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Pogoji za gradnjo v vilskih ¢etrtih v Ljubljani

Vilske Cetrti so reprezentancne stanovanjske Cetrti. V Ljubljani je bila
vecina vilskih Cetrti zgrajena v prvi polovici 20. stoletja na osnovi
takrat veljavnih pravil v Stavbinskem redu in Gradbenih predpisih.
V drugi polovici 20. stoletja je bil ve¢ji poudarek na ohranjanju ob-
jektov in obmocij kulturne dediscine, sodobni prostorski dokumenti
poudarjajo tudi nadgradnjo in razvoj kakovostnih struktur mesta ter
pomen celovitih prenov obmocij. Od sprejetja Obcinskega prostor-
skega nacrta Mestne obcine Ljubljana v letu 2010 se kaze teznja

1 Uvod

Stanovanjska vila kot tip objekta je bila nekdaj razkosneje gra-
jena stanovanjska hisa za vi$je druzbene razrede, ob njej je bil
navadno parkovno urejen vrt. Prve vile so bile pogosto grajene
na podezelju ali ob morju. V drugi polovici 19. stoletja se je
pojavila tudi oblika mes¢anske vile, ki je tedaj postala eden
najbolj razdirjenih tipov stanovanjske hise v Srednji Evropi.
Glede na $tevilo stanovanj so bile mes¢anske vile enostano-
vanjske z dodatnimi prostori za sluzin¢ad ali vedstanovanjske
z razporeditvijo prostorov podobno kot v stanovanjskih blokih
(Brusnjak Hrastar, 2016).

Vilske éetrti so reprezentanéne mestne stanovanjske Cetrti, ki
imajo praviloma vedje parcele, bogate in parkovno oblikovane
zelene povrsine ter razkosnejse in kakovostno oblikovane ob-
jekee. Vilske Cetrti so prepoznavne strukture mesta z enotno
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Slika 1: Vilska cetrt Poljane med letoma 1928 in 1947 (vir: internet
1, avtor: Vekoslav Kramari¢, okoli leta 1930)
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po vse intenzivnejsem izkoris¢anju zemljis¢. Na osnovi strokovnih
podlag mesto postopno dopolnjuje urbanisti¢cne parametre za po-
samezne enote urejanja prostora, s ¢cimer se ohranja znacaj obmocij,
spostuje kulturna dediscina in prispeva k bolj urejeni podobi mesta.

Kljutne besede: vilske cetrti, stanovanjska obmocja, strokovne
podlage, urbanisti¢no dolocilo, urbanisti¢ni kazalnik

zazidalno strukturo ter ohranjenimi zgodovinskimi in urba-
nisti¢no-arhitekturnimi kakovostmi.

Vetina ljubljanskih vilskih ¢etrti je bila zgrajena v prvi polovici
20. stoletja, najve¢ v obdobju med vojnama. V drugi polovici
20. stoletja se je gradnja mesta bistveno bolj razmahnila in
v tem ¢asu je bila zgrajena ve¢ kot polovica dana$njih objektov.

2 Zakonodaja in prostorski akti

Osnova za gradnjo vilskih ¢etrti so bila malostevilna, toda jasna
pravila. Prvi prostorski predpisi proti koncu 19. stoletja so pou-
darjali varnost pred pozarom in zdravstvene zahteve, kasneje
so v predpise postopno uvajali tudi prometne, trdnostne in
estetske zahteve. Mestne in drzavne oblasti so se Ze zgodaj za-
vedale pomena urbanisti¢nega urejanja mest, zato so ga uvrstile
med javni interes (Ogorelec, 1991).

Po potresu leta 1895 je bil sprejet Stavbinski red za ob¢insko
ozemlje deZelnega stolnega mesta Ljubljane (1896), v katerem
so bila tudi dolo¢ila za gradnjo vilskih ¢etrti, na primer:

o istosmerna orientacija objektov ob cesti;

o odmik od cestne ¢rte najmanj 5 m;

o odmik od sosednje meje najman;j 6 m;

o odmik med posameznimi poslopji najmanj 8 m;

o viSina objektov do P + 2 oziroma do 17 m (15 m) v

notranjem (zunanjem) mestnem okraju;
o viSina stanovanjskih prostorov najmanj 2,6 m;
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Slika 2: Stanovanjski Objektl (a ) zgrajeni pred Ietom 1895, (b) med
letoma 1896 in 1949 ter (c) med letoma 1950 in 1990 (vir: Geodetska
uprava Republike Slovenije, 2020)

Slika 3: Primer regulacijskega nacrta za del Poljan (vir: Izpremembe
in dopolnitve regula¢nega nacrta za Ljubljano, 1898)

o oblikovanje - podzidec z ograjo in Zelezno mrezo, ure-
ditev predvrta med objektom in cesto, ureditev hodnika
za pesce ob cesti.

Stavbinski red je dolocal tudi izdelavo regulacijskih naértov za
posamezne mestne predele, v katerih je bilo treba natanéneje
opredeliti prometno mreZo, Sirine cest in velikosti karejev za
pozidavo.

Gradbeni zakon, ki je bil sprejet leta 1931, je poleg posegov v
mestih dodatno reguliral tudi posege v vaskih okoljih, dolo¢al
nove postopke v zvezi z gradnjami (dovoljevanje gradnje, razla-
stitve, kaznovanje in podobno) in natin izdelave regulacijskih
naértov (Jurman, 2010). Dolocbe so se razlikovale glede na
gostoto pozidave v posameznih gradbenih conah, vendar so
bile bolj kot oblikovalska dolo¢ila poudarjene prometne in
druge tehni¢ne norme.

V Gradbenih predpisih (Mulagek, 1940) je bilo dolo¢enih ve¢

urbanisti¢nih parametrov, na primer: povrsina, gradbene par-

cele, dolZina cestne stranice, faktor zazidanosti in visine stavb.

Dolo¢ila za gradnjo so se razlikovala glede na gostoto naselja

in lego objektov na gradbeni parceli in so bila za novogradnje

druga¢na kot za obstoje¢e objekte. Za vile so bili predpisani:
o velikost gradbene parcele najmanj 600 m?,
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o dolzina cestne stranice najmanj 18 m,
o faktor zazidanosti (FZ) med 10 in 20 % gradbene parcele.

Gradbeni predpisi so vsebovali tudi opisna oblikovalska do-
locila, na primer, da morajo biti zunanjost, oblika, material
in barva objekta v skladu z okolico, v kateri se gradi objeke.

V poznejsih regulacijskih naértih za Siritev mesta in planer-
skih aktih, ki so veljali v drugi polovici 20. stoletja, ko je bil
ze zgrajen velik del vilskih Cetrti, je bil bolj poudarjen vidik
ohranjanja obstojecih objektov in obmodij kulturne dedis¢ine.
V izvedbenih prostorskih aktih (Prostorski ureditveni pogoji),
ki so bili v veljavi od osemdesetih let 20. stoletja, je bil prostor
razdeljen na planske celote z ve¢ manj$imi podenotami in za
vsako od njih so bila dolo¢ena natan¢na, najpogosteje opisna
pravila glede dopustnih gradenj. Pri oblikovanju objektov je
bilo treba upostevati tipologijo objektov, mikrourbanisti¢ni
kontekst in namembnost povisin. Strokovna gradiva in pro-
storski dokumenti, ki so nastali po letu 2000, $e jasneje pou-
darjajo nadgradnjo in razvoj kakovostnih struktur mesta ter
pomen celovitih prenov obmodi.

V letu 2010 je bil sprejet danes veljavni Ob¢inski prostorski
naért Mestne ob¢ine Ljubljana (v nadaljevanju: OPN MOL).
V strateSkem delu tega sta kot cilja prostorskega razvoja opre-
deljena celovito ohranjanje in prenova obmodij. Opredeljena
so tudi karakteristina obmodja, in sicer kot »obmo¢ja, ki se
odlikujejo zaradi specifi¢ne ali homogene zazidalne strukeure,
v kateri so ohranjeni sledovi zgodovinskih urbanih struktur
kot pomembni dokumenti dolo¢enega obdobja zgodovinskega
razvoja ali dolo¢ene urbanisti¢ne ideologije. Odlikujejo se po
stopnji ohranjenosti, urbanisti¢no-arhitekturnih kvalitetah ali
kulturni in estetski vrednosti« (OPN MOL SD, Ur. L. RS,
§t. 78/2010). Dolotila za gradnjo v izvedbenem delu OPN
MOL predpisujejo konkretne vrednosti urbanisti¢nih para-
metrov. Vile se glede na tip objekta uvri¢ajo k prostostoje¢im
stavbam v zelenju (tip NV), za katere so doloceni:

o velikost gradbene parcele med 600 in 1.200 m?,

o vi$ina objektov do 14 m,

o ctaznost objektov do P + 2 + Poali M ali T,

o faktor zazidanosti (FZ) do 40 % gradbene parcele,

o faktor odprtih bivalnih povrsin (FBP) najmanj 35 % po-

vi$ine gradbene parcele,
o odmik od roba gradbene parcele najmanj 4 m, s pisnim
soglasjem lastnika sosednjega zemljiS¢a najmanj 1,5 m.

Oblikovalska dolo¢ila so bolj opisna, kot na primer uposte-
vanje izvirne barve procelja in stavbnega pohistva, prepoved
uporabe signalnih barv na pro¢eljih in enotna projektna resitev
za zastekljevanje balkonov, izvedbo senéil ali gradnjo pomo-
znih objektov.
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4 Usmerjanje oblikovne podobe
obmocij

S sprejetjem OPN MOL se strokovno delo na MOL ni kon-
¢alo, ampak se intenzivno nadaljuje.

V vsakem postopku sprememb in dopolnitev OPN MOL
predvsem s strokovnimi podlagami preverimo in podrobneje
obravnavamo posamezno temo. Podro¢je tipologije in obliko-
vanja je bilo obravnavano v ve¢ strokovnih podlagah:

o V strokovnih podlagah za stabilne soseske (LUZ d. d.,
2013) smo obravnavali soseske enostanovanjskih objek-
tov, zgrajenih na podlagi skupnega prostorskega izved-
benega akta. Glede na stopnjo ohranjenosti obmodja
smo predlagali podrobne prostorske izvedbene pogoje
za posamezna obmodja.

o V strokovnih podlagah za velike stanovanjske soseske
(LUZ d. d., 2016) smo na osnovi podrobnejsih analiz
posameznih sosesk predlagali usmeritve in ukrepe za pre-
novo, ki jih je mozno prenesti tudi na druge podobne
soseske.

o V strokovnih podlagah za mestno sredis¢e (LUZ d. d.,
2019) smo analizirali veljavna urbanisti¢na dolo¢ila, pre-
dlagali korekeije za posamezne kareje in poudarili mozno-
sti prenove nekaterih obmodij.

o Vilske éetrti smo obravnavali v strokovnih podlagah, ki so
bile izdelane v letih 2017 in 2019 (URBS d. o. 0., 2017,
in Kalan Sabec, 2019).

S strokovnimi podlagami, izdelanimi v letu 2017 (URBS d. o.
0.), smo analizirali obmogja s tipologijo NV predvsem z vidi-
ka urbanisti¢nih meril. Presojali in primerjali smo konkretne
primere dobre in slabe prakse na terenu in predlagali dodatno
omejevanje posegov na obmogjih, ki so bolje ohranjena in kjer
prevelika zgo$¢evanja niso zazelena. Predlagali smo:

o opredelitev faktorja izrabe (FI), in sicer do 1,0,

o zmanjanje faktorja zazidanosti (FZ) do 30 % (za vile -
tip NV) oziroma 35 % gradbene parcele (za prostostojece
objekte — tip NA),

o povecanje faktorja odprtih bivalnih povrsin (FBP) na
najmanj 50 % povrsine gradbene parcele,

o opredelitev viSine venca do najve¢ 7 m (tip NV) oziroma

10 m (tip NA).

S strokovnimi podlagami, izdelanimi v letu 2019 (glej Kalan
Sabec, 2019), smo preverili veljavna dolotila za nizke stano-
vanjske stavbe, saj so to najbolj razsirjeni tipi objektov. Na
podlagi prostorskih analiz celotnega obmo¢ja MOL in strate-
$kih usmeritev smo predlagali nove tipologije nizkih stavb (z
ve¢ stanovanji, s skupnimi garazami, nizek blok) ter navedli
usmeritve za zgo$¢evanje stanovanjskih obmodij glede na lego
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Skladnost z dologili OPN MOL ID Stanje OPN MOL ID Razlika
faktor izrabe (FI) 0,45 / /
faktor zazidanosti (FZ) 25% najve¢ 40 % 15 %
faktor odprtih bivalnih povrsin (FBP) 62 % najmanj 30 % 32 %
viSina venca 7m / /
viSina slemena 11m do1Mm Om
etaznost VP + 1+ Po doP+1+PoalT 4

Skladnost z dolo€ili OPN MOL ID Stanje OPN MOL ID Razlika
faktor izrabe (FI) 1,75 / /
faktor zazidanosti (FZ) 44 % najvec 40 % -4 %
faktor odprtih bivalnih povrsin (FBP) 27 % najmanj 35 % -8 %
viSina venca 12m / /
viSina slemena 183 m do14m Tm
etaznost P+3 doP+2+PoaliMaliT x

Slika 4: Analiza primerov na terenu (URBS d. o. 0., 2017)
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MINIMALNI ODMIKI OD SOSEDNJIH OBJEKTOV
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Slika 5: Grafi¢ni prikaz predlogov za lego objektov v vilskih ¢etrtih (Kalan Sabec, 2019)

v mestu in prostorske znadilnosti. Poleg prostostojecih stavb
in stavb v nizu smo proucevali tudi prostostojece stavbe v ze-
lenju - vile. Te smo analizirali predvsem glede umestitve stavb
v prostor in organizacije parcele in predlagali usmeritve, ki bi
pripomogle k znatilni skladnejsi podobi vilskih etrti:
e poenotenje odmika niza stavb od ceste — dolo¢itev grad-
bene meje,
o dolotitev ve¢jih odmikov med objekti — odmik najmanj
8 m od sosednje stavbe,
o dolotitev obvezne ureditve predvrta,
o zagotavljanje zelenega volumna ob cesti in med stav-
bami - zasaditev najmanj enega drevesa v oddaljenosti
najve¢ 5 m od parcelne meje ob cesti.

V zadnjih letih se prav na obmogjih vilskih ¢etrti zelo izrazi-
to kaZe teznja po preobrazbi obmodij in izkori¢anju zemljis¢
vse do zgornjih meja urbanisti¢nih omejitev, v primeru ne-
dovoljenih gradenj tudi preko meja OPN MOL. Prav zaradi
takega stanja v prostoru je otitno, da je usmerjanje urbanis-
tiénega razvoja in korigiranje obsega dovoljenih posegov zelo
pomembno.
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Vet kot tri ¢etrtine obmodij s tipologijo NV je varovanih tudi
kot spomenik kulturne dedis¢ine ali kot naselbinska dedis¢ina.
V fazi usmerjanja dopustnih posegov in oblikovanja urbanis-
ti¢nih dolo¢il v OPN MOL zato sodelujemo z Zavodom za
varstvo kulturne dedi$¢ine, v fazi pridobivanja gradbenega do-
voljenja z njimi aktivno sodelujejo projektanti in investitorji.

5 Sklep

Urejanje vilskih etrti in ohranjanje razli¢nega znadaja stano-
vanjskih obmodij sta prepoznana kot pomembni temi, ki sta
bili v zadnjih letih z razli¢nih vidikov obravnavani tudi v dru-
gih strokovnih gradivih: Trajnostna urbana strategija MOL,
dejavnosti ob¢in v zvezi s pripravo Odlokov o urejanju podobe
naselij in krajin, priro¢niki Ministrstva za okolje in prostor,
izdani v sklopu drzavnega prostorskega reda, in razstava Dru-
$tva arhitektov Ljubljana » Vizije so«.

MOL s strokovnimi podlagami, zazidalnimi preizkusi in javni-
mi natecaji sistemsko obravnava posamezne teme ter postopno
dopolnjuje splosne pogoje za gradnjo in dolo¢ila za posamezne
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Slika 6: Obmodja prostostojecih stavb v zelenju (tip NV, temno sivo) in obmocja kulturne dedis¢ine (¢rna obroba) (vir: OPN MOL ID, Ur. . RS,

$t. 78/2010)

enote urejanja. Z omogocanjem sodobnih gradenj, vendar pri-
lagojenih urbanistiénim parametrom obstoje¢ih objektov, se
lahko ohranja reprezentanéni znacaj obmodij, spostuje kultur-
na dedi$¢ina ter tako prispeva k urejeni in usklajeni podobi
mesta.

Mag. Maja Brusnjak Hrastar, univ. dipl. inz. arh.

Mestna ob¢ina Ljubljana, Oddelek za urejanje prostora

E-posta: maja.hrastar@ljubljana.si
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