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Zadeva: 
Gradnja turistično nastanitvenega objekta v Snežečah

Povzetek določil iz OPN Brda, ki veljajo na območju predvidene gradnje turistično nastavitvenega objekta v Snežečah na parc.št. 1615/1 k.o. Biljana.

Namenska raba na parc.št. 1615/1 k.o. Biljana je v OPN Brda delno opredeljena kot druga kmetijska zemljišča (K2) delno kot stavbno zemljišče v urejevalni enoti SNE-SK 1(v).
Funkcija območij in površin je določena z dopustnimi dejavnostmi, dopustnimi vrstami posegov v prostor. 

SK - površine PODEŽELSKEGA NASELJA so namenjene kmetijam z dopolnilnimi dejavnostmi in bivanju; 

Dopustne so naslednje namembnosti oz. dejavnosti: 

- stanovanja, 

- kmetije (stanovanje kmetije in kmetijska gospodarska poslopja), 

- terciarne (…, gostinske nastanitvene dejavnosti,…) in kvartarne dejavnosti, 

- proizvodne dejavnosti, ki po površini ne presegajo 250 m2 in prekomerno ne vplivajo na okolje, locirane so lahko le v pritličju ali kleti objekta, (omejitev površine ne velja za spremembo namembnosti obstoječih objektov v proizvodne dejavnosti), 

- šport in rekreacija. 

Dopustne so naslednje vrste posegov: 

- za obstoječe objekte so dopustna vzdrževalna dela, rekonstrukcije, dozidave, nadzidave, odstranitve objektov, 

- spremembe namembnosti obstoječih objektov v okviru dopustnih dejavnosti, 

- novogradnje objektov, 

- postavitve nezahtevnih in enostavnih objektov v skladu s tabelo 3 in 4 iz priloge k odloku, 

- ureditve infrastrukture (prometno, energetsko, komunalno, telekomunikacijsko omrežje, objekti in naprave), 

- vodnogospodarske ureditve, 

- ureditve javnih površin. 

Prostorski izvedbeni pogoji za oblikovanje na območju Občine Brda so določeni: 

(a) s skupnimi splošnimi prostorskimi izvedbenimi pogoji za urbanistično, arhitekturno in krajinsko oblikovanje, 

(b) s prostorskimi izvedbenimi pogoji za oblikovanje drugih posegov v prostor 

(c) s prostorskimi izvedbenimi pogoji za oblikovanje v ureditvenih enotah. 

a - Skupni splošni prostorski izvedbeni pogoji za urbanistično, arhitekturno in krajinsko oblikovanje (povzetek)
Odmiki od parcelne meje naj na ulični strani sledijo obstoječi gradbeni liniji, če je ta enovita oz. razpoznavna. 

Odmiki od parcelne meje so ob ulici lahko večji od predpisanih v primeru rekonstrukcije ceste in nadomestne gradnje objekta, ko je treba zagotoviti razširitev uličnega profila za izboljšavo varnosti. 

Pri lociranju objektov na strmih terasah je s povečanjem odmika od parcelne meje zagotoviti minimalno osončenost bivalnih prostorov v nižje ležečih stanovanjskih objektih. 

Pri določanju višine objektov je potrebno, poleg predpisanih dopustnih višin za posamezne vrste objektov, upoštevati tudi vertikalni gabarit naselja, dela naselja oz. zaselka tako, da novi objekti po višini ne izstopajo iz celotne podobe naselja, dela naselja oz. zaselka. 

Dozidani ali nadzidani obstoječi objekti ter novi objekti morajo biti oblikovani v takšnih razmerjih in velikosti, da so skladni s sosednjimi objekti v naselju ali gruči. Tloris, višina in razmerja novega stavbnega volumna ne smejo bistveno odstopati od razmerij in velikosti sosednjih objektov. Bistveno preseganje skladnega merila ni dopustno. 

(1) Etažnost objektov je določena za posamezne vrste objektov v določbah za ureditvene enote. 

(2) Vsi Objekti so lahko podkleteni z eno ali več kletnimi etažami. 

(3) Na nagnjenem terenu je lahko celotna stranica ene kletne etaže vidna in lahko sega iz urejenega terena, vendar na tem delu etažna višina objekta ne sme presegati treh polnih etaž, kar velja za ureditvene enote vj, v in e. 
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(4) Površina kleti je lahko večja od zazidane površine pritličja stavbe. 

Oblika strehe z naklonom strešin je določena za posamezne ureditvene enote in vrste objektov. 
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(b) Prostorski izvedbeni pogoji za oblikovanje drugih posegov v prostor (povzetek)
(1) Brežine, nasipi, odkopne brežine in druga izpostavljena pobočja je potrebno zavarovati pred erozijo in ozeleniti. V primeru strmejših brežin, kjer naravna zavarovanja niso zadostna, je potrebno uporabiti take elemente ali zgraditi objekte za zavarovanje, ki omogočajo kasnejšo zatravitev ali zasaditev z grmovnicami. 

(2) Po izvedenih gradbenih delih je potrebno neutrjene površine zavarovati pred erozijo in ozeleniti. 

(3) Podporni zidovi se praviloma izvedejo kot suhozidi. V primeru zahtevnejše konstrukcije naj bodo betonski oporni zidovi obloženi z avtohtonim kamnom ali arhitekturno oz. krajinsko oblikovani. 

(4) Ureditve zemljišč na posamezni parceli morajo biti izvedene tako, da na parcelnih mejah ne bo višinskih razlik oz. bodo te čim manjše. Večje višinske razlike se lahko izvedejo tudi z opornimi zidovi, če drugačne rešitve niso možne. Ureditve površin in drugi posegi na višje ležečih parcelah morajo biti izvedeni tako, da se preprečijo negativni vplivi na nižje ležeče parcele. 

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, število parkirišč, manipulacijske površine, dvorišče ipd.) in pogoje, določene z drugimi predpisi. 

(c) s prostorskimi izvedbenimi pogoji za oblikovanje v ureditvenih enotah (povzetek)
Z ureditveno enoto so določeni prostorski izvedbeni pogoji za izrabo in za urbanistično in arhitekturno oblikovanje. 

Ureditvena enota vas (strnjena zazidava prostostoječih objektov) - v
(1) V ureditveni enoti vas (v) se mora arhitekturno oblikovanje objektov in drugih posegov v prostor zgledovati po oblikovnih kvalitetah krajevno značilne arhitekture. 

(2) merila in pogoji za oblikovanje: 

faktor zazidanosti (FZ) do 0,4 (60% dvorišče, 40% stavbišče) 

odmiki: 

· odmik objekta od meje gradbene parcele je praviloma 4m 

· manjši odmik je dopusten v primerih: 

- v območjih ohranjanja kulturne dediščine, 

- značilne postavitve objektov na parcelno mejo (vsaj 3 sosednji objekti so postavljeni na parcelno mejo), 

- medsebojnega stikanja objektov v niz, s soglasjem soseda, 

- od sosednje zemljiške parcele, ki ni zazidljiva, s soglasjem soseda, 

- s soglasjem soseda. 

· odmiki med objekti na isti gradbeni parceli: objekti se lahko medsebojno stikajo, 

· na območjih z določeno gradbeno linijo je obvezna postavitev objektov na GL, obvezno je ohranjanje sklenjenega niza objektov 

· spremljajoči objekti, ki ne presegajo višine pritlične etaže osnovnega objekta so lahko odmaknjeni od sosednje meje manj kot 4m ob soglasju soseda. 

tloris: osnovni stavbni volumen samostojne stavbe naj ima razmerje stranic najmanj 2:3, 

višina stanovanjskih stavb in stavb terciarnih in kvartarnih dejavnosti: 

· do P+1+M (mansarda), pritličje pri vhodu je lahko do 30 cm nad terenom, razen na pobočju, kjer je vhod lahko do 100 cm nad urejenim terenom, kolenčni zid mansarde je lahko visok do 140cm, 

· višina gospodarskega poslopja kmetije: max. 7,5m od urejenega terena do kapi, 

· na nagnjenem terenu je največja višina objekta, ki sega nad urejen teren, lahko največ tri etaže (vidni del objekta nad terenom je lahko visok P+1+M ali K+P+1), 

streha: naklon 20-250, praviloma dvokapnica nad osnovnim tlorisom, dopustne so tudi večkapnice, pri čemer naj bo dvokapnica nad osnovnim - prevladujočim stavbnim volumnom, sleme mora potekati v smeri niza hiš, vzporedno z ulico oz. v primeru samostojnega objekta v smeri daljše stranice objekta. Strešine osnovne strehe morajo imeti enak naklon, drugačen naklon je dopusten nad arhitekturnimi elementi in na nestanovanjskih objektih: 

- v primeru rekonstrukcije obstoječe položnejše ali strmejše strehe in je ta pogojena s celovitim oblikovanjem ali zasnovo objekta ali 

- če funkcija objekta zahteva širino objekta, ki presega 15 m. 

Ravna streha je dopustna: 

- na sekundarnih delih objekta do velikosti 40% tlorisa osnovnega objekta, 

- nad vkopanim delom objekta, če je objekt v celoti ali delno vkopan pod teren, 

- v primeru travnate strehe. 

strešna kritina: opečna (korci) ali drug material s podobno drobno teksturo, v odtenkih opečno rdeče barve, neodsevna. 

fasade: v svetlih zemeljskih barvah. 

odprtine: pravokotnih oblik. 

(3) merila in pogoji za enostavne in nezahtevne objekte: 

- odmiki enostavnih oz. nezahtevnih objektov za lastne potrebe od javne površine (od RL) mora biti min. 4m, od sosednje gradbene parcele praviloma min.2m, manjši odmik je izjemoma dopusten ob soglasju soseda oz. upravljalca javne površine; 

- ograje, oporni zidovi in portoni z zidovi se lahko postavljajo na parcelno mejo ob soglasju soseda oz. upravljalca javne površine; 

Gospodarska javna infrastruktura

Priključki na državne in lokalne ceste iz parcel, ki so ograjene, morajo biti izvedeni tako, da je možna zaustavitev vozila izven površine državne oz. lokalne ceste. 

Za izračun potrebnega števila parkirišč glede dejavnosti oz. namembnosti objekta veljajo naslednja merila: 

● gostinstvo - 1 PM/4 sedeže in najmanj 5PM na posamezen lokal in 1PM na eno nastanitveno enoto oz. na 2-6 ležišč v gostinskem-nastanitvenem objektu z zmogljivostjo do 20 nastanitvenih enot oz. 0,8 PM na eno nastanitveno enoto v gostinskem-nastanitvenem objektu z zmogljivostjo nad 20 nastanitvenih enot

Pripravil občinski urbanist







MITJA SKUBIN u.d.i.a.

Opomba: Urbanistično mnenje ˝Urbanistično mnenje za turistično – nastanitveni objekt v Snežečah na parc. št. 1615/1 k.o. Biljana˝, z dne 28.03.2011 je bilo podano pred sprejetjem OPN Brda. Podano je bilo na zahtevo investitorja, ker je projektna dokumentacija predvidevala delno pozidavo tudi na območju drugih kmetijskih zemljišč. Za predvidene posege na druga kmetijska zemljišča je potrebno skladno z določili v Odloku o splošnih ureditvenih pogojih za posege v prostor v občini Nova Gorica (Ur.gl.obč.št. 9/87 in 11/87) ter sprememba in dopolnitve (Ur.gl.št. 1/05) (v nadaljevanju PUP), podati urbanistično mnenje pristojne občinske službe. V 4. členu namreč PUP pod določenimi pogoji dopušča izjeme pri posegih na druga kmetijska zemljišča. V četrtem odstavku so tako navedeni pogojno dopustni posegi na za kmetijsko in gozdarsko izrabo manj primerne površine. Med pogojno možnimi posegi je tudi izgradnja objektov, ki služijo turizmu.
priloga: izsek iz grafičnih prilog OPN Občine Brda


KOMISIJA ZA OKOLJE IN PROSTOR


OBČINA BRDA


Trg 25.maja 2


5212 Dobrovo








04.07.2011














































Stran 1 od 3

Stran 2 od 3

