami¢ne
poselitve. V danem primeru gre za preoblikovanje stavbnega zemljis¢a posamicne poselitve brez

povecanja.

Vir: portal GURS, portal PIS

Izkljucitev iz oboda posamicne poselitve

Vkljucitev - preoblikovanje oboda posamicne poselitve

Povrsini 1,2 - izkljuCitev
- po namenski rabi A — obmocje razprSene
poselitve

PovrSina 3 — preoblikovanje/nadomestitev (331,27m?)
- po namenski rabi K1 — kmetijsko zemljis¢e

- del parcele §t. 1205/1,
116,81m?2, boniteta 42

- po katastru pot,v naravi v manjSem delu
javna pot, pretezno brezina vinograda ob
poti (kataster ne ustreza stanju v naravi)

velikost cca

- del parcele §t. 982/1, velikost cca 17,42m?2, boniteta 45

- v naravi zatravliena povrSina ob obstojeCem dostopu do
dvoris¢a kmetije

- predvidena lokacija Cistiine naprave, fizitna povezava z
obstojeéim obodom posamiéne poselitve

- del parcele §t. 1208, velikost cca
73,03m2, boniteta 45

- po katastru javna pot, v naravi v manjSem
delu pot, pretezno zaras€ena povrsina

- del parcele §t. 982/2, velikost cca 313,85m2, boniteta 45

- V naravi zatravljena povrsina

- predvidena umestitev stavbe, parkirnih povrsin, predvidene
Cistilne naprave

- del parcel §t. 984, 1208, 1003/1 in 1250,
skupna velikost 141,43m2, boniteta 45
- v naravi breg vodotoka

skupaj 331,27m?

skupaj 331,27Tm?
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Vse parcele na obmocju LP in tudi
okoliske parcele se nahajajo v sloju
bonitete zemljisce 45.

Vir: portal PREG

9.2. Seznam parcel znotraj obmocja lokacijske preveritve, seznam sosednjih parcel

- 10031

12451

Vir: portal GURS (ZKN)

parcele znotraj oboda lokacijske preveritve

parc. k.0. | stanje v naravi lastniStvo boni
2291 teta
Podsabotin

del 1205/1 pot, breZina javna pot, | 42

Obcina Brda

del 1208 pot, zaraS¢eno, Ob¢ina Brda 45
del 1003/1 breg zasebno 45
del 1250 breg RS 45
del 984 breg zasebno 45
del 982/1 trata zasebno 45
del 982/2 trata zasebno 45

parcele, ki mejijo na obmocje lokacijske preveritve in ki
niso znotraj izvornega obmodja

parc. k.0. 2291 | stanje v naravi lastnistvo
Podsabotin

986/6 vinograd zasebno
1003/1 zara$Ceno, pritok potoka zasebno
983/8 travnato pobocje zasebno
983/9 travnato pobocje zasebno
983/6 travnato  pobodje, nekaj | zasebno

dreves
124511 breg vodotoka

9.3. Namenska raba, varovana obmogja in varovalni pasovi na obmo¢ju LP

Namenska raba

Obmocje LP, za katerega je predlagana izkljucitev iz oboda posami¢ne poselitve, je po namenski rabi stavbno

zemljiSCe — razprsena poselitev (A) znotraj enote urejanja prostora POD-04.

Obmogje LP, za katerega je predlagana vkljuCitev v obod posamiéne poselitve na nacin preoblikovanja stavbnega
zemljiSCa brez povecanja povrsine le-tega, je po namenski rabo kmetijsko zemljisée (K1), je del enote urejanja
prostora POD-05, za katero posebni prostorski izvedbeni pogoji OPN dopuscajo izvajanje Sotorjenja (106.r ¢len

OPN).
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Varovalni pasovi in obmogja, ki tangirajo predlagani obod stavbnega zemljis¢a, so:

- obmodgje Natura 2000: obmocje GoriSka Brda, ID 3000290

- ekoloSko pomembno obmocje Goriska Brda, ID 93100

- erozijsko obmocje: opozorilno obmocje — zahtevni zas€itni ukrepi

- priobalni pas potoka Marmor§¢ek (obmocje LP sega do priobalnega pasu): 5m od vodnega zemljis¢a
- varovalni pas obcinske javne poti JP 520461: 5m od roba cestnega sveta

- varovalni pas distribucijskega vodovoda za pitno in tehnoloSko vodo (primarno omreZje): 3m od voda
- varovalni pas nadzemnega NN voda: 3m od voda

- varovalni pas distribucijskega komunikacijskega omrezja: 3m od voda

- varovalni pas javne razsvetljave: 3m od voda

Poteki GJI in varovalni pasovi so prikazani v risbi »Grafi¢ni prikaz obmocja LP«.

Seznam nosilcev urejanja prostora

varovana obmogja in varovalni pasovi

nosilec/upravljavec

obmocje natura 2000 in
ekolosko pomembno obmocje

Ministrstvo za naravne vire in prostor, Direktorat za naravo, Dunajska
cesta 47, 1000 Ljubljana; gp.mnv@gov.si

erozijsko obmodje, priobalni pas

Ministrstvo za naravne vire in prostor, Direktorat za vode, Dunajska
cesta 47, 1000 Ljubljana; gp.mnv@gov.si

varovalini pas obCinske javne poti

Obcina Brda, Trg 25. maja 2, 5212 Dobrovo

varovalni pas distribucijskega
vodovoda

Vodovodi in kanalizacija d.d., Cesta 25. junija 1b, 5000 Nova Gorica;
info@vik-ng.si

varovalni pas nadzemnega NN voda

Elektro Primorska Erjavéeva 22, 5000 Nova Gorica; info@elektro-
primorska.si

varovalni pas distribucijskega
komunikacijskega omreZja

Telekom Slovenija d.d., Cesta 25. junija 1p, 5000 Nova Gorica,
isprejemna.pisarna@telekom.si

varovalni pas javne razsvetljave

Obcina Brda, Trg 25. maja 2, 5212 Dobrovo

ostalo

skladnost z drzavnimi pravili urejanja
prostora in vodenje PIS

Ministrstvo za naravne vire in prostor, Direktorat za prostor in
graditev, Dunajska cesta 21, 1000 Ljubljana; gp.mnv@gov.si

kmetijska zemljis¢a

Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano, Direktorat za
kmetijstvo, Dunajska cesta 22, 1000 Ljubljana; gp.mkgp@gov.si

10. Obrazlozitev usklajenosti elaborata s pogoji iz ZUreP-3

ZUreP-3 - 135. élen, 307. ¢len

PodrobnejSa namenska raba izvornega obmocja je doloena v OPN kot A — obmocje razprsene poselitve, ki
je bilo v OPN doloceno skladno s Pravilnikom o vsebini, obliki in naginu priprave ob¢inskega prostorskega
nacrta ter pogojih za doloCitev obmocij sanacij razprSene gradnje in obmocij za razvoj in Siritev naselij (Ur. I. RS
§t. 99/07, 61/17 — ZUreP-2 in 199/21 — ZUreP-3), torej se glede na dolocila 280. ¢lena ZUreP-2 in posledicno
307. ¢lena ZUreP-3 $teje kot obmocje stavbnih zemljis¢ na posamiéni poselitvi.

Predlagana prilagoditev oblike stavbnega zemilji§¢a je potrebno zaradi omogoc€anja predvidene gradnje stavbe
za nastanitvene kapacitete za potrebe turistiéne kmetije. Investicijska namera je opisana v poglavju 2. Predlog
natan¢nega obsega in oblike stavbnega zemlji§¢a posamiéne poselitve je prikazan in obrazlozen v poglavju 9.

ZUreP-3 — 135. Clen
Izvedbeni pogoji iz OPN za podrobnejSo namensko rabo A so bili pri opredelitvi oblike in obsega stavbnega
zemljiS¢a upostevani. ObrazloZitev upostevanja pogojev OPN je navedena v poglavju 8.

FiziCne lastnosti zemljiS¢a na dani lokaciji so gradnji naklonjene: gre za lahko dostopno zemljiS¢e z blagim
naklonom.

Varovana obmocja in varovalni pasovi so navedeni v poglavju 9, ustreznost upoStevanja pravnih reZzimov bo
preverjeno s pridobitvijo mnenj pristojnih nosilcev urejanja prostora k elaboratu lokacijske preveritve.
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PovrSina stavbnega zemlji§¢a bo z lokacijsko preveritvijo preoblikovana, ohranjena bo velikost povrsine
stavbnega zemlji$¢a.

ZUreP-3 -32. Clen

posamicna poselitev, dejavnost

Lokacijska preveritev se nana$a na prilagoditev oboda stavbnega zemlji§¢a posami¢ne poselitve za gradnjo
stavbe za potrebe delujoce turistitne kmetije v zaselku.

ohranjanje arhitekturnega in tipoloSkega vzorca

Predlagana povrsina preoblikovanega stavbnega zemljiS¢a je enaka povrsini obstojeCega stavbnega zemljis¢a
na dani lokaciji — povrsini izvornega obmocja.

Obstoje¢o pozidavo v zaselku tvorita dve skupaj postavljeni stavbi, ki predstavljata dokaj velik strnjen volumen.
Zaradi dvori8¢ obeh stavb in omejenega stavbnega zemljis¢a gradnja v neposredni blizini obstojeée pozidave ni
mozna. Predvidena stavba bo precej manj$a od obstojecih, zaradi nekoliko odmaknjene lege to ne bo motece,
obrobna lega pa tudi zagotavlja manjSo vedutno izpostavljenost.

Vir: portal PISO
pogled na zaselek — obmocje posamiéne poselitve z javne poti

komunalna opremljenost obmocja posami¢ne poselitve

priklju¢evanje na javno cesto
Zaselek ima urejena dva prikljucka na javno pot t.
520461: prikljucek na stanovanjsko dvori§ce in prikljucek
za dovoz na dvorisCe turistiCne kmetije.
Predvidena stavba na obmogju LP bo uporabljala obstoje¢
prikljuCek in obstoje¢ dovoz za potrebe turisticne kmetije,
ki bo zaradi umestitve predvidene stavbe na lokaciji zavoja
nekoliko deviiran.

Vir: portal PISO
oskrba z vodo
Po trasi javne poti poteka distribucijski vodovod, ki zaselek
oskrbuje s pitno vodo.
Za potrebe nacrtovane stavbe je predvidena izvedba
priklju¢ka na vodovod v trasi obstojeCega dovoza.
Vir: Portal PISO
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javna kanalizacija
Javnega kanalizacijskega omreZja na obmocju posamiéne poselitve kakor tudi na SirSem obmocju obravnavane
lokacije ni. Pobudnik bo za potrebe nameravane gradnje:

- Uredil razprSeno odvajanje meteornih vod po pobocju juzno od predvidene stavbe. V smeri proti
obstoje¢emu oljénemu nasadu bo speljan sistem irigacijskih cevi, ki bo omogocal razpr§eno ponikanje.

- Zgradil Cistilno napravo za fekalne vode ali pa bo uporabljal delujoco Cistiino napravo za potrebe
zaselka. V primeru gradnje nove Gistilne naprave sta predvideni dve variantni reSitvi odvajanja
pre¢isCene odpadne vode. Prva variantna reSitev predvideva vodenje precis¢ene odpadne vode iz
predvidene Cistilne naprave v odvod obstojeCe Cistilne naprave, Stevilo iztokov v potok torej ne bo
povecano, v tem primeru bo uporabljen obstoje¢ iztok. Druga variantna reSitev predvideva vodenje
preciS¢ene odpadne vode iz predvidene Eistilne naprave v predvideni sistem irigacijskih cevi za
ponikanje meteornih vod.

Tehni¢na resitev ter natanéni lokaciji Cistilne naprave in razprsenega odvajanja meteornih vod bodo dologeni v
dokumentaciji za pridobitev gradbenega dovoljenja na podlagi projektnih pogojev.

prikljucevanje na elektroenergetsko omrezje
Stavbe na obmocju posamiéne poselitve so opremljene s prikljucki na elektroenergetsko omrezje. Omrezje
omogoca prikljucitev tudi za potrebe predvidene stavbe.

priklju¢evanje na TK omrezje
Stavbe na obmocju posamiéne poselitve so opremljene s
prikljucki na TK omrezZje.

Vir: portal PISO

komunalni odpadki
Ob¢ina Brda ima urejeno zbiranje in odvazanje komunalnih odpadkov. Za obmoéje obravnavanega zaselka ni

v

ekolo$ki otok, ki se nahaja ob prikljucku javne poti do zaselka na drzavno cesto Solkan - Gonjace.

javna razsvetljava
Zaselek ni opremljen z javno razsvetljavo.

fizicne lastnosti zemljis¢a

Predvideno preoblikovanije stavbnega zemlji§¢a se nanada na dostopno, pretezno zatravljeno povrsino z rahlim
naklonom proti jugozahodu.

Predvidena lokacija gradnje je v bliZini vodnega zemljiS¢a, vendar potok teCe v globoki grapi, viSinska razlika
med dnom struge potoka in zemlji§¢em za predvideno gradnjo zna$a priblizno 8,3m.

prikaz prereza
terena s podatki o
viSinah

prikaz linije prereza

terena
Vir: portal PISO
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vplivi na okolje in obstojeco poselitev
Zaradi gradnje predvidene stavbe ne bo bistvenega vpliva na obstojeo posamiéno poselitev in tudi ne na
okolje.

skladnost s pravnimi rezimi in varstvenimi usmeritvami

Skladnost s prostorskimi aktom — OPN — je preverjena v poglavju 8.

Skladnost s pravnimi rezimi in varstvenimi usmeritvami bo preverjena s pridobitvijo mnenj pristojnih nosilcev
urejanja prostora.

Podrobna utemeljitev namena lokacijske preveritve

Povod za izvedbo lokacijske preveritve je namera investitorja, da v bliZini stavbe delujoCe turistiéne kmetije
zgradi stavbo z namestitveno enoto za potrebe oddajanja.

Zaradi omejitev na terenu (ozina med obstoje¢im dostopom in priobalnim pasom potoka) ter pogojev iz mnen;
nosilcev urejanja prostora za postavitev stavbe ni veliko razli¢nih moznosti.

Gre torej za prilagoditev oblike oboda obmogja posamicne poselitve za potrebe delujoCe turistiéne kmetije ob

upostevanju omejitev zaradi stanja na terenu (dovoz, drevored oljk), priobalnega pasu potoka ter drugih

omejitev, ki sledijo iz mnen;j nosilcev urejanja prostora na elaborat lokacijske preveritve.

Predlog preoblikovanja v najvecji mozni meri upoSteva pogoje iz mnen;j nosilcev urejanja prostora:

- Predlagano je preoblikovanje stavbnega zemljis¢a ne pa tudi poveganie le-tega.

- Predlagani preoblikovani obod stavbnega zemlji§¢a ne sega v priobalni pas potoka.

- Predlagana umestitev stavbe je v najvecji mozni meri pomaknjena stran od vrha breZine potoka. Pri tem je
potrebno poudariti, da je povrSina, na kateri je predvidena gradnja stavbe, za okoli 8,3m vi§ja od struge
potoka (podatki iz PISO), saj so brezine potoka izredno strme. Zaradi tega je bojazen glede morebitnih
protipoplavnih ukrepov za varnost predvidene stavbe odve¢. Obmocje lokacijske preveritve se ne nahaja
na poplavnem obmocju, poplavnih dogodkih v preteklosti niso zabelezeni (Vir: portal Atlas voda, portal e-
vode).

Prikaz predloga oboda obmo¢ja posamicne poselitve

Vir: portal PIS

prikaz predlaganega obmocja posamicne poselitve
POD-04 na karti namenske rabe OPN

Vir: portal GURS, portal PIS
prikaz predlaganega obmocja posamicne poselitve
POD-04 na DKN
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Seznam podatkovnih virov in druge uporabljene dokumentacije

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

spletni portal GURS

spletni portal PIS

spletni portal PISO

spletni portal PREG

spletna portala e-VODE in Atlas voda

podatki investitorja o investicijski nameri

geodetski nacrt (izdelovalec GEOBIRO d.o.0. Nova Gorica, §t. 008-2022, marec 2022)
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obstojeti obod stavbnega zemljisa
(izvorno obmotije lokacijske preveritve)

kataster stavb

OBST. STANOVANJSKA HISA

OBST. DVORISCE S PARKIRISCEM ZA GOSTINSKO STAVBO

OBST. GOSTINSKA STAVBA
UTRJENA BREZINA
STRUGA POTOKA MARMORSCEK

‘g\ __—O0BST. CISTILNA NAPRAVA Z IZTOKOM V POTOK

—PREDV. VODENJE QCISCENIH ODPADNIH VOD V
IZTOK 1Z OBSTOJECE CISTILNE NAPRAVE (variant.resitev)

__PREDV. CISTILNA NAPRAVA

_PREDV. VODENJE OCISCENE ODPADNE VODE 1Z CISTILNE
NAPRAVE V RAZPRSENO PONIKANJE (variantna resitev)

drevored oljk )
¢ @

PREDVIDENI PARKIRNI MESTI ZA OSEBNA VOZILA

PREDVIDENA STAVBA Z NAMESTITVENO ENOTO

PREDVIDENO RAZPRSENO PONIKANJE METEORNIH VOD
IN OCISCENIH ODPADNIH VOD 1Z N (variantna regitev)

NASAD OLJK

predlagane spremembe_
oda stavbnega zemljiséa
Eobmoé je Iokam jske preveritve)

predlagano preoblikovanje oz.
nadomestitev stavbnega zemljisa

predlagane izkljugitve
iz stavbnega zemljis¢a

985/7

parcelne meje GK
VAROVANA OBMOCJA IN VAROVALNI PASOM
Obmotje LP kot tudi izvorno obmotje LP se nahajata na . .
ekolodko pornembnem obmotju ID 93100 Goridka Brda, lokacijska natanénost parcel zemljiskega katastra
na obmo&ju Natura 2000 ID 3000290 in ZKN +-0.04m
na erozijskem obmotju (zahtewni za&&itni ukrepi)

meja vodnega zemljid¢a potoka

““““““““ Studio CRTA, arhitekt Blanka Suler s.p.

—————— meja priobalnega pasu potoka ‘H' i Ulica tolminskih puntarjev 4, 5000 Nova Gorica
LAl CRTA blankasuler@t—2p5|, 04{e

. . junij 2022,dopoln|tve sept. 2022, nov. 2022
— —— — rob varovalnega pasu javne poti ST. PROJEKTA LP 2/2022 jonuar 2023, februar 2023, maj 2023
INVESTITOR
T T T T T~ veorovalni pas voda javne razsvetljave
______ n nadzemnega NN vodo DR UNENTACHE | ELABORAT LOKACISKE PREVERITVE
—————— IME
— —— — varovalni pas voda javnega vodovoda DOKUMENTACIE | ZASELEK STAMFEL
______ RISBA GRAFICNI PRIKAZ OBMOCJA
—————— LOKACIJSKE PREVERITVE M 1:1000

—— —— varovalni pas nadzemnega TK voda

0DG. PROSTORSKA!

NAGRTOVALKA Blanka Suler, univ.dipl.inz.arh., PA PPN ZAPS 0158




'f ‘/.. KMETIJSKO GOZDARSKI ZAVOD NOVA GORICA
Kmetijsko gordarska sbomica Siovenijo  Pri hrastu 18, Kromberk, 5000 Nova Gorica, Slg;gmja
MET! ! : 3351
TR CEINGE el (++386) 5 3351200, Fax.: (++386) 5
NOVA GORICA www kmetijskizavod-ng.si

Datum: 4.7.2022

Obcina Brda
Trg 25. maja 2
5212 Dobrovo v Brdih

e kmetijskega
Zadeva: Utemeljenost posega na kmetijsko zemljisce za potrebe

gospodarstva e,

' odrocCja

Obrazec, ki ga opredeljuje 6. tocka dokum.&_enkt_:it1 “f:v(:ﬁtezlg?sglt(fmgmz e 015_

varovanja kmetijskih zemljis¢ za pripravo lokacijskin p i rosica kmetiiskega

: ili i pro$ A
1/2021 z dne 11.1.2021)« smo izpolnili na podiagi p &&a za potrebe kmetijske

gospodarstva, ki zeli spremembo namenske rabe zemlji

ridelave. Terenski ogled je bil opravijen 28.06.2022.

VSEBINA PODATKI
1. Zaporedna st. |/
posega
2. KMG-MID 100733496

3. Podatki o kmetijskem gospodarstvu
Obdelovalna zemljisca:
0.41 ha kmetijskih zemlji¢ od katerih so:
a) povrsina e Nijive: 0,01 ha
zemljisca e Travniki: 0,10 ha
e Olj¢nik: 0,30 ha
(vir podatkov: http://rkg.gov.si)
Stalez Zivine:
Na kmetiji ne redijo zivali.
Pridelki:

b) stglez S Letni pridelek je 150 | oljcnega olja. (vir: lzjava
pridelek pridelovalca)
Kmetija trZzi predvsem olj¢no olje. Pridelajo tudi manjse
koli¢ine sadja, ki ga ponudijo na lastni turisti¢ni kmetiji.
c) objekti na kmetiji | Na kmetiji imajo potrebno oljkarsko — sadjarsko opremo.
in strojna
opremljenost
d) naslednik, Trenutno ni predviden naslednik.
razvojna
sposobnost
kmetije
e) dopolnilne Glavni dohodek na kmetiji predstavija registrirana
dejavnosti na dopolnilna dejavnost:
| kmetij - Turistiéna kmetija z nastanitvijo (10 lezis8) |

Scannea witn vamoacanr
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L"{lf’gd_aﬂg o predlaganem objektu;

a) namen, velikost
in kapaciteta
objekta

Na parcelah st. 982/1 in 982/2, k.o. Podsabotin, bi
spremenili zemlji¢e iz kmetijskega v stavbno. S
spremembo bi kmetija in turizem na kmetiji pridobila
nove kapacitete — enoetazen nastanitveni objekt v
velikosti 72 m2. S tem bi resili problem parkiri$¢, dovoza
in umestitve Cistilne naprave. Celotna sprememba
predstavlja 581 m2.

b) utemeljenost
nalozbe

Sprememba je smiselna in utemeljena, kajti na
navedenem obmocju je pomanjkanje parkirnih mest. Z
ureditvijo tega dela parcel bi celostno resili problem

dostopa do turisticnih kapacitet in razsirili ponudbo
dopolnilne dejavnosti.

5. Mnenje o
predlaganem posegu z
vidika obstoja in
nadaljnjega razvoja
kmetijskega
gospodarstva

982/1 in 982/2 k.o. Podsabotin s povrsino posega cca
581 m? je v naravi travnik in dovozna pot. Zemljisée je
sicer glede na lego in tla primerno za primarno kmetijsko
pridelavo, vendar je za nadaljnji razvoj kmetije in turizma
smiselna sprememba namembnosti iz kmetijskega
zemljis¢a v stavbno zemljis¢e. S tem bo kmetija
dokoncno uredila primeren dostop do kmetije ter turizma
in razsirila turistiéno ponudbo tega obmogja. (terenski
ogled in https://rkg.gov.si/GERK/WebViewer)

V zadnjem desetletiu se je kmetija iz vinogradnistva
prestrukturirala v oljkarstvo. Poleg tega so intenzivno
vlagali v razvoj turizma na kmetiji. Za nadaljnji razvoj
turizma na kmetiji nujno potrebujejo primerno
obracaliSCe za avtobuse in primerna parkirna mesta.

Nacrtovana sprememba namenske rab
ozitivno vplivala na nadaljnji razvoj
hin SirSe okolice.

Na omenjeni povr§ini, ki ga predstavijata parcela ét]

Pripravil: Matjaz PrinCi¢, dipl. inZ. agr. in hort.
Izpostava oddelka za kmetijsko svetovanje Dobrovo

Vodja odde|Rka za kmetijsko svetovanije:
JoZe VonginAg, univ. dipl. inZ. zoot.
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