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I. TEKSTUALNI DEL

1

Namen lokacijske preveritve

Namen lokacijske preveritve (v nadaljevanju LP) je dopu$canje individualnih odstopanj od prostorsko izvedbenih
pogojev Odloka o ob¢inskem podrobnem prostorskem naértu Mestno sredisce v Sempetru (Ur. I. RS §t. 30/2010,
spremembe in dopolnitve 23/2015). Namen odstopanja je pridobiti podlago za izdajo gradbenega dovoljenja za
rekonstrukcijo, prizidavo in spremembo namembnosti obstojece stavbe hotela »Sampier« ter rekonstrukcijo in
prizidavo obstojece stavbe kinodvorane. Z navedenimi posegi bosta stavbi zdruzeni v en objekt v katerem bodo
umes§ceni programi Zdravstvenega doma Sempeter, programi Kulturne dvorane v Sempetru ter v manjSem delu
programi s kompatibilno dejavnostjo zgoraj navedenim.

Zakonske podlage lokacijske preveritve
Zakon o urejanju prostora (Ur. list RS, §t.61/17 — ZUreP-2, 199/21 — ZureP-3 in 20/22-odl. US),
129. ¢len ZureP-2 — individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev

Predhodni pogoji
Obcina Sempeter — Vrtojba ima sprejet Odlok o dologitvi nadomestila stroskov lokacijske preveritve v Obgini
Sempeter — Vrtojba (Ur. list RS, §t. 46/2018 z dne 6.7.2018).

Obéina Sempeter — Vrtojba je na svoji 31. redni seji (17.3.2022) potrdila Dokument identifikacije investicijskega
projekta (DIIP) rekonstrukcija Kulturne dvorane v Sempetru in zagotovitev dodatnih prostorov za Zdravstveni dom
Sempeter.

Prostorski akti in Ze izvedene lokacijske preveritve

Obginski prostorski nacrt Obgine Sempeter — Vrtojba (Ur. I. §t. 7/2014, Ur. I. §t. 21/2014, Ur. |. §. 81/2015) —v
nadaljevanju OPN.

Odlok o ob&inskem podrobnem prostorskem naértu Mestno sredisée v Sempetru (Ur. I. RS &t. 30/2010,
spremembe in dopolnitve 23/2015) — v nadaljevanju OPPN.

Elaborat lokacijske preveritve se nanasa na Enoto urejanja prostora: SE 68 po OPN., na podcono 1/osrednje
obmocije — plac oziroma na lokacijo objekta $t.10, §t.11 po OPPN. Na obmo¢ju Enote urejanja prostora SE 68
predhodno ni bilo izvedenih lokacijskih preveritev.

Obmocje lokacijske preveritve, lastnistvo zemlji$¢, sosednja zemlji§¢a in lastnistvo
Obmocje lokacijske preveritve
Obmocije lokacijske preveritve obsega zemljiSke parcele §t. 3051/7, 3051/5, 3051/14, 3051/13, 3051/17,

3051/2, 3051/6, 3051/3, 3051/16, 3052/5, 3052/19, 3059/10, 3059/12 in 3059/13, vse k.0. Sempeter.

Lega obmogija v naselju Sempeter (vir:https://www.geoprostor.net/piso)



Obmodgje LP v izmeri 2.614m? (podatek iz GURSA) leZi v centru naselja Sempeter pri Gorici, pozidanem obmogju
z vzpostavljenimi komunikacijami, parkirnimi in zelenimi povrSnami. Severovzhodno ob obmo¢ju LP se nahaja
poslovna stavba Nove KBM in glavna cestna komunikacija v naselju, Cesta prekomorskih brigad. Objekt Nove
KMB lezi ob obodu obmocija LP. Severozahodno se nahaja objekt Zdravstvenega doma Sempeter z zunanjimi
parkiri§¢i in zelenimi povrSinami, ki jih od obmocja lo¢i enosmerna ulica. Objekt ZD Sempeter je od obmocja LP
oddaljen 16,70m. Jugozahodno od obmocja se nahajajo vecstanovanjski objekti z funkcionalnimi zemljisci.
Stanovanijski objekt 1 je od zunanjega oboda obmocja oddaljen 10,5m, stanovanjski objekt 2 4,0m ter
stanovanjski objekt 3 2,0m. Severni del poslovno stanovanjskega objekta na JV in objekt NKBM se oboda
obmocja LP dotikata.

Obmaocje LP (vir:https://www.geoprostor.net/piso), obod obmocja LP prikazan v rumeni barvi)

Foto 1: JV del obmocja (levo Hotel Sampier, desno Kinodvorana) Foto 2: JV del obmocja (levo Kinodvorana)



Foto 3: SV del obmocja (levo posl-stan.objekt, desno NovakBM) Foto 4: JV del obmocja (levo Kinodvorana, desno NovakBM)

Foto 5: SZ del obmogja (levo NovaKBM, desno Hotel Sampier} Foto 6: SZ del obmocja (levo Hotel Sampier, desno ZD Sempeter)

Foto 7: JZ del obmogja (levo ZD Sempeter, desno Hotel Sampier) Foto 8: JZ del obmotja (levo Hotel Sampier, desno stan. objekt)



Izvorno obmocje lokacijske preveritve

Obmocje lokacijske preveritve (0oznaceno z rumeno obodno linijo) se nahaja v Enoti urejanja prostora SE 68.
Izvorno obmocije (oznaceno z ¢rno obodno linijo) je enota urejanja prostora SE 68, kot je opredeljena v
kartografskem delu OPN.

Vir:https://www.geoprostor.net/piso/ewmap.asp?obcina=sempeter_vrtojba

Enota urejanja prostora SE 68 je po namenski rabi stavbno zemljise, s podrobnejso namensko rabo CU-Osrednja
obmocja centralnih dejavnosti.

Lastnistvo zemljiS¢ obmocja lokacijske preveritve

ZemljiSke parcele, ki so predmet Elaborata lokacijske preveritve:

§t. 3051/7, 3051/5, 3051/14, 3051/13, 3051/2, 3051/6, 3051/16, 3052/5, 3052/19, 3059/10, 3059/12,
3059/13, 3051/3, 3051/17 vse k.0. Sempeter, so v lasti ObCina Sempeter-Vrtojba, Trg |. Roba 3A, 5290
Sempeter pri Gorici.



Sosednja zemljiS¢a in lastni§tvo

parcela k.0. 2315, Sempeter, lastni$tvo

stanje v naravi

Lega glede na obmocje LP

3051/8, Nova kreditna banka Maribor, Ul. V. dvorisce ob obodu LP
Kraigherja 4, 2000 Maribor

3051/9, Nova kreditna banka Maribor, Ul. V. stavba ob obodu LP
Kraigherja 4, 2000 Maribor

3051/1, Nova kreditna banka Maribor, Ul. V. stavba ob obodu LP
Kraigherja 4, 2000 Maribor

3426/4, Obcina Sempeter-Vrtojba, Trg |. Roba 3A, lokalna cesta, javno | ob obodu LP
5290 Sempeter pri Gorici dobro

3052/15, vsakokratni lastnik nepremicnine, k.o. stavba ob obodu LP
2315 Sempeter, stavba 693 (ID 6451669)

3052/20, vsakokratni lastnikl nepremicnin, k.0. 2315 | parkirisce ob obodu LP
Sempeter, stavba 693 (ID 6451669), 697 (ID

6451680), 2603 (ID 6451689),

3052/17, fizitna oseba/e plocnik se dotika oboda LP
3059/8, Obcina Sempeter-Vrtojba, Trg I. Roba 3A, plocnik ob obodu LP
5290 Sempeter pri Gorici

3059/7, vsakokratni lastnik nepremicnine, k.0. 2315 | plocnik ob obodu LP
Sempeter, stavba 2535 (ID 5389476)

3060, fizicna oseba/e plocnik ob stavbi ob obodu LP
3050, vsakokratni lastnik nepremicnine, k.0. 2315 plocnik, zelenica ob obodu LP
Sempeter, stavba 475 (ID 5375633) stavbe

3047, Ob¢ina Sempeter-Vrtojba, Trg I. Roba 3A, lokalna cesta, javno | ob obodu LP

5290 Sempeter pri Gorici

dobro




7 Opis gradbenega namena, GJI in vplivi, pregled skladnosti z veljavnimi prostorsko ureditvenimi
pogoji OPPN
7.1 Investicijska namera, predviden program in potrebni posegi

V obmogju LP se nahajata programsko in konstrukcijsko samostojna objekta Hotel Sanpier in Kinodvorana, ki se delno
stikata v osrednjem delu obmocja. Objekt Kinodvorane je v uporabi, dotrajan in funkcionalno neustrezen, Hotel Sanpier
ni v uporabi. Objekta sta legalno zgrajena. Objekt Kinodvorane je zgrajen pred letom 1967. Hotel Sampier ima
pridobliena gradbena in uporabna dovoljenja (glej poglavje 13 Priloge).
Investicijska namera Obgine Sempeter —Vrtojba in Zdravstvenega doma Osnovno varstvo Nova Gorica je:
- zdruziti obstoje¢a objekta Hotel Sanpier in Kinodvorana v enoten objekt (skupna Klasifikacija 12610 Stavbe za
kulturo in razvedrilo)
- izvesti celovito gradbeno, prostorsko in tehnoloSko prenovo objekta Kinodvorane in v programsko-
funkcionalno povrsino vkljuciti pritlicne povrSine Hotela Sanpier. Skladno z izdelano projektno dokumentacijo
IZP »Prenova stavbe kulturnega doma v Sempetru pri Novi Gorici«, Acma d.0.0., avgust 2021, dopolnitev
september 2022. Gradnja obsega:odstranitev (delno), rekonstrukcijo, prizidava.

IZP »Prenova stavbe kulturnega doma v Sempetru pri Novi Gorici«, avgust IZP »Zdravstveni dom Sempeter 2«, avgust 2021

- vprvem in drugem nadstropju Hotela Sampier vzpostaviti program Zdravstvenega doma Osnovno varstvo
Nova Gorica — Enota Sempeter pri Gorici (12640 Stavbe za zdravstveno oskrbo). Izvesti nove vertikalne
komunikacije na lokaciji obstojecega pozarnega stopnisca (od kleti do neizkoriscenega podstresja). Skladno z
izdelano dokumentacijo IZP »Zdravstveni dom Sempeter 2«, Arhitekt BoStjan Hvala s.p., avgust 2021,
dopolnitev september 2022. Na neizkori§¢eni povrsini podstresja Hotela Sanpier v obstojecih gabaritih
vzpostaviti moznost umestitve sorodnih programov nove namembnosti (klasifikacija 126 Stavbe splosnega
druzbenega pomena). Gradnja obsega: odstranitev, rekonstrukcijo, prizidavo, spremembo namembnosti

- vzpostaviti delovanje obstojetega gostinskega lokala v pritligju Hotela Sanpier
Za izvedbo investicijskega in gradbenega namena je potrebno:
- izdelati projektno dokumentacijo (DGD, PZI, PID) za zgoraj navedeno investicijsko namero
- izvesti gradnjo skladno z projektno dokumentacijo
- pridobiti uporabno dovoljenje

Grafi¢ne prikaze predvidene ureditve glej poglavje 9. ObrazloZitev objektivne okolis¢ine, kot pogoji za Individualno
odstopanje od prostorsko izvedbenih pogojev.



7.2 Moznost prikljuéevanja na GJI

ObstojeCa objekta na obmocju lokacijske preveritve (Hotel Sampier, Kinodvorana) sta objekta v uporabi in
priklju¢ena na vso gospodarsko javno infrastrukturo.

Izvedeni in v uporabi so nasledniji prikljucki na GJI:
- dostop in dovoz

- oskrba z vodo

- odvajanje odpadnih vod

- NN prikljucek

- TK prikljucek

- prikljuéek na plinovodno omreZje

- javnarazsvetljava

7.3 Varovanja in omejitve, seznam nosilcev urejanja prostora

Varovalni pas ceste
Varovalni pas obcinske ceste 414232 in 414071. Varovalni pas: 10m od zunanjega roba cestnega sveta.

Vir: https://www.geoprostor.net/piso/

Varovalni pas plinovoda

Severozahodno v oddaljenosti cca.3m od obmocija LP poteka plinovodno distribucijsko omrezje-odsek S46-PE90.
Na obmocju LP poteka plinski prikljucek PE63.

Varovalni pas plinovoda je 5m (od 5-16 barov), plinskega prikljucka 1m (do 5 barov)
Varovalni pas elekiroenergetskega voda

Preko vzhodnega dela obmocja LP poteka elektroenergetski vod. Varovalni pas: 3m, merjeno od osi skrajnega
voda.

Varovalni pas telekomunikacijskega voda

Preko vzhodnega dela obmocja LP poteka trasa voda elektronskih komunikacij. Varovalni pas: 3m, merjeno od osi
skrajnega voda.

Varovalni pas vodovoda

Severozahodno v oddaljenosti cca.3m od obmocija LP ter preko vzhodnega dela obmocija LP poteka trasa
javnega vodovodnega omrezja. Varovalni pas: 3m, merjeno od osi skrajnega voda.

Varovalni pas kanalizacije

Severozahodno v oddaljenosti cca.3m od obmocja LP ter preko vzhodnega dela obmocja LP poteka trasa
kanalizacije. Varovalni pas: 3m, merjeno od osi skrajnega voda.




Vir: https://www.geoprostor.net/piso/

Poplavna nevarnost

|z razpoloZljivih evidenc izhaja, da je gradnja predvidena na poplavno ogrozenem obmocju.

Za pretezni del Ob¢ine Sempeter-Vrtojba, vkljuéno z obravnavano lokacijo, je bila za potrebe posodobitve
kanalizacijskega omreZja izdelana strokovna podlaga HidroloSko-hidravli€na presoja in karte poplavne nevarnosti
za dolocitev poplavnih obmocij Vrtojbice za potrebe posodobitve kanalizacijskega omrezja na obmocju obcine
Sempeter-Vrtojba ter presoja vpliva predvidene infrastrukture na poplavno ogrozenost, t. dok. P84/1, izdelal:
Institut za vodarstvo d.o.0., Hajdrihova 28a, 1000 Ljubljana, september 2012.

Vir: https://www.geoprostor.net/piso/
Navedena strokovna podlaga ne podaja natancne analize glede poplavnih razmer na obravnavani lokaciji in

sprejemljivosti predvidene gradnje v skladu z zakonodajo s tega podrocja ter ne uposteva vseh novih dejstev, ki so
povezana s hidrologijo in hidravli¢nimi razmerami na porecju reke Vipave.



V izdelavi je nova hidrologija za potrebe celovite hidrolosko-hidravlicne Studije na porecju Vipave, v DGD bodo
prevzeti oziroma upoStevani podatki nove hidrologije oziroma nove Studije.

Na DGD bo pridobljeno mnenje oziroma soglasje Direkcije RS za vode.

Predvideno upoStevanje Se ne izdelavnih strokovnih podlag ne pomeni odstopanja od pogojev OPPN, podatki o
razredih poplavne nevarnosti iz sedanje strokovne podlage niso del OPPN (osnovni OPPN je bil sprejet pred
izdelavo sedanje strokovne podlage). V OPPN je zapisana obveznost upoStevanja pogojev Uredbe o pogojih in
omejitvah za izvajanje dejavnosti in posegov v prostor na obmocjih, ogrozenih zaradi poplav in z njimi povezane
erozije celinskih voda in morja (Uradni list RS, §t. 89/09), Pravilnika o0 metodologiji za dolo¢anje obmocij,
ogroZenih zaradi poplav in z njimi povezane erozije celinskih voda in morja, ter o naCinu razvrScanja zemljis¢ v
razrede ogroZenosti (Uradni list RS, §t. 60/07) ter Pravilnika o vsebini viog za pridobitev projektnih pogojev in
pogojev za druge posege v prostor ter o vsebini vioge za izdajo vodnega soglasja (Uradni list RS, §t. 25/09), kar
bo v fazi izdelave DGD tudi upoStevano oziroma bo upoStevanje teh pogojev preverjeno v postopku pridobivanja
mnenja oziroma soglasja Direkcije RS za vode.

Seznam nosilcev urejanja prostora

varovalni pas obcinske ceste Obcina Sempeter-Vrtojba, Trg I. Roba 3A, 5290 Sempeter pri Gorici

poplavno ogroZeno obmocije RS, Direkcija RS za vode, Sektor obmocja Soce, Cankarjeva ulica
62, 5000 Nova Gorica

varovalni pas plinovoda Proinzeniring d.0.0., Mednarodni prehod Vrtojba 2B, Vrtojba, 5290
Sempeter pri Gorici

varovalni pas vodovoda Vodovodi in kanalizacija d.d., Cesta 25.junija 1b, 5000 Nova Gorica

varovalni pas kanalizacije Vodovodi in kanalizacija d.d., Cesta 25.junija 1b, 5000 Nova Gorica

varovalni pas elektroenergetskega voda | Elektro Primorska, ErjavCeva ul. 22, 5000 Nova Gorica

varovalni pas telekomunikacijskega Telekom Slovenija, Cesta 25. Junija 1p, 5000 Nova Gorica

voda

7.4 Pregled skladnosti z veljavnimi prostorsko ureditvenimi pogoji OPPN

Obmocije lokacijske preveritve ureja OPPN, ki opredeljuje pogoje gradnije.

Obmocije v graficnem delu OPPN predstavljata objekta §t.10, §t.11 s pripadajocimi zemljiSkimi parcelami. Obod
obmocja Lokacijske preveritve je oznaceno v modri barvi.

Vir: OPPN




Clen vsebina pogoja skladno v, neskladno x,

odloka izpisane so le vsebine in pogoji, ki vplivajo na DGD oz. elaborat brez dolocil, ki vplivajo na vsebino elaborata lokacijske

OPPN preveritve /

obrazloZitve

1.¢len | predmet /

2. Clen | vsebina /

3. Clen | obseg /

4. ¢len | cone urejanja /

5. Clen vrste gradenj skladno v/

Dovoljeno je: odstranitev delov objektov, rekonstrukcija objektov,
gradnja novih objektov ter sprememba namembnosti.
vrste objektov in povrSin skladno v/
Dovoljene so tudi: poslovne stavbe, stavbe za osebne storitve, Na obmocju OPPN so prisotne dejavnosti s podrocja
stavbe za kulturo in razvedrilo, ... in druge stavbe, ki sluZijo Zdravstva, tik ob robu obmocja deluje Zdravstveni dom
dejavnostim na obmocju OPPN. Sempeter.
Vrste dejavnosti skladno v/
Dopustne so tudi: poslovne dejavnosti, osebne storitvene Zdravstvo in kultura spadata med centralne dejavnosti.
dejavnosti, ostale centralne dejavnosti. Znotraj obmocja se lahko Okolje ne bo preobremenjeno s hrupom in nevarnimi odpadki
umescajo dejavnosti, ki so okoljevarstveno sprejemljive za okolje (ustrezno zbiranje in odvaZanje), arhitekturni vzorec bo enak
mestnega znacaja z vidika obremenjevanja okolja s hrupom, kot ga predvideva OPPN.
nevarnimi odpadki in ki ne motijo urbanistiénega in
arhitekturnega vzorca ambienta starega mestnega jedra.
V primeru dvoma o primernosti dejavnosti obéina na podlagi
podatkov investitorja pripravi strokovno mnenje. Dodatne
omejitve dopustnih dejavnosti za posamezne lokacije so dolocene
v 7. Elenu.

6. Clen | sploSne omejitve posledicno neskladno x z enim od pogojem 22. ¢lena OPPN
FSI za celotno obmocje je omejen na 1, iziemoma ob dodatnih FSI upostevajo¢ obe stavbi in z odlo¢bo sodiSca zmanjsano
utemeljitvah je dovoljen FSI 1,1 parcelo stavb presega vrednost 1,1. Preseganje vrednosti je

pod pogoji omogoceno v 22. ¢lenu OPPN.
opis vloge regulacijskih crt /
Obstojeci objekti se lahko rekonstruirajo ali se porusijo in gradijo skladno v* glede programa in vrst graden]
na novo (nadomestna gradnja), prav tako so na parcelah obstojecih neskladno x glede upoStevanja omejitev
objektov dopustne novogradnje (prizidave, nadzidave, samostojni Med splosne omejitve spadata gradbena meja, ki jo
objekti), vse v okviru upostevanja splosnih omejitev, odmikov od predvidena stavba mestoma presega, in FSI, katerega
sosednjih parcel, omejitev, vezanih na potek infrastrukture, in preseganje je pod dolocenimi pogoji omogoceno v 22. Clenu
dopustnih odstopanj, dolo¢enih s tem odlokom. OPPN.
Za posamezne lokacije, kjer se nacrtuje gradnja novih objektov, so neskladno x (z graficnim delom)
lokacijski pogoji za gradnjo podrobno obravnavani (lokacije 1-13). Gre za vecjo etaZnost dveh delov stavbe in preseganje
gradbenih mej na treh mestih predvidene stavbe.
Pogoji za gradnjo Kletnih etaz skladno v/

7. Clen Podrobni pogoji za maksimalne gabarite in umestitev objektov /
novogradenj na lokacijah 1-13 so prikazani v graficnem delu nacrta
in S0 opisani v tekstualnem delu nacrta
Za objekte novogradenj na lokacijah 1-12 naj bo izhodi$ce primerna | skladno v*
raba sodobnih fasadnih materialov, ki se bodo na estetski nacin
vkljugili v celotno vizualno podobo mestnega ambienta. Tlorisno
razseznejSi objekti naj bodo oblikovani kot adicija stavbnih mas.
lokacija 10: ruSitev in gradnja novega objekta na obmocju | skladno v/
gostinskega objekta Sanpjer s turistiCnimi sobami z moznostjo | Vse navedeno je Ze izvedeno, preadvidena je sprememba
ureditve do dveh stanovanj po veljavnem gradbenem dovoljenju. Ob | namembnosti stavbe, zato se glede programa predvidene
juzni fasadi se predvidi izvedba pozarnega stopnisca. stavbe uposteva splosne dolocbe glede dejavnosti.
lokacija 11: prizidava kulturne dvorane/kinodvorane. Parkiranje | skladno v/
zagotoviti na zemljiséu objekta in/ali podzemno ter v sklopu | Ohranja se vsebina kulturne dvorane. Parkiranje bo
javnih povrsin. V primeru spremembe namembnosti objekta je | zagotovijeno na parceli stavbe in z uporabo javnih parkirisc.
adaptacija oziroma gradnja novega objekta dopustna le v okviru
gabaritov obstojeCega objekta, parkiranje pa je potrebno zagotoviti v
okviru parcele objekta.

8. clen | zelene povrsine /

9. Clen manj zahtevni servisni objekti, nezahtevni in enostavni objekti /

10. odmiki neskladno x

Clen Na lokacijah 1-13 se upoStevajo odmiki iz grafiCnega dela nacrta Odmiki v graficnem delu so definirani z gradbenimi mejami,




(Zakolicbena situacija), ki so opisani v obrazlozitvi nacrta.

ki jih predvidena stavba mestoma presega.

11. Parcelacija skladno v
Clen Lokacija 9, 10 in 11
posegi se vrsijo znotraj zemljiSkih parcel obstojecih objektov.
12. Skupne dolocbe za prikljucevanje na GJI /
Clen
13. Promet skladno v*
Clen Mirujoci promet: Parkiranje za del stavbe, ki v OPPN programsko predstavija
objekt $t. 11, je predvideno skladno z doloCili 7. ¢lena
MirujoCi promet: za vsak novozgrajen oziroma nacrtovan objekt (parkiranje nia parcel in uporaba javnih parkirisc).
mora biti v sklopu zemljiSke parcele zagotovljenih dovolj parkirnih L . )
mest glede na velikost in vrsto dejavnosti v objektu, pri Cemer se za Parkiranje za qe/ §tavbg, ki VQPP N p (edstav//a Spremembo
izracun potrebnih parkirnih mest uporabljajo dolocila Odloka o ”a’"e’.”?ﬁ"“’ o(ye_kz‘a st 10je pr_edwqgnoz uporabq .
Obcinskem prostorskem nacrtu (Uradni list RS, §t. 7/14, 21/14) z obs’gq/gglhlgagk/rn/h dn;esvt'/yget{l// etaz(/)glp/zvupO(aDO/avn/h
vsakokratnimi spremembami. V primeru dvoma se lahko za izracun parkinsc skiaano z Golocil 1¢. clena V. Saj gre za
uporabi tudi Prirocnik s tehniénimi normativi za projektiranje in | CPSt0/EC0 nestanovanjsko stavbo, v kateri se naCrtuje
opremo mestnih prometnih povrSin (Fagg, Ljubljana, 1991). V oprav/!gp/e de/avnost/,‘grt'adwdevna p(lZ/dau{a dostopngga
primeru skupnega parkiris¢a za objekte z razlicnimi dejavnostmi se stopnisca pa ne zmanjSuje moznosti ureditve parkimih mest
ob izraCunu potrebe po parkiranju upoSteva izmeni¢na uporaba
naprave in v tem primeru mora zmogljivost naprave pokriti najvecje
potrebe po istoCasnem parkiranju na napravi.
Kolikor se v obstojeCi  nestanovanjski  stavbi  ali
nestanovanjskemu delu obstojeCe stavbe opravlja dejavnost ali
naCrtuje opravljanje dejavnosti in stavba nima tehni¢nih in
prostorskih moznosti za ureditev zadostnega Stevila parkimih mest
na lastni parceli, je v postopkih pridobivanja upravnih dovoljen;j za
potrebe opravljanja dejavnosti dopustno upoStevati uporabo javnih
parkiriSC ob spostovanju splosnih pogojev uporabe javnih parkirisc.
Ce imajo v postopku nacrtovanja predvideni posegi za posledico
okrnitev moznosti parkiranja na parceli stavbe upoStevanje uporabe
javnih parkiriS€ namesto uporabe s posegi zasedene povrSine ni
dopustna.
Podrobnejsi pogoji in izjeme za nekatera obmocja so opredeljeni
v 7. Clenu tega odloka.
14. okoljska, energetska in komunikacijska infrastruktura /
Clen
15. varstvo naravnih vrednot /
Clen
16. varstvo naravnega in Zivljenjskega okolja /
Clen
17. ohranjanje kulturne dedis¢ine /
Clen
18. splodne usmeritve (obramba ter varstvo pred naravnimi in drugimi /
Clen nesrecami)
19. Vodna in priobalna zemljis¢a, poplavna varnost Iz razpoloZijivih evidenc izhaja, da je gradnja predvidena na
Clen Pri nacrtovanju posegov na vodnih in priobalnih obmocjih ter v | poplavno ogroZenem obmocju.

poplavnih obmocjih je potrebno upoStevati dolocila Zakona o vodah
(ZV-1A, Uradni list RS, st. 67/02, 110/02 — ZGO-1, 2/04 — ZZdrl-A,
41/04 - ZV0-1 in 57/08), Uredbe o pogojih in omejitvah za
izvajanje dejavnosti in posegov v prostor na obmocjih, ogrozenih
zaradi poplav in z njimi povezane erozije celinskih voda in morja
(Uradni list RS, $t. 89/09), Pravilnika o metodologiji za dolo¢anje
obmocij, ogroZenih zaradi poplav in z njimi povezane erozije
celinskih voda in morja, ter o nacinu razvrS¢anja zemljis¢ v razrede
ogrozZenosti (Uradni list RS, §t. 60/07) ter Pravilnika o vsebini viog za
pridobitev projektnih pogojev in pogojev za druge posege v prostor
ter o vsebini vloge za izdajo vodnega soglasja (Uradni list RS, §t.
25/09).

Za zagotovitev protipoplavne varnosti je pri gradnji objektov
potrebno ustrezno dvigniti pritlicne prostore in jih tako zavarovati
pred meteornimi vodami vecjih povratnih dob. Kletni prostori
objektov na celotnem obmoCju PN morajo biti varovani pred
poplavljanjem zunanjih, drenaznih in povratnih kanalizacijskih voda
ob nastopu visokih vod Vrtojbice.

Strokovna podlaga, izdelana za potrebe opredelitve poplavnih
razredov, ne podaja natancne analize glede poplavnih
razmer na obravnavani lokaciji in sprejemijivosti predvidene
gradnje v skladu z zakonodajo s tega podroCja ter ne
upoSteva vseh novih dejstev, ki so povezana s hidrologijo in
hidravliénimi razmerami na porecju reke Vipave.

V izdelavi je nova hidrologija za potrebe celovite hidroloSko-
hidravlicne Studije na porecju Vipave, v DGD bodo prevzeti
oziroma upoStevani podatki nove hidrologije oziroma nove
Studije.

Na DGD bo pridobljeno mnenje oziroma soglasje Direkcije
RS za vode.

Vsi v 19.¢lenu OPPN zapisani pogoji glede upoStevanja
zakonodaje S podroGja poplavne varnosti bodo skupaj s
podatki nove hidrologije upoStevani v postopku izdelave
DGD.

Glej tudi poglavje 7.3. elaborata!




20. poZzarna vamost /
Clen
21. etapnost in dodatni pogoji za pripravo projektne dokumentacije /
Clen
22. velikost dopustnih odstopan; /
Clen Generalno so pri izvedbi nacrta dopustna odstopanja
od tehniénih resitev, dolocenih s tem OPPN, Ce se pri nadaljnjem
podrobnejSem proucevanju geoloSkih, hidroloSkih, geomehanskih,
prometnih, lastniSkih in drugih razmer poiscejo tehnicne resitve, ki
so primernejSe z oblikovalskega, tehni¢nega, okoljevarstvenega
vidika ter z vidika moznosti izvedbe, s katerimi pa se ne smejo
poslab$ati prostorske in okoljske razmere ter varnost ljudi.
Oblikovanije objektov: neskladno x za primer preseganja FSI
Vecje spremembe odmikov, gabaritov in odstopanja od | Odstopanje od FSI je moZno, vendar je eden od pogojev soglasje
predpisanega faktorja izrabe parcele pri rekonstrukcijah, /astnikovsoseqn/‘ih zeml/'is'c'.VSoglasjglse pridobi na DGD, vfaz{.LP ne
gradnjah na mestu prej porusenega objekta, dozidavah in fﬁféﬁme}gfg t"”y’; g:nl?: [Z’gcrg’é‘ﬁ’;‘i’é Za tako pomembno obCinsko
nadz!davgh o_hgtoleclh Objektov so_mozm, kolll_(or: Zara.ldl te_ga_ n! E/aborat/vpog/av/ug10/. nedvﬁur/nno/dokazu/e, da predvideni posegi, ki
ogroze_n Ia_Vn_' 'meresj_ da poseg _n' v nasprotju s P”_d()b”_en'm' imajo za posledico povecanje BTP, nimajo negativnih vplivov na
smernicami in mnenji, da predviden poseg pomeni izboljSanje | sosednje nepremicnine. Lastniki sosednjih zemijis¢ bodo o predvideni
pogojev na zemljiski parceli, da predviden poseg ne poslabSuje | LP obvesceni pred javno razgmitvijo ELP in bodo imeli moZnost
pogojev izrabe sosednjih nepremiénin, da objekt ohranja tipiko | dajanja pripomb.
stavbnega niza (kadar gre za stavbni niz), da je glede tega | OStali pogoji bodo izpolnjeni: . )
pridobljeno predhodno soglasje lastnikov sosednjih nepremiénin. - javn interes zaradi predvidene gradnje ne bo ogroZen, stavba ne
posega na javne povrsine in je namenjena javni uporabi,
- odstopanja so majhna in tako locirana, da ne vplivajo na pogoje
na zemljiskih parcelah predvidene stavbe in tudi ne na pogoje
izrabe sosednjih nepremicnin.
Odstopanja pri parcelaciji so mozna, v kolikor le-ta niso v /
nasprotju s predvideno ureditvijo.
23. V' projekini dokumentaciji je potrebno prikazati usklajenost | /
Clen predvidenega posega z OPPN z prikazom in/ali opisom ustreznosti

FSI na dejansko pridobljeni zemljiSki parceli, ustreznosti reSitev
mirujoéega prometa — skupaj z izracunom potrebnih PM glede na
nacrtovane povrsine in programe ter ureditev na mejah z javnimi
povrSinami.

Elaborat lokacijske preveritve predlaga omogoc¢anije odstopanja od veljavnih prostorskih izvedbenih pogojev iz OPPN in
sicer:

dozidavo vertikalnih komunikacij za potrebe programa Zdravstvenega doma izven gradbene meje na mestu
predhodno odstranjenega poZarnega stopni§¢a in izrabo obstojeCe podstreSne etaZe obstojece stavbe ter
etaznost P+3 na obmocju vertikalnih komunikacij - odstopanje od grafi¢nega dela OPPN;

Dimenzije preseganja gradbene meje: J obmocije stavbe 3,50m
manjSe preseganje gradbene meje za pritlicje pri kulturni dvoran, SZ del obmocja stavbe 2,10m

vzpostavitev medetaZe v obodu lupine obstojece stavbe kinodvorane, kar ne glede na ohranjanje gabarita
pomeni odstopanje od predpisane etaznosti v OPPN — odstopanije od graficnega dela OPPN;

vzpostavitev nadstresnice pred glavnim vhodom v Kulturno dvorano
minimalno preseganja gradbenih mej iz naslova energetske sanacije objekta (dodaten fasadni sloj)

odstopanje oziroma neupoStevanje pogoja predhodno pridoblienega soglasja lastnikov sosednjih zemljiS¢ v
primeru FSI vecjega od 1,1 — odstopanje od enega izmed pogojev iz 22. ¢lena OPPN.

Graficne prikaze odstopan;j glej poglavje 9. ObrazloZitev objektivne okolis¢ine, kot pogoiji za Individualno odstopanije od
prostorsko izvedbenih pogojev.



8 Namenska raba
Enota urejanja prostora SE 68 je po namenski rabi v OPN stavbno zemljis¢e, s podrobnejso namensko rabo CU-
Osrednja obmocja centralnih dejavnosti. Podrobna namenska raba CU predstavlja osrednja obmocja centralnih
dejavnosti, ki so namenjena oskrbnim, storitvenim in druzbenim dejavnostim ter bivanju.
Osnovna dejavnost CU je namenjena prepletu dejavnosti in sicer trgovskim, oskrbnim, storitvenim, upravnim,
socialnim, zdravstvenim, vzgojno-izobrazevalnim, kulturnim, verskim in podobnim ter bivanju.
IzkljucujoCe dejavnosti so promet in skladiS¢enje.

Dolocila 5. ¢lena OPPN na obmocju OPPN dopu$c¢ajo stanovanjske, poslovne dejavnosti, osebne storitvene
dejavnosti, gostinske dejavnosti s turisticnim programom ter ostale centralne dejavnosti.

Za obravnavani lokaciji §t. 10 in 11 OPPN dolo¢a konkreten program: za lokacijo St. 11 kinodvorano, za lokacijo
§t. 10 pa »rusitev in gradnja novega objekta na obmodju gostinskega objekta Sanpjer s turistiCnimi sobami z
moznostjo ureditve do dveh stanovanj po veljavnem gradbenem dovoljenju. Ob juzni fasadi se predvidi izvedba
poZarnega stopnisca.«

Program kinodvorane je povzet v investicijski nameri obCine. Vse v OPPN predvidena za lokacijo $t. 10 je bilo
izvedeno: po predhodnem ruseniju je bil zgrajen gostinski lokal Sanpier, katerega program pa sedaj ni ve¢
aktualen. Zato je za ta del predvidena sprememba namembnosti za potrebe zdravstva ter dozidava v ta namen
nujne vertikalne povezave.

Predvideni programi so skladni s podrobnejSo namensko rabo zemljis¢, kot je dolo¢ena v OPN, kakor tudi s pogoji
iz OPPN.

9 ObrazlozZitev objektivne okoliS¢ine, kot pogoji za Individualno odstopanje od prostorsko izvedbenih
pogojev:

9.1. dozidava vertikalnih komunikacij za potrebe programa Zdravstvenega doma o izven gradbene meje OPPN
na mestu predhodno odstranjenega pozarnega stopniS¢a in izraba obstojeCe podstreSne etaze.

Obijektivne okolisCine (prva alineja tretjega odstavka 129. Clena ZUreP-2 in prva alineja drugega odstavka 129.
Clena ZUreP-2):

- rekonstrukcija ali prizidava obstoje¢ega objekta, ki pomeni spremembo gabaritov, oblike, namembnosti
ali zunanjega videza obstojeCega objekta zaradi uskladitve z bistvenimi zahtevami, kot jih za objekte
doloCajo predpisi, ki urejajo graditev;

- pozidanost in raba sosednjin zemljiS¢, na katera investitor ne more vplivati.

Stavba hotela Sanpier je obstoje¢a, ima gradbeno in uporabno dovoljenje (glej poglavie 13 Priloge).
Previdena je sprememba namembnosti nadstropij obstojeCe stavbe, prostori v prvem in drugem nadstropju
bodo namenjeni dejavnosti Zdravstvenega doma.

Predvidena je izraba podstresne etaze v obstojecCih gabaritih za umestitev programov s podrocja zdravstva.
To zahteva izpolnjevanje pogojev univerzalne dostopnosti prostorov: gradnjo ustrezno dimenzioniranega
stopniSca ter dvigala, Gesar zasnova, ki je bila podlaga za omejitve v OPPN, ni vsebovala.

Zaradi predvidenega programa v podstre$ni etaZi stavbe hotela se omogodgi funkcionalno povezavo novo
predvidenih vertikalnih komunikacij s podstreSnimi prostori obstojeCe stavbe hotela, kar pomeni na lokaciji
povezave etaznost P+3 (v OPPN dovoljeno do P+2). Odstopanje se dopusti na nacin, da se preostali gabariti
podstredne etaze ne spreminjajo.

Zaradi utesnjene lege stavbe in pozidanosti sosednjih zemljiSC je edina mozna lokacija prizidave stopnisca na
mestu sedanjega pozarnega stopni§¢a, kar pomeni izven grafiéno dolo¢ene gradbene meje v OPPN.



9.2. manjSe preseganje gradbene meje za pritlicje pri kulturni dvorani

Obijektivne okolis¢ine (druga alineja drugega odstavka 129. ¢lena ZUreP-2):

- nameravana uporaba gradbenih materialov ter tehnicnih in tehnoloSkih reSitev, ki med pripravo in
sprejetiem prostorskega izvedbenega akta niso bile uporabljene

Kinodvorana bo delno odstranjena in rekonstruirana in prizidana, tako, da bo zagotavljala maksimalno
funkcionalnost objekta (tehnoloSke resitve) ter ob tem zagotavljala varstvo okolja in ucinkovito rabo energije.

Zaradi blizin obstojecCih stavb je bila opuscena ideja gradnje kletne etaze, posledi¢no bo spremljajoCe prostore
dvorane (sanitarije, garderobe, dvigalo) potrebno umestiti v etaze nad terenom. V ta namen je na severnem delu
pritlicne etaze v smeri proti stavbi hotela predvidena prizidava, ki pa bo za 2,1m presegla v OPPN zacrtano
gradbeno mejo.

9.3. vzpostavitev medetaze v obodu lupine obstojece stavbe kinodvorane

Objektivne okoliSCine (druga alineja drugega odstavka 129. ¢lena ZUreP-2):

- nameravana uporaba gradbenih materialov ter tehnicnih in tehnoloSkih reSitev, ki med pripravo in
sprejetiem prostorskega izvedbenega akta niso bile uporabljene

Gre za drugacno etaznost dela kinodvorane od obstojeCe etaznosti in hkrati od dopustne etaznosti iz OPPN, pri
cemer se gabariti obstojeCe lupine dvorane ne spreminjajo: etaznost P+ 1 znotraj gabaritov obstojece pritlicne
dvorane. Odstopanje je predvideno zaradi tehnicne reSitve, ki omogoca boljSo izrabo prostora.

Predvideno je poveCanije kapacitete dvorane, posledino je potrebno zagotoviti veC prostora za odrsko tehniko,
kar je izvedljivo s predvideno medetazo.

9.4. odstopanje oziroma neupostevanje pogoja predhodno pridobljenega soglasja lastnikov sosednjih zemljiS¢ v
primeru FSI ve€jega od 1,1

Objektivne okoliSCine (prva in druga alineja drugega odstavka 129. ¢lena ZUreP-2):
- druge omejujoCe okolisCine v zvezi z lokacijo, na katere investitor ne more vplivati.

- nameravana uporaba gradbenih materialov ter tehniCnih in tehnoloSkih resitev, ki med pripravo in
sprejetjem prostorskega izvedbenega akta niso bile uporabljene

Kulturna dvorana, katere prenova je v skladu z varovanjem javnega interesa, bo delno odstranjena in
rekonstruirana ter prizidana. lzrazala bo namembnost javnega objekta. Zaradi nove tehnologije gradnje,
materialov, dvoranske tehnike bo nadomestna gradnja drugacnega videza z manjSimi odstopaniji v gabaritih ter
intenzivnejSo izrabo parcele.

Z izvzemom prizidave vertikalnih komunikacij ob juzno fasado stavbe (glej obrazlozitve v tocki 9.1.)
sprememba namembnosti stavbe obstojecega hotela Sanpier ne pomeni ve€anja gabaritov.

FSI za enotno stavbo bo predvidoma znaSal 1,26.

PrecejSen delez povecave BTP gre na racun predvidenih posegov, ki ne pomenijo prizidav:

- prilagoditev ovoja dela stavbe za kulturno dvorano veljavnim predpisom (toplotni ovoj),
- medetaZa znotraj gabaritov lupine obstojece dvorane

- povecanje neuporabne podstredne etaze kulturne dvorane

- upoStevanje prostora pod sedezi skladno z merili SIST ISO 9836 za raCunanje povrsin (pri obstojeCi
dvorani prostor pod sedeZi pri BTP ni upoStevan zaradi prenizke viSine).



Predvideno povecanje BTP zaradi prizidav obsega:
- prizidavo vertikalnih komunikacij za potrebe prostorov za zdravstvo

- prizidava severnega dela dvorane v smeri proti stavbi hotela, ta prizidava je predvidena v OPPN, elaborat
obravnava le man;jSi odstopan;ji od predpisane gradbene meje

Utesnjena lega obstojeCih stavb in pozidanost oziroma uporaba sosednjih zemljiS¢ (javna cesta, javno
uporabljan prostor med stavbami investitorju narekujejo resitve, ki imajo za posledico bolj intenzivno izrabo
parcele stavbe.

Na soglasja lastnikov sosednjih zemljiS¢ investitor nima vpliva, saj je pogoj v OPPN zapisan brez kriterijev.
Tako zahtevna investicija v javno korist ne sme biti odvisna od volje posameznikov.

Predvideno odstopanije od predhodno pridoblienega soglasja lastnikov zemljiS¢ je opravicljivo zgolj ob dejstvu,
da predvidena odstopanja od dolocil OPPN, ki posledi¢no vplivajo na povecanje FSI, nimajo negativnih vplivov
na sosednje nepremicnine, kar je dokazano v poglavju 10.3. elaborata.

9.5 vzpostavitev nadstresnice pred glavnim vhodom v Kulturno dvorano

Obijektivne okolisCine (druga alineja drugega odstavka 129. lena ZUreP-2):
- druge omejujoCe okolisCine v zvezi z lokacijo, na katere investitor ne more vplivati.

- nameravana uporaba gradbenih materialov ter tehnicnih in tehnoloSkih resSitev, ki med pripravo in
sprejetjem prostorskega izvedbenega akta niso bile uporabljene

Iz naslova spremenjene lokacije glavnega vhoda v Kulturno dvorano je zaradi funkcionalnih in programskih zahtev
potrebno pred vhodom vzpostaviti nadstrenice (tehnicna resitev).

9.6 preseganja gradbenih mej iz naslova energetske sanacije objekta (dodaten fasadni sloj)

Obijektivne okolis¢ine (druga alineja drugega odstavka 129. ¢lena ZUreP-2):

- nameravana uporaba gradbenih materialov ter tehnicnih in tehnoloSkih reSitev, ki med pripravo in
sprejetjem prostorskega izvedbenega akta niso bile uporabljene

Ker gre pri obeh obravnavanih objektih za rekonstrukcijo, dozidavo...se v sklopu posega omogoci izvedbo energetska
sanacija na zunanjem obodu objekta. V skladu z zadnjimi Tehni¢nimi smernicami ucinkovite rabe energije se omogoci
izvedbo dodatnega fasadnega sloja, ki na vseh pozicijah oboda omogo¢a minimalno preseganje doloc¢enih gradbenih
mej (cca. 15cm). Na pozicijah, ki so posebej oznacene (glej Graficni prikaz odstopanj od gradbenih mej) se omogoci
preseganje gradbenih mej za do 45¢cm iz naslova izvedbe prezracevane fasade z zaklju¢nim slojem iz opecnih zidakov
(likovna izraznost fasadne obloge obravnavanega objekta umeScenega v obmocje osrednjega trga sledi uporabi
navedene fasadne obloge pri nekaterin obstojecih objektih in s tem prilagajanje likovnemu izrazu obmocja v katerega je
umescen).



Graficni prikaz odstopanj od gradbenih mej in od etaznosti



10 ObrazlozZitev usklajenosti elaborata s pogoji za Individualno odstopanje od prostorsko izvedbenih
pogojev (4.odstavek 129. élena ZureP- 2)

10.1 Javni interes in cilji prostorskega razvoja ob¢ine

Predlagana individualna odstopanja niso v nasprotju z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja Obcine
Sempeter — Vrtojba, ki jih zagotavljajo veljavni prostorski akti (ObCinski prostorski nacrt ObCine Sempeter —
Vrtojba (Ur. 1. §t. 7/2014, Ur. I. 8t. 21/2014, Ur. |. §t. 81/2015), Odlok o obCinskem podrobnem prostorskem
nacrtu Mestno srediS¢e v Sempetru (Ur. I. RS §t. 30/2010).

Predlagana odstopanja ne zahtevajo spremenjene namenske rabe prostora, kakor tudi ne spremenjenih ostalin
pogojev v OPPN.

Predlagana odstopanja so v skladu s temeljnimi naceli prostorskega razvoja in veljavnimi prostorskimi akti.
Prenova stavbe Kulturnega doma v Sempetru ter vzpostavite prepotrebnih pogojev za osnovno zdravstvo v obgini
Sempeter — Vrtojba zagotavljajo temeljne cilje javnega interesa in prostorskega razvoja obcine.

Obgina Sempeter — Vrtojba je na svoji 31. redni seji (17.3.2022) potrdila Dokument identifikacije investicijskega
projekta (DIIP) rekonstrukcija Kulturne dvorane v Sempetru in zagotovitev dodatnih prostorov za Zdravstveni dom
Sempeter, investicija je vkljuGena v nacrt razvojnih programov obgine.

Glede na navedeno je izpolnjen pogoj iz 1.alineje éetreqa odstavka 129.¢lena ZureP-2.

10.2 Gradbeni namen prostorskega izvedbenega akta

Namen prostorskega izvedbenega akta je regulacija posegov v mestnem srediséu Sempeter pri Gorici. Investicija
ohranja namensko rabo, v pretezni meri upoSteva pogoje za izvedbo. V Elaboratu lokacijske preveritve
predstavljena odstopanja so posledica predvidene spremembe namembnosti dela stavbe in sledenja razvoju
tehnike.

Glede na navedeno je izpolnjen pogoj iz 2.alineje éetreqa odstavka 129.¢lena ZureP-2.

10.3 Vpliv nameravane gradnje

Vpliv nameravane gradnje na nacrtovan videz obmo¢ija

Predlagana individualna odstopanja nimajo vpliva na nacrtovan videz obmocja. Posegi se z manj§imi odstopanii
izvajajo v okviru vzpostavljenih gradbenih mas in obstojec¢ega ter v OPPN predvidenega videza obmocja.
Vzpostavitev dostopa in vertikalnih komunikacij za potrebe programa zdravstvenega doma se izvede na mestu
obstojeCega poZarnega stopniS€a na dvoriS¢ni strani objekta.

Vpliv nameravane gradnje na moZnost pozidave sosednjih zemljis¢

Predlagana individualna odstopanja nimajo vpliva na moznost pozidave sosednjih zemljis¢. Vzhodno od obmocja
je umesScena lokalna cesta. Severno je vzpostavljen obstojeci objekt in lokalna cesta. Vzhodno je vzpostavljena
obodna zazidava, juzna zemljis¢a predstavljajo obstojeCe funkcionalne povrSine stanovanjskih objektov. Sosednja
zemljis€a obmocja LP predstavljajo zakljucene celote, kot jih predvideva OPPN.

Vpliv na bivalne in delovne razmere

Predlagana individualna odstopanja nimajo nobenega vpliva na bivalne in delovne razmere. Posegi se z manjSimi
odstopaniji izvajajo v okviru obstoje¢ega ter v OPPN predvidenega videza obmocja.



Vizpostavitev dostopa in vertikalnih komunikacij za potrebe programa zdravstvenega doma se izvede na mestu
obstojeCega pozarnega stopnis¢a ob juzni fasadi, na dvoriS¢ni strani objekta.

Prikaz lokacije prizidave vertikalnih komunikacij. Vertikalne komunikacije se vzpostavljajo na mestu predhodno odstranjenega pozarnega
stopni$€a. Na isti oddaljenosti od objekta na jugozahodni strani, cca.17,0m. Na osencenost (poseg se izvaja severnovzhodno), hrup,
mehansko odpornost in stabilnost, vamost pred pozarom ni vpliva. Vpliva na bivalne in delovne razmere sosednjih nepremicnin je zanemarljiv.

Vizpostavitev medetaze v okviru obstoje¢ega oboda Kinodvorane.

Prikaz vzpostavitev medetaZe v obodu lupine obstojece stavbe kinodvorane. Medetaza se vzpostavlja v okviru obstojeCega netransparentnega
ovoja odrskega dela dvorane. Odprtine niso predvidene. Vpliva na bivalne in delovne razmere sosednjih nepremicnin ni.

ManjSe preseganje gradbene meje za pritlicje pri kulturni dvorani.

ManjSe preseganje gradbene meje ((SZ del obmocije stavbe — preseganje 2,10m (poravnava z nadstropjem)) se vzpostavi zaradi zagotavljala
maksimalno funkcionalnost objekta (tehnoloSke reSitve) ter ob tem zagotavljala varstvo okolja in u¢inkovito rabo energije (toplotnoizolacijski
ovoj). Preseganje se omogoci na mestih, kjer ni vpliva na bivalne in delovne razmere sosednijih nepremicnin. NajbliZja sosednja stavba
preseganja gradbene meje na SZ delu je stavba banke, ki ima v delu ob predlaganem odstopanju urejene spremljajoce prostore (sanitarije).



Vzpostavitev nadstresnice pred vhodom v Kulturno dvorano

==y
e

Zaradi funkcionalnih in programskih zahtev nove lokacije glavnega vhoda v Kulturno dvorano je potrebno vzpostaviti nadstreSnico (tehnicna
reSitev). NadstreSnica presega gradbeno mejo tako, da se vzpostavi smiselna in prostorsko upravicena uskladitev gradbenih mej predhodno
dveh loGenih, s spremenjeno namembnostjo in razporeditvijo programov, pa sedaj enotnega objekta. NadstreSnica v nivoju 1 etaze se
vzpostavlja na severnem delu objekta gabaritov P+2. Na osencenost, hrup, mehansko odpornost in stabilnost, varnost pred pozarom ni
vpliva. Prav tako ni vpliva na bivalne in delovne razmere sosednjih nepremicnin.

Glede na navedeno je izpolnjen pogoj iz 2.in 3. alineje cetreqa odstavka 129.¢lena ZureP-2.

10.4 Pravni reZimi in sprejeti drZavni prostorski izvedbeni akti
Skladnost z drzavnimi prostorskimi strateSkimi akti

Predlagano odstopanje je v skladu s hierarhi¢no visjim prostorskim aktom, to je Strategijo prostorskega razvoja
Slovenije. Strategija je temeljni drzavni dokument o usmerjenju razvoja v prostoru in podaja okvir za prostorski
razvoj na celotnem ozemlju Republike Slovenije in dolo¢a zasnovo urejanja prostora, njegovo rabo in varstvo.
Strategija prostorskega razvoja Slovenije je temeljno vodilo za vse druge ravni nacrtovanja prostorskega razvoja.
Poselitveni razvoj se v skladu s Strategija prostorskega razvoja Slovenije nacrtuje tako, da med drugim ustvarja
mozZnosti za gospodarski razvoj in poudarja notraniji razvoj naselij, ki ima prednost pred Sirjenjem na nova
obmocja, ter poleg prostorskih ciljev vkljuCuje tudi moznosti za gospodarski razvo;.

S predlaganim odstopanjem in ureditvijo bo omogocen kulturni in gospodarski razvoj naselja z temeljim nacelom
revitalizacijo in notranjim razvojem naselij.

Skladnost z drzavnimi prostorskimi izvedbenimi pogoji

Predlagano odstopanje ni v nasprotju s sprejetimi prostorskimi izvedbenimi akti. Na obravnavanem obmociju ni
veljavnih drZzavnih prostorskih aktov oziroma drzavnih prostorskih aktov v pripravi.

Skladnost s pravnim rezimom

Predlagana odstopanja niso v nasprotju s pravnim rezimom, saj so za individualno odstopanie izpolnjeni vsi pogoji
iz 129. Clena ZureP — 2. K Elaboratu lokacijske preveritve so pridobljena vsa pozitivna mnenja za varovana
obmocja in omejitve.

Glede na navedeno je izpolnjen pogoj iz 4.alineje cetreqa odstavka 129.¢lena ZureP-2.
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Podrobna utemeljitev namena lokacijske preveritve

Namen lokacijske preveritve je omogociti individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev glede:
- minimalnega preseganja gradbene meje pri stavbi Kinodvorane iz naslova tehni¢nih in tehnolo$kih resitev

- preseganja gradbene meje za vzpostavitev vertikalnih komunikacij na lokaciji predhodno odstranjenega
poZarnega stopniS¢a za potrebe vzpostavitve zdravstvenega programa v stavbi hotela Sanpier,

- vzpostavitve dodatne etaze v okviru obstojecinh vertikalnih gabaritov stavbe Kinodvorane,

- odstopanje od pogoja predhodno pridobljenega soglasja lastnikov sosednijih zemljis¢ v primeru FSI vecjega od
1,1 zaradi zgoraj navedenih posegov.

- vzpostavitev nadstreSnice pred glavnim vhodom v Kulturno dvorano

- preseganja gradbenih mej iz naslova energetske sanacije objekta (dodatni sloj toplotne izolacije v debelini
cca.15¢cm, izpostavljene pozicije do 45¢cm)

Navedena manjsa individualna odstopanja od predpisanih prostorskih izvedbenih pogojev (kot posledica
nepredvidenih interesov v prostoru) za potrebe izvedbe konkretne investicijske namere Ob¢ine Sempeter — Vrtojba
ne zahtevajo drugacne namenske rabo prostora, omogocajo izvajanje javnega interesa in zagotavljajo cilje
prostorskega razvoja obCine. Nameravane gradnje nima vpliva na naCrtovan videz obmocja, ne spreminja pogojev
moznosti pozidave sosednjin zemljiS¢ ter ne spreminja obstojecih vplivov na bivalne in delovne razmere.

Seznam podatkovnih virov in druge uporabljene dokumentacije

- Projektna naloga za izdelavo Elaborata lokacijske preveritve »Zdravstveni dom in kulturna dvorana v Sempetru
pri Gorici

- podatki OPN (Obginski prostorski nacrt Obgine Sempeter — Vrtojba (Ur. I. §t. 7/2014, Ur. |. §t. 21/2014, Ur. I.
§t. 81/2015))

- podatki OPPN (Odlok o ob¢inskem podrobnem prostorskem nacrtu Mestno srediSce v Sempetru (Ur. 1. RS &t.
30/2010, spremembe in dopolnitve 23/2015)

- IZP »Zdravstveni dom Sempeter 2«, Arhitekt Bostjan Hvala s.p., avgust 2021, september 2022

- 1ZP »Prenova stavbe kulturnega doma v Sempetru pri Novi Gorici«, Acma d.0.0., avgust 2021, september
2022

- podatki prostorskega informacijskega sistema ob¢in (PISO)
- podatki geodetske uprave RS
- podatki prostorskega informacijskega sistema (PIS)

Priloge

Upravna dovoljenja (Gradbena dovoljenja, Uporabno dovoljenje) za Stavbo Hotel Sanpier.



REPUBLIKA g SLOVENIJA
UPRAVNA ENOTA NOVA GORICA
Oddelek za okolje in prostor

Referat za gradbene zadeve
Trg E. Kardelja 1, 5102 Nova Gorica
tel.: 05 33 06 200, faks: 05 33 06 240

E-posta: ue.novagorica@gov.si

Stevilka: 351-104/2007-7-13
Datum: 31. 5. 2007

Upravna enota Nova Gorica izdaja na podlagi 2. odstavka 24. &lena Zakona o graditvi
objektov (ZGO-1, Uradni list RS, &. 102/2004 - u. p. b., 14/2005, 93/05), na zahtevo
investitorke druzbe Sanpier d. 0. o., Cesta Prekomorskih brigad 11/a, 5290 Sempeter pri
Gorici, ki jo po pooblastilu direktorja BB -2stopa direktor druzbe Kreadom d. o.
0., Kidriceva ulica 20, 5000 Nova Gorica | . upravni zadevi izdaje
gradbenega dovolienja za odstranitev gostinsko noditvenega objekta in gradnjo hotela,
naslednje

GRADBENO DOVOLJENJE

1. Investitorki druZbi Sanpier d. o. 0., Cesta Prekomorskih brigad 11/a, 5290 Sempeter pri
Gorici, se dovoli odstranitev gostinsko nogitvene stavbe in nadomestno gradnjo »hotela
Sanpier« na zemlji§¢u parc. t. 3051/10, 3051/12 in 3051/15 k. 0. Sempeter.

2. Lokacijski podatki:

a) Odstranitev gostinsko nocitvene stavbe na parc. §t. 3051/10 in 3051/12 k. 0. Sempeter:
— tlorisna velikost: 14,65 m x 13,75 m;
— visinski gabariti: K+P+1, vi$ina slemena na nizjem delu 4,71 m.

b) Gradnja hotela:

— tlorisna velikost: podzemni del 20,07 m x 29,04 m, nadzemni del razgiban tloris zunanjih
mer 28,20 m x 16,30 m;

~ visSinski gabariti: K+P+2; kota +/- 0,00 = 74,00 m. n. v., kota tlaka kleti na 70,81 m. n. v.,
kota kapi na Z strani 10,91 m; kota slemena 14,11 m;

— oblikovanje: klasi¢na mestna palaa skoraj popolnih pravokotnih oblik, Stirikapna koréna
streha v 36% naklonu, ki je na SV strani ravna, fasada ometana in opleskana v sivi,
nadstropje pa v umazano rde¢i barvi. V Kleti je urejenih 13 parkiri$é in servisni prostori, v
pritli¢ju avla, bar kuhinja, restavracija, v prvem nadstropju 11 hotelskih sob, v drugem
nadstropju pa stiri hotelske sobe in stanovanje.

Komunalni prikljucki:

~ vodovod od obstojeega jaska po parc. §t. 3047, po parc. §t. 3047 in 3051/14 k. o.
Sempeter do stavbe:

~ elektrika od prikljuénega mesta na parc. &. 3051/7, po parc. §t. 3051/7 in 3051/14 k. o.
Sempeter do stavbe in od prikljunega mesta na parc. §t. 3051/4, po parc. §t. 3051/4 in
3051/11 k. 0. Sempeter do stavbe:
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— TK vod od obstojeéega razvoda na parc. &t. 3047, po parc. §t.3047 in 3051/11 k. o.
Sempeter do stavbe;

— plin od obstojetega voda na parc. §t. 3047, po parc. §t. 3047 in 3051/4, 3051/11 k. o.
Sempeter do stavbe; .

- meteorna in fekalna kanalizacja: po parc. &t 3051/11 in 3047 k. o. Sempeter do
obstojede kanalizacije na parc. §t. 3047 k. 0. Sempeter;

— dovoz do parkirnih mest »hotela Sanpier« v kletnem delu stavbe je preko predvidene
rampe, ki ni predmet tega gradbenega dovoljenja.

Gradbena parcela: .
- zemljisce parc. §t. 3051/10, 3051/12 in 3051/15 k. 0. Sempeter v skupni izmeri 498 m?

Zunanja ureditev:
—~ zid dolzine 13,50 m in vi§ine 1,00 m na Z strani stavbe;
— ozelenjena kovinska pergola.

Odmiki:

— 0,02 m od parc. §t. 3051/11k. 0. Sempeter,

— 1,72 m od parc. §t. 3051/14 k. 0. Sempeter,

- 0,15 m od parc. §t. 3051/12 k. 0. Sempeter,

— 0,00 m od parc. t. 3051/13 k. 0. Sempeter,

— 2,12 m od parc. §t. 3047 k. 6. Sempeter, ki je v naravi cesta.

Ureditev gradbiséa:

~ odstranitev objekta mora potekati v skladu z naértom odstranjevalnih del,

— pred zaletkom gradnje mora izvajalec poskrbeti za zakoli¢enje objekta v skladu z 80.
élenom ZGO-1.

3. Gradnja mora biti izvedena v skladu s projektom za pridobitev gradbenega dovolienja (v

nadaljevanju PGD) S§t. 10/2008 z datumom december 2006, april 2007 ki ga je izdelal

projektant Kreadom d. 0. 0., Nova Gorica in vsebuije:

— »0« vodilno mapo;

— »1« nacrt arhitekture;

— »3« nacrt gradbenih konstrukcij &t. 10/2006-S, datum februar 2007, projektant Siko s. p.
Vilko Suligoj, Sempeter pri Gorici;

-~ »d« nacrt elektricnih instalacij $t. 10/2008, datum januar 2007, projektant Sloimpianti d. o.
0., Kromberk;

— »5« nacrt strojnih instalacij 8t. K1140-S, datum februar 2007, projektant Kiima 2000 d. o.
0., Nova Gorica;

- »9« naért odstranjevalnih del in nacrt ravnanja z gradbenimi odpadki, datum december
2008, projektant Kreadom d. 0. 0. Nova Gorica.

4. PGD je sestavni del gradbenega dovolienja. PodrobnejSe lokacijske, funkcionaine,
oblikovne in tehniéne znagilnosti gradnje, dolocene v PGD, so za investitorja obvezujoe.

5. Investitor lahko za¢ne graditi po pravnomocnosti, na lastno odgovornost pa po
dokonénosti gradbenega dovoljenja.

6. Po kongani gradnji, najkasneje v 8 dneh po prejemu obvestila izvajalca!, da je gradnja
zaklju¢ena, mora investitor v skladu z 89. ¢lenom ZGO-1 viozZiti pri pristojnem upravnem
organu zahtevo za izdajo uporabnega dovoljenja.



7. Gradbeno dovolienje neha veljati po preteku dveh let od dneva pravnomoénosti, &e
investitor ne za¢ne z gradnjo. Veljavnost gradbenega dovoljenja se lahko na zahtevo
investitorja podalj$a, vendar najveé dvakrat in to skupaj najvec za dve leti.

8. Uporabno dovoljenje za obravnavani hotel bo lahko izdano po izdaji uporabnega
dovoljenja za uvozno izvozno rampo na parc. §t. 3051/4 k. 0. Sempeter.

9. Stroskov postopka ni bilo.
Obrazlozitev:

Investitorka druzba Sanpier d. o. 0., Cesta Prekomorskih brigad 11/a, 5290 Sempeter pri
Gorici je po pooblaséencu direktorju druzbe Kreadom d. o. o., Kidriceva ulica 20, Nova
Gorica NN 14. 2. 2007 vioZila zahtevo za izdajo gradbenega dovoljenja za
gradnjo hotela na zemlji§éu parc. $t. 3051/10, 3051/11, 3051/12 in 3051/15 k. 0. Sempeter.

Zahtevi, ki je bila dopolnjena 5. 3. 2007, 30. 3. 2007, 2. 4. 2007, 3. 5. 2007 in 18. 5. 2007 je
prilozena naslednja dokumentacija:

— PGD st. 10/2006 z datumom december 2008;

— pooblastilo za zastopanje;

— upravna taksa za vlogo v znesku 3,55 EUR.

Med postopkom je bila upravnemu organu prediozena:

— fotokopija overjene kupoprodajne pogodbe z dne 25. 3. 2007;

~ potrdilo Okrajnega sodiS§éa v Novi Gorici o prejemu predloga za vknjizbo lastninske
pravice z dne 30. 3. 2007;

- dokazilo o platanem komunalnem prispevku v znesku 12.626,40 EUR in taksi za
gradbeno dovoljenje v znesku 690,37 EUR;

- dopis, s katerim je bila vioga spremenjena in sicer tako, da parc. §t. 3051/11 k. o.
Sempeter ni predmet gradnje;

- notarsko overjena pogodba o ustanovitvi sluznosti za izgradnjo komunalnih prikljuckov,
napusca, hoje in voZnje z Obé&ino Sempeter Vrtojba z dne 21. 5. 2007;

- fotokopija notarsko overjene pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice na nepremiénini pare.
§t. 3051/4 k. o. Sempeter za izgradnjo dovozne rampe, trafo postaje, podzemnega in
nadzemnega parkiri§Ca ter prestavitev komunalnih vodov;

- zemljiSkoknjizna predloga za vknjizbo siuZnostne pravice in stavbne pravice z datumom
prejema Okrajnega sodis¢a v Novi Gorici 29. 5. 2007.

Vloga je postala popolna 29. 5. 2007.

Upravni organ je na podlagi elektronskega dostopa do zemijiSke knjige ugotovil, da ima
investitorka lastninsko pravico na predmetnem zemlji$éu, ki ji omogoda gradnjo oziroma
izvajanje del. Za izgradnjo komunainih prikljuékov je bila v postopku predioZena fotokopija
notarsko overjene pogodbe o ustanovitvi sluznosti z Ob&ino Sempeter — Vrtojba z dne 21. 5.
2007. 1z navedene pogodbe izhaja, da ob&ina Sempeter - Vrtojba ustanavija in dovoljuje
vknjizbo sluZnostne pravice izgradnje vodovoda, poteka NN kabla, TK prikijucka, izgradnje
plinovoda, sluznostno pravico hoje, voznje in izgradnje napuséa na parc. §t. 3051/14, 3051/7,
3051/11, 3051/4 in 3047 vse k. o. Sempeter. K navedeni pogodbi je bil predioZen
zemlpskoknjlzm predlog za vknjiZbo sluZnostne pravice pri nepremicnini parc. §t. 3051/4,
3051/7, 3051/11, 3051/14 in 3047 vse k. 0. Sempeter v korist investitorke, ki ga je Okrajno
sodisCe v Novi Gorici prejelo 29. 5. 2007. S tem je upravni organ Stel, da je pravica graditi
izkazana.

Po dolocbah 66. lena ZGO-1 mora upravni organ preden izda gradbeno dovoljenje preveriti,
ali je projekt izdelan v skladu z izvedbenim prostorskim aktom, ali je projekt izdelala pravna
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oziroma fizicna oseba, ki izpolnjuje predpisane pogoje za projektanta, ali so k predvideni
gradnji pridobljena vsa predpisana soglasja, ali ima pro;ekt vse predpisane sestavine in ali je
opravijena revizija projektne dokumentacije, kadar je predpisana, ali je investitor predlozil
dokazilo, da so dajatve in prispevki, doloGeni z zakonom, plagani oziroma da so na drug
zakonit nacin izpolnjene tak$ne njegove obveznosti in ali ima investitor pravico graditi.

V postapku je bilo ugotovljeno, da je gradnja skladna z doioéili Ureditvenega naérta — mestno
sredi$ée v Sempetru, ki je sprejet z Odlokom o ureditvenim naértu — Mestno sredisée v
Sempetru (Uradni list RS, &t. 52/05). Iz Iokacuske informacije §t. 350-10-310/2006-2 z dne
28. 11. 2006 izhaja, da spadajo nepremicnine parc. 8. 3051/10, 3051/15 in 3051/12 k. o.
Sempeter v prostorsko enoto SE6-M1/MS2: Mestno sredisée. Na podlagi veljavnega
ureditvenega nacrta spadajo obravnavane parcele v obmoéje cone Kare 1: osrednje mestno
obmodje - plac. )

Na tem obmocju je na lokaciji 11 »obmodje kinodvorane in gostinskega objekta Sanpier«
dopustna gradnja poslovnega prizidek kinodvorane z moZnostjo ureditve stanovanja,
prenova objekta Sanpier z nadzidavo ali nadomestno gradnjo, prizidava na lokaciji Sanpier s
turisticnimi sobami z moznostjo ureditve dveh stanovanj, vse s povpreénim vertikalnim
gabaritom P+1, mestoma tudi P+2, v okviru max. FSI=1,0. Parkirne povr§ine za navedeni
program je treba skladno z veljavnimi predpisi zagotoviti v podzemni etaZi z dostopom po
klancini, ki sluzi tudi za napajanje podzemnih parkiri§¢ stanovanjskega programa lokacije $t.
5. Iz sklepa Obégine Sempeter — Vrtojba §ifra 011-01-4/2006-21 z dne 22. 6. 2006 izhaja, da
se pri izradunu FSI ter pri opredelitvi vertikalnega gabarita oziroma etaznosti za lokacijo $t.
11 uposteva predvidena gradnja gostinsko — nastanitvenega objekta Sanpier etaznosti
K+P+2 ter obstojeCe stanje kinodvorane, pri éemer se popreéni vertikalni gabarit oziroma
etaznost lokacije &t. 11 izraduna kot matematiéno popregje obeh objektov.

V ureditvenem naértu so doloena tudi merila za doloditev kolorita stavbnih fasad uliéne
zazidave znotraj celotnega obmodja ureditvenega naérta: za novogradnje naj bo izhodisée
primerna raba sodobnih fasadnih materialov, ki se bodo na estetski nacin vkljuéili v celotno
vizualno podobo mestnega ambienta.

Nadomestna gradnja »hotela Sanpier« je skladna z veljavnim ureditvenim naértom, saj
obravnavani poseg uposteva dimenzije tlorisnega in vertikalnega gabarita, ki bo K+P+2, v
okviru faktorja intenzivnosti izrabe zemlji§éa (FSI), kateri znasa 0,87, kar je manj od
dovoljenega (0,1). Pri izraéunu FSI ter pri opredelitvi vertikalnega gabarita oziroma etaznosti
na lokaciji §t. 11 je bila upostevana predvidena gradnja gostinsko — nastanitvenega objekta
Sanpier etaznosti K+P+2 ter obstojeée stanje kinodvorane, pri &emer je bil popreéni vertikalni
gabarit oziroma etaznost lokacije §t. 11 izraGunan kot matematiéno popreéje obeh objektov.
Parkirne povrsine so zagotovijene v podzemni etaZi z dostopom po klanéini. »Hotel Sanpier«
ie zasnovan kot klasi€na mestna palaéa skoraj popolnih pravokotnih oblik s stirikapno koréno
streho v 36% naklonu, ki je na SV strani ravna, z izrazito navezavo na prostor, v katerega se
vkljuCuje. Fasade objekta so kompozicija pravilnih kvadratastih oblik odprtin, ni§, balkonov,
oken in vrat, fasada pritli¢ja bo ometana in opleskana v sivi barvi, nadstropje pa v umazano
rdedi barvi.

Vsa potrebna soglasja so bila pridobliena k Ureditvenemu naértu — mestno srediée v
Sempetru.

Projekt je izdelala pravna oseba, ki izpoinjuje predpisane pogoje za projektanta, projekt ima
tudi vse predpisane sestavine, ki jih doloéa ZGO-1 in Pravilnik o projektni in tehniéni
dokumentaciji (Uradni list RS, $t. 66/2004 in 54/2005).

Vplivno obmocCje sega na zemljisce parc. §t. 3047, 3051/14, 3051/13 in 3051/11 k. o.
Sempeter, katerih lastnica je Obg&ina Sempeter — Vrtojba, zato je organ na podlagi 62. lena
ZGO-1 dolocil, da je navedena lastnica stranski udeleZenec v postopku.



Glede na to, da je bila v postopku predloZena notarsko overjena pogodba o ustanovitvi
sluznosti za izgradnjo komunalnih prikijuckov, napuséa, pes hoje in voznje z vsemi
prevoznimi sredstvi z lastnico zgoraj navedenih parcel Obgino Sempeter - Vrtojba je upravni
organ §tel, da se ta z nameravano gradnjo strinja, zato je ni posebej vabil na ustno
obravnavo, kar je v skladu z dolo¢ilom 65. &lena ZGO-1.

Stroski med postopkom niso nastali.

Upravni organ je pred izdajo dovoljenja ugotovil, da so izpolnjeni vsi pogoji, navedeni v 66.
clenu ZGO-1, zato je odlogil tako, kot je navedeno v izreku dovoljenja.

Pouk o pravnem sredstvu: Zoper to odloébo je v roku 8 dni po prejemu dovoliena pritozba
na Ministrstvo za okolje in prostor v Ljubljani, Dunajska 48, p. p. 653. Morebitno pritozbo s
14,18 EUR upravne takse po tar. §t. 2 Zakona o upravnih taksah (ZUT-UPB3, Uradni list RS,
st. 31/2007), je treba vioZiti pisno ali ustno na zapisnik na Oddelku za okolje in prostor
Upravne enote Nova Gorica, Trg E. Kardelja 1, 5000 Nova Gorica.

Taksa za vlogo po tarifni §t. 1 ZUT-UPB3 v znesku 3,55 EUR in za dovoljenje po tarifni §t. 39
istega zakona v znesku 390,37 EUR je pladana.

Postopek vodila:
Darja Maffi, Milojka Cijan,
visja svetovalka II| vodja referata

Odiocbo vroditi:

1. I Krcadom d. o. 0., Kidrigeva ulica 20, 5000 Nova Gorica (pooblagéenec
investitorke) — osebno

2. ObcCina Sempeter ~ Vrtojba, Cesta Goriske fronte 11, 5290 Sempeter pri Gorici - osebno

3. MOP, Inspektorat RS za okolje in prostor, Obmoéna enota Nova Gorica, Trg Edvarda
Kardelja 1, 5000 Nova Gorica
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Upravna enota Nova Gorica izdaja na podlagi 2. odstavka 24. &lena Zakona o graditvi
objektov (ZGO-1, Uradni list RS, §t. 102/2004 - u. p. b., 14/2005, 93/05), na zahtevo
investitorke druzbe Sanpier d. 0. 0., Cesta Prekomorskih brlgad 11/a, 5290 Sempeter pri
Gorici, ki jo po pooblastilu direktorja _ zastopa direktor druzbe Kreadom d. o.
0., Kidriceva ulica 20, 5000 Nova Gorica I . upravni zadevi izdaje
gradbenega dovolienja za odstranitev gostinsko noéitvenega objekta in gradnjo hotela,
naslednje

GRADBENO DOVOLJENJE

1. Investitorki druzbi Sanpier d. o. o., Cesta Prekomorskih brigad 11/a, 5290 Sempeter pri
Gorici, se dovoli odstranitev gostlnsko noéitvene stavbe in nadomestno gradnjo »hotela
Sanpler« na zemiji$éu parc. §t. 3051/10, 3051/12 in 3051/15 k. 0. Sempeter.

2. Lokacijski podatki:

a) Odstranitev gostinsko nogitvene stavbe na parc. &t. 3051/10 in 3051/12 k. 0. Sempeter:
— tlorisna velikost: 14,65 m x 13,75 m;
— visinski gabariti: K+P+1, vi§ina slemena na niZjem delu 4,71 m.

b) Gradnja hotela:

— tlorisna velikost: podzemni del 20,07 m x 29,04 m, hadzemni del razgiban tloris zunanjih
mer 28,20 m x 16,30 m;

- visinski gabariti: K+P+2; kota +/- 0,00 = 74,00 m. n. v., kota tlaka kleti na 70,81 m. n. v.,
kota kapi na Z strani 10,91 m; kota slemena 14,11 m;

— oblikovanje: klasi¢na mestna palaga skoraj popolnih pravokotnih oblik, &tirikapna koréna
streha v 36% naklonu, ki je na SV strani ravna, fasada ometana in opleskana v sivi,
nadstropje pa v umazano rdeéi barvi. V kleti je urejenih 13 parkiri$é in servisni prostori, v
pritli¢ju avla, bar kuhinja, restavracua v prvem nadstropju 11 hotelskih sob, v drugem
nadstropju pa $tiri hotelske sobe in stanovanje.

Komunalni prikljuki:

— vodovod od obstojeCega jaska po parc. &. 3047, po parc. . 3047 in 3051/14 k. o.
Sempeter do stavbe;

— elektrika od prlkljucnega mesta na parc. 8t. 3051/7, po parc. §t. 3051/7 in 3051/14 k. o.
Sempeter do stavbe in od prikljuénega mesta na parc. §t. 3051/4, po parc §t. 3051/4 in
3051/11 k. 0. Sempeter do stavbe:
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—~ TK vod od obstojetega razvoda na parc. §t. 3047, po parc. §t.3047 in 3051/11 k. o.
Sempeter do stavbe;

— plin od obstojeCega voda na parc. t. 3047, po parc. t. 3047 in 3051/4, 3051/11 k. o.
Sempeter do stavbe; )

— meteorna in fekalna kanalizacja: po parc. §t. 3051/11 in 3047 k. o. Sempeter do
obstoje€e kanalizacije na parc. §t. 3047 k. 0. Sempeter;

— dovoz do parkirnih mest »hotela Sanpier« v kletnem delu stavbe je preko predvidene
rampe, Ki ni predmet tega gradbenega dovoljenja.

Gradbena parcela: 3 )
— zemlji§&€e parc. §t. 3051/10, 3051/12 in 3051/15 k. 0. Sempeter v skupni izmeri 498 m*.

Zunanja ureditev:
— zid dolzine 13,50 m in viSine 1,00 m na Z strani stavbe;
— ozelenjena kovinska pergola.

Odmiki:

— 0,02 m od parc. §t. 3051/11k. 0. Sempeter,

— 1,72 m od parc. §t. 3051/14 k. 0. Sempeter,

- 0,15 m od parc. &t. 3051/12 k. 0. Sempeter,

— 0,00 m od parc. §t. 3051/13 k. 0. Sempeter,

— 2,12 m od parc. t. 3047 k. 0. Sempeter, ki je v naravi cesta.

Ureditev gradbisca:

— odstranitev objekta mora potekati v skladu z naértom odstranjevalninh del,

- pred zacetkom gradnje mora izvajalec poskrbeti za zakolienje objekta v skladu z 80.
¢lenom ZGO-1.

3. Gradnja mora biti izvedena v skladu s projektom za pridobitev gradbenega dovoljenja (v

nadaljevanju PGD) &t. 10/2006 z datumom december 2006, april 2007 ki ga je izdelal

projektant Kreadom d. o. 0., Nova Gorica in vsebuje:

— »0« vodilno mapo;

— »1« nadr arhitekture;

— »3« nacrt gradbenih konstrukcij &t. 10/2006-S, datum februar 2007, projektant Siko s. p.
Vilko Suligoj, Sempeter pri Gorici;

— »4« nadrt elektriénih instalacij §t. 10/2006, datum januar 2007, projektant Sloimpianti d. o.
0., Kromberk;

~ »5« nacrt strojnih instalacij §t. K1140-S, datum februar 2007, projektant Klima 2000 d. o.
0., Nova Gorica;

— »9« nacrt odstranjevalnih del in naért ravnanja z gradbenimi odpadki, datum december
2006, projektant Kreadom d. 0. 0. Nova Gorica.

4. PGD je sestavni del gradbenega dovolienja. Podrobnej$e lokacijske, funkcionalne,
oblikovne in tehniéne znacilnosti gradnje, doloéene v PGD, so za investitorja obvezujoce.

5. Investitor lahko zaéne graditi po pravnomoénosti na lastno odgovornost pa po
dokonénosti gradbenega dovoljenja.

6. Po konc¢ani gradnji, najkasneje v 8 dneh po prejemu obvestila izvajalca, da je gradnja
zaklju¢ena, mora investitor v skladu z 89. &lenom ZGO-1 vloziti pri pristojnem upravnem
organu zahtevo za izdajo uporabnega dovoljenja.
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/ 7. Gradbeno dovoljenje neha veljati po preteku dveh let od dneva pravnomocnosti, ¢e
4 investitor ne zaéne z gradnjo. Veljavnost gradbenega dovoljenja se lahko na zahtevo
investitorja podalj$a, vendar najveé dvakrat in to skupaj najve¢ za dve leti.

8. Uporabno dovoljenje za obravnavani hotel bo lahko jzdano po izdaji uporabnega
dovoljenja za uvozno izvozno rampo na parc. §t. 3051/4 k. 0. Sempeter.

9. Stroskov postopka ni bilo.
Obrazloziteyv:

investitorka druzba Sanpier d. o. o., Cesta Prekomorskih brigad 11/a, 5290 Sempeter pri
Gorici je po pooblaséencu direktorju druzbe Kreadom d. o. o, Kidri¢eva ulica 20, Nova
Gorica | 14. 2. 2007 viozila zahtevo za izdajo gradbenega dovolienja za
gradnjo hotela na zemlji§éu parc. $t. 3051/10, 3051/11, 3051/12 in 3051/15 k. 0. Sempeter.

Zahtevi, ki je bila dopolnjena 5. 3. 2007, 30. 3. 2007, 2. 4. 2007, 3. 5. 2007 in 18. 5. 2007 je
priloZena naslednja dokumentacija:

— PGD &t. 10/2006 z datumom december 2006;

— pooblastilo za zastopanje;

— upravna taksa za vlogo v znesku 3,55 EUR.

Med postopkom je bila upravnemu organu predlozena:

— fotokopija overjene kupoprodajne pogodbe z dne 25. 3. 2007,

- potrdilo Okrajnega sodigéa v Novi Gorici o prejemu predloga za vknjizbo lastninske
pravice z dne 30. 3. 2007,

- dokazilo o pladanem komunalnem prispevku v znesku 12.626,40 EUR in taksi za
gradbeno dovoljenje v znesku 690,37 EUR;

- dopis, s katerim je bila vioga spremenjena in sicer tako, da parc. st. 3051/11 k. o.
Sempeter ni predmet gradnje;

- notarsko overjena pogodba o ustanovitvi sluznosti za izgradnjo komunalnih prikijuckov,
napuséa, hoje in voznje z Obgino Sempeter Vrtojba z dne 21. 5. 2007;

- fotokopija notarsko overjene pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice na nepremicnini parc.
§t. 3051/4 k. 0. Sempeter za izgradnjo dovozne rampe, trafo postaje, podzemnega in
nadzemnega parkiri§¢a ter prestavitev komunalnih vodov;

- zemljiSkoknjizna predloga za vknjizbo sluznostne pravice in stavbne pravice z datumom
prejema Okrajnega sodis¢a v Novi Gorici 29. 5. 2007.

Vloga je postala popolna 29. 5. 2007.

Upravni organ je na podiagi elektronskega dostopa do zemljiske knjige ugotovil, da ima
investitorka lastninsko pravico na predmetnem zemlji$éu, ki ji omogoéa gradnjo oziroma
izvajanje del. Za izgradnjo komunalnih prikijuékov je bila v postopku prediozena fotokopija
notarsko overjene pogodbe o ustanovitvi sluznosti z Obcino Sempeter — Vrtojba z dne 21. 5.
2007. 1z navedene pogodbe izhaja, da ob&ina Sempeter - Vrtojba ustanavlja in dovoljuje
vknjizbo sluznostne pravice izgradnje vodovoda, poteka NN kabla, TK prikljucka, izgradnje
plinovoda, sluznostno pravico hoje, voZnje in izgradnje napuséa na parc. §t. 3051/14, 3051/7,
3051/11, 3051/4 in 3047 vse k. o. Sempeter. K navedeni pogodbi je bil prediozen
zemljiskoknijizni predlog za vknjizbo sluZnostne pravice pri nepremiénini parc. $t. 3051/4,
3051/7, 3051/11, 3051/14 in 3047 vse k. 0. Sempeter v korist investitorke, ki ga j& Okrajno
sodi§ée v Novi Gorici prejelo 29. 5. 2007. S tem je upravni organ $tel, da je pravica graditi
izkazana.

Po dolo¢bah 66. ¢lena ZGO-1 mora upravni organ preden izda gradbeno dovoljenje preveriti,
ali je projekt izdelan v skladu z izvedbenim prostorskim aktom, ali je projekt izdelala pravna
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oziroma fizi€na oseba, ki izpolnjuje predpisane pogoje za projektanta, ali so k predvideni

4 gradniji pridobljena vsa predpisana soglasja, ali ima projekt vse predpisane sestavine in ali je
opravljena revizija projektne dokumentacije, kadar je predpisana, ali je investitor predloZil
dokazilo, da so dajatve in prispevki, doloéeni z zakonom, plaéani oziroma da so na drug
zakonit nacin izpolnjene tak$ne njegove obveznosti in ali ima investitor pravico graditi.

V postopku je bilo ugotovijeno, da je gradnja skladna z doloéili Ureditvenega nacrta — mestno
sredisée v Sempetru, ki je sprejet z Odlokom o ureditvenim naértu — Mestno sredisée v
Sempetru (Uradni list RS, &t. 52/05). 1z lokacijske informacije §t. 350-10-310/2006-2 z dne
28. 11. 2006 izhaja, da spadajo nepremicnine parc. §t. 3051/10, 3051/15 in 3051/12 k. o.
Sempeter v prostorsko enoto SE6-M1/MS2: Mestno sredidée. Na podlagi veljavnega
ureditvenega naérta spadajo obravnavane parcele v obmogje cone Kare 1: osrednje mestno
obmodje - plac. ;

Na tem obmodgju je na lokaciji 11 »obmogje kinodvorane in gostinskega objekta Sanpier«
dopustna gradnja poslovnega prizidek kinodvorane z mozZnostjo ureditve stanovanja,
prenova objekta Sanpier z nadzidavo ali nadomestno gradnjo, prizidava na lokaciji Sanpier s
turistiCnimi sobami z moznostjo ureditve dveh stanovanj, vse s povpre¢nim vertikalnim
gabaritom P+1, mestoma tudi P+2, v okviru max. FSI=1,0. Parkirne povr§ine za navedeni
program je treba skladno z veljavnimi predpisi zagotoviti v podzemni etaZi z dostopom po
klancini, ki sluzi tudi za napajanje podzemnih parkiri$¢ stanovanjskega programa lokacije §t.
5. Iz sklepa Obéine Sempeter - Vrtojba &ifra 011-01-4/2006-21 z dne 22. 6. 2006 izhaja, da
se pri izraéunu FSI ter pri opredelitvi vertikalnega gabarita oziroma etaznosti za lokacijo St.
11 uposSteva predvidena gradnja gostinsko — nastanitvenega objekta Sanpier etaZnosti
K+P+2 ter obstojece stanje kinodvorane, pri éemer se popreéni vertikalni gabarit oziroma
etaznost lokacije $t. 11 izraduna kot matematiéno popreéje obeh objektov.

V ureditvenem nacrtu so doloCena tudi merila za dolo&itev kolorita stavbnih fasad uliéne
zazidave znotraj celotnega obmogja ureditvenega naérta: za novogradnje naj bo izhodi§ée
primerna raba sodobnih fasadnih materialov, ki se bodo na estetski na&in vkljugili v celotno
vizualno podobo mestnega ambienta.

Nadomestna gradnja »hotela Sanpier« je skladna z veljavnim ureditvenim naértom, saj
obravnavani poseg uposteva dimenzije tlorisnega in vertikalnega gabarita, ki bo K+P+2, v
okviru faktorja intenzivnosti izrabe zemlji§¢a (FSI), kateri znasa 0,87, kar je manj od
dovoljenega (0,1). Pri izratunu FSI ter pri opredelitvi vertikalnega gabarita oziroma etaZnosti
na lokaciji 8t. 11 je bila upostevana predvidena gradnja gostinsko — nastanitvenega objekta
Sanpier etaznosti K+P+2 ter obstojece stanje kinodvorane, pri &emer je bil popreéni vertikalni
gabarit oziroma etaZnost lokacije §t. 11 izraéunan kot matematiéno popredje obeh objektov.
Parkirne povr$ine so zagotovijene v podzemni etaZi z dostopom po klangini. »Hote! Sanpier«
je zasnovan kot klasi¢na mestna pala&a skoraj popolnih pravokotnih oblik s &tirikapno koréno
streho v 36% naklonu, ki je na SV strani ravna, z izrazito navezavo na prostor, v katerega se
vklju€uje. Fasade objekta so kompozicija pravilnih kvadratastih oblik odprtin, nis, balkonov,
oken in vrat, fasada pritliSja bo ometana in opleskana v sivi barvi, nadstropje pa v umazano
rdeci barvi.

Vsa potrebna soglasja so bila pridobljena k Ureditvenemu naértu — mestno sredisée v
Sempetru.

Projekt je izdelala pravna oseba, ki izpolnjuje predpisane pogoje za projektanta, projekt ima
tudi vse predpisane sestavine, ki jih doloda ZGO-1 in Pravilnik o projektni in tehniéni
dokumentaciji (Uradni list RS, §t. 66/2004 in 54/2005).

Vplivno obmocje sega na zemljisCe_parc. &t. 3047, 3051/14, 3051/13 in 3051/11 k. o.
Sempeter, katerih lastnica je Ob¢ina Sempeter - Vrtojba, zato je organ na pediagi 62. Elena
ZGO-1 doloéil, da je navedena lastnica stranski udelezenec v postopku.



Glede na to, da je bila v postopku predioZzena notarsko overjena pogodba o ustanovitvi_
sluznosti za izgradnjo komunalnih prikljuckov, napuséa, pe$ hoje in voznje Z vsem
prevoznimi sredstvi z lastnico zgoraj navedenih parcel Obcino Sempeter - Vrtojba je upravni
organ Stel, da se ta z nameravano gradnjo strinja, zato je ni posebej vabil na ustno
obravnavo, kar je v skladu z dolocilom 65. ¢lena ZGO-1.

Strodki med postopkom niso nastali.

Upravni organ je pred izdajo dovoljenja ugotovil, da so izpolnjeni vsi pogoji, navedeni v 66.
¢lenu ZGO-1, zato je odlogil tako, kot je navedeno v izreku dovoljenja.

Pouk o pravnem sredstvu: Zoper to odloébo je v roku 8 dni po prejemu dovoljena pritoZba
na Ministrstvo za okolje in prostor v Ljubljani, Dunajska 48, p. p. 653. Morebitno pritozbo s
14,18 EUR upravne takse po tar. &t. 2 Zakona o upravnih taksah (ZUT-UPB3, Uradni list RS,
§t. 31/2007), je treba vlozZiti pisno ali ustno na zapisnik na Oddelku za okolje in prostor
Upravne enote Nova Gorica, Trg E. Kardelja 1, 5000 Nova Gorica.

Taksa za viogo po tarifni §t. 1 ZUT-UPB3 v znesku 3,55 EUR in za dovoljenje po tarifni §t. 39
istega zakona v znesku 390,37 EUR je placana.
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Odloébo vroditi:

1. I Kreadom d. o. 0., Kidrieva ulica 20, 5000 Nova Gorica (pooblagéenec
investitorke) — osebno

2. Obgina Sempeter — Vrtojba, Cesta Gorigke fronte 11, 5290 Sempeter pri Gorici - osebno

3. MOP, InSpektorat RS za okolje in prostor, Obmoéna enota Nova Gorica, Trg Edvarda
Kardelja 1, 5000 Nova Gorica
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Upravna enota Nova Gorica, izdaja na podlagi 2. odstavka 24. ¢lena Zakona o graditvi objektov (ZGO-1,
Ur. list RS, 3t.102/04-u.p.b., 14/05-popravek, 92/05-ZIC-B, 111/05-odlocba US in 93/05-ZVMS, in
126/07) na zahtevo mves‘atorke druzbe Sanpier d. o. 0., Cesta Prekomorskih brigad 11/a, 5290 Sempeter
pri Gorici, ki jo po pooblastilu direktorja zastopa direktor druzbe Kreadom d. o. o,
Kidri¢eva ulica 20, 5000 Nova Goricagupravni zadevi izdaje odlocbe o spremembi

gradbenega dovoljenja za wHotel Sanpier«, naslednjo
ODLOCBO

I. Gradbeno dovoljenje Upravne enote Nova Gorica §t. 351-104/2007-7-13 z dne 31. 5. 2007, s katerim je
bila investitorki druzbi Sanpier d. o. o., Cesta Prekomorskih brigad 11/a, 5290 Sempeter pri Gorici
dovoljena odstranitev gostinsko noc1tvene stavbe in nadomestno gradnjo gostinsko noditvene »Hotela
Sanpier« na zemlji¥du parc. . 3051/10, 3051/12 in 3051/15 k. o. Sempeter, se spremeni tako, da se
dovoli:

1. Dozidava poZarnega stopni¥¢a na JZ strani objekta na zemljis¢u parc. §t. 3051/11 in 3051/4 k.o.
éempeter:

- tlorisne dimenzije 5,33 m x 2,60 m,

- vi8inski gabarit: P+2 oziroma 10 m,

- oblikovanje: konstrukcija stopnid¢a bo iz vro&e cinkanih jeklenih profilov, stopni§¢e bo obdano s
kovinsko mreZo, ki bo omogogala ozelenitev. Stopniiée bo osnovano tako, da bo omogocen p]rehod
pescev pod stopniscem.

2. Sprememba strehe :

- spremeni se vi§ina slemena iz 14,11m na 15,34 m nad koto pritligja +-0,00 =74,00 n.m.v. in naklon
strehe iz 36% na 46 %;

- v strehi se prejSnji ravni del na V strani objekta namenjen namestitvi zunanjih enot strojnih instalacij
spremeni iz ravne v poSevno,dimenzij 6,50 m x 2,40 m, naklon 46%, kritina barvna plocevina;

- mnaV starani strehe dimenzij 5,20 m x 2,40 m in Z strani strehe dimenzij 11,40 x 3,00 m se del
poSevne strehe izreZe in nadomesti s pogreznjeno ravno streho, ki je hkrati strop drugega nadstropja.

Spremembe znotraj objekta:
sprememba dvigalnega jaska iz jeklenega v armiranobetonski, zakljuen z ravno streho dimenzij Sm
X 4m, viSine 14,90 m nad koto pritli¢ja +-0,00 =74,00 n.m.v.;
- zasuk smeri notranjih stopnic,
- vpritli¢ju se vstopna veZa, avla hotela in recepcija zdruZijo v enotni prostor;
ureditev 4 sob in dveh apartmajev namesto stanovanja in namesto dveh sob ureditev apartmaja.
-  armiranobetonskin medetaZnim plo$€am se spremeni oblika, nosilci so vgrajeni v plo§&o.

LIV

4. Zunanja ureditev
- visina zidu na Z strani se spremeni iz 1 m na 1,80 m.

5. Odmiki:

R ,;, \
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- 6,12 m od parc. §t. 3050 k.o. gempeter.

II: Sprememba gradnje mora biti izvedena v skiadu s projektom za pridobitev gradbenega dovoljenja (PG_D—
sprememba) 3t. 14/2008 z datumom november 2008, ki ga je izdelala druzba Kreadom d. 0. 0., Nova Gorica
in vsebuje:
~  »0« vodilno mapo;
— »l«nadrt arhitekture;
—  »3« naért gradbenih konstrukeij §t. T28/2008, datum november 2008, projektant T.K.I. KaradZi¢

Tamara s.p. C. prekomorskih brigad 21, Sempeter pri Gorici;

III. Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja je sestavni del te odlocbe.

IV. Ostale dolotbe gradbenega dovoljenja §. 351-104/2007-7-13 z dne 31.5.2007 ostanejo
nespremenjene.

V. Posebni stroski postopka niso nastali.

ObrazlozZitev:

Investitorka druzba §anpier d. 0. 0., Cesta Prekomorskih brigad 11/a, 5290 ﬁempeter pri Gorici, ki jo
zastopa direktor || ]} I ic z viogo z dne 9.4.2009, ki jo je vioZila pooblai¢ena druZzba Kreadom
d. 0. o., Kidri¢eva ulica 20, 5000 Nova Gorica, | IIINNEEEE. z:prosila, za izdajo odlotbe o
spremembi gradbenega dovoljenja §t. 351-104/2007-7-13 z dne 31.5.2007.

Zahtevi je bila priloZena naslednja dokumentacija:
- projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja (sprememba) &t.. 14/2008 z datumom november 2008,

ki ga je izdelala druzba Kreadom d. o. 0., Nova Gorica dne 9.4.2009;

Med postopkom je bilo upravnemu organu predloZeno:
- overjena pogodba o ustanovitvi stavbne pravice 3t. 47805-34/2008-5 z datumom
3.12.2008;
- predlog za vpis pogodbe o ustanovitvi stavbene pravice v zemljisko knjigo;
- dopolnjen projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja in izvod vodilne mape dne 15.5.2009;
- del PGD v digitalni obliki dne 16.7.2009;
- pooblastilo za zastopanje v upravnem postopku dne 16.7.2009.

Upravni organ je ugotovil, da je bilo druzbi Sanpier d. o. 0., Cesta Prekomorskih brigad 11/a, 5290
Sempeter pri Gorici izdano dne 31.5.2007 gradbeno dovoljenje §t. 351-104/2007-7-13, s katerim je bila
dovoljena nadomestna gradnja »Hotela Sanpier« v Sempetru pri Gorici na zemlji$¢u parc. §. 3051/10,
3051/12 in 3051/5 k.o. Sempeter. Gradbeno dovoljenje je postalo pravnomoéno 13.6.2007.

Investitorka je 9.4.2009 zaprosila za spremembo navedenega gradbenega dovoljenja in predloZila projekt
za pridobitev gradbenega dovoljenja, ki obravnava spremembe, ki se nana¥ajo na dozidavo poZarnega
stopni§¢a, konstrukcijske spremembe, sprememba strehe, spremembe razporeditve prostorov in
namembnost v objektu ter vi§ino ograjnega zidu.
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l.odstavek 73. &len ZGO-1 dologa, da se gradbeno dovoljenje lahko spremeni ter, da investitor lahko vioZi
zahtevo za spremembo gradbenega dovoljenja samo v asu njegove veljavnosti. 2. odstavek 73. &lena ZGO-
1 pa doloca, da &e se po izdaji pravnomoénega gradbenega dovoljenja projekt za jzvedbo tako spremenil,
da pomeni to za objekt, ki se gradi oziroma rekonstruira, spremembo pogojev, dolodenih z gradbenim
dovoljenjem in elementov, ki lahko vplivajo na zdravstvene pogoje, okolje, varnost objekta ali spremembo
predpisanih bistvenih zahtev, je investitor dolZan vloZiti zahtevo za spremembo gradbenega dovoljenja.V
tem primeru se gradbeno dovoljenje lahko spremeni po enakem postopku, kot je bilo to dovoljenje izdano.
Nova odlogba, ki deloma nadomesti gradbeno dovoljenje, se omeji na predlagane spremembe, ¢e zaradi
predlaganih sprememb, ki vplivajo na lokacijske pogoje, ni potrebno izdati novega gradbenega dovoljenja.

Upravni organ je ugotovil, da je sprememba gradbenega dovoljenja v skladu s 1. in 2. odstavkom 73. &lena
uvodoma omenjenega zakona o graditvi objektov.

Upravni organ je preveril veljavnost gradbenega dovoljenja in ugotovil, da je gradbeno dovoljenje §t.
351-104/2007-7-13 z dne 31.5.2007 postalo pravnomo&no 13.6.2007 in da velja do 13.6.2009, kar
pomeni, da je bila zahteva, vloZena 9.4.2009, pravolasna. Upravni organ je tudi ugotovil, da zaradi
predlaganih sprememb ni treba izdati novega gradbenega dovoljenja.

Po dologbah 66. €lena ZGO-1 mora upravni organ preden izda gradbeno dovoljenje preveriti, ali je
projekt izdelan v skladu s prostorskim aktom, ali je projekt izdelala pravna oziroma fizi¢na oseba, ki je
med izdelavo projekta izpolnjevala z zakonom predpisane pogoje za projektanta, ali so k predvideni
gradnji pridobljena vsa predpisana soglasja, ali ima projekt predpisane sestavine in ali je opravljena
revizija projektne dokumentacije, kadar je predpisana ter ali so revidenti in odgovomni revidenti, ki so jo
opravili, med revidiranjem izpolnjevali pogoje za revidenta in odgovornega revidenta, ali so dajatve in
prispevki, dologeni z zakonom, pladani oziroma da so na drug zakonit nain izpolnjene takSne njegove
obveznosti, ali ima investitor pravico graditi in ali iz projekta izhaja, da bo zagotovljena minimalna
komunalna oskrba objekta, e se gradi nov objekt ali de se objekt prizidava, nadzidava ali rekonstruira
tako da se spreminjajo osnovni parametri obstojeéih prikljuckov oziroma se povetujejo zahteve v zvezi z
njegovo komunalno oskrbo.

Upravni organ je na podlagi elektronskega dostopa do zemljiske knjige ugotovil, da je investitorka
lastnica parc. §t. 3051/10, 3051/12, 3051/15 k.o. Sempeter, na podlagi pogodbe o ustanovitvi stavbne
pravice ima pravico zgraditi na zemlji$éu pare. . 3051/11 in 3051/4 k.o. Sempeter.

V postopku je bilo ugotovljeno, da je gradnja skladna z dologili Ureditvenega nacrta — mestno sredii¢e v
Sempetru, ki je sprejet z Odlokom o ureditvenim naértu — Mestno sredigde v Sempetru (Uradni list RS, &.
52/05). Upravni organ je ugotovil, da spadajo zemljis¢a parc. 3. 3051/10, 3051/12, 3051/15, 3051/11 in
3051/4 ko. Sempeter v prostorsko enoto SE6-M1/MS2: Mestno srediSGe. Na podlagi veljavnega
ureditvenega nacrta spadajo obravnavane parcele v obmodje cone Kare 1: osrednje mestno obmodje —
plac.

Na tem obmodju je na lokaciji 11 »obmodje kinodvorane in gostinskega objekta Sanpier« dopustna
gradnja poslovnega prizidka kinodvorane z moznostjo ureditve stanovanja, prenova objekta Sanpier z
nadzidavo ali nadomestno gradnjo, prizidava na lokaciji Sanpier s turistidnimi sobami z moZnostjo
ureditve dveh stanovanj, vse s povprednim vertikalnim gabaritom P+1, mestoma tudi P+2, v okviru max.
FSI=1,0. Parkirne povriine za navedeni program je treba skladno z veljavnimi predpisi zagotoviti v
podzemni etaZi z dostopom po klan¢ini, ki sluzi tudi za napajanje podzemnih parkiri$¢ stanovanjskega
programa lokacije 8t. 5. Iz sklepa Obéine Sempeter — Vrtojba sifra 011-01-4/2006-21 z dne 22. 6. 2006
izhaja, da se pri izradunu FSI ter pri opredelitvi vertikalnega gabarita oziroma etaZnosti za lokacijo §t. 11
upoSteva predvidena gradnja gostinsko — nastanitvenega objekta Sanpier etaznosti K+P+2 ter obstojece
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stanje kinodvorane, pri &emer se poprecni vertikalni gabarit oziroma etaZnost lokacije §t. 11 izraguna kot
matemati¢no poprecje obeh objektov._

V ureditvenem nadrtu so dolodena tudi merila za dologitev kolorita stavbnih fasad uliéne zazidave znotraj
celotnega obmogja ureditvenega nacrta: za novogradnje naj bo izhodi¥e primerna raba sodobnih fasadnih
materialov, ki se bodo na estetski na¢in vkljuéili v celotno vizualno podobo mestnega ambienta.

Iz PGD je razvidno, da bo investitorka dozidala poZarno stopniste na JZ strani objekta na zemljiseu parc.
§t. 3051/11 in 3051/4 k.o. Sempeter, tlorisne dimenzije 5,33 m x 2,60 m, ki bo vi§ine 10 m. Stopnii¢e bo
iz vroée cinkanih jeklenih profilov, obdano s kovinsko mreZo, ki bo omogodala ozelenitev. Stopnisce je
osnovano tako, da bo omogog&en prehod pes€ev pod stopnis€em.

Spremenila se bo vi§ina slemena strehe iz 14,11m na 15,34 m nad koto pritli¢ja +-0,00 =74,00 n.m.v. in
naklon strehe iz 36% na 46 % ter oblika strehe, kjer se bo prejsnji ravni del na V strani objekta
namenjen namestitvi zunanjih enot strojnih instalacij spremenil v poSevno,dimenzij 6,50 m x 2,40 m,
naklon 46%, kritina barvna plogevina. Na V starani strehe dimenzij 5,20 m x 2,40 m in Z strani strehe
dimenzij 11,40 x 3,00 m se bo del posevne strehe izrezal in nadomestil s pogreznjeno ravno streho, ki je
hkrati strop drugega nadstropja.

Spremembe bodo tudi znotraj objekta in sicer sprememba dvigalnega jaska iz jeklenega v
armiranobetonski, ki bo zakljuden z ravno streho dimenzij 5m x 4m. zasuk smeri notranjih stopnic, v
pritli¢ju se vstopna veZa, avla hotela in recepcija zdruZijo v enotni prostor. V drugem nadstropju bodo
urejene 4 sob in dva apartmaja namesto stanovanja in namesto dveh sob bo urejen apartmaja.
Armiranobetonskin medetaZnim plo§¢am se spremeni oblika, nosilci so vgrajeni v plosco.

Spremeni se viSina zidu na Z strani iz 1 mna 1,80 m.

Dozidava poZarnega stopni$éa k objektu »Hotela Sanpier« je skladna z veljavnim ureditvenim nadrtom,
saj obravnavani poseg upoiteva dimenzije tlorisnega in vertikalnega gabarita, je v okviru faktorja
intenzivnosti izrabe zemlji§¢a (FSI), kateri zna$a z dozidavo skupaj z osnovnim objektom 0,89, kar je
manj od dovoljenega (1,0). Pri izradunu FSI ter pri opredelitvi vertikalnega gabarita oziroma etaznosti na
lokaciji §t. 11 je bila upostevana predvidena gradnja gostinsko — nastanitvenega objekta Sanpier etaznosti
K+P+2 ter obstojece stanje kinodvorane, pri éemer je bil popreéni vertikalni gabarit oziroma etaZnost
lokacije &t. 11 izratunan kot matematiéno popredje obeh objektov. Stevilo parkirnih povrSine zaradi
dodatnega §tevila sob in apartmajev so zadostne in zagotovljene v podzemni etaZi z dostopom po
klan¢ini. »Hotel Sanpier« je zasnovan kot klasiéna mestna palada skoraj popolnih pravokotnih oblik s
Stirikapno streho v 36% naklonu, ki zaradi spremembe posameznih delov strehe, ne spreminja izrazite
navezave na prostor, v katerega se vkljuduje.

Vsa potrebna soglasja so bila pridobljena k Ureditvenemu nadrtu — mestno srediée v Sempetru.

Projekt je izdelala pravna oseba, ki izpolnjuje predpisane pogoje za projektanta, projekt ima tudi vse
predpisane sestavine, ki jih dolo¢a ZGO-1 in Pravilnik o projektni in tehni¢ni dokumentaciji (Ur. list RS,
8t. 66/2004 in 54/2005).

In\.restitorka je placala upravno takso za vlogo in gradbeno dovoljenje. Upravni organ je z
poizvedovanjem na Obé¢ini Sempeter-Vrtojba ugotovil, da investitorka ni dolZna pladati komunalnega
prispevka.

Obmocje za dolotitev strank ne sega na sosednja zemljis&a, zato je stranka v postopku na podlagi dologb
62. ¢lena ZGO-1 samo investitorka.



Doloéilo v izreku odlodbe, da stroski niso nastali temelji na 113. &lenu Zakona o sploSnem upravnem
postopku (ZUP, Ur. list RS §t. 24/06 —u.p.b., 105/06-ZUS/06-1, 126/07 in 65/08).

Upravni organ je pred izdajo gradbenega dovoljenja ugotovil, da so izpolnjeni vsi pogoji, navedeni v 66.
Clenu ZGO-1, zato je odloéil tako, kot je navedeno v izreku odlogbe.

Taksa za vlogo po tarifni §t. 1 Zakona o upravnih taksah (ZUT, Uradni list RS, §t. 42/07 —u.p.b., 126/07)
v znesku 3,55 EUR in za dovoljenje po tarifni §t. 39 v znesku 214,50 EUR je plagana.

Pouk o pravnem sredstvu: Zoper to odlocbo je v roku 8 dni od vrogditve dovoljena pritoZba na
Ministrstvo za okolje in prostor v Ljubljani, Dunajska 48, p.p. 653. PritoZba se lahko poslje priporogeno
po posti, vloZi neposredno ali da ustno na zapisnik pri Upravni enoti Nova Gorica, Trg E. Kardelja 1,
5000 Nova Gorica. V tem roku se stranka pritozbi lahko odpove.

Taksa za pritoZbo po tar.st. 2 ZUT zna%a 14,18 EUR. * =

—

1

Postope orila.. S _ |
| DarjerMaE S <Ly
‘Visja Svetovalka IT 4 Son}aPusm

\ Vodja Jddelka
ODLOCBO VROCITI: =

1. Kreadom d. o. o., Kidri€eva ulica 20, 5000 Nova Gonca pooblascenec _- osebno
2. Obéina Sempeter Vrtojba, Cesta Goriske Fronte 11, 5290 Sempeter pri gorici
4. InSpektorat RS za okolje in prostor, Obmog&na enota Nova Gorica,

Trg E. Kardelja 1, 5000 Nova Gorica
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Upravna enota Nova Gorica, izdaja na podlagi 2. odstavka 24. &lena Zakona o graditvi objektov (ZGO-1,
Ur. list RS, §t.102/04-u.p.b., 14/05-popravek, 92/05-ZJC-B, 111/05-odlogba US in 93/05-ZVMS, in
126/07), na zahtevo investitorke druzbe Sanpier d. o. o.. Cesta Prekomorskih brigad 11/a, 5290 Sempeter
pri Gorici, ki jo po pooblastilu direktorja_ zastopa direktor druzbe Kreadom d. o. o.,
Kidrieva ulica 20, 5000 Nova Gorica | . v upravni zadevi izdaje odlogbe o spremembi
gradbenega dovoljenja za »Hotel Sanpier, naslednjo

OPLOCBO

I. Gradbeno dovoljenje Upravne enote Nova Gorica &. 35 1-104/2007-7-13 z dne 3 1. 5.2007, , s katerim
Je bila investitorki druzbi Sanpier d. o. o., Cesta Prekomorskih brigad 11/a, 5290 Sempeter pri Gorici
dovoljena odstranitev gostinsko noéitvene stavbe in nadomestna gradnja gostinsko noditvene stavbe
»Hotela §anpier« na zemljisCu parc. §t. 3051/10, 3051/12 in 3051/15 k. o. Sempeter spremenjeno z
odlocbo 5t. 351-194/2009-10 z dne 17.7.2009, z odlogbo §t. 351-669/2009-5 z dne 20.11.2009, se
spremeni tako, da se izvedba dodatnega energetskega vira in sicer uporaba energije podtalne vode izvede
tudi po PGD-sprememba projekta, vodilna mapa $t. 16/200 z datumom 2009, ki ga je izdelal Kreadom
d.o.0.Kidri¢eva ulica 20, 500 Nova Gorica;

Il. PGD- sprememba z vodnim soglasiem MOP, Agencija RS za okolje, Urad za upravljanje z vodami,
Sektor za vodno obmoéje Jadranskega morja, Oddelek povodija reke Soge, Cankarjeva 62, 5000 Nova
Gorica $t.35507-3225/2009 z datumom 27.11 2009 je sestavni del te odlogbe.

V. Ostale dolo¢be gradbenega dovoljenja §t. 351-104/2007-7-13 z dne 31.5.2007, odlogbe o spremembi
gradbenega dovoljenja §t. 351-194/2009-10 z dne 17.7.2009 in odlotbe o spremembi gradbenega
dovoljenja 8t. 351-669/2009-5 z dne 20.11.2009 ostanejo nespremenjene.

V1. Posebni stroski postopka niso nastali.

Obrazlozitev:

Investitorka druba Sanpier d. o. 0., Cesta Prekomorskih brigad 11/a, 5290 Sempeter pri Gorici, ki jo
zastopa direktor*, je z vlogo z dne 12.11.2009, ki jo je vlozila pooblaséena druzba
Kreadom d. 0. 0., Kidri¢eva ulica 20, 5000 Nova Gorica, . - osila, za izdajo odlotbe o
spremembi gradbenega dovoljenja §t. 351-104/2007-7-13 z  dne 31.5.2007, ki je bila spremenjena z
odlocho o spremembi gradbenega dovoljenja St. 351-194/2009-10 z dne 17.7.2009 in odlogbo o
spremembi gradbenega dovoljenja §t. 351-669/2009-5 z dne 20.11.2009
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Zahtevi je bil prilozena sprememba PGD- vodilna mapa §t. 16/2009 z datumom 2009, ki ga je izdelala
druzba Kreadom d. o. 0., Nova Gorica .

Upravni organ je ugotovil, da je bilo druzbi Sanpier d. o. o., Cesta Prekomorskih brigad 11/a, 5290
Sempeter pri Gorici izdano dne 31.5,2007 gradbeno dovoljenje St. 351-104/2007-7-13, s katerim je bila
dovoljena nadomestna gradnja »Hotela Sanpier« v Sempetru pri Gorici na zemljiséu parc. §t. 3051/10),
3051/12 in 3051/5 k.o. Sempeter, odlotba o spremembi gradbenega dovoljenja §t. 351-194/2009-10 z dne
17.7.2009 in odlogbo o spremembi gradbenega dovoljenja §t. 351-669/2009-5 z datumom 20.11.2009.

Investitorka je 27.11.2009 zaprosila za spremembo navedenega gradbenega dovoljenja, ki se nanaga na
izvedba dodatnega energetskega vira in sicer uporaba energije podtalne vode po spremenjenem PGD it.
16/2009 z datumom 2009, ki ga je izdelala druzba Kreadom d. o. 0., Nova Gorica .

lodstavek 73. &len ZGO-1 dologa, da se gradbeno dovoljenje lahko spremeni ter, da investitor lahko vloZzi
zahtevo za spremembo gradbenega dovoljenja samo v &asu njegove veljavnosti. 2. odstavek 73. &lena ZGO-
1 pa doloca, da Ce se po izdaji pravnomodnega gradbenega dovoljenja projekt za izvedbo tako spremenil,
da pomeni to za objekt, ki se gradi oziroma rekonstruira, spremembo pogojev, doloenih z gradbenim
dovoljenjem in elementov, ki lahko vplivajo na zdravstvene pogoje, okolje, varnost objekta ali spremembo
predpisanih bistvenih zahtev, je investitor dolZan vloziti zahtevo za spremembo gradbenega dovoljenja.V
tem primeru se gradbeno dovoljenje lahko spremeni po enakem postopku, kot je bilo to dovoljenje izdano.
Nova odlocba, ki deloma nadomesti gradbeno dovoljenje, se omeji na predlagane spremembe, &e zaradi
predlaganih sprememb, ki vplivajo na lokacijske pogoje, ni potrebno izdati novega gradbenega dovoljenja.

Upravni organ je ugotovil, da je sprememba gradbenega dovoljenja v skladu s 1. in 2. odstavkom 73. &lena
uvodoma omenjenega zakona o graditvi objektov.

Upravni organ je preveril veljavnost gradbenega dovoljenja in ugotovil, da je gradbeno dovoljenje it.
351-104/2007-7-13 z dne 31.5.2007 postalo pravnomoéno 13.6.2007 ter da je S vedno v veljavi.

Po dolocbah 66. ¢lena ZGO-1 mora upravni organ preden izda gradbeno dovoljenje preveriti, ali je
projekt izdelan v skladu s prostorskim aktom, ali je projekt izdelala pravna oziroma fizi¢na oseba, ki je
med izdelavo projekta izpolnjevala z zakonom predpisane pogoje za projektanta, ali so k predvideni
gradnji pridobljena vsa predpisana soglasja, ali ima projekt predpisane sestavine in ali je opravljena
revizija projektne dokumentacije, kadar je predpisana ter ali so revidenti in odgovorni revidenti, ki so jo
opravili, med revidiranjem izpolnjevali pogoje za revidenta in odgovornega revidenta, ali so dajatve in
prispevki, doloeni z zakonom, pladani oziroma da so na drug zakonit naéin izpolnjene tak§ne njegove
obveznosti, ali ima investitor pravico graditi in ali iz projekta izhaja, da bo zagotovljena minimalna
komunalna oskrba objekta, &e se gradi nov objekt ali &e se objekt prizidava, nadzidava ali rekonstruira
tako da se spreminjajo osnovni parametri obstojedih prikljutkov oziroma se povedujejo zahteve v zvezi z
njegovo komunalno oskrbo.

Investitor je pridobil delno vodno dovoljenje Ministrstva za okolje in prostor, Agencija RS za okolje,
Vojkova 1 b ,1001 Ljubljana §. 35532-65/2009 z datumom 19.10.2009, s katerim je dovoljena
neposredna raba vode za pridobivanje toplote iz vodnega vira in vodno soglasje MOP, Agencija RS za
okolje, Urad za upravljanje z vodami, Sektor za vodno obmogje Jadranskega morja, Oddelek povodja
reke So¢e, Cankarjeva 62, 5000 Nova Gorica $§t.35507-3225/2009 z datumom 27.11.2009.

Upravni organ je na podlagi elektronskega dostopa do zemljiske knjige ugotovil, da je investitorka
lastnica parc. §t. 3051/10, 3051/12, 3051/15 k.o. Sempeter.



V postopku j je bilo ugotovljeno, da je gradnja skladna z dologili Ureditvenega nacrta — mestno sredisée v
Sempetru, ki je sprejet z Odlokom o ureditvenim nagrtu — Mestno sredisée v Sempetru (Uradni list RS, i,
52/05). Upravni organ je ugotovil, da spadajo zemljid¢a parc. St. 3051/10, 3051/12, 3051/15, 3051/11 in
3051/4 k.o. Sempeter v prostorsko enoto SE6-M1/MS2: Mestno sredisée. Na podlagi veljavnega
ureditvenega naCrta spadajo obravnavane parcele v obmog&je cone Kare 1: osrednje mestno obmo&je —
plac.

Na tem obmoéju je na lokaciji 11 »obmoéje kinodvorane in gostinskega objekta Sanpier« dopustna
gradnja poslovnega prizidka kinodvorane z moznostjo ureditve stanovanja, prenova objekta Sanpier z
nadzidavo ali nadomestno gradnjo, prizidava na lokaciji Sanpier s turistiénimi sobami z moznostjo
ureditve dveh stanovanj, vse s povpreénim vertikalnim gabaritom P+1, mestoma tudi P+2, v okviru max.
FSI=1,0. Parkirne povrSine za navedeni program je treba skladno z veljavnimi predpisi zagotoviti v
podzemni etaZi z dostopom po klangini, ki sluZi tudi za napajanje podzemnih parkiri$¢ stanovanjskega
programa lokacge §t. 5. Iz sklepa Obgine Sempeter — Vrtojba Sifra 011-01-4/2006-21 z dne 22. 6. 2006
izhaja, da se pri izraunu FSI ter pri opredelitvi vertikalnega gabarita oziroma etaznosti za lokacijo §t. 11
uposteva predvidena gradnja gostinsko — nastanitvenega objekta Sanpier etaznosti K+P+2 ter obstojede
stanje kinodvorane, pri ¢emer se popreéni vertikalni gabarit oziroma etaZnost lokacije §t. 11 izraduna kot
matemati¢no popregje obeh objektov..

V ureditvenem nacrtu so dolodena tudi merila za dologitev kolorita stavbnih fasad uliéne zazidave znotraj
celotnega obmogja ureditvenega naérta: za novogradnje naj bo izhodisge primerna raba sodobnih fasadnih
materialov, ki se bodo na estetski na¢in vkljugili v celotno vizualno podobo mestnega ambienta.

Iz spremembe PGD je razvidno, da je za izvedbo dveh vrtin, ogrevanje in hlajenje s pomoCjo energije
podtalnice znotraj objekta na zeml_||scu parc. §t. 3051710, 3051/12 in 3051/15 k. 0. Sempeter, investitorka
pridobila vodno soglasje, ki ga je izdala MOP, Agencija RS za okolje, Urad za upravljanje z vodami,
Sektor za vodno obmogje Jadranskega morja, Oddelek povodja reke Soge, Cankarjeva 62, 5000 Nova
Gorica.

Projekt je izdelala pravna oseba, ki izpolnjuje predpisane pogoje za projektanta, projekt ima tudi vse
predpisane sestavine, ki jih dolo¢a ZGO-1 in Pravilnik o projektni in tehni¢ni dokumentaciji (Ur. list RS,
§t. 66/2004 in 54/2005).

Investitorka je placala upravno takso za vlogo in gradbeno dovoljenje.

Upravni organ je pred izdajo gradbenega dovoljenja ugotovil, da so izpolnjeni vsi pogoji, navedeni v 66.
Clenu ZGO-1, zato je odlogil tako, kot je navedeno v izreku odlogbe.

Taksa za vlogo po tarifni §t. 1 Zakona o upravnih taksah (ZUT, Uradni list RS, §t. 42/07 —u.p.b., 126/07)
v znesku 3,55 EUR in za dovoljenje po tarifni §t. 3 v znesku 14,18 EUR je pladana.

Pouk o pravnem sredstvu: Zoper to odlotbo je v roku 8 dni od vroitve dovoljena pritozba na
Ministrstvo za okolje in prostor v Ljubljani, Dunajska 48, p.p. 653. PritoZba se lahko poslje priporoceno
po posti, vloZi neposredno ali da ustno na zapisnik pri Upravni enoti Nova Gorica, Trg E. Kardelja 1,
5000 Nova Gorica. V tem roku se stranka pritozbi lahko odpove.

Taksa za pritozbo po tar.§t. 2 ZUT znaSa 14,18 EUR.

Postopek vodila.
Darja Maffi~
Vija Svetovalka [I Milojka Cijan
v vigja syetovalka I




ODLOCBO VROCITI:

1. Kreadom d. o. 0., Kidrigeva ulica 20, 5000 Nova Gorica, poobla§éenec—- osebno
2. MOP, Agencija RS za okolje, Urad za upravljanje z vodami, Sektor za vodno

obmogje Jadranskega morja, Oddelek povodja reke Soe, Cankarjeva 62, 5000

Nova Gorica
3. Ob&ina Sempeter Vrtojba, Cesta Goriske Fronte 11, 5290 Sempeter pri Gorici
4. InSpektorat RS za okolje in prostor, Obmo&na enota Nova Gorica,

Trg E. Kardelja 1, 5000 Nova Gorica
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Upravna enota Nova Gorica, izdaja na podlagi 2. odstavka 24. &lena Zakona o graditvi objektov (ZGO-1,
Ur. list RS, $t.102/04-u.p.b., 14/05-popravek, 92/05-ZJC-B, 111/05-odlogba US in 93/05-ZVMS, in
126/07), na zahtevo investitorke druzbe Eanpier d. 0. 0., Cesta Prekomorskih brigad 11/a, 5290 gempeter
pri Gorici, ki jo po pooblastilu direktorja zastopa direktor druzbe Kreadom d. o. o.,
Kidriceva ulica 20, 5000 Nova Gorica , v upravni zadevi izdaje odlobe 0 spremembi
gradbenega dovoljenja za »Hotel Sanpier«, naslednjo

ODLOCBO

L. Gradbeno dovoljenje Upravne enote Nova Gorica &. 351-104/2007-7-13 z dne 31. 5. 2007,
spremenjenc z odlocbo §t. 351-194/2009-10 z dne 17.7.2009, s katerim Je bila investitorki druzbi Sanpier
d. 0. 0., Cesta Prekomorskih brigad 11/a, 5290 Sempeter pri Gorici dovoljena odstranitev gostinsko
noéitvene stavbe in nadomestna gradnja gostinsko noGitvene stavbe »Hotela Sanpier« na zemljiséu parc.
$t. 3051/10, 3051/12 in 3051/15 k. o. Sempeter, se spremeni tako, da se dovoli izvedba dodatnega
energetskega vira in sicer uporaba energije podtalne vode. V ta namen se dovoli:

1. izvedba dveh vrtin: vrtina 1 globine 19 m, vrtina 2 globine 14 m;
2. namestitev toplotne ¢rpalke in izvedba ogrevanja in hlajenja s pomo&jo energije podtalnice.

II: Sprememba gradnje mora biti izvedena v skladu s projektom za pridobitev gradbenega dovoljenja (PGD-

sprememba) §t. 15/2009 z datumom oktober 2009, ki ga je izdelala druzba Kreadom d. o. 0., Nova Gorica in

vsebuje:

— »0« vodilno mapo;

— »A« nalrt elektriénih instalacij in elektri¢ne opreme 3t. K1140-E; datum oktober 2009, projektant
Klima 2000 d.o0.0., Prvomajska 37, 5000 Nova Gorica;

— »5«nadrt strojnih indtalacij in strojne opreme, opreme 3t. K1140-E; datum oktober 2009, projektant
Klima 2000 d.o.o0., Prvomajska 37, 5000 Nova Gorica ;

IIl. Soglasje h gradnji:
- Ministrstvo za okolje in prostor, Agencija RS za okolje, Vojkova 1 b,1001 Ljubljana §t. 35532-65/2009
z datumom 19.10.2009.

IV. Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja je sestavni del te odlogbe.

V. Ostale dolo¢be gradbenega dovoljenja §t. 351-104/2007-7-13 z dne 31.5.2007 in odlo&be o spremembi
gradbenega dovoljenja 3t. 351-194/2009-10 z dne 17.7.2009 ostanejo nespremenjene.

VL. Posebni stroski postopka niso nastali.
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ObrazloZitev:

Investitorka druzba Sanpier d. o. 0., Cesta Prekomorskih brigad 11/a, 5290 Sempeter pri Gorici, ki jo
zastopa direktor *, je z vlogo z dne 12.11.2009, ki jo je vlozila pooblai€ena druzba
Kreadom d. o. 0., Kidriéeva ulica 20, 5000 Nova Gorica, zaprosila, za izdajo odloébe o
spremembi gradbenega dovoljenja 3t. 351-104/2007-7-13 z dne 31.5.2007. 351-104/2007-7-13 z dne
31.5.2007 in odlocbe o spremembi gradbenega dovoljenja §t. 351-194/2009-10 z dne 17.7.2009.

Zahtevi je bila priloZena naslednja dokumentacija:
- projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja (sprememba) §t.15/2009 z datumom oktober 2009, ki
ga je izdelala druzba Kreadom d. o. 0., Nova Gorica .

Upravni organ je ugotovil, da je bilo druzbi Sanpier d. o. o., Cesta Prekomorskih brigad 11/a, 5290
Sempeter pri Gorici izdano dne 31.5.2007 gradbeno dovoljenje §t. 351-104/2007-7-13, s katerim je bila
dovolJena nadomestna gradnja »Hotela Sanpier« v Sempetru pri Gorici na zemlji€u parc. §t. 3051/10,
3051/12 in 3051/5 k.o. Sempeter. Gradbeno dovoljenje je postalo pravnomocno 13.6.2007 in odlot¢ba o
spremembi gradbenega dovoljenja §t. 351-194/2009-10 z dne 17.7.2009, ki je postala pravnomoéna dne
29.7.2009.

Investitorka je 12.11.2009 zaprosila za spremembo navedenega gradbenega dovoljenja in predlozila
projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja, ki obravnava spremembe, ki se nana$ajo na izvedbo
dodatnega energetskega vira in sicer uporaba energije podtalne vode za ogrevanje stavbe.

l.odstavek 73. ¢len ZGO-1 doloda, da se gradbeno dovoljenje lahko spremeni ter, da investitor lahko vloZi
zahtevo za spremembo gradbenega dovoljenja samo v &asu njegove veljavnosti. 2. odstavek 73. ¢lena ZGO-
1 pa dolo¢a, da &e se po izdaji pravnomognega gradbenega dovoljenja projekt za izvedbo tako spremenil,
da pomeni to za objekt, ki se gradi oziroma rekonstruira, spremembo pogojev, dolodenih z gradbenim
dovoljenjem in elementov, ki lahko vplivajo na zdravstvene pogoje, okolje, varnost objekta ali spremembo
predpisanih bistvenih zahtev, je investitor dolZan vloZiti zahtevo za spremembo gradbenega dovoljenja.V
tem primeru se gradbeno dovoljenje lahko spremeni po enakem postopku, kot je bilo to dovoljenje izdano.
Nova odlocba, ki deloma nadomesti gradbeno dovoljenje, se omeji na predlagane spremembe, e zaradi
predlaganih sprememb, ki vplivajo na lokacijske pogoje, ni potrebno izdati novega gradbenega dovoljenja.

Upravni organ je ugotovil, da je sprememba gradbenega dovoljenja v skladu s 1. in 2. odstavkom 73. lena
uvodoma omenjenega zakona o graditvi objektov.

Upravni organ je preveril veljavnost gradbenega dovoljenja in ugotovil, da je gradbeno dovoljenje St.
351-104/2007-7-13 z dne 31.5.2007 postalo pravnomo&no 13.6.2007. Dne 17.7.2009, je bila investitorju
izdana odloc¢ba o spremembi gradbenega dovoljenja $. 351-194/2009-10. Upravni organ je na podlagi
izvedenega tehni¢nega pregleda dne 28.10.2009 ugotovil, da je investitor zagel z gradnjo, vendar jo Se ni
dokon¢al, kar pomeni, da je bila zahteva, vloZena 12.11.2009, pravo&asna. Upravni organ je tudi ugotovil,
da zaradi predlaganih sprememb ni treba izdati novega gradbenega dovoljenja.

Po dolo¢bah 66. ¢lena ZGO-1 mora upravni organ preden izda gradbeno dovoljenje preveriti, ali je
projekt izdelan v skladu s prostorskim aktom, ali je projekt izdelala pravna oziroma fizi¢na oseba, ki je
med izdelavo projekta izpolnjevala z zakonom predpisane pogoje za projektanta, ali so k predvideni
gradnji pridobljena vsa predpisana soglasja, ali ima projekt predpisane sestavine in ali je opravljena
revizija projektne dokumentacije, kadar je predpisana ter ali so revidenti in odgovorni revidenti, ki so jo


Pc
Rectangle

Pc
Rectangle


Taksa za vlogo po tarifni 3t. 1 Zakona o upravnih taksah (ZUT, Uradni list RS, . 42/07 — w.p.b., 126/07)
v znesku 3,55 EUR in za dovoljenje po tarifni . 39 v znesku 108,05 EUR je placana.

Pouk o pravnem sredstvu: Zoper to odlogbo je v roku 8 dni od vroditve dovoljena pritozba na
Ministrstvo za okolje in prostor v Ljubljani, Dunajska 48, p.p. 653. Pritoba se lahko poslje priporoeno
po posti, vioZi neposredno ali da ustno na zapisnik pri Upravni enoti Nova Gorica, Trg E. Kardelja 1,
5000 Nova Gorica. V tem roku se stranka pritozbi lahko odpove,

Taksa za pritozbo po tar.it. 2 ZUT znasa 14 ,J,B-'E‘U""*: .
/ Postopqﬁ vodila. £ o Y

D:;_rjz;(,mgfﬁ_\_f |
-_Visja Svetovalka I1 {3

/

Sonja ﬁ’iréié
Vodja oddelka

ODLOCBO VROCITI: g
1. Kreadom d. o. 0., Kidri¢eva ulica 20, 5000 Nova Gorica, poobla§éenec_— osebno
2. Obéina Sempeter Vrtojba, Cesta Goriske Fronte 11, 5290 Sempeter pri Gorici
4. In3pektorat RS za okolje in prostor, Obmoéna enota Nova Gorica,
Trg E. Kardelja 1, 5000 Nova Gorica
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Upravna enota Nova Gorica izdaja na podlagi 25. &lena Zakona o graditvi objektov (ZGO-1, Uradni list
§t. 102/04 — u. p. b., 14/05, 93/05, 126/2007), na zahtevo investitorke druzbe Sanpier d.o.0., Cesta
Prekomorskih brigad 11 a, ki jo zastopa direktor Filippo Zovatto in jo je vloZila poobla$éena druzba
Kreadom d.o.0., Kidri¢eva 20, Nova Gorica, ki jo zastopa Adrijan Cingerle, za izdajo uporabnega
dovoljenja za Hotel Sanpier v Sempeteru, naslednje

UPORABNO DOVOLJENJE

1. Dovoli se uporabo Hotela Sampier v Sempetru na parc. §. 305/10, 305/12 in 3051/15 k.o. Sempeter,
zgrajenega na podlagi gradbenega dovoljenja Upravne enote Nova Gorica §t. 351-104/2007-14 z dne
31.5.2007, odlogbe o spremembi gradbenega dovoljenja &t. 351-194/2009-10 z dne 17.7.2009 in
odlo¢be o spremembi gradbenega dovoljenja §t. 351-707/2009-4 z dne 30.11.2009.

2. Sestavni deli odlo&be so:
— vodilna mapa projekta izvedenih del 3. 10/2006-PID z datumom november 2009, ki ga je izdelala
druzba Kreadom d.o.0., Kidri¢eva 20, Nova Gorica,
— vodilna mapa dokazila o zanesljivosti objekta §t. 8/2009 z datumom november 2009, ki ga je
izdelala druzba Globo d.o.o., Famlje 1, Vremski britof;
— geodetski naért §t. ZOLNIR2009 BP26509 z datumom oktober 2009, ki ga je izdelala druZba
Zolnir d.o.o., Trg Ivana Roba 2, Sempeter.

(9%}

Stroski postopka znasajo 708,00 EUR in jih je investitorka poravnala na podlagi sklepa o preduyymu
§t. 351-539/2009-3 z datumom 25.9.2009 in $t. 351-539/2009-20 z datumom 1.12.2009.

ObrazlozZitev:

Investitorka druzbe Sanpier d.o.0., Cesta Prekomorskih brigad 11 a, ki jo zastopa direktor
Je po pooblaséeni druzbi Kreadom d.o.0., Kidriceva 20, Nova Gorica, ki jo zastopa ne
16.9.2009 vioZila zahtevo za izdajo uporabnega dovoljenja za Hotel Sampier v Sempetru na parc. §t.

305/10, 305/12 in 3051/15 k.o. Sempeter. Vlogi je bil priloZen projekt izvedenih del, dokazilo o
zanesljivosti objekta in geodetski naért.

Komisija, ki je bila imenovana s sklepom tukajsnjega upravnega organa . 351-539/2009-4 z dne
6.10.2009 je opravila tehni¢ni pregled 28.10.2009 in o tem sestavila zapisnik. Komisija je na tehni&nem
pregledu ugotovila doloéene pomanjkljivosti. Strokovnjaka za strojne instalacije in elektro instalacije sta
ugotovila, da dela Se niso izvedena, zato je investitorko opozorila, da je treba ugotovljene pomanjkljivosti
odpraviti v roku 30 dni od dneva tehnidnega pregleda ter o tem obvestiti upravni organ in predloZiti
dokazila..

Na ponovnem tehni¢nem pregledu dne 30.11.2009 sta strokovnjaka za strojne in elektro instalacije ter
predstavnik soglasodajalca Ministrstva za okolje in prostor, Agencije RS za okolje ugotovili, da so
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odpravljene vse pomanjkljivosti, ki so jih ugotovili na tehniénem pregledu dne 28.10.2009 ter da je
objekt dokongan.

PooblaiCenka je dne 30.11.2009 in 2.12.2009 obvestila upravni organ, da so odpravljene tudi vse
pomanjkljivosti drugih izvedencev, ter predloZila generalno izjavo izvajalca del s fotografijami kot dokaz
o0 odpravi pomanjkljivosti.

Iz ugotovitev na tehniénem pregledu in predloZenih dokazil izhaja, da so izpolnjene zahteve 95. &lena
ZGO-1, kar pomeni, da so izpolnjeni vsi pogoji za izdajo uporabnega dovoljenja.

Glede na navedeno je bilo potrebno v skladu s 96. &lenom ZGO-1 odlogiti, kot je navedeno v izreku te
odlocbe.

Izrek o stroskih postopka temelji na dolodbi 113. &lena Zakona o sploSnem upravinem postopku (ZUP,
Uradni list RS, §t. 24/2006, u.p.b, 126/2007 in 65/2008).

Taksa za vlogo po tar. §t. 1 Zakona o upravnih taksah (ZUT, Uradni list RS, $t. 42/2007, w.p.b., 126/2007)
v znesku 3,55 EUR, taksa za odlo¢bo po tar. §t. 3 v znesku 14,18 EUR istega zakona ter taksa za tehniéni
pregled po tar. §t. 41 ZUT v znesku 21,27 EUR je pladana.

Pouk o pravnem sredstvu: Zoper to odlogbo je dovoljena pritozba na Ministrstvo za okolje in prostor v
Ljubljani, Dunajska 48, p.p. 653 v roku 15 dni od dneva vrogitve. PritoZba se lahko poslje priporo&eno po
posti, vloZi neposredno, ali da ustno na zapisnik pri Upravni enoti Nova Gorica, Trg E. Kardelja 1, 5000
Nova Gorica. Stranka se lahko odpove pravici do pritozbe.

Za pritozbo je potrebno pladati upravno takso v visini 14,18 EUR, po tarifni §t. 2 ZUT.
Postogek vodila:
DarfasMaffi,
vi§ja sygfovalka II

Vroéiti:
1. Kredom d.o.0., Kidri¢eva 20, 5000 Nova Gorica - osebno
2. In3pektorat RS za okolje in prostor, Obmoéna enota Nova Gorica

a
Sonja Pirsic,
vodja olidelka

A
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Upravna enota Nova Gorica izdaja na podlagi 3. odstavka 119. ¢lena Zakona o sploSnem upravnem
postopku (ZUP, Uradni list RS, §t. 24/06-u.p.b., 126/07 in 65/08) o stroskih postopka v upravni zadevi
izdaje uporabnega dovoljenja investitorki druzbi Sampier d.0.0., Cesta Prekomorskih brigad 11 a, 5290
Sempeter pri Gorici, po uradni dolZnosti, naslednji

SKLEP

1.V postopku izdaje uporabnega dovoljenja investitorki druzbi Sampier d.o.0., Cesta Prekomorskih
brigad 11 a, 5290 Sempeter pri Gorici, se za sodelovanje na tehni¢nem pregledu hotelske stavbe
»Hotel Sampier« v Sempetru pri Gorici, ki je bil opravljen dne 30.11.2009, dologijo pladila za
opravljeno storitev naslednjim strokovnjakom:

- I  -ccsku 60,00 EUR po

raCunu §t. 56/09 z datumom 24.11.
- W v znesku 120,00 EUR po radunu $t.
z datumom 3.[2. .

2. Upravna enota Nova Gorica je dolzna pladati zneske iz 1. totke tega sklepa v 30 dneh od prejema
posameznega rafuna iz predujma 180,00 EUR, ki je bil vplatan na podlagi sklepa §t. 351-
539/2009-17 z dne 1.12.2009.

3. Zizdajo tega sklepa dodatni stroski postopka niso nastali.
Obrazlozitev:

Na zahtevo investitorke, druzbe éampier d.0.0., Cesta Prekomorskih brigad 11 a, 5290 éempeter pri
Gorici, ki jo zastopa pooblas¢enka [ jc komisija za tehnicni pregled dne 30.11.2009
opravila tehni¢ni pregled hotelske stavbe »Hotel Sampier« v Sempetru pri Gorici.

V komisiji sta sodelovala strokovnjak za strojne instalacije in strokovnjak za elektri¢ne instalacije, ki sta
poslala ratune za opravljene storitve v zneskih, ki so navedeni v 1. todki izreka tega sklepa.

ZUP v 3. odstavku 119. ¢lena dologa, da ugotovi znesek povradil s sklepom upravni organ, ki vodi
postopek; hkrati dolo¢i, kdo jih mora pladati in v katerem roku. Zoper sklep je dovoljena pritoZba.

Po presoji upravnega organa so zgoraj navedeni strokovnjaki za opravljeno izvedenisko delo upraviceni
do povratila v predlaganih zneskih, zato je odlogil tako kot je razvidno iz izreka tega sklepa.

Upravni organ je glede 3. todke izreka odlo&il na podlagi 113. &lena ZUP.
Sklep je takse prost po 22. &lenu Zakona o upravnih taksah (ZUT, Ur.l. RS, §t. 42/07-u.p.b. in 126/07).
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Pouk o pravnem sredstvu: Zoper ta sklep je dovoljena pritozba na Ministrstvo za okolje in prostor v
Ljubljani, Dunajska 48, p.p. 653 v roku 15 dni od dneva vroéitve. PritoZba se lahko poslje priporogeno po
posti, vloZi neposredno, ali da ustno na zapisnik pri Upravni enoti Nova Gorica, Trg E. Kardelja 1, 5000
Nova Gorica. Stranka se lahko odpove pravici do pritoZbe.

Za prito¥bo je potrebno placati upravno takso v visini 14,18 EUR, po tarifni §t. 2 ZUT.
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Il. GRAFICNI DEL

1 0BMOCJE LP V VEKTORSKI OBLIKI
2 IZVORNO OBMOCJE ZA LOKACIJSKO PREVERITEV
3 IZSEK 1Z ZEMLJISKOKNJIZNEGA PRIKAZA ZA PARCELE NA 0BMOCJU LP

Opomba: Graficni del z navedeno vsebino je v digitalnem zapisu na prilozenem CD-ju, ki je sestavni del Elaborata.
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