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OBČINSKA UPRAVA

__________________________________________________________

Številka: 351-295/2022 (203)
Datum:
7.11.2022
OBČINSKEMU SVETU

OBČINE TRŽIČ

ZADEVA: POTRDITEV SKLEPA O LOKACIJSKI PREVERITVI ZA INDIVIDUALNO ODSTOPANJE OD PROSTORSKIH IZVEDBENIH POGOJEV ZA NOVOGRADNJO KMETIJSKO-GOSPODARSKEGA OBJEKTA IN OBJEKTA ZA KMEČKI TURIZEM V ENOTI UREJANJA PROSTORA POT-01 POTARJE LAJŠARICA
V skladu  s 136. in 138. členom Zakona o urejanju prostora (ZUreP-3), (Uradni list RS, št. 199/21) in 18. členom Statuta Občine Tržič (Uradni list RS, št. 19/13, 74/15),  vam v obravnavo pošiljam točko:

	POTRDITEV SKLEPA O LOKACIJSKI PREVERITVI ZA INDIVIDUALNO ODSTOPANJE OD PROSTORSKIH IZVEDBENIH POGOJEV ZA NOVOGRADNJO KMETIJSKO-GOSPODARSKEGA OBJEKTA IN OBJEKTA ZA KMEČKI TURIZEM V ENOTI UREJANJA PROSTORA POT-01 POTARJE LAJŠARICA




V skladu z 21. členom Statuta Občine Tržič in 55. členom Poslovnika Občinskega sveta Občine Tržič (UPB1, Uradni list RS, št. 15/17) bosta kot poročevalki na seji Sveta in delovnih teles sodelovali:
1. Jasna Kavčič, vodja Urada za okolje in prostor

2. Mojca Švajger, višja svetovalka na Uradu za okolje in prostor
PREDLOG SKLEPA:

1. Potrdi se Sklep o lokacijski preveritvi za individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev za novogradnjo kmetijsko-gospodarskega objekta in objekta za kmečki turizem v enoti urejanja prostora POT-01 Potarje Lajšarica.

Dušan Bodlaj, 

podžupan v začasnem opravljanju funkcije župana Občine Tržič

OBRAZLOŽITEV:

I. ZAKONSKA PODLAGA
Zakon o urejanju prostora - ZUreP-3 (Uradni list RS, št. 199/21)

Priporočila za izvajanje lokacijske preveritve, ki jih je izdalo Ministrstvo za okolje in prostor, dne 23.11.2018

II. PREDMET LOKACIJSKE PREVERITVE

Postopek lokacijske preveritve se izvede na pobudo investitorja, nosilca dopolnilne dejavnosti na kmetiji. Investitor načrtuje izvedbo investicije - gradnjo kmetijsko-gospodarski objekt in objekt za kmečki turizem, in sicer na mestu predhodno pogorelega gospodarskega poslopja in žage. 
Namen investicijske namere investitorja je zagotoviti pogoje za celovito izvedbo funkcionalno in oblikovno optimalno zasnovanega kmetijsko-gospodarskega objekta in objekta za kmečki turizem, ob upoštevanju danih možnosti za njuno umestitev.  

Lokacijska preveritev se izdela za namen dopustitve individualnega odstopanja od prostorskih izvedbenih pogojev, saj predviden poseg predstavlja odstopanje od druge in četrte alineje točke e) 48. člena prostorskih izvedbenih pogojev prostorskega izvedbenega akta -  Odloka o Občinskem prostorskem načrtu Občine Tržič - v nadaljevanju OPN, (Uradni list RS, št. 3/20 UPB1).  OPN med drugim v drugi in četrti alineji točke e) 48. člena določa: 

· Objekti morajo biti podolgovatega tlorisa v razmerju stranic 1:1,4 ali več, na strmejših terenih mora biti sleme vzporedno s plastnicami. Tloris je lahko tudi lomljen. Dozidave ne smejo rušiti razmerij.

· Višinski gabarit stavb je (K)+P+M, klet mora biti v celoti vkopana. V primeru, da objekt stoji v brežini, je lahko sprednji del kleti viden (K+P+M).

Ker investitorjeva načrtovana izvedba investicije odstopa od navedenih pogojev, se skladno z  Zakonom o urejanju prostora - ZUreP-3 (Uradni list RS, št. 199/21) in Priporočili za izvajanje lokacijske preveritve, ki jih je izdalo Ministrstvo za okolje in prostor, dne 23.11.2018, izvede postopek lokacijske preveritve.
Območje obravnave lokacijske preveritve se nahaja v Občini Tržič, v naselju Potarje. Skladno z določili OPN Tržič se parc. št. 406/1, k.o. 2142 - Lom pod Storžičem umešča v enoto urejanja (v nadaljevanju EUP) POT 01 s podrobnejšo namensko rabo SK (površine podeželskega naselja). Območje gradbene parcele, kjer bodo izvedeni posegi obsega parc. št. 406/1, k.o. 2142 - Lom pod Storžičem, v velikosti 1528 m2. 
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Nova objekta namerava investitor, pobudnik te lokacijske preveritve, postaviti kot nadomestitev predhodno pogorelih dveh objektov na isti lokaciji.

Kmetijsko - gospodarski objekt in objekt za kmečki turizem predstavljata dva konstrukcijsko ločena objekta. V kletnem delu sta prislonjena drug ob drugega in ločena z vmesno ločilno dilatacijo. Vsak od objektov je podolgovatega, vendar ne pravilnega pravokotnega tlorisa, kot ga zahteva določilo v 48. členu OPN. Odločitev za tak tloris, ki odstopa od pravilnega pravokotnega so narekovale objektivne okoliščine  in sicer potek obodnih parcelnih meja gradbene parcele, kjer je bilo potrebno zagotoviti odmik novega objekta, skladno z zahtevami iz OPN Občine Tržič, prav tako pa zahteva za dostop po zadnji strani do zgornjega platoja, kar je narekovala konfiguracija terena. V nadzemnem delu rahlo trapezoidnega tlorisa, ki sta vsak zase tudi podolgovata, skupaj ustvarita podolgovati tloris. Obenem objekta zadostita pogoju za dve členjeni stavbni masi, kar je tudi skladno s pogoji iz OPN. Razmerje stranic pri obeh objektih je težko določiti enotno, saj je tloris kleti (podzemni del) različen od tlorisa pritličja, kakor sta tudi tloris mansarde (podstrešja) različna.

Vsak od objektov je umeščen na nagnjen teren, slemeni sta vzporedni s plastnicami. Zagotovljeni so minimalni odmiki od parcelnih meja, ki so skladni z zahtevo iz OPN. Odmiki od parcelnih mej skupaj z obstoječo obliko gradbene parcele, kakor tudi zahteva po uporabi dovozne poti za dostop na zgornji  (severni) strani  neposredno vplivajo na tlorisno oblikovanje objekta. 

Obliko tlorisa v delu ob vzhodni parcelni meji narekuje minimalni odmik od parcelne št. 401/46 k.o. Lom pod Storžičem, ki znaša 3,9 m. Tlorisna oblika objekta vzporedno sledi liniji parcelne meje, zato je v idejni zasnovi izbrana trapezna oblika kmetijsko-gospodarskega objekta, ki je enaka, le da zrcalno obrnjena tudi pri objektu za kmečki turizem. Oba objekta skupaj se celovito oblikovno dopolnjujeta in tvorita členjeno podolgovato celoto.
Višinski gabarit je K + P + M (objekt za kmečki turizem) in K + P + podstreha (kmetijsko – gospodarski objekt) kar je skladno z višinskimi gabariti v OPN, ki je K + P + M. Predvidena gradnja, predstavlja gradnjo v brežini, zato je sprednji del ter manjši del zahodne in vzhodne fasade ter minimalni del severne fasade kleti viden. 
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Prvi odstavek 136. člena ZUreP-3, individualno odstopanje od prostorsko izvedbenih  pogojev opredeljuje:

»Če investicijska namera zaradi objektivnih okoliščin ne izpolni posameznih prostorskih izvedbenih pogojev iz OPN, lahko občina z izvedbo lokacijske preveritve dopusti individualno odstopanje od takih pogojev. Občina lahko z lokacijsko preveritvijo določi tudi podrobnejše prostorske izvedbene pogoje za izvedbo take investicijske namere.«

Kot objektivne okoliščine za možnost dopustitve individualnega odstopanja pa so v nadaljevanju navedene:

· fizične lastnosti zemljišča, neprimerna parcelna struktura, pozidanost ali raba sosednjih zemljišč in druge omejujoče okoliščine v zvezi z lokacijo, na katere investitor ne more vplivati in ki onemogočajo optimalno izvedbo investicije, ali gradnja pod veljavnimi pogoji zahteva nesorazmerne stroške investitorja ali občine;

Utemeljitev objektivne okoliščine:
Nova objekta namerava investitor, pobudnik te lokacijske preveritve, postaviti kot nadomestitev predhodno pogorelih dveh objektov: gospodarsko kmetijskega objekta in žage na isti lokaciji.

Pred začetkom načrtovanja je bilo ugotovljeno, da del enega od pogorelih dveh objektov, ki je bil zakonito zgrajen (zgrajen in v uporabi pred 1.1.1967), na  jugovzhodnem delu sega preko sedanje parcelne meje, torej sega na drugo zemljišče izven gradbene parcele.  

Gradbeni namen je pri umestitvi novih dveh objektov zasledoval umestitev novih dveh objektov podobne velikosti. Edina možnost umestitve podobno velikih dveh objektov je bila, ob upoštevanju konfiguracije terena, obstoječe parcelne strukture in zahtevanih odmikov, da se vzhodna stranica vzhodnega objekta poravna z linijo parcelne meje. To pa pomeni, da pri tlorisu ni bilo mogoče zagotoviti pravilne pravokotne oblike objekta, kot jo določajo prostorski izvedbeni pogoji v OPN-ju (druga alineja točke e) 48. člena). Iz tega razloga je izveden pri tlorisni obliki objekta nad stikom z zemljiščem rahel odmik od pravilne pravokotne v podolgovato trapezoidno obliko. Glavno karakteristiko lokacije predstavlja specifična topografija gradbene parcele. Teren pada iz smeri SV proti JZ. Ta fizična lastnost zemljišča narekuje gradnjo v brežini, zato je klet obeh objektov vkopana. Do pritličnega dela kmetijsko-gospodarskega objekta se dostopa preko klančine (dostopna pot), ki poteka na zahodni in severni strani. Glede na lego parcele na erozijskem območju je nasipavanje kakršnekoli brežine nesmiselno, saj lahko povzroči negativne vplive na ožje in širše območje. Eliminacija negativnih vplivov na zemljišče po Elaboratu erozivnosti, št. GG-20-2021, ki ga je izdelalo podjetje Geoforma d.o.o. priporoča, da se po izvedenih posegih območje predvidenega posega uredi čimbolj v prvotno stanje oz. ohranja oblika terena na katerem je predviden poseg.

Glede na navedeno je tako iz sprednje, južne strani kletna etaža v celoti vidna, na stranski vzhodni in zahodni fasadi je zunanji del fasade viden do 70 % fasade kletne etaže, na severni oz. zadnji vzdolžni fasadi je zunanji del fasade viden do 10 % fasade kletne etaže, kar predstavlja odstopanje od določila v četrti alineji 48. člena OPN, ki določa, da v primeru, da objekt stoji v brežini, je lahko viden le sprednji del kleti.
Obrazložitev individualnih odstopanj:

	Individualno odstopanje v postopku lokacijske preveritve je dopustno:
	Preveritev oz. navedba izpolnjevanja dopustitve po ZUreP-3 glede na predlog projektne rešitve:

	če ni v nasprotju z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja občine


	Predvideno individualno odstopanje v postopku LP je dopustno, saj ni v nasprotju z javnim interesom  in cilji prostorskega razvoja Občine Tržič. Individualno odstopanje tangira cilj zadnje alineje 7. člena OPN Občine Tržič, ki stremi k spodbujanju in ohranjanju lokalne identitete podeželskih hribovskih območij.

Prav tako investicijska namera, ki bo lahko izvedena na podlagi potrjene in sprejete LP ne vpliva na usmeritve za urbanistično načrtovanje naselij, kar je opredeljeno v 26. členu OPN Občine Tržič, ki določajo skladno oblikovno podobo naselij. 

Ker bo izvedba investicijske namere v podobnih površinah in obsegu izvedena na mestu, kjer  sta stali že prejšnji zgradbi, se naselbinska in arhitekturna tipologija in morfologija ne bo spremenila. Predlagana oblika tlorisa je vizualno komaj opazna in ne predstavlja velike spremembe pri arhitekturnem oblikovanju samega objekta. Objekta po oblikovanju še vedno sledita značilnostim arhitekture, ki je značilna za podeželje v Občini Tržič. Prepoznavnost arhitekturne in krajinske identitete območja se bo s predlaganim odstopanjem ohranila.

	če se z njim lahko doseže gradbeni namen prostorskega izvedbenega akta ob hkratnem upoštevanju drugih prostorskih izvedbenih pogojev, nameravana gradnja pa ne bo spremenila načrtovanega videza območja, poslabšala bivalnih in delovnih razmer niti povzročila motečega vpliva na podobo naselja ali krajine
	Delno individualno odstopanje od posameznih določil prostorskih izvedbenih pogojev je potrebno, saj se lahko samo na ta način izvede načrtovana investicijska namera (doseže gradbeni namen prostorsko izvedbenega akta). Razen dveh manjših sprememb pri oblikovanju tlorisa in definiciji vkopanosti kleti, so vsi ostali prostorsko izvedbeni pogoji iz OPN  v celoti upoštevani.

Nameravana gradnja ne spreminja videza območja, ne poslabšuje delovnih in bivalnih razmer in ne povzročila motečega vpliva na podobo naselja ali krajine.

	če ne zmanjšuje možnosti pozidave sosednjih zemljišč


	Investicijska namera ne zmanjšuje možnosti pozidave sosednjih zemljišč.

Pozidava bo izvedena na mestu prej pogorelih in odstranjenih gospodarskih objektov. Zasnova se prilagaja značilnosti konfiguracije terena in obliki gradbene parcele, obenem pa sledi namembnosti obeh objektov. Vzdrževanje in raba sta mogoča v okviru parcele, namenjene gradnji. Pri načrtovani novogradnji kmetijsko-gospodarskega objekta in objekta za kmečki turizem odmik objektov do sosednjih parcel ostaja v mejah dopustnega po določbah OPN Občine Tržič. 

	če ni v nasprotju s pravnimi režimi oziroma državnimi prostorskimi izvedbenimi akti
	Investicijska namera ni v nasprotju s pravnimi režimi oziroma državnimi prostorskimi izvedbenimi akti ter ne povečuje vpliva na varovanja oziroma iz tega povezane omejitve (erozija).

Obravnavano zemljišče je v varovalnem pasu obstoječega infrastrukturnega omrežja (telekom, elektrika). Zemljišče je prav tako v območju erozije, kjer so mogoči posegi v prostor ob upoštevanju zaščitnih erozijskih ukrepov. Ob načrtovanih ureditvah so skladno s predpisi pristojni upravljavci komunalne infrastrukture in varstvenih resorjev s svojimi pogoji in mnenji vključeni v postopek predmetne lokacijske preveritve, kasneje pa še enkrat v postopku priprave projektne dokumentacije oz. pridobitev pozitivnih mnenj na projektno dokumentacijo za pridobitev gradbenega dovoljenja, kjer morajo podati svoje strinjanje s projektnimi rešitvami.


III. POSTOPEK LOKACIJSKE PREVERITVE
Postopek lokacijske preveritve je se je vodil skladno s 136. in 138. členom ZUreP-3 in se je začel na pobudo investitorja. Pobudi je bil priložen elaborat št. 004/2021-ELP, ki ga je izdelalo podjetje GEOPLAN D.O.O., Glavni trg 21, 1240 Kamnik. Na podlagi 2. člena Odloka o določitvi stroškov lokacijske preveritve v Občini Tržič (Uradni list RS, št. 64/18) je bil  dne 4.8.2022, investitorju izdan Sklep o višini nadomestila stroškov lokacijske preveritve, št. 351-0295/2022-9.

Skladnost elaborata lokacijske preveritve z določili ZUreP-3 je preverila občinska urbanistka, potrebne so bile dopolnitve in po pripravi usklajenega in dopolnjenega elaborata je Občina pozvala nosilca urejanja prostora - Ministrstvo za okolje prostor, naj predloži mnenje o skladnosti elaborata. Ministrstvo za okolje in prostor je v svojem mnenju št. 35038-211/2022-2550-9-10922-13 z dne 24.10.2022 ugotovilo, da je občina ustrezno opredelila vsebine, ki jih določa zakon (ZUreP-3) in da je digitalno gradivo pripravljeno v skladu z njihovimi priporočili.

Javna razgrnitev Elaborata poteka od 28.10.2022 do 11.11.2022,  o javni razgrnitvi elaborata s priloženimi mnenji smo pisno obvestili tudi  lastnika sosednjega zemljišča. Na razgrnjeno gradivo ima javnost v tem času možnost podati pripombe in predloge. 
Na podlagi 5. točke 138. člena ZUreP-3 občinski urbanist na podlagi pridobljenih mnenj nosilcev urejanja prostora ter pridobljenih predlogov in pripomb javnosti, županu predlaga, da občinski svet pobudo z elaboratom s sklepom o lokacijski preveritvi odobri ali zavrne. 
Ker se investitor v mesecu decembru prijavlja na javni razpis za pridobitev finančnih sredstev za izvedbo investicije, kjer mora predložiti tudi dokazilo, da je vložil vlogo za pridobitev gradbenega dovoljenja, Občinskemu svetu v obravnavo pošiljamo gradivo, ki je še v javni razgrnitvi.

Ker mora predlog za obravnavo na občinskem svetu vključevati tudi stališče do predlogov in pripomb javnosti, bomo stališče poslali naknadno po zaključku javne razgrnitve.
Na osnovi navedenega skladno s 138. členom ZUreP-3,  Občinskemu svetu Občine Tržič predlagamo sprejem  sklepa o lokacijski preveritvi.  

Pripravila:
Mojca Švajger

Jasna Kavčič,






Klemen Srna,

VODJA URADA ZA 





DIREKTOR

OKOLJE IN PROSTOR


 


OBČINSKE UPRAVE

Prilogi:

· Sklep o lokacijski preveritvi za individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev za novogradnjo kmetijsko-gospodarskega objekta in objekta za kmečki turizem v enoti urejanja prostora POT-01 Potarje Lajšarica

· Elaborat lokacijske preveritve za individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev za novogradnjo kmetijsko-gospodarskega objekta in objekta za kmečki turizem v enoti urejanja prostora POT-01 Potarje Lajšarica
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