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B1 POVZETEK ZA JAVNOST 

 

Pobudnik oziroma investitor je na podlagi druge alineje 127. člena ter 129. in 131. člena Zakona o 

urejanju prostora (Uradni list RS, št. 61/17) vložil pobudo za izvedbo postopka lokacijske 

preveritve v zvezi s stavbo št. 568, ki leži na parceli št. 3227, katastrska občina 1725 Ajdovščina, 

na naslovu Dvorni trg 1. 

 

Na območju obravnave je v veljavi Občinski prostorski načrt Mestne občine Ljubljana; Odlok o 

občinskem prostorskem načrtu Mestne občine Ljubljana – strateški del (Uradni list RS, št. 78/10, 

10/11 - DPN, 72/13 - DPN, 92/14 - DPN, 17/15 - DPN, 50/15 - DPN, 88/15 - DPN, 12/18 - DPN in 

42/18) in Odlok o občinskem prostorskem načrtu Mestne občine Ljubljana – izvedbeni del (Uradni 

list RS, št. 78/10, 10/11 - DPN, 22/11 - popr., 43/11 - ZKZ-C, 53/12 - obv. razl., 9/13, 23/13 - 

popr., 72/13 - DPN, 71/14 - popr., 92/14 - DPN, 17/15 - DPN, 50/15 - DPN, 88/15 - DPN, 95/15, 

38/16 - avtentična razlaga, 63/16, 12/17 - popr., 12/18 - DPN in 42/18. (v nadaljevanju OPN MOL 

ID) 

 

Skladno z določili Občinskega prostorskega načrta Mestne občine Ljubljana – izvedbeni del (v 

nadaljevanju OPN MOL ID) je območje obravnave opredeljeno kot del enote urejanja prostora (v 

nadaljevanju EUP) SL-236.  

 

Pobudnik z lokacijsko preveritvijo predlaga, da se za namene rekonstrukcije obstoječe stavbe št. 

568, ki leži na parceli št. 3227, katastrska občina 1725 Ajdovščina, na naslovu Dvorni trg 1, 

dopusti individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev na način, da se znotraj Priloge 

1 OPN MOL ID Podrobni prostorski izvedbeni pogoji (PPIP) za del enote urejanja prostora EUP 

SL-236 dopustijo ustrezni interventni posegi z namembnostjo, ki je skladna z obstoječo gostinsko 

rabo, to je za hotel. 

 

Obstoječo stavbo Dvorni trg 1 je potrebno gradbeno tehnično obnoviti in podzidati s kletjo, ker je z 

vidika potresne, materialno tehnične in požarne varnosti neustrezna. Nastale so izredne razmere. 

Od leta 2017 so na objektu vidne gradbeno tehnične poškodbe. Stavba se poveša, tako stropne 

plošče kot fasadne stene. Odstopanja konstrukcij od varnostnih standardov so zabeležena z 

geodetskimi izmerami in z geomehanskimi pregledi. 

 

Geodetske izmere kažejo, da se je stavba v smeri proti Ljubljanici povesila za 13-15 cm, 

geomehansko poročilo ugotavlja, da je na južnem delu stavbe spremenjena nosilna struktura tal 

zaradi očitno spremenjenih podzemeljskih vodnih tokov. 
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Glede na zgoraj opisano stanje, obstoječa stavba trenutno ne izpolnjuje bistvenih zahtev za objekte, 

kot jih določa 15. člen Gradbenega zakona (Uradni list RS, št. 61/17 in 72/17 – popr.), in sicer 

obstoječa stavba z vidika mehanske odpornosti in stabilnost ter varnosti pred požarom ni ustrezna. 

Zaradi izrednega stanja, ki ogroža obstoj stavbe, kot tudi varnost ljudi, so potrebni nujni interventni 

gradbeni posegi v  obstoječi stavbi.  

 

Ker lastniki stavbe niso kulturna institucija, želijo rekonstrukcijske posege izvajati za dejavnost, ki 

bo skladna z obstoječo gostinsko namembnostjo, to je za hotel. 

 

Za posege sanacije je bila izdelana Idejna zasnova, št. projekta 27-2016, Atelje Vozlič arhitekturno 

projektiranje. Načrt je bil usklajen s predstavniki Republiškega zavoda za varstvo kulturne 

dediščine. Načrt predvideva v kontekstu obnove in rekonstrukcije v kleteh in v pritličju na koti 

Kongresnega trga ohranitev pretežno gostinske namembnosti. V etažah nad pritličjem bi se 

namesto stanovanj, ki so izpraznjena, uredile površine za hotelsko dejavnost, in sicer hotel s 24 

sobami. Tlorisni gabariti objekta ter fasade bi ostali nespremenjeni.  

 

Za obstoječo stavbo na naslovu Dvorni trg 1 predstavlja lokacijska preveritev možnost urgentne 

rekonstrukcije obstoječega objekta s podzidavo s kletjo zaradi zagotovitve mehanske odpornosti in 

stabilnosti ter varnosti pred požarom, kar bi pomenilo uskladitev obstoječe stavbe z bistvenimi 

zahtevami, kot jih za objekte določa Gradbeni zakon.  

 

Gradbeni posegi  bi se izvajali skladno z gradbeno tehničnimi karakteristikami objekta. 

Pomembna je ohranitev gradbeno tehnične zasnove stavbe in s tem značilnosti členjenja na manjše 

prostore, saj je bila obstoječa stavba prvotno grajena za stanovanja. 

 

Obstoječa stavba ni bila zgrajena za kulturne prireditvene dejavnosti, ki bi omogočale večje število 

obiskovalcev. Prenova stavbe za kulturno prireditvene dejavnosti bi terjala večje posege in 

spremembe stavbe ter obsežno odstranjevanje stavbnega tkiva. Kot zgoraj pojasnjeno, je bila 

stavba prvotno zgrajena za stanovanja, zaradi česar bi prenova etaž za namen kulturno prireditvene 

dejavnosti terjala radikalne odstranitve nosilnih sten. Stavba je v kontekstu urbanega razvoja 

Ljubljane od nekdaj predstavljala samo stavbo za bivanje, smiselno tudi za bivanje obiskovalcev, v 

obliki hotela. Zaradi vsega navedenega gradbeno tehnična zasnova obstoječe stavbe ni primerna za 

javne prostore namenjene kulturi.  

 

Predlagana lokacijska preveritev izpolnjuje vse zakonske pogoje, ki jih določa Zakon o urejanju 

prostora. Urgentni gradbeni posegi v stavbi Dvorni trg 1 niso v nasprotju z javnim interesom in cilji 

prostorskega razvoja občine. S prenovo stavbe bo dosežen gradbeni namen prostorskega 
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izvedbenega akta, ne bo se spremenil videz območja in ne bodo se poslabšale bivalne in delovne 

razmere, ne bo zmanjšana možnost pozidave in ne bo v nasprotju s pravnimi režimi ali sprejetimi 

državnimi prostorskimi izvedbenimi akti. 
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B2 IZVLEČEK OPN  
 
Na območju obravnave je v veljavi Občinski prostorski načrt Mestne občine Ljubljana; Odlok o 

občinskem prostorskem načrtu Mestne občine Ljubljana – strateški del (Uradni list RS, št. 78/10, 

10/11 - DPN, 72/13 - DPN, 92/14 - DPN, 17/15 - DPN, 50/15 - DPN, 88/15 - DPN, 12/18 - DPN in 

42/18) in Odlok o občinskem prostorskem načrtu Mestne občine Ljubljana – izvedbeni del (Uradni 

list RS, št. 78/10, 10/11 - DPN, 22/11 - popr., 43/11 - ZKZ-C, 53/12 - obv. razl., 9/13, 23/13 - 

popr., 72/13 - DPN, 71/14 - popr., 92/14 - DPN, 17/15 - DPN, 50/15 - DPN, 88/15 - DPN, 95/15, 

38/16 - avtentična razlaga, 63/16, 12/17 - popr., 12/18 - DPN in 42/18.  

 

Izsek iz OPN MOL – ID – Stanje prostora - katastrski načrt, hišne številke in ulice 

 

 

Območje lokacijske preveritve - stavba na naslovu Dvorni trg 1,  ki leži na parceli št. 3227. 
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Izsek iz OPN MOL – ID – grafični prikaz 3.1 – Območja enot urejanja prostora, podrobnejše 

namenske rabe in prostorskih izvedbenih pogojev 

 

 

 

Območje lokacijske preveritve – del EUP SL-236: Stavba Dvorni trg 1 
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Izsek iz OPN MOL – ID – Stanje prostora - kulturna dediščina 

                                             

 

 vijoličasta kontura opredeljuje kulturne spomenike 

   

Evidenčna številka: 329 
Ime: Ljubljana - Arheološko najdišče Ljubljana 
Režim: spomenik 
Predpis: Odlok o razglasitvi arheološkega kompleksa v ljubljanskih občinah za kulturni in zgodovinski 
spomenik 
 
Evidenčna številka: 386 
Ime: Ljubljana - Regulirana struga Ljubljanice 
Režim: vplivno območje spomenika 
Predpis: Odlok o razglasitvi del arhitekta Jožeta Plečnika v Ljubljani za kulturne spomenike državnega 
pomena 
 
Evidenčna številka: 328 
Ime: Ljubljana - Mestno jedro 
Režim: dediščina 
Vrsta: naselbinska dediščina 
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B3 NAMEN IN UTEMELJITEV 

 

B3.1 OBMOČJE LOKACIJSKE PREVERITVE 

B3.2 PRAVNA PODLAGA ZA LOKACIJSKO PREVERITEV 

B3.3 OCENA STANJA  

B3.4.OPIS PREDLAGANE UREDITVE 

B3.5 IZPOLNJEVANJE POGOJEV ZA LOKACIJSKO PREVERITEV 

 

 

B3.1 OBMOČJE LOKACIJSKE PREVERITVE 

 

Območje lokacijske preveritve predstavlja obstoječo stavbo št. 568, ki leži na parceli št. 3227, 

katastrska občina 1725 Ajdovščina, na naslovu Dvorni trg 1 in ki predstavlja del EUP SL-236 OPN 

MOL ID z namensko rabo CDk (Območja centralnih dejavnosti za kulturo).  Obstoječa stavba leži 

v območju stare Ljubljane.  

 

grafični prikaz: Območje lokacijske preveritve 
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B3.2 PRAVNA PODLAGA ZA LOKACIJSKO PREVERITEV 

 

Pravne podlage za sprejem lokacijske preveritve za del EUP SL-236 so: 

– 127., 129., 131., 132. in 133. člen Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, št. 61/2017), ki 

določajo namen, vsebino, postopek, stroške, posledice in veljavnost lokacijske preveritve, 

– Odlok o občinskem prostorskem načrtu Mestne občine Ljubljana – strateški del, Uradni list 

RS, št. 78/10, 10/11 - DPN, 72/13 - DPN, 92/14 - DPN, 17/15 - DPN, 50/15 - DPN, 88/15 - 

DPN, 12/18 - DPN in 42/18, 

– Odlok o občinskem prostorskem načrtu Mestne občine Ljubljana – izvedbeni del, Uradni list 

RS, št. 78/10, 10/11 - DPN, 22/11 - popr., 43/11 - ZKZ-C, 53/12 - obv. razl., 9/13, 23/13 - 

popr., 72/13 - DPN, 71/14 - popr., 92/14 - DPN, 17/15 - DPN, 50/15 - DPN, 88/15 - DPN, 

95/15, 38/16 - avtentična razlaga, 63/16, 12/17 - popr., 12/18 - DPN in 42/18,  

– 1027. in 87. člen Statuta Mestne občine Ljubljana (Uradni list RS, št. 24/16 – uradno 

prečiščeno besedilo), ki določata, da splošne in posamične akte sprejema Mestni svet po 

enostopenjskem postopku.  

 

Skladno s 127. členom Zakona o urejanju prostora je lokacijska preveritev novi instrument 

prostorskega načrtovanja, ki omogoča hitrejše prilagajanje prostorskih izvedbenih pogojev in 

manjša odstopanja od pogojev, določenih v prostorskih izvedbenih aktih. Tretji odstavek 129. člena 

Zakona o urejanju prostora določa, da lahko občina dopusti odstopanje od prostorskih izvedbenih 

pogojev na obstoječih zakonito zgrajenih objektih na stavbnih zemljiščih tudi v primeru, če gre za 

rekonstrukcijo ali prizidavo obstoječega objekta, ki pomeni spremembo gabaritov, oblike, 

namembnosti ali zunanjega videza obstoječega objekta zaradi uskladitve z bistvenimi zahtevami, 

kot jih za objekte določajo predpisi, ki urejajo graditev.  

 

Člen 15 Gradbenega zakona (Uradni list RS, št. 61/17 in 72/17 – popr.) določa bistvene in druge 

zahteve, ki jih morajo izpolnjevati objekti. Bistvene zahteve za objekte so, med drugim tudi      

mehanska odpornost in stabilnost ter varnost pred požarom.  

 

Člen 16 Gradbenega zakona določa, da morajo biti objekti med gradnjo in uporabo mehansko 

odporni in stabilni, ob upoštevanju vplivov, ki jim bodo izpostavljeni. Ti vplivi ne smejo povzročiti 

porušitve celotnega objekta ali njegovega dela, deformacij in nihanj, večjih od dopustnih, škode na 

drugih delih objekta, napeljavi in vgrajeni opremi zaradi večjih deformacij nosilne konstrukcije, 

razen pri potresu z majhno verjetnostjo dogodka. Pri zagotavljanju mehanske odpornosti in 

stabilnosti je treba upoštevati trajne, spremenljive in naključne vplive. Trajni vplivi so zlasti vplivi 

zaradi težnosti, zemeljskega in vodnega pritiska ter deformacije, ki se pojavljajo med gradnjo. 

Spremenljivi vplivi so zlasti koristna obtežba, obtežba s snegom in ledom, obtežba zaradi vetra, 
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obtežba z vodo in valovi, toplotni vplivi in zmrzovanje, vplivi, ki jih povzročijo žerjavi, dinamični 

vplivi strojev, obremenitve ob gradnji in korozija. Naključni vplivi so zlasti udarci, eksplozije, 

potresi in vplivi požara. Objekti morajo skladno s 17. členom Gradbenega zakona zaradi 

zmanjšanja ogroženosti ljudi v njih ali v njihovi bližini in okolja zagotavljati požarno varnost in 

omogočiti učinkovito ter varno ukrepanje gasilcev in reševalcev. Zagotovljena mora biti zadostna 

količina vode za gašenje. Nosilna konstrukcija objekta mora ob požaru določen čas ohraniti 

potrebno nosilnost. Za omejitev hitrega širjenja požara po objektu morajo biti uporabljeni gradbeni 

elementi, ki se težko vžgejo, ob vžigu oddajajo majhne količine toplote in dima ter omejujejo hitro 

širjenje požara po površini.  

 

Skladno s pojasnili Ministrstva za okolje in prostor z dne 31. 5. 2018 se v primeru, ko se lokacijska 

preveritev izvaja zaradi dovolitve odstopanja od prostorskih izvedbenih aktov po 129. členu 

ZUrep-2, sklep o lokacijski preveritvi ne povzema v OPN in ga tudi ne spreminja. S sklepom o 

lokacijski preveritvi se investitorju, ki je dal pobudo, dovoli individualno odstopanje od prostorskih 

izvedbenih pogojev za namene izvedbe njegove gradbene namere brez spremembe OPN.  

 

Skladno s Priporočili za izvajanje lokacijske preveritve Ministrstva za okolje in prostor z dne 23. 

11. 2018 so pogoji za odobritev lokacijske preveritve izpolnjeni tudi, če obstoji kateri od primerov 

iz tretjega odstavka 129. člena Zakona o urejanju prostora, ki omogoča rekonstrukcije, prizidave in 

nadomestne gradnje pri zakonito zgrajenih objektih na stavbnih zemljiščih, ki segajo izven 

predpisanih gabaritov, oblike, namembnosti objekta, ipd. ali če gre za pomožne objekte. Že peti 

odstavek 20. člena ZUreP-2 daje namreč neposredno pravno podlago za izdajo gradbenih dovoljenj 

ali predodločb (ne glede na določbe prostorskega akta), če gre za vzdrževanja, rekonstrukcije ali 

nadomestne gradnje, ki ostajajo v istih gabaritih, obliki, namembnosti, itd. Kar to presega, pa je 

torej lahko odobreno z lokacijsko preveritvijo, pri čemer pa morajo biti izpolnjeni tudi vsi naslednji 

pogoji iz četrtega odstavka 129. člena ZUreP-2:  

−  individualno odstopanje ni v nasprotju z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja občine;  

−  z individualnim odstopanjem se lahko doseže gradbeni namen prostorskega izvedbenega akta ob 

hkratnem upoštevanju drugih prostorskih izvedbenih pogojev, nameravana gradnja pa ne bo 

spremenila načrtovanega videza območja, poslabšala bivalnih in delovnih razmer na njem in 

povzročila motečega vpliva na podobo naselja ali krajine;  

− individualno odstopanje ne zmanjšuje možnosti pozidave sosednjih zemljišč in  

− individualno odstopanje ni v nasprotju s pravnimi režimi ali sprejetimi državnimi prostorskimi 

izvedbenimi akti. 
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B3.3 OCENA STANJA  

 

LEGA OBMOČJA IN OBJEKTA 

 

Skladno z OPN MOL ID celotna EUP SL-236 obsega le stavbišči stavb Filharmonije ter Dvornega 

trga ter parcela Kratke steze med njima. Gre za raznoliki stavbi tako po namembnosti kot po 

izgledu. Medtem ko je Filharmonija namenjena v celoti glasbeni dejavnosti, kulturi, je stavba na 

Dvornem trgu stanovanjsko poslovna stavba. Pomembna je tudi lega stavbe na Dvornem trgu, ker 

je s tremi fasadami orientirana na odprte javne prostore stare Ljubljane. Stavba Dvorni trg 1 se 

nahaja na parceli številka 3227 k.o. 1725 Ajdovščina. Datira v 17. stoletje. 

 

DIMENZIJE OBJEKTA 

 

Stavba na Dvornem trgu, ki je predmet lokacijske preveritve, je prostostoječa stavba, tlorisnih 

dimenzij 32,50 m x 13,80 m, ima klet, pritličje, dve nadstropji in mansardo. 

Kota pritličja je 0,00 m, skladno s Kongresnim trgom, sleme dvokapne strehe je na koti  +17,95 m, 

klet na - 3.10 m. Stavba ima dvoramno stopnišče vezano na vstop iz Dvornega trga in Kratke steze. 

 

OBSTOJEČA NAMEMBNOST  

 

V kleti je na vzhodni strani ob Hribarjevem nabrežju gostinski lokal - Picerija. Zahodni del je 

namenjen spremljajočim prostorom gostinskega lokala. Pred vhodom je gostinski vrt, ki se nahaja 

na parceli številka 3228, k.o. 1725 Ajdovščina in je v depresiji glede na Hribarjevo nabrežje, 

Dvorni trg in stavbo Filharmonije. 

 

V pritličju je na vzhodni strani nad Hribarjevem nabrežjem in ob Dvornem trgu gostinski lokal – 

Restavracija s spremljajočimi prostori. Pred vhodom, s strani Dvornega trga, je gostinski vrt. 

Zahodni del ob Kongresnem trgu je namenjen tretjemu gostinskemu lokalu – Delikatesi s 

spremljajočimi prostori.  

 

Jugozahodni del zasedata dva manjša lokala z neposrednim vhodom iz Dvornega trga. 

 

V prvem in drugem nadstropju ter v mansardi so stanovanja. 
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GRADBENOTEHNIČNE KARAKTERISTIKE OBSTOJEČEGA STANJA 

 

Stavba ni potresno varna, konstrukcijski elementi so razpokani, razpadajoči. Fasada rahlo visi v 

smeri Dvornega trga, prav tako je v slabem gradbeno tehničnem stanju. Omet odpada, stavbno 

pohištvo propada, enako štukature, venci in streha. Stavba energetsko ni urejena. Lokali imajo po 

veljavni zakonodaji premale spremljajoče prostore in ne dosegajo zahtev po pravilniku HACCAP.  

 

Stanovanja v nadstropjih in mansardi so bila do pred kratim zasedena, vendar stanovalci niso bili 

sposobni vzdrževati stavbe. Zato se investitor in lastnik stavbe in gostinskih lokalov v njej,  odloča 

za preureditev tudi tega dela stavbe, v hotelske sobe. 

 

B3.4. OPIS PREDLAGANE UREDITVE 

INDIVIDUALNO ODSTOPANJE OD PROSTORSKIH IZVEDBENIH POGOJEV 

 

Lokacijska preveritev je podlaga za takojšnjo izvedbo posegov rekonstrukcije in prenove. Takojšnji 

posegi so potrebni zaradi slabega stanja konstrukcije in gradbeno tehničnih elementov stavbe. 

Posegi se bodo izvajali za namen, ki je skladen z gradbenotehničnimi karakteristikami stavbe ter 

njeno sedanjo, zgodovinsko utemeljeno namembnostjo.  

 

Odstopanje od določb veljavnega prostorskega izvedbenega akta  je potrebno v kontekstu določil 

za namembnost, ki je določena za  EUP, katere del je stavba Dvorni trg 1. 

 

Tako individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev, določenih v OPN MOL ID za del 

EUP SL-236 je torej  potrebno, ker je na stavbi nujno potrebno izvesti gradbeno tehnične posege, 

tudi s podzidavo kleti, lastnik pa nima ne možnosti ne interesa, da bi jo prenovil za kulturne 

dejavnosti, prav tako pa bi prenova za kulturne dejavnosti terjala velike posege v stavbno tkivo.  

Pobudnik z lokacijsko preveritvijo predlaga, da se za namene rekonstrukcije obstoječe stavbe št. 

568, ki leži na parceli št. 3227, katastrska občina 1725 Ajdovščina, na naslovu Dvorni trg 1, 

dopusti individualno odstopanje od podrobnih prostorskih izvedbenih pogojev na način, da se 

znotraj Priloge 1 OPN MOL ID Podrobni prostorski izvedbeni pogoji (PPIP) za del enote urejanja 

prostora EUP SL-236 dopusti tudi namembnost, ki je skladna z obstoječo gostinsko rabo, to je za 

hotel. 

Prometna ureditev neposredne okolice stavbe se ne bo spremenila. Dostava za hotel, restavracijo in 

pizzerijo se bo izvajala enako kot doslej, po Kratki stezi, skladno z določili o dostavi na območju 

Gosposke ulice in Kongresnega trga. Hotelski in drugi gosti bodo za dostop uporabljali obstoječe 

vhode; za parkiranje javno garažno hišo na Kongresnem trgu. Dovoza gostov z avtobusom ne bo. 

Dostop za hendikepirane se bo izvajal z ustreznim električnim vozilom ( "kavalir").  
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Utemeljitev 

 

Potrebna je ojačitev obstoječih medetažnih konstrukcij z AB ploščami, AB povezava z venci, nova 

kovinska strešna konstrukcija, AB podbetoniranje temeljev v sklopu nove kleti, ojačitev za 

umestitev dveh AB dvigalnih jaškov, prvi - za osebe - od pritličja do mansarde, drugi pa – za tovor 

- od pritličja do druge kleti, ki dodatno zavarujejo konstrukcijo stavbe. 

 

Zaradi statične učvrstitve temeljev in hidroizolacijske zaščite zgornjega dela stavbe ter potrebe po 

dodatnih prostorih za opravljanje dejavnosti, vključno z dvigalnimi jaški, je deloma potrebna 

gradnja dodatne kleti, na koti – 6.00m. 

 

Hotelske sobe 

Nadstropji in mansarda sta namenjeni 24 hotelskim sobam, s samostojnimi kopalnicami. V prvem 

nadstropju je 7 dvoposteljnih sob, v drugem nadstropju je 9 dvoposteljnih sob, v mansardi pa 4 

dvoposteljne sobe in 4 družinske sobe z dvovišinsko ureditvijo.  

 

Vhod do hotelskih sob je iz glavne veže v pritličju na koti +0.00 m, po obnovljenem dvoramnem 

stopnišču in z novim z osebnim dvigalom, z izstopom na nivoju pritličja, prvega nadstropja, 

drugega nadstropja in mansarde. 

 

Ob prenovi se obdržijo vsi obstoječi vhodi, rekonstruira se zdaj zazidan vhod v glavno vežo in 

dodatni servisni vhod za oskrbo in odvoz smeti v zazidani okenski odprtini s strani Kratke steze. 

 

Grafični prikazi: 

0. prikaz območja LP  na ortofoto posnetku  M 1: 500 

1. prikaz območja LP na katastrskem načrtu M 1:500 

2. katastrski načrt M 1:500 

3. prikaz območja LP na prikazu območij EUP in podrobnejše namenske rabe M 1:500 

4.1 fotografije stavbe in okolice 

4.2 fotografije stavbe in okolice 

5. geodetski posnetek posedanja stavbe Dvorni trg 1 

6.idejna zasnova -  tloris kleti * 

7.idejna zasnova -  tloris tipične etaže* 

8. 1 idejna zasnova - vzdolžni prerez * 

8. 2 idejna zasnova - prečni prerez * 

9. Prometna ureditev M 1:250 
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*Povzetek grafičnih prikazov iz Idejne zasnove, št. projekta 27-2016, Atelje Vozlič arhitekturno 

projektiranje. 

B3.5 IZPOLNJEVANJE POGOJEV ZA LOKACIJSKO PREVERITEV 

 

a) Izpolnjevanje pogojev iz tretjega odstavka 129. člena Zakona o urejanju prostora 

 

Predmetna lokacijska preveritev se predlaga zaradi obstoja primera iz tretjega odstavka 129. člena 

Zakona o urejanju prostora. Tretji odstavek 129. člena Zakona o urejanju prostora določa, da lahko 

občina dopusti odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev na obstoječih zakonito 

zgrajenih objektih na stavbnih zemljiščih tudi v primeru, če gre za rekonstrukcijo ali prizidavo 

obstoječega objekta, ki pomeni spremembo gabaritov, oblike, namembnosti ali zunanjega 

videza obstoječega objekta zaradi uskladitve z bistvenimi zahtevami, kot jih za objekte 

določajo predpisi, ki urejajo graditev.  

 

Obstoječo stavbo Dvorni trg 1 je potrebno gradbeno tehnično obnoviti, ker ne izpolnjuje bistvenih 

zahtev, kot jih za objekte določa Gradbeni zakon. Obstoječa stavba je namreč z vidika potresne, 

materialno tehnične in požarne varnosti neustrezna. Nastale so izredne razmere. Od leta 2017 so na 

objektu vidne gradbeno tehnične poškodbe. Stavba se poveša, tako stropne plošče kot fasadne 

stene. Odstopanja konstrukcij od varnostnih standardov so zabeležena z geodetskimi izmerami in z 

geomehanskimi pregledi. 

 

Geodetske izmere kažejo, da se je stavba v smeri proti Ljubljanici povesila za 12 cm, geomehansko 

poročilo ugotavlja, da je na južnem delu stavbe spremenjena nosilna struktura tal zaradi očitno 

spremenjenih podzemeljskih vodnih tokov. 

 

Glede na zgoraj opisano stanje, obstoječa stavba trenutno ne izpolnjuje bistvenih zahtev glede 

mehanske odpornosti in stabilnost ter varnosti pred požarom, kot jih za objekte določa 15. člen 

Gradbenega zakona (Uradni list RS, št. 61/17 in 72/17 – popr.). Zaradi izrednega stanja, ki ogroža 

obstoj stavbe, kot tudi varnost ljudi, so potrebni nujni interventni gradbeni posegi v  obstoječi 

stavbi zaradi uskladitve z bistvenimi zahtevami Gradbenega zakona glede mehanske odpornosti in 

stabilnost ter varnosti pred požarom.  

 

Obstoječa stavba ni bila zgrajena za kulturno prireditvene dejavnosti, ki bi omogočale večje število 

obiskovalcev. Prenova stavbe za kulturno prireditvene dejavnosti bi terjala večje posege in 

spremembe stavbe ter obsežno odstranjevanje stavbnega tkiva. Stavba je bila prvotno zgrajena za 

stanovanja, zaradi česar bi prenova etaž za namen kulturno prireditvene dejavnosti terjala radikalne 

odstranitve nosilnih sten. Stavba je v kontekstu urbanega razvoja Ljubljane od nekdaj predstavljala 
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samo stavbo za bivanje, smiselno tudi za bivanje obiskovalcev, v obliki hotela. Zaradi vsega 

navedenega gradbeno tehnična zasnova obstoječe stavbe ni primerna za javne prostore namenjene 

kulturi.  

 

Ker lastniki stavbe niso kulturna institucija niti gradbena tehnična zasnova obstoječe stavbe ni 

primerna za javne prostore namenjene kulturi, želijo lastniki rekonstrukcijske posege izvajati za 

dejavnost, ki bo skladna z obstoječo gostinsko namembnostjo, to je za hotel. 

 

b) Izpolnjevanje pogojev iz četrtega odstavka 129. člena Zakona o urejanju prostora 

 

Javni interes in cilji prostorskega razvoja občine  

Predlagano individualno odstopanje ni v nasprotju z javnim interesom in cilji prostorskega razvoja 

Mestne občine Ljubljana. Individualno odstopanje namreč zagotavlja obstoj arhitekturnega 

spomenika, saj je stavba iz 17. stoletja. Ureditev obstoječe stavbe z ohranitvijo gostinske dejavnosti 

in vključitvijo hotela je za razvoj turizma v Ljubljani izrednega pomena, sploh ob upoštevanju, da v 

Ljubljani primanjkuje hotelskih kapacitet. Izvedeni gradbeni posegi bodo pozitivno vplivali na 

videz in razvoj stare Ljubljane in prepoznavnost Mestne občine Ljubljana, saj bo investitor ob 

trženju hotela pripomogel k večji prepoznavnosti Mestne občine Ljubljana. Investitor bo prav tako 

omogočil nova delovna mesta.  

 

S predlaganim odstopanjem se omogoči zagotavljanje smotrne rabe prostora in pogojev za krepitev 

gospodarskega razvoja ter se poveča izkoriščenost območja. 

 

Navedeno je v javnem interesu, saj bodo predvideni gradbeni posegi vplivali na ohranitev 

kulturnega spomenika, razvoj starega mestnega jedra, razvoj turizma in prepoznavnost Ljubljane. 

 

Doseganje gradbenega namena  

Ker lastniki stavbe niso kulturna institucija niti gradbeno tehnična zasnova obstoječe stavbe ne 

omogoča rekonstrukcije stavbe za kulturno dejavnost, želijo lastniki rekonstrukcijske posege 

izvajati za dejavnost, ki bo skladna z obstoječo gostinsko namembnostjo, to je za hotel. Investitor 

bi lahko na podlagi predlaganega individualnega odstopanja rekonstruiral obstoječi objekt.  Prav 

tako bi gradbeni posegi v obstoječi stavbi zagotovili mehansko odpornost in stabilnost ter 

zagotovili varnost pred požarom. Glede na ugotovljeno posedanje stavbe zaradi spremenjenih 

podzemnih tokov bi lokacijska preveritev omogočila takojšni pričetek rekonstrukcije in ohranitev 

stavbe, ki pomembno soustvarja ambient stare Ljubljane.  
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Vpliv nameravane gradnje na načrtovan videz območja in na podobo naselja ali krajin 

S predlagano lokacijsko preveritvijo se ne spreminjajo prostorski izvedbeni pogoji Filharmonije, ki 

leži znotraj iste EUP, ali sosednjih enot urejanja prostora. Predlagana lokacijska preveritev prav 

tako ne pomeni spremembe OPN MOL ID, saj se nanaša zgolj na individualnega investitorja.   

 

Gradbeni posegi v obstoječi stavbi ne bodo spremenili načrtovanega videza območja, saj se gabariti 

objekta niti fasade ne bodo spremenili. Glede na navedeno nameravani gradbeni posegi  ne bodo 

vplivali na načrtovan videz območja in na podobo naselja ali krajin.  

 

Vplivi na bivalne in delovne razmere in drugi vplivi 

Stavba, ki je predmet lokacijske preveritve, leži v stari Ljubljani in je bila izgrajena za poslovno 

stanovanjske namene. Stavba se je do pred kratkim uporabljala za poslovno stanovanjske namene, 

saj so v etažah urejena stanovanja, medtem ko so pritličje in kleti namenjeni poslovni dejavnosti, 

saj je tam restavracija, picerija in delikatesa. Po urgentni rekonstrukciji bo stavba še naprej 

namenjena poslovni dejavnosti, saj bodo restavracija, picerija in delikatesa ostali, medtem ko se 

bodo stanovanjske površine v etažah preuredile v hotelske sobe, ki bodo ponovno namenjene 

začasnemu bivanju turistov.  

 

Obstoječa stavba, ki je predmet lokacijske preveritve, je obdana z drugimi restavracijami oziroma 

gostinskimi lokali (kot npr. Solist, Dvorni bar), poslovnimi stavbami (npr. Sberbank) in stavbami 

namenjeni za šolstvo (npr. Univerza v Ljubljani) in kulturi (npr. Filharmonija). Glede na to, da 

stavba leži v strogem centru stare Ljubljane, hotel kot spremljajoča dejavnost obstoječi gostinski 

dejavnosti, glede na svoje značilnosti ne bo povzročal dodatnega hrupa, niti ne bo vplival na 

bivalne in delovne razmere okolice.  

Predlagano individualno odstopanje tako ne bo poslabšalo bivalnih in delovnih razmer v bližnji 

okolici, saj hotel ne bo povzročil dodatne obremenitve s hrupom, kot ga povzročajo gostinski 

lokali, poslovne stavbe in Filharmonija.  

 

V času gradnje oziroma izvajanja rekonstrukcijskih in prenovitvenih posegov ne bo motilnih 

vplivov na sosednje stavbe.  

Gradbeni posegi za konsolidacijo stavbne konstrukcije se bodo izvajali znotraj stavbe in ne bodo 

posegali na sosednje parcele, tako da do sprememb v konstrukciji sosednjih stavb ne bo prišlo. 

Hrup v času gradnje bo v okviru dovoljenih vrednosti, čez dan do 65 dBA, konično do 85 dBA, v 

večernih in nočnih urah gradbišče ne bo delovalo.  Dostop do gradbišča za izvajanje gradbenih 

posegov bo zagotovljen s Kongresnega trga, skladno z določili prometne ureditve na območju 

MOL. 
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Možnost pozidave sosednjih zemljišč 

Z individualnim odstopanjem se OPN MOL ID ne spreminja. Navedeno pomeni, da se izvedbeni 

pogoji in možnosti za gradnjo ne spremenijo niti za lastnike sosednjih stavb in zemljišč, znotraj iste 

EUP SL-236, niti za lastnike sosednjih zemljišč znotraj drugih enot urejanja prostora. Ker 

predlagano odstopanje ne posega in ne spreminja namenske rabe in izvedbenih pogojev 

Filharmonije, ki leži znotraj iste EUP SL-236, niti glede drugih enot urejanja prostora, se možnosti 

pozidave sosednjih zemljišč ne spreminjajo niti zmanjšujejo. 

 

 

Skladnost z državnimi prostorskimi strateškimi akti 

Predlagano odstopanje je v skladu s hierarhično višjim prostorskim aktom – s Strategijo 

prostorskega razvoja Slovenije, Uradni list RS, št. 76/04 (v nadaljevanju tudi SPRS ali Strategija), 

ki je temeljni državni dokument o usmerjanju razvoja v prostoru in podaja okvir za prostorski 

razvoj na celotnem ozemlju države, postavlja usmeritve za razvoj v evropskem prostoru ter določa 

zasnovo urejanja prostora, njegovo rabo in varstvo. SPRS je vodilo za vse druge ravni načrtovanja 

prostorskega razvoja. 

 

Poselitveni razvoj se v skladu s SPRS načrtuje tako, da med drugim ustvarja možnosti za 

gospodarski razvoj in poudarja notranji razvoj naselij, ki ima prednost pred širjenjem na nova 

območja. Prednostna razvojna usmeritev je prenova, ki vključuje poleg prostorskih ciljev tudi 

možnosti za gospodarski razvoj ter vzpostavlja ponovno rabo spomeniško varstveno kvalitetnega 

stavbnega fonda. 

 

Skladnost z državnimi prostorskimi izvedbenimi pogoji 

Predlagano odstopanje ni v nasprotju s sprejetimi državnimi prostorskimi izvedbenimi akti (DPN, 

uredba o najustreznejši varianti, uredba o varovanem območju prostorske ureditve državnega 

pomena), saj na obravnavanem območju ni veljavnih državnih prostorskih aktov oziroma državnih 

prostorskih aktov v pripravi. 

 

Skladnost s pravnimi režimi 

Predlagano odstopanje ni v nasprotju s pravnim režimom, saj so za individualno odstopanje 

izpolnjeni vsi pogoji iz 129. člena Zakona o urejanju prostora. Interventni gradbeni posegi v  

obstoječi stavbi bodo zagotovili skladnost stavbe z bistvenimi zahtevami (mehanska odpornost, 

stabilnost in požarna varnost), ki jih za objekte določa Gradbeni zakon.  
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B5  MNENJE  NOSILCEV UREJANJA PROSTORA 

 
Seznam nosilcev urejanja prostora (Lokacijska preveritev za Dvorni trg 1) 
 
1. RS, Ministrstvo za okolje in prostor, Direktorat za prostor, graditev in stanovanja, Dunajska c. 48, 

1000 Ljubljana 
 mnenje št. 35038-7/2018/3-10922-02, z dne 25.02.2019 
2. RS, Ministrstvo za okolje in prostor, Direkcija RS za vode, Sektor območja srednje Save, 

Vojkova c. 52, 1000 Ljubljana 
 mnenje št. 35021-12/2019-2,  z dne 08.03.2019 
3. RS, Ministrstvo za obrambo, Uprava RS za zaščito in reševanje, Vojkova c. 61, 1000 Ljubljana  
 mnenje št. 350-27/2019-3 DGZR,  z dne 25.02.2019 
4. RS, Ministrstvo za obrambo, Direktorat za logistiko, Sektor za gospodarjenje z nepremičninami, 

Vojkova c. 61, 1000 Ljubljana  
 mnenje št. 350-13/2019-2,  z dne 13.03.2019 
5. RS, Ministrstvo za kulturo, Direktorat za kulturno dediščino, Maistrova ul. 10, 1000 Ljubljana  
 mnenje št. 3501-22/2019/3 z dne 25.03.2019 
6. Zavod RS za varstvo narave, Območna enota Ljubljana, Cankarjeva ul. 10, 1000 Ljubljana  
 mnenje št. 3-III-161/2-O_19/HT,  z dne 18.02.2019 
7. Mestna občina Ljubljana, Oddelek za gospodarske dejavnosti in promet, Trg MDB 7, 1000 

Ljubljana 
 mnenje ( dopolnitev) 
8.  Javna razsvetljava d.d., Litijska c. 263, 1000 Ljubljana 
 mnenje št. 410/19,  z dne 18.02.2019 
9.  JP Snaga, d.o.o., Povšetova ul. 6, 1000 Ljubljana 
 mnenje št. SNG-341-018/2019-034,  z dne 14.03.2019 
10.  JP Vodovod-Kanalizacija d.o.o., Področje oskrbe z vodo, Vodovodna c. 90, 1000 Ljubljana 
 mnenje št. VOK-351-717/2019-002,  MN-6/19V, z dne 26.02.2019 
11. JP Vodovod-Kanalizacija d.o.o., Področje odvajanja odpadnih voda, Vodovodna c. 90, 1000 

Ljubljana 
 mnenje št. VOK-351-719/2019-003,  MN-6/19K, z dne 26.02.2019 
12. JP Elektro Ljubljana d.d., DE Ljubljana mesto, Kotnikova ul. 9, 1000 Ljubljana 
 mnenje št.30-1/2019-9680 (6732-TŠ), z dne 05.03.2019 
13. JP Energetika  Ljubljana d.o.o.,  Oskrba s plinom, Verovškova c. 70, 1000 Ljubljana 
 mnenje št. 3519RP98_JPE-302-004/2019-002, z dne 06.03.2019 
14. JP Energetika Ljubljana d.o.o., Daljinska oskrba s toplotno energijo, Verovškova c. 70, 1000 

Ljubljana 
 mnenje št. 3518RD20_JPE-301-004/2019-002, z dne 06.03.2019 
15. Telekom Slovenije, d.d., Sektor za upravljanje omrežja, Center za vzdrževanje omrežja Ljubljana 

Stegne 19, 1210 Ljubljana Šentvid 
 mnenje št. 71597-LJ/582-BS, z dne 28.02.2019 
 
 
Poslati v vednost: 
- Telemach d.o.o., Cesta Ljubljanske brigade 21, 1000 Ljubljana 
- Zavod za varstvo kulturne dediščine Slovenije, Območna enota Ljubljana, Tržaška c. 4, 1000 

Ljubljana  
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B6  SEZNAM SOSEDNJIH ZEMLJIŠČ 

Skladno s sedmim odstavkom 131. člena Zakona o urejanju prostora občina o javni razgrnitvi pisno 

obvesti lastnike sosednjih zemljišč. Sosednja zemljišča so zemljišča, ki neposredno mejijo na 

območje lokacijske preveritve.  

 

Parcelna številka Ime katastrske občine Lastnik zemljišča 

154/10 1728 Ljubljana mesto  Mestna občina Ljubljana 

3228 1725 Ajdovščina Mestna občina Ljubljana 

154/11 1728 Ljubljana mesto Mestna občina Ljubljana 

154/9 1728 Ljubljana mesto Mestna občina Ljubljana 

3286 1725 Ajdovščina Mestna občina Ljubljana 

3292 1725 Ajdovščina Mestna občina Ljubljana 

3289/4 1725 Ajdovščina Mestna občina Ljubljana 

3226 1725 Ajdovščina Mestna občina Ljubljana 

 

Pobudnik predlaga, da se o javni razgrnitvi obvestijo tudi lastniki Filharmonije, ki leži znotraj iste 

EUP SL-236 in drugi etažni lastniki stavbe, ki je predmet lokacijske preveritve.  

 

Parcelna številka / 

Posamezni del 

Ime katastrske občine Lastnik zemljišča 

3225 1725 Ajdovščina Republika Slovenija  

1725-568-3 1725 Ajdovščina Fizična oseba 

1725-568-12 1725 Ajdovščina Fizična oseba 

1725-568-24 1725 Ajdovščina Fizična oseba 

1725-568-25 1725 Ajdovščina Fizična oseba 

1725-568-26 1725 Ajdovščina KAPETAN eksport-import, 

d.o.o., Ljubljana, Tržaška cesta 

2, Ljubljana, 1000 Ljubljana 
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C PRILOGE 

C 1 GEOLOŠKO – GEOMEHANSKO POROČILO ŠT. P 763/17-710-2, KI GA JE IZDELAL 

ZAVOD ZA GRADBENIŠTVO SLOVENIJE, DATUM 25.8.2017 
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