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1. NAGOVOR ZUPANA OBCINE ILIRSKA BISTRICA

Obcina llirska Bistrica bo na obmocju nekdanje tovarme organskih kislin (prenehala delovati v €asu osamosvojitve), na delno
izpraznjenem obmocju, gradila povsem novo stanovanjsko sosesko, ki bo urbanisti¢no, funkcionalno, vsebinsko, estetsko in
arhitekturno zapolnila prostor med ZelezniSko postajo na eni, Hribom svobode kot parkovno urejeno zeleno povrSino z
monumentalnim spomenikom NOB, na drugi, ter Ze obstoje¢im stanovanjskim obmocjem na tretji strani.

V llirski Bistrici, upravnem srediScu istoimenske obCine, je bila zadnja stanovanjska soseska s tremi stanovanjskimi bloki
zgrajena konec 80-ih let prejSnjega stoletja, torej Stiri desetletja nazaj. Od takrat naprej je mesto pridobilo komaj kaj novih
stanovan]. Ce izvzamemo nekaj novih stanovanjskih enot, zgrajenih s strani zasebnega kapitala, so bila zadnja stanovanja (15
enot) v domeni obcine urejena leta 2002, z obnovo zelo stare stavbe prizidka nekdanjega Hotela Turist.

ObCina v naCrtovani novi stanovanjski soseski — Pod hribom — vidi izjemno priloZnost preobrazbe degradiranega,
zanemarjenega, zapu$cenega obmocja nekdanje tovarne v urbanisticno dovrSeno celovito zaokrozeno sosesko, ki bo ne le sama
zase ustrezala sodobnim standardom trajnostno zasnovane gradnje stanovanj in pripadajoCih zelenih in drugih povrsin ter s tem
posledicno kakovostnega bivanja tam Zivecih, temve€ bo tudi funkcionalno povezala prostor med ZelezniSko postajo, Hribom
svobode in Ze obstojeCimi stanovanjskimi povrSinami na obmocju. Stanovanjsko sosesko ob¢ina vidi kot pomembno razvojno
priloZznost, impulz za oZivitev mesta in s tem obgine; veliko potrebo po stanovanjih je nenazadnje pokazala anketa, opravljena
med ob¢ankami in ob&ani februarja 2023.

Obcina llirska Bistrica je s 480 kvadratnimi kilometri povrSine druga najvecja v drzavi. V njej zivi 13.362 prebivalcev (stanje 1.
7. 2023). Poselitev je redka in izredno razprSena, na kvadratni kilometer zivi 28 ljudi (v Sloveniji je povprecje 103 ljudi na
kvadratni kilometer). V obCini je 64 naselij, najvecje je llirska Bistrica (4350 prebivalcev), ki predstavlja upravno, gospodarsko,
izobrazevalno, kulturno in druzbeno srediSce obgine. S sosednjimi naselij, ki se stikajo z mestom, urbano obmocje poseljuje
veC kot 5.000 prebivalcev. Naselja obCine so povezana v 22 krajevnih skupnosti.

Bogata naravna dediScina s Stevilnimi naravnimi vrednotami (izviri, jezeri, vodotoki, slepimi dolinami, jamami, zatrepi, stenami
...) in zelo ohranjeno naravno okolje predstavljata razvojno priloznost za naravi prijazen turizem z majhnim okoljskim odtisom.

Gozdni rezervat Sneznik-Zdrocle na Snezniski planoti je uvrsten na Seznam svetovne dedis¢ine UNESCO kot ena od lokalitet
starodavnih prvobitnih bukovih gozdov Karpatov in drugih delov Evrope. Priblizno 60 odstotkov obCine pokriva skupaj sedem
razli¢nih obmocij Nature 2000, ki so jasen pokazatelj ohranjenosti narave in biotske raznovrstnosti ter vrednosti prostora, ki jo
velja ohranjati. Celotno porecje reke Reke je v vplivnem obmogju UNESCO lokalitete Skocjanskih jam.

Obcina llirska Bistrica sodi med obmejna problemska obmogja. Tako kot Stevilne druge obgine, ki se uvrS¢ajo v to skupino, se
tudi ObcCina llirska Bistrica soo¢a z razvojnim zaostankom na razlicnih podrocjih. Med glavnimi vzroki za slabSo razvitost, poleg
obmejne lege, so slabSa prometna dostopnost proti osrednji Sloveniji (ni dostopa s hitro cesto povezavo, gradnja avtoceste od
Postojne proti JelSanam terminsko tudi Se ni doloena), izredno velika razprSena poselitev (64 naselij), tezave pri vzdrZevaniju
zelo obsezne obstojeCe in razvijanju nove infrastrukture ter strozje zahteve pri varstvu okolja, saj se skoraj 60 % obcine uvrsca v
Naturo 2000. Vse skupaj ima negativne posledice na raven Zivljenjskih razmer za prebivalstvo, kar prispeva k slabSanju splosne
demografske podobe prebivalstva, narastajoCemu Stevilu dnevnih migracij in posledi¢no pospesenemu praznjenju prostora.

Obcina izkazuje izredno slabo demografsko sliko. Povprecna starost prebivalcev je 46,9 let, kar je tri leta veC od drZavnega
povpreCja in povprecne starosti prebivalcev Primorsko-notranjske statistiCne regije, v katero sodi obCina. Poleg visoke
povprecne starosti ima ob¢ina izrazito neugodno starostno sestavo prebivalstva, ki se odraza v visokem indeksu staranja
prebivalstva, ki znaSa 189, kar je za tretjino ve¢ od regijskega povpre¢ja (ISP = 142) in kar 35 % veC od drZavnega povpre€ja
(ISP = 140). Ob upoStevanju selitvenega prirasta je sicer Stevilo prebivalcev v zadnjem obdobju stabilno. Je pa potrebno
poudariti, da se v obCino priseljuje nizko izobrazena delovna sila, ki se zaposluje v proizvodnji in gradbeniStvu. Medtem pa Ze
veC desetletij traja intenziven odliv visokoSolsko izobrazene delovne sile z razliénih podro€ij naravoslovja, druzboslovja in
humanistike, kar pomeni, da ob€ina ves ¢as izgublja kader, ki bi bil zmoZen razvojne kazalnike ob¢ine obrniti navzgor.

V obcini je 5.731 delavno aktivnih prebivalcev, kar pomeni le dobrih 42 % vseh prebivalcev. Stopnja delovne aktivnosti
prebivalstva v obCini je niZja od slovenskega povprecja in znaSa 50,8. Samo 2716 0z. 47,4 % delovno aktivnih prebivalcev
obcine (brez kmetov) dela v domaci ob¢ini, 3015 0z. 52,6 % pa se jih dnevno vozi na delo v druge ob¢ine, med katerimi pa,

B_NATECAJNA NALOGA / Stran 4 of 76



STANOVANJSKA SOSESKA POD HRIBOM V ILIRSKI BISTRICI

zanimivo, ne prednjacijo sosednje obCine. Indeks delovne migracije, ki prikazuje razmerje med razpolozljivimi delovnimi mesti
v ob€ini in Stevilom delovno aktivnega prebivalstva, je 60, kar pomeni, da delovnih mest v ob¢ini zelo primanjkuje, kar ob¢ino
uvrS¢a v izrazito spalne obcine. 735 delovnih migrantov se na delo vsak dan vozi v Obgino Ljubljana, 434 v Postojno, 423 v
Koper, 341 v sosednjo Pivko, 203 v Sezano. V Ob€ino Ljubljana se danes dnevno na delo vozi kar 200 delavcev ve¢ kot pred
10. leti, v Obcino Koper pa 100 vec. V zadnjem desetletju se je za 5 % zmanjSal delez ob¢ank in ob&anov, ki delajo doma.

IzboljSanje demografske slike predstavlja za obcino llirska Bistrica velik izziv. Kot bo predstavljeno v nadaljevanju (rezultati
ankete o potrebi po najemu stanovanj v Obcini llirska Bistrica), je eden od pogojev za izboljSanje demografske slike ter s tem
tudi revitalizacijo obCine zagotoviti mladim, poleg kvalitetnih sluzb, tudi moznost kakovostnega bivanja v domacem kraju, ki
zajema tudi moznost udejstvovanja mladih na razlicnih podrocjih (kultura, Sport, umetnost ...). Na stanovanjskem podrocju so
Ze potrjeni nacrti sodelovanja s Stanovanjskim skladom Republike Slovenije, kot partnerjem pri gradnji novih stanovanj za
neprofitni in profitni najem.

Da bi zagotovila €im boljSe pogoje za bivanje in delo v domaci ob¢ini, je Obcina llirska Bistrica v letu 2023 uvedla
subvencioniranje komunalnega prispevka za mlade druzine in mlade za samostojno reSevanje stanovanjskega probleme v obliki
gradnje individualnih hi§, sofinanciranje nabave in zagona malih komunalnih €istilnih naprav, sofinanciranje obrestnih mer za
stanovanjske kredite, nizja placila za vrtec za tiste, ki reSujejo stanovanjski problem itn. Zavedamo se, da je to zgolj eden od
pogojev za zadrzanje mladih v obCini in za ustvarjanje pogojev za priseljevanje mladih od drugod v starajoCo se obcino.
Pomemben pogoj je tudi zagotavljanje kakovostnih delovnih mest za mlade razlicnih poklicev, kar naslavljamo z ukrepom
ustanavljanja podjetniskega inkubatorja, ki ga bo ob¢ina uredila v novogradniji, zakljueni do konca leta 2024. Prostori
inkubatorja bodo hkrati nudili ustrezne pogoje za oddaljeno delo Stevilnih dnevnih delovnih migrantov, ki dnevno za prevoz v in
iz sluzbe, npr. v in iz Ljubljane, porabijo krepko prek tri ure. Veliko potrebo po stanovanjih v ob€ini je pokazala analiza ankete,
opravljene med obcankami in ob&ani februarja 2023: 60 % o0z. 369 anketiranih je bilo takoj zainteresiranih za neprofitni najem
stanovanja, 51 % oz. 290 pa tudi za profitni najem. Priblizno enaki odstotki veljajo za naCrtovani najem v roku naslednjih 5-ih
let. Najvecja je potreba po najemu stanovanj dve-, tri- in Stiriclanskih druzin, med katerimi prevladujejo mlade druzine do 30 let
starosti.

Predstavljena izhodiS¢a ter priloznost, ki se ponuja z gradnjo nove stanovanjske soseske, prinasajo tudi odgovornost. Zavedamo
se namre€, da bodo danadnje odloCitve o ureditvi do sedaj degradiranega obmocja mesto zaznamovale Se dolga desetletja. V
tem pogledu smo, tudi v duhu participativnega urbanizma, sprejeli odloCitev, da za omenjeno obmocje pois¢emo najboljse

determinira, ter pristopili k razpisu javnega natecaja.

Dr. Gregor Kovacic, Zupan
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2. CILJI NATECAJA

2.1 NAMEN NATECAJA

Namen je gradnja nove stanovanjske soseske Pod hribom, kjer je predvidenih veC objektov vecstanovanjske gradnje s
stanovanji, ki jih bo investitor oddajal v javni najem.

Primanjkljaj stanovanjskih enot v llirski Bistrici je pereC problem v zadnjem desetletju, saj povpraSevanje obCutno presega
ponudbo. Omejen stanovanjski fond je nekakovosten, zunanje povrSing vecstanovanjskih objektov pa degradirane in
pomanjkljivo urejene. Pomankanje povrsin za strnjeno stanovanjsko pozidavo v mestu skorajda ni ve€, potreb po stanovanjih
predvsem za mlade druzine je veliko.

Obcina llirska Bistrica namerava skupaj s SSRS izvesti kvalitetno reurbanizacijo degradiranega in slabo urbaniziranega
obmocja opuscene tovarne organskih kislin v lliski Bistrici bistveno povecati kakovost grajenega okolja v mestu.

Gradnja cenovno dosegljivih najemnih stanovanj bo doprinesla k zmanjSevanju primanjkljaja dostopnih stanovanj, obenem pa
tudi k revitalizaciji obmocja.

Z izvedbo javnega, projekinega, enostopenjskega natecaja zeli narocnik Obcina lliska Bistrica:

- pridobiti strokovno najprimernejSo urbanisticno, arhitekturno in krajinskoarhitekturno reSitev za gradnjo kakovostne in sodobne
stanovanjske gradnje, ob upoStevanju veljavnih zakonskih doloGil, ki se nana$ajo na graditev objektov, upoStevanju smernic in
priporoCil s podrocja vecstanovanjske gradnje, spostovanju nacela trajnostnega razvoja in doprinosa okolju, ob hkratnem
upoStevanju ekonomskih parametrov,

- izbrati izdelovalca projekine dokumentacije za predmetno stanovanjsko gradnjo, s katerim bo v nadaljevanju sklenjena
pogodba za projektiranje.

Namen in cilji nateCajne naloge je zasnova vecstanovanjskih objektov pod imenom STANOVANJSKA SOSESKA POG HRIBOM s
celostno urbanisticno, arhitekturno in krajinsko ureditvijo, ki bo Obcini llirska Bistrica pripomogla k prostorsko uravnotezenem
in gospodarsko ucinkovitem razvoju, socialni povezanosti lokalnega prebivalsva in kakovosti bivalnega okolja.

NateCajne reSitve naj temeljijo na izpostavljenih ciljih:
e povecati ponudbo javnih najemnih stanovanj za mlade in druge starostne skupine in sicer najemna cenovno dostopna
stanovanja po zahtevah SSRS in obCinska najemna cenovno dostopna stanovanja,
e 7zizboljSanjem stanovanjskega fonda spodbujati demografski razvoj in omogocati ustanavljanje novih gospodinjstev,

e uravnoteZiti ponudbo in povpraSevanje po stanovanjih, tako da bo zagotovljeno zadostno Stevilo stanovanj,
prednostno namenijenih javnemu najemu mladih druzin,

e izboljSati dostopnost do vseh vrst stanovanj na razlicne nacine, odvisne od finan¢nih moznosti in potreb prebivalstva,
mobilnosti in drugih okolis€in,

e izboljSati kakovost stanovanj in bivalnega okolja z ustreznim stanovanjskim standardom,
e spodbuditi stanovanjsko trzis¢e in njegove koristne razvojne uginke,

e 7 gospodarnim izkoristkom gradbene parcele med pozidanimi in nepozidanimi povrSinami zagotoviti visjo kvaliteto
bivalnega okolja v stanovanjski soseski in ve¢jo socialno povezanost,

NaroCnica bo z izvedbo pridobila resitve za celovito urbanisticno zasnovo SirSega nateCajnega obmocja, prepoznavno
arhitekturno reSitev stavb skupaj s krajinsko arhitekturno ureditvijo odprtih povrSin na nate¢ajnem obmocju v Ilirski Bistrici, ob
upoStevaniju veljavnih zakonskih doloCil, ki se nana$ajo na graditev objektov, naCela trajnostnega razvoja in prispevka okolju ob
hkratnem upoStevanju ekonomskih parametrov.

2.2 PREDMET NATECAJA

Z nateCajem bo izbrana najkvalitetnejSa urbanisticna reSitev pozidave in krajinske ureditve ter arhitekturna reSitev objektov na
obmocgju stanovanjske soseske Pod hribom.
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Predmet nateCaja je izdelava celovite idejne urbanistiCne, arhitekturne, krajinskoarhitekturne in programske zasnove sodobne
stanovanjske soseske Pod hribom in nanjo navezujoCega javnega programa, ki se bo izvajala v dveh fazah.

V prvi fazi je predvidena gradnja okvimo od 55 do 60 javnih najemnih stanovanj, vklju¢no z reSitvami za ureditev prometne in
komunalne infrastrukture in zunanjih odprtih povrin, skladno s pogoji Programa sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih
stanovanjskih in bivalnih enot v letih 2024 in 2025 SSRS (PRILOGA D 2),

Nate€ajna naloga opredeljuje izhodiS¢a in usmeritve za izdelavo natecajne reSitve ter za projektiranje predmetne stanovanjske
gradnje:

e UrbanistiCni, arhitekturni in arhitekturnokrajinski zasnovi nove soseske, upoStevaje senzibilno presojo nosilnosti
poselitve z ustrezno morfoloSko zasnovo ter izborom primernih tipologij tri in vegstanovanjskih objektov, ki naj bodo
smiselno zasnovani, ve€ funkcionalni, namenjeni bivanju in preZivljanju prostega ¢asa ter premisljeno vpeti v Siri
prostorski kontekst.

e naravne znacilnosti in kakovosti krajine ob upoStevanju obstojecih lokacijskih pogojev naj se odrazajo tudi v
nacrtovanju novo predvidene zeleno modre infrastrukture, oziraje se na podnebne spremembe,

e  kakovosti arhitekturne zasnove, jasnosti in izvirnosti izraza ob hkratnem upoStevanju obstojeCih stavb in ureditev na
obravnavanem obmocju,

e revitalizacija obmoca varovane stavbne dediSCine z umestitvijo skupnostnih prostorov soseske v rekonstruirana
obstojeca objekta,

e anketna dela, naj obravnavata privatne odprte povrSine z navezavo na novo nacrtovano zunanjo ureditev,

e obmocje in objekti ter zasnova naj bodo urejeni v skladu z naceli univerzalne gradnje, upoStevana naj bo dostopnost
za funkcionalno ovirane osebe,

e 7agotavljanje javno dostopnih zelenih sistemov v urbanem naselju je potrebno obranavati celovito, v kombinaciji z
ukrepi modre infrastrukture, oblikovanjem odprtih vodnih povrSin s povezovalnimi potmi na pobocju hriba Svobode,
ki ima zaradi blizine poseben pomen za kakovost bivanja in prezivljanje prostega ¢asa prebivalcev v ozji in SirSi
okolici,

NateCajna naloga opredeljuje izhodis¢a in usmeritve za izdelavo natecajne reSitve ter za projektiranje sodobne stanovanjske
soseske z upoStevanjem obmocja revitalizacije stavbne dediSine in nacrtovanjem modro zelene infrastrukture. PriCakuje se
celovita obravnava umestitive objektov in odprtih povrSin na obravnavani lokaciji.

IzhodiSca Obcine lliska Bistrica, na katerih naj temeljijo predlagane natecajne resitve:
e obmocje naj ne izkljuCuje naselitve razlicnih demografskih ali socialnih skupin,
e gradnja naj upoSteva naravne danosti — reliefne posebnosti, osoncenost, rozo vetrov, geotehnicino stanje zemljisca,
e predlagana prostorska zasnova naj omogoca dobre podnebne pogoje za bivanje.

e  krajinska zasnova naj bo zasnovana smiselno, vetfunkcionalna, namenjena bivanju, druzenju in preZivljanju prostega
Casa; novo stanovanjsko obmocije naj bo premisljeno vpeto v SirSi prostorski kontekst, znacilnosti in kakovosti krajine
naj bodo upostevane kot eno od meril, ki lahko omogoci dvig bivalne kakovosti,

e nacrtovati kakovostno in sklenjeno zeleno javno povrSino, ki bo sonaravno urejena, odrazala identiteto in
biodiverziteto notranjsko - kraSke krajine ob upostevnju zelenih sistemov,

e skladno z usmeritvami EU naj bo predvidena trajnostna in ekoloSka gradnija,

e skladno s trajnostnimi usmeritvami ObCine llirska Bistrica, naj bo poudarjena raba trajnostno mobilnih reSitev z
odli¢nimi povezavami z okoliSkimi prostori/predeli,

e predlagana zasnova naj omogocCa racionalno izvedbo gospodarske javne infrastrukture, doloCene reSitve, kot na
primer odvajanje meteornih voda se predvidi v obliki krajinsko smiselno in inovativno zasnovane modre infrastrukture.

NateGajne reSitve naj s celovito obravnavo prostora predvidijo stanovanjsko sosesko, ki mora biti vpeta v mestno tkivo in bo
prebivalcem omogocala kakovostno bivanje na eni lepSih lokacij v Ilirski Bistrici s primerno osoncenostjo in ob neposredni
bliZini Hriba svobode, krajinsko oblikovanega parkovnega obmocja s kulturnim spomenikom lokalnega pomena, ki na svoji
zahodni strani daje zeleno zaledje novo predvideni soseski. Obmocje nudi prostor za rekreacijo v naravi z vsemi prednostmi
srediSCa mesta v neposredni blizini. Zivljenje v mestih se hitro spreminja in temu naj sledi tudi zasnova obmocja, ki naj se
prilagaja novim potrebam prebivalcev, ter naj uposteva raznolike potrebe (bioloSke, psiholoSke, socioloske, kreativne, socialne)
prebivalcev llirske Bistrice.

NaroGnik Zeli z nateCajem pridobiti ne le sveZe ideje o naCinu pozidave, temve¢ tudi predloge morebitne programske
nadgradnje obmocja.
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2.3 NATECAIJNO 0BMOCJE

Ilirska Bistrica je mestno naselje, hkrati pa tudi sedeZ ob€ine Ilirska Bistrica, ki se nahaja na juzni meji Slovenije. Obcina je del
primorsko-notranjske statisticne regije in vzhodne kohezijske regije. Obcina na zahodu meji na obcini Hrpelje-Kozina in Divaca,
na severu na ob€ino Pivka, na vzhodu na obcino LoSka dolina, na jugu pa meja obCine poteka po drzavni meji z Republiko
Hrvasko.

Obcina ima bogato zgodovino, arheologijo iz prazgodovinskega obdobja ter kulturno (snovno in nesnovno) dediScino.
Pomembna je nesnovna etnografska dediScina tradicionalnih pustnih skupin Skoromatov in »vrbi§¢ih $jm«. Med stavbno
dedicino izpostavijamo grad Prem iz 12. stoletja ter staro mestno jedro Ilirske Bistrice, ki je zraslo ob kraSkem izviru Bistrica.

V obCini delujejo Stevilna drustva, ki skrbijo za bogato kulturno in Sportno dogajanje. Bogata naravna dedis¢ina s Stevilnimi
naravnimi vrednotami (kraskimi izviri, jezeri, vodotoki, med njimi Reka, ki je oblikovala Skocjanske jame, prostranimi
snezniskimi dinarskimi gozdovi z najvi§jo nealpsko goro — 1796 m visokim Sneznikom, slepimi dolinami Podgrajskega podolja
in drugimi ponikalnicami, jamami, zatrepi, stenami ...) in zelo ohranjeno naravno okolje predstavljata razvojno priloznost za
naravi prijazen turizem z majhnim okoljskim odtisom.
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Obmocije obdelave obsega vecje Stevilo zemljiSkih parcel z nekaterimi obstojecimi objekti. Vse parcele se nahajajo v obmocju
K.0. 2524 TRNOVO.

Celotno nate¢ajno obmogije v velikosti 42.098,60 m2 od tega zazidljivi del a/1 in a/2 v velikosti 34.094,76 m2.

-a/1 obmo€je za razvoj stanovanjske gradnje v velikosti 30.315,60 m2 obsega parc. St. 219/2, 233/1, 236, 243/1, 243/2
delno,244/1, 244/2 delno, 249 delno, delno, 258/1, 258/2, 263, 264, 268/1, 268/2, 270/1, 291/9, 291/12, 3169,
3170, 3173/1, 3173/2, 3174/1, 3174/2, 3174/3, 317474, 3174/5, 3175, 3177, 3305, 233/6, 233/7, 233/8, 233/9, 252/4,
260/1, 260/2, 260/3, 268/3, 3174/6, 3174/7, 233/5, 233/6, 233/7, 233/8, 233/9, 1966/4, 3378, 252/4, 240/1, 240/2,
240/3, 239/1, 239/2, 237, 238, 160/2, 160/4, 160/7, 145/3, 167/3, cesta delno 2259

a/ 2_obmotje varstvenih rezimov z objekti bivse mlekarne v velikosti 3.779,16 m2,_obsega parc. §t.: 252/1, 252/2, 252/3,
252/4,252/5, 331/2, 331/3, 3171/1, 3171/2, 3172/1, 3172/2

a8/ 3_EUP IB47-5 v velikosti 8.003,84 m2 je nezazidljivo in je a priori izvzeto iz povrSin gradbenih parcel §t.:
243/2 delno, 243/3, 244/2 delno, 244/3, 24 delno, 255 delno.

Anketni del 1 obmocije obstojeega poslovnega objekta v velikosti 2.356,30 m2, obsega parc.St.: 233/2, 3316, 3174/8, 3175:
Varianta 1_ smiselno se objekt vkljuci v predlagano reSitev
Varianta 2_obmocije se integrira v stanovanjsko sosesko,

Anketni del 2 ob obstojeCih veCstanovan;jskih objektih v skupni velikosti 6.757,53 m2, obsega parc.st.: cesta delno 2259,
3163, 3164, 3165, 3166, 3167, 3168, 167/2 (pridruZena last.), 167/4, 167/5,167/6, 167/7, 167/8, 167/9,167/10

Obmocja obdelave (natecajno obmocje + anketni del 1 in 2) v skupni velikosti 51.212,43 m2 od tega zazidljivi del 43.208,60
m2.
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Slika 4: Priblizani prikaz nateCajnega anketnega in varstvenega obmocja z toCnimi parcelnimi mejami / nateCajno obmocje je
obarvano z rdeco_vijolicni objekti se porusijo, ¢rtkano obmocje je obmocje z varsivenim rezimom-zadruzna miekarna_
objekti se ohranjajo, anketno obmocje 1 in 2 s temno modro barvo, zeleni pas na robu lokacije predstavija pogozdeno povrsino na
podenoti IB47-5 , vir: geodetski posnetek

Vsa navedena zemljiS¢a so stavbna zemljiS¢a, v OPN llirska Bistrica se nahajajo v obmocju EUP—IB47 (obmocije se deli na
podrobnejSe podenote: IB47-1, IB47-3, IB47-4, razen zelenih povrSin v EUP-IB45, ki se ohranjajo. V veljavnem OPN Obcine
llirska Bistrica je obmocje opredeljeno kot obmocje CU_pretezno centralnih dejavnosti z ureditvenimi pogoji in regulacijskimi
elementi, ki se jih ne upoSteva. V neposredni blizini nateCajnega obmocja je veCje obmocje vecstanovanjske gradnje na
katerega se predvideni program navezuje. |zbrana nateCajna reSitev bo vnesena v spremembo OPN-ja, ki je v postopku priprave.

2.4 LASTNISTVO

Vsa zemljiSCa v natecajnem obmocju so lasti obCine llirska Bistrica ali so fazi pridobitve lastniStva oz. so druzbena last v
uporabi obCine.

3. RAZVOJ POSELITVE ILIRSKE BISTRICE

3.1 ARHITEKTURA DO KONCA 1.SVETOVNE VOJNE

Stavbe in naselbinska dediS¢ina prica, da je Trnovo, danes del llirske Bistrice, bilo omenjeno kot trg v 17. stoletju, saj je bilo
sedez velike Zupnije, vkljuCene v trzaSko Skofijo. Naselje je v tem Casu najveCkrat omenjeno kot vas, ki je imela leta 1770
skupaj 74 hiS. S porastom prevozniStva oz. furmanstva so ob osrednjih cestah kmeti spreminjali svoje kmetije v gostiSca s
hlevi, primer tega je Se sedaj ohranjena gostilna Pri Matetu. Furmanska arhitektura je prepoznavna po »ohranjanju prostorne
baroCne sheme (tj. obokanje prostorov in proCelja, oblikovanega s klasicisticnimi detajli). Kamnite okenske okvirje — jerte —in
vhodne portale iz lokalnega kamna so v drugi polovici stoletja zamenjala vecja okna brez okvirjev ali pa so bili le-ti izvedeni v
ometu. Samo premoznejSe hiSe so uporabljale kamnite portale iz kakovostnega kamna z ravno preklado in sklepnikom, v
katerem je bila vklesana letnica izgradnje in lastnikova inicialka. ProCelja niso bila poslikana, ampak zaklju¢ena z enotnimi
barvami.« V tem Casu se je povecal tudi njen prometni pomen, z izgradnjo deZelne poStne ceste od Zagorja na Zgornji Pivki
proti Reki.
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Slika 5: Habsburski katastrski nacrt iz 19.stoletja, vir: ArcanumMaps

Do zaCetka 19. stoletja sta na bistrisko stavbarstvo vplivala predvsem mlinarstvo in zagarstvo, v Trnovem pa je bil opaznejSi
pridih kmeckega Zivljenja. V Trnovem je ustroj hi§ narekovala glavna cesta skozi Gabrje, glavno procelje objektov je bilo
orientirano proti cesti. Kmetijska dejavnost je vplivala na kmecki znaCaj naselja, streSna kritina pa je bila pokazatelj premoznosti
lastnikov (slama ali opecna kritina). Ljudska arhitektura je ostala pristna do prvega pojava tipskih nacrtov za gradnjo ob koncu
18. stoletja. (povzeto po Obcina llirska Bistrica — Mestna stavbna dediScina, Belusic L.)

Jlirska Bisterca - Solski'samo stan

A&\ b5/ LS SREN

Slika 6: Trnovska Solska zgradba na franciscejski katastrski mapi leta 1823, stavbna parcela St.5, vir: Kronika - Iz zgodovine llirske
Bistrice 2023

Slika 7: KatoliSka Sola za dekleta z vidnimi tipicnimi primorskmi nakloni streSin, vir: Kronika - Iz zgodovine llirske Bistrice 2023
V Trnovem so preprosto enorazredno trivialko ustanovili leta 1814 in je delovala v privatni hisi, leta 1866 so zgradili Solo. Leta

1888 je bila ustanovljena Se enorazredna zasebna katoliska Sola za dekleta v Se danes delujotem samostanu Solskih sester reda
de Notre Dame.
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Slika 8 in 9: Razglednice iz Trnovega, vir: Kronika - Iz zgodovine llirske Bistrice 2023

3.2 ARHITEKTURA V CASU FASIZMA

Na obmocju Ilirske Bistrice ne moremo govoriti o ve¢jih premisljenih urbanisti¢nih posegih, ki bi doloCevali nadaljniji prostorski
razvoj mesta. Govorimo predvsem o manjSih objektih, projektih, katerih pomemben vpliv in estetska vrednost sta opazna Se
sedaj. Veliko je primerov meSanja arhitekturnih slogov, ki jih je tezko opredeliti v pretezno uporabljene stile tistega ¢asa. Na
obmocju llirske Bistrice so vidni vplivi tako Stila Littorio, kot vplivi italijanskega racionalizma. Pojavlja se meSanje slogov, ki
mestu in krajini prinesejo moderni izraz, vendar niso nosilci enotnega arhitekturnega sloga. Opazna sta predvsem
funkcionalnost, brez zanimanja za modernost, in kontrastno, objekti skoraj evropskega modernizma.

Na ozemlju, ki ga je na vzhodni strani Jadrana zasedla italijanska vojska, je bila najprej vzpostavljena vojaSka oblast z
guvernerjem na Celu in s sedeZem v Trstu. Ozemlje sedanje obgine llirska Bistrica je bilo razdeljeno na ve€ obCin (najprej
osem, nato Sest); te so takrat zajemale tudi kraje, ki so danes na hrvaski strani. Razvoj BistriSkega je bil po novem v veliki meri
vezan na obmejno lego in utrjevanje meje.

VojaSke objekte (npr. vojadnici na obrobju mesta) in infrastrukturo je gradila italijanska vojska, civilng javne objekte in
infrastrukturo ob¢ina z najemanjem kreditov, nekaj objektov pa tudi faSisticne potujCevalne organizacije. Zaradi vseh
omenjenih gradenj se je obCina prezadolZila in od reSke posojilnice ni ve¢ dobivala posojil, ki bi omogocila izvedbo vseh
zastavljenih nacrtov. Prezadolzenost obCine je posledicno pomenila, da nekaterih objektov niso zgradili, Ceprav so bili nacrti ze
izdelani. Kljub temu je bilo zgrajenih kar nekaj stavb, ki so zaznamovale tako urbano kot ruralno okolje.

3.3 PREPOZNAVNEJSI ARHITEKTURNI SPOMENIKI V ILIRSKI BISTRICI
e (ObCinska stavba 7 hranilnico (okoli let 1930, arh. Santo Pillepich),

Posebnost llirske Bistrice je prepletanje ljudskega stavbarstva iz 19. stoletja s stavhami trgovskega, poslovnega in upravnega
znacaja. Najbolj markantna zgradba v mestu je obcinska palaa, grajena v beneSkem slogu. Stavba stoji ob glavni prometnici
Reka—Trst in je s proCeljem obmjena proti mestu. Glede na lego mesta je njena postavitev robna in verjetno namenska, saj daje
vtis, da dominira prostoru in hkrati nadzoruje mesto. Tudi po velikosti se uvrSca med najvidnejSe mestne zgradbe. V izvornem
nacrtu je bilo pritlije namenjeno poslovnim prostorom in trgovini, nadstropji pa stanovanjem, a sta bili kasneje preurejeni v
pisarne. Stavba, zanimivo, meSa ve€ vzorov, na eni strani zgodnjerenesanéno palaco, na drugi pa primestno vilo. Obenem se
navezuje na znacilne tipe mestnih (obCinskih) hi§ iz 19. stoletja, ki Crpajo vzorce v poznosrednjeveskih mestnih hisah
italijanskih mestnih drzav oziroma flamskih samostojnih mest, le da bistriSko zgradbo zaznamujeta dvojnost obeh kril in vmesna
praznina, medtem ko bi morala biti po vzorcu ravno v tej vmesni praznini poudarjena vertikala, obi¢ajno mestni stolp ali vsaj
nekaksSen rizalit. Stavbo lahko slogovno oznacimo kot meSanico modernih in ustaljenih klasicnih elementov s prevlado slednjih.
Ko govorimo o klasicnih elementih, govorimo o elementih zgodovinskih (histori¢nih) slogov — tj. romanike, gotike, renesanse
in baroka. Med klasicne elemente umeStamo rustikalno pritlicje, oboke in arkade s podpornimi stebri s kapitelom, bogato
fasadno okrasje, Sotorasto streho, lesen stredni venec in delitev oken.

Poleg nje stoji dvorec iz zaCetka 20. stoletja, ki ga je za upravo snezniSkih gozdov, potem ko je Primorsko zasedla Kraljevina
ltalija in je nova meja razpolovila sneznisko posest, dal zgraditi plemi¢ Schonburg-Waldenburg (lastnik gradu Sneznik in
snezniskih gozdov). Danes pa v njem domuje Okrajno sodiSce. Za zgradbama se razprostira botanicni in Sportni park, ki ga je v
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Sestdesetih letih prejSnjega stoletja na nekdanjem smetiSCu in modvirju uredil ljubitelj narave in gozdarski strokovnjak Viljem
Kindler.

Slika 10: Obéinska stavba, vir: Obéina llirska Bistrica
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C'c’/na_ﬁzmda stavbe obcine Ilirska Bistrica (HR-DARI-8, mapa 1626).
Slika 11: Celna fasada obginske stavbe, vir: Kronika - Iz zgodovine llirske Bistrice 2023

e  Vrtec (okoli leta 1935, arh. Giorgio Scarpa)
Stavba stoji na danaSnji Zupancicevi ulici 5, v starem mestnem jedru Ilirske Bistrice. V primerjavi s postavitvijo ob€inske stavbe
je vrtec na precej »ne-strateSkem« mestu. Gre za longitudinalno dvonadstropno, izrazito kubicno zasnovano zgradbo jasne
arhitekturne zasnove s poudarjenim vhodom, ki jo nadgrajuje manjSe nadstropje podolgovate oblike. Levi in desni krili stavbe
sta izboCena in kubicne oblike. Gre za dvonadstropno stavbo s pritlicjem za vrtec in ambulanto ter prvim nadstropjem za
porodniSki oddelek. Nosilne strukture so predvidene v armiranem betonu, stavbni skelet je grajen iz pilastrov in povezovalne
preklade, streha je iz armiranega betona, zazidane stene in tramovi pa iz materiala »ALFA«, ki pa v zapisniku ni opredeljen.
Stavba je danes precej spremenjena. Vrtec v primerjavi z ob¢insko stavbo ne meSa razliénih arhitekturnih slogov. Sledi
modernim prijemom racionalizma z ravnimi, enostavnimi linijami, fasado brez okrasja in ravno krito streho iz armiranega
betona. Edini del, ki bi lahko stavbo slogovno priblizal tradicionalnim elementom, je vhod, ki ga podpirata polstebra in
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zakljucuje trikotni nadstreSek. Stavba v nicemer ne spominja na »klasi¢ne« stavbe prejsnjih obdobij. Kljub temu je zanimiva
postavitev vhoda, ki sledi renesancni arhitekturi. Primeri takega vhoda, podprtega s polstebri na podstavkih in zakljucenega s
trikotnim zatrepnim nadstreSkom, so pogosti na primer v Firencah. Tak vhod je v popolnem nasprotju s sicersnjo arhitekturo
stavbe in zato mocno izstopa.
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S)ika 12 Risba stavbe vrtca, vir: Kronika - Iz zgodovine llirske Bistrice 2023

e Tovarna Lesonit (arh. Giuseppe Baldi)

Tovarna Lesonit (v ¢asu izgradnje imenovana Fallersa) je vec¢stavbni kompleks. Opredelitev njegovega sloga je zaradi
StevilCnosti in raznolikosti stavb kompleksa zahtevnej$a. Vhod v osrednji kompleks je po nacrtih sode¢ modernisticen.
PolkroZne stavbe jasnih linij in ravno kritih streh se stikajo s pomocjo srednjega dela in ne vsebuijejo tradicionalnih arhitekturnih
elementov. Kompleks skladiS¢ in proizvodne linije je najverjetneje pomemben bolj s funkcionalnega kot slogovnega vidika,
medtem ko je drugi kompleks stavb po nacrtu sode¢ precej modernejsi. Predstavljeni nacrt je edini dostopen in kot tak osnova
za slogovno analizo tovarne. Vecina stavb poslovnega kompleksa je zelo modernih v primerjavi z edino bolj tradicionalno
zgradbo na nacrtu. Ta je zadnja zgradba poslovnega kompleksa, ki je bolj podobna Ze obstoje¢im stanovanjskim objektom v
mestu, kot ostalim delom kompleksa. Kombinacija modernejSih in klasicnih arhitekturnih elementov, tovarno uvr§¢a v mesanico
modernega in klasicistiCnega arhitekturnega sloga.

(Povzeto po: Kronika: Iz zgodovine llirske Bistrice. Arhitektura obcine llirska Bistrica in okolice v obdobju fasizma. E. Kastelic. 2023)
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Slika 13: Risba tovarne Lesonit, vir:l Kronika - Iz zgodovine llirske Bisz‘riée 2023
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V obdobju med vojnama se je llirska Bistrica izoblikovala v mesto.

Villa del choso Plaz-a XX Vlll Ollobrc

Slika 14: llirska Bistrica med vojnama postane mesto, levo v ospredju Schénburg-Waldenburgov dvorec (danes sodisce), v ozadju
obcinska palaca, desno poslopje danasnje poste,vir: Kronika - Iz zgodovine llirske Bistrice 2023

3.4 ARHITEKTURA PO LETU 1950

Arhitektura v mestu po letu 1950 izgubi pristnost, po kateri je bila prepoznavna. Stavbarski boom je privedel s hitrostjo in
cenenimi materiali, do prekomerne stanovanjske in industrijske pozidave. Brez jasnega urbanistiCnega nacrta se je mestno tkivo
podredilo zahtevam industrijskih obratov in posamicnih veCstanovanjskih objektov, ki presegajo merilo kraja, v zadnjih
desetletjih oziroma samostojni Sloveniji pa so na robovih mesta zrasli Se trgovski centri.

Intenzivna izgradnja mesta od 60-tih let naprej je vodila v razra§Ceno urbanistiCno tkivo, brez jasne zasnove, mesto je tako
razlozeno ob GregorCicevi cesti, ki se nadaljuje v Bazovisko cesto in ne omogoCa kvalitetnega doZivljanja prostora za
prebivalce. Od tedaj se je llirska Bistrica razvijala z razprSeno enodruzinsko gradnjo, in posamicnimi ve€stanovanjskimi objekti.

»\/ dobrih petdesetih letih je uspelo arhitekturi in urbanizmu mo¢no degradirati prostor tiso¢letnega razvoja.«.
(povzeto po Obcina llirska Bistrica — Mestna stavbna dediS€ina, BeluSic L.)

4. ZNACILNOSTI NATECAJNEGA 0BMOCJA

4.1 ZGODOVINSKI RAZVOJ OBMOCJA

Obseg in gospodarska druzbena struktura Trnovega in Bistrice sta bila prvi¢ opisana v postojnskem urbarju iz leta 1489. V
tistem Casu so v mestu prevladovale kmetije, mlini in Zage, saj je bila ukroCena vodna sila Ze tedaj pomembna za razvoj zlasti
Bistrice. Kmetijstvo v 16. stoletju zacne izgubljati svoj pomen zaradi drobljenja kmetijskih povrSin in posledi¢nega iskanja
drugacnega nacina zasluzka. Tako reka Bistrica oziroma izraba njenih atributov postane temelj gospodarskega razvoja v obgini,
saj je npr. v 19. stoletju delovalo 21 mlinov in devetnajst pil (zag). Razvito je bilo tudi prevozni$tvo (furmanstvo) za prevoz lesa
in ostalega blaga med Reko in Trstom.

Zgodovinsko se je llirska Bistrica kot mestno naselje razvila iz primarno dveh krajev, Trnovega in Bistrice, ki sta bila leta 1927
zdruZena. Mestno naselje, kot ga poznamo danes, je nastalo leta 1952, ko so v eno mesto zdruZili ve¢ naselitvenih jeder.
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1. Bistrica - Bisterza

Slika 15: Razglednica iz llirske Bistrice, 1925, vir: Kamra.si

V starih katastrskih nacrtih je razvidno, da je bilo nateajno obmocje, v preteklosti namenjeno obdelovanju zemlje oz.
kmetijstvu. Pomemben vpliv na razvoj celotnega okraja je imela Zeleznica, zgrajena v drugi polovici 19. stoletja. Prihod
Zeleznice je povzroCil propad furmanstva oz. prevozniStva, iznicila je namre¢ potrebo po njem, ker je predstavljala bolj hiter in

Zeleznisko postajo, ki leZi na juznem robu obravnavanega obmocija natec¢ajne naloge.

4.1.1 Stavba zadrune mlekarne_stavbna dedi$tina &t. ESD 29102

Objekt je vpisan v register kulturne dediS€ine kot profana stavbna dediSCina - mlekarna, poslovna stavba, Vojkov drevored 14.
Milekarna z upravno stavbo stoji v Trnovem v llirski Bistrici.

ZaCetek 20.stoletja je prinesel vpliv dunajske secesije in delno tudi pariSkega art nouveauja. V tistem Casu je kot sodobnik
Plecnika in Fabianija deloval tudi arhitekt van Jager (1871-1959), kateri je prepoznaven kot Slovenec, ki je zasnoval nacrt
Minneapolisa. Zal vetina njegovega arhitekturnega opusa v Sloveniji ni ohranjena, edini $e vidni elementi so opazni v llirski
Bistrici.

Zadruzna mlekarna sestoji iz osrednje (industrijske) stavbe, zgrajene med letoma 1903-04, in klasicisticno oblikovane upravne
stavbe iz 1921. Osrednja stavba, ki ima s timpanonom poudarjeno vhodno fasado, je bila zgrajena delno po nacriu I. Jagra iz
leta 1900. Trenutna podoba objekta mlekarne ne izkazuje ve¢ prvotne podobe, ki je dokumentirana in detajlno opisana v izdelani
predhodni Studiji z izhodiS¢i za razumevanje in vrednotenje trnovske mlekarne in pripadajocih objektov. (NateGajne priloge
D 5 restavratorska izhodisca.)
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Slika 16: Nacrt prvotno zasnovane fasade zadruzne miekarne Ivana Jagra, vir: Arhiv obCine llirska Bistrica
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Nadrti prvotno izgrajenega objekta

Slika 19: Nacrt ostreSja objekta, vir: Arhiv obcine llirska Bistrica
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Slika 20: Tloris kleti objekta, vir: Arhiv obCine llirska Bistrica
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Slika 21: Tloris pritlicja objekta, vir: Arhiv obCine llirska Bistrica
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Fotografije objekta skozi ¢as
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Slika 22: Gradnja dimnika leta 1935, viden je zakljuGek strehe po vzoru sprednje fasade , vir: kamra.si
Slika 23: Fotografija mlekarne okrog leta 1935 , vidna je nadzidava upravnega objekta, vir: arhiv JoZefa Slenca
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Slika 24: Sprednja fasada objekta miekarne , vir: Tovaris, posebna izdaja, 28.5.1954
Slika 25: Novo procelje milekarne ob 60.letnici, leto 1966, vir: foto atelje Maraz

Slika 26: ZraCni posnetek objektov zadruzne miekarne v 60ih letih, vir: arhiv Vitomir Dekleva
Slika 27: Stara skladiSCa Zadruznika leta 1968 (vidna je nova oblika strehe v ozadju stavbe mlekarne), vir: arhiv Sasa Batista
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Posamezne dozidave in spremembe so opisane in dokumentirane v izdelanih Izhodi8¢ih za razumevanie in vrednotenije trnovske
mlekarne in pripadajoCih objektov s smernicami za ohranjanje in varovanje, za potrebe izvedbe javnega urbanisti¢nega,
krajinsko arhitekturnega in arhitekturnega natecaja, ki predvideva obnovo in oZivitev stavb z novim javnim programom, posnetek
obstojeCega stanja je sestavni del D_nateCajnih prilog.

4.1.2 Stavba tovarne organskih kislin (TOK)

Po drugi svetovni vojni se je proizvodnja mleka povecala in pojavila se je potreba po vecjih prostorih. Okoli leta 1950 je
mlekarna pod okriljem podjetja Zadruznik zacela Siriti svojo dejavnost, to so izvedli v obliki kemiCne tovarne, v kateri so
proizvajali kazein, vinsko kislino, kalijev bitartrat in mlecno kislino. Tovarna je bila ena vodilnih v Jugoslaviji in prepoznavna tudi
na TrzaSkem. V 60-ih letih so kompleks tovamne in miekarne preimenovali v TOK — Tovarna organskih kislin. V 70-ih letih
prejSnjega stoletja, je tovarna z proizvodnjo zaCela nazadovati, in posledicno leta 1994 (po 98 letih delovanja) zaprla svoja
vrata.

Leta 2017 se je zaCel proces ruSenja obstojecih objektov tovarne na lokaciji ter odstranitev nevamih kemicnih odpadkov.
Tovarna je vCasih obsegala vegji del nateCajnega obmocja, sledov nekanje industrije skorajda ni ve€, ostala je le peStena
povrSina, ki se uporablja kot veCje parkiriSce za avtobuse.

Slika 28: Gradnja novih industrijskih obratov kompleksa tovarne organskih kislin — leto 1968, vir: foto atelje MaraZ
Slika 29: Nekdanje pozicije objektov kompleksa tovarne organskih kislin, vir: Ob¢ina llirska Bistrica

4.2 DANASNJE STANJE

Celotno nate¢ajno obmocje se nahaja v osrednjem delu llirske Bistrice, neko€ naselje Trnovo, v delu mesta, ki ga domacini Se
vedno tako imenujejo. Juzno je obmocje omejeno z obCinsko cesto (Vojkov drevored), ob katerem se znotraj natecajnega
obmocja nahajata dva kulturnovarstveno zaScitena objekta (nekdanja mlekarna z upravnim objektom) in dva obstojeca objekta,
od katerih je zahodno leZeCi, predviden za odstranitev. Na drugi strani drevoreda je obmocje Zelezniske postaje (s parkom starih
lokomotiv/vagonov in ZelezniSkih naprav ter ambicijo obnove in doloCitve novega javnega programa v tamkajsnjih objektih
kulturne dediSCine, zgrajenih v istem Casu kot ZelezniSka proga iz leta 1873). Juineje od ZelezniSke postaje poteka vodotok
reke Reka. Vzhodni del meji na pogozdeno brezino Hriba svobode, ki je kot zaledje vkljucen v nateCajno obmocje, za navezavo z
zelenim sistem nove soseske. Na severozahodu obmocje meji na vecje stanovanjsko naselje, organizirano vzdolZ vzporednih
ulic. Na severnem robu obmocja, se nahajajo ve€stanovanjski objekti do GregorCiceve ceste, severovzhodno od nje pa je ve€je
obmocje naselbinske dedis¢ine.

Zazidljivi del obravnavanega obmocja je pretezno raven, pozidan je JV spodnji del obmocja, ostalo je prazno zemljiSCe, kjer so
pred leti odstranili proizvodno skladiS¢ne objekte Tovarne organskih kislin. Teren pada od severovzhoda proti juguzahodu.

Obmocje obdelave je v naravi nepozidano, razen transformatorske postaje na severovzhodu obmocja. Zemljisce je veCinoma
degradirano ali porasceno.

Na zahodni strani obmocja je stanovanjsko naselje s prepletom individualne gradnje in manjsih stanovanjskih blokov(visina
vecinoma P-+2+M, dvokapne strehe).

B_NATECAJNA NALOGA / Stran 20 of 76



STANOVANJSKA SOSESKA POD HRIBOM V ILIRSKI BISTRICI

; . \ % S N . (. " £ #
/\ Y i ¥ A = 2

Slika 30: Prikaz nate¢jnega obmocja z oznakami cest in pomembnih elementov v bliZini, vir: iObcina
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Slika 31: Prikaz nateCajnega obmacja z oznaCenimi obmocji obdelave/ rdeca barva natecajno obmocje, vijolicna barva obmocje
dediscine_varovano obmocje ZVKDS, modra barva anketno obmocje 1 in 2, zelena barva nezazidljivi zeleni pas in obmocje velike
platane na JZ obmocja; vir: geodetski nacrt
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4.2 1 Fotografije celotnega obmogja
Dodatne fotografije boljSe kvalitete so nalogi prilozene v D_8 fotodokumentacija natecajnega obmocja.

Objekt upravne stavbe z.mlekarne in spremni objekti v ozadju

Lokacija je trenutno parkiriSCe za avtobuse
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Vojkov drevored in pogled na objekt
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Vecja asfaltirana pors’ina jdru nateCajnega obmocja .
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4.2.2 ObstojeCe stavbe znotraj natetajnega objekta
Znotraj natecajnega obmocja se danes nahajajo 6 objektov, od tega se trije ohranijo:

o objekti predvideni za odstranitev: skladiSCe St. parc. 219/2, stavba §t. 969, skladiSce $t. parc 268/1, stavba §t. 1200
in delavnica §t. parc. 3173/1, stavba §t. 1045, ohrani se obstojeca velika platana z varovalnim krogom koreninskega
sestava s premerom 22 m (premer kro3nje 20 m+ 2,00 m)
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Fotografija stavb 120 in 1045, vir:AGb(A)gle

o objekti predvideni za delno ruSitev in rekonstrukcijo_stavbna dediScina:
- objekta nekdanje zadruzne mlekarne, ki predstavljata kulturno varstveno zas€iteno obmocije s
Stevilko ESD 29102. Sestavljata ga dve stavbi iz razli¢nih gasovnih obdobij. Mlekarna je bila
zgrajena med leti 1903 in 1904 in ima specifiCno poudarjen vhodni portal na juzni fasadi.
Sam objekt je bil delno izgrajen po nadrtih |. Jagra iz leta 1900. Upravna stavba je bila
zgrajena leta 1921. Obe obstojeCi stavbi (stavbne Stevilke 1204 in 1201) se ohrani in nameni
javni rabi.
- je proizvodni objekt mlekarne parc. 8t. 3171/1 in 3171/2, stavba §t. 1204, kjer se predvideva
odstranitev neustrezno dozidanih delov in konstrukcij, otreSje, okenskih odprtin etc. glede na
pridobljene predhodne smernice ZVKDS in priloZenih izhodi$€ih za vrednotenie.
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Notrnst osrednegsi objekta zadruzne mlekarne

- upravna stavba mlekarne parc. §t. 3172/1 in 3172/2, stavba §t. 1201, kjer je predvidena
odstranitev dozidave na Z strani kletne etaze in neustreznega zunanjega stopnisca.

-~

E

Upravna stavba zadruzne miekarne, zahodna fasada
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Fotografija obsfojec:h temeljni p/oscporusehb/'ktov '

4.2.3 Objekti v anketnem obmocju

Anketni del 1_poslovni objekt: poslovna stavba na juznem delu ob Vojkovem drevoredu St. parc. 233/2, 3316, stavba t. 966 in
energetski objekt na parc. St. 3174/8, 3175, stavba 963, ki zaenkrat ostajajo, ker so v privatni lasti. V objekiu se ohranja mimo
poslovno dejavnost in naj se smiselno navezuje na bodoCo Stanovanjsko sosesko ali pa predvidi odstranitev in vkljugitev
obmocja v predlagano reSitev.

Fotografija objekta 966, vir: Google
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Anketni del 2

Na anketnem obmocCju se nahajajo Stiri stanovanjske stavbe ter Sest garaznih stavb za lastnike stanovanj. Obmocije okoli
objektov je degradirano in v vecinski meri neurejeno. V prostoru bi bilo smiselno predvideti peS povezavo, ki bi se navezala na
povezave znotraj nacrtovane stanovanjske soseske in traso predvidenega vodotoka.

Objekti na anketnem obmocju
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4.3 KRAJINSKOARHITEKTURNE ZNACILNOSTI SIRSEGA IN 0ZJEGA OBMOCJA

Mesto llirska Bistrica se nahaja v srediS¢u istoimenske llirskobistriSke kotline. Gre za razSirjen del doline Reke, ki je nastal kot
posledica tektonskega ugrezanja. HidroloSka posledica tektonskega ugrezanja se kaze v sredotezni hidroloSki mrezi, kjer se
ravno na lokaciji mesta stika ve¢ vecjih pritokov Reke. Med njimi so najpomembnejSi kraski izviri, ki izvirajo na stiku visje
leZeCe kraSke SnezniSke planote in neprepustnih flisnih kamnin t.i. brkinske sinklinale, ki gradi tako dolino reke Reke kot Brkine.
Mesto se nahaja tako na stiku Stirih manjSih pokrajinskih enot; llirskobistriske kotline, Brkinov, SnezniSke planote in doline
Reke. OkoliSko pokrajino llirske Bistrice oblikujejo grici z gozdovi, travniki, pasniki in sadovnjaki, prepleteno z vodni izviri in
recicami, ki so v zgodovini vplivale na razvoj mesta in njenega gospodarstva. Mesto je zasnovano na nacin, da se grajeno tkivo
pocCasi preliva v odprto krajino.

Hrib svobode se nahaja neposredno jugovzhodno od nate¢ajnega obmocja in je lahko dostopen, Ceprav trenutno niso uspesno
izvedene in povezane peSpoti, kolesarska poti itn. Hrib svobode predstavlja zeleno rekreacijsko oazo v samem jedru Ilirske
Bistrice z gozdom, hkrati pa je s kulturnimi spomeniki tudi pomembna turisticna tocka. Na Hribu svobode stojita spomenik
Tigrovcem in tudi v SirSi javnosti znan in nagrajeni spomenik posvecen padlim borcem 3. Prekomorske brigade in drugim
padlim v boju za osvoboditev llirske Bistrice, delo kiparja Janeza Lenassi in arhitektke Zive Baraga. Spomenik je opisan tudi v
katalogu, ki je spremljal razstavo o jugoslovanski arhitekturi (Toward a Concrete Utopia: Architecture in Yugoaslavia 1948 —
1980) v MoMi v New Yorku leta 2019.
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Slika 32: Hrib svobode in prepoznavna Skulptura kiparja J Lenassi, vir: JoSt Gantar za Visitilirskabistrica.si

4.4 NARAVNE ZNACILNOSTI

Ohranjanje narave:

Na obravnavanem obmotju ni naravnih vrednot, zavarovanih obmodij ali obmogij pomembnih za biotsko raznovrstnost.

Obcino in mesto zaznamujeta izjemna pokrajinska pestrost, ki izvira iz dvojnosti kamninske zgradbe njenega ozemlja. Prepletajo
se kraSka obmocja, zgrajena iz vodoprepustnih apnencev, prakticno brez povrSinsko tekoCih voda, in fliSnata obmocja, ki so za
vodo neprepustna in na katerih je razvita gosta recna mreza z glavno vodno Zilo v pokrajini, reko Reko. Kamninska podlaga,
skupaj z reliefnimi, podnebnimi in vodnimi znacilnostmi, narekuje razlicno rabo zemljiS¢ ter vpliva na poselitvene znaCilnosti
posameznih predelov. V obCini se prepletajo trije tipi podnebja. Vec€ino obCine sodi v zaledni tip obsredozemskega podnebja z
milimi zimami in toplimi poletji, ki proti notranjosti SnezniSke planote ter na obmocju Zgornje Pivke prehaja v zmerno-celinsko
podnebje z nekoliko hladnejSimi zimami in toplim poletjem, vr$ni deli Sneznika pa imajo podnebje niZjega gorskega sveta, ki
ga opredeljuje dobra namocenost, nizje temperature zraka in ve¢ sneznih padavin v hladni polovici leta.

Nate¢ajno obmocje je del bioregije Sgbmediteranskega hribovja brez povrSinskega odtoka, predstavlja pa del Dinaridov in je v
vplivnem obmocju Regijskega parka Skocjanske jame. Celotno natecajno obmocje je prav tako zajeto v Zivljenjsko obmocije
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medveda pod oznako — robno obmocje. VzdolZ jugovzhodnega roba obmocja obdelave, je gozdno obmocije, ki se nahaja v 2.
kategoriji poZzarne ogroZenosti — velika ogrozenost (Zavod za gozdove RS). Zaradi vpliva lubadarja je bil na robu natecajnega
obmocja potreben posek vecjega Stevila dreves (»mestni gozd«) zato se z nate¢ajno nalogo predvidi tudi ve€ja nadomestitev
avtohtonih vrst dreves. Pri nadaljevanju projektiranja bo treba izdelati arboristiéni elaborat s pregledom obstojecih drevesnih
vrst in izborom novih, odpomih na nastale klimatske spremembe in pogojev rasti.

Dobro osonceno zemljisce natecajnega obmocija je v naravi degradirana peskovna povrsina in neurejen travnik, ki se vzpenja od
zahoda proti vzhodu, kjer doseze gozdni rob ob vznozju Hriba svobode. ZemljiSCe se stakne z zelenjem, ki se vzpenja na Hrib
Svobode in ki predstavlja naravno locnico in zeleno oazo v mestu. ZemljiSce je v osrednjem delu sorazmerno ravno, se pa
Znizuje od severa proti jugu, kjer se na juznem robu zlozno spusti proti cesti Vojkov drevored in naprej, juzno od zelezniSke
proge proti reki Reki. Z zemljiSCa se odpirajo dolgi pogledi na jug in jugozahod. Teren v smeri SV-JZ pada pod manjSim
naklonom. Natecajno obmocje v liniji ulice Toneta Tom3ica pada cca. od kote 414 n.m.v. na severnem delu, do kote 406 n.m.v.
na juznem delu obmocja. Na SirSem delu obmocja se obmocje postopoma dviguje, v smeri Z-V, do priblizne kote 409 nmv,
nato se strmo dviguje proti hribu Svobode, na koti 433 n.m.v. Okvimi prerezi lokacije z oznaCenimi viSinskimi kotami, so del
natecajnih podlog v datoteki: C_2_geodetski nacrt s podatki.

Slika 33: Lidar posnetek terena, sencen, vir: ARSO

4.5 DEJAVNOSTI

4.5.1 Dejavnosti na natetajnem obmociju

Natecajno obmocije je v trenutnem stanju degradirano. Na njem je ve¢ objektov z razli¢nimi nameni. Skrajno jugozahodni objekt
ob Vojkovem drevoredu je prazen in predviden za odstranitev, v sosednjem objektu so poslovni prostori in prostori, delno
namenijeni skladiS¢enju (tudi kovinarska proizvodnja). Stavba nekdanije zadruzne mlekarne je trenutno oddana v najem razliénim
poslovnim subjektom, ki jih uporabljajo predvsem za skladiScenie, klet je prazna. V Upravni stavbi nekdanje mlekarne deluje
drustvo ARGUS in Se nekaj drugih najemnikov, ki prostore uporabljajo kot atelje in podobne dejavnosti. Na zahodni strani so ob
TomSicevi ulici umeSCEeni vecstanovanijski objekti in delno tudi eno ali dvostanovanjske hiSe. Na severu je izpraznjen objekt
biviega hotela s kegljiSCem. Stavba kegljiSCa je predvidena za odstranitev.
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4.5.2 Druzbena opremljenost v bliZini obmocja in dostopnost

llirska Bistrica je manjSe mesto s prijetno sredozemsko klimo, dobro prometno lego in z vso potrebno infrastrukturo za
kvalitetno bivanjsko izku$njo. Nate¢ajno obmocje se nahaja v osrednjem delu mesta in ponuja dobro dostopnost do raznolikih
dejavnosti. V neposredni blizini se nahajata dva trgovska centra (radij 5—10 minut hoje), prav tako pa tudi osrednja mestna ulica
(GregorciCeva cesta), ki se nadaljuje v BazoviSko, vzdolZ katerih se nizajo gostinski obrati ter tudi mestotvorni program
(osrednji ob¢inski kulturni dom - Dom na Vidmu, lekarna, zdravstveni dom, Osnovna Sola Dragotina Ketteja, banka, posta itd.).
Osrednja cesta (GregorciCeva) je prepoznana kot del naselbinske dediSCine in je kot taka zavarovana, prav tako pa velja za
turisticno cesto drzavnega pomena. Omenjena osnovna Sola v srediS¢u mesta je od nateCajnega obmocja oddaljena priblizno 7
do 10 minut hoje. Preostale $ole - Osnovna ola Antona Znidersica, Glasbena 3ola llirska Bistrica, Gimnazija llirska Bistrica in
edini mestni vrtec - se nahajajo na jugovzhodnem obrobju mesta, v obmogju ali v bliZini nekdanjih (italijanskih) vojasnic in so
iz nateCajne lokacije naCeloma dostopne, za peSca predstavljajo najve¢ 30-minutni sprehod. Drugi kompleks vojasnic, zgrajen
v obdobju faSizma, leZi na drugem, severozahodnem koncu mesta, to obmocje pa je namenjeno obrtno-poslovni coni. Med
prednosti llirske Bistrice sodita dve veji zeleni obmogji, Hrib svobode ter Kindlerjev park in Sportni park Nade Zagar, ki tvorita
parkovno celoto. Naj Se dodamo, da je glavna mestna prometna Zila (Vilharjeva — GregorGiceva — Bazoviska) kljub zgraditvi
mestne obvoznice v letu 2015 Se vedno zlasti spomladi in poleti prometno zelo obremenjena zaradi turistiCnega tranzita, ki
poteka proti (ali iz) Kvarnerskemu zalivu (Hrvaska), le 200 metrov od nate¢ajnega obmocja pa se odcepi cesta v osrCje
snezniskih gozdov (SviS€aki, Sneznik).

Legenda:
@ mestotvorne in storitvene dejavnosti

druzbeno pomembne ustanove

@ trgovski obrati

Slika 34: Slikovni prikaz blizine dejavnosti in dostopnosti natecajnega obmodja llirska Bistrica, vir: iObCina
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4.6 OMREZJA GOSPODARSKE JAVNE INFRASTRUKTURE IN JAVNEGA DOBREGA

Obmocje natecajne naloge je dobro povezano z gospodarsko javno infrastrukturo, prikljucki na obstojeco infrastrukturo se lahko
izvedejo na ve¢ mestih. Ogrevanije je primarno omogoceno z zemeljskim plinom, dobro izvedeni so tudi prikljucki na elektricno

energijo in komunalno infrastrukturo. Cestno omreZje bi bilo potrebno urediti z novim kroZiS¢em z Vojkovim drevoredom in
ulico Toneta TomSica in obcestnim drevoredom.

4.6.1 Prometna infrastruktura

NateCajno obmocije je na dveh stranicah obdano s krajevnimi cestami. Ob juznem robu obmocja je speljan Vojkov drevored —
135251, ob severozahodnem robu pa ulica Toneta TomSic¢a - 135241. Severno od lokacije se nahajajo Vilharjeva cesta,
Sercerjeva cesta in Gregorciceva cesta, kateri kategoriziramo Kot turisticne ceste. Onkraj Zelezniske postaje se vije Ulica Nikola
Tesla (dejansko mestna obvoznica), ki je oznacena z $t.1377 in kategorizirana kot glavna cesta I. reda, in predstavlja glavno
mestno vpadnico.

N Y- B

Legenda: — regionalna cesta I. reda ~—— zbirma mestna ali krajevna cesta == Grajeni objekti
== Objekti cestne infrastrukture ~— regionalna cesta II. reda ~——  mestna ali krajevna cesta — Felezniska proga
% 0s ceste — regionalna cesta III. reda ~— javna pot za kolesarje

— avtocesta ~ turistitna cesta gozdna cesta

= hitra cesta — lokalna cesta ~— nekategorizirana cesta

— glavna cestal. reda ~ Jjavna pot planinska pot

— glavna cestall. reda — glavna mesta cesta

Slika 35: Slikovni prikaz prometne infrastrukture llirska Bistrica, vir: iObCina

Kolesarski promet
Na obmoCju mesta se ga spodbuja, hkrati pa to predstavlja tudi turisticni produkt in ponudbo ob€ine. Nate¢ajno obmocije in
bliznja okolica nimata urejenih kolesarskih poti. Najblizja urejena kolesarska pot se nahaja na Gregor¢iCevi cesti, severno od
obmocja obdelave.

Pes dostopnost

Na lokacijo lahko peSec dostopa primarno z Vojkovega drevoreda na jugozahodnem robu in Ulice Toneta TomSica na
severozahodnem robu, ki potekata vzdolZ lokacije, prav tako so vzdol? cest izvedeni plocniki. V blizini se nahaja vec trgovinskih
obratov, postaje javnega potniSkega prometa in rekreacijske poti. Poudarja se potreba po povezavi oziroma dostopnosti do
zelenega obmocija Hriba svobode s sprehajalnimi potmi.
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Mestni potniSki promet

Na obravnavanem obmocCju je dostopnost do javnega potniSkega prometa dobro urejena, v blizini se namre¢ nahajata
zeleznisko in avtobusno postajaliste. Zeleznica z glavno postajo se nahaja v neposredni blizini nate¢ajnega obmocja, ta pa
povezuje llirsko Bistrico s Postojno in notranjostjo Slovenije in pristaniS¢em Reko v sosednji Hrvaski. Pred kratkim je
vzpostavljena nova zelezniSka povezava Trst — Ilirska Bistrica — Reka.

Mestni javni potniSki promet je omejen na avtobusno linijo, ki povezuje predvsem okolike vasi z mestom in jo financira
obCinski proracun. Obcina nacrtuje izboljSave za mobilnost meScanov, zlasti za vecjo mobilnost strejSih ob¢anov in obcank pri
zadovoljevanju vsakodnevnih potreb.

4.6.2 Energetska infrastruktura

Legenda: ~ Signalni ali krmilni vod — Drugi objekti ~ Kineta

— Prostozraéni daljnovod AL - i — Drugi objekti
— Polizolirani daljnovod — Drugi objekti Toplovod

== abalald daloovod — Omrezje javne razsvetliave  — Vrotevod

= o — Kongregacija ~— Pparovod

Slika 36: Slikovni prikaz energetske infrastrukture llirska Bistrica, vir: iObCina
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4.6.3 Telekomunikacijska infrastruktura

-y i ST o

Legenda:

~— Telekomunikacijski vod
— Kabelska kanalizadja
~  Drugi objekti

~ Trasa

Slika 37: Slikovni prikaz telekomunikacijske infrastrukture llirska Bistrica, vir: iObCina

4.6.4 Komunalna infrastruktura

_ﬁ X

Legenda: Meteori vod

~ Vodooskrbna cev ~ Drugi vod

~— Drugi objekti —  Nedoloteno

% Kanalizacijski vod ~— Drugi objekti
—  Mesani vod @ visinske tocke linij - vodovod
—— Fekalni vod @ visinske totke linij - kanalizacija

Slika 38: Slikovni prikaz komunalne infrastrukture llirska Bistrica, vir: iObCina
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4.7 PODATKI O GEOMEHANSKIH, SEIZMICNIH, VETROVNIH, HIDROLOSKIH ZNACILNOSTIH NATECAJNEGA OBMOCJA

4.7.1 Geomehanske znadilnosti

poreCje reke Reke v osrednjem delu obCine pa powvrSinsko. V sedemdesetih letih je bilo veliko nadzemnih vodotokov
zacevlejnih. Celotno obmocije je mocno tektonsko razlomljeno. Na nate¢ajnem obmocju so globlja tla glinena in neprepustna,
50 cm pod povrSjem je opazna podtalnica. Reka Reka tece po brkinski sinklinali iz neprepustnih eocenskih fliSev, ki jih obdajata
dve mezozoiski kraski formaciji.

Obravnavano obmogje Se nahaja na vplivnem obmogju Regijskega parka Skocjanske jame. Varovanje takih obmogij je
opredeljeno z Zakon o Regijskem parku Skocjanske jame (Uradni list RS, &t. 57/96, 63/97). Najpomembnejse dolo¢be zakona
narekujejo, da je na obmocju prepovedano kakorkoli posegati v naravno krajino in vodovje, prav tako pa je prepovedano graditi
objekte, ki niso odobreni s strani soglasodajalcev. Obgina si prizadeva odpreti dolocene vodotoke in razmejiti meteorne vode
od odpadnih. V postopku priprave natecajnega gradiva so se pridobili projektni pogoji Direkcije RS za vode, Sektor obmocja
jadranskih rek z morjem, $t. 35506-1129/2024-2 z dne 4.7.2024, ki dovoljuje in podpira vzpostavitev modre infrastrukture.

4.7.2 Seizmi¢ne znatilnosti

Pri projektiranju in gradnji je potrebno upoStevati smemice, ki opredeljujejo potresno odporno gradnjo ter projekini pospesek
tal (g) 0,225 (Nova Karta potresne nevarnosti RS). Obmocije je ocenjeno s VIII. stopnjo potresne ogrozenosti s povratno dobo
475 let. (Ocena ogrozenosti RS zaradi potresov). Stavbe na obmocju morajo biti nacrtovane in grajene potresno odporno, v
skladu z veljavnimi predpisi glede na cono potresne nevarnosti, geolosko sestavo tal in namembnost objektov.
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Slika 39: Karta potresne nevarnosti Slovenije in predvideni pospesek tal, vir: ARSO

4.7.3 Vetrovni pogoji

ZemljiSce je prevetreno v smeri SZ — JV. Hitrost vetra je se giba v razponu od 2-4 m/s, obCasno pa dosega med tudi vecje
hitrosti. Vetrovi viSje hitrosti se pojavljajo redko.
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Koseze (llirska Bistrica)
2006-2023
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Slika 40: RoZa vetrov za merilno postajo Koseze (llirska Bistrica): Stevilke po obodu kroga oznacujejo relativno frekvenco vetrov iz
posameznih smeri in njihovo povpre¢no hitrost. Barve oznacujejo kumulativno relativno frekvenco vetrov v posameznem hitrostnem
razredu. Visji hitrostni razredi so lahko tako redki, da na sliki niso opazni. Brezvetrje je definirano kot veter s hitrostjo manjso ali
enako 0.3 m/s. , vir: https://meteo.arso.gov.si/met/en/climate/diagrams/wind/koseze-ilirska-bistrica/

4.7 4 Hidrolo8ke znadilnosti

Ilirska Bistrica se sistemsk,0 na nivoju drzave, uvrS¢a v povodije jadranskih rek z morjem, natanCneje je to opisano kot porecje
Reke od sotocja z Moljo do sotocja s Postrvijo. Reka Reka je najdaljSa in najbolj znana ponikalnica klasicnega Krasa. lzvira na
Hrvaskem, njeni glavni pritoki so Mola, Bistrica, Padezin Susica. Reka Reka ponikne v Skocjanskih jamah, ki jih je UNESCO leta
1986 proglasil za svetovno dediscino, nato pa podzemno teCe do kraSkih izvirov Timava, ki se v TrZaSkem zalivu kmalu izlije v
Jadransko morje. Nihanje pretokov je znatno, najmanjSi so v poletnih mesecih. Reka Reka je z svojimi obreZji najdaljSa
ponikalnica v Sloveniji z iziemnim odtoCnim reZimom, in kot taka predstavlja naravno vrednoto drZavnega pomena.

Celotno obmocje natecajne naloge je v hidrogeoloSki karti opisano kot obmocje manjsih vodonosnikov z lokalnimi in
omejenimi viri podzemne vode. Podtalnica se na obmogju natecajne naloge pojavi Ze blizu povr$ja, ponekod Ze na 50 ¢cm pod
terenom, plasti nepropustne gline segajo do 15 m v globino. Potrebna bo ureditev obmogja z obzirom na obstojece pritoke in
vodna telesa. Na teh izhodiScih je treba smiselno nacrtovati gradnjo nove modro infrastrukture, z namenom zadrZevanja hipnih
koli¢in vode ob nalivih ( bajer z razlivno povrsino) in uporabe meteornih voda.
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Slika 41: Integralna karta poplavne nevarnosti, vidno je, da je nateajno obmocdje izven poplavnega obmocaj, vir:Atlas voda

Integralna karta poplavne nevarnosti izkazuje, da obravnavano nate¢ajno obmocije ni zajeto v obmocju poplav.

Celotno obmocje llirske Bistrice se nahaja na plazljivem in erozijskem obmocju (natanCneje obmocje velike verjetnosti
pojavljanja plazov, ter na obmocju zahtevnih zaS€itnih ukrepov proti eroziji).

Obstojeci prekinjeni vodotok, ki se izteka v reko Reko

ManijSi vodotoki so bili v preteklosti zacevljeni in so ob mocnih nalivih preobremenijeni, zato se na nateCajnem obmocju
predvideva odprtje vodotoka, ki bo potekal v smeri sever—jug z vodno povrSino — bajerjem (zadrZevalnik hipnih velikih koli¢in
meteornih voda) in se bo navezal na Ze sprojektirani del odprtega vodotoka, ki poteka juzno od nate¢ajnega obmocja med
Vojkovim drevoredom pod Zeleznisko progo ter se izliva v reko Reko. Poleg tega bo reSitev izboljSala kakovost ter vzpostavitev
zelene in modre infrastrukture, javno dostopnih povrSin in naravnih struktur v mesu ter njihovo povezovanie tudi za zagotavljanje
ekosistemskih storitev t.i. zelenih in modrih koridorjev, ter pripomogla k zmanjSevanju vplivov podnebnih sprememb. Okviren
potek obstojeCega vodotoka, je del natecajnih podlog v datoteki: C 2 geodetski nacrt s podatki na samostojem sloju
oznacenem v legendi.

Po izvedbi nateCaja bo investitor ob€ina llirska Bistrica naro€il ustrezen hidrolo3ki elaborat za to¢no vodno napajanije izbrane
nateCajne reSitve za odprtje vodotoka.
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Legenda:
—— absotojeci vodotoki in pritoki
~— ustroj reke Reke
(O oznagena tocka prekinitve

Slika 42: Slikovni prikaz tock prekinjenega vodotok, ki je potekal preko natecajnega obmodja, vir: iObcina in ob¢ina IB

Legenda:
——  sistem meSane kanalizacije
— ustroj reke Reke

izdelan nov projekt za regulacijo

Slika 43: Slikovni prikaz meSanega sistema kanalizacije in zacevijenih vodotokov v obcini llirska Bistrica, vir: ObCina IB
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4.8 PODATKI 0 ZNACILNOSTIH LOKACWE Z VIDIKA VAROVANJA ZDRAVJA LJUDI (HRUP, OSONCENOST)

4.8.1 Hrup

NateCajno obmocije se nahaja na relativno mirnem podro€ju, severno leze¢a Gregorciceva, ki je turistiCna drzavna cesta, lahko
povzroCi obCasne prekomerne obremenitve s hrupom. BliZina ZelezniSke postaje ne predstavlja vecje hrupne onesnazenosti, ker
je trenutno promet omejen na dva vlaka dnevno v poletni sezoni. Naravna (amfiteatralna) oblika terena ustvari akusticne
znacilnosti, ki lanko hrup na celotnem nate¢ajnem obmocju oslabijo. Nate¢ajno obmocje z namensko rabo CU sodi v IIl.
stopnjo varstva pred hrupom, na katerih ni dopusten noben poseg v okolje, ki je moteC zaradi povzro€anja hrupa. V obmocjih z
doloCenim meSanjem rab se lahko ohranjajo in nastajajo le tiste dejavnosti, ki ne povzroajo prekomernega hrupa v svojem
okolju.

4.8.2 Osoncenost

Obmocje nateCaja ima dobro osvetlitev in kvalitetno osoncenost s severne, zahodne in juzne smeri. Na vzhodni strani se nahaja
gri¢ (Hrib svobode). Hrib Svobode je glede na nate¢ajno obmocije lociran vzhodno in jugovzhodno vpliva na osoncenost
natecajnega obmocja. NateCajne reSitve morajo upoStevati, da pri nadrtovanju novih objektov zagotavljajo ustrezno osonéenost
novonacrtovanih in obstoje€ih stanovanjskih objektov.

V OPN llirska Bistrica ni specificno dolo¢eno ustrezno osoncenje bivalnih enot, zato se za projektiranje nateCajnih reSitev
uporabijo dologila v OPN MOL:

91. Clenu - (zagotavljanje higienskih in zdravstvenih zahtev v zvezi z osvetlitvijo, osoncenjem in kakovostjo bivanja)
(1) Obstojecim in novim stavbam je treba zagotoviti v naslednjih prostorih: dnevna soba, bivalni prostor s kuhinjo,
bivalna kuhinja, otroSka soba, v stanovanjskih stavbah za druge posebne druzbene skupine tudi stanovanjske sobe,
naravno osoncenje v ¢asu od soncnega vzhoda do soncnega zahoda: - dne 21. 12. — najmanj 1 uro, - dne 21. 3. in
21.9. —najmanj 3 ure. 110
(2) Ce so pogoji naravnega osoncenja v obstojecih stavbah v prostorih iz prej$njega odstavka manjsi od pogojev,
doloCenih v prejSnjem odstavku, se zaradi gradnje novih objektov ne smejo poslab3ati.
(3) DoloCha prvega odstavka ne velja: - za 20 % stanovanj v novih vecstanovanjskih stavbah, - kadar leZi stavba na
severnem pobocju oziroma v ozki dolini in lega stavbe ne omogoca izvedbe dolobe osonéenja, - za gradnjo stavb v
vizeli stavbnega bloka

4.8.3 Varovanije pred elektromagnetnim sevanjem

Gradnja objektov ali naprav (npr. visokonapetostni transformatorji) ter razmestitev dejavnosti, ki so vir elektromagnetnega
sevanja, ne sme presegati obremenitev okolja, ki jih doloCa predpis o elektromagnetnem sevanju v naravnem in Zivljenjskem
okolju.
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5. PODATKI O PROSTORSKIH AKTIH, POGOJIH NOSILCEV UREJANJA PROSTORA IN
IZDELANIH STROKOVNIH PODLAGAH

5.1 VELJAVNI PROSTORSKI AKT!

Za predvideno natecajno obmocje se upoSteva veljavni Obginski prostorski nacrt za ob¢ino llirska Bistrica (Odlok o ob¢inskem
prostorskem nacrtu Obcine llirska Bistrica (Uradni list RS §t. 30/2016, 56/2017, 13/2018 - obvezna razlaga, 47/2019,
82/2020); v nadaljevanju: OPN. Za obmogije so z letom 2015 sprejeli Ob¢inski podrobni prostorski nacrt (v nadaljevanju OPPN)
za stanovanjsko naselje »Pod hribom«, ki ga je izdelala druzba Studio3 d.o.0. AjdovScina, St. 548/07 (ni bil realiziran). Za
obmocje so doloCeni tudi podrobni prostorski izvedbeni pogoji (pPIP) Pod hribom, ki se redno posodabljajo. V pripravi je
dopolnitev OPN, ki predvideva nekatere drugacne (omiljene) pogoje, kot veljajo v obstoje¢em OPN.

5.2 1ZVLECEK BISTVENIH DOLOCIL IZ VELJAVNIH PROSTORSKIH AKTOV

Vsa zemljiSca , vkljuGena v natecajno obmocije, so definirana kot stavbna zemljiS¢a, po OPN llirska Bistrica se nahajajo v
obmoc€ju EUP-IB47 (obmocCje se deli na podrobnejSe podenote: IB47-1, IB47-2, IB47-3, IB47-4, IB47-5) in EUP-IB45.
Celotno obmocje je opredeljeno kot obmocie centralnih dejavnosti — C; podrobneje osrednja obmocja centralnih dejavnosti —
CU. Za EUP-IB45 so doloCeni samo nekateri prostorski izvedbeni pogoji. Kjer podrobnejSa dolocila niso dolocena s strani
prostorskih aktov, se ta opredelijo glede na splo3na doloCila o graditvi ter okvirno predvidena v sklopu natecajne naloge.

Namenska raba in predpisani pogoji urejanja
Za pripravo reSitev za gradnje in prostorske ureditve v OPN je potrebno, ob smiselnem upoStevanju ostalih dolocil skupnih PIP,
upostevati naslednje usmeritve:

e namenska raba prostora: C / CU

e dopustne stavbe: 11100 Enostanovanjske stavbe, 11210 Dvostanovanjske stavbe, 11221 Tri in veCstanovanjske
stavbe, 12420 Garazne stavbe, 12630 Stavbe za izobrazevanje in znanstvenoraziskovalno delo: samo jasli in vrtci,
12650 Stavbe za Sport, 12740 Druge stavbe, ki niso uvrScene drugje: samo gasilski domovi, in vse stavbe, ki sluZijo
osnovnim dejavnostim, navedenim v prejSnjem odstavku.

e osnovni tipi zazidave: eno ali dvo-stanovanjske prostostojeCe stavbe, veCstanovanjski prosto stojeci bloki,
veCstanovanjske stavbe urbanega znacaja v nizu kot so npr.: veCstanovanjski bloki v nizih ali karejih ipd., poslovne
prosto stojece stavbe ali poslovne stavbe v nizu urbanega znacaja, stavbe svojstvenega oblikovanja

e vrste dodatno dopustnih dejavnosti in stavb: stavbe ki sluzijo prometu in skladiSCenju pod pogojem, da BTP
prostorov za dejavnost ne presega 300,00 m2; dodatne vrste objektov in vrste dodatno dovoljenih dejavnosti se
dologijo po predhodnem usklajevanju programa za obravnavano obmocije s pogoji Obcine llirska Bistrica in nosilci
urejanja prostora

';y\?ﬁ“ A

Slika 44: OPN — namenska raba povrsin in oznacena EUP; Legenda: rumena S / Stanovanjska obmocja, rdeca C / obmocja centralnih dejavnosti,
zelena Z | obmocja zelenih povrsin, vijola | / obmocja gospodarskih con, siva P / obmocja prometnih koridorjev, (vir: iOb¢ina)
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Legenda:

!__ | okvirno nacrtovano obmodéje javnega dobra (OPN SD2)
[] Gradbene meje (0PN sD2)

|| podenote (0PN sD2)

~— regulacijske ¢rte - drevored (OPN SD2)

[ ] regulacijske linije koridorjev G3I (OPN SD2)

Slika 45: OPN — namenska raba povrsin in oznacena EUP z podenotami, regulacijske Crte in gradbene meje, oznaceno natecajno in anketni obmocji;
OPOMBA: tocne dimenzije in opisi so del podlog C_NATECAJNE PODLOGE (C_2_geodetski nacrt s podatki)

Podrobni prostorski izvedbeni pogoji za EUP [B-47
Obmocje se deli na podenote z oznakami: IB47-1, IB47-2, IB47-3, IB47-4 in IB47-5.
Obmocje se nameni predvsem:
- gradnji Sportne dvorane oziroma muzeja v 1B47-1,
- ureditvi intermodalnega srediS¢a v IB47-2,
- rekonstrukciji stare mlekarne in ureditvi servisnega objekta za oskrbovana stanovanija IB47-3,
- gradnji oskrbovanih stanovanj v IB47-4,
- ureditvi sprehajalnih poti predvsem v IB47-5

V celotnem obmociju se izvede tudi prometno omreZje, ostalo gospodarsko javno infrastrukturo in okoljevarstvene ukrepe ter
ureditve. Prostorske ureditve obsegajo gradnjo ter ostale posege za urejanje javnih in drugih povrsin.

V obmocju 1B47-1, IB47-2 in IB47-3 so dovoljeni objekti, ki so:

- CC-S1 12112 Gostilne, restavracije in togilnice,

- CC-S11220 Poslovne in upravne stavbe,

- 0C-S112301 Trgovske stavbe,

- CC-S1 12304 Stavbe za storitvene dejavnosti,

- CC-S112610 Stavbe za kulturo in razvedrilo,

- 0C-S112410 Postajna poslopja, terminali, stavbe za izvajanje komunikacij ter z njimi povezane stavbe,
- CC-SI 12420 Garazne stavbe,

- CC-S1 126 Stavbe splodnega druzbenega pomena,

- CC-S112730 Kulturna dediscina, ki se ne uporablja v druge namene.
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V natecajnem obmocju so vsa navedena zemljis¢a definirana kot stavbna zemljis¢a, EUP—IB47, obmocja centralnih dejavnosti -
C; osrednja obmocja centralnih dejavnosti — CU, dovoljeni so objekti, ki so:

- CC-S11122 Tri- in ve¢stanovanjske stavbe,

- CC-SI 1130 Stanovanijske stavbe za posebne druzbene skupine,

- CC-SI 12420 GaraZne stavbe,

- CC-S112630 Stavbe za izobrazevanje in znanstvenoraziskovalno delo,
- CC-S1 12640 Stavbe za zdravstveno oskrbo.

Gradnja stavb med gradbeno mejo (doloceno na OPN IB karta 3, graficna priloga 1 prilozena natecajni nalogi) in povrsino
nacrtovanega obmocja javnega dobra ni dovoljena, razen stavb gospodarske javne infrastrukture. Na teh povrSinah so dovoljene
samo talne ureditve, kot so zelenice, parkirne povrSine, uvozi in manipulativne povrSine ter podzemne gradnje. V obmocju se
zasadijo drevoredi z visokodebelnim drevjem, kot je doloCeno z regulacijskimi Crtami, ki so prikazane na graficni prilogi 1.
Prikaz obmoCij enot urejanja prostora, osnovne in podrobnejSe namenske rabe in prostorskih izvedbenih pogojev.

Opomba:

NateCajne reSitve lahko preseganjo regulacijske elemente (gradbene meje, linije itn.), oziroma uvedejo novo ureditev ob
upostevanju ustreznih faktorjev (FI, FZP), odmikov od sosednjih parcel in objektov, poZamnih zahtev in zagotavljanju
predpisanega oson&enja.

V obmociju se zasadijo drevoredi z visokodebelnim dreviem. Zasnova posegov predvidi rusitve obstojecih objektov, neuporabne
gospodarske infrastrukture. V IB47-1, 2 in 4 se na povrSinah znotraj gradbenih meja zgradijo ve¢stanovanjski objekti in urbana
oprema. Dovoljena je gradnja doloCenih nezahtevnih in enostavnih objektov za potrebe stanovalcev v obmociju. V IB47-2 se
ohrani ali rekonstruira obstojeca stavba oziroma se obstoje¢a stavba odstrani in zgradi nova. V IB47-3 se rekonstruira objekt
zadruzne mlekarne potrebe novih dejavnosti z upoStevanjem smemic ZVKDS. V IB47-5 se ohranjajo naravne zelene povrSine
gozda ob izvedbi potrebnih vzdrZevalnih posegov, dovoljena je ureditev poti za peSce in kolesarje.

Oblikovanje objektov:

Zasnova naj vklju€uje najmanj dva tipologij stanovanjskih objektov, ki ustvarijo raznoliko pa vendar skladno oblikovalsko potezo
vpeto v obstojece naravno in grajeno okolje. Pri etapni pozidavi mora poznejSa pozidava zagotavljati oblikovno skladnost z
objekti, ki so Ze zgrajenimi oziroma je za njih izdano gradbeno dovoljenje. Kote pritlicja objektov se prilagajajo reliefnim
danostim terena.

PritliCje je etaza pri kateri kota tlaka sega najve¢ 1,4 m nad okoliSkim terenom (eventualni uvoz v kletno etazo se ne Steje za
okoliki teren).

Strehe naCrtovanih objektov v obmocju so lahko ravne, dvokapne, enokapne ali kombinacija teh.

Ravne strehe so strehe z naklonom do 5%. V primeru ravne strehe je mansarda prostor pod zadnjo konstrukcijsko plo$co. Ravne
strehe se ozeleni.

V primeru kapne strehe je mansarda podstreSni prostor uporabljen kot stanovanje oziroma tehnicni prostor. Notranja svetla
vi§ina kapnega zidu ne sme presegati viSine 2,2m. V primeru preseganja te visine se etaza Steje kot nadstropje. V mansardi je
dopustna ureditev medetaze, Ce to omogoca svetla viSina podstreSnega prostora. Kapne strehe so enotnega naklona 40%.
NajviSja skupna viSina stanovanjskih objektov v obmocju ni predpisana, naroCnik ne stremi k doseganju maksimalnih
dovoljenih gabaritov, ki jih dovoljuje OPN, ampak si Zeli uravnotezeno reSitev z 25% zelenih povrSin znotraj soseske, otroskim
igrisCem in povrSinami za rekreacijo. Potrebno je zagotoviti prehodnost obmocja in dostop do BrinSkovega hriba (hrib
Svobode). Poudarja se ohranjanje zelenih povrSin in gozdne vegetacije ob meji z obmocjem IB46. Ulico Toneta TomSica se
dodatno ozeleni z manjSimi drevesi. V celotnem obmocju se izvede tudi prometno omrezje, ostalo gospodarsko javno
infrastrukturo in okoljevarstvene ukrepe ter ureditve.

Prostorski izvedbeni pogoji za obmo¢ja krajin

DolocCene parcele znotraj obmocija urejanja so kategorizirana kot obmocije krajin, natancneje Dolino Reke in BistriSkega. To so
parcele z naslednjimi Stevilkami: 219/2, 233/1, 233/2, 236, 243/1, 243/2, 243/3, 244/1, 244/2, 244/3, 249, 252/1, 252/2,
252/3, 255. Krajina Dolina Reke in BistriSkega obsega osrednji del obgine Ilirska Bistrica, in sicer dolinsko dno reke Reke in
okolico mesta Ilirska Bistrica.
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Podrobni prostorski izvedbeni pogoji za EUP IB45

Najvecja dovoljena viSina stavbe je 15,00 m. Nujno je ohranjanje prehodnosti do obmocja Brindkovega hriba oz. hriba
Svobode. Vzpostavi se nove peSpoti do obmocja EUP IB47. Ohranjajo se zelene povrSine v zaledju hriba Svobode. Pri
oblikovanju obstojeCe drzavne ceste, ki z izgradnjo obvoznice postane mestna cesta, naj se upoSteva obojestransko cestisce,
hodnik za peSce, kolesarsko stezo in drevored.

Posebni prostorski izvedbeni pogoji

Lega objektov:
e  Prinamenu in ureditvi zunanjih prostorov objektov se upo$teva, da je pol-javni prostor med stavbo in ulico ali trgom
oziroma drugimi javnimi prostori obravnavan skladno s pogoji urejanja in oblikovanja ozje in SirSe okolice (ulice,
trga...). Ce pol-javni prostor ne obsega ve¢ kot 2,00 m &irokega pasu ob ulici ali trgu, ga je potrebno tlakovati v
poenotenem ulicnem vzorcu; v tem primeru izvedba ograj med poljavnim in javnim prostorom ni dopustna. Ostali
pol-javni prostor je potrebno oblikovati reprezentancno. DvoriSCni del oziroma zasebni del ob stranskih fasadah
objektov se uredi skladno s potrebami dejavnosti. SkladiSCenje (vseh vrst) je dopustno v stavbah.

e /a ozelenitev pol-javnega prostora naj se zagotovi ¢im veC raS¢enega terena, upoStevajo se zasaditve oziroma
hortikulturne ureditve SirSega, enovito oblikovanega prostora (ulica, trg,...). Pri tem se prednostno uporablja
avtohtono zelenje.

Merila in pogoji glede viSine objektov:
e Dopustna je popolnoma ali delno vkopana klet.

Merila in pogoji za oblikovanije:

Dopustni tlorisni gabariti so vecstanovanjske prosto stojece stavbe, vila bloki in prostostojeci bloki, ve¢stanovanjski bloki v
nizih ali karejih, dopustno je zdruzevanje blokov v nize, kareje. V celotnem obmocju urejanja ni dopustno postavljati novih
dominant v prostoru.

Dopustna oblika strehe je enokapnica, dvokapnica, Stirikapnica ali ravna streha. Sleme enokapnice in dvokapnice mora biti
vzporedno z daljSo stranico objekta. Pri umeS¢anju stavb v nagnjen teren se sleme novogradenj praviloma orientira vzporedno s
plastnicami. Dopustna je kombinacija streh in zazeljena zelena streha.

Prednostno se upoSteva Podrobne prostorske izvedbene pogoje za doloCene EUP in Dopolnilne prostorske izvedbene pogoje za
doloGene EUP.

Pogoji glede odmikov objektov od sosednjih zeml;iS¢
(85. Clen_Skupni PIP glede odmikov)

Novi objekti in naprave morajo biti odmaknjeni od parcelne meje sosednjega zemljiS€a tako, da ni motena sosednja posest, da
je mozno vzdrZevanje objektov in naprav ter da so upoStevani varstveni pogoji. Odmik novega objekta in naprave od parcelne
meje sosednjega zemljisca mora biti najmanj 4,00 m; odmik je lahko manjsi, Ce s tem soglasa lastnik sosednjega zemljisca .
Prav tako morajo novogradnije upoStevati odmik 8,00m od tujih stanovanjskih stavb. Odmik se meri med tlorisnimi projekcijami
najbolj izpostavljenih delov objektov.

V PPIP za obmocje urejanja EUP IB47 so doloCene dodatne smernice glede odmikov.

e  Odmiki stavb od parcelnih meja parcel, ki niso javno dobro, so lahko niCelni s soglasjem mejaSa ob upoStevanih
ukrepih za zagotovitev pozarne varnosti in osoncenja.

Pogoji glede medsebojnih odmikov objektov
Medsebojni odmiki objektov morajo biti tolik$ni, da zadoS¢ajo poZarno varnostnim in zdravstvenim normativom.

(113. Clen_Skupni PIP — varstvo pred pozarom)

Za primer poZara je treba zagotoviti odmike od parcelnih mej in odmike med objekti ter poZarne loitve od parcelnih mej in
med objekti z namenom preprecitve Sirjenja pozara na sosednje objekte (ustrezni odmiki med objekti skladno z veljavno
smernico za doloCitev poZarnovarnostnega odmika med stavbami - smernica SZPV 204 — poZarnovarnostni odmiki med
stavbami ali drug veljaven predpis).
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Pogoji glede odmikov objektov od tras prometne infrastrukture
Za vse javne ceste so doloCeni varovalni pasovi, ki so doloceni za potrebe vzdrzevanja, funkcionalne rabe in regulacijske

mozno izvajati le po predhodnem soglasju upravljavca.

(105. Clen_Skupni PIP za prostorski razvoj na varovanih obmocjih gospodarske javne infrastrukture)

Varovalni pasovi se merijo od zunanjega roba cestnega sveta na vsako stran in znasajo za:

glavne ceste / 25 m, regionalne ceste / 15 m, lokalne ceste / 6 m oz. najmanj 9,75 m od osi lokalne ceste, lokalne zbirne in
krajevne ceste / 8 m oz. najmanj 12,95 m od osi lokalne zbirne in krajevne ceste, drzavne kolesarske poti/ 5 m

Pogoiji za izkori§Cenost parcel namenjenih gradnji glede na PNRP (predvidena namenska raba povrsin)

V OPN llirska Bistrica ni specificnih dolocb glede predvidene namenske rabe povrSin, 0z. nanjo navezujoCih urbanisticnih
kazalnikov. Kazalnike se doloCi glede na vse zakonsko predpisane pogoje pri umeS¢anju objektov v prostor: odmiki od parcelnih
mej, upoStevanje varovalnih pasov, osoncenje in pozarni predpisi,

Oblikovanje, dimenzioniranje in umeS€anje povrsin za mirujo¢ promet

(95. Clen_Skupni PIP 7a gradnjo in urejanje cestnega omreZja)

Dovozi in prikljucki na cestno mrezo se uredijo v soglasju s pristojnim upravnim organom ali upravljavcem ceste. Na javno
cesto se praviloma prikljucuje ve€ objektov s skupnim prikljuckom pri cemer se uredijo tako, da ne ovirajo prometa. Nove slepo
zakljuGene ceste morajo imeti na zakljuCku obracalis¢a, ki omogocajo obracanje servisnim in urgentnim vozilom. V naseljih je
treba ob cestah izvesti hodnike za peSce in javno razsvetljavo.

(96.¢len_Skupni PIP za gradnjo in urejanje parkirnih mest in garaz)

Pri novogradnjah, rekonstrukcijah ali pri spremembi namembnosti je treba na gradbeni parceli zagotoviti zadostne parkirne
povrSine, garazna mesta ali garaze v kletnih etazah tako za stanovalce kakor tudi zaposlene in obiskovalce.

Pri vecstanovanjskih objektih se parkirne povrsine zagotavlja v kleteh objektov oziroma v podzemnih prostorih. Ce podzemne
garaze niso zgrajene pod objekti, morajo imeti dovolj debelo humusno plast, ki omogoCa ozelenitev in zasaditev vsaj nizke
vegetacije ali morajo na terenu imeti streho garaze urejeno kot javno povrSino, odprto Sportno igriSce, nadzemno parkirisce in
podobno. Parkirna mesta in garaze morajo biti razporejene in izvedene tako, da hrup ali smrad ne motita dela, bivanja in poCitka
v okolici. Parkirne ploScadi z ve¢ kot 10 PM morajo biti ozelenjene z zasaditvijo dreves v skladu z doloCili tega odloka. Pri
doloCanju parkirnih mest za objekte v javni rabi, ki morajo biti brez grajenih ovir, je treba zagotoviti 5 % parkirnih mest,
rezerviranih za invalidne osebe. V primeru, da je parkirnih mest v objektu manj kot 20, je treba zagotoviti 1 PM za invalidne
osebe. Pri doloCanju parkirnih mest vecstanovanjskih objektov je treba zagotoviti na vsako deseto stanovanje 1 parkirno mesto
za invalidne osebe.

UmeScanije in oblikovanje parkirnih mest je v celoti podrejeno funkcionalni zasnovi soseske in ekonomsko upraviceni reSitvi
glede na geotehnicne in hidroloSke pogoje terena.

Ureditev okolice objektov
89.¢len (skupni PIP o oblikovanju zunanjih povrsin)
Pri urejanju okolice objektov in povrSin v javni rabi se upoSteva:
Dostopne poti do objektov in zunanje utrjene povrSine se izoblikujejo po terenu oziroma se lahko obstojeca konfiguracija terena
preoblikuje tako, da so nasipi in vkopi visoki najve¢ 3,00 m. ViSinske razlike terena je priporo¢eno premoScati s travnatimi
brezinami. Pri preoblikovanju terena se teren prilagodi obstojeGemu reliefu na mejah obmogja urejanja.
Visinske razlike nad 3,0 m se premostijo v kaskadah. Kaskade se gradijo v medsebojnem razmiku najmanj 1,0 m.
Zasaditve povrSin v javni rabi morajo vkljucevati drevesno in grmovno vegetacijo, pri Cemer so minimalni pogoji naslednji:
e parkiriS¢a na nivoju terena: 1 funkcionalno drevo z visino kroSnje najmanj 2,5 m na 5 parkirnih mest; drevesa morajo
biti po parkiriS¢u enakomemo razporejena;
e 0b mestnih vpadnicah se zasadijo drevoredi; praviloma se zasajajo obojestranski drevoredi, enostranski pa le v
primerih, v katerih zaradi prostorske utesnjenosti to ni mogoce.
Okolica objekta oziroma zelene povrSine na parceli se lahko zasadi praviloma le z avtohtono vegetacijo, to velja tudi za
drevorede. Okolica objektov naj bo urejena skladno z obstojeco kulturno krajino obravnavanega obmocija.
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Pogoji za ohranjanje narave

Za premoSCanje novo izdelanih viSinskih razlik naj se ne gradi betonskih Skarp in opornih zidov. Premostitve naj se izvedejo v
obliki zatravljenih zemeljskih brezin. BreZine naj se utrdi z zasaditvijo avtohtonih vrst trav, vzpenjavk, grmovnic in drevja. Po
izvedbi zemeljskih del naj se razgaljene povrSine ¢im prej ozeleni z avtohtonimi vrstami ter se jih nato ustrezno vzdrzuje, da se
prepreCi naselitev oziroma Sirjenje invazivnih vrst.

106.¢len (skupni PIP za glede varovan))
(Pri vseh obmogjih nacrtovane namenske rabe na vplivnem obmo&ju Regijskega parka Skocjanske jame, je potrebno upostevati
varstvene rezime, ki jih dologa Zakon o regijskem parku Skocjanske jame. Ta v 8. ¢lenu prepoveduje vse posege v okolje na
vplivnem obmocju parka, ki bi lahko posredno ali neposredno poslabsali obstojece stanje okolja v parku. Prepovedani so:
- vSi posegi, ki bi lahko spremenili obstojeCi vodni reZim Reke in kakovost vode, razen v primerih varstva pred
poplavami;
- drugi posegi, ki pomenijo tveganje ali nevarnost za okolje in njihovi Skodljivi vplivi segajo v park.

111.¢len (skupni PIP za varstvo voda)

Vsi vodotoki in stojeCe vode na obmocju ObcCine llirska Bistrica imajo 5,00 m pas priobalnega zemljiS€a razen reke Reke, ki ima
15,00 m pas priobalnega zemljiS¢a v obmocjih naselij in izven obmocij naselij 40,00 m pas priobalnega zemljiSca. Priobalno
zemljiSCe se ugotavlja za vse vodotoke, tudi za potoke in vodne jarke, ki niso vrisani v kopije katastra, ter za vodotoke v ceveh.
Za vsak poseg, ki lahko trajno ali zacasno vpliva na vodni rezim ali stanje voda, je treba izdelati hidroloSko-hidravlicno analizo
in pridobiti soglasje, ki ga izda pristojni organ za upravljanje in varstvo voda. Za vsak poseg, ki bi lahko trajno ali zatasno
vplival na vodni rezim ali stanje voda, je potrebno pridobiti pogoje oziroma soglasje pristojnega organa.

Pogoji za ohranjanje kulturne dedis¢ine

V obmo¢ju nateCajne naloge se nahaja enota evidentirane kulturne dediSc¢ine: llirska Bistrica — Zadruzna mlekarna, stavbna
dedidcina, nepremicna kulturna dedisCina. Evidencna Stevilka 29102. Zadruzna mlekarna sestoji iz osrednje (indrustrijske)
stavbe, zgrajene med 1903-1904, in klasicisticno oblikovane upravne stavbe iz 1921. Osrednja stavba, ki ima s timpanonom
poudarjeno vhodno fasado, je bila zgrajena delno po nacrtu I. Jagra iz let 1900.

107.¢len (skupni PIP glede celostnega ohranjanja kulturne dediscine)

Na objektih in obmocjih kulturne dediSCine so dovoljeni posegi, ki prispevajo k trajni ohranitvi dediScine ali zviSanju njene
vrednosti ter kulturno dedis¢ino varujejo in ohranjajo na mestu samem (in situ). ) Na objektih in obmocjih kulturne dediSCine
nista dovoljeni: gradnja novega objekta, vkljutno z dozidavo in nadzidavo ter deli, zaradi katerih se bistveno spremeni zunanji
izgled objekta in rekonstrukcija objekta, Ce so s term prizadete varovane vrednote objekta ali obmocja kulturne dediScine in
prepoznavne znacilnosti in materialno substanco, ki so nosilci teh vrednot.

Struktura tekstura in barva zakljucénega sloja fasadne obloge mora imeti enake lastnosti kot prvotna fasada. Morebitne Clenitve
fasad (fuge, stiki razlicnih materialov, barv) je treba pri rekonstrukciji ponoviti.

Za kompleksne posege oziroma za posege v strukturne elemente spomenika je treba pripraviti konservatorski nart, ki je del
projektne dokumentacije za pridobitev kulturnovarstvenega soglasja. Pogoji priprave in izdelave konservatorskega nacrta so
doloCeni s predpisi s podroCja varstva kulturne dediSCine. S kulturnovarstvenim soglasjem se potrdi konservatorski nacrt in
usklajenost projektne dokumentacije s konservatorskim nacrtom.

Pogoiji glede prostorske zasnove
86.Clen (skupni PIP 0 dopustni izrabi prostora)

Obmocje tlakovanega dela gradbene parcele je treba, ob upoStevanju zahtev za varstvo voda pred onesnazenji, v ¢im vecji meri
tlakovati s propustnimi materiali. IgriS€a za igro otrok morajo biti odmaknjena od prometnic. V stanovanjskih objektih za
posebne namene je potrebno urediti vsaj 8 m2 zelenih povrSin na postelj. V primeru obstojecih stavb, dopustna gradnja nove
stavbe, rekonstrukcije in spremembe namembnosti na stavbiScu, v enakih dimenzijah in legi prej odstranjene stavbe, v skladu s
PIP. Dopustna je tudi gradnja garaznih objektov pod nivojem terena.

86.Clen (skupni PIP o oblikovanju objektov)

Kadar se dozidava, nadzidava ali rekonstruira objekt, ki ni oblikovno usklajen z znacilnim kvalitetnim vzorcem oblikovanja
stavb/kompleksov v ulici, EUP (oblikovanje strehe, barve streSin, tlorisni in viSinski gabariti, barve in oblika kritine, oblikovanje
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napuscev, razporeditev okenskih in vratnih odprtin po fasadah ter njihovo oblikovanje), se ga z rekonstrukcijo, dozidavo ali
nadzidavo uskladi z znaCilnim kvalitetnim vzorcem oblikovanja stavb/kompleksov v ulici, EUP.

Pri oblikovanju fasad je potrebno glede oblikovanja strehe in arhitekturnih elementov na fasadi, kot so Clenitev fasad, okna,
slopi oziroma stebri, nadstreski, balkoni, ograje, fasadna dekoracija, barve oziroma drugo (Struktura, materiali) upoStevati
oblikovalska izhodiSca izvornih objektov in oblikovalska izhodis¢a morebitnih drugih znacilnih kvalitetnim vzorcev oblikovanja
stavb/kompleksov v ulici kakovostno oblikovanih objektov v EUP.

Dovoljene barve fasad: barve po RGB barvni lestvici v sestavi iz rdece v razponu od 200 do 255, zelene v razponu od 200 do
255 in modre v razponu od 200 do 255 pri Cemer v barvni sestavi odtenek modre ne sme presegati vrednosti rdece ali zelene
komponente. Nasicene barve fasade so dopustne samo kot oblikovni poudarek in ne smejo presegati 20% povrSine posamezne
fasade. Barve fasade se dolocijo v projektu za gradbeno dovoljenje (npr. navedba oznake barve in proizvajalca). Pogoj glede
barv fasad ne velja za fasade iz vidnega kamna ali nebarvanega lesa ter za objekie, katerim se barva doloCi v skladu z
kulturovarstvenim mnenjem. Kritina poSevnih streSin mora biti opecno rdece do rjave barve. Stredni Copi niso dovoljeni.

Odstopanija od prostorskih izvedbenih pogojev
80.Clen (Odstopanja od prostorskih izvedbenih pogojev)

Odstopanja od skupnih PIP o velikosti in oblikovanju objektov so dopustna za kompleksne prostorske ureditve, katerih
oblikovanje se dolo€i v OPPN, skladno s posebnimi in dodatnimi PIP za posamezno vrsto PNRP in EUP, kadar se z razli€nostjo
poudari pomembno drugacen program objekta v prostoru.

V letu 2023 je Obcina llirska Bistrica zacela s spremembo OPN zaradi viSinskega gabarita objektov. Po spremenjenem OPN bo
veljalo:
- Pritlicje je etaza pri kateri kota tlaka sega najve¢ 1,4 m nad okoliskim terenom (uvoz v kletno etazo se ne Steje za
okoliski teren).
- Najvi§ja skupna viSina stanovanjskih objektov v obmocju s kapno streho nad okoliskim terenom je 18,0 m nad koto
tlaka pritlija — velja za stanovanjske objekte ob vznoZju Hriba.
- NajviSja skupna viSina ostalih objektov je 14,0 m nad okoliSkim terenom - velja za stanovanjske objekte ob TomSicevi
ulici.

Po spremembi OPN (postopki potekajo za sp OPN7) bodo za EUP IB47 (in podenote) v obmogju Pod hribom veljali naslednii
podrobni prostorski izvedbeni pogoiji, ki rahljajo trenutno veljavne pogoje in so podlaga za celovito nacrtovanje stanovanjske
soseske. Po spremenjenem OPN bo veljalo:
e  |B47-1 ne bo namenjen gradnji Sportne dvorane 0z. muzeja
e |B47-2 - ureditev intermodalnega sredi¥ta ne bo posebej poudarjena
e VIB47-1 in IB47-2 bo dopustna gradnja stanovanjskih objektov v smislu, da se gre z gradnjo nekoliko ez mejo
podenote 1B47-3 v sosednji podenoti IB47-1 in IB47-2, kjer je to potrebno, da se objekte smisleno razporedi/umesti
na celotno EUP.

5.3 POGOJI, USMERITVE IN MNENJA NOSILCEV UREJANJA PROSTORA

Za potrebe izvedbe idejnega natecaja so bili pridobljeni predhodne smemice, ki so sestavni del D_prilog natecajne naloge
D_4 smernice nosilcev urejanja prostora.

531 Zavod za varstvo kulturne dedis¢ine, Obmocna enota Nova Gorica

Delpinova ulica 16, 5000 Nova Gorica:
Predhodne smernice, Stevilka 35106-0361-2/2024 z dne 07.06.2024

Za nateCajno nalogo se podaja okvime smernice, doloCene po sklopih in priloZene nateCajni nalogi. Spodaj so povzeti
relevantni pogoji za izvedbo natecaja.
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Mlekarna

Ohranjajo se obstojeci gabariti dveh histori¢nih objektov z notranjo ¢lenitvijo prostorov mlekarne, vmesni novejsi objekt se
lahko odstrani in nadomesti z novim, sodobno oblikovanim. Ohranja se t.i. mlecni bazen v notranjosti. V prostorih, kjer je bil
strop, se ga ponovno izvede. Ohranjajo se izvorne okenske in vratne odprtine oz. se vzpostavi nove na mestih, kjer so bile
izvorno preoblikovane. Ohranjati je potrebno kvalitetne arhitekturne kot tudi konstrukcijske elemente tako zunanj$cine kot
notranjScine, profilirani streSni venec osrednjega objekta mlekarne, profilirano izvedeni omet fasad, izvorno oblikovane glave
Spirovcev, deloma ohranjene keramicne obloge v notranjosti, izvorni tlak, ... PoSkodovane kvalitetne arhitekturne elemente se
restavratorsko obdela. Ohranjeno izvorno stavbno pohistvo je vzor za izdelavo novega: okna mlekamne so kovinska, ohranja se
izvorna Clenitev, ohranja in obnovi se ohranja in obnovi se tudi kvalitetna notranja lesena vrata, Spalete. Na fasade ni dopustno
namestiti toplotne izolacije. Za kritino se uporabijo klasi¢ni opecni nebarvani, spodaj in zgoraj polkrozni korci.

Kleparski izdelki so iz nebarvane pocinkane ploCevine ali iz cinkotita sive barve. PloCevinastih obrob ni dopustno namescati.
Odstrani se plasticni nadstreSek pred stavbo mlekarne. ObstojeCega betonskega se lahko sanira oz. izdela na novo po zgledu
obstojeCega oz. lahko opusti. NajstarejSe dostopno fotografsko gradivo prikazuje objekt brez tega nadstreska. Ohranja in obnovi
se betonski mosti¢ pred mlekamo, kjer se je mleko oddvajalo. Tlak mosti€a je prani beton po obstojecem zgledu. Ohranja se
tudi vlozek s kovinsko mrezo.

Upravna stavba

Obodne nosilne stene z vsemi stavbnimi podrobnostmi se ohrani v prvotnih tlorisnih in viSinskih gabaritih, dopustno je
odstraniti recentnejSi prizidek ob SZ fasadi ter zunanje stopniSce. Ohranja se velikost in razporeditev odprtin. Ohranjeno izvorno
stavbno pohistvo je vzor za izdelavo novega: okna iz masivnega lesa so Skatlasta, ohranja se izvorna €lenitev, ohranja in obnovi
se tudi kvalitetna notranja lesena vrata, Spalete.

StreSna konstrukcija je lesena, stre$na kritina pa je klasi¢en gladek korec, spodaj in na vrhu, prav tako se ohrani obstojece
streSne napusce. Obnovi se kvaliteten obtojeCi izvorni leseni parket z ozjimi letvicami.

Novi klasi¢ni apneni ometi in opleski se izvedejo na enak nacin in z enako strukturo kot obstojeCi po navodilih restavratorja
ZVKDS ob izvedbi.

Splo3no

Statiéno sanacijske in ostale obnovitvene posege je potrebno izvesti na tak nacin, da se ¢im manj posega v izvorno gradbeno
kot materialno strukturo oz. da so ti posegi ¢im manj vidni. Nove strojne, elektriCne in druge instalacije je potrebno izvesti v
minimalnem obsegu, na mestih, kjer ni posebej varovanih elementov. Vse tehni¢ne naprave morajo biti postavljene na
neizpostavljenem mestu in ustrezno zamaskirane.

Obarvanije fasad in stavbnega pohistva se izvede po barvni Studiji, ki jo izdela ZVKDS, OE Nova Gorica, na podlagi predhodnih
restavratorskin raziskav ometov. Gradbena, krovska, kleparska, fasaderska, inStalaterska in vsa druga dela lahko izvajajo
izvajalci, ki imajo reference del na primerljivih spomeniSkovarstvenih objektih. Restavratorska dela lahko izvajajo le strokovno
usposobljeni restavratorji za dolo¢eno podrocje.
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5.3.2  Zavod Republike Slovenije za varstvo narave, Obmogna enota Nova Gorica

Delpinova 16, 5000 Nova Gorica:
Predhodne smernice, $tevilka 3562-2165/2024-2 z dne 23.05.2024

Ugotavljamo, da se lokacija obravnavanega obmocija nahaja na obmocju s sledecim naravovarstvenim statusom: - zavarovano
obmocje: vplivno obmodije Regijskega parka Skocjanske jame (Zakon o regijskem parku Skocjanske jame, Uradni list RS, St.
57/96 in 46/14 - ZON-C).

Vplivno obmogje in varstvene rezime na obmo&ju regijskega parka doloca Zakon o regijskem parku Skocjanske jame (Uradni list
RS, St. 57/96, 110/02- ZGO-1, 16/08- ZVKD, 46/14-Z0N-C). Ta v 8. Clenu prepoveduje vse posege v okolje na vplivnem
obmocju parka, ki bi lahko posredno ali neposredno poslab3ali obstojece stanje okolja v parku. Prepovedani so:

- vSi posegi, ki bi lahko spremenili obstojeCi vodni rezim Reke in kakovost vode, razen v primerih varstva pred poplavami,

- drugi posegi, ki pomenijo tveganije ali nevarnost za okolje in njihovi Skodljivi vplivi segajo v park.

Zagotoviti je treba vse ukrepe, da ne bo priSlo do onesnazenia tal, okolice in vodotokov. V zvezi s tem je treba zagotoviti tudi
ustrezno ravnanje z odpadnimi vodami v skladu z okoljskimi predpisi.

Presoja sprejemljivosti posegov bo podana v postopkih pridobivanja ustreznih dovoljenj za gradnjo (npr.gradbeno dovoljenije).

5.3.3  Republika Slovenija, Direkcija za vode, Urad za upravljanje z vodami, Sektor obmocja jadranskih rek z morjem

Pristaniska ulica 12, 6000 Koper:
Projektni pogoji, Stevilka 35506-1129/2024-2 z dne 04.07.2024

S staliS¢a vpliva na vodni reZim je pri projektiranju potrebno upoStevati naslednje pogoje, kateri so podrobneje opisani v
prilogah. Pri naCrtovanju novih prostorskih ureditev naj se upoSteva SploSne smerice s podrocja upravljanja z vodami,
dostopne na spletni strani DRSV. Smiselno naj se upoSteva tudi Prilogo 6: Usmeritve za nacrtovanje ureditev na vodnih in

Zaradi ustreznega dimenzioniranja struge in s tem povezane zagotovitve ustrezne poplavne varnosti za stanovanjsko sosesko je
treba izdelati hidroloSko hidravlicno presojo, izdelano skladno z relevantnimi doloili.

V najveCji mozni meri naj se ohranja znacilen tlorisni potek struge (vijugavost, razvejanost). PretoCni profil nove struge naj se
izvede na nacin dvojnega profila tako, da se vzpostavi profil za majhne pretoke in da se vzpostavi takSen profil, ki omogoca
vzpostavitev avtohtone obrezne zarasti. Uporabi naj se sonaravno obrezno zavarovanje. Neprepustno zavarovanje dna naceloma
ni zazeljeno. Vzpostavi naj se znacCilen obrezni pas z znacilno avtohtono obrezno vegetacijo. Pri umeS€anju novih prostorskih
ureditev je treba upoStevati petmetrski (5m) priobalni pas vodotoka, kjer so posegi v prostor dovoljeni le izjemoma, priobalni
pas je treba oznaCiti in prikazati na graficnih prilogah projektne dokumentacije.

Ob vodotoku mora biti, zagotovljen prost in neoviran prehod. Potrebno je predvideti odvajanje zalednih povrSinskih voda, prav
tako pa novogradnje zavarovati v primeru ekstremnih padavinskih dogodkov z varnostnim nadviSanjem pragov. Ce se
padavinska kanalizacija izliva v vodotok, je treba oceniti tudi vpliv povratnih visokih voda po kanalizaciji in moznost preplavitve
obravnavanega obmocja. V okviru zmanjSevanja poplavne ogrozenosti naj se predvidijo predvsem ukrepi, s katerimi se
zmanjSuje povrSinski odtok in s katerimi se vpliva na zadrzevanje padavinske vode na mestu nastanka. DoloCijo naj se obmocja
poplavljanja v primeru ekstremnih vremenskih razmer in opredelijo obmocja za zadrzevanje padavinske vode,

Projektne reSitve naj v Cim vecji meri predvidevajo ohranitev prepustnih povrSin, ki omogocajo infiltracijo vode in izvedbo
zelenih povrSin. Priporo€ljiva je ureditev zbiranja in uporabe padavinskih voda za potrebe namakanja, splakovanja sanitarij,
ipd..., izvedba zelenih streh, lokalnih zbiralnikov/zadrzevalnikov padavinske vode, infiltracijskih povrsin, zasaditev vegetacije...

Predvidena gradnja se nahaja na erozijsko ogrozenem in plazljivem obmocju. Izdelati je potrebno geoloSko geomehansko
poroCilo, ki opredeljuje stopnjo tveganja za nacrtovane posege ter doloCi ukrepe za zagotovitev zaSCite pred erozijo ter ukrepe
za zagotovitev stabilnosti terena. Usmeritve geoloSko geomehanskega poro€ila je potrebno upoStevati pri nadaljnji izdelavi
projektne dokumentacije. Prav tako bo potrebno izdelati podrobnejSo analizo kakovosti tal in oceno primernosti obmocja za
gradnjo ter varnost uporabe, posebno pozornost pa nameniti umnestitvi otroskih igrisc.
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Skladno s predlozeno vlogo predmetni projektni pogoji sluzijo kot pomo¢ pri nadaljnji izdelavi dokumentacije za izvedbo
javnega enostopenjskega projektnega natecaja za gradnjo stanovanjske soseske Pod hribom v llirski Bistrici. PodrobnejSi pogoji
gradnje bodo lahko dani na podlagi predloZene idejne zasnove.

53.4  Slovenske Zeleznice-Infrastruktura, d. 0. 0., Kolodvorska ulica 11, 1000 Ljubljana

Kolodvorska 11, 1000 Ljubljana:
Predhodne smernice, Stevilka 31002-322/2024-2 z dne 08.05.2024

Pri nadaljnjem projektiranju posegov v varovalni progovni pas zelezniSke proge, je treba upoStevati Zakon o vamnosti v
ZelezniSkem prometu (ZVZelP-1) (Uradni list RS, §t. 30/18 in dop. 54/21), Zakon o ZelezniSkem prometu (ZZelP-K) (Uradni list
RS, §t. 99/15 — uradno preCiSceno besedilo, 30/18, 82/21, 54/22 — ZUJPP in 18/23 — ZDU-10), Navodilo o pogojih za gradnjo
in posege v progovni in varovalni progovni pas javne ZelezniSke infrastrukture (Navodilo 925-DN30, ZVZelP-1), Pravilnik o
nivojskih prehodih (Uradni list RS, §t. 55/19 in 110/22), Pravilnik o zgornjem ustroju Zelezniskih prog (Uradni list RS, §t.
92/10, 38/16 in 30/18 — ZVZelP-1) in Pravilnik o spodnjem ustroju ZelezniSkih prog (Uradni list

RS, 8t. 93/13, 30/18 — ZVZelP-1 in 31/22).

Za vsak nameravan poseg v varovalnem progovnem pasu ZelezniSke proge, 108 m levo in desno izven naselja in 106 m levo in
desno v naselju, merjeno od osi skrajnega tira je treba pridobiti projektne pogoje in mnenje k projekini dokumentaciji s strani
upravljavca javne ZelezniSke infrastrukture. V situacijskin nacrtih morajo biti za vsako obmocje ureditve 0z. objekt transparentno
vrisane parcelne meje in kotirani minimalni odmiki posameznih ureditev od osi ZelezniSkega tira. Na graficnih situacijah naj bo
oznaCena meja varovalnega progovnega pasu in progovnega pasu.

Pri novogradnjah objektov in posegih v obstojece objekte v varovalnem progovnem pasu ZelezniSke proge je treba predvideti
ustrezno zaS¢ito pred hrupom zaradi odvijanja ZelezniSkega prometa. Upravljavec javne ZelezniSke infrastrukiure ne bo
zagotavljal dodatnih ukrepov varstva pred hrupom, kot tudi ne zaScite pred morebitnimi drugimi vplivi, ki so ali bodo posledica
obratovanja Zeleznice za nove objekte in njihove funkcionalne povrSine niti ne za nova poselitvena obmocja oz. za obmocja
spremenjene rabe prostora. lzvedba vseh ukrepov za za$¢ito novih poselitvenih obmocij 0z. obmocij spremenjene rabe prostora
ter novih objektov, pred negativnimi vplivi ZelezniSke proge, je obveznost investitorjev novih posegov. V vplivno obmocje
infrastrukturnih objektov, kjer so mejne vrednosti kazalcev hrupa za takSne vire Ze presezene ni dovoljeno umescati stavb z
varovanimi prostori.

5.4 1ZDELANE STROKOVNE PODLAGE (STUDIJE, ELABORATI, POROCILA)

5.4.1 lzdelano poroCilo o kakvosti tal z geolo3kimi podatki

e POROCILO O KAKOVOSTI TAL NA OPUSCENEM 0BMOCJU TOVARNE ORAGANSKIH KISLIN ILIRSKA BISTRICA,
Zavod za zdravstveno varstvo Novo mesto, julij 2011
PoroCila so v celoti prilozena natecajni nalogi kot del nate¢ajnih prilog D.

5.4.2 Analiza onesnaZenosti terena

Na obmocju nateCajne naloge se je leta 2011, po naroGilu lastnika zemljiS¢ ObCine Ilirska Bistrica izvedla analiza kakovosti tal.
Raziskavo se je izvedlo na juznem predelu natecajnega obmocja, to je obmocje industrijskega tipa, kjer se je v preteklosti
izvajala proizvodnja organskih kislin in galvanski soli. NaroCnik je Zelel ugotoviti onesnazenost tal glede na globino
onesnazenja. Pri ocenjevanju kakovosti tal so bile upoStevane zahteve, ki so opredeljene v Uredbi o mejnih, opozorilnih in
kritiCnih imisijskih vrednostih nevarnih snovi v tleh (Ur.l.RS §t. 68/96, 41/04,- ZV0O). Onesnazeni del zemljine se je odstranil do
globine (prilogaD 6 POROCILO O KAKOVOSTI TAL 2011/slika 1-mesta odvzema od K1 do K10):

Pozicija K2_od 0 do 80cm / odstranjen

Pozicija K5_od 0 do 70cm /odstranjen

Pozicija K9_od 0 do 50cm /odstranjen — preseganie kriticnih mej imisijskih vrednosti

Pozicija K10 _od 0 do 50cm /odstranjen - preseganie kriticnih mej imisijskih vrednosti, potrebna dodatna preiskava
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V preteklem ¢asu od izvedbe raziskave so se smerice posodobile, trenutno je v veljavi Uredba z dopolnitvijo iz leta 2022 (Ur. .
RS, §t. 68/96, 41/04 in 44/22). Elaborat v celoti je del D natecajnih prilog / D 6 Poro€ilo o kakovosti tal na opus¢enem
obmocju tovarne organskih kislin llirska Bistrica, Zavod za zdravstveno varsto Novo Mesto Sanitarno-kemicni laboratorij, St.
dokumenta: 75-65/11, oktober 2011.

Po izvedbi natecaja bo investitor obcina llirska Bistrica naroCil geotehnicni elaborat, glede na pozicije izbrane natecajne resitve.

V sklopu amnalize onesnazenosti terena se je ugotovilo, da se podtalnica na obmocju natecajne naloge pojavi 7e blizu povrsja,
ponekod Ze na 50 cm pod terenom, plasti nepropustne gline segajo do 15 m v globino, kar je potrebno upoStevati pri celostni
zasnovi bodoce zazidave.

5.4.3 Izdelane hidrolo3ke, hidravlicne Studije
lzdelano je bilo vec Studij na podro¢ju hidrologije, te so:
o HIDROLOSKO HIDRAVLICNA PRESOJA VODNEGA REZIMA VODOTOKA REKA TER IZDELAVA KART POPLAVNE
NEVARNOSTI ZA PRELOZITEV GLAVNE CESTE G1-6 V ILIRSKI BISTRICI, Vodnogospodarski biro maribor d.0.0, julij
2011
e HIDROLOSKO HIDRAVLICNA PRESOJA VODNEGA REZIMA NA ODSEKU BISTRICE IN REKE TER IZDELAVA KART
POPLAVNE IN RAZREDOV POPLAVNE NEVARNOSTI NA 0BMOCJU INDUSTRIJSKE CONE V ILIRSKI BISTRICI,
Vodnogospodarski biro maribor d.o.0, julij 2012
e HIDROLOSKO HIDRAVLICNA PRESOJA REKE IN MOLJE TER VECJIH PRITOKOV V OBCINI ILIRSKA
BISTRICA_POPLAVE, Vodnogospodarski biro maribor d.o.o, julij 2015
o UREDITEV KANALIZACIJE V DELIH ULICE TONETA TOMSICA IN GRADNIKOVE ULICE, Krasinvest d.0.0. Sezana, maj
2016

PoroCila se ne navezujuejo neposredno na obmocje natecajne naloge, temve¢ na obmocje v neposredni blizini (reka Reka).
Klju¢na ugotovitev je, da se nate¢ajno obmocje ne nahaja v poplavnem obmocju.

PoroCila so v celoti prilozena nateCajni nalogi kot del natecajnih prilog: D 7 HidroloSke-hidravlicne Studije_(ime doticne
Studije).

Po izvedbi natecaja bo investitor ob¢ina llirska Bistrica narogil ustrezen hidroloSko-hidravli¢ni elaborat.

5.4.5 IzhodiS€a za razumevanie in vrednotenje Trnovske mlekarne in pripadajocih objektov s smernicami za ohranjanje in
varovanje, za potrebe izvedbe javnega urbanistilno arhitekturnega natecaja, ki predvideva obnovo in oZivitev stavb z
novim javnim programom

5.4.6 Posnetek obstojetega stanja objekta mlekarne in pripadajote upravne stavbe

V sklopu priprave natecajne naloge se je izdelal posnetek obstoje¢ega stanja objekta mlekarne in pripadajoCe upravne stavbe in
s0 sestavni del podlog C_4 nacrti obstojecih objektov.
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6. NALOGA

6.1 PROGRAMSKA [ZHODISCA
Urejanje zadnje homogene mestne povrsine namenjene pretezno stanovanjski gradnji znotraj centra llirske Bistrice naj vkljucuje
razmislek o bivanju v mestu v prihodnosti, o programski nadgradniji, ki jo stanovanjsko naselje potrebuje in o bivanju/sobivanju
vseh generacij. Ob potrebah in Zeljah po stanovanjski gradnji (v vecstanovanjskih blokih, stanovanjih za mlade druzine) se
zadnja leta v llirski Bistrici kaze potreba po prostorih za skupnostne dejavnosti, ki se lahko odvijajo tako v zaprtih prostorih,
kakor na prostem.
UdeleZenci naj v natecajnih resitvah argumentirano predlagajo tudi druge/drugacne javne vsebine in programsko nadgradnjo, ki
bo izboljSala kakovost bivanja v naselju in v mestu ter pripomogla k dobri programski in prostorski vpetosti novega predela v
obstojeCe mestno tkivo in njegove vsebine.
Skladno z usmeritvami narocnika naj natecajniki na nate¢ajnem obmogju Pod hribom predvidijo:
e vecstanovanjsko gradnjo razlicnih tipologij, zagotovi naj se najmanj 200 javnih cenovno dostopnih najemnih
stanovanj (stanovanja po protokolu SSRS in ob¢inska - najemna cenovno dostopna stanovanija),
e skupnostne ureditve na obmocju stavbne dediSCine, objektov bivse mlekarne in druge programe, ki jih predlagajo
natecajniki kot programsko nadgradnjo naselja,

ulico in Vojkovim drevoredom, ohrani obsojeco platano in njen koreninski sistem v radiju najmanj 22 m,
e zeleno in modro infrastrukturo s ¢im vecjim delezem ra$Cenega terena.

Celotno zazidljivo natecajno obmocje v velikosti 34.094,76 m2 je enoten tematski sklop za veCstanovanjsko gradnjo z
nestanovanjskim javnim programom in je razdeljen na dve izvedbeni fazi, ki prostorsko nista opredeljeni in so predmet
nateCajne resitve:
e v fazi 1 je treba zagotoviti 55 — 60, ki bodo vklju¢ena Program sofinanciranja javnih najemnih stanovanjskh in
bivalnih enot v letih 2024 in 2025 (SSRS).

e Vfazi2 sezagotovi:
o najmanjod 135—140 v velikosti javnih najemnih cenovno dostopnih stanovanj,
o obmocje EUP47-5, kot zelena povrSina pobocja hriba svobode, ki se s sprehajalnimi potmi naveze na novo
sosesko

o varovano obmocije stavbne dediSCine se nameni druzbenim dejavnostim in skupnostnim prostorom za
stanovalce soseske in okoliskih stanovanjskih predelov.

6.2 URBANISTICNA ZASNOVA

Zasnova naj skozi analizo prostora in relevantnih urbanisticnih ter drugih kriterijev preveri najprimemejSo umestitev
nacrtovanega programa v dani prostor, upostevajo¢ pogoje narocnika za izvedljivo gradnjo.

Prostorska zasnova novega naselja naj upoSteva, da razvoj sodobnih mest temelji na natelih trajnostnega razvoja z
upoStevanjem vplivov na okolje z ukrepi, da je prispevek k podnebnim spremembam ¢im manjSi — zmanjSevanje obremenitev
okolja, zmanjSevanje prometa, meSana raba prostora / razvijanje pestrosti z meSanjem funkcij in rabe, razli¢nih tipologij
stavbnega fonda, spletanje povezav med sosednjimi mestnimi obmodji in trajnostne gradnije.

V urejanju grajenega okolja se detencija nanasa na omejitev ali zadrzevanje doloCenih elementov, na primer zemljisc, stavb ali
infrastrukture, ki je pomemben koncept pri oblikovanju in urejanju okolja, saj vpliva na funkcionalnost, estetiko in trajnost
bivalnih obmocij. Stremi se k optimalnemu in ne maksimalnemu Stevilu stanovanjskih enot na nate¢ajnem obmocju,
upoStevajoc specificne danosti lokacije in kvaliteto javnega odprtega prostora z zelenim in mordrim sistemom.

ReSitev naj z veliko mero senzibilnosti vzpostavi ravnovesje med nosilnostjo poselitve in spoStovanjem merila lokacije z
njenimi robovi. Doseganje najviSjega moznega Stevila stanovanjskih enot ni glavni kriterij za ocenjevanje. Bistvene so kvalitete,
ki bodo bodoCim stanovalcem omogocale, da prepoznajo trajne prostorske vrednote ter poglobijo svoj odnos do prostora.
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Urbanisticna zasnova novega naselja naj gradi na upoStevanju raznolikih potreb prebivalcev novega naselja, uporabnikov
programov in obiskovalcev. Kljub temu, da je Zelja po bivanju v individualnih hisah v Sloveniji Se vedno velika, raziskave kazejo,
da si mlade druzine Zelijo bivati tudi v stanovanjih, v sklopu vecstanovanjski objektov nizjih gabaritov z bolj individualnim
znaCajem v zelenem okolju, z dobro prometno povezanostjo z mestnim srediSCem. Predlagana zasnova naj predvidi
vecstanovanjsko gradnjo, z enakimi ali razliCnimi vzorci zazidave glede na obliko nateCajnega obmocja, ki bo z enakimi ali
razlicnimi objekti, ki skupaj tvorijo celoto in s stopnjevanjem stanovanjske gostote ponudila raznolika stanovanja za razlicne
uporabnike.

Urbanisticna zasnova z izbrano tipologijo stavb in viSinskimi gabariti neposredno vpliva na gostoto pozidave, z gostoto pozidave
pa neposredno vpliva na vzpostavitev trajnostnih naselij. Zelo nizke gostote niso sprejemljive zaradi neracionalne rabe prostora,
visokih stroSkov komunalnega opremljanja zemljiS¢, neracionalnega omrezja druzbene infrastrukture in storitev in velikih
pritiskov na naravno okolje.

Zasnova odprtega prostora z navezavo na obstojece zelene povrSine ima kljucni pomen za doseganije kakovost bivanja, vpliva na
obCutek povezovanja, varnosti in pripadnosti. Grajeno tkivo naj rahljajo in Clenijo zelene povrSine, ki zagotavljajo prijetno in
zdravo okolje, obenem pa ustvarjajo primerno mikroklimo naselja. Predlagane reSitve naj gradijo na uravnotezenem odnosu
med individualnim/zasebnim in skupnim prostorom naselja. NaCrtovanje odprtega prostora, z dovolj velikim delezem ra$¢enega
terena, bo neposredno vplivalo na kakovost bivalnega okolja. Z zagotavljanjem zadostnega Stevila zeleno-modrih povr3in s
programskimi sklopi (otroka igrisca itn.) naj se ohranja znacaj splodnih stanovanjskih obmocij in omogoci ustrezne odmike
med objekti.

Zazelena je peS povezava skozi bodoCe naselje od severa proti jugu s poljavnimi in javnimi parkovnimi povrsinami, z moznostjo
posedanja in igro otrok. Obmocje ob vzhodni meji naj se intenzivneje ozeleni, mozna je ureditev urbanih vrtov.

6.2.1 Urbanisti¢ni kazalniki in relevantne prostorske omejitve
ReSitev mora zasnovati osnovno morfoloSko strukturo naselja in opredeliti njegove glavne fizicne in funkcionalne lastnosti, ter
jo povezati s topografskimi danostmi, infrastrukturo, opremljenostjo in funkcionalnimi zahtevami. |zbor ustreznih tipov
stanovanjskih stavb mora dolo€iti osnovna razmerja med pozidanim in odprtim prostorom v naselju, viSinskih in volumenskih
razmerij grajenih struktur in njihov odnos do odprtega prostora ter do okoliSkih strukiur na katera se ureditvena zasnova
navezuje. Za celotno obravnavano obmocCje je treba predlagati urbanisticno zasnovo, ki omogoca izvedbo nacrtovanega
programa in je skladna z normativnimi omejitvami. Zasnovati je treba celostno kakovosten bivalni prostor, ki bo ¢im bolje
izkoristil prednosti lokacije in novim stanovalcem, njihovim sosedom ter drugim prebivalcem mesta omogocal kar se da
prijetno bivalno okolje.
Urbanisti¢na zasnova izhodis¢em veljavnega prostorskega akta na obmocju gradnje in ustreznega maksimalnega izkoristka
zemljiS¢ z upoStevanjem vseh predpisanih omejitev znotraj nateCajnega obmocja, v navezavi s sosednjimi pozidavami.
Narocnik bo na podlagi izbrane reSitve uskladil prostorski akt v pripravi.
e  Faktor izrabe (FI) na obmocju splosnih stanovanjskih povrSin naj ne bi presegal 1.0, na obmocju zgoScene pozidave
pal.?2
e Faktor zelenih povrSin (FZP) naj na obmocju splo3nih stanovanjskih povrSin znasa najmanj 30% povrSine gradbene
parcele, na obmocjih zgoScene pozidave pa najmanj 25% povrSine gradbene parcele.
(Nate¢ajno obmocje na vzhodni strani omejuje poraScena vzpetina Hriba Svobode (EUP47-5), ki se ne priSteva k
izracunu FZP nateCajnega obmocja.)
o ohrani se obstojeca velika platana z varovalnim krogom koreninskega sestava s premerom 22 m (premer kro3nje 20
m+ 2,00 m)

Glede na navodila OPN Obcine llirska Bistrica in navodila narocnika naj natecajne reSitve predlagajo in utemeljijo primerno
razmerje med pozidanimi in odprtimi povrSinami ob upoStevanju trajnostih zasnov mest. V veljavnem OPN je natecajno
obmocje omejeno z regulacijsko linijo — gradbeno mejo, na severnem delu pa linije obstojeCih objektov, predvidenih za
odstranitev, regulacijski elementi niso pogojevani, natecajniki naj sami vrednotijo prostor ob upoStevanju ciljev nateCajne
naloge in zagotovijo novo kvaliteto v prostoru in obstojecih omejitev, razen varovalnih pasov, ne upostevajo.

PriCakujejo se kvalitetne inovativne reSitve iz branja konteksta in iz obstojeega grajenega prostora.
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Dispozicija objektov in ureditev, medsebojni odnosi in povezave, urbanisti¢no oblikovanje, tipologija zazidave
Z urbanisticno zasnovo, oblikovanjem in ustrezno tipologijo stavbnega fonda je treba doseci optimalno funkcioniranje celotnega
obmocja, zlasti:
- Zustrezno navezavo in vpetostjo na SirSi prostor in kontekst tega dela mesta,
- zodnosom do sosednjih, obstojecih objektov,
- zustrezno razporeditvijo programskih sklopov stanovanjskih stavb (funkcionalna zasnova celote),
- Zustrezno razporeditvijo stavbnih volumnov (funkcionalna zasnova celote),
-z ustreznimi notranjimi komunikacijskimi potmi (dostopov, poti, intervencijskih poti, parkirnih povrSin nad in pod
zemljo),
- 7 ustrezno zasnovo zunanjih povrSin (odprte bivalne povrSine) ob upoStevanjem prilagajanja podnebnim
spremembam,
- sprimerno delitvijo na zasebno in skupno ter urejanjem stikov med javnim in zasebnim,
- s pravilno orientacijo stanovanjskih stavb glede na orientacijo in dostopnost ob upoStevanju klimatskih znacilnosti
lokacije in programa (vhodi, parkirni prostori, otroSka igriSca, odprti prostor, ...),
- zorganizacijo,
- zuniverzalno in vsezivljensko uporabno zasnovo objektov in zunanje ureditve (Pravilnik, UL RS 41/18; PriroCnik MOP,
2017),
- zekonomsko upravi¢enostjo izrabe prostora.

Zagotoviti je treba ustrezne odmike od obstojecih stanovanjskih objektov in ustrezne pogoje v zvezi z osvetlitvijo, osoncenjem
in kakovostjo bivanja.

Vhodi v stavbe morajo biti jasno definirani, lahko dostopni in prepoznavni. PovrSine, namenjene prometu (voziSca in parkirisca),
morajo biti fizicno loCene od peScevih povrSin. Odmiki stavbe (stanovanj) do prometnih povrSin morajo biti taksni, da
zagotavljajo ugodno bivalno okolje (hrup, smrad), Ce je le mogoCe naj se s prometnimi povrSinami ne posega v notranjost
S0sesk.

Urbanisti¢na zasnova novega naselja naj upoSteva tudi stavbno dedis¢ino na jugovzhodnem delu nate¢ajnega obmocja in
predvidi programe za potrebe prebivalcev novega naselja, uporabnikov programov in obiskovalcev. Zasnova odprtega prostora
je klju¢nega pomena za kakovost bivanja, vpliva na obCutek povezovanja, vamosti, pripadnosti. Grajeno tkivo naj rahljajo in
Clenijo zelene in vodne povrsine, ki zagotavljajo prijetno in zdravo okolje, obenem pa ustvarjajo primerno mikroklimo naselja.
Predlagane reSitve naj gradijo na uravnotezenem odnosu med individualnim/zasebnim in skupnim prostorom naselja.

6.3 ARHITEKTURNA ZASNOVA IN OBLIKOVANJE
Usmeritve za funkcionalno zasnovo
Zasnova soseske tri in ve€stanovanjske stavbe (GC-SI; 11220)

in posameznih tipov objektov, nacrtovanje detajlov, izbor materialov in instalacijske opreme morajo slediti cilju racionalne in
tehnoloSko obvladljive gradnje ter kasnejSega enostavnega in optimalnega vzdrzevanja, kakor tudi racionalizacije stroSkov, ki so
potrebni za obratovanje soseske, stanovanjskih stavb in stanovan;.

Tipologija stanovanjskih stavb ni doloCena in je predmet natecajne reSitve. Od izbora stvabnih tipov, ob upoStevanju odmikov
(osoncenje, pozarne zahteve,...) je odvisna povrSina namenjena stanovanjem.

Nacrtovanje objektov in stanovanj mora biti skladno s Pravilnikom o minimalnih tehni¢nih zahtevah za graditev stanovanjskih
stavb in stanovanj (Url. RS &t 1/11, 61/17 — GZ, 199/21 — GZ-1, 205/21 in 29/22), Pravilnikom o univerzalni graditvi in
uporabi objektov (Ur.l. RS, §t. 41/18 in 199/21 — GZ-1), priroCnikom Univerzalna stanovanjska graditev (Ministrstvo za okolje in
prostor, Direktorat za prostor, graditev in stanovanja, 2017) ter priporoCili za nacrtovanje vsezivljenjskega stanovanjskega
okolja.

Najmanj eno stanovanje na vsakih deset stanovanj in vsi skupni deli ve¢stanovanjskih stavb z deset in ve€ stanovanji morajo biti
projektirani na nacin iz drugega odstavka 22. ¢lena (univerzalna graditev in uporaba objektov) Gradbenega zakona (GZ-1).

Vsi objekti morajo biti grajeni po nacelu prilagodljive gradnje in vizitabilnosti. Nacrtovanje prilagodljivega objekta pomeni, da

se Ze vnaprej predvidijo prilagoditve, ki bodo v prihodnosti izvedene, e se pojavi potreba po njih. Prilagodljiva graditev je
graditev na na€in, ki omogocCa, da se objekti lahko po doloCenem Casu ucinkovito prilagodijo posebnim potrebam funkcionalno
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oviranih oseb brez gradbenih del, ki bi predstavljala nesorazmerne stroske in ki bi posegala v obstojeCe bistvene zahteve
objekta - brez posega v nosilno konstrukcijo, toplotni ovoj in fasado stavbe ter v zagotovljeno pozarno varnost.

Vizitabilnost pomeni, da lahko vsi ljudje, ne glede na njihovo oviranost, objekt vsaj obiSCejo, Ceprav ne morejo popolnoma
enakovredno uporabljati vseh prostorov. V takSnem objektu lahko pridejo vsaj do prostora, kjer se druZijo 0z. do bivalnega dela
v stanovaniju, poleg tega pa lahko uporabijo tudi toaletne prostore.

Vezano na racionalnost zasnove objektov je dopustno, da se za veC stavb vgradi eno dvigalo (Ce se zagotovi medsebojno
komunikacijsko povezavo objektov).

V vseh stanovanjih naj bodo kopalnice takSnih dimenzij, da jih bo mozno (v primeru potreb) prilagoditi za uporabo funkcionalno
oviranih oseb - brez posegov v obstojece bistvene zahteve objekta (grajene po nacelu prilagodljive gradnje).
ReSitve posameznih stanovanj naj dosegajo optimalne konceptualne in funkcionalne reSitve in upoStevajo naslednije zahteve:

ustrezno funkcionalno zasnovo stanovanjskih stavb,

ustrezno strukturo in Stevilo stanovanj,

ustrezno organizacijo funkcijskih sklopov (bivalni — spalni) v stanovanijih,

ustrezno velikost posameznih prostorov v stanovanjih in orientacijo bivalnih prostorov ter osoncenost,

ustrezno razmerje med bivalnimi, tehni€nimi in komunikacijskimi povrSinami,

zagotovijo interne fleksibilnosti znotraj stanovanjske enote,

zagotovijo povezavo bivalnih funkcionalnih prostorov z odprtim delom stanovanja (balkon, loza),

ekonomicno izrabo povrSin v stavbah (razmerje med bruto etazno povrSino stanovanjskih stavb in uporabno neto
povrSino stanovanj),

upoStevajo povrSinske normative za stanovanija, kot je opredeljeno v Pravilniku o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v
najem,

7 zagotovitvijo univerzalne graditve in uporabe.

Razporeditev in organizacija tlorisa morata biti racionalni in morata upoStevati spodaj navedene parametre za stanovanije, etazo

in stavbo:

Organizacijo prostorov in okenskih odprtin znotraj posamezne stanovanjske enote je treba zasnovati tako, da bo
omogocena najveja mera variabilnosti brez posebnih gradbenih posegov (moznost postavitve dodatnih predelnih
sten).

Nosilne konstrukcijske stene, fasadne odprtine, vrata, grelna telesa in elektriCne instalacije je treba razporediti tako,
da ne zmanjSajo uporabne vrednosti stanovanj. Zaradi majhnih uporabnih neto tlorisnih povrSin oziroma vecjega
Stevila stanovalcev v neprofitnih najemnih stanovanjih, naj bodo okna zasnovana s parapeti (mozZnost postavitve
elementov ogrevanja in notranje opreme). Pri razporeditvi in dimenzioniranju okenskih odprtin je treba upoStevati
racionalnost in enostavnost vzdrzevanja.

Pri zasnovah tlorisov je treba stanovanjske prostore nizati in povezovati v skladu z logiCnimi bivalnimi potmi v
stanovanju in s funkcijo posameznih prostorov. V stanovanjih naj se prostori delijo na skupni bivalni in mimi spalni
del. Priporocljivo je, da se vhodi v stanovanja zagotovijo v bivalnem in ne v spalnem delu stanovanja.

Zazeleno je, da so prostori namenjeni pripravljanju in uzivanju hrane (kuhinja, kuhinjska nisa, jedilnica, jedilni kot)
loGeni od prostora namenjenega bivanju (dnevna soba) kot poseben prostor. Zato naj se pri vseh stanovanjih predvidi
vecnamensko funkcijo dnevne sobe, ki se preko noCi lahko uporabi tudi kot spalni prostor.

V Cim veCji meri se je treba izogibati severnim orientacijam stanovanj. Bivalni prostori morajo imeti ustrezno dnevno
osoncenost tudi v zimskem ¢asu.

Vsi bivalni prostori morajo imeti naravno zracenje in osvetlitev. V primeru, da prostor ni naravno prezracevan, je treba
predvideti prisilno prezraCevanie.

Spalni prostori naj ne mejijo na stopnisce.

Minimalna neto uporabna povrsina sobe je 8 m2

Kuhinje in kopalnice je treba zdruZevati ob instalacijskih jaskih in po moznosti na isti jasek vezati Cim veC stanovanj.
Instalacijski jaski in kopalnice naj bodo Cim blizje stenam stopniS¢a oziroma etaznih podestov hodnikov.

V vseh kopalnicah je treba predvideti tu$ kadi v ravnini tal - omogocanje vsezivljenjskega bivanja in ustrezno zas€ito
proti prSenju (tu$ kabina, zaS¢itni paravan ...). Kopalnica mora biti takSnih dimenzij, da je v primeru potreb mozna
tudi zamenjava s kopalno banjo.

Vsakemu stanovanju, ne glede na njegovo povrsino, naj se predvidi po eno pripadajoCo zunanjo povrsino (loza ali
balkon z neposrednim nadkritiem). Predelne stene med loZami dveh stanovanj naj bodo od tal do stropa iz
materialov, ki omogoCajo zasebnost bivanja stanovalcev. V lozah je dopustna ureditev moznosti shranjevanja
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predmetov v zaprti omari - oblikovno usklajeno s fasado objekia. Svetla Sirina in svetla globina loZe ali balkona
morata biti min. 150 cm.

Pri zasnovi stanovanj, ki bodo popolnoma prilagojena bivanju funkcionalno oviranih oseb, je treba posebno pozornost posvetiti
dimenzioniranju hodnikov / predprostorov v stanovanju in kopalnic, ki morajo biti zadostne Sirine, da je omogocen dostop v vse
prostore - ustrezna povrSina pred vrati za manevriranje oziroma razmerje med prostorom pred vrati in svetlo Sirino vrat.
Dimenzioniranje mora biti skladno s standardom SIST ISO 21542:2012.

Usmeritve za arhitekturno zasnovo

Stanovanjski program je predviden v vseh stavbah od pritli¢ja do zadnjega nadstropja. Poslovni, storitveni in gostinski programi
v sklopu vecstanovanjskih objektov niso zazeleni. Izjema je lahko skupnostni prostor za uporabnike stanovanj, ki je sicer
predviden v rekonstruiranem objektu bivse mlekarne. Javni prostori so predvideni v stavbah kulturne dedis¢ine. Vsa ostala
druzbena infrastruktura je zsgotovljena izven nateCajnega obmocja.

Kota pritlicja je lahko dvignjena nad koto urejenega terena predvsem v primeru umeScanja garaze v teren, kjer je visina
podtalnice zaznana ze 0,5 m pod povrSino terena. Pri zasnovi terasne etaze se predvidi zelena ravna streha, z izjemo balkona ali
loZe, kot pripadajocega dela k stanovanju.

ZemljiS¢a na predmetni lokaciji, ki so namenjena gradnji, so prometno dobro dostopna. Parkiranje se lahko uredi v delno
vkopani podzemni etazi in tudi na terenu. Zasnova stanovanjske soseske mora omogocati dolgorocno financno vzdrznost ter
zagotoviti Cim nizje obratovalne stroSke uporabniku.

Normativne zahteve za arhitekturno zasnovo, tehnolo3ko zasnovo, opremljenost
Zasnova stavb in ureditve okolice mora upoStevati vse zahteve veljavne zakonodaje s podrocja stanovanjske gradnje.
Izpolnjevanije bistvenih zahtev mora biti zagotovljeno ves €as uporabe objekta:

- mehanska odpornost in stabilnost,

- varnost pred pozarom,

- higienska in zdravstvena zaSCita ter zaScita okolice (pravilna orientacija stanovanjskih stavb ob upoStevanju klimatskih
znacilnosti lokacije in glede na komunikacije (vhodi, parkimi prostori) - pretezno severna orientacija stanovanj ni
sprejemljiva razen za manj$a stanovanja; vsi bivalni prostori morajo imeti naravno zraCenje in zadostno naravno
osvetlitev), zaSCita pred vlago (vodotesnost vitalnih elementov — odvodnjavanije 10z, balkonov; objekte je treba S¢ititi
pred posledicami talne vode, atmosferskih padavin, vode iz napeljav objekta in nezeleno vlago. Prepreiti je treba
Skodljivo nabiranje vlage zaradi kondenzacije vodne pare v gradbenih elementih objektov in na njihovih povrSinah.)

- varnost pri uporabi (Sirine hodnikov, stopniS¢, ograje, , viSine parapetov, varnostna stekla, vidno oznaCevanje
zasteklitev na komunikacijskih poteh, proti-drsnost tlakov, brez nevarnih ovir ali neravnin, prepreCiti nevarnost
padcev, gradbeni elementi, kot so fasade in stekleni elementi, morajo biti varno pritrjeni, strehe morajo biti varne
pred zdrsi snega in leda,...),

- zaSCita pred hrupom (upoStevati zaSCito pred hrupom s ceste, zasnova mora onemogocati prenos zvoka med
stanovaniji, tudi po vertikalnih jaskih, spalni prostori naj bodo locirani stran od dvigalnih jaskov,...),

- varCevanje z energijo in ohranjanje toplote, (brez toplotnih mostov, uCinkovit ovoj stavbe, smiselni koncept
energetske oskrbe stavb, uporaba obnovljivih virov energije, ....),

- univerzalna graditev in raba objektov, zagotavljanje dostopnosti brez ovir (Stevilo stanovanj in parkimih mest za
ovirane osebe, univerzalna dostopnost vseh prostorov v stavbi in na zunanjih povrSinah),

- trajnostna raba naravnih virov.

Pri projektiranju in gradnji je obvezno upoStevanje vseh veljavnih zakonov, pravilnikov, standardov in tehnicnih smernic, ki se
nanasajo na graditev objektov, Se zlasti pa:

- Gradbeni zakon (GZ-1) (Uradni list RS, §t. 199/21, 105/22 — ZZNSPP in 133/23), vkljuéno s podrejenimi zakonskimi
akti,

- Pravilnikom o minimalnih tehnicnih zahtevah za graditev stanovanijskih stavb in stanovanj (Ur.I. RS §t. 1/11, 61/17 —
- GZ,199/21 — GZ-1, 205/21 in 29/22)
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- Stanovanjski zakon (SZ-1) (Uradni list RS, $t. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 — ZVELL, 57/08, 62/10 —
ZUPJS, 56/11 — odl. US, 87/11, 40/12 — ZUJF, 14/17 — odl. US, 27/17,59/19, 189/20 — ZFRO, 90/21, 18/23 -
ZDU-10in 77/23 - odl. US)

- Pravilnik o univerzalni graditvi in uporabi objektov (Ur.l. RS, §t. 41/18 in 199/21 — GZ-1)

- SISTIS0 21542:2012, Gradnja stavb - Dostopnost in uporabnost grajenega okolja,

- SIST 1186:2016, Talni taktilni vodilni sistem za slepe in slabovidne,

- Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS,

§t. 14/04, 34/04, 62/06, 11/09, 81/11, 47/14,153/21 in 62/23),

- Pravilnik o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb (Uradni list RS, §t. 127/04 in 69/05)

- Energetski zakon (EZ-1) Uradni list RS, §t. 60/19 — uradno preciSceno besedilo, 65/20, 158/20 — ZURE, 121/21 —
ZSROVE, 172/21 — ZOEE, 204/21 — ZOF 44/22 — Z0TDS in 38/24 — EZ-2,

- Zakon o ucCinkoviti rabi energije (ZURE) Uradni list RS, §t. 158/20 in predpise, ki doloCajo tehniCne in druge zahteve,
ki morajo biti izpolnjene za u¢inkovito rabo energije, Uradni list RS, §t. 158/20, 121/22 — ZUOKPOE, 38/24 — EZ-2

- Pravilnik o uCinkoviti rabi energije v stavbah, Uradni list RS, §t.70/22, 161/22 in 129/23,

- Pravilnik 0 metodologiji izdelave energetskih izkaznic stavb, Uradni list RS, §t.4/23 in druga merodajna zakonodaja.

Poleg navedenih se pri¢akuje tudi upoStevanje smernic in priporo€il s podro€ja vecstanovanjske gradnje, med drugim:
- Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015—-2025 (ReNSP15-25),
- Nacionalne usmeritve za izboljSanje dostopnosti grajenega okolja, informacij in komunikacij za invalide (Uradni list
RS, §t. 113/05),
- Zbelo palico po mestu, priroCnik za naCrtovanje talnega taktilnega vodilnega sistema.

Normativne zahteve v zvezi s tehnicno ali okoljsko zmogljivostjo
Pri projektiranju in gradnji je obvezno upoStevanje vseh veljavnih zakonskih dolo€il, ki se nanaSajo na tehni¢no in okoljsko
zmogljivost, ter drugi podrocni predpisi, ki se nanasajo na tehnicno ali okoljsko zmogljivost naCrtovane gradnie, zlasti pa:
- Uredba o posegih v okolje, za katere je treba izvesti presojo vplivov na okolje (Uradni list RS, §t. 51/14, 57/15,
26/17,105/20 in 44/22 — 7V0-2),
- Uredba o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju (Uradni list RS, $t. 43/18, 59/19 in 44/22 — 7V0-2),
- Uredba o mejnih vrednostih svetlobnega onesnazevanja okolja (Uradni list RS, §t. 81/07, 109/07, 62/10 in 46/13),
- Pravilnik o uCinkoviti rabi energije v stavbah (Uradni list RS, 8t. 70/22, 161/22 in 129/23),
- Pravilnik o zaSCiti pred hrupom v stavbah (Uradni list RS, §t. 10/12, 61/17 — GZ in 199/21 — GZ-1),
- Pravilnik o zaciti stavb pred vlago (Uradni list RS §t. 29/04 in 61/17 — GZ in 199/21 — GZ-1),
- Pravilnik o pozarni varnosti v stavbah (Uradni list RS, §t. 31/04, 10/05, 83/05, 14/07, 12/13, 61/17-GZ in 199/21-
GZ-1),
- Uredba o ravnanju z odpadki, ki nastanejo pri gradbenih delih (Uradni list RS, §t. 34/08 in 44/22 — ZV0-2),
- Uredba o preprecevanju in zmanjSevanju emisije delcev iz gradbiS¢ (Uradni list RS, §t. 21/11, 197/21 in 44/22 —
N0-2),
- —TehniCna smernica za graditev TSG-1-004: 2022 - Energijska ucinkovitost stavb
- —TehniCna smernica za graditev TSG-1-001:2019 Pozarna varnost v stavbah s popravki
- Smernica SZPV 204/10 - Pozarnovarnostni odmiki med stavbami,
- Smernica SZPV 206/17 - PovrSine za gasilce ob stavbah in uvodno besedilo k smernici SZPV 206/17,
- Smemica SZPV 412/12 - Uporaba gorljivih /negorljivih gradbenih elementov,

Usmeritve za oblikovno zasnovo objektov

Arhitekturno oblikovanje predvidenih objektov in fasad na obmocju nove soseske naj bo enotno, vendar naj omogoca
raznolikost v smislu identifikacije posameznih delov soseske. Glede na velikost obmocja je zazelen preplet razlicnih tipologij
stavb in naj poudarja vpetost v naravno krajino. Naselje naj se oblikuje z sodobnim in sonaravnim arhitekturnim

izrazom, ta bo stanovalcem ponudil ve¢jo zaznavno povezanost z mestom ter zacrtal jasno vizijo za njegov nadalnji razvoj.

Izraz objektov naj bo sodoben, enostaven in artikuliran glede na pogoje lokacije. Uporabljeni fasadni materiali naj bodo
premisljeni iz vidika pogojev vzdrZzevanja, staranja in investicije. I3Ce se podobo, ki kriticno vrednoti SirSi in o0zji prostorski
kontekst ter spostljivo artikulira povezavo med novim in obstoje¢im programom.

B_NATECAJNA NALOGA / Stran 55 of 76


https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2003-01-3312
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2004-01-0776
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2006-01-2024
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2008-01-1981
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2008-01-2415
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2010-01-3387
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2011-01-2619
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2011-01-3719
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2012-01-1700
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2017-01-0678
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2017-01-1441
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2019-01-2610
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2020-01-3287
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2021-01-1868
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2023-01-0348
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2023-01-2424
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2021-01-3972
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2004-01-0570
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2004-01-1489
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2006-01-2632
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2009-01-0345
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2011-01-3449
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2014-01-1973
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2021-01-2922
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2023-01-1912
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2004-01-5343
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2005-01-3089
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2019-01-2673
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2020-01-0977
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2020-01-2762
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2021-01-2570
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2021-01-3349
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2021-01-4149
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2022-01-0874
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2024-01-1288
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2020-01-2762
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2022-01-0873
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2019-01-2667
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2022-01-0873
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2022-01-1635
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2022-01-4095
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2023-01-3891
https://www.gov.si/assets/ministrstva/MNVP/Dokumenti/Graditev/TSG-1-004_2022_ure.pdf
https://www.gov.si/assets/ministrstva/MNVP/Dokumenti/Graditev/TSG_1_001_2019_pozarna_varnost.pdf

STANOVANJSKA SOSESKA POD HRIBOM V ILIRSKI BISTRICI

Stanovanijske enote naj bodo zasnovane z ekonomsko racionalnim in konstrukcijsko optimiziranim tlorisom, ob upoStevanju
moznosti prilaganja glede na razlicne potrebe uporabnikov in na spreminjajoCe se Zivljenske potrebe. Zasnova stanovanjskega
sklopa, vgrajeni elementi ter naprave naj omogocijo gospodarno vzdrzevanje in ¢im nizje stroSke uporabe.

Zasnova soseske in posameznih objektov, konstrukcijskih sklopov ter detajlov, izbor materialov in instalacijske opreme mora
slediti tako cilju racionalne in tehnoloko obvladljive gradnje ter kasnejSega enostavnega in optimalnega vzdrzevanija, kot tudi
cilju racionalizacije stroSkov, ki nastanejo v Casu obratovanja soseske, stanovanjskih stavb in stanovan;.

Glavni vhodi v objekte morajo biti vizualno jasno prepoznavni ter ustrezno zaS¢iteni z nadstreski ali zamiki v objekt.

Objekti naj bodo umeSceni tako, da bo zagotovljena ekonomska upraviCenost izrabe prostora. Posebna pozornost naj bo
namenjena orientaciji in osvetljenosti stanovanj (priporocljiva vzhodna, zahodna ali juzna orientacija ter stanovanja, ki so
orientirana dvostransko). Pri orientaciji je potrebno zagotoviti vse zakonske zahteve glede osoncenosti.

Cilj je zasnovati skoraj ni¢ energijske stavbe, z zelo visoko energetsko ucinkovitostjo oziroma zelo majhno koli€ino potrebne
energije za delovanje, ki naj izpolnjujejo energijski kazalanik za razred B1 (nad 15 do vkljutno 25 kWh/m2a ali izpolnjevanje
pogojev za A2 (od 10 do vklju¢no, 15 kWh/m2a) ali A1 (od Odo vkljutno 10 kWh/m2a) pri Cemer je ta proizvedena pretezno iz
obnovljivih virov.

6.4 PROJEKTNA NORMATIVNA IZHODISCA ZA TRI IN VECSTANOVANJSKE STAVBE (STANOVANJA TER SKUPNE
STANOVANJSKE POVRSINE IN NAPRAVE)

Predvidene kapacitete, zmogljivost objektov in ureditev
Funkcionalna zasnova posameznih sklopov mora obvezno upoStevati projektno nalogo SSRS, predvsem pa vse veljavne zakone,
tehnicne predpise in pravilnike, ki urejajo podrocje gradnie, in sicer:
- Zakon o urejanju prostora (ZUreP-3) (Uradni list RS, §t. 199/21, 18/23 — ZDU-10, 78/23 — ZUNPEQOVE, 95/23 —
ZIUOPZP in 23/24)
- Pravilnik 0 minimalnih tehni¢nih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni list RS, $t. 1/11, 61/17
- GZ,199/21 - GZ-1, 205/21 in 29/22_izpolnjevanie bistvenih zahtev po 25.Elenu GZ-1)
- Pravilnik 0 mehanski odpornosti in stabilnosti objektov (Uradni list RS, §t. 101/05, 61/17 — GZ in 199/21 — GZ-1)
- Pravilnik o univerzalni graditvi in uporabi objektov (Uradni list RS, 8t. 41/18 in 199/21 — GZ-1)
- Uredba o zelenem javnem narocanju (Uradni list RS, §t. 51/17, 64/19, 121/21 in 132/23)
- Tehnitna smernica TSG-1-001: 2019 — Pozarna varnost v stavbah
- ZBELO PALICO PO MESTU — PriroCnik za nacrtovanje talnega taktilnega vodilnega sistema
- PriroCnik 0 dostopnosti objektov v javni rabi

- Pravilnik o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanijskih
stavb_https://pisrs.si/pregledPredpisa?id =PRAV6032
- Pravilnik 0 dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem_https://pisrs.si/pregledPredpisa?id =PRAV5102

6.4.1 Neprofitna stanovanja po zahtevah SSRS

Projektne reSitve objektov in stanovanj za najem morajo slediti optimizaciji tlorisne zasnove objektov tako z vidika konstrukcije,
inStalacij, ukrepov s podro€ja poZarnega varstva ter drugih elementov, ki omogocajo optimalno ter ekonomsko racionalno
izvedbo gradbeno obrtniskih in inStalacijskih del. (Povzeto po prilogi pod oznako D_1_projektna naloga SSRS)

Tipologija, velikost in 3tevilo stanovanj Kon¢no Stevilo stanovanj po zahtevah SSRS (v prvi fazi jih je okvimo predvidenih 55-
60) naj se dolodi s projektnimi reSitvami s primerno gostoto in tipologijo pozidave, zasleduje naj se optimalni izkoristek, ob
hkratnem zagotavljanju kvalitetnega bivalnega okolja in zadostnega Stevila parkirnih mest. Vendar kon¢no Stevilo stanovanjskih
enot doloci posamicna nateCajna resitev glede na prostorske pogoje in doloceno strukturo stanovan;.

Velikost stanovanj naj bo med 35 in 85 m2 neto tlorisne povrSine. Okvirna struktura in velikosti stanovanj naj bo sledeca:
(podana povrSina je neto povrsina stanovanija, brez balkona/loze/terase ali shrambe).
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Oblika stanovanja Okvirna kvadratura St. lezis¢ Procentualna razporeditev
1-sobno 35-40m2 1-2 leziSCa 10 % stanovanj
2-s0bno 45 - 50 m? 2 lezisgi 20 % stanovanj
2-s0bno + kabinet 55 - 60 m? 3 lezisca 40 % stanovan;
3-sobno 65 - 72 m? 4 lezista 20 % stanovanj
4-sobno 80 - 85 m? 4-5 1e7iSC 10 % stanovanj

Zqgoraj navedena struktura stanovanj je okvirna, projektant naj se ji ¢imbolj pribliza. Struktura vsake posamezne lokacije bo
natan¢neje doloCena v posebnem delu projektne naloge. DoseZena struktura naj bo prikazana loceno, za vsako fazo posebej in
skupno za celotno obmocije. Strukturo je potrebno zagotoviti na nivoju celote, znotraj posameznih objektov so dopustna
odstopanija.

Tlorisna zasnova stanovan]_Tlorisi stanovanj naj naj bodo tipizirani glede na velikost in strukturo in naj se ne zajedajo drug v
drugega. V primeru ucinkovitejSe zasnove se lahko izvede variacijo posameznega tipa. Stanovanja morajo biti deljena na bivalni
in mirni spalni del, zagotovljena mora biti primerna velikost posameznih prostorov ter ustrezno razmerje med posameznimi
prostori stanovanja. Pri tlorisni zasnovi se je potrebno izogibati neizkoriSCenim hodnikom in prehodom. Nosilne stene se
nacrtuje med stanovanii, proti skupnim hodnikom in drugim nestanovanjskim prostorom, z dodatno zvo¢no izolacijo.
PriporoCena svetla viSina prostorov v stanovanju naj ne bo nizja od 2,60 m.

Projektne reSitve morajo omogocCati vgradnjo kopalnic montazne izvedbe (standardizirani tipi kopalnic). Pri nartovanju
stanovanj je potrebno iskati take reSitve, da bodo tipi kopalnic poenoteni glede na tipologijo stanovanj. V stanovanjih vegjih
povrSin je priporocljivo nacrtovati dodaten prostor (utility) v sklopu stanovanja. Pri zasnovi instalacij je potrebno iskati take
reSitve, ki omogocajo optimizacijo (zdruZevanije) inStalacijskih vertikal za doseganije boljSe ekonomike gradnje.

Prilagojena stanovanja_V vsakem objektu se predivdi najmanj eno prilagojeno stanovanje na deset stanovanj, ki omogocajo
uporabo in dostop vsem ljudem. Ta stanovanja morajo omogocati samostojno uporabo funkcionalno oviranim osebam. V
stanovanjih in skupnih prostorih, kjer se zahteva dostopnost vsem ljudem se mora pri nartovanju in izvedbi upoStevati Pravilnik
0 univerzalni graditvi in uporabi objektov (Uradni list RS, 8t. 41/18 in 199/21 — GZ-1) ter v pravilniku navedeni standardi SIST
ISO 21542:2022, SIST 1186 in SIST EN 60118-4. Skladno s Pravilnikom je potrebno zasnovati tudi dostope do stavb z javnih
povrSin za nemoteno gibanje, komunikacijo in orientacijo. Sestava stanovanj, ki so namenjena funkcionalno oviranim osebam
mora ustrezati sestavi, ki je predvidena za vsa stanovanja.

Balkoni, loZe, terase_Vsakemu stanovanju je potrebno predvideti eno funkcionalno uporabno zunanjo povrsino v povrsini 10%
do 15% povrSine stanovanja, vendar ne ve¢ kot 7 m2. PovrSina se lahko predvidi v obliki nezastekljenih loZ ali pokritih
balkonov. V pritli¢ju se lahko predvidi terase, ki naj ne presegajo 25% povrsine stanovanja, morajo biti ograjene in nadkrite.
Minimalna svetla Sirina zunanjih povrSin stanovanja (loza, balkon) je 1,4m. V terasnih oz. mansardnih stanovanjih naj bodo
zunanije povrSine stanovanj oblikovane kot balkoni ali loze in ne kot del strehe.

Zazeleno je, da je dostop do balkona in terase iz stanovanja v istem nivoju, viSinska razlika ne sme presegati visine praga (1,5
cm). Nivo tlaka, ki se odvodnjava pa mora biti vsaj 5 cm pod nivojem tlaka v stanovanju.

Odvodnjavanje mora biti omogoceno prek tockovnih odtokov, talna povrSina pa mora imeti naklon v smeri proti zunanjemu robu
objekta. PriporoCa se izvedba pred-izdelanih balkonskih elementov. Odtok balkona ali strehe balkona naj bo voden preko
odkapnega odtocnika ali meteorne vertikale. Vodenje meteornih vertikal v sloju toplotne izolacije fasadnega ovoja ni ustrezno.
Balkone in loZe je potrebno zasnovati kot toplotno loGene elemente od primarne konstrukcije stavbe. Lahko se predvidi logitve z
uporabo standardiziranih konstrukcijskih elementov s prekinitvijo toplotnega mosta ali kot povsem loCene elemente na lastni
konstrukciji.

Ograje balkonov in teras se izvedejo iz nepodajnih materialov. Ograje se lahko izvedejo kot polne s pozidavo (samo stranske
strani), z jekleno podkonstrukcijo in polnilom ali kot transparetne iz jeklene podkonstrukcije in jeklenih vertikal. Polnila iz
kovinskih mrezZ (ekstrudirana ploCevina, zicna pletenica ali mreza) niso dopustna, polnila iz stekla tudi niso dopustna. Visina
ograje mora biti skladna s pravilnikom in ne manja od 100 cm. Vsi elementi ograje morajo biti staticno preverljivi in tudi
preverjeni v fazi projektiranja (to velja tudi za polnilo).

6.4.2 Nadrtovanije skupnih stanovanjskih povrsin SSRS in Obgine llirska Bistrica :
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Smernice za skupne stanovanjske povrSine po SSRS narekujejo, da morajo biti v stavbi zagotovljeni naslednji skupni prostori:

- Vhodni prostor z vetrolovom z vso potrebno opremo (pisemski nabiralniki, domofon, zvonec,..).

- Komunikacijska jedra (stopniSca, dvigala, hodniki) — naravna osvetlitev stopniS¢ je priporocena. e to omogoca
arhitekturna zasnova tlorisa, svetla odprtina stopniS¢nih oken naj ne presega 10% tlorisne povrSine stopniSta oz.
hodnika.

- Pokrit prostor za shranjevanje koles (dimenzioniran v skladu s pravilnikom), ki je lahko lociran tudi zunaj stavbe v
loCenem objektu.

- Prostor za smetnjake, pokrit in ograjen, opremljen s tlakom z odtokom, ki omogoca mokro CiScenje, do prostora mora
biti omogocen neoviran dostop komunalni sluzbi. Zazeleno je, da je prostor lociran zunaj stavbe v lo¢enem objektu.

- Prostor za hrambo Cistil za CiScenje skupnih prostorov, v katerem sta vodovodni prikljucek in odtok odpadne vode,
povrSine tal in sten morajo omogocati mokro ¢iSCenje. V podaljSku prostora se lahko predvidi tudi locen WC z
umivalnikom.

- InStalacijski jaski in merilna mesta za porabo energentov, energije in vode (zagotovljena mora biti stalna dostopnost
za vzdrzevanje, zato so zazelene take projektne reSitve, pri katerih so jaSki dostopni neposredno iz skupnih povrsin
(hodniki, stopnis¢a, ...),

- Energetski prostori z ustreznim dostopom za vzdrZevanje naprav.

- Prostor za upravnika z ustrezno el. inStalacijsko opremo (lahko v kletni etazi, lahko en prostor za ve¢ povezanih stavb).
V primeru, da prostor s istili ni opremljen z WC—jem z umivalnikom, naj se ta predvidi v sklopu prostora upravnika.

- Elektroenergetski prostor, z moznostjo dostopa najemnikom do el. Stevénih omar;
- Telekomunikacijski prostor.

V vseh delih naselja je potrebno pooblas¢enim osebam, (vzdrZevalci distribucijskih sistemov)zagotoviti nemoten in neoviran
dostop za vzdrZevanje vseh skupnih delov stavbe (vkljutno s streho), sistemov odvodnjavanja, dimnikov, ventilacij, vseh
inStalacij in naprav. Dostop do mest vzdrzevalnih naprav mora biti izkljucno preko skupnih delov stavbe (stopniSce, hodnik,
garaza).

Skupne komunikacijske povrSine (stopniSCe, dvigalo, hodniki) v objektih in ostali skupni prostori morajo biti zasnovani za
neoviran dostop vsem ljudem, ne glede na morebitno funkcionalno oviranost, in v skladu z veljavno zakonodajo. Najmanj eno
na deset stanovanj je potrebno nacrtovati kot prilagojeno stanovanje, vsa ostala stanovanja se nacrtujejo z dovolj Sirokimi
odprtinami, da omogocajo dostop ljudem na invalidskem vozicku.

Kletni prostori _Ob izvedbi kletne ali delno vkopane etaze so slednje primarmno namenjene parkiranju osebnih vozil in prostorom
ali koridorjem za potrebe infrastrukturnega omrezja ter energetskim in pomoznim prostorom. Velikost se doloCi v projektni
reSitvi glede na potrebno Stevilo parkimih mest in drugih pripadajocih prostorov. Podzemni garazni prostor naj bo naravno
prezraCevan. Uvozno/izvozne klancine v podzemni garazni objekt morajo biti projektirane tako, da je omogoCena nemotena
uporaba v vseh vremenskih pogojih. Urejena mora biti ustrezna locitev poti peS¢ev od motornega prometa. Parkira mesta se
oStevilGijo. PovrSina povoznih povrSin (dovozne poti, rampe in parkirna mesta znotraj podzemnega dela objekta — pokritega dela
kleti) ne sme presegati 30m2/parkirno mesto. Dovozi naj bodo zavarovani proti nekontroliranemu uvozu (kontrola dostopa).
Prednost bodo imele naloge brez izvedbe kletnih prostorov oziroma delno vkopane, zaradi neprimernosti geoloSke strukture tal.
Delno vkopane parkime etaze posameznih objektov je potrebno zasnovati tako, da jih je mozno povezovati med seboj in s tem
racionalizirati uvoze in izvoze. Locirane naj bodo tako, da so parkima mesta za posamezne objekte Cim blizje vhodom v
stanovanjski del. V primeru kletne etaze mora biti le-ta zasnovana tako, da je mozno nad njo urediti kvalitetne zunanje povrsine
zigriSCi in zasaditvijo (brez dreves, z grmovnicami) ter urediti morebitne intervencijske poti.

Prostori za shrambe morajo biti urejeni v sklopu pripadajoCe stavbe. Locirani naj bodo v stanovanjskih etazah, po moznosti v
osrednjem delu etaze ob kumunikacijskem jedru. Prostori za shrambe morajo biti urejeni v sklopu pripadajoCe stavbe.
Shrambe morajo biti zaprte s polno steno, tako da zagotavljajo varovanje osebne lastnine. Zazeleno je, da pogled v shrambe ni
omogocen. Vrata v shrambo naj imajo vgrajeno prezracevalno reSetko. Stene shramb naj bodo nad visino 2,40 mreZaste.
Velikost shramb naj sledi minimalnim zahtevam Pravilnika o minimalnih tehni¢nih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in
stanovanj. Slednji narekuje, da vsakemu stanovanju pripada individualni prostor, namenjen Shranjevanju Stvari, s tlorisno
povrsino najmanj 3 m2, ki je lahko v ali zunaj stanovanja, a na parceli namenjeni gradnji stavbe. Visaka shramba je opremljena z
lastno razsvetljavo in el. viicnico, ki omogoca priklop hladilne omare. Shrambe morajo biti opremljene z oznakami in
oStevilCene. Shrambe stanovanj, ki so namenjeni gibalno oviranim osebam in shrambe oskrbovanih stanovanj naj se
zagotavljajo v sklopu stanovanj ali v etazi kjer se nahaja stanovanje. Te shrambe morajo imeti dovolj Siroka vrata, da jih lahko
uporabljajo tudi gibalno ovirane osebe. Poti do shrambe naj bodo ¢im krajse.
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6.4.3 Obcinska neprofitna stanovanja

Za projektiranje obcinskih neprofitnih stanovanj se upoSteva enake pogoje kot za neprofitna stanovanja po standardu SSRS. Pri
tlorisnih zasnovah se priporoCa, da se, kjer je mozno del stanovanj (2-sobna + kabinet in 3-sobna) nacrtuje z povezavo na 1-
sobno stanovanje. Omejitev za velikost balkonov, loZ in teras ni potrebno upoStevati in se lahko nacriujejo vecje. Pri
projektiranju neprofitnih najemnih stanovanj se upoStevajo normativi, ki so doloCeni s Pravilnikom o dodeljevanju neprofitnih
stanovanj v najem (Uradni list RS, §t. 14/04, 34/04, 62/06, 11/09, 81/11, 47/14, 153/21,62/23 in 61/24-SZ-1F), v
nadaljevaniju: Pravilnik o dodeljevanju. V 14. ¢lenu Pravilnika o dodeljevanju so v tabeli navedeni povrSinski normativi, ki jih je
treba upoStevati pri izdelavi natecajne reSitve.

Stanovanjska struktura
Stevilo ¢lanov | Tip stanovanj Delez Dopustno odstopanje v | PovrSina stanovanja
gospodinjstva stanovanj v % | odstotnih tockah %* (NTP-0) v m2
1 Clan S1 (1 soba + bivalna | 10 % +5% 20 do 30
kuhinja)
1 Clan — prilagojeno | S1-i (1 soba + dnevna | 8 % 30 do 45
gibalno ovirani osebi soba s kuhinjo in
jedilnico )
2 Clana - enostarSevska | S2-e (2 manjSi sobi in 10 % +5% 30 do 45
druzina™* bivaina  kuhinja ~ z
dnevnim kotickom)
2 Clana S2 (1 veCja soba + | 10% +5% 30 do 45
dnevna soba s kuhinjo in
jedilnico)
3 Clani S3 (2 sobi (vecja in | 25% +5% 45 do 55
manjSa) + dnevna soba
s kuhinjo in jedilnico)
3 Clani - prilagojeno | S3-i (2 veCji sobi + | 2 % (minimalno 55 do 65
gibalno oviranim osebam | dnevna s kuhinjo in | 1 stanovanje)
jedilnico)
4 Clani S4 (2 veCji sobi + | 30% +5% 55 do 65
dnevna s kuhinjo in
jedilnico)
5 Clanov S5 (3 sobe (2 vedji, 1 | 5% +5% 65do 75
manjSa) + dnevna soba
s kuhinjo in jedilnico)

Ogrevana neto tlorisna povrsina (NTP-0) posameznega stanovanja mora biti v okviru zgoraj navedenih razredov povrSinskih
normativov, doloCena glede na Stevilo ¢lanov gospodinjstva, in ne sme biti preseZena. Ker gre za relativno majhne dopustne
povrSine stanovanj (glede na Stevilo Clanov gospodinjstva), se stanovanja praviloma projektirajo s povrSinami na zgormnji
dopustni meji posameznega razreda, s Cimer se lahko doseze ustrezna razporeditev prostorov in opreme v skladu s Pravilnikom
o minimalnih tehni¢nih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj (UR. list RS, &t. 1/11, 61/17 — GZ, 199/21 — GZ-
1, 205/21 in 29/22).

Vsakemu stanovanju pripada shramba. Shrambe so, skladno s Pravilnikom o minimalnih tehni¢nih zahtevah za graditev
stanovanjskih stavb in stanovanj (UR. list RS, 8t. 1/11, 61/17 — GZ, 199/21 — GZ-1, 205/21 in 29/22), velike najmanj 3 m2
(SIST IS0 9836). Zaradi omejevanja stroSkov investicije povrSina posameznih shramb 3 m2 naj ne bo bistveno presezena -
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najvecje dopustno preseganije je 10 % povrSine. Stanovanjem pripadajoce shrambe se lahko umesti tako v pritlicno kot v druge
etaze, blize stanovanjem.

Priporocena povrsina stanovanjem pripadajocih zunanjih povrSin (loza, balkon) je do 6 m2 (SIST ISO 9836).

V natecajni resitvi morajo projektanti v tabelah, ki so priloga natecajnega gradiva, podati izracune povrsin v skladu z veljavnim
SIST IS0 9836. Ce je ve€ stavb, morajo biti podatki prikazani za vsako stavbo posebej in zbirno za vse stavbe.

Zaradi racionalizacije gradnje in zlasti kasnejSega upravljanja z nepremicninami je navodilo narocnika, da se zasnuje &im
manjSe Stevilo razliCnih tipov objekta in podtipov stanovanj 0z. da je ponovitev enakih tlorisov stanovanj in tudi objektov €im

vetja.

6.5 IZHODISCA ZA NESTANOVANJSKI PROGRAM

6.5.1 Skupnostni prostori v obstojecih objektih profane stavbne dedi3¢ine Zadruzne mlekarne

V obeh objektih na lokaciji bivse zadruzne mlekarne Trnovo, ki prestavljata stavbno dedisino ESD 29102, Zeli Obgina llirska
Bistrica pridobiti skupnostne prostore za druzbene dejavnosti, kot npr. dvorano za prireditve, vadbe in ostale aktivnosti, ki jih v
SirSem mestnem prostoru zaenkrat ni bilo.

Stavbno dediScino sestavljata dva objekta z zunanjo uredtivijo, ki sta ume$¢ena na vznozje Hriba svobode, teren proti brezini je
bil v preteklosti odkopan za postavitev vecje cisterne in se lahko s primerno vsebinsko in krajinsko ureditvijo nameni tudi
zunanjim prostorom za druzenije.

Objekt mlekarne je industrijska stavba, ki ima zasnovano osrednjo vi§jo dvorano, orientirano sever-jug, ki jo precita dva nizja
vzporedna trakta. Objekt je bil v preteklosti veckrat dozidan, tako, da mu je bil dodan, kot prvotno samostojni objekt Se en
precni objekt za kuhinjo in menzo zaposlenih, kasneje pa so jih povezali z obstojeCo stavbo mlekarne. V letih po 1991 je bil
objekt veCkrat prizidan, s Cimer so ogrozili materialno tehnicno stanje objekta. V okviru natecajne naloge je bil izdelan.
posnetek obstojecega stanja, pridobljene predhodne smemice ZVKDS OE Nova Gorica §t 35106-0361-2/2024 z dne 7.6.2024
in izdelan elaborat ter priporocila za ohranitev, oziroma rekonstrukcijo in oZivitev celotnega prostora mlekarne.

Poleg objekta mlekarne je vzporedno z njim postavljena upravna zgradba z ureditvijo malega vrta z vodnim motivom in
zasaditvijo. Tudi ta objekt je bil nadzidan, predvsem pa neustrezno dozidan, je v slabem materialno tehni¢nem stanju in veljajo
z7a njega iste smernice ogranitve, ustrezne rekonstrukcije in revitalizacije.

Zaradi dolgoletnega pomanjkanja vzdrZevanija in neprimemih posegov so vse gradbene konstrukcije v slabem stanju.

Programska izhodi3Ca za objekt bive mlekarne

- skupnostni prostor, ki bo namenjen druzenju stanovalcev. Prostor naj bo v velikosti do 30 m2 (neto tlorisne povrSine)
7 dodatno shrambo v velikost 3m2. Prostor naj bo umeScen v pritli¢ju, z odpiranjem na zunanje povrsine in v blizini
otroSkega igrisca,

- dvorana, kot veCfunkcionalni prostor za razli¢ne aktivnosti, prireditve itn.,

- sanitarije (Z, M, gibalno ovirani, prostor za previjanje),

- manj$a kuhinja s shrambo, ki bo namenjena druzenju, velikosti do 20 m2,

- skladiSce opreme (stoli, mize, klavir etc.) in rekvizitov,

- prostor za Cistila,

- prostor za orodje in naprave za vzdrzevanje okolice (ki se lahko umesti tudi v v bivSi poslovni objekt),

- manjSi prostori za aktivnosti,

- manj$a kavarna.

Programska izhodi$Ca za objekt upravne zgradbe
- notranje stopni§ce in dvigalo,
- sanitarije (Z, M, gibalno ovirani, prostor za previjanje),
- pisarna krajevne skupnosti,
- manjSi poslovni prostori, delavnice za neprofitni najem,
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- prostori za drustva.

NateCajniki lahko ob utemeljitvi predlagajo tudi drugaCe kombinacije programov in resitve.

6.6 KRAJINSKO ARHITEKTURNA ZASNOVA IN ZASNOVA ZUNANJE UREDITVE

Ilirska Bistrica je naselje, kjer se motivi vode, zelenja in krajinsko arhitekturni elementi prepletajo z grajenim prostorom, tako v
srediSCu mesta kot v stanovanjskih predelih. Mesto z vseh strani obdajajo zelene povrSine, ki so nekje bolj drugje man;
povezane z bivalnimi obmocji.

Novo stanovanjsko obmocje naj bo premisljeno vpeto v SirSi prostorski kontekst, znacilnosti in kakovosti krajine naj bodo
upoStevane kot eno od meril, ki lahko omogoci dvig bivalne kakovosti. Krajinsko arhitekturna zasnova in ureditev zunanjih
povrSin novega stanovanjskega predela naj upoSteva potrebe razli¢nih skupin prebivalcev in uporabnikov, zato naj bo smiselno
zasnovana, vec funkcionalna, namenjena druzenju in preZivljanju prostega ¢asa razliénih generacij prebivalcev.

Odprti prostor obmocja naj bo celovito vsebinsko in oblikovno zasnovan tako, da bo zagotavljal:

- vsestransko kakovost bivanja, pestrost programskih vsebin, moznost sprostitve, igre in druzenja prebivalcev najrazlicnejSih
starostnih skupin na prostem,

- funkcionalno in udobno rabo zunanjega prostora ter novih ureditev,

- kakovostno opremo, ki bo odporna na vandalizem,

- dobro navezavo obmocja novogradnje na sosednja obmocja in SirSo okolico ter krajinsko zaledje (kakovostno urejanije stikov,
zaScCite pred manj kakovostnimi deli obmocja — zelene bariere, dopolnjevanije in nadgrajevanje obstojecih funkcij prostora in
povezav),

- ureditev odprtega prostora na nacin, da je odporno na podnebne spremembe (zeleno modre reSitve, uporaba avtohtonih
rastlin), upoSteva mikroklimo ter krepi biodiverziteto oZjega in SirSega prostora.

e 7z odprtjem zacevljenega meteornega vodotoka, ki se naveze na nacrtovani prepust pod Zeleznisko progo in se izteka v
reko Reka,

e glede na predlagano urbanisticno zasnovo in raznolike tipologije objektov je na obmoCju stanovanjske gradnje treba
zagotavljati rasCen teren:

= min. 30% na obmodjih vecjih gostot z bloki
= min. 25% na obmocjih prostostojecih toCkovne zazidave z vila bloki in stolpiCi

Posebno pozornost je potrebno nameniti oblikovanju in strukturiranju odprtega prostora, natecajne resitve naj senzibilno
obravnavajo stik z goznim robom na meji zazidljivosti. Zagotoviti je treba moznosti ¢im bolj varne uporabe celotnega obmocja,
kar je posebno pomembno pri oblikovanju komunikacij, dostopov in prehodov. Poti morajo biti prilagojene za uporabo
funkcionalno oviranim osebam - celotno obmocje naj bo nacrtovano po nacelih univerzalnega nacrtovanja, namenjeno naj bo
torej vsem ljudem ne glede na morebitno oviranost. Zasnova naj se smiselno povezuje z obstojeCimi odprtimi javnimi
povrSinami ob nateCajnem obmocju (gozdom z rekreacijskimi povrSinami na vzhodu, osrednja sprehajaina mestna ulica).

Zastopanost skupnih odprtih povrSin vpliva na standard stanovanjskega naselja — v naseljih z minimalnimi standardi so izvzete
vse skupne dodatne odprte povrSine, v naseljih z visjim standardom pa je zelenih prvin odprtega prostora ve¢. Natecajna reSitev
naj predvidi raznolike odprte povrSine - zasebne, poljavne in javne/skupne odprte in zelene povrSine, primerno Siroke in
strukturirane ulice s predvrtovi stavb.

Sirsi ulieni prostor z ve¢ dodatnih odprtih povrdin (zelenice, drevoredi), ki ustvarjajo medprostor med objekti, obenem
zagotavljajo bolj$o mikroklimo v naselju. Sirse poti in vegji predvrtovi ustvarjajo mejo med javnim in zasebnim prostorom.
Hisam pripadajoci zunanji prostor, ki omogoca individualnost posameznih bivalnih enot, bivalni vrtovi in predvrtovi vplivajo na
odmike med stavbami in na gostoto pozidave.

Glede na to, da se nateCajno obmocje nahaja v blizini glavne mestne vpadnice ter Zeleznice, naj natecajni predlogi predvidijo
reSevanje prekomernega hrupa v stanovanjskem naselju tudi z zasaditvami primernih drevesnih vrst oziroma primerne Sirine in
viSine zelenega zaslona.
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Skladno z dologili OPN llirska Bistrica naj se za premoS¢anije novo izdelanih viSinskih razlik ne gradi betonskih Skarp in opornih
zidov. Premostitve naj se izvedejo v obliki zatravljenih zemeljskih brezin. BreZine naj se uirdi z zasaditvijo ustreznih vrst trav,
vzpenjavk, grmovnic in drevja. Po izvedbi zemeljskih del naj se razgaljene povrSine Cim prej ozeleni z avtohtonimi vrstami
dreves in grmovnic ter se jih nato ustrezno vzdrzuje, da se prepreCi naselitev oziroma Sirjenje invazivnih vrst. Morebitni
drugacni predlogi morajo biti ustrezno utemeljeni.

NateCajna reSitev naj predvidi umestitev vseh potrebnih elementov za delovanje naselja (npr. otoki za zbiranje smeti, klopi,
javna razsvetljava. . .), ki bodo enakomerno dostopni vsem prebivalcem in uporabnikom.

Nova zasnova naj bo premiSljeno vpeta v SirSi prostorski kontekst, zasnovana celovito, z upoStevanjem naravnih danosti in
obstojecCih robnih pogojev, prav tako pa v skladu s sodobnimi programskimi zahtevami in oblikovalskimi naceli. Z namenom
zagotavljanja visje kvalitete bivanja je potrebno upoStevati ustrezno razmerje zelenih, vodnih in utrjenih povrSin, s poudarkom
na druzenju in kvalitetnemu preZivljanju prostega €asa uporabnikov.

Znotraj soseske se predvidi celostna ureditev zunanjih powrSin, ki povezuje soseko z mestnimi programi na severu in
rekreacijskim programom na vzhodu (.. hrib Svobode).

6.6.1 Zeleno modra infrastruktura

Zeleno modra infrastruktura omogoca nacin za izboljSanje Zivljenjskih razmer v mestih, zlasti povezanih s trajnostnim razvojem
in podnebnimi spremembami, kjer se povezuje in nartuje urbano hidroloke funkcije (modra infrastruktura) z vegetacijskimi
sistemi (zelena infrastruktura) v urbano krajino.

S spreminjanjem nacina razmisljanja, kjer vidimo mesta ne le po cestah, stavbah, asfaltu, betonu, kanalizaciji in drugi
infrastrukturi, temveC tudi naraSCajoCe izzive podnebnih sprememb, je poglavitna uporaba vode in zelenja za reSevanje
problemov poplav, temperaturnih otokov, onesnazevanja, druzbenih in gospodarskih izzivov ter trajnosti samih mest.

Zelena in modra infrastruktura krepi urbani ekosistem z naravnimi procesi v bivalnem okolju. Dokazano je, da lahko samo vodo
prepustne povrsine zmanjSajo odtok padavinskih voda za 70-90% in zniZujejo temperaturo bivalnega okolja za 0,8 °C, zato
lahko pravilno nacrtovanje bistveno zmanj3a biofizikalne vplive vedno bolj ekstremnih podnebnih sprememb.

V nateCajni reSitvi se pricakuje uvajanje naravnih ukrepov za zadrzevanje vode z naslednjim nacrtovanjem: zelene strehe,
zbiranje dezevnice, prepustno tlakovanje poti in ploCnikov, filtrirni trakovi ob parkiriS¢ih osebnih vozil, nacini namakanja,
deZevni vrtovi oziroma zelene povrSine, odprti vodotok oziroma jarki za infiltracijo, zadrZevalni bazeni oziroma zadrzevalni ribniki
in zbiralniki za infiltracijo.

Slika 46: 0b novi cesti v Puli Se uredijo deZevni vrtovi, za odvajanje poplavne vode vir: T. Uzelac in K. SoSi¢
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Rain gardens
with detention

Slika 47: Trg kralja Tomislava v Puli, projekt BF studia in Starum implementira modro zeleno infrastrukturo, vir:gov.si

BILJKE OTPORNE NA VLAGU

r BILJKE OTPORNE NA TEKUCU VODU

L DRENAZNA CIJEV SPOJENA NA DRENAZNI SUSTAV
— 20% HUMUS
50% PIESAK

Slika 48: Izvedba deZevnih vrtov, vir: Starum d.0.0.i

Ureditev vodnih povr3in

Znotraj soseske se uredi odprte vodne povrsine z vodotokom in vodnim zadrzevalnikom — bajer. Predviden je potek od severa
proti jugu, kjer je na juzni strani Ze projektiran propust pod ZelezniSko progo.Vodotok bo v suSnem Casu suha struga, potek
vododtoka in umestitev ribnika je predmet natecajne reSitve. Tocno potrebne dimenzije zadrzevalnika, bodo izdelovalci izbrane
nateCajne resitve pridobili v fazi projektiranja, v sodelovaniju z strokovnimi sodelavci. Za realizacijo izbrane natecajne resitve bo
potrebno sodelovanje hidrologov in hidromehanikov, geomehanikov, prometnih inZenirjev, strokovnjakov za melioracije in
krajinskih arhitektov. Predhodne hidroloSke analize in pridobljene smernice DRSV so sestavnni del natecajnih prilog.

Ureditev vodotoka mora biti izvedena predvsem iz naravnih materialov. Vegetacijo ob vodotoku je treba izvesti s podnebno
odpornimi lokalnimi zasaditvami.

6.7 USMERITVE ZA ZASNOVO PROMETNE UREDITVE

Prometna zasnova nadgradi obstojeCe stanje cest na robu lokacije in dostopne ceste uredi smiselno glede na predlagano
reSitev v skladu s prometno regulativo. Promet se v ve€ji meri uredi izven obmoc€ja soseske, parkirne povrSine se lahko
zagotavljajo znotraj na terenu in pogojno v kletnih garazah. V nalogi se predvidi celosten pristop do urejanja okoliSkih
prometnic, z zasaditvami ob cesti, kolesarskimi potmi in urejenimi dostopi na lokacijo.

Javne prometne povrSine morajo biti dolo¢ene na nacin, da je zagotovljeno varno in udobno vodenje peSCev in kolesarjev,
avtomobilski promet mora biti podrejen peScem in kolesarjem ter zagotovljene morajo biti nizke prevozne hitrosti motornega
prometa. Prehodi za peSce in kolesarje morajo biti projektirani brez ostrih viSinskih robov in brez nenadnih viSinskih prehodov
med razlicnimi nivoji (ustrezni spusti).
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PeSce in kolesarje morajo poti voditi do vhodov. Po obmocju mora imeti prednost peSec, ki ni izenacen s kolesarjem, ampak je
posebej favoriziran in varovan.

Vse zunanje (javne in nejavne) povrSine je treba oblikovati tako, da bo onemogoCeno nelegalno parkiranje motornih vozil,
nelegalne voznje motornega prometa ter da bo zagotovljen ustrezen manipulacijski prostor za izvajanje vseh gospodarskih
javnih sluzb ter vzdrzevanie in servisiranje objektov in ureditev.

Z namenom zagotavljanja varnosti uporabnikov se predvidi posamezne ukrepe za umirjanje prometa glavne prometnice skozi
obmocje. Vse zunanje povrSine morajo imeti ustrezne talne oznake za orientacijo slepih in slabovidnih, kot tudi reSitve brez
arhitekturnih ali drugih ovir za funkcionalno ovirane osebe.

Obmocje se uredi s premislekom o naravnih danostih prostora, z povezavami na obstojece razlicne nacine transporta oz.
sprehajanja peScev. NateCajniki naj posebno pozormnost namenijo zasnovi ucinkovitih komunikacij znotraj naselja, ki bodo
omogocale kratke peS in kolesarskih povezave z bliznjimi rekreacijskimi povrSinami, primamo hrib Svobode, in drugimi
vsebinami, ki obkrozajo nate¢ajno obmocje (avtobusna postaja, Zelezniska postaja, osrednja turisticna cesta z lokali ipd.) V
naselju je potrebno umestiti postajo za izposojo koles.

6.7.1 Dostop na lokacijo

V veljavnem OPN je predviden dostop do stanovanjskih objektov preko novega cestnega prikljucjka iz Vojkovega drevoreda, in
predvideva enosmerno cesto skozi obmocje. Prostorski akt dopu3ta, da se z novo zazidavo dostope do objektov in lokacije
uredi skladno s predlagano reSitvijo. Ob tem je treba posebno pozornost nameniti varovanju pred prekomernih hrupom
obstojeCih stanovanjskih objektov na obmocju in novo nacrtovanih. Do vhoda vsakega stanovanjskega objekta je potrebno
nadrtovati dostop za gibalno ovirane, ter za intervencijska in servisna vozila.

NateGajni predlogi naj podajo najbolj optimalno reSitev prometnega prikljucevanja nove stanovanjske soseske. Pri nacrtovanju
naj se uposteva nacelo trajnostnega prostorskega razvoja, nacelo racionalnosti in gospodarnosti investicije. Varnost naj ima pri
nacrtovanju prometnih ureditev prednost pred pretocnostjo in hitrostjo motornega prometa. Posebno pozornost je treba
nameniti najbolj Sibkim in najbolj ranljivim udelezencem v prometu. Vkljuevanje vozil na javno cesto mora biti zagotovljeno
¢elno, prostor za manevre obraCanja vozil mora biti zagotovljen znotraj nateCajnega obmocja.

6.7.2 Pe3 in kolesarske poti (povezovalne, rekreacijske poti)

Kolesarska pot se izvede v sklopu nove enosmerne prometnice, na nivojsko isti povrSini. Promet kolesarjev se odvija tudi po
internih prometnih poteh. Kolesarske poti je poleg prometne signalizacije, priporocljivo barvno lo€iti od preostale prometne
ureditve. Pedpot se izvede vzporedno z novo glavno prometnico znotraj obmocja. Nacrtuje naj se na nivojsko dvignjeni povrSini
od nove prometnice.

6.7.3 MirujoCi promet

Stevilo parkimih mest za avtomobile in kolesa na nateajnem obmocju je potrebno nacrtovati skladno z doloili OPN llirska
Bistrica, 0z. skladno z pristojnimi pravilniki in smernicami RS.

Parkiranje za potrebe stanovalcev se zagotovi v delno vkopani ali podzemni garazni etazi vsakega stanovanjskega bloka ali kot
skupna garaza za veC stanovanjskih objektov. Pri tem opozarjamo, da morajo projektanti upoStevati tudi merilo ekonomicnosti
glede na visoko podtalnico na nepropustnih glinenih tleh. Oblikovanje garazne etaze je v celoti podrejeno funkcionalni zasnovi,
zato oblika sledi logicni prometno-tehniCni izvedbi. Predvidi se 1—2 parkirni mesti na stanovanjsko enoto (1 PM do 50m2, 2
PM nad 50m2) v skladu z prometno strategijo ob¢ine Ilirska Bistrica.

Vsako parkimo mesto ima predvideno predpripravo za polnilnico na elektriCno energijo, skladno z aktualnimi smernicami na
tem podrocju. Dostop do podzemne garaze se nacrtuje preko dvosmernih dovoznih klancin s kontrolo dostopa za motorna
vozila.

Za obiskovalce se zagotovi zunanja parkirna mesta in predvidi se predpriprava za primerno Stevilo mest (v razmerju 1:10) za
polnjenje avtomobilov na elektricno energijo z lastnim merilnim mestom in namestitev infrastrukture za napeljavo vodov za
grmovnicami proti stanovanjskim blokom kot tudi dodatna zasaditev primernih vrst drevja za sencenje parkiranih avtomobilov.
Za invalidne osebe mora biti v bliZini vhoda predvideno zadostno Stevilo parkirnih mest.

V sklopu zunanjih parkimih mest se predvidi tudi parkirma mesta za kolesa in motorna kolesa ter kolesarnico s tremi
zaklenjenimi vtiCnicami za polnjenja e-koles.
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Ob objektih z nestanovanjskim programom in obiskovalce zunanjih povrSin je treba zagotoviti dodatnih 10% PM (obiskovalci,
elektricne polnilnice in vozila namenjena souporabi) od tega min. 1 PM za funkcionalno ovirane osebe o0z. skladno z veljavno
zakonodajo.

7. 1ZHODISCA ZA ZASNOVO TEHNICNIH RESITEV OBJEKTOV

7.1 PRIPRAVA ZEMLJISCA, TEMELJENJE in KONSTRUKCIJSKA ZASNOVA

Konstrukcijski sistem naj omogoca racionalno in hitro gradnjo. Posebno pozornost je treba nameniti pripravi zemljisca in
nacinu temeljenja, glede na sestavo temeljnih tal in viSino povrSinskih vod na -0,50 m. Uporaba materialov naj zagotavlja
trajnost gradnje in njeno racionalno vzdrZevanje. Pri¢akuje se inovativne tehnine reSitve predvsem glede konstrukcije in
upoStevanja razlicnih pogojev glede na letne ¢ase. Pri zasnovi konstrukcije objektov je potrebno upoStevati veljavne tehnicne
predpise za podroCje gradbene mehanike, materialov in izvedbe. Zasnova konstrukcije mora slediti cilju racionalne in
tehnolosko obvladljive gradnje s manjSim vplivom na naravno okolje. Primarno naj bo konstrukcija objektov armiranobetonska
ali opecna, dopusca se tudi alternativne resitve, e kot take, bolje sovpadajo z cilji trajnostne gradnje. Ce se predivdijo kletne
etaze, naj bodo te izvedene po vodoodporni tehnologiji.

7.2 UPORABA MATERIALOV, GRADBENIH PROIZVODOV, KONCIH OBDELAV, VGRAJENE OPREME

Pri projektiranju je potrebno upoStevati veljavne predpise in standarde ter zadnje stanje gradbene tehnike. Vsi nacrtovani
materiali pri gradnji naj bodo ekoloSko sprejemljivi, trajni in vzdrzljivi, ki opraviCijo stroSke investicijskega in tekoCega
vzdrzevanja. Narocnik bo materiale z izbranim ponudnikom uskladil v nadaljnjih fazah izdelave projekine dokumentacije.

Sestava fasadnega ovoja mora slediti zahtevam in veljavnim smernicam o energetsko ucinkoviti gradniji. Oblikovanje fasad
veCstanovanjskih objektov naj bo enotno in celovito, dopustna so manjsa oblikovna odstopanja med objekti prve in druge faze
gradnje. Barvna shema in materiali naj izkazujejo enoten videz posameznega sklopa gradnje. Izbor fasadnih oblog, stavbnega
pohiStva in zakljuCenih elementov naj ustvarja premisljeno oblikovanje oziroma raznolikost v primerjavi z drugimi obstojeCimi
soseskami v mestu.

|zbrani naj bodo tlaki viSjega srednjega cenovnega razreda, ki o enostavni za Ciscenje in vzdrzevanje. Prednost imajo materiali,
ki imajo dolgo Zivljenjsko dobo in so neobCutljivi za prah in umazanijo. Zagotoviti je potrebno ustrezno protidrsnost glede na
namen vgradnije.

7.3 ZASNOVA INSTALACIJ IN INSTALACIJSKE OPREME
Pri zasnovi instalacij je potrebno iskati reSitve, ki omogocajo optimizacijo (zdruzevanje) inStalacijskih vertikal za doseganje
boljSe ekonomike gradnje. Detajlni podatki so navedeni v prilogi pod oznako D_1_projektna naloga SSRS.

7.3.1 Zasnova elektritnih instalacij in elekirine opreme

Elekiricne instalacije in elekiricna oprema je potrebno projektirati skladno s pravilniki, tehninimi smemicami, standardi,
smernicami in priporo€ili s podro¢ja vecstanovanijske gradnje in drugimi zakonskimi doloCili.

Prikljucitev na elektritno omreZje potreba po samostojni transformatorski postaji za prikljucitev nataCejnega obmocja se
preveri po izveden natecaju. Znotraj obmocija je transformatorska postaja SN/NN z oznako TT 284 1.B. Tok, ki sluZi napajanju
SirSega mestnega obmocja.

Dolocitev prikljutne moCi objektov na celotnem obmocju_Dolociti je potrebno konino mo¢ objekta s prikazanimi instaliranimi
moCmi ter faktorji istoCasnosti med njimi. V oceno prikljutne moci je vkljucena tudi potrebna mo¢ za pocasno (do 3,7kW)
polnjenje avtomobilov na parkirnih mestih v podzemni garazi, ter postavitvijo hitre polnilnice (22kW) na zunanjem parkiris¢u.
Naprave za merjenje elekiricne energije se namestijo za posamezni objekt v skupnem prostoru v kleti objekta. Za vsa stanovanja
S0 predvidena odjemna mesta velikosti 14kW (3x20A), dovodni kabli se dimenzionirajo na maksimalno vrednost tarifnih
varovalk 3x25A.
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Oprema merilnih mest bo dolo¢ena v skladu z dolo€ili iz soglasij za prikljucitev posameznega odjemnega mesta na javno
elektro-energetsko omreZje, izdanih s strani elektro distribucije.

Rezervno napajanje, varnostno napajanje_Rezervno napajanje je predvideno samo kot varnostno napajanje, torej za potrebe
vamostnih sistemov. Sistemi za vamnostno napajanje so predvideni v obliki akumulatorskih napajalnikov.

Energetski razvod_Energetske inStalacije se projektirajo  skladno s TEHNICNO  SMERNICO  TSG-N-002:2013
NIZKONAPETOSTNE ELEKTRICNE INSTALACIJE.

Zunaniji energetski razvod_Zunanji energetski kabelski razvod se dimenzionira na maksimalno, koni¢no moc.

Notranji energetski razvod_Napajaini kabli se v kleti vodijo po kabelskih policah, name3cenih neposredno pod stropom, v
inStalacijskih jaskih pa s pritrjevanjem na kabelske lestve. Dvizni kabelski razvodi so predvideni v inStalacijskih jaskih, ki
potekajo skozi vse etaze stopniS¢a. Dimenzija prebojev, izvedba same dvizne lestve ter njena dostopnost bo omogocala tudi
naknadno uvleko kablov.

Za instalacijo razsvetljave se praviloma uporabijo bakreni vodniki preseka 1,5 mm2. Za tokokroge vtiCnic se praviloma
uporabijo bakreni vodniki preseka 2,5 mm2. Preseki vodnikov za ostale porabnike so doloCeni glede na prikljucno mo¢
porabnika in so razvidni iz vezalnih shem.

Montazne viSine elementov stikal in vtiCnic v bivalnih prostorih so praviloma predvidene skladno s »TehniCnimi pogoji za
zagotavljanje kakovosti pri izvajanju objektov stanovanjske gradnje — TPSG, modul IlI-7, JAKI TOK«. Viicnice se montirajo na
vi§ini 0,5m, nad delovnimi povrSinami na 1,1m, v kopalnicah na 1,2m, ¢e ni drugace oznaceno.

V kopalnicah, ki se v skladu s tehni¢no smermico obravnavajo kot posebni primeri elektricnih inStalacij, je potrebno upoStevati
vse predpisane odmike za namestitev elektriCne opreme, kakor tudi izvedbo opreme v posameznih conah.

Za napajanje el. avtomobilov ter shramb je predvidena izvedba prehodne kabelske trase direkino iz razdelilnika posameznega
stanovanja.

ZaSCite_ZaSCita pred udarom elekiricnega toka je prilagojena predpisani zas¢iti v Soglasju za prikljucitev.

Za pravilno delovanje zaSCite se vsi vecji kovinski deli, ki normalno niso pod napetostjo, povezejo z zascitnim vodnikom na
zaSCitne zbiralke za izenaCitev potenciala. Zbiralke za izenacitev potenciala se namestijo podometno v vsakem stanovanju, vsaki
etazi in na ve¢ mestih v kletnih prostorih.

Za8Cita naprav in instalacije pred kratkosticnimi tokovi, preobremenitvami in nevarnostjo posrednega dotika se izvede z
instalacijskimi odklopniki ter varovalénimi stikali s taljivimi vlozki v napajalnih tokokrogih. ZasCita pred neposrednim dotikom
se izvede z izolacijami in primerno IP zaS€ito.

Za konCne tokokroge v mokrih prostorih, ki se napajajo iz stanovanjskih razdelilnikov, za tokokroge vseh splosno dostopnih
vtiCnic, za tokokrog ogrevanija streSnih odtokov... je predvidena dodatna za$cita in sicer z za$¢itno napravo na diferencni tok.

Prenapetostna zascita se izvede stopenjsko. V kabelski, prikljucni omari se namesti prenapetostne odvodnike odvodniSkega
razreda B, v razdelilnikih skupne rabe pa odvodniki razreda C. Prenapetostni odvodniki razreda D se po potrebi namestijo
lokalno in niso predvideni v projektu.

Elektricni razdelilniki_V energetskih prostorih v kleti posameznega objekta je predvidena namestitev prostostojecih, kovinskih
omar razdelilnikov, v katere se montira priklju¢no-merilna oprema vseh odjemnih mest v pripadajoem objektu. Ob prikljutno
merilnih omarah se namesti ohisje razdelilnika skupne rabe za posamezni objekt. V centralno nameS¢enem objektu se poleg
ostalih elektrinih razdelilnikov v energetskem prostoru namesti Se razdelilnik skupne rabe garaze in okolice.

Nad vhodnimi vrati v predprostoru stanovanja je predvidena namestitev nadometnega stanovanjskega el. razdelilnika, v
skupnem ohi§ju s TK omarico. OhiSje mora omogocati dovolj prostora tako za opremo v energetskem delu, kot tudi za vso
telekomunikacijsko opremo.

Fotovoltaika Na strehah se predvidi moznost postavitve fotovoltaicnih panelov, skladno z vsemi predpisanimi pogoji.
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SIBKOTOCNE INSTALACIJE

Sistemn za javljanje pozara in zapiranje posameznih pozarnih con_Predvidi se namestitev sistema za avtomatsko javljanje
pozara (AJP). Osnovne zahteve za sistem AJP so:

Celoten sistem AJP mora biti projektiran v skladu s smernico VdS 2095, oprema in naprave pa morajo biti skladne s tistimi deli
standarda SIST EN 54, ki se nanje nanaSa. Vgradnja sistema AJP se zahteva za kompletno kletno etazo, vkljuéno evakuacijska
stopniSca.

lzvedba sistema za odvod dima in toplote V kolikor bo s pozamo Studijo predpisan odvod dima in toplote (ODT), bo to hkrati
sluzilo tudi za prezraCevanje stopniS€a. Sam pogon streSne kupole naj se dobavi v sklopu same kupole, lo¢ena krmilna centrala
Z brezprekinitvenim napajanjem pa v sklopu izvedbe elektricnih inStalacij. Centrala z napajalnikom se namesti na steno v jasku
na stopniscu v terasni etazi. Centrala se napajana iz razdelilnika skupne rabe, z ognjevarnim kablom.

TK instalacije_V vsakem stanovanju je predvidena uporaba Sirokopasovnega, podatkovnega omrezja in televizijskega signala.
TK prikljucki so poleg tega potrebni Se za: prenos signala s pozarne centrale, prenos signala iz dvigal, daljinsko odcitavanje
porabe energije. ..

lzvedba prikljutkov na omreZja ponudnikov TK storitev_Prikljucitev objektov na zunanje telekomunikacijska omrezja se nacrtuje
skladno s projektnimi pogoji njihovih upravljalcev ( npr. Telekom Slovenije, UPC Telemach, T2/Gratel).

Pozivne naprave_Domofonski sistem je predviden kot digitalni, audio, domofonski sistem. Pred vhodnimi vrati posameznega
stanovanja je predvidena pozivna tipka. Predvideti je potrebno tudi nadgradnjo sistema z opremo za gluhe in nagludne, skladno
S standardi.

Sistem za kontrolo pristopa_Za vstop v objekte je predvidena uporaba sistemskih kljucev. Kontrola vrat iz garaZ v posamezne
objekte ni predvidena. Uvozi in izvozi iz garaZe so kontrolirani preko hitro tekocih, elektriCnih rolo garaznih vrat.

ObraCunska enota_Posamezno stanovanje ima za potrebe merjenja porabe hladne in tople sanitarne vode ter ogrevalne vode,
predvideno vgradnjo ustreznega Stevca, ki ima vgrajen komunikacijski modul za daljinski prenos podatkov preko M-BUS vodila.

7.3.2 Zasnova strojnih instalacij in strojne opreme
Projektna reSitev naj predvidi/opiSe naslednje sisteme strojnih instalacij:
- vodovodne instalacije (notranja vodovodna napeljava, hidrantno omrezje),
- odpadna kanalizacija,
- ogrevanje, prikljuCek na vir ogrevanja/ generator toplote,
- prezraCevanje,

Cilj je zasnovati skoraj ni¢ energijske stavbe, z zelo visoko energetsko ucinkovitostjo oziroma zelo majhno koli¢ino potrebne
energije za delovanije, pri Cemer je ta proizvedena pretezno iz obnovljivih virov. Pri zagotavljanju uinkovite rabe energije je
potrebno doseCi vsaj razred B1 (15 — 25 kWh/m?a) energijskega kazalnika glede na letno potrebno toploto za ogrevanje na
enoto kondicionirane povrsine stavbe (ogrevana oziroma hlajena zaprta neto povrSina stavbe).

Pri zasnovi in3talacij je potrebno iskati take reSitve, ki omogocajo optimizacijo (zdruZevanje) inStalacijskih vertikal za doseganje
boljSe ekonomike gradnje. ReSitve morajo omogocati dostop do inStalacijskih vertikal iz skupnih prostorov (hodniki, stopni§ca).
Zazelena je uporaba pred-izdelanih inStalacijskih blokov oz. sten, ki zdruZujejo vse inStalacijske vertikale, tudi za elektricne in
TK dvizne vode ter klimatske naprave.

S trajnostnimi materiali in racionalno zasnovo objektov, instalacij, naprav in opreme naj se omogoCa predvsem ponovna
uporaba oziroma moznost recikliranja materialov ali delov objekta po njihovi morebitni odstranitvi. Vzpostavi se samozadostnost
objekta s son¢no elektrarno v kombinaciji s toplotno Crpalko.
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KOMUNALNI PRIKLJUCKI IN ENERGETSKA OSKRBA
Kanalizacija odpadne vode
- Kanalizacijski prikljucek - gravitacijski preko revizijskega jaSka na javno kanalizacijsko omrezje - po pogojih JP
Vodovod Kanalizacija d.o.o.

- (Odpadne vode pod nivojem terena vodene na ¢rpaliSCe odpadne vode in priklju¢ene na interno kanalizacijo odpadne
vode objekta.

Kanalizacija padavinske vode

- Ponikanje padavinske vode s streSnih povrSin objekta na zemljiSCu objekta z zadrzevanjem in izlivom v odprti vodotok
0z. bajer - po pogojih JP - Vodovod Kanalizacija d.0.0., v obstojece ponikovalno polje na obmocju.

- Ponikanje padavinske vode z utrjenih prometnih povrSin vodene preko lovilca olj v zadrzevalik ali dezevni vrt.
Voda
e Vodovodni prikljucek na javno vodovodno omrezje - po pogojih JP Komunala llirska Bistrica d.o.0.
e Glavni vodomer v zunanjem vodomernem jaSku ali v tehni¢nem prostoru v kleti objekta.
e Vsaka stanovanjska enota mora imeti lasti merilni Stevec posebej, v inStalacijski vertikali, dostopni iz skupnih
prostorov. Povezani na centralno enoto za zbiranje podatkov porabljene vode.
e 7aglavnim vodomerom filtracija vode (brez uporabe kemicnih dodatkov) in regulacija tlaka.

Priprava vode za ogrevanie in sanitarne tople vode

Toplotne Crpalke zrak-voda, gnane elektricno ali s plinom, se praviloma umes$¢ajo na strehe posameznih stavb. Enako velja tudi
za plinske kontejnerske kotlovnice. Toplotne Crpalke voda-voda in toplotne postaje se postavljajo racionalno s ¢im manj
zasedanja uporabnih povrSin v kleti, lahko tudi v vrhnji etaZi oziroma se zdruzijo za smotmo skupino stavb, praviloma v sklopu
ekoloSkih otokov in transformatorskih postaj. Pri umestitvi upoStevati vpliv hrupa naprav in morebitnega vpliva odvoda plinov
zgorevanja. Toplotne Crpalke vrste voda-voda se prednostno uporabijo namensko za vsako od stanovanjskih enot in zato
neposredno vanje tudi postavijo. Prikljucijo se na primarno cevno zanko, ki sluzi kot vir toplote pozimi in kot ponor toplote
poleti. Toplotne Crpalke praviloma sluzijo tudi pripravi PTV v stanovanjih. Primarna cevna zanka je prikljucena na zemeljske
toplotne menjalnike ali preko razstavljivega toplotnega menjalnika na ¢rpano in nato vracano podtalnico, v primeru uporabe teh
tudi za hlajenje lahko tudi na naprave za odvod odvecne toplote (hladilni stolp, suhi/mokri hladilnik...). Pri izbiri vira oskrbe s
toploto je potrebno posebni poudarek posvetiti pripravi potrosne tople vode (PTV) in pri centralni oskrbi Se zahtevanem
temperaturnem razponu za njeno pripravo. Pomembno je, na kakSen nacin in s katerim virom je proizvedena toplota, predvsem
za nadomeS¢anije izgub v zanki kroZenja. Toplota za pripravo tople potroSne vode in njeno kroZenje predstavlja vecinski delez
potrebne toplote stanovanjske skoraj nic energijske stavbe.

Krmiljenje generatorjev toplote mora imeti tudi funkcijo oddaljenega dostopa do spletnega streznika za uporabnika oziroma
upravnika z razliCnimi pravicami spreminjanja oziroma spremljanja parametrov (WEB server).

Ogrevanje
Predvidi se podno gretje

- v posameznih prostorih predvidijo prostorski termostati, kar velja tako za posamezne stanovanjske enote kot tudi
ostale pripadajoCe prostore v stavbi, npr. vse skupne prostore in hodnike, s povezavo na termicne pogone v
podometnih razdelilnih omaricah za nastavitev Zelenih temperatur posameznega prostora.

- Vkopalnicah kopalniSki lestvicni radiatorji, opcijsko opremljeni z elektricno grelno patrono za prehodno obdobje.
Mehcanje vode

- Predvideti mehcanje vode na sistemu priprave tople sanitarne vode.

- Predvideti mehcanje vode za polnjenje sistema inStalacij ogrevalne vode.
Hiajenje

- Sistem predinStalacije hlajenja.

- Predinstalacija hlajenja s cevnim razvodom od lokacije zunanje in notranje enote split sistema hlajenja.

- Elektricna pokablitev od razdelivca v stanovanjski enoti do notranje in zunanje enote.

- Cevni razvod kondenzata od notranje in po potrebi od zunanje enote z ukrepi proti smradne zapore.
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VODOVOD IN KANALIZACIJA
Sanitarna oprema
- Sanitarna oprema po izboru projektanta in potrditvi naro¢nika.
- Sanitarna oprema stanovanj za funkcionalno ovirane osebe po izboru projektanta in potrditvi narocnika.
- Konzolni WC-ji s podometnim kotlickom, z dvojno varcevalno tipko za izpiranje.
- PredinStalacijski elementi za montazo sanitarne opreme na suhomontazne zidove.

- Vgradnja nosilnih ploS¢ v suhomontazne zidove za sanitarni pribor v stanovanjskih enotah za funkcionalno ovirane
0sebe.

- Breznivojski tusi s pregradno steno po izboru projektanta in potrditvi narocnika.
- Prikljucki hladne in tople vode za kuhinje opremljeni s kotnimi ventili.
- Kombinirani kotni ventil hladne vode z mozZnostjo priklopa pomivalnega stroja.
- Locen sifon odpadne vode za odtok pomivalnega stroja.
Interna meritev hladne vode
- Interni vodomeri hladne vode loCeno za vsako stanovanjsko enoto.
- Interni vodomeri names¢eni v niSah na skupnih prostorih hodnikov stopnis¢.
- Povezani na centralno enoto za zbiranje podatkov porabljene vode.
- Centralna enota nameS&¢ena v prostoru upravnika.

PREZRACEVANJE
Prezratevanije stanovanjskih enot
- Mehansko prezracevanije po stanovanjskih enotah skladno s predpisi.
- Dovodi zunanjega zraka preko elementov prezraGevanja, vgrajenih po navodilih projektanta v vseh bivalnih prostorih.

- Odvod odtocnega zraka v sanitarnih prostorih preko lokalnih ventilatorjev ali preko elementov za odvod zraka s
hogrosenzibilno ali drugo predvideno regulacijo in centralnimi ventilatorji na strehi objekta.

Prezratevanie ostalih prostorov
- Mehansko prezracevanje shramb in notranjih prostorov po PURES.

- PrezraCevalni sistem shramb opremljen z avtomatsko regulacijo, ki prepreCuje vnos vlage zunanjega zraka ob
neugodnih razmerah v shrambe.

- Naravno prezraCevanje garaze in naravni odvod dima in toplote iz garaze preko jaSkov za dovod zunanjega zraka in
odvod zavrZenega zraka iz garaze.

7.4 POZARNA VARNOST

Gradnja naj bo projektirana tako, da se ob izbruhu poZara lahko predvideva ustrezno varnost pred pozarom. UpoStevajo naj se
veljavni predpisi s podroCja varstva pred pozarom, zlasti Pravilnikom o pozarni varnosti v stavbah (Uradni list RS, §t. 31/04,
10/05, 83/05, 14/07,12/13, 61/17 — GZ in 199/21 — GZ-1).

V fazi nate¢aja se s konceptnimi shemami in v besedilu obdela:
- Sirjenje poZara med stavbami,
- shema pozarnih sektorjev,
- alarmiranje in evakuacija ter
- sredstva za gaSenje in zagotavljanje intervencije.

ReSitev mora predvideti racionalne, ekonomsko optimalne in enostavne resitve s podro¢ja pozame varnosti.

Nacrtovati je treba ustrezno pozarno odpornost nosilne konstrukcije ter delitev na pozarne in dimne sektorje. V stopniScih se
mora ustrezno nacrtovati odvod dima in toplote. V garazi je treba glede na koncept pozarne varnosti nacrtovati tudi ustrezen
odvod dima in toplote, ki naj bo prioritetno naravno. Intervencijskim vozilom v dolini je potrebno omogo iti dostop do objektov
S postavitvenimi in delovnimi povrSinami.
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7.5 KONCEPT TRAJNOSTNE ZASNOVE

Predvidene stavbe morajo biti zasnovane po nacelih trajnostne, ekoloSke in bioklimatske gradnije, z Cim ve€jo uporabo naravnih
materialov 0z. materialov z visoko stopnjo razgradljivosti, imeti morajo ¢im nizji ogljicni odtis, za katere velja, da v Casu
nacrtovanja, gradnje, obratovanija in odstranitve sledijo nacelom skrbnega ravnanja z okoljem in ohranjanja naravnih virov ter da
je njihova uporaba in gradnja ekonomiCna. Trajnostne stavbe morajo biti prijazne do uporabnika in njegovega zdravja, so
funkcionalne in prispevajo, k ohranjanju druzbenih in kulturnih vrednot. V najvecji meri naj se uporabljajo naravni materiali, ki
sledijo tradiciji obravnavanega obmogja in lokalnemu izvoru. Pri izboru finalnih oblog fasade naj se uporabita predvsem les,
kamen in beton. Vsi predvideni gradbeni materiali in proizvodi morajo biti skladni z zahtevami Zakona o gradbenih proizvodih
(ZGPro-1, Uradni list RS, §t. 82/13).

V reditvah se pricakujejo predlogi upoStevanja uveljavljenih trajnostnih meril za stavbe, ki se na kratko opiSejo za naslednja
podrogja:

- koncept upravljanja z viri energije in vodami (pitna, odpadna in meteorna voda);

- koncept zagotavljanja dnevne in umetne svetlobe ter bivanjskega ugodia;

- koncept optimizacije stroSkov v Zivljenjski dobi;

- koncept zagotavljanja kakovosti med nacrtovanjem in izvedbo.

7.6 KONCEPT ENERGETSKE UGINKOVITOSTI IN UPORABE OBNOVLJIVIH VIROV ENERGIJE

Zagotavljanje energijskih u€inkovitosti stavbe

- Za zagotavljanje energijske ucinkovitosti stavb je potrebno zagotoviti zahteve iz 11. do 13. ¢lena Pravilnika o u€inkoviti rabi
energije v stavbah, UL RS §t. 70/22 v izdelanem Izkazu energijskih lastnosti stavbe.

Da se dosezejo te zahteve, je treba upoStevati:

. primerno arhitekturno zasnovo,

. primerno zasnovo ovoja stavbe,

. Zasnovo ogrevania,

. zasnovo priprave TSV,

. 7asnovo prezracevanja,

. zasnovo hlajenja in klimatizacije, vkljutno z navlazevanjem in razvlazevanjem zraka v stavbi,
. zasnovo naravne in elekiricne osvetlitve,

. ucinkovito avtomatizacijo in nadzor stavbe,

. podporo elektricni mobilnosti (e-mobilnost),

. pripravljenost stavbe na pametne sisteme.

Zagotoviti energetski razred A2 ali boljsi.

Objekite je potrebno zasnovati tako, da so ustrezno orientirani. Pri uporabi materialov in sistemov naj se upoSteva orientacija
glede na osonCenje, saj imajo toplotni dobitki zelo pomemben vpliv tudi v Casu grelne sezone. Posebna pozornost naj se
posveti tudi primemi pasivni zaSciti pred son¢nim sevanjem za poletni Cas, kot tudi zagotovitvi optimalnega razmerja med
zastekljenimi in neprosojnimi elementi fasade, razporeditvi prostorov in primemo termicno izolacijo zunanjega ovoja po
pravilniku.

Cilji energetske zasnove objekta naj bodo:
- nizka poraba energije (gretje, hlajenje, prezraCevanije, topla voda),
- nizki stro8ki obratovanja in vzdrzevanja,
- zagotavljanje primemega udobja uporabnikom objekia,
- uporaba obnovljivih virov za ogrevanje in hlajenje objekia,
- uporaba modernih in energijsko var¢énih sistemov energijske oskrbe.
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8. 1IZHODISCA ZA ZASNOVO TEHNICNIH RESITEV ODPRTEGA PROSTORA

Odprti prostor stanovanjske soseske Pod hribom mora biti nacrtovan celovito vsebinsko in oblikovno, z upoStevanjem danosti
prostora, v skladu s sodobnimi programskimi zahtevami in oblikovalskimi naCeli. Z namenom zagotavljanja visje kvalitete
bivanja je potrebno zagotoviti ¢im veC raSCenega terena in upoStevati ustrezno razmerje zelenih in utrjenih povrsin, s
poudarkom na druZenju in kvalitetnemu preZivljanju prostega €asa uporabnikov. Ob zagotavljanju prehodnosti in dostopa do
parkovnih ureditev mora nuditi moznost sprostitve, igre in druzenja na prostem vsem prebivalcem soseske in obiskovalcem iz
bliznje okolice ter hkrati zagotavljati kakovost Zivljenjskega okolja (blazenje temperaturnih ekstremov, odvajanje meteorne
vode, biotsko pestrost) in uporabnost prostora. Oblikovanje mora slediti naGelom univerzalne uporabnosti prostora. Specificne
ureditve (klan€ine) morajo biti ne izstopajocCe integrirane v oblikovalsko zasnovo.

8.1 ODPRTE BIVALNE POVRSINE

V nateCajnem obmocju namenjeni gradnji stanovanjske soseske je treba posebno pozornost nameniti prehodu iz grajene v
naravno krajino hriba Svobode z ureditvami odprtih bivalnih povrSin. OtroSka igriS¢a se nacrtujejo za celotno stanovanjsko
sosesko med Vojkovim drevoredom, ulica Toneta TomSicevo in Gregor€icevo cesto (kare),v katerem so predvidena stanovanja
in prostori namenjeni skupnosti stanovalcem, umeSceni v objekta nekdanje mlekarne s pripadajoCim zunanjim prostorom. V
okviru zunanije ureditve nate¢ajnega obmocja je treba zagotoviti najmanj 15,00 m2 odprtih bivalnih povrsin na vsako stanovanje
(325x15,00 m2). Od tega mora biti najmanj 7,50 m2 povrSin na stanovanje namenjenih za otrosko igriS¢e in najmanj 5,00 m2
povrSin na stanovanje namenjenih za rekreacijo in druzenje stanovalcev.

Za odprte bivalne povrSine se Stejejo vse zelene povrSine (najmanj 50 % odprtih bivalnih povrSin mora biti na raS¢enem terenu)
in tlakovane povrSine (najve¢ 50 % odprtih bivalnih povrSin), namenjene zunanjemu bivanju, ki ne sluzijo kot prometne
povrSine ali komunalne funkcionalne povrSine (npr. dostopi, dovozi, parkiriSca, prostori za ekoloSke otoke). Tlakovanih povrSin
je lahko tudi veC, Ce gre za ureditev trga in veCnamenske plo$¢adi, vendar najve¢ do 70 %. Odprte bivalne povrSine morajo biti
namenjene skupni rabi vseh stanovalcev ve¢stanovanjske stavbe. Ce sestevek povrsin, namenjenih za rekreacijo in druZenje
stanovalcev, glede na Stevilo stanovanj znaSa ve¢ kot 200,00 m2 , je najmanj3a velikost enovitega obmocja 200,00 m.

Zelene povrine so urejene in opremljene (otroSka igriSca, parkovna oprema, spominska obelezja in podobno) ter z
nacrtovanjem odprtega vodotoka in z vegetacijo zasajene netlakovane povrSine. Namenjene so ureditvi okolice objektov, bivanju
na prostem, izboljSujejo kakovost bivanja in prispevajo k urejenosti ¢lovekovega okolja.

Zunanija ureditev in dostopi do objekta morajo biti nacrtovani skladno z naceli univerzalnega nacrtovanja odprtega prostora, brez
grajenih in komunikacijskih ovir ter oznaCeni tako, da omogoCajo enostavno orientacijo v prostoru (oznake namenjene
orientaciji senzorno oviranih).

Sistem poti naj smiselno povezuje sosesko in njeno okolico ter omogoca enostaven, varen in neoviran, dostop v posamezne
stanovanjske stavbe z vseh povrsin, vkljuéno s parkiriS§€em in uvozom v garaze. Poti morajo biti utrjene s primerno strukturo
povrSine tlaka in dovolj Siroke, da se na njih lahko uporablja pripomocke kot so invalidski in otroSki voziCek. Pri vseh nivojskih
razlikah terena mora biti poleg stopnic tudi polozna klan€ina, potrebna je tudi namestitev ograj oziroma drzal za oprijem ob hoji.

Zagotoviti je potrebno nekonfliking in varne dostope za kolesarje ter predvideti parkiriS¢a za kolesa.

...). Parter izven parkirnih povrSin se v celoti uredi kot skupna, vsem dostopna ureditev odprtega prostora in zelenih povrsin
skladno z doloCili OPN llirska Bistrica.

Pri zasnovi odprtega prostora je treba upoStevati ¢im vecje Stevilo zasaditve visokostebelnih dreves, tako glede najmanjSega
Stevila (novih) dreves na parceli namenjeni gradnji objekta po posameznih obmocjih namenske rabe kot glede ostalih povrsin.

Ob Vojkovem drevoredu je na podlagi OPN llirska Bistrica Ze obstojeci obojestranski drevored, ki ga treba dopolniti pri
nacrtovanju zasaditve, ob TomSicevi ulici se predvidi enostranski drevored. Saditev dreves in druge vegetacije mora smiselno
podpirati celovito zasnovo zunanje ureditve in sooblikovati prostor soseske, biti dolgoroCno vzdrzna ter zagotavljati uporabnost
in kakovost bivalnega okolja. Nabor rastlin je treba prilagoditi lokalnim rastnim pogojem in spremenjenim klimatsdkim
pogojem. Zasaditev naj obsega razlicne avtohtone trajne vrste, od visokih drevnin (listopadnih in zimzelenih) do grmovnic in
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pokrovnic. Zasnova ozelenitve naj temelji na racionalnem in enostavnem vzdrzevanju rastlin, ki niso alergene, strupene ali
invazivne vrste.

Otro3ko igriSCe je povrSina, namenjena in urejena za igro otrok, opremljena z igrali in parkovno opremo ter zasajena z drevesno
in grmovno vegetacijo. OtroSko igriSCe je lahko namenjeno eni ali razlicnim starostnim skupinam, lahko je samostojna ureditev
ali ureditev, nacrtovana v sklopu parka ali drugega obmocja. Za ve¢ stanovanjskih objektov je dopustno zagotoviti, , tudi skupna
otroSka igriSCa na samostojnih parcelah, namenjenih gradnji. Najmanj3a velikost otroSkega igriS¢a pri veCstanovanjskih stavbah
(ve¢ kot osem stanovanj) je 60,00 m2. Ce seStevek povrsin otroskega igrisca glede na Stevilo stanovanj znasa ve¢ kot 200,00
m2, je najmanijsa velikost enovitega obmogja igralnih povrin 200,00 m2. Igri$¢a za igro mlajsih otrok morajo biti umaknjena od
prometnic in vodotoka in urejena v radiju 100,00 m od vhoda v stanovanjsko stavbo.

Pri urejanju odprtih bivalnih povrSin se lahko igriSca oz. igralne povrSine urejajo kot mnozica ve¢ enovito urejenih igris¢, od
katerih posamezna velikost enovitega obmocja oz. igriS¢a ne sme biti manj$a od 200,00 m2. Igralne povrSine oz. igriSta so
lahko vseh tipov, kot na primer: povrSina za igre z Zogo, igriS€a z igrali oz. druge bolj sonaravne razliCice, reliefno
preoblikovanje terena ...). PovrSine naj bodo opremljene s klopmi in koSi za smeti in z izlivko pitne vode, del povrsin naj bo
oblikovan razgibano. Igris¢e mora biti osvetljeno in vsaj deloma osenceno pred soncem (drevje ali pergola ipd.). Del povrSin /
igral mora omogocati tudi raznoliko igro funkcionalno oviranih otrok. Hortikulturna ureditev igriS¢ mora vkljucevati nestrupene
vrste.

Urbana oprema mora biti oblikovno poenotena in tipska. Zajema naj kombinacijo parkovnih klopi z in brez naslonjal, mize s
klopmi, usmerjevalne/opozorilne table, ko3e za odpadke in pasje iztrebke. Klopi naj imajo sedalni in hrbtni del lesen,
konstrukcijo iz aluminijaste litine ali jeklene plocevine. Ostali elementi se oblikovno temu izboru prilagodijo.

Na dveh lokacijah se zagotovi tudi pitnik s pitno vodo. Na obmocju naj se smiselno umesti tudi vrine pipe za zalivanje rastlin
oziroma namakalni sistem. Na dveh lokacijah se zagotovi tudi pitnik s pitno vodo. Na obmogju naj se smiselno umesti tudi
vrtne pipe za zalivanje rastlin oziroma namakalni sistem.

Ekolo3ki otoki se na obmocju uredijo na dveh dobro dostopnih lokacijah, zaporedno linijsko ali vzporedno/kocka ali
obojestransko. Obmocije ekoloSkega otoka se dodatno ozeleni z grmovnicami.

8.2 ZASNOVA INSTALACIJ V ZUNANJI UREDITVI

Stanovanjska soseska bo v celoti komunalno opremljena z naslednjimi komunalnimi infrastrukturnimi vodi: vodovod,
kanalizacija, elektrika, TK oz. CATV.

Zunanja razsvetljava ob glavni prometnici skozi obmocje in ob poteh do vhodov v kletne garaze bo povezana s sistemom javne
razsvetljave. Predvidena je na kandelabrih z LED svetilom, katerega delez svetlobnega toka, ki seva navzgor, je enak 0 %. Vklop
svetil zunanjega parkirnega prostora se predvidi preko foto senzorja z redukcijo in senzorja gibanja.

Zunanja razsvetljava mora biti nacrtovana v skladu z Uredbo o mejnih vrednostih svetlobnega onesnazevanija okolja (Uradni list
RS, §t. 81/2007, 109/2007, 62/2010, 46/2013). Nizke lu¢i so manj primerne zaradi moznih poSkodb pri pluzenju.

Glavne uirjene peSpoti v sklopu zelenih povrsin, ki so odmaknjene od svetlobnega toka javne razsvetljave, se minimalno osvetli
s talnimi LED svetili, avtomatsko preko senzorja.

Zunanja razsvetljava na fasadah stanovanjskih objektov bo interna in ne bo povezana s sistemom javne razsvetljave. Predvidena
so tipska LED svetila, snop svetila mora biti usmerjen stran od stanovanj. Vklop svetil se predvidi avtomatsko preko senzorja in
programske ure in rocno s stikali.

8.3 PRIKLJUCEVANJE NA KOMUNALNO INFRASTRUKTURO

V sklopu natecajnih reSitev je treba oblikovati in prikazati obodni ulici, ki neposredno mejita na nate¢ajno obmocije (Vojkov
drevored in TomSiceva ulico, ki se lahko povezeta na JZ robu obmocja s krozis¢em ter del ob severnem kroziscu). Rob obeh
ulic je na tem obmogju dopustno preoblikovati v skladu s dologili OPN llirska Bistrica.
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Promet_Na nateCajnem obmocju se nartujejo nove prometne povrSine za dostopnost soseske. Nov prometni prikljucki za
natecajno obmocje se lahko uredijo na Vojkovem drevoredu in TomsSiCevi ulici. Na odseku Vojkovega drevoreda se priporoca
urediti tudi avtobusno postajalis¢e mestnega avtobusnega prometa z ustavljanjem avtobusnega vozila v nisi. Prometni prikljucki
in avtobusno postajalis¢e morata biti oblikovani skladno z vsemi veljavnimi prometno tehniCnimi in varmnostnimi normativi -
Pravilnik o avtobusnih postajalis¢ih (Uradni list RS, §t. 106/11 in 36/18). Dopustno je urediti prometno prikljuCevanje
natecajnega obmocja na GregorciCevo cesto, vendar le kot desno-desni prikljucek oziroma kot dodatni prikljucek za
zagotavljanje kroznih vozenj interventnih vozil.

Zagotoviti je treba loCeni pas za vodenje kolesarjev (npr. kolesarska steza) in loCeni pas za vodenje peScev (npr. hodnik za
peSce). Vodenje kolesarjev in peScev mora biti zagotovljeno ¢imbolj naravnost, brez nepotrebnih horizontalnih manevrov in
brez viSinskih skokov. Na odseku avtobusnega postajalis¢a mora biti urejen prostor za ¢akanje potnikov in varen vstop/izstop
potnikov.

Prometne povrSine znotraj obmodcja urejanja_Prometne povrSine znotraj obravnavanega obmocja morajo biti oblikovane tako,
da je zagotovljen dostop za vse uporabnike prostora do vseh ciljev v prostoru ter da je zagotovljena umirjena voznja motornih
vozil in dana prednost prometu peScev in kolesarjev.

Druga komunalna infrastrukiura_Objekti se napajajo z elekiricno energijo, pogoji prikljucevanja bo podano v nadaljnih fazah
projektiranja. Za oskrbo predvidenega obmocja z vodo bo verjetno potrebno dograditi sekundarni vodovod.

Komunalne odpadne vode iz nate¢ajnega obmocja se preko hisnih prikljuckov navezejo na javno odpadno kanalizacijo.
Meteorna voda se predvidoma spelje v odprti vodotok, ki je sestavni del natecajne naloge, ker teren ne omogoCa ponikanja
padavinske odpadne vode.
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9. ETAPNOST

Gradnja stanovanjske soseske in rekonstrukcija obstojecih objektov se bo lahko izvajala po posameznih etapah:

Faza 1 (priloga Informativna ponudba tabela 1A, 1B in 1C) v skladu z nate€ajnikovo reSitvijo obsega:
e (1A) 55 — 60 stanovanjskih enot po zahtevah SSRS s pripadajoco zunanjo ter komunalno ureditvijo, ki omogoca
pridobitev uporabnega dovoljen;a,
e (1B) ureditev skupnih prometnih povrSin s pripadajoco infrastrukturo in izvedba skupne komunalne infrastrukture za
vse objekte,

e  (1C) ureditev novega odprtega vodotoka.

Faza 2 (priloga Informativna ponudba tabela 2A, 2B in 2C) v skladu z natecajnikovo reSitvijo obsega:
e (2A) preostale stavbe s stanovanjskimi enotami in pripadajoCo zunanjo ter komunalno ureditvijo, ki omogoca
pridobitev uporabnega dovoljenja,
e (2B) prenove obstojeCih stavb in eventualne nove nestanovanjske stavbe s pripadajoco zunanjo ter komunalno
ureditvijo, ki omogoc€a pridobitev uporabnega dovoljenja,
e (20) ureditev preostalih skupnih povrSin odprtega prostora s pripadajoco infrastrukturo, ki niso zajete v fazi 1.

10. CILJNA VREDNOST INVESTICIJE

Za ugotavljanje ekonomskih parametrov za stanovanja in objekte ter ekonomske upravi¢enosti projektne reSitve morajo
projektanti podati izratune povrSin v skladu z veljavnim SIST ISO 9836. Ti bodo osnova za oceno nate¢ajne resitve.

NateCajni elaborat mora vsebovati tabele, iz katerih so razvidni naslednji podatki:
- bruto tlorisna povrSina posamezne stavbe in vseh stavb skupaj (indikator 5.1.3),

- struktura in Stevilo stanovanj s prikazano uporabno povrsino stanovanj (indikator 5.1.7) za vsako posamezno stavbo in
za vse stavbe skupaj,

- uporabno povrSino tehnicnih povrSin (indikator 5.1.8) za vsako posamezno stavbo in za vse stavbe skupaj,
- uporabno povrsino za komunikacijske povrSine (indikator 5.1.9),
- izraCun razmerja med bruto tlorisno povrsino vseh stavb in uporabno povrSino vseh stanovan;.

PovrSine se prikaZejo v tabeli, ki je del natecajnih podlog »C_5 Tabele povrSin.xis«. Podatki morajo biti prikazani za vsako
stavbo posebe;j in zbirno za vse stavbe skupaj.

Ciljna investicijska vrednost je omejena z naslednjimi zneski (v EUR/m2, zneski so brez DDV):

- Nadzemni del do 1.560,00 EUR/m2 uporabne stanovanjske povrSine za najemna stanovanja SSRS, energetske ucinkovitosti
minimalnega razreda BT,

- Podzemni del do 548 EUR/m? neto tlorisne povrSine,

- Zunanja ureditev do 120 EUR/m? povrSine zunanje ureditve. Za utrjene in prometne povrSine s pripadajoco infrastrukturo se
uposteva izhodiS¢na cena do 130 EUR/m2.

Investicijo se izraCuna na m2 uporabne povrSine stanovanj, skladno s SIST ISO 9836, indikator 5.1.7, in sicer za del neto
tlorisne povrSine - uporabne povrSine stanovanj z upoStevanjem povrSin a, b in ¢ (povrSina stanovanj z upoStevanjem povrSine
loz, balkonov, teras brez redukcijskih faktorjev).

GOl obsegajo vsa pripravljalna, gradbena, obrtniSka, inStalacijska in zakljutna dela na gradbi$Cu z zunanjo ureditvijo gradbene
parcele, vkljucno z zunanjimi parkiriSCi in potrebnimi komunalnimi hiSnimi prikljucki, prometno, komunalno, energetsko
infrastrukturo obmocja s prikljucitvijo na javno infrastrukturo in se deli na nadzemni del, podzemni del in zunanjo ureditev.
Skladno z doloceno ciljno investicijsko vrednostjo je potrebno v idejnih in projektnih reSitvah prikazati doseganje posameznih
vrednosti loeno za nadzemni in podzemni del. Potrebno je loCeno izkazati investicijsko vrednost GOI del za posamezno
parkirno mesto (eno parkimo mesto velikosti 12,50 m2). Neto tlorisna povrSina eventuelno predvidene garaze z vsemi vstopnimi
rampami, dovozi, parkirnimi mesti in ostalimi povrSinami ne sme presegati 28 m#/parkirno mesto.
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11. POVZETEK OBVEZNIH ZAHTEV, USMERITEV, PRIPOROCIL
Osnovni kriterij za ocenjevanje prispelega elaborata je izpolnjevanje razpisnih pogojev, dolo€il in cilja natecaja.

Pri izdelavi nateGajne re3itve je treba upoStevati:
- razpolozljivi obseg zemljiS¢ za gradnijo,
- zakonska dolocila,

- doloCila OPN llirska Bistrica - ID (odmiki od sosednjih zemljiS¢ - brez pridobivanja soglasij lastnikov sosednjih zemljis¢,
etaznost, osoncenje, parkirni normativi, prikljucevanje objektov na javne ceste, ....),

- programske usmeritve investitorja,
- urbanisticne, arhitekturne, krajinske in oblikovalske usmeritve,
- Stevilo in strukturo stanovanj

- racionalnost, ekonomicnost in tehnoloSko obvladljivost gradnje ter kasnejSega enostavnega in optimalnega vzdrzevanija, kakor
tudi doseganja minimalnih stroSkov, ki so potrebni za obratovanje soseske, stanovanjskih stavb in stanovanj,

- ¢iljno investicijsko vrednost, vrednost GOI del.
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https://ilirska-bistrica.si/act/73233 (OPPN Pod Hribom)

https://www.iobcina.si/

https://www.gov.si/

https://www.arso.qov.si/

https://www.zvkds.si/sl

https://www.geoprostor.net/
https://ssrs.si/wp-content/uploads/2024/03/5.-Gradbeno-prostorsko-okoljska-konfereca-SSRS-javna-stanovanjska-

gradnia.pdf
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13. SEZNAM NATECAJNIH PODLOG IN NATECAJNIH PRILOG

13.1_NATECAJNE PODLOGE C

C_1_geodetski nacrt

C_2_geodetski nacrt s podatki

C_3 DOF

C_4 nacrti obstojeCih objektov mlekarne

C_5_tabele povrSin in ocena vrednosti investicije

C_6_3D model za izdelavo Studije osoncenja (objavljen naknadno)
C_7_shema plakatov

C_8 shema dimenzij makete (objavljen naknadno)

13.2_ NATECAINE PRILOGE D

D_1_projektna naloga SSRS

D_2_Program sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanjskih in bivalnih enot v letih 2024 in 2025
D_3_odloki 0 ob&inskem prostorskem nacrtu OBCINE llirska Bistrica (podatki pridobljeni april 2024)

D _4 smernice nosilcev urejanja prostora

D_5_restavratorska izhodisca in vrednotenije

D_6_porocilo o kakovosti tal_2011

D_7_hidroloske-hidravlicne Studije

D_8 fotodokumentacija nateCajnega obmocja
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