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Uvodne obrazlozitve

Investitor zZeli na parcelah *172 in 2963/1 k.o. Hrpelje izvesti gradnjo gostinskega objekta, namenjenega
degustaciji piva in pivovarni. Na obravnavanem zemljiS¢u se nahaja v preteklosti zgrajena klet. Leta 2011 je
bilo s strani investitorja pridobljeno gradbeno dovoljenje za penzion, s katerim se je obstojeca klet legalizirala,
vendar do nadaljevanja gradnje nastanitvenega objekta ni prislo.

Leta 2018 je na predmetni parceli pricel veljati Odlok o Obc&inskem prostorskem nacrtu Obcine Hrpelje —
Kozina, Uradni list RS, st. 2/2018 (v nadaljevanju OPN). Obravnavano zemljiS¢e parc. §t. *172 je v celoti
stavbno, vendar OPN tu predvideva gradnjo stanovanjskih hiS. Investitor ima na bliznjem zemljiS¢u poslovno
dejavnost z gostilno in pivovarno, katere tradicija sega v obdobje izpred sprejema OPN in je bila pri pripravi
odloka spregledana. Njegov namen je obstojeCo dejavnost razsiriti s sodobnim degustacijskim prostorom in
pivovarno, ki bi obogatila turisticno ponudbo kraja in revalorizirala trenutno nestrukturirano pozidavo na
obravnavanem obmocju.

Obravnavana gradnja izpolnjuje pogoje za izvedbo lokacijske preveritve, s katero se dopusti individualno
odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev. Zato je, skladno s prvim in drugim odstavkom 131. &lena
Zakona o urejanju prostora, Uradni list RS, §t. 61/2017 (v nadaljevanju ZUreP-2), izdelan elaborat lokacijske
preveritve.
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Slika 1: Prikaz SirSeg ¢ja lokacijske preveritve
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Slika 2: Prikaz parcelneg stanja na obravnavanem obmodju
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Slika 3: Prikaz obravnavega obmodja na prikazu namenske rabe iz OPN

Opredelitev nameravanega posega

Namen lokacijske preveritve je preveritev in utemeljitev individualnega odstopanja od prostorskih izvedbenih
pogojev (129. ¢len ZUreP-2), saj obravnavana gradnja zaradi objektivnih okoli§€in ne zado3€a posameznim
prostorskim izvedbenim pogojem.
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Poglavitna objektivha okolis€ina, zaradi katere se izvaja lokacijsko preveritev, je v obravnavanem primeru
omejujoCa okolis¢ina v zvezi z lokacijo, to je predvsem pozidanost in raba sosednjih zemljiS¢. Na bliznjem
investitorjevem zemljis€u, s parcelno Stevilko 2976/7 k.o. Hrpelje, se v prostorski enoti EUP HK-69 nahaja
obstoje¢ gostinski objekt, katerega poslovna funkcija pri pripravi OPN ni bila upostevana in ki se na omenijeni
lokaciji ne more prostorsko posodobiti in s tem razvijati. Prav tako pri pripravi OPN ni bilo upostevano, da je
bilo na parceli §t. *172 k.o. Hrpelje, ki se nahaja na nasprotni strani Kolodvorske ulice in kjer bi se investitorjeva
poslovna dejavnost lahko razvila, Zze izdano gradbeno dovoljenje za gradnjo nestanovanjske stavbe z
gostinsko namembnostjo. Odlok OPN je tako za celotno EUP HK-50 predvidel namensko rabo SSe — obmocja
stanovanjske prostostojeCe gradnje pretezno enodruzinskih hi$, kljub temu, da se v tem obmoc¢ju nahaja le
ena obstojeCa starejSa stanovanjska hiSa, v preostalem delu obmod&ja EUP pa se nahajajo le nestanovanjske
stavbe.

Objektivha okolis¢ina, zaradi katere se izvaja lokacijsko preveritev, je iz zgoraj navedenih razlogov tudi
medsebojna neskladnost prostorskih izvedbenih pogojev z Ze izdanim gradbenim dovoljenjem 3t. 351-
457/2010-17 0408, ki ga je dne 19.4.2011 izdala UE SezZana.

Investitor na obravnavanem zemiljis¢u nacrtuje postavitev stavbe (objekt 1), ki bi vkljucevala ze zgrajeno kletno
etazo, kateri bi se dodal nadzemni del v obsegu ene etaze z nadstre§kom. Objekt bi, poleg prostorov za
sprejem skupin, degustacije piva in predstavitve proizvodnje, obsegal tudi prostore pivovarne in bi bil po CC-
Sl klasificiran kot 12112 — Gostilne, restavracije in to€ilnice. Objekt bi bil etaznosti K+1 ter maksimalne viSine
9 m. V manjSem kamnitem objektu na parceli *172 k.o. Hrpelje (objekt 2) bi bili urejeni servisni prostori. Ta
objekt bi bil maksimalne etaznosti K + 2 ter maksimalne visine 9 m.

Obstojeca klet objekta 1 je v ve€jem delu locirana na parceli *172 k.o. Hrpelje. Manjsi del na severni strani pa
sega na parcelo st. 2963/1 k.o. Hrpelje. Prav tako je gradbeno dovoljenje, ki je bilo leta 2011 izdano za stavbo
na tej lokaciji, obsegalo obe parceli. Zato obmocje lokacijske preveritve obsega tako parcelo *172 k.o. Hrpelje
kot tudi del parcele 2963/1 k.o. Hrpelje, in sicer v obsegu gradbene parcele iz GD iz leta 2011.

Ker se Ze obstoje¢a stavba nahaja v dveh razliénih enotah urejanja prostora in ker je bilo Ze izdano GD za
gostinsko stavbo v Se ve€jem obsegu od sedaj predvidenega objekta, utemeljujemo, da je v danem primeru
mozno stavbo postaviti tako, da sega v dve enoti urejanja prostora (HK-50 ter HK-30).
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Slika 4: Prikaz umestitve obravnavanih objektov na zemljis¢e
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Slika 5: Prikaz tlorisa kletne etaZe objekta 1

VARILNICA 54,5
DEGUSTACUA 86,8
TOCILNICA / TRGOVINA /
SKLADCE

NADSTRESEK 20,0
ZUNANIA PLOSCAD 89,8
we 52
SKLADECE 19,4
DVIGALO 3,1
DOSTAVA 72,9

Slika 6: Prikaz tlorisa pritlicja objekta 1
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Sliki 7 in 8: Prikaz 3D vizualizacije
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Utemeljitev sprejemljivosti individualnih odstopanj

V povezavi s Cetrtim odstavkom 129. €lena ZUreP-2 so podane utemeljitve, iz katerih je razvidno, da
predlagano odstopanje izpolnjuje naslednje pogoje:
e da ni v nasprotju z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja ob¢ine;
e da se z njim lahko doseze gradbeni namen prostorskega izvedbenega akta ob hkratnem upostevanju
drugih prostorskih izvedbenih pogojev, nameravana gradnja pa ne bo spremenila nacrtovanega
videza obmocja, poslabsala bivalnih in delovnih razmer na njem in povzrocila moteCega vpliva na

podobo naselja ali krajine;

e da ne zmanjSuje moznosti pozidave sosednjih zemljiS¢ in
e da ni v nasprotju s pravnimi rezimi ali sprejetimi drzavnimi prostorskimi izvedbenimi akti.

Presoja po kriterijih za dopustnost individualnih odstopanij:

Odstopanja od PIP glede drugac¢ne rabe
prostora:

Na obravnavanem obmocju velja Odlok o Obdginskem
prostorskem nacrtu Obg¢ine Hrpelje — Kozina, Uradni list RS, §t.
2/2018, ki obmocje v vecjem delu opredeljuje kot stavbno
zemljis€e (EUP HK-50 podrobnejSa namenska raba: SSe —
obmocja stanovanjske prostostojeCe gradnje pretezno
enodruzinskih hi$) in v manjSem delu kot obmocje prometne
infrastrukture (EUP HK-30 PC).

Skladnost z javnim interesom in cilji
prostorskega razvoja obcine:

Eden izmed ciljev prostorskega razvoja obc&ine je notranji razvoj
naselij oziroma usmerjanje gradnje na ze zazidljiva stavbna
zemljiS¢a. Nameravana gradnja gostinskega objekta se
navezuje na obstojeCo gostinsko dejavnost, na obstojeCo
okolisko pozidavo in na Ze zgrajeno infrastrukturo, kar je
skladno z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja obéine.

MozZnosti pozidave sosednjih zemljiS€ so
nezmanj3ane:

Objekt ne zmanjSuje moznosti pozidave sosednjih zemljiS¢, saj
je umesc&en na lastniSko parcelo. Objekt je ustrezno odmaknjen
od parcelnih mej.

Skladnost z gradbenim namenom
prostorskega izvedbenega akta:

Obravnavana parcela sodi v prostorsko enoto EUP HK-50
podrobnejSa namenska raba SSe — obmod¢ja stanovanjske
prostostojeCe gradnje pretezno enodruzinskih his, delno pa v
prostorsko enoto EUP HK 30 PC. Lokacijska preveritev
obravnava moznost gradnje gostinskega objekta. Gostinski
objekt je bil na obmocju predviden z ze izdanim gradbenim
dovoljenjem.

UposStevani so drugi prostorski izvedbeni
pogoiji:

Obravnavana je nova gradnja (prizidava obstojeCega objekta).
Objekt je od parcelnih mej odmaknjen ve€ od predpisanega
minimuma, oziroma je predvideno pridobiti soglasja lastnikov
sosednjih zemlji&¢.

FZ < 0,40; DZP > 0,20; najvisja viSina < 9 m.

Na parceli za gradnjo je zagotovljeno ustrezno Stevilo PM.
Parcela za gradnjo je komunalno opremljena in ima predviden
priklju¢ek na kategorizirano javno cesto.

ViSina slemena ne presega visin slemen sosednjih objektov v
oddaljenosti 50 m od roba objekta v enoti urejanja prostora.
Kota pritlicja je na ravnem terenu najve¢ 15 cm nad koto
urejenega terena ob objektu.

Gradnja ne spremeni
videza obmodja:

nacrtovanega

Gabariti in zasnova obravnavane stavbe so taki, da ne bodo
bistveno vplivali na na&rtovani videz obmocgja.

Gradnja ne poslab3a bivalnih in delovnih
razmer na obmodju:

Objekt je lociran v obmoé&ju, ki je namenjeno stanovanjski
gradniji. Sosedniji objekti so dovolj oddaljeni, da jim nameravana
gradnja ne bo poslab$ala bivalnih in delovnih razmer.
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Gradnja ne povzro€i mote€ega vpliva na
podobo naselja ali krajine:

Gabariti in zasnova obravnavane stavbe so taki, da ne bodo
povzrocili mote€ega vpliva na podobo naselja in krajine..

Skladnost s pravnimi rezimi ali sprejetimi
drzavnimi prostorskimi izvedbenimi akti:

- Varstveni rezimi
Obravnavano zemljiS¢e se nahaja v vodovarstvenem obmocju
za vodno telo vodonosnikov RiZzane (drzavni nivo): 3. varstveni
rezim, v varovalnem pasu javne poti, v varovalnem pasu
Zeleznice ter v varovalnem pasu telekomunikacij. V postopku
lokacijske preveritve bodo pridobliena mnenja ustreznih
nosilcev urejanja prostora.

- Drzavni prostorski akti
Na obravnavanem obmocdju ni veljavnih DPN.

Obravnavani poseg ne onemogo¢a doseganja gradbenega namena prostorskega izvedbenega akta, saj
objekte umesca na lastniSko zemljiSce in hkrati upoSteva druge prostorske izvedbene pogoje glede postavitve

objektov.

Poseg je skladen s Splosnimi smernicami s podrocja upravljanja z vodami (Ministrstvo za okolje in prostor,
Direkcija RS za vode, Ljubljana, 30.7. 2018), saj predlagane prostorske ureditve ne bodo povzrocale

poslab8anja stanja voda in vodnega reZzima.

Poseg je skladen s splo$nimi smernicami za vodovarstvena obmodja, ki so dolo¢ena z namenom, da se vodna
telesa zavaruje pred onesnazevanjem in drugimi vrstami obremenjevanja.

W€ VvVO (drzavni nivo)

il 1. varstveni reZim
|| LA varstveni reZim
|| 11.B varstveni reZim
|| 1l varstveni reZim

Slika 10: Prikaz varstvenih rezimov: vodovarstveno obmocje
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Podatkovni viri

- Zakon o urejanju prostora (ZureP-2), Uradni list RS 61/17

- Odlok o Obg¢inskem prostorskem nacrtu Obg¢ine Hrpelje — Kozina, Uradni list RS, st. 2/2018

- Obcina Hrpelje — Kozina

- Idejni projekt &t. 343_19, izdelovalci: ENOTA: Dean Lah, Milan Tomac, Polona Ruparci¢, Carlos
Cuenca Solana; Superform: Marjan Pobolj$aj, Anton Zizek, Jure Urani¢, datum: januar 2020

- gradbeno dovoljenje §t. 351-457/2010-17 0408, iz dne 19.4.2011 izdano na UE Sezana

- Splosne smernice s podro¢ja upravljanja z vodami (Ministrstvo za okolje in prostor, Direkcija RS za
vode, Ljubljana, 30.7. 2018)

- Pravno mnenje Stevilka 103-42-2019-2 z dne 6. 2. 2020, Uporaba lokacijske preveritve na parceli st.
172 k.o. Hrpelje, EPIK d.o.0., PristaniSka ulica 8, 6000 Koper

Grafi¢ni del

- OBMOCJE LOKACIJSKE PREVERITVE V VEKTORSKI OBLIKI
- 1ZVORNO OBMOCJE ZA LOKACIJSKO PREVERITEV

- IZSEK 1Z ZEMLJISKOKNJIZNEGA PRIKAZA ZA PARCELE NA OBMOCJU LOKACIJSKE
PREVERITVE
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