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I. BESEDILO ELABORATA 

1. Namen lokacijske preveritve  
Lokacijska preveritev je predvidena kot instrument dopuščanja individualnega odstopanja od prostorskih izvedbenih 
pogojev Občinskega prostorskega načrta Mestne občine Nova Gorica – v nadaljevanju OPN. 
Cilj lokacijske preveritve je omogočiti dokončanje organizirane gradnje soseske stanovanjskih hiš po predvideni 
urbanistični zasnovi, vključujoč možnost manjših odstopanj od prostorskih izvedbenih pogojev OPN.  
Investicijska namera ni v celoti skladna s podrobnimi prostorskimi izvedbenimi pogoji iz Občinskega prostorskega 
načrta Mestne občine Nova Gorica, ki kot vrsto dopustnih stavb na območju predvidene stanovanjske soseske 
dopuščajo gradnjo zgolj enostanovanjskih stavb ter s splošnimi prostorskimi izvedbenimi pogoji minimalno potrebnega 
števila parkirnih mest na stanovanje za potrebe enostanovanjskih in dvostanovanjskih hiš. 

2. Zakonske podlage lokacijske preveritve 
Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, št. 199/21, 18/23 – ZDU-1O, 78/23 – ZUNPEOVE, 95/23 – 
ZIUOPZP, 23/24, 109/24 in 25/25 – odl. US, 75/25 in 14/26) – ZUreP-3, 136. člen: individualno odstopanje od 
prostorskih izvedbenih pogojev. 
Mestna občina Nova Gorica ima sprejet Odlok o določitvi nadomestila stroškov lokacijske preveritve v Mestni občini 
Nova Gorica  (Ur. l. RS št. 65/2018). 

3. Prostorski akti in že izvedene lokacijske preveritve 
Odlok o Občinskem prostorskem načrtu Mestne občine Nova Gorica (Ur. list št. 13/2018 - UPB, 30/2018, 31/2020) - v 
nadaljevanju OPN. 
Elaborat lokacijske preveritve se nanaša na podenoto urejanja prostora SO-08/01. 
Predhodno izvedene lokacijske preveritve na območju podenote SO-08/01: /  

4. Izvorno območje lokacijske preveritve in območje lokacijske preveritve 

prikaz lege izvornega območja in območja lokacijske 
preveritve v strukturi Nove Gorice 

Vir: portal PISO

Prikaz izvornega območja in območja lokacijske na karti 
namenske rabe grafičnega dela OPN 

Vir: portal PISO      

izvorno območje je podenota urejanja 
prostora SO-08/01 

                              obod izvornega območja 

                              obod območja LP 

izsek iz legende OPN
Vir: portal PIS
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Izvorno območje lokacijske preveritve je podenota urejanja prostora SO-08/01 s podrobnejšo namensko rabo SSs – 
območje stanovanjske strnjene individualne gradnje. V naravi je to robni del naselja Solkan, pretežno nepozidana 
površina med državno mejo, potekom regionalne železniške proge Jesenice – Sežana, pozidano gospodarsko cono 
Solkan in stanovanjsko pozidavo. Ob jugozahodnem  in južnem robu izvornega območja LP je že zgrajen niz 
stanovanjskih hiš, uvoz na površino osrednjega dela predvidene soseske, ekološki otok in 4 parkirna mesta za 
obiskovalce soseske – vse to  poleg gradnje dela javnega fekalnega omrežja s črpališčem predstavlja realizacijo prve 
faze enovito zasnovane stanovanjske soseske Soške vile.  

prikaz izvornega območja in območja LP na letalskem posnetku

Vir: portal GURS

državna meja
                                   obod izvornega območja                               obod območja LP 

Območje lokacijske preveritve (območje LP) obsega pretežni del podenote SO-08/01 brez jugozahodnega in južnega 
roba enote, brez zemljišča povezovalne poti ob železniški progi ter brez niza parcel ob državni meji. Trenutno so ob že 
zgrajenih stanovanjskih hišah v gradnji še 3 stanovanjske stavbe. Preostala površina območja LP je gramozna površina 
gradbišča, ki trenutno ne obratuje. 

Območje LP meri 6.076,41 m2 (grafično izmerjena površina) in obsega zemljišča naslednjih parcel v k.o. Solkan: 
2665/2, 2665/3, 2665/10, 2665/12, 2665/13, 2665/14, , 2665/15, 2665/16, 2665/17, 2665/18, 2665/19, 2665/20, 
2665/21, 2665/22, 2665/23, 2665/24, 2665/25, 2665/29, 2665/32, 2665/37, 2665/40 (del parcele), 2665/42, 2665/43, 
2665/44 in 2665/45. 
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pogled na območje LP z izvedenim priključkom na javno 
pot z južne smeri 

pogled na območje LP s trase povezovalne poti 

pogled na območje LP z jugovzhodne strani pogled na območje LP z vzhodne strani 

pet zgrajenih hiš enovito načrtovane soseske 
(prva faza izvedbe) 

ena od zgrajenih hiš pobliže 

5. Predstavitev investicijske namere 
Začetki investicijske namere datirajo v leto 2008, ko je pobudnik pridobil stavbno zemljišče na obravnavani lokaciji in 
na podlagi pogojev takrat veljavnega prostorskega izvedbenega akta zasnoval sosesko devetih večstanovanjskih 
stavb s po 17 stanovanji in podzemno garažo za potrebe soseske in pozidave v okolici (325 parkirnih mest). 
Za zasnovo je bil s strani investitorja naročen in izdelan program opremljanja stavbnih zemljišč, kot podlaga za 
pogodbo o medsebojnih obveznostih z Mestno občino Nova Gorica, ki je bila tudi podpisana in so bile obveznosti s 
strani investitorja v postopku za izdajo gradbenega dovoljenja tudi izpolnjene.  
Gradbeno dovoljenje zaradi več vzrokov ni bilo izdano. Javnost, predvsem prebivalci naselja Solkan, je izrazila 
nasprotovanje predvideni tipologiji gradnje (večstanovanjske stavbe) in arhitekturnemu oblikovanju (sodoben pristop). 
Občina je tako v času pridobivanja gradbenega dovoljenja spremenila namembnosti zemljišč pobudnika in sicer iz 
površin za večstanovanjsko gradnjo v mestnem okolju v obrtno cono.  
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Zaradi spremembe namembnosti je prišlo do tožbe, v kateri je upravno sodišče odločilo, da mora občina zemljišču 
povrniti namembnost iz časa pričetka postopka za pridobitev gradbenega dovoljenja. 

Na podlagi odločitve sodišča in v sodelovanju z občino je pobudnik pripravil drugo zasnovo soseske s strnjeno 
stanovanjsko gradnjo 43 enostanovanjskih stavb s pripadajočimi ureditvami. Občina je zemljiščem pobudnika vrnila 
namembnost za stanovanjsko gradnjo, s podrobno namensko rabo SSs – strnjena stanovanjska gradnja, na kateri 
velja določilo o najmanjši velikosti parcele objekta 250m2,  istočasno pa je za enoto urejanja prostora pobudnikovih 
zemljišč predpisala posebne prostorske izvedbene pogoje, med katerimi eden od pogojev dovoljuje gradnjo zgolj 
enostanovanjskih hiš.  
Zaradi te spremembe je pobudnik moral v letu 2019 pripraviti tretjo zasnovo pozidave, ki je upoštevala minimalno 
zahtevano površino posamezne gradbene parcele in je zato vsebovala 28 enostanovanjskih hiš s pripadajočimi 
ureditvami. Investitor je ponovno poskrbel za izdelavo programa opremljanja, podpisana je bila pogodba o 
opremljanju.  
Gradnja je bila predvidena v dveh fazah.  

Gradbeno dovoljenje za prvo fazo je bilo pridobljeno v letu 2020. Poleg petih eno stanovanjskih hiš in njihove 
komunalne opreme je po pogodbi o opremljanju investitor zgradil tudi del javnega fekalnega kanala s črpališčem (tudi 
za potrebe dela obstoječega naselja), ekološki otok in 4 parkirna mesta za predvideno sosesko. Prva faza je 
dograjena, fekalni kanal je predan občini. Investitor je občini odprodal del svojih zemljišč za potrebe gradnje odvodnika 
do reke Soče in za ureditev povezovalne poti ob trasi železniške proge. 

izsek iz ureditvene situacije DGD za prvo fazo gradnje soseske 

prikaz arhitekture iz DGD za prvo fazo 
gradnje soseske, spodaj izvedena hiša 

V letu 2021 je bilo za sosesko pridobljeno gradbeno dovoljenje za drugo fazo, ki je obsegala gradnjo 23 
enostanovanjskih hiš in pripadajoče komunalne opreme: del fekalnega kanala S2, vodovodno in hidrantno omrežje za 
potrebe predvidene soseske. Komunalni prispevek za to fazo je bil poravnan, komunalne naprave naj bi se izvedle 
sočasno z gradnjo stavb.  
Po končani prvi fazi gradnje je investitor v letu 2021 pričel s prodajo zgrajenih enostanovanjskih stavb. Prodaja ni 
potekala po načrtih, izkazalo se je, da so stanovanjske hiše prevelike, posledično predrage za potencialne kupce v 
lokalnem in širšem okolju.  
Zaradi vseh zgoraj navedenih aktivnosti in situacij, posledično precejšnjih vlaganj in neuspešnega trženja že izvedenih 
stavb je investitor zašel v finančne težave. Ocenil je, da bi lažje prodal manjše stanovanjske enote.  
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Zato je pripravil četrto zasnovo soseske, ki je podlaga za elaborat lokacijske preveritve. Zasnova ohranja osnovne 
oblikovne in urbanistične značilnosti soseske. Temelji pa na možnosti gradnje tako enostanovanjskih  kot tudi 
dvostanovanjskih hiš, z zagotavljanjem vsaj 2 parkirnih mest za osebna vozila na stanovanje. 

Število dvostanovanjskih hiš bo prilagojeno možnostim za ureditev potrebnega števila parkirnih mest ob upoštevanju v 
OPN predpisanih faktorjev (faktor zelenih površin, faktor zazidanosti). Upoštevan bo tudi pogoj OPN za zagotavljanje 
števila parkirnih mest za obiskovalce. 
Urbanistična zasnova soseske bo v osnovi enaka kot pri tretji zasnovi soseske. Ohranjeni bodo osnovni princip 
parcelacije, enotna višinska kota hiš, enotni višinski gabariti stavb. 
Izvedba bo sledila tudi osnovnim oblikovnim potezam tretje zasnove soseske, predvideno je enotno oblikovanje stavb, 
uporaba enakih materialov pri vseh stavbah.  
Predvidene spremembe v oblikovanju stavb so naslednje: 

- morebitno zmanjšanje tlorisnih gabaritov nekaterih hiš zaradi zagotavljanja ustreznega prostora za parkiranje 
osebnih vozil, 

- nadstreški za parkiranje osebnih vozil niso predvideni, 
- tlorisni gabariti vrtne lope bodo pri dvostanovanjskih hišah prilagojeni potrebam dveh stanovanj, 
- ograjevanje parcel stavb (vertikalne lesene letve višine 1,6m) je predvideno le na stiku dveh sosednjih parcel 

oziroma v nadaljevanju stranskih fasad, 
- klasičen zaključni fasadni sloj namesto fasadne opeke, pri čemer bo ohranjena uporaba macesnovih letev. 

izsek iz lokacijskih prikazov DGD za gradnjo druge faze 
soseske (pridobljeno gradbeno dovoljenje) 

investicijska namera - prikaz umestitve stavb 

                          obod območja 2. faze gradnje soseske 

                          obod območja  lokacijske preveritve 

V kolikor bo izvedba lokacijske preveritve uspešna, investitor načrtuje organizirano gradnjo stanovanjskih stavb vsaj so 
3. podaljšane faze ali pa do finalizacije stavb.  

6. Veljavni prostorski izvedbeni pogoji na območju lokacijske preveritve, skladnost investicijske namere s 
pogoji 

Za podenoto urejanja prostora SO-08/01 veljajo prostorski izvedbeni pogoji OPN.  
Uporabljene kratice: OPN – občinski prostorski načrt Mestne občine Nova Gorica, EUP – enota urejanja prostora, 
DGD – dokumentacija za pridobitev gradbenega dovoljenja, PZI – projekt za izvedbo, PIP – prostorski izvedbeni 
pogoji, PPIP – podrobni prostorski izvedbeni pogoji, FZ – faktor zazidanosti, Z – faktor zelenih površin , PM – parkirno 
mesto. 
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Obrazložitev skladnosti investicijske namere s pogoji iz izvedbenega dela OPN so prikazani v spodnji tabeli. Izpisani 
so samo pogoji, ki vplivajo na možnost izvedbe investicijske namere in ki niso bili predmet preverjanja v postopku 
pridobivanja že izdanega gradbenega dovoljenja.  
Znak   pomeni, da je investicijsko namero v prostor možno umestiti upoštevajoč pogoje. Tekst rdeče barve navaja 
predlagana odstopanja od PIP, ki so predmet lokacijske preveritve. 

pogoj iz  OPN opis pogoja  skladnost (obrazložitev)

3. člen 
(pomen ključnih 
uporabljenih izrazov) 

Faktor zelenih površin (Z) je razmerje med površino 
parcele objekta, ki mora ostati zelena in celotno površino 
parcele. V enotah, kjer je prostor definiran kot odprti javni 
prostor, se faktor zelenih površin računa za celotno 
območje enote. 

Faktor zazidanosti (FZ) parcele objekta je razmerje med 
zazidano površino vseh objektov (vključno s tistimi 
nezahtevnimi in enostavnimi objekti, ki imajo enega ali 
več prostorov in v katere človek lahko vstopi) in celotno 
površino parcele objekta. 

Individualna stanovanjska gradnja je gradnja 
stanovanjskih hiš z največ dvema stanovanjskima 
enotama. 

Strnjena gradnja je gradnja objektov, ki se med seboj 
stikajo z vsaj eno stranico ali njenim delom. 

Samo navedba definicij.

37. člen 
(prostorski izvedbeni 
pogoji, ki veljajo za 
enote urejanja 
prostora) 

Za vsako enoto urejanja prostora so določeni PIP.
PIP se delijo na splošne PIP in podrobne PIP. 
Splošni PIP se uporabljajo v vseh EUP, razen če je s 
podrobnimi PIP določeno drugače. 
Podrobni PIP dopolnjujejo ali spreminjajo splošne PIP po 
posameznih EUP. V primeru, ko so podrobni PIP 
drugačni od splošnih PIP, veljajo podrobni PIP. 

Gre za obrazložitve hierarhije pogojev, v danem 
primeru podrobni PIP iz 108. člena dopolnjujejo in 
spreminjajo splošne PIP iz 76. člena. 

40. člen
(spremembe 
namembnosti 
objektov) 

Spremembe namembnosti objektov so dopustne le za 
tiste dejavnosti, ki so skladne z namensko rabo prostora. 

 Bivanje je osnovni namen zemljišč s 
podrobnejšo namensko rabo SSs. 

43. člen oz. Priloga 2 
(regulacijske črte)  

Pri umeščanju objektov v prostor je potrebno upoštevati 
regulacijske črte, grafično prikazane v Prilogi 2. 

 Za podenoto SO-08/01 ni predpisanih 
regulacijskih črt. 

44. člen 
(odmiki objektov od 
sosednjih zemljišč in 
objektov) 

Razmiki med stavbami morajo biti najmanj tolikšni, da so 
zagotovljeni svetlobno tehnični, požarno varnostni, 
sanitarni in drugi pogoji ter da sta možna vzdrževanje in 
raba objektov v okviru parcele objekta. 
Odmiki zahtevnih in manj zahtevnih objektov od 
parcelnih mej vsaj 4m, manj z utemeljitvijo v DGD in s 
soglasjem lastnika sosednjega zemljišča.  

 Požarno varnostni pogoji in možnost 
vzdrževanja in rabe v okviru parcel objektov se 
glede na prvotno zasnovo, ki ima pridobljeno 
gradbeno dovoljenje, ne bodo spreminjali. 
Zagotavljanje svetlobno tehničnih in sanitarnih 
pogojev bo predmet DGD in PZI.  
Zaradi spremembe stavb iz enostanovanjskih v 
dvostanovanjske stavbe je z uporabo svetlobnih 
cevi predvidena dodatna osvetlitev bivalnih 
prostorov v pritličjih stavb. Ustreznost osvetlitve 
bo eden izmed pogojev za dopustnost gradnje 
dvostanovanjskih stavb.

Med javno površino in uvozom na parkirišče ali v garažo 
oziroma med javno površino in ograjo ali zapornico, ki 
zapira vozilom pot do parkirnih in garažnih mest, je 
potrebno zagotoviti najmanj 5 m prostora, na katerem se 
lahko vozilo ustavi, dokler ni omogočen dostop do 
parkirišča ali garaže oziroma izvoz iz nje, če tako 
zahteva upravljavec ceste. 


Prometne površine soseske niso javne površine. 

46. člen 
(oblikovanje objektov) 

Oblikovanje po načelu dobre arhitekturne prakse.
Barva in tekstura fasade določeni v DGD. 
Oblikovna skladnost dozidav in nadzidav z obstoječim  
objektom. Javna dostopnost in hkrati (če je mogoče) 
vedutna neizpostavljenost omaric tehničnih napeljav. 


Oblikovanje bo povzemalo osnovne značilnosti 
zasnove s pridobljenim gradbenim dovoljenjem. 

48. člen
(gradnja in urejanje 
parkirnih mest in 

Parkirana oz. garažna  mesta je potrebno zagotoviti na 
parceli stavbe. Kadar na funkcionalni parceli objekta ni 
tehničnih in prostorskih možnosti za zagotovitev 


Pretežni del minimalno potrebnega števila 
parkirnih mest za stanovanjske stavbe je 
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garaž) zadostnega števila zahtevanih parkirnih mest, mora 
investitor manjkajoča parkirna mesta zagotoviti na drugih 
ustreznih površinah znotraj naselja, na katerih je 
stanovalcem, obiskovalcem ali zaposlenim zagotovljena 
njihova uporaba. 

predviden v okviru gradbenih parcel posameznih 
stavb. Nekaj parkirnih mest bo zagotovljenih na 
prometnih površinah soseske. 
Parkirna mesta za kolesa bodo zagotovljena v 
okviru parcel stavb.

V primeru 10 in več potrebnih parkirnih mest je potrebna 
ozelenitev: 1 funkcionalno drevo /5 parkirnih mest. 
Potrebno zagotavljati mesta za hrambo oz. parkiranje  
koles (razpoložljiva, zaščitena, varna, lahko dostopna). 
Parkirna mesta za invalide v skladu s predpisi. 


Pogoj bo upoštevan pri DGD in PZI. 
Parkirnih mest za invalide ni predvidenih, gradnja 
javnih parkirišč ni predvidena. 

49. člen 
(dimenzioniranje 
števila parkirnih mest) 

111 Enostanovanjske stavbe in 
1121 Dvostanovanjske stavbe……3 PM/stanovanje 

Predlagano je odstopanje od normativa minimalno 
potrebne števila PM za dvostanovanjske in 
enostanovanjske hiše na območju LP in sicer na 
način, da se zagotavlja vsaj 2PM/stanovanje tako 
za enostanovanjske kot za dvostanovanjske hiše. 

51. člen (velikost in 
oblika parcele objekta) 

Delitev zemljiških parcel stavbnih zemljišč je dopustna, 
kadar se lahko s parcelacijo oblikuje več zemljiških 
parcel, ki ustrezajo pogojem za velikost in oblikovanje 
novih parcel objektov v skladu z določili tega odloka. Pri 
določanju parcele objekta ni dopustno oddeliti 
nezazidanih stavbnih zemljišč, ki po merilih tega odloka 
ne ustrezajo kriterijem samostojne parcele objekta. 

 V procesu izvedbe investicijske namere bo po 
vsej verjetnosti prišlo do sprememb parcelacije. 
Parcele, namenjene gradnji stanovanjskih hiš, 
bodo ustrezale pogojem OPN za velikost in 
oblikovanje parcel objektov.

55. člen 
(varovalni pasovi GJI) 

V varovalnih pasovih posameznih infrastrukturnih 
omrežij je dopustna gradnja objektov in naprav ter drugi 
posegi v prostor v skladu z določili odloka OPN in drugih 
predpisov ter na podlagi projektnih pogojev in s 
soglasjem pristojnega upravljavca infrastrukturnega 
omrežja. 


Pogoj bo upoštevan pri izdelavi DGD. 

74. člen  
(zagotavljanje 
ustreznega 
osončenja) 

Pri gradnji stanovanjskih objektov je treba upoštevati 
merila za osvetlitev, osončenje, prevetrenost in druge 
zahteve v skladu s predpisi in tem odlokom. 

Bivalnim stanovanjskim prostorom je potrebno zagotoviti 
vsaj minimalni dnevni čas neposrednega osončenja, ki 
znaša: 
– dne 21. decembra najmanj eno uro, 
– dne 21. marca in 23. septembra najmanj tri ure. 

 V sklopu elaboratov za izdelavo DGD bo ob 
predpostavki uporabe tehnologije cevnih 
svetlobnikov pridobljena Analiza osončenosti in 
preveritev skladnosti zasnove stanovanjske 
soseske s pogoji za osončenje iz OPN, podobno 
kot je bilo to storjeno za sosesko  
enostanovanjskih hiš. Rezultati glede skladnosti 
bodo podali podatek o ustreznosti  sprememb 
posameznih stavb iz enostanovanjskih v 
dvostanovanjske. 

76. člen  
(splošni PIP za 
gradnjo na 
stanovanjskih 
površinah) 

Dovoljena gradnja dvostanovanjskih stavb.
Pogoji za SSs: Z vsaj 0,3; FZ največ 0,8; etažnost do 
P+2 
Stavbe, grajene v strnjenem nizu, morajo biti postavljene 
z glavno fasado na gradbeno linijo ob najpomembnejši 
odprti javni prostor.   
Pritličje z glavnim vhodom na glavni fasadi je pri 
novogradnjah prilagojeno javnim programom. Nezahtevni 
objekti za lastne potrebe se na parceli objekta gradijo za 
glavno stavbo, tako da oblikujejo notranje dvorišče. 


Faktorji bodo upoštevani, etažnost bo P+1. 
V soseski ne bo pomembnih javnih prostorov, ne 
bo javnih programov. 
Predvideni pomožni prostori (shranjevanje koles) 
so del osnovne stavbe in ne samostojni objekti. 

107. člen
(podrobni prostorski 
izvedbeni pogoji) 

Kadar se podrobni PIP razlikujejo od splošnih, veljajo 
podrobni PIP. Če podrobni PIP niso določeni, veljajo 
splošni. 

 Glej obrazložitev skladnosti z določili 108. 
člena!

108. člen 
(enote urejanja 
prostora s podrobnimi 
prostorskimi 
izvedbenimi pogoji in 
usmeritvami za 
načrtovanje OPPN) 

PPIP za EUP SO-08/01: 
Od stanovanjskih dovoljena le gradnja enostanovanjskih 
stavb.  Dovoljena etažnost: P+1. 
Minimalna velikost parcele objekta: 250 m2. 
Potrebno je zagotoviti 1PM/5 stanovanjskih stavb za 
obiskovalce. 
Zgradi se povezovalna cesta med ulicama Velika pot in 
Pot na Breg, ob njej mora biti omogočena gradnja 
dvosmerne kolesarske steze  (širina 2 x 1,5 m) in hodnik 
za pešce.  Povezovalna cesta dopušča tudi promet  s 
kmetijskimi stroji.  Na stiku enote z območjem 
gospodarske cone  se mora zaradi hrupa zagotoviti 
ustrezen odmik stanovanjskih objektov in zeleni pas. 
Delno ureja OPPN ZBDVs. 

Predlagano je odstopanje od pogoja glede 
klasifikacije dopustnih stavb na način, da so 
dopustne tudi dvostanovanjske stavbe. 
Ostali pogoji bodo pri izdelavi DGD in PZI 
upoštevani. Ustrezni koridor za gradnjo 
povezovalne ceste in zemljišče, potrebno za 
gradnjo odvodnika, sta bila odparcelirana, 
izgradnja ceste in odvodnika ni pogoj za 
pridobitev upravnih dovoljenj za sosesko. 
Južni rob predvidene gradnje hiš je od 
gospodarske cone oddaljen 33 – 36m. Po prvotni 
zasnovi soseske je v smeri proti gospodarski coni 
predviden zeleni pas z drevesi. Trenutno se na 
skrajnem severnem delu gospodarske cone gradi 
poslovna stavba, tako da večjih motenj za 
predvidene stanov. hiše ni pričakovati.
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Zaključek 
Investicijska namera ni skladna: 

- z določilom glede klasifikacije dopustnih stavb na območju podenote urejanja prostora SO-08/01 
(108. člen OPN)  

- z določilom glede minimalno zahtevanega števila parkirnih mest na stanovanje (49. člen OPN) 

Ostalim pogojem OPN je investicijsko namero pobudnika možno prilagoditi brez bistvenega vpliva na 
njeno zasnovo. 

7. Predlagana individualna odstopanja od veljavnih PIP, utemeljitev objektivnih okoliščin 

7.1. Odstopanje od določila glede klasifikacije stavb na območju podenote SO-08/01 (108. člen OPN)  
108. člen v podrobnih izvedbenih pogojih za podenoto SO-08/01 določa, da je od stanovanjskih stavb dopustna 
le gradnja enostanovanjskih stavb. 

Predlog individualnega odstopanja:
Na območju LP je za potrebe omogočanja investicijske namere dopustno odstopanje od določil 108. 
člena glede klasifikacije dovoljenih stavb in sicer tako, da je poleg gradnje enostanovanjskih stavb 
dovoljena tudi gradnja dvostanovanjskih stavb. 

7.2. Odstopanje od določila glede minimalno potrebnega števila parkirnih mest na stanovanje (49. člen 
OPN) 

Določila 49. člena za primer enostanovanjskih in dvostanovanjskih hiš opredeljujejo kot minimalno potrebno 
število parkirnih mest za osebna vozila 3 parkirna mesta na stanovanje. 

Predlog individualnega odstopanja:
Na območju LP je za potrebe omogočanja investicijske namere dopustno odstopanje od določil 49. 
člena glede predpisanega minimalno potrebnega števila parkirnih mest in sicer tako, da je za primer 
enostanovanjskih in dvostanovanjskih stavb na stanovanje potrebno zagotoviti najmanj 2 parkirni 
mesti za osebna vozila. 

7.3. Objektivne okoliščine 
Predlog odstopanj je podan na podlagi 1. odstavka 136. člena ZUreP-3. Odstavek določa, da v kolikor 
investicijska namera zaradi objektivnih okoliščin ne izpolni posameznih prostorskih izvedbenih pogojev, lahko 
občina z izvedbo lokacijske preveritve dopusti individualno odstopanje od takih pogojev. 

Objektivne okoliščin v danem primeru so: 
- nameravana uporaba tehničnih in tehnoloških rešitev, ki med pripravo OPN niso bile znane ali 
uporabljene, so pa ustrezne ali primernejše od predpisanih z vidika doseganja ciljev urejanja prostora, varstva 
okolja, učinkovite rabe energije ipd. 

Zasnova strnjene, zgoščene gradnje, ki jo tako investitor kot občina zaradi racionalne rabe zemljišč in 
urbanistični kvalitet želita ohraniti, v primeru dopuščanja gradnje dvostanovanjskih stavb postavlja pod vprašaj  
izpolnjevanje pogojev osvetlitve in osončenja pritličnih etaž. To bi lahko bil razlog za neustreznost predloga 
umeščanje dodatnega stanovanja v posamezne stavbe. 
V sklopu DGD za izvedbo druge faze soseske je bila pridobljena študija osončenosti, ki je za primer 
enostanovanjskih stavb izkazovala upoštevanje pogojev glede osvetlitve in osončenja, zapisanih v OPN. 
Predvidenim spremembam enostanovanjskih stavb v dvostanovanjske z ločitvijo po etažah (v pritličju eno 
stanovanje, v nadstropju drugo stanovanje) bo potrebno prilagoditi tlorise etaž. Posledično bodo nekateri bivalni 
prostori dvostanovanjskih hiš umeščeni v globino tlorisa, kjer zaradi strnjene gradnje ni možnosti fasadnih 
odprtin, na mesta, kjer so bili pri  enostanovanjskih hišah predvideni pomožni, nebivalni prostori (stopnišča, utiliti, 
shrambe, hodniki). V nadstropjih je ta problem rešljiv z uporabo strešnih oken, kot je bilo pri nekaterih 
enostanovanjskih hišah že predvideno v DGD za drugo fazo gradnje soseske. 
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Tehnična in tehnološka rešitev, ki odpravlja zadrego pomanjkanja 
sončne svetlobe v delu pritličja in tako omogoča spremembo 
enostanovanjske pozidave v dvostanovanjsko ob ohranjanju 
urbanistične zasnove strnjene stanovanjske soseske, je uporaba 
prenosa sončne svetlobe preko sistema cevnih svetlobnikov.  
Sončna svetloba se zajema na nivoju strehe in se preko odboja v 
ceveh  vodi do stropa pritličja, kjer se razprši in slabše osvetljeni etaži 
zagotovi enakomerno osvetlitev.  

Kvalitetni cevni sistemi prepuščajo celoten spekter vidnih valovnih 
dolžin svetlobe (ne spreminjajo barve dnevne svetlobe), imajo možnost 
blokiranja svetlobe vseh UV valovnih dolžin (preprečevanje poškodb 
gradbenih materialov, oblog, pohištva) in možnost blokiranja znatnega 
dela svetlobe IR valovnih dolžin, večjih od 900 nm (preprečevanje 
pregrevanja). 

zajemanje sončne svetlobe 

prenos svetlobe preko cevi 

prikaz principa prenosa svetlobe 

oddajenje razpršene svetlobe  v 
prostor
Vir:  
https://www.dropbox.com/scl/fi/9o991ar1fkz1dp8rf8ey
7/ST1700-Commercial-Overview-Video-
V12_HQHD.mp4.mp4?rlkey=uq4ekzpith0d8dm8yywk
urwnv&dl=0

Sistem cevnih svetlobnikov je v Sloveniji izveden v mnogih stavbah, poslovnih, industrijskih, trgovskih stavbah, 
tudi v stavbah šol in vrtcev. 

Objektivne okoliščine v danem primeru so tudi: 

- druge omejujoče okoliščine v zvezi z lokacijo, na katere investitor ne more vplivati in ki onemogočajo 
optimalno izvedbo investicije, ali gradnja pod veljavnimi pogoji zahteva nesorazmerne stroške investitorja ali 
občine; 

Zemljišče pobudnika je namenjeno strnjeni stanovanjski gradnji, pripravljena zasnova ureditve je tudi s strani 
občine ocenjena kot dobra. Ob ohranjanju ureditvene zasnove soseske brez povečanja števila stanovanj in 
brez prilagoditve normativa za minimalno potrebno število parkirnih mest na stanovanje ter posledično 
dostopnejše cene stanovanj za kupce, je izvedba soseske, upoštevajoč vse vložene napore in sredstva,  
finančno neizvedljiva. Na to pobudnik nima vpliva. 
Prodaja posameznih parcel in gradnje v režiji bodočih lastnikov pomeni neizvedljivost organizirane strnjene 
pozidave, neracionalno rabo prostora ter v primerjavi z namero investitorja stihijsko poseganje v prostor.  

Občina vodi postopek sprememb in dopolnitev št. 7 OPN, predlog dokumenta  vsebuje spremembo 
normativa za minimalno potrebno število parkirnih mest na območju Nove Gorice, Solkana, Pristave, 
Kromberka, Ajševice in Rožne doline za enostanovanjske in dvostanovanjske hiše in sicer iz normativa 
3PM/stanovanje v normativ 2PM/stanovanje. Pri pripravi sprememb in dopolnitev OPN je torej občina že 
ugotovila, da je zagotovitev vsaj 2PM/ stanovanje za eno in dvostanovanjske hiše na urbanih območjih z 
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ustrezno ponudbo javnega prevoza, primeren izvedbeni pogoj. Uporaba istega normativa je predlagana v 
elaboratu lokacijske preveritve. 

8. Predlagano odstopanje in namenska raba  
Podrobnejša namenska raba podenote SO-08/01 je SS – stanovanjske površine, členitev podrobnejše namenske 
rabe pa SSs – strnjena individualna gradnja. 
Predlagana odstopanja od prostorih izvedbenih pogojev ne zahtevajo spremembe namenske oziroma 
podrobnejše namenske rabe prostora, niti členitve podrobnejše namenske rabe prostora. Zemljišče ostaja 
namenjeno bivanju, splošni prostorski izvedbeni pogoji OPN na zemljiščih SSs dopuščajo gradnjo tako 
enostanovanjskih kot tudi dvostanovanjskih stavb. 

9. Utemeljitev dopustnosti individualnega odstopanja 

9.1. Javni interes in cilji prostorskega razvoja občine 
(prva alineja četrtega odstavka 136. člena ZUreP-3) 

Cilji prostorskega razvoja so navedeni v strateškem delu OPN. 
Navajam cilje, navedene v 5. členu OPN:

– uravnotežen razvoj urbanega sistema; 
– povečanje konkurenčnosti občine v slovenskem in čezmejnem prostoru; 
– racionalna raba prostora in naravnih virov; 
– razvoj za bivanje in delo privlačnih naselij; 
– ohranjanje naravnih in kulturnih kakovosti; 
– skrb za varstvo okolja in 
– s prostorskimi omejitvami usklajen prostorski razvoj. 

Od navedenih ciljev izvedba investicijske namere zaradi racionalne zasnove, kompleksnega načrtovanja ter 
kakovostne izvedbe gotovo pomeni doprinos k racionalni rabi prostora in naravnih virov in k razvoju za bivanje in 
delo privlačnih naselij, zaradi sočasne izvedbe komunalnih ureditev pa tudi  prispeva k skrbi za okolje. Z nobenim 
od ostalih navedenih ciljev investicijska namera ni v nasprotju. 

Soseska, ki se je začela z gradnjo prvih petih stavb, je svoj prispevek k javnemu interesu pravzaprav že dokazala 
oziroma izpolnila. Z odprodajo dela svojih zemljišč je pobudnik omogočil ureditev javne poti vzdolž železniške 
proge in gradnjo meteornega odvodnika za odvajanje meteornih voda Nove Gorice in Solkana v Sočo. 
V sklopu prve faze gradnje soseske je investitor izvedel del omrežja javne kanalizacije, ki ne služi zgolj bodoči 
soseski, ampak tudi delu naselja Solkan. Zgradil in občini v upravljanje predal je javni fekalni kanal S premera 
110mm in dolžine 52,35m, kanal S1 premera 250mm in dolžine 102,68m ter pripadajoče črpališče. 

Na prikazu levo je z rumeno 
barvo označen del javnega 
kanalizacijskega omrežja, 
zgrajenega v sklopu prve faze 
gradnje soseske Solkanske vile.
Vir: PISO

Namen investicijske namere je skladna s cilji prostorskega razvoja občine in je v javnem interesu. 
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9.2. Doseganje namena OPN ob upoštevanju ostalih izvedbenih pogojev  
(druga alineja četrtega odstavka 136. člena ZUreP-3) 
Upoštevanje oziroma možnost upoštevanja ostalih relevantnih izvedbenih pogojev je razvidna iz tabele v 
poglavju 6.  

9.3.  Videz območja, podoba naselja in krajine  
(druga alineja četrtega odstavka 136. člena ZUreP-3) 
Bistvo predlaganega odstopanja je prav v tem, da investitorju omogoča izgradnjo oziroma dograditev urejene, 
enotno oblikovane soseske. Soseske, po urbanizmu in oblikovanju skoraj enake predhodno načrtovani, za 
gradnjo katere je bilo pridobljeno gradbeno dovoljenje. Ker je dopuščanje predlaganih odstopanj pogoj za 
izvedljivo finančno konstrukcijo investicijske namere je dopuščanje odstopanj tudi zagotovilo, da bo soseska 
dejansko enotno oblikovana in da bo videz območja ohranil osnovne značilnosti soseske kot so bile predvidene v 
zasnovi s pridobljenim gradbenim dovoljenjem. 

9.4. Bivalne in delovne razmere 
(druga alineja četrtega odstavka 136. člena ZUreP-3) 
Območje LP na severu meji na niz parcel soseske, ki imajo že pridobljeno veljavno gradbeno dovoljenje za 
gradnjo enostanovanjskih stavb, in za katere sprememba namembnosti v okviru elaborata lokacijske preveritve ni 
predvidena. 
Soseska je na jugovzhodni strani zamejena s potekom poti vzdolž železniške proge. Na jugu predvideno oziroma 
delno že zgrajeno sosesko od gospodarske cone loči zeleni pas in javna cesta – Velika pot. Jugozahodni pas 
soseske je pretežno že pozidan in ni na območju LP. 
Soseska je načrtovana (in delno že zgrajena) v bližini gospodarske cone (južno in jugozahodno od soseske) in v 
bližini stanovanjskih površin z individualno stanovanjsko gradnjo jugozahodno od soseske. 
Predlagano odstopanje ne bo vplivalo na bivalne razmere v okolico območja LP, saj se ne nanaša na predvideno 
višino ali umestitev stavb. 
Predlagano odstopanje tudi ne bo vplivalo na delovne razmere v okolico območja LP, saj bivanje ne bo imelo 
negativnih vplivov na delovanje gospodarskih dejavnosti v bližnjih stavbah.  

9.5. Upoštevanje pravnih režimov 
(četrta alineja četrtega odstavka 136. člena ZUreP-3) 
Predlagana odstopanja od pogojev OPN ne vplivajo na upoštevanje pogojev pravnih režimov na območju 
lokacijske preveritve. Upoštevanje pravnih režimov je bilo že preverjeno v postopku pridobivanja gradbenega 
dovoljenja za sosesko. 
Za del površine podenote urejanja prostora je v OPN predpisano urejanje z OPPN. Gre za območje veljavnega 
Odloka o OPPN ZBDVs (Uradni list RS, št. 76/10), OPPN za gradnjo odvodnika – zbirnega kanala meteornih 
vod. Odvodnik ni zgrajen. Za potrebe gradnje odvodnika je investitor občini prodal del svojega zemljišča, ki je bilo 
odparcelirano na podlagi ureditvene situacije DGD za gradnjo odvodnika, spodaj izsek iz situacije na meji s 
predvideno sosesko. 

9.6. Državni prostorski načrti 
(četrta alineja četrtega odstavka 136. člena ZUreP-3) 
Za območje lokacijske preveritve ni bil sprejet noben državni prostorski načrt. 
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9.7. Možnost pozidave sosednjih zemljišč 
(tretja alineja četrtega odstavka 136. člena ZUreP-3) 

prikaz parcel, ki 
mejijo na območje 
LP 

Vir: PISO, GURS 

parcele v k.o. Solkan, ki mejijo na območje LP 
parcela lastništvo v naravi, opis vplivov na možnost pozidave

1375/4 fizični lastnik Nepozidano stavbno zemljišče. Odmik hiš soseske: vsaj 4m, skladno s pogoji OPN 

2665/33 fizični lastnik Kolovoz, zaradi majhnosti in podolgovate oblike parcele pozidava ni možna 

2665/31 fizični lastnik Pozidano zemljišče. 

2665/30 fizični lastnik Pozidano zemljišče. 

2665/26 fizični lastnik Pozidano zemljišče. 

2665/27 Pintol gradnje d.o.o. Pozidano zemljišče. 

2665/28 Pintol gradnje d.o.o. Pozidano zemljišče. 

2665/36 Pintol gradnje d.o.o. Pozidano zemljišče. 

2665/38 pobudnik Pozidano zemljišče. 

2665/39 Regulus d.o.o. Pozidano zemljišče. 

2665/41,
2665/11 

Mestna občina 
Nova Gorica 

Zemljišče za ureditev javne povezovalne poti ob železniški progi in izgradnjo 
odvodnika meteornih vod. 

2665/1, 2665/4, 2665/5, 
2665/6, 2665/7, 2665/8, 
2665/9 

pobudnik Parcele stavb 2. faze izgradnje soseske, ki niso znotraj oboda lokacijske preveritve. 

Dopuščanje odstopanja od navedenih pogojev OPN ne bo onemogočilo možnosti pozidave sosednjih 
parcel. 

10. VAROVANA OBMOČJA IN VAROVALNI PASOVI, PREDLOG NOSILCEV UREJANJA PROSTORA 
Na območju LP ni varovanih območij. Varovalni pasovi, ki tangirajo območje lokacijske preveritve, so: 
- 50 metrski pas ob mejni črti 
- varovalni pas železniške proge 
- varovalni pas plinovoda 
- varovalni TK voda 
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Seznam predlaganih nosilcev urejanja prostora 
varovana območja in varovalni pasovi nosilec/upravljavec
50 metrski pas ob mejni črti Ministrstvo za notranje zadeve, gp.mnz@gov.si
varovalni pas železniške proge Ministrstvo za infrastrukturo, gp.mzi@gov.si  
varovalni pas opuščenega prenosnega plinovoda Plinovodi d.o.o., info@plinovodi.si
varovalni pas komunikacijskega omrežja Telekom Slovenije d.d., info@telekom.si
ostalo
skladnost z državnimi pravili urejanja prostora in 
vodenje PIS 

Ministrstvo za naravne vire in prostor, gp.mnv@gov.si 

11. PODROBNA UTEMELJITEV NAMENA LOKACIJSKE PREVERITVE 

Območje stanovanjske gradnje Soške vile v Solkanu se ureja že od leta 2008. 
Površina je v OPN namenjena strnjeni stanovanjski gradnji.  
Preko pridobitve gradbenega dovoljena za prvo fazo, ki je bila tudi izvedena, in gradbenega dovoljenja za drugo 
fazo izvedbe soseske je bila preverjena izvedljivost soseske. Urbanistična zasnova soseske je kvalitetna, 
ohranitev te zasnove je cilj tako investitorja – pobudnika lokacijske preveritve - kakor tudi občine.  
Organizirani način gradnje je zagotovilo za ustrezno realizacijo soseske. Pobudnik se je v preteklosti z izpolnitvijo 
svojih obveznosti iz urbanističnih pogodb glede gradnje komunalne opreme soseske in dela gospodarske javne 
infrastrukture ter s prilagajanjem svojih zasnov vsakokratno veljavnemu prostorskemu aktu dokazal kot zanesljiv 
in razumevajoč investitor. 

Zaradi razmer na trgu in že vloženih sredstev v projekt Soške vile vztrajanje pri doslednem upoštevanju pogojev 
OPN za investitorja ni finančno vzdržno, zato elaborat lokacijske preveritve predlaga omogočanje individualnega 
odstopanja od dveh prostorskih ureditvenih pogojev, ki veljata za območje lokacijske preveritve. Gre za predlog, 
da se poleg gradnje enostanovanjskih hiš omogoči tudi gradnja dvostanovanjskih hiš in predlog minimalnega 
normativa 2 parkirnih mest na stanovanje. 
Torej ne zgoščevanje pozidave, pač pa povečanje števila stanovanj na območju soseske. 
In predlog uporabe normativa za minimalno potrebno število parkirnih mest na stanovanje, ki ga za naselje Solkan 
predvideva predlog sprememb in dopolnitev št. 7 OPN, katerega postopek priprave in sprejema pa še ni 
zaključen.  

Izvedba soseske bo skladna s cilji prostorskega razvoja občine, ne bo imela negativnih vplivov na okolje, niti na 
bivalne in delovne razmere v okolici. Njena izgradnja bo izboljšala podobo robnega dela naselja. 

12. Seznam podatkovnih virov in druge uporabljene dokumentacije 

- Odlok o Občinskem prostorskem načrtu Mestne občine Nova Gorica (Ur. list št. 13/2018 - UPB, 30/2018, 
31/2020) 

- Gradbeno dovoljenje za gradnjo niza 5 enostanovanjskih hiš ter gradnjo fekalne kanalizacije s črpališčem (št. 
351-389/2020/49, 27. 10. 2020) 

- Gradbeno dovoljenje za gradnjo 23 stanovanjskih hiš s priključki na gospodarsko javno infrastrukturo ter 
fekalnega kanala S2, vodovodnega in hidrantnega omrežja (št. 351-432/2021/15, 10. 8. 2021) 

- DGD (izdelovalec OFIS arhitekti d.o.o., št. 34/20, april 2020) 
- spletni portal GURS 
- spletni portal PIS 
- spletni portal PISO 
- informacije o sistemu Solatub, dostopne na svetovnem spletu in informacije, posredovane s  strani družbe 

Kerber d.o.o. iz Medvod 
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V nadaljevanju: 

II.    PRILOGI 
- Gradbeno dovoljenje za gradnjo niza 5 enostanovanjskih hiš ter gradnjo fekalne kanalizacije s črpališčem (št. 

351-389/2020/49, 27. 10. 2020) 
- Gradbeno dovoljenje za gradnjo 23 stanovanjskih hiš s priključki na gospodarsko javno infrastrukturo ter 

fekalnega kanala S2,vodovodnega in hidrantnega omrežja (št. 351-432/2021/15, 10. 8. 2021) 

III.  GRAFIČNI DEL V VEKTORKI OBLIKI (samo v elektronskem zapisu) 
- grafični del: območje LP 
- spremljajoče gradivo: elaborat – tekstualni del, izvorno območje LP, parcele 








































































