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Javni zavod Republike Slovenije za varstvo kulturne dedi5dine, Obmodna enota
Ljubljana, TrZaSka 4, Ljubljana, izdaja na podlagi 1. todke drugega odstavka 84. dlena
Zakona o varstvu kulturne dediSdine (Uradni list RS,5t. t6/o8, tzgf o8,B/rt in 3o/rr-
Odl.US, goltz in trrf zo13; v nadaljnjem besedilu: TYKD-I) na zahtevo stranke Mestne
obdine Ljubljana, Mestni trg 1, looo Ljubljane, h jo zastopa Arhitektonika d.o.o., Cesta
v Podbor5t tta, LzgL Ljubljana-ernude, v zadevi izdaje kulturnovarstvenih pogojev za
poseg v spomeniku Ljubljana - Vila Strossmayerjeya S (pSl SgS4), ki je del obmodja
spomenika: Ljubljana - Poljansko predmestje (ESD STgt), naslov: Strossmayerjeva
ulica 3, Ljubljana, naslednje

KULTURNOVARSTVENE POGOJE

I. Investitor Mestna obdina Ljubljana, Mestni trg L, looo Ljubljana mora pred
posegom: prenovo stavbnega pohi5tva, sanacijo dotrajanih delov fasade in prenovo
sanitarij v ipomeniku: Ljubljana - Vila Strossmayerfeva S (nSO Sg1g),ki je del obmodja
spomenika: Ljubljana - Poljansko predmestje (ESD 87gt), naslov: Strossmayerjeva
ulica 3, Ljubljana, izpolniti naslednje kulturnovarstvene pogoje:

Streha
1. Streho je sprejemljivo sanirati in izolirati v skladu s pravili gradbene stroke. Izbiro

izolatirmih materialov in njihovo debelino je potrebno doloditi na podlagi izraduna
gradbene fizike in elaborata toplotnih karakteristik stavbe.

2. Energetsko sanacijo strehe je potrebno izvesti tako, da se oblika in ravnina strehe
bistveno ne spremeni. V primeru menjave kritine, je potrebno uporabiti stre5no
kritino, enako obstojedi (predvidoma neglaziran bobrovec opednate barve).

Fasada
B. NameSdanje toplotne izolacije na fasade in v notranjost stavbe s

kulturnovarsWenega vidika ni sprejemljivo.
4. Po5kodbe na ometih je potrebno sanirati lokalno.
5. Pri sanaciji ometov na fasadnih powdinah je potrebno uporabiti agregat, po

velikosti enak originalnemu, ter dosedi finalno obdelavo, enako prvotni.
6. Uporabiti je potrebno sistem kompatibilnih visoko paropropustnih apnenih ometov

od obrizga do finega zaglajenega ometa oz. opleska.
7. Materiali, ki bodo uporabljeni za krpanje ometov morajo biti manj togi ob

obstojedih (vedja vsebnost apna).
B. Za finalno pleskanje fasade oz. fasadnih elementov je potrebno uporabiti barvi po

obstojedem stanju: predvidoma barvni ton 5t. gS2S in banrni ton 5t. gggS (doloden
po KEIM-ovi banrni lesMci). Natanden banmi ton za pleskanje bo doloden na
podlagi pripravljenih vzorcev na fasadi v dasu uvedbe v delo.

g. Finalna struktura ometa mora biti natandno zaglajena v enotni ravnini brez vidnih
stikov.

ro. Vse fasadne elemente (vence, dekoratirma polja na fasadi, obrobe oken, Sivani rob
in dekoratirrne omete, ki posnemajo rustiko) je potrebno zgolj lokalno obnoviti v
sHadu s pruotnim stanjem.
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rr. Vse vledene elemente na fasadi je potrebno izvaj ati z vledenjem (venci, okenske

obrobe). Pred sanacijo dekorativnih ometov in vledenih profilov je potrebno
pripraviti vzorce izvedbe.

re. ZVKDS, OE Ljubljana bo v sklopu sanacije izvajal konservatorski nadzor. Po
izvedeni rekonstrukciji unidenih delov ometa bo dolodil obseg pleskanja v
minimalnem obsegu upo5tevaje dlenitev fasade. Z namenom ustrezne vizualne
prezentacije fasade bo potrebno pleskanje elementa oziroma zakljudenega polja v
celoti.

Stukatura
g. Stukaturno dekoracijo na fasadi (odlitki glav, vegetabilna dekoracija, medaljoni ...)

je potrebno temeljito odistiti z nedestruktirmo metodo in po potrebi ponovno
prepleskati. V kolikor so posam ezni elementi po5kodovani oz. odbiti je potrebno
manjkajoda mesta domodelirati in ponorrno pleskati.

14. Domodelacijo Stukature na mestih odlomov in drugih po5kodb je potrebno inajati z
materiali, kompatibilnimi z obstojedimi.

Kamniti in betonski elementi
15. Kamniti podzid in balustradni balkon ter vhodno stopni5de je potrebno odistiti

umazanije in mahu oz. alg z nedestruktivno metodo (npr. visokotladno parno
diSdenje, po potrebi se lokalno uporabi mikro peskanje z medijem mehkej5im od
peskane pow5ine, ...). Pred izvedbo je potrebno izvesti preizkusne metode diSdenja.
Na podlagi pripravljenih vzorcev bo doloden nadin diSdenja.

16. Odprte, manjkajode dele in vedje lokalne okru5ke na kamnitih elementih se po
diSdenju restawatorsko obdela oziroma modelira z ustrezno obarvano in
strul,iturirano malto ter kamnose5ko obdela na nadin, enak prvotni obdelavi kamna.

17. Fugirna masa mora biti banmo prilagojena kamnini.
rB. Vse neustrezne plombe je potrebno odstraniti.
19. Razpoke se po potrebi odisti in poglobi ter injektira.
zo. Dela se izvajajo po predhodni potrdiM vzorcev diSdenja in domodelirne mase s

strani ZVKDS, OE Ljubljana.
er. Pohodno povr5ino oz. tlak balkona je potrebno sanirati v sHadu z gradbeno stroko

(izvedba hidroizolacije) in ga ohraniti v prvotni inedbi.

Stavbno pohi5wo
zz. Pnrotna okna je dopustno zamenjati z novimi lesenimi Skatlastimi okni le v

primeru, da so stara okna tako poSkodovana, da jih ni mogode ved obnoviti.
Predhodno pa je potrebno preuditi moZnost obnove oziroma zamenjave zgoli
posameznih delov oken.

23. Potrebno je preuditi moZnost zamenjave notranjih okenskih kril z novimi s
posodobljeno zastekliMjo, zunanja krila pa se po potrebi mizarsko obnorrijo.

24. Okna na stopniSdu z dekoratirmimi stekli je potrebno ohranjati in jih zgolj obnoviti.
25. Pred zamenjavo oken v celoti je potrebno izdelati shemo oken in arhitekturni

posnetek vseh tipov oken na objektu v merilu 1:1o s prednimi in vzdolZnimi
prerezi. Posnetek mora vsebovati izrise vseh detajlov v merilu r:r (npr. sredinska
pripira, okrasne zakljudne leMce, odkapni rob, profilacije, mikrolokacije nasadil in
ostalega okovja, ...).

e6. Posnetek okna bo osnovazaizdelavo delavniSkega nadrta izbranega izvajalca.
27. Nova okna morajo biti kopija prvotnih v obliki, materialu in barvi z namenom, da se

ohrani prvoten izgled stavbnega pohi5wa na celotnem objektu.
28. Na morebitna nova okna je potrebno namestiti historidno okovje in prvotne

historidne kljuke (olive in pololive), ki se jih demontira s prvotnih oken. V kolikor so
pruotne kljuke po5kodovane do te mere, da se jih ne da ved uporabiti, je potrebno
namestiti nove, ki bodo kopija originalnih (priporodamo izdelavo odlitkov).
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29. Zunanjih sendil ni dopustno name5dati. S kulturnovarstvenega vi{ik1 je

sprejemqirro namestiti sendila, vstavljena med zunanje in notranje okensko krilo ali
v notranjSdini.

go. Ob morebitni menjavi Hetnih oken je le-te potrebno zamenj ati z novimi lesenimi
okni, ki povzemajo prvotno stanje (po obliki, dimenzijah in barui).

gr. Ob morebitni menjavi vhodnega vetrolova je potrebno ZVKDS, OE Ljubljana
predloZiti v potrditev arhitekturni posnetek novega.

Kleparska dela
32. Stanje za5ditne plodevine na okenskih policah, vencih, strehi itd. in Zlebov je- 

potrebno temeljito preveriti in po potrebi unidene dele zamenjati z novimi, v kolikor
ie izkaile, da so le-ti unideni do te mere, da jih je potrebno zamenjati v celoti, jih je
potrebno namestiti na mesta obstojedih.

33. kot za5ditno plodevino se uporabi plodevino, po vzoru obstojede (npr. cinkotit ali
podobno v naravni barvi plodevin€, H naravno patinira).

S+. Pri izvedbi Heparskih detajlov je potrebno upoitevati velj.arme standarde (zgibi,
odkapni nos, stidenje v zid), vsi stiki morajo biti pravilno kleparsko izvedeni.

Klet
35. Sanacijo kleti (izvedba izolacije in drenaZe) je dopustno izvesti na podlagi

strokorrnega mnenja gradbenega fizika. Predhodno je potrebno prouditi moZnost
zmanjSevanja vlage v prostofih z udinkovitim prezradevalnim sistemom in uporabo
naravnih material ov za opleske (apnene barve ...) oz. premazov zavlaf'ne prostore.

36. V primeru posegov v zemeljske plasti je potrebno na podlagi idejne zasnove posega
pridobiti kulturnovarstvene pogoje pri ZVKDS, OE Ljubljana in kulturnovarstveno
soglasje, ki ga izda Ministrsfro zakulturo.

NOTRANJOST

Keramika
97. Pwotno keramiko in ograjo stopni5da je potrebno ohranjati in redno vzdrZevati.

38. Priporodamo, da se plo5dice v prui fazi povr5insko odistijo z vodo, ki se ji dodajo
obidajna kuhinjska pomivalna sredsfrra za razma5devanje.

39.V koiikor je umazanija segla Ze pod prvi za5ditni sloj, priporodamo, da se tlaki
odistijo z vakuumskim parnim sesalnikom. Za potrebne nastavitve sesalnika se
izvede poizkus na delu plo5dic. Na ta nadin se bodo odstranili tudi deli
po5kodovanih fug.

+o. Stidenje med plo5dicami je dopustno izvesti s sodobnimi fugirnimi masami.

Strojne in elektroinStalaciie
4r. Strojne in elektroin5talacije v objektu je sprejemljivo posodobiti. Morebiten novi

razvod mora potekati na mestih, ki nimajo posebej varovanih elementov
(dekorativne prvine, ipd...). Mikrolokacija vidnih elementov bo dolodena v dasu
uvedbe v delo s projektantom in predstavnikom ZVKDS.

Prenova sanitarij
4z.Izvedbo posodobifte sanitarij je dopustno reSevati znotraj obstojede razporediWe

prostorov z minimalnimi preureditvami obstoj ede zasnove.
+g.Na IDZ posodobiWe obstojedih sanitarij je potrebno pridobiti kulturnovarstvene

pogoje.

SPLOSNO:
44. Zapridobitev kulturnovarstvenega soglasja je potrebno priloZiti:

- zaobnovo fasade: popis del
- za zamenjavo oken: delavniSke risbe novih lesenih oken, izbranega izvajalca, ki

morajo vsebovati vse tipidne prereze oziroma krila z opredeljenimi dimenzijami

t .



- za morebitno menjavo vetrolova: delavni5ki nadrt novega vetrolova z
opredelj enimi dimenzij ami

45. Vse napeljave je potrebno urediti podometno oziroma skrito.
+6.TYKDS, OE Ljubljana bo izvajal konservatorski nadzor nad izvedbo del, zato ga je

potrebno obvestiti vsaj sedem dni pred pridetkom del (npr. po e-po5ti na naslov
zvonka.benko @ zvkds. si in taj nistvo. lj @ zvkds. si).

47. PodrobnejSa navodila za inredbo bodo podana v dasu uvedbe v delo izbranemu
izvajalcu.

+8. Vsi morebitni nepredvideni posegi se bodo re5evali z inrajalcem in projektantom
neposredno na objektu.

4g.Po kondani (energetski) sanaciji objekta je potrebno izdelati nadrt vzdrZevanja, v
katerem je potrebno predvideti nadin vzdrZevanja vseh elementov, ki bodo predmet
obnove stavbe. Nadrt je potrebno poslati ZVKDS, OE Ljubljana, v potrditev in po
potrebi dopolnitev najkasneje eno leto po zaHjudenih delih

II. Fasaderska in mizarska dela lahko imaja tisti izvajalec, ki j" i,e inrajal dela na
podobnih spomeni3kovarstvenih objektih z najmanj dvema referencama na objektih
kulturnih spomenikov, potrjenih s strani ZVKDS. Morebitno obnovo Stukatur lahko
imaja zato usposobljen restawator z najmanj dvema referencama za towstna dela.

Investitor bo moral v dasu pridobivanja ponudb, pred izbiro izvajalca specializiranih
del, predloZiti referendno listo ponudnikov v potrditev ZVKDS, OE Qubljana.

III. Kulturnovarsweni pogoji veljajo r leto od dneva njihove woditve investitorju.

fV. StroSki organu v tem postopku niso nastali; investitor sam krije svoje stroSke
postopka.

Obr  az lo t , i t , ev :

Drugi odstavek 4g.c dlena Zakona o graditvi objektov (Uradni lisr RS, it. toz/o4-UPBt
uradno preiiiieno besedilo Aq/oS popr.), 9z/o5-ZIC-8, qS/IS-ZVMS, ttt/o5-

OdI.US, tzo/o6-OdI.US, tz6/o7, S7/og-SkI.US, to9/og; 6t/to-ZRud-t (62/to-popr.),
zo/tt-OdI.US in 57/tz; ZGO-t) doloda, da so s posebnimi predpisi dolodena varovana
obmodja, v katerih je treba pridobiti posebno soglasje zaradi varstven ega rci,ima, ki
velja na teh obmodjih oziroma nepremidninah.

Prui odstavek 29. dlena ZYKD-I tako doloda, da je pred izdajo kulturnovarstvenega
soglasja, razen za soglasje za raziskave ali za iskanje arheoloSkih ostalin, treba pridobiti
kulturnovarstvene pogoje Jarrnega zavoda Republike Slovenije za varstvo kulturne
dedi5dine. Pridobitev in upoStevanje kulturnovarstvenih pogojev je pogoj za izdajo
kulturnovarstvenega soglasja, ki je podlaga za izvedbo posega v nepremidno kulturno
dediSdino.

Kulturnovarstveno soglasje, pred tem pa kulturnovarstvene pogoje, je ,, skladu s r.
alineo drugega odstavka zB. dlenaZI/KD-I potrebno pridobiti tudi zavzdrilevalna dela,
ki posegajo v varovane wednote in sluZijo ohraniM spomenika. VzdrZevalna dela se
Stejejo za poseg v dedi5dino, de kakor koli spreminjajo videz, strukturo, notranja
razmerja in uporabo dediSdine ali de dedi5dino uniduj ejo, razgrajujejo ali spreminjajo
njeno lokacijo (26. todka prvega odstavka 3. dlena fiKD-t).
V sHadu s detrtim odstavkom 29. dlena TVKD-I se kulturnovarstveni pogoji za poseg v
spomenik ali vplivno obmodje spomenika dolodijo v sHadu z aktom o razglasiM ali z
dolodbami prostorskega akta oziroma akta o doloditvi varstvenih obmodij dediSdine, za
poseg v registrirano nepremidno dedi5dino pa v sHadu z dolodbami prostorskega akta
ali akta o doloditvi varstvenih obmodij dedi5dine.
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Javni zavod Republike Slovenije za varstvo kulturne dedi5dine, Obmodna enota
Ljubljana (v nadaljnjem besedilu: fiKDS), je dne 22.ro.2or4 prejel zahtevo investitorja
Mestne obdine Ljubljana, Mestni trg 1, looo Ljubljana, za pridobitev
kulturnovarstvenih pogojev za poseg v spomeniku: Ljubljana - Vila Strossmayerjevg 3
(ESD Sgg4), ki je del obmodja spomenika: Ljubljana - Poljansko predmestje (ESD
BTgr), naslov: Strossmayerjeva 3, Ljubljana.

Iz investitorjeve zahteve izhaja, da namerava opraviti naslednji poseg: prenoviti
dotrajano stavbno pohi5Wo (okna in zunanja vrata), sanirati dotrajane dele fasade
(preperel omet in kleparske obrobe na fasadnih vencih) in prenoviti sanitarije.

Podlaga za doloditev teh kulturnovarstvenih pogojev je kulturnovarstveni reiim, ki je
dolodJn v tretji todki 8. dlena Odloka o- rizglasiM nekdanjega Sempeterskega,
Poljanskega in Karlov5kega predmestja za kulturni in zgodovinski spomenik ter
naravno znamenitost; Ur. list RS (rr.S.199o) 5t. rB. Navedeni kulturnovarstveni reZim
doloda:

Urbanistidni spomenik:
- redno vzdry',evanje in varovanje kulturnih, estetskih, zgodovinskih in nararrnih

wednot v neokrnjeni in izvirni podobi; v primeru okrnitve spomenika je treba
zagotoviti pownitev v prvotno stanje,

- podreditev posegov ohranjanju, sanaciji in po
varovanimi lastnostmi prostora in arhitekture,

- zagotavljanje predstavitev kulturnih, zgodovinskih,

potrebi prenovi, sHadno z

estetskih in naravnih wednot
jarrnosti.

Na celotnem obmodju urbanistidnega spomenika je prepovedano:
- spreminjati owednoteno prostorsko zasnovo obmodij trgov, ulic in nabreZij.
- ruSiti, pozidavati, nadzidavati, prezidavati pozidan in nepozidan prostor,
- postavljati zadasne premidne objekte brez dovoljenja pristojne organizaciie,
- spreminjati varovane vrednote talnega oblikovanja ter opreme prostora,
- spreminjati varovane vrednote oblikovanja fasad kot so: oblike, barve, strukture,

materiali in oprema,
- spreminjati viSine, naklone, kritine, stre5ne oblike brez dovoljenja pristojne

organizacije.

Za arhitekturne in umetnostne spomenike je dodatno prepovedano:
- spreminjati varovane wednote stavbnih zasnov in tlorisov, (npr.: ve1e, hodnike,

mostovZe, dvoriSda, ograje wtov),
- spreminjati varovane konstrukcije in pripadajode oblike,
- spreminjati zgodovinsko oblikovanje in opremljenost stavb, (npr.: fasade,

odprtine, stavbno pohiSwo, kamnose5ko opremo, parkete, tlake, Stukature,
poslikave, arkade),

- spreminjati namembnost, de ta ni v sHadu z lastnostmi spomenika,
- spreminjati, odstranjevati ali preme5dati jarme spomenike razen v primerih, ko

sedanja postavitev ni avtentidna. Zaradi ogroZenosti se spomenik lahko
nadomesti s kopijo, originalu se zagotovi dostopnost javnosti,

- spreminjati varovane wednote hortikulturnih in arhitektonskih ureditev javnega
spomenika.

I. ZVKDS je glede na doloden kulturnovarstveni reZim izrekel naslednje
kulturnovarstvene pogoje, kot izhajajo iz izreka te odlodbe, utemeljeni oziroma
konkretizirani pa so na podlagi zgoruj navedenih dolodb predpisov. Z dolodenimi
kulturnovarstvenimi pogoji se namred ohranja oziroma ponovno prezentira
oblikovanost zunanjSdine hiSe na podlagi materialnih ostankov in arhivskih virov
pniotne podobe fasade hiSe. Stavbno pohi5wo je pomemben element fasade, zato ga je
potrebno varovati in prenavljati v originalnih oblikah, dimenzijah, materialih in barvah,
ki se dolodijo na osnovi sondiranja.



II. Tretji odstavek 29. dlena ZYKD-I med drugim doloda, da lahko ZVKDS s
kulturnovarstvenimi pogoji dolodi zahteve glede strokorme usposobljenosti izvajalcev
specializiranih del. ZVKDS je zato dolodil, da morajo izvajalci fasaderskih in mizarskih
del, ki zahteva visok nivo obrtnega znanja, imeti potrjeni dve referenci na objektih
kulturnih spomenikov s strani ZVKDS. Obnovo Stukatur lahko zaradi lvalitetnih
primerov in zahtermosti obnove izvaja za to usposobljen restawator z najmanj dvema
referencama za towstna dela.

ZVKDS je na podlagi vsega navedenega odlodil, da je predlagani poseg investitorja
moZen v obsegu in na nadin, kot je doloden v izreku teh kulturnovarstvenih pogojev.

Ti kulturnovarstveni pogoji veljajo r leto od dneva njihove vroditve investitorju.

ee se na obmodju ali predmetu posega najde arheolo5ka ostalina, morata investitor in
odgovorni vodja del poskrbeti, da ta ostane nepo5kodovana ter na mestu in v poloilaju,
kot je bila odkrita, o najdbi pa morata najpozneje naslednji delovni dan obvestiti
a/KDS (p*i odstavek 26. dlena ZVKD-I). V primeru najdbe arheolo5ke ostaline mora
investitor pred pridobiMjo kulturnovarstvenega soglasja za predmetni poseg v skladu z
3r. dlenom ZVKD-I pridobiti tudi posebno kulturnovarstveno soglasje pri Ministrstvu
zaizobraZevanje, znanost, kulturo in Sport, Maistrova 10, looo Ljubljana.

Na izvedbeno projektno dokumentacijo, ki upoSteva izdane kulturnovarstvene pogoje,
si mora investitor v skladu z zB. dlenom TYKD-I pridobiti kulturnovarstveno soglasje.

StroSki postopka:
Prvi odstavek rr3. dlena Zakona o sploSnem upravnem postopku (Uradni list RS, 5t.
Bolgg, z nadaljnjimi sprem. in dopoln.; ZUP) doloda, da gredo stroSki, ki nastanejo
organu ali stranki med postopkom ali zaradi postopka v breme tistega, na katerega
zahtevo se je postopek zalel. Ker se ta odlodba izdaja na podlagi zahteve investitorja, je
ZVKDS zaradi navedenih dolodil odlodil, da investitor sam krije svoje stro5ke postopka,
organu pa stroSki v postopku niso nastali.

Kulturnovarstveni pogoji so oproideni pladila upraure takse po 22. todki zB. 6lena
Zakona o upravnih taksah (Uradni list RS, 5t. to6/ro-UPB+ uradno prediSdeno
besedilo; v nadaljnjem besedilu: ZlJf).

POUK O PRA\TNEM SREDSTVU3
Zoper izdane kulturnovarstvene pogoje je v petnajstih (rS) dneh od woditve dovoljena
pritoZba, o kateri bo odlodalo Ministrstvo za izobraZevanje, znanost, kulturo in 5port.
PritoZba se lahko poSlje po po5ti ali se vloZi neposredno ali ustno na zapisnik na naslov
Jarrnega zavoda Republike Slovenije za varstvo kulturne dedi5dine, Metelkova 6, looo
Ljubljana. Stele se, da je pritoiba vloilena pravodasno, de je bila na naslov zavoda
poslana zadnji dan roka s priporodeno po5tno poS,iljko. Na podlagi zz. todke zB. dlena
ZW se za pritoZbo ne plada upravna taksa.

Postopek vodila:

Zvonka Benko
prof. umet. zgod. in zgod
konservatorka

Odlodil:

:: 
Boris Vidid, vodja
uniy. dipl. arheolog
\ t **
\ lt/."^v

Vroditi: Investitorju - po poobla5dencu: Arhitektonika d.o.o., Cesta v PodborSt tta, r21:-
Ljubljana-ernude - OSEBNO


