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Preobrazba poditniskih his

na obmocdju Polzevega

Preobrazba pocitniskih hisic v stanovanjske hise postaja trend, ki
se kaze v spreminjanju prostora z dozidavo in vecanjem objektov
ter urejanjem njihove okolice. Pojav prestrukturiranja se nanasa na
prilagajanje prostora in njegovih prvin: sekanja drevnine, sanacije
brezin, Sirjenja dostopov, poseganja v teren zaradi gradnje in vkopoy,
postavitve opornih zidov okoli parcel, vecanja objektov z dozidavo
in dvigom streh, gradnje garaz in teras, umesc¢anja drugih pomo-
znih objektov, nove zasaditve, ozelenjevanja ograj in pridobivanja
zasebnosti; s tem pa tudi vnasanja urbanih prvin v kulturno krajino
in ostanke naravno bolj ohranjene krajine. Trend se je razsiril ali za-
radi nujnosti preselitve ali zaradi zanimanja ljudi za bivanje v okolici
mestnih sredis¢, v katerih je okolje bogato z ostanki naravne krajine.
Tam so bile prvotno zgrajene pocitniske hisice, ki so izpolnile nek-
danje potrebe po oddihu ob koncu tedna in rekreaciji. V primerjavi

1 Uvod

V Sloveniji se je gradnja pocitniskih hisic zaéela po letu 1950.
Sekundarna bivalis¢a so se pojavljala v kakovostnem prosto-
ru, kjer se je kulturna krajina izmenjevala z ostanki naravno
bolj ohranjene krajine, ¢im bliZje mestnim srediS¢em, kar je
omogocalo lazje dostopanje in umik iz urbanega okolja. Ugo-
tovljeno je bilo, da je beg v pocitniske hise v veliki meri odraz
neprimernega stanovanjskega okolja (Ogorelec, 1978). Poti-
tniske hiice so se nahajale v kakovostnejSem prostoru, ki je
zagotavljal naravne rekreacijske in krajinske danosti. Danes se
v §tevilnih primerih nekdanje pocitniske hisice uporabljajo kot
stanovanjske hise.

Zaradi velikega $tevila in koncentracije ljudi v osrednji Slove-
niji je veliko sekundarnih bivali§¢ nastalo v okolici Ljubljane,
v predalpskih obmo¢jih, na obmo¢ju kraskih planot in gorenj-
skih ravnin (Jersi¢, 1968). Sekundarno bivaliS¢e na obmo¢ju
do 60 kilometrov oddaljenosti od kraja stalnega bivalis¢a
omogoca pogosto uporabo in aktivno sodelovanje pri zidavi

objekta.
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ic v stanovanjska naselja

s stanovanjsko hiso je opremljenost bivalnih povrsin pocitniske hi-
Sice manjsa in tudi nezadostna za vsakodnevni izkoristek objekta.
Postopno Sirjenje objekta z dograjevanjem sob, visanjem streh in
gradnjo novih nadstropij je omogocilo pridobitev bivalnih povrsin, ki
ustrezajo vsakodnevnim potrebam. Pri vecanju objekta pa se reitve
in pogledi uporabe prostora pogosto izkaZejo kot neprimerni. Zato
so pri vecanju povrsin, ki tudi posegajo v prostor, nujne primernejse
resitve.

Klju¢ne besede: obmestna obmodja, pocitniske hisice, stanovanjska
hisa, preobrazba pocitniskih his, dozidava, pomozni objekti, urejanje
prostora okoli objektov

Ogorelec (1978) problem gradnje pocitniskih hiSic in stano-
vanjskih hi§ povezuje z nedopustno stihijo, ki vlada v oblikah
in zasnovah teh objektov, kar unicuje na$ krajinski prostor, ter
zatrjuje, da jih je treba obravnavati zdruzeno. To je $e posebej
problemati¢no, kadar se pocitniske hisice in prostostojece hise
pojavljajo v istem prostoru ali celo v istem kraju.

Gradnja enostanovanjskih hi§ je v Sloveniji prevladujoca oblika
gradnje. Zgo$¢ena zidava enodruzinskih prostostojecih hi§ za-
gotavlja cenejSo komunalno opremljenost, racionalnej$o rabo
zemljis¢ in racionalizacijo gradnje. Preobrazba pocitniskih
hiic se mora pribliZati priporo¢ljivim oblikam enodruzinske
gradnje, kar pa zaradi potrebne izgradnje komunalne, cestne
in druge infrastrukture in z zgostitvijo pozidave pomeni veliko
spremembo prostora.

Trend preobrazbe poditniskih hisic v stanovanjske hise se po-

javlja zaradi razli¢nih osebnih potreb ljudi po kakovostnih bi-
valnih povrsinah. Z dozidavo, Sirjenjem pocitniskega objekta,
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urejanjem dostopov, gradnjo nadstreskov in urejanjem bivalnih
vrtov se prvotne pocitniske hiSice spreminjajo v urejeno sta-
novanjsko hiSo v privla¢nem umirjenem okolju, pri ¢emer so
posegi v to okolje pogosto bistveno vedji, kot so bili pri gradnji
potitniske hisice.

Boljsi bivalni pogoji in Zzelja ljudi po bivanju zunaj mestnih
srediS¢ so pospesili razvoj obmodij, na katerih so se gradila
potitniska bivalis¢a. Sledili so dozidava his, vecanje kapacitet
objekta za potrebe vsakodnevnega bivanja, $irjenje komunalne
infrastrukture in razvoj prometne dostopnosti (slika 1). Na-
vedeno je pripeljalo do preobrazbe pocitniskih hisic v stano-
vanjske hiSe tudi na obmodju Polzevega, ki je eno od znanih
potitniskih sredis¢ v okolici Ljubljane ter je bilo obmo¢je po-
drobnejsih analiz raziskovanja pojava preobrazbe pocitniskih
hiSic v stanovanjske hiSe in spreminjanja odprtega prostora

okrog njih.

Opremljene pocitniske hiSice z osnovno komunalno infra-
strukturo in pomanjkljivimi prometnimi povezavami niso bile
nacrtovane za vsakodnevno uporabo. Povecanje preobrazbe
potitniskih hisic v prostoru je spodbudilo urejanje in Sirjenje
omenjene infrastrukture. Ve¢anje objektov v stanovanjske hise
in urejanje prostora okoli objektov je v tako urejen prostor
privabilo tudi nove lastnike, kar se kaze v povecanju $tevila
novozgrajenih pocitniskih hisic (slika 1). PolZzevo se je izobli-
kovalo v manjse naselje prestrukturiranih pocitniskih hisic in
novozgrajenih vikendhisic, pojavila pa se je tudi naértovana
skupinska gradnja enakih pocitniskih hisic.

Potitniska bivalis¢a lahko opredelimo kot idealno obliko resi-
tve primarnega bivalis¢a (ob adaptaciji, z dozidavo). Stanovanje
v mestu ve¢inoma ni ustrezno zaradi hrupa, motece okolice
in premajhnega prostora. Ljudje si Zelijo Ziveti v zasebni hisi
z vitom, brez ob¢utnih motenj iz okolja. Zelja po enodruin-
ski hisi ni le slovenski pojav, ampak je globoko zakoreninjena
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Slika 1: (a) Pocitniska hisica na Polzevem leta 1998 na parceli, zaras¢eni z vegetacijo, (b) pocitniski objekt leta 2006, vidna adaptacija pocitniske
hisice z gradbenimi posegi: odstranjena vegetacija, utrditve brezine z betoniranjem, nova $irsa in poloznejsa dostopna cesta (vir: GURS, 2010).

pri vseh socialnih skupinah v vseh evropskih dezelah, o ¢emer
pricajo $tevilne $tudije in rezultati anket v Franciji, Nem¢iji in
skandinavskih dezelah. Da je ta Zelja stalno prisotna, je potrdilo
35-70 % vseh anketirancev, ki so izrazili prevladujo¢o naklo-
njenost do enodruzinske hise in Zeljo po selitvi iz stanovanj in
ve¢druzinskih hi§ v individualno prostostoje¢o enodruzinsko
hiSo (Ivansek, 1998: 38). V Sloveniji je bilo po vojni izvedeno
pet anket na temo stanovanjskih Zelja. Rezultat je pokazal, da
si 43-82 % Slovencev Zeli ziveti v enodruzinski hisi.

Zaradi nizjih cen gradbenih parcel in stroskov komunalnega
prispevka se je vlaganje v gradnjo prostostoje¢ih enodruzin-
skih hi§ preusmerilo v okolico ve¢jih slovenskih mest, zlasti v
okolico Ljubljane. Poleg novih naselij enodruzinskih his se je
v zadnjih tridesetih letih izdatno povecala tudi preobrazba in
dozidava po¢itniskih hisic v stanovanjske hise. Veliko je prime-
rov, v katerih imajo druZine v Ljubljani primarno stanovanje, v
istem kraju obiskujejo Solo in sluzbo, v okolici Ljubljane (Za-
plana, Polzevo, Bohinj ali drugje) pa imajo pocitnisko bivali-
$¢e, v katerem prezivljajo konce tedna ali pocitnice. S¢asoma
si stanovanjske naselitvene moznosti uredijo v sekundarnem
bivalis¢u, ki prehaja v primarno. Zelja po naravnem in mirnem
okolju in prezivljanju prostega ¢asa v naravi preraste v vsako-
dnevno Zivljenje in tako poditniska hiSica spremeni namemb-
nost ter postane stalno bivali$¢e. Pri spremembi namembnosti
posameznih objektov pa je treba upostevati posebne pogoje
in omejitve, kje in kako ter koliko adaptirati objekt ter pose-
gati v prostor, kar ugotavlja Ogorelec Ze pred tridesetimi leti

(1978: 79).

Po do zdaj zbranih podatkih omenjenih avtorjev lahko vidimo,
da je vse ve¢ pocitniskih hiSic spremenjenih v bivanjske hise,
kar pocasi brise jasno dolocene znadilnosti med primarnim in
sekundarnim bivanjskim objektom. Spreminja se tudi lokaci-
ja teh objektov, ki se premika zunaj meja urbanih sredis¢ na

obrobje.
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Slika 2: Dozidava objekta, gradnja pomoznih objektov in urejanje prostora okoli objektov

2 Polzevo - analiza preobrazbe
pocitniskih hisic v stanovanjske
objekte

Glavna tema prispevka je preobrazba pocitniskih hisic v stano-
vanjske hiSe, zato je bilo treba za dolotitev razvoja posameznih
hisic v procesu prestrukturiranja pregledati razvoj prostora iz-
branega obmodja obdelave. Najzanesljivejsi vir za analize so
bili stari ortofoto posnetki, pridobljeni pri GURS. Najstarejsa
pridobljena karta oziroma posnetek prostora je bil iz leta 1975.
Do leta 1998 ni bilo mogoée zaslediti ortofoto posnetkov pro-
stora. Pri podatkih z ortofoto posnetkov stanja prostora iz let
1975, 1998 in 2006 ni bilo mogote natanéno prekrivanje. Zato
s0 se z opazovanjem in primerjanjem kart izrisala obmoéja po-
datkov. Poleg tega ni bilo mogoce dolociti leta gradnje his,
zato so navedena le obdobja med posameznimi pridobljenimi
kartami. To delo je bilo najzamudnejse in najdolgotrajnejse.
Za dolocitev tipologije hi§ in iskanje primerov preobrazbe
potitniskih hisic so se s pomo¢jo terenskega ogleda dolocili
podatki, ki so bili nujni za nadaljnji potek raziskave. Poleg
tezav z dolo¢anjem zgoraj nastetih potrebnih podatkov ni bilo
razvidno, ali so se po letu 2006 gradile nove enodruzinske hise
ali nove potitniske hisice. Po analizi ortofoto posnetkov so bili
podatki ra¢unalnisko obdelani in grafi¢no predstavljeni, kar je
privedlo do novih ugotovitev.

Na podlagi analize razvoja poselitve na Polzevem se je preverilo
dejansko stanje zgrajenih objektov v prostoru, ki je bilo nato
predstavljeno s slikovnim gradivom s terenskega ogleda. Tako
so bili doloceni tipi preobrazbe, ki se pojavljajo na objektih in
v njihovi okolici in so se razlikovali po funkciji oziroma pogo-
stnosti uporabe. Pri tem se je preverjalo, kaksne so znaéilnosti
stanovanjske hise, pocitniske hisice in preobrazene pocitniske
hisice. Preverjalo se je kje, kako in koliko so se hie preobrazile
v prostoru, s pomodjo teh ugotovitev pa so bili doloceni pri-
meri preobrazenih pocitniskih hiSic na izbranem obmodju. Ti
primeri so bili natan¢no pregledani, pri starejsih in novejsih or-
tofoto posnetkih pa so se prikazale spremembe, ki so bile nato
tudi opredeljene. Po izboru in opisu znadilnosti preobrazbe
primerov poditniskih hisic v stanovanjske hie so bili rezultati
analize preobrazbe ovrednoteni, predstavljeni so bili dobri in
slabi primeri preobrazbe pocitniskih hisic v stanovanjske hise
in zunanjega prostora okoli objektov, ki so se raziskovali v prej

omenjeni analizi. Primeri preobrazbe po¢itniskih hisic in pro-
stora okrog njih so bili prikazani tudi s shemami.

2.1 Kriteriji za izbor primerov preobrazbe
pocitniskih hisic

Za analizo je bilo nujno treba izbrati tiste zgradbe, pri katerih
so se kazale spremembe v gradnji oziroma posegi za vecanje
objekta, kar je nakazovalo, da se pocitniska hiSica spremeni
v stanovanjsko hiSo. Ti posegi so obnova zgradbe, dozidava
objekta in zlasti spreminjanje okolice objekta. Ta se lahko po-
veca z dozidavo sob, dvigom strehe in dozidavo nadstropij.
Pocitniska hiica se lahko tudi obnovi in dozida se lahko nov
del. Ce je pocitniska hisica v slabem stanju ali starejsa, se lahko
porusi in zgradi nova. Med pocitniske hisice $tejemo objekte
s povrdino do 60 m’ ki se lahko povecajo ali obnovijo. Na
parcelah se poleg dozidave poditniskih hisic lahko dogradijo
pomozni objekti, kot so vrtne lope, ute, garaze, pergole, vec-
namenski objekti in nadstreski. Sirjenje dovozov in ograjevanje
parcel, zasajanje zivih mej in rastlinja, urejanje zelenjavnih in
cvetli¢nih gredic ter premagovanje visinskih razlik (nagnjen in
vreacast teren) so rezultat razli¢nega individualnega poseganja
v prostor okoli pocitniskih hisic.

S pomogjo pregleda prostorskoureditvenih pogojev za Polzevo,
ki vkljutujejo pocitniske objekte, dopustno gradnjo in posega-
nje v njihov zunanji prostor, so bili identificirani posamezni
tipi sprememb na izbranem obmo¢ju obdelave. Klasificirani
so bili tudi tipi preobrazb glede na dovoljene posege. Izbrani
primeri so bili vrednoteni glede na:

o preobrazbe pocitniskih hisic (objekt se obnovi ali dozida,
porusi se stara in zgradi nova pocitnitka hisica);

o ureditev dostopov do objekta (Sirjenje poti, zaraséen, pe-
$¢en, tlakovan, asfaltiran dostop);

o ureditev parkirnih povrsin ob objektu, dozida se gara-
za (v hisi, ob hisi; kot objekt na poloznejsem terenu ali
vkopan v teren), nadstresek (za en avtomobil ali dva) ali
pa se uredi parkirna povrsina ob hisi (na poloznem ali
nagnjenem terenu; nad ali pod hiso);

o ograditev parcele z ograjo (lesena, kovinska, kombinirana
z opornim zidom) ali pa se zasadi Ziva meja (iz smrek,
tuj; lahko je v kombinaciji z ograjo);

o relevanje visinskih razlik (teren z naklonom); refuje se
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Preglednica 1: Preobrazbe pocitniskih hisic v stanovanjske hise

T. OBERZAN, D. GAZVODA

preobrazba objekta dvig strehe obnova starega in dozidava novega objekta  obnova starega objekta  zimski vrt
Stevilo primerov 3 12 9 7
Stevilo primerov v % 9 38 28 22

z betoniranjem opornih zidov, polaganjem kamnov ali
zasaditvijo rastlin;

o ureditev vrtov ob objektu; zasadi se zelenjavni ali cvetlic-
ni vrt, lahko se poscka obstojeca drevnina in zasadi nova
ali pa se zasadi avtohtono oziroma neavtohtono rastlinje.

Kategorizacija tipov preobrazbe, ki se nanasajo na objekt in
prostor okoli njega, pomaga pri ugotavljanju posameznih
posegov v poselitveni prostor. Analiza je bila izvedena glede
na vidne spremembe s pomodjo terenskega ogleda in analize

kartografskega dela.

Glede na te razrede so bile s pomo¢jo pregleda kartografskega
gradiva in zra¢nih posnetkov dolo¢ene prostorske spremembe

od leta 1975 do danes.

3 Rezultati in vrednotenje izbranih
primerov preobrazbe pocitniskih
hisic v stanovanjske hise

Izbrani primeri preobrazbe pocitniskih hisic so bili analizira-
ni glede na spremembe, ki vplivajo na ureditve povrsin okoli
objektov in dozidavo pocitniskih hisic. Te spremembe so bile
prikazane in opredeljene s pomo¢jo kart iz razli¢nih obdobij,
ki so pokazale preobrazbe pocitniskih hiSic in prostora okoli
objekta. Pri analizi so se ugotavljale spremembe:

o dozidave oziroma preobrazbe pocitniskih hisic,

o dostopov,

o garaZ in parkirnih povrsin,

o ograditev parcel,

o reSevanja visinskih razlik in

o ureditve vrtov.

Postopek analize je vseboval prikaz tipa preobrazbe pocitni-
Ske hisice in prostora okoli objekta, dodane so bile fotografije
dejanskega stanja spreminjanja pocitniske hisice, pregled preo-
brazbe potitniske hisice na kartah iz razli¢nih ¢asovnih obdo-
bij ter opis spremembe poditniske hisice in prostora okoli nje.

Preglednica 2: Preobrazba prostora okoli objektov - ureditev do-
stopov

dostop asfaltiran tlakovan pescen
Stevilo primerov 10 6 17
Stevilo primerovv % 31 18 52

Urbani izziv, posebna izdaja, 2014

Rezultati analiz preobrazbe pocitniskih hisic v stanovanjske
hi$e na primeru Polzevega kazejo, da se bo trend prestrukeuri-
ranja pocitniskih hisic verjetno nadaljeval. Sedanje stanje kaze,
da je bilo preoblikovanih 32 po¢itniskih hisic, od katerih je bila
vecina zgrajena med letoma 1975 in 1998. Vetina sprememb,
ki so se pojavile na pocitniskih hisicah in v njihovi okolici, pa

se je zgodila po letu 1998.

Spremembe, ki spremljajo preobrazbo poéitniskih hisic, je
mogoce opaziti pri dozidavi objektov ter ureditvah zunanjih
povrsin in okolice. V nadaljevanju so v preglednicah prikazani
rezultati pregleda in analiz 32 primerov preobrazbe poditni-
skih hisic v stanovanjske hise.

Preobrazba poditniskih hiSic v stanovanjske hise je bila naj-
veckrat vidna kot obnova starega objekta, ki so se mu dozidali
novi objekti (38 %) (preglednica 1). V'9 % vsch analiziranih
primerov so se poitniskim hiSicam dvignile strehe in dozida-
la nadstropja. Zaslediti je bilo mogo¢e 7 primerov, v katerih
se je stara pocitniska hiica porusila in je bila zgrajena nova,
vedja in opremljena za vsakodnevno bivanje. Ob obnovljenih
poditniskih hisicah je bil dozidan tudi zimski vrt (1 primer),
v 16 % od vseh primerov je bila dodana pergola.

Preobrazba v prostoru se kaze z urejanjem dostopov (pregle-
dnica 2). Ti so bili asfaltirani (Ze 31 % od 32 primerov) in raz-
Sirjeni, pregled pa pokaze tudi pes¢ene poti, ki se pocasi urejajo
in se bodo v prihodnje verjetno tudi asfaltirale. Na nagnjenih
terenih se je omilil naklon dostopnih cest s prilagoditvijo te-
rena za primernejo reitev dostopanja do objektov (19 %).

Garaze se pojavljajo v spodnjem delu hie (21 %), v vedini
primerov je bil dograjen garazni objekt ob hisi (41 %), ker je
bilo Ze vecanje hise potrebno za pridobitev bivalne povrsine
(preglednica 3). Ce je streha ravna, se zgornji del izkoristi kot
terasa ali balkon (3 %), ki se jima doda ograja. Na nagnjenem
terenu so najpogostejse resitve z garaznimi objekti, ki so vko-
pani v teren, tako da se zgornji del garaze izkoristi za povecanje
bivalnega vrta, povrsina pa se zatravi ali zasadi (3 %), ali pa
se ponovno izkoristi ve¢namenska betonirana povrsina (6 %).
Garazni nadstresek je dograjen ob hisi (32 %), garazne povrsine
oziroma objekti so v 16 % dovolj veliki za dva avtomobila.
Materiali, ki so uporabljeni za te nadstreske, so obdelan les
temnejsih barv, kovine ali razliéni materiali v kombinaciji s
plastiko. Ob novozgrajenih pocitniskih objektih se pojavljajo
tudi betonirani objekti v obliki kocke, ki so namenjeni parki-
ranju avtomobilov in od hiSe oddaljeni do 10 metrov.
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Povrsine pred hiSo, ki so namenjene tudi parkiranju avtomo-
bila, so tlakovane ali asfaltirane (50 %), ponekod tudi pei¢ene
(41 %) (preglednica 4). Pri preobrazbi pocitniskih hisic so se
te povrsine nadgradile z garaznimi nadstreski ali pergolami, po
katerih rastejo cvetoce ali zelene rastline. Zaradi razgibanega
terena se parkirne povrsine v 16 % umes¢ene nad hiSo, podnjo
pav 14 %.

Preobrazene pocitniske hisice imajo parcelo najpogosteje ogra-
jeno z zivo mejo (25 %) (preglednica 5). Kombinacija beton-
skih ali kamnitih zidov in Zive meje se pojavi v 7 %. Kar v
52 % vseh analiziranih primerov so bile parcele ograjene, s
¢imer so lastniki pridobili ve¢ zasebnosti in urejene bivalne
vrtove. Nekaj je tudi primerov, v katerih so bile parcele ogra-
jene z ograjo (13 %). V dveh primerih je bila parcela ograjena
z betonskim zidom in ograjo.

Zaradi nagiba terena in urejanja povrsin za bivanje je bilo treba
prilagajati obstoje¢e povrsine prostora. Premagovanje visinskih
razlik se je reSevalo razli¢no. ReSitev z ureditvijo brezin, nji-
hovo zatravitvijo in zasaditvijo grmovnic je bila opravljena v
25 % (preglednica 6). Ve¢je poseganje v teren zaradi urejanja
dostopanja ali vkopov za gradnjo novih bivalnih povrsin je
pomenilo betoniranje opornih zidov, in sicer v 6 %, to pa se je
v 32 % kombiniralo z zasaditvijo rastlinja in grmovnic. Milejsi
ukrepi, kot so polaganje skal in kamenja ali tudi zasaditve, se
pojavijo v dveh primerih. Pri organizirani gradnji novih podi-
tniskih hiSic so bili pri urejanju in reSevanju viSinskih razlik
uporabljeni leseni tramovi, poloZeni drug na drugega, tesar v
32 primerih preobrazenih hiSic ni bilo mogoée zaslediti.

Ob preobrazbi pocitniskih hisic so bili ograjeni vrtovi, s ¢imer
je bila zagotovljena ve¢ja zasebnost. Prostor je znadilno gozdnat
in po planoti rastejo posamezne gruce dreves, zaradi gradnje in
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Preglednica 3: Preobrazba prostora okoli objektov - gradnja garaz

garaze v spodnjem ob hiSi vkopane v garazni nad-
delu hise teren stredek

Stevilo pri- 13 ) 10

merov

Stevilo pri- 21 a1 6 3

merov v %

Preglednica 4: Preobrazba prostora okoli objektov - ureditev par-
kirnih povrsin

parkirna povrsina asfaltirana  pescena ne obstaja
Stevilo primerov 16 13 3
Stevilo primerov v % 50 41 9

vecanja objektov pa so bila nekatera drevesa posckana (34 %),
nato se je na novo zasadil vt (preglednica 7). Na bivalnih
vreovih so otroska igrisca (10 %), zelenjavne gredice in urejeni
cvetli¢ni vreovi (56 %). Vstop na vrtove nakazejo tlakovane ali
betonirane terase, ob katerih vrtno zasnovo dopolnjujejo tudi
pomozni objekti, kot so vrtne lope, ute in ve¢namenski objekti
(40 %). Na vrtovih so tudi kamniti Zari.

3.2 Dobriin slabi primeri preobrazbe pocitniskih
hisic in prostora okoli njih

Primeri dobrih in slabih ureditev preobrazbe po¢itniskih hisic
in prostora okoli njih so prikazani na fotografijah konkretnih
primerov, ki nazorno prikazujejo dolocene ureditve ter spre-
membe za vsakodnevno uporabo in bivanje.

Z vidika urejanja odprtega prostora je zgornja slika dober pri-
mer preobrazbe potitnitke hiice v stanovanjsko hiso (slika

Preglednica 5: Preobrazba prostora okoli objektov - ograditev parcel

ograditev parcele ograja Ziva meja ograja + ziva meja  betonski zid + Ziva meja  parcela ni ograjena
stevilo primerov 4 8 2 3 15
stevilo primerov v % 13 25 7 9 46

Preglednica 6: Preobrazba prostora okoli objektov - reSevanje visinskih razlik

reSevanje visinskih  brezina (zatravitev,  betoniran ali kamnit ~ oporni zid + oporni zid + oporni zid + ogra-  ni visinskih
razlik zasaditev) oporni zid zasaditev ograja ja + Ziva meja razlik
Stevilo primerov 8 2 10 3 2 7

Stevilo primerovv % 25 6 32 9 6 22

Preglednica 7: Preobrazba prostora okoli objektov - ureditev vrtov

ureditev vrta zelenjavni, cvetli¢ni vrt posek obstojece drevnine in nova zasaditev otrosko igrisce

Stevilo primerov 18 1 3

Stevilo primerov v % 56 34 10

Urbani izziv, posebna izdaja, 2014
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7

terenu (foto: Tanja Oberzan)

Slika 3: (a) Obnova in dozidava pocitniske hiSice na nagnjenem terenu, (b) obnova starejse pocitniske hisice in dvig strehe na poloznejsem

AL
hhe

Slika 4 (a)

Obnova pocitniske hisice in dozidava objekta z vseh strani na nagnjenem terenu (garazni nadstreek, garaza v hisi, gradnja nad-

stropja), (b) dozidava novega objekta ob obnovljeni starejsi pocitniski hisici (foto: Tanja Oberzan)

3a). Parcela, na kateri je pocitniski objekt, ima izrazito nagnjen
teren, ki pada od glavne poti proti spodnjemu delu objekta.
Dostop pripelje neposredno do vhoda v hiso na zgornji strani.
Ob objektu je ve¢namenska garaza. Dostop je razsirjen in pe-
$¢en, v prihodnje pa bo verjetno tudi utrjen in asfaltiran. Spo-
dnji del hise je vkopan v teren, poleg katerega se je dogradila
soba, ki je prav tako vkopana v teren. Zgornji del tega objekta
je namenjen bivalni terasi, ki je ograjena. Na jugu zadnji del
hiSe prehaja v bivalni vrt, na katerem sta zelenica in cvetliéni
vrt. Brezina pod hiSo je zatravljena ter zasajena z grmovnicami
in avtohtonim rastlinjem, podpira jo nizji betonski oporni zid.

Uspesno obnovljena starej$a pocitniska hisica (slika 3b), pri
kateri je bilo z dvigom strehe pridobljeno zgornje nadstropje.
Nova kritina in nadstre$ck nad vhodom gledata na parkirno
povrsino, ki je pes¢ena. Na juznem delu hise, ki gleda na bivalni
vrt, je bil dograjen balkon, do katerega se dostopa iz zgornjega
nadstropja hise. Bivalni vrt je zatravljen in neograjen, obstojeca
drevnina zaradi preobrazbe ni bila posckana in je vkljucena v
vrtno ureditev.

PocitniSka hisica (slika 4a) je umes¢ena na rob vrtace. Hisica
je bila dograjena in povetana z dveh strani, in sicer z dvigom
strehe, gradnjo nadstropja in gradnjo ve¢jega nadstreska za
dva avtomobila. Poleg tega sta tudi dva garazna prostora v
spodnjem delu hise. Poditniska hiSica je glede na preostalo
gradnjo velika in v prostoru izstopa. Za pridobitev povrsin za
bivalni vrt in urejanje okolice hise je bilo treba nasuti teren in
zasuti vrtato. Za gradnjo objekta in ureditev okolice sta bila
posekana obstoje¢a drevnina in grmicevje. Okolica ni urejena,
dostopanje je mogoce z zgornje in spodnje strani hise. Poleg
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Stirih parkirnih mest in ve¢namenskega nadstreska je bil zgra-
jen tudi pomozni objekt. Parcela ni ograjena niti zasajena z
novim rastjem.

Starej$a pocitniska hisica, ki je umes¢ena ob asfaltirano prome-
tno pot, je bila razsirjena in obnovljena (slika 4b). Levi objeke,
ki je bil zgrajen ob hisi, gleda na vrt za hio, ki je dostopen le
s strani prometne poti. Do njega vodijo kamnite in zara$¢ene
stopnice, na koncu katerih so lesena vrata. Vit je zara$¢en in
zatravljen, njegov levi del sestavljata sadovnjak in zelenjavna
gredica. Parcela ni popolnoma ograjena. Pred hiso je asfaltirana
plos¢ad za parkiranje avtomobilov. Desno stran hise so dogra-
dili z nadstreskom, ki je ve¢namenski objekt. Materiali na hisi,
dograjenem objektu, ob vrtu in na nadstresku niso usklajeni,
kar je vizualno motece.

Analiza dostopov pokaze, da je najve¢ sprememb zaradi pre-
magovanja viSinskih razlik v prostoru okoli objekta. Objeke
lezi na nagnjenem terenu (slika 5a). Dostop se vzpenja proti
objektu in je speljan ob spodnji strani hise. Je razsirjen in as-
faltiran, ob stranch pa je ograjen z Zivo mejo in betonskim
opornim zidom, ki sluzi premagovanju viSinskih razlik.

Pri primeru slabega dostopanja se teren vzpenja proti objektu
(slika Sb). Dostop je speljan okoli hriba, na katerem stoji po-
¢itniska hiica. Dostop je ozji in peséen, kolesnice se zara$¢a-
jo. Poseganje z ureditvijo dostopa v teren je vecje. Dostop do
objekta je speljan po juzni strani in zaobjame hrib. Za ureditev
dostopa je bilo treba postaviti visok betonski oporni zid. S tem
se je izgubila povrsina, ki bi jo lahko uporabili za vrt. Ce bi
speljali krajsi dovoz s severne strani, bi bilo uporabljene manj
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Slika 5: (a) Primerno dostopanje (razsirjen ‘asfaltiran dovoz, speljan po terenu z manjsim naklonom), (b) primer slabega dostopanja (neurejen,

zarascen, pescen, ozek, strm naklon do hise) (foto: Tanja Oberzan).

vt il <

povisine in dostop bi imel nekoliko ve¢ji naklon, vendar bi
bil $e vedno primeren za voinjo z avtomobilom. Tako bi se
razsirila in asfaltirala manj$a povrsina, preostali del zemljis¢a

pa bi lahko namenili drugi funkeiji.

Garaza ob pocitniski hisici je bila ume$¢ena na zelo nagnjen
teren (slika 6a). Problemati¢na je bila gradnja na zelo nagnje-
nem terenu. Hisa ima na juzni strani, na katero pada teren,
zgrajeno teraso in podnjo dozidano novo sobo. Povrsina vrta,
ki jo podpira betonski oporni zid, je zatravljena. Na parceli je
zelo malo prostora za umestitev novih pomoznih objektov, kot
so vrtne ute, pergole ali nadstreski. Na zgornjo stran hise vodi
peséen dostop, ob katerem se je dogradil vedji ve¢namenski
objeke, ki sluzi kot garaza za avtomobile ali kot vrtna lopa.

Umestitev garaze na povrsini ob objektu ni primerna (slika
6b). Avtomobila se ne da niti obrniti. Garazni objekt ali ve¢-
namenski objekt (lahko se uporablja tudi kot vrtna lopa) je bil
dograjen po delih. Hisa je umes¢ena na poloznejsem terenu,
povrsina prednjo pa je ravna in tlakovana. Ce bi bil vhod na
parcelo ograjen, bi bilo dostopanje z avtomobilom otezeno.
Postavitev garaznega nadstreska, ki bi se na eni strani stikal s
potitnisko hisico, bi bila primernejsa resitev. Nadstresek bi bil
izkori$¢en kot streha nad terasno povrsino pred hiso, kjer bi

-

Slika 7: (a) Parkirna povrsina ob hisi (primer asfaltirane povrsine na poloznejsem terenu), (b) parkirna povriina ob hisi (prier asfaltirane

povrsine na nagnjenem terenu) (foto: Tanja Oberzan)

Slika 6: (a) Garaza ob hisi (dober primer), (b) garaza ob hisi (slab primer; ni izkoristka zunanjih povrsin in drugih funkcij) (foto: Tanja Oberzan)

lahko postavili mizo in stole. Avtomobil bi bil lahko parkiran
ob hisi ali pod nadstreskom.

Parkirna povrsina pred hifo je bila asfaltirana (slika 7a). Velika
je za dva avtomobila in podnjo so vkopani kletni prostori. Iz
te povrsine poteka dostop do vhoda v hiso, do katerega vodi
nekaj stopnic. Na desnem delu je na to povrsino vpeta lesena
pergola, po kateri se vije rastlinje. Okolica objekta, ki predsta-
vlja primerno funkcionalno resitev, je ozelenjena.

Vedja betonirana parkirna povrsina je bila do hise speljana z
zgornjega dela parcele (slika 7b). Za dostop je bilo potrebno
vedje poseganje v teren, reSevanje visinskih razlik z betonskim
opornim zidom in sekanje drevnine. Ce bi dostop do hise
speljali po zgornji strani, kjer bi bila lahko umes¢ena parkirna
povrsina, bi pridobili ve¢ prostora za ureditev bivalnega vrta
in novo zasaditev. Zaradi nagnjenega terena je bilo treba za
dostopanje in gradnjo parkirne povrsine resiti visinske razlike.

Ograditev parcele je ustrezna resitev za zastiranje pogledov
in povelevanje zasebnosti (slika 8a). Urejena visoka Ziva meja
se zlije z okolico naravnega prostora in ne izstopa. Vhod je
varovan z ograjo v zeleni barvi. Vhodna ograja je visoka in
kovinska, kar zagotavlja varnost.
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a;

tuj (foto: Tanja Oberzan)

Slika 8: (a) Ograditev parcele z Zivo mejo in ograjo ob vhodu, (b) kombiniranje kovinske mrezne ograje, kamnitega opornega zidu in zasaditve

Slika 9: (a) Zatravitev in zasaditev brezine ali uporabe kamnov za resevanje visinskih razlik, ograditev parcele z Zivo mejo in ograjo ob vhodu,
(b) betoniranje visokih opornih zidov in poloZitev stresne kritine na vrh betonirane brezine (foto: Tanja Oberzan)

Kombiniranje razliénih moznosti ograjenosti parcele, ki lezi na
nagnjenem terenu (slika 8b). Taka resitev je verjetno posledi-
ca iskanja resitev zaradi plazenja oziroma odnasanja materiala,
ker sta bili osnovni izbiri nepravilna ograja in zasaditev tuj.
Nalaganje kamnov za utrditev brezine ni bilo najboljsa izbira.
Nizji betonski oporni zid z zasaditvijo iglaveev ali Zive meje bi
bil primernejsi, saj ne bi bilo treba dodajati ograje. Omenjena
reSitev bi bila tudi vizualno prijetnej$a in primernejsa glede na
naravni prostor okoli hise.

Poscganje Vv prostor zaradi gradnjc in izravnave terena ter prila-
gajanje bivalnim povrsinam vrta ali objekta dodatno obremeni
v . eve 1. . .. .. . .
reSevanje viinskih razlik, sanacije breZin in utrjevanje terena.
Pojavljajo se razli¢ni primeri poseganja pri saniranju brezin,
najprimernejsi in vizualno sprejemljivi sta zatravitev in zasadi-
tev brezin, ki sta skupaj s polaganjem kamnov tudi zanimiva
kombinacija z naravnim materialom.

Veliko je primerov postavitve betoniranih opornih zidov. Zara-
di strmega terena je treba postaviti tudi visje betonirane zidove,
kar pa je v prostoru motece. Najboljsa resitev za ta vizualno
motedi element bi bila zasaditev primernih avtohtonih rastlin
ali grmicevja na zgornjo povrsino zidu, saj bi rastline prerastle

te povriine in jih uspesno ozelenile (slika 9a). Poskusi nana-
$anja stresne kritine na zgornji del betonskega zidu, kar naj bi
ga zakrilo, so slab primer refevanja tega problema (slika 9b).

Ob preobrazbi potitniske hisice je bil urejen vrt z zasaditvijo
zive meje (slika 10a). Bivalni vre vklju¢uje tudi obstojeco drev-
nino. Ob hisi so cvetli¢ne gredice, na severni strani objekta pa
je zelenjavni vrt. Povrsina vrta je urejena in zatravljena. Na juzni
strani hiSe je bila dograjena terasa, ki jo obdaja kovinska ograja.
Pod teraso je betonska plos¢ad, obdana s cvetocim rastlinjem.
Nad plos¢adjo je umescena pergola, po kateri rastejo plezalke.
Levo od te plos¢adi je zgrajen lesen pomozni objekt oziroma
vrta uta, do katerega vodijo stopalni kamni.

Potitniska hiSica ima neprimerno zasaditev in neurejen vrt (sli-
ka 10b). Parcela ni ograjena niti ni zasajena ziva meja. Vit je ve-
¢inoma zapuscen, na desni strani hise je vedji zelenjavni vre, ki
ga na jugu dopolnjuje ve¢namenski objeke, ki se uporablja kot
garaza za avtomobil ter tudi za shranjevanje opreme in orodja.
Poditniski hisici je bila dozidana soba, katere zgornja povrsina
se uporablja kot ograjen balkon. Do njega vodijo stopnice in ni
povezan z bivalnim vrtom, pred hiSo pa je zara$¢ena pescena
povrsina, ki bi bila lahko urejena in tako postala del vrta.

Slika 10: (a) Bivalni vrt z zasaditvijo avtohtonih in neavtohtonih rastlin,
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(b) vrt z zelejavno gredo (foto: Tanja Oberzan)
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4 Smernice za preobrazbo pocitniskih
hisic v stanovanjske hise na
podobnih obmogjih

Pri $tevilnih preobrazbah pocitniskih hisic v stanovanjske hise
je oditno, da se nekdanji prostor, ki je bil privlaen za gradnjo
potitniske hiSice (gosto rastje, malo utrjenih povrsin, manj
dovoznih cest, veliko odprtega prostora z dobrimi pogledi in
predvsem manj manjsih objektov), spreminja v naselje. Objekti
so vedji, Stevilo parkirnih mest je bistveno povecano, veé je
dovoznih cest, utrjenih breZin, vsa infrastruktura je prilagojena
dnevnemu bivanju in ne ve¢ ob¢asnim obiskom teh objektov.
Zato se zastavlja vprasanje, ali bi z ustreznimi smernicami za
urejanje prostora z vidika preobrazbe obmodij pocitniskih hisic
v stanovanjska naselja lahko ohranili ¢im ve¢ prvotnih prostor-
skih znatilnosti, ki so v osnovi pritegnile lastnike, da so sploh
zaleli graditi na izbranih obmodjih. V nadaljevanju ¢lanka so
tako predstavljene smernice, ki so skladne s predpisi (le-te je
po potrebi mogoce dopolniti). Osnovno vodilo navedenih
smernic je ¢im manjsi poseg v okolje.

Velikost pocitniskih objektov na Polzevem je v Prostorskih
ureditvenih pogojih (Odlok o prostorskih ..., 2006) dolo¢ena
na najve¢ 60 m” tlorisne povrsine, vendar pa se s preobrazbo
objekta obcutno poveca. V zakonskih dolo¢ilih ni predpisane
visine niti Stevila prizidkov. Glede na to, da se obravnavajo
objekti sekundarne namembnosti, naj se dozida le en prizidek.
Njegova viSina naj ne presega viSine osnovnega objekta. Do-
voljeno je graditi prizidke le do $irine 3,0 m, treba pa bi bilo
dolo¢iti tudi njihovo namembnost in izrabo. Najpogosteje se
prizida soba. Zgornje povrsine naj se izkoristijo za teraso ali
ozelenitev z avtohtonim rastlinjem.

Glede na problematiko povecevanja oziroma preobrazbe poci-
tniskih hisic predlagam, naj povecanje objekta z dvigom strehe
in dozidavo nadstropja ne presega visine 9 m. Izbor materialov
in barv je treba uskladiti z osnovnim objektom. Pri obnovi
starejSe pocitniske hisice naj se upostevajo znatilnosti obstojece
poselitve. Ce se porusi stara pocitniska hisica in zgradi nova,
mora ta ¢im manj odstopati od prvotne lege objekta. S tem se
tudi manj posega v prostor.

Na sti¢i$¢u med dovozom in cesto je potrebna razmejitev z
zelenim pasom, kar pomeni zasaditev avtohtone drevnine in
grmicevja. Za zamejitev parcel je treba uporabiti enako rastli-
nje. V prihodnje naj se ne sadijo tujerodne rastline.

Ob preobrazbi po¢itniskih hisic se dovozi razsirijo in utrdijo.
Postavitev je odvisna od znalilnosti terena. Kjer je mogode, je
treba urediti dovoz z zgornje strani. Kadar je dovoz speljan s
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spodnje strani poboja, je poseg v okolje veliko vedji. S tem
je treba dodatno urejati viSinske razlike na parceli, s ¢imer se
izgubijo povrsine, ki bi jih lahko uporabili drugace (bivalni

vrt, zasaditev, zelenjavni vrt ipd.).

noge pocitniske hisice imajo tudi garazo. Pri tej se ne sme
Mnog tniske h jo tudi g Pri tej

dopustiti gradnje dodatnih garaznih nadstreskov ali parkirnih
povrsin, saj naj bi en garazni prostor zadostoval potrebam po-
¢itniske hise. Kadar je garaza vkopana v teren, naj se zgornje
povrsine ozelenijo ali uporabijo kot terasa.

Pravilnik (OPN Ivanéna Gorica ..., 2011) doloca en pomozni
objekt ob pocitniski hisici. Ve¢inoma pa je mogoce zaslediti
ve¢ pomoznih objektov na eni parceli, kar dopus¢a moznost
razli¢ne interpretacije.

Pri resevanju visinskih razlik terena se na analiziranem obmo-
¢ju uporabljajo razli¢ni materiali, ki v kombinaciji z opornimi
zidovi delujejo neusklajeno. Sem spadajo lesene ali kovinske
mrezne ograje, Skarpniki, leseni tramovi, kamni, neavtohtono
cvetoce rastlinje itd. Vse nasteto je mogoce zaslediti na samo
eni parceli. Tako urejena parcela deluje nepremisljeno in preve¢
nasi¢eno. Uporabi naj se kombinacija najve¢ treh elementov,
ki vkljucujejo betonski oporni zid in leseno ograjo. Zasaditi je
treba avtohtono rastlinje, ki bo preras¢alo oporni zid.

Novozgrajene pocitniske hiSice naj se v materialih in barvah
uskladijo z preostalimi obstoje¢imi objekti, saj kri¢ece barve
procelij motece izstopajo. Oporni zidovi in elementi objekta so
v glavnem iz betona, katerega videz mo¢no kazi naravno okolje
in obenem spominja na mestno okolje. Tudi betonski garazni
objekti morajo biti usklajeni z okolisko gradnjo ali objektom,
ki mu pripadajo. Glede na to, da so oporni zidovi po odloku
dopustni le do viine 1,5 m (Odlok o prostorskih .., 2006),
kjer ni mogoce drugace zavarovati brezine, naj se zasadi plazece
rastlinje, ki bo v ¢im ve¢ji meri prekrilo betonske povrsine.
Zgoraj nastete primere ureditve je mogoce omiliti z ograditvijo
parcele, pri ¢emer se uporabijo elementi Zive (Ziva meja iz av-
tohtonega rastja) in neZive narave (lesena ali kamnita ograja).

Na obravnavanem obmod¢ju je mogoce zaslediti ve¢ skupin
novozgrajenih pocitniskih hisic, ki po tipologiji niso ustrezne
(vrstne hide) in zelo izstopajo v prostoru (obmodje potitniskih
hisic razpriene gradnje). Znotraj posameznih skupin so vrstne
hise enake, kar $e dodatno poveca njihov monumentalni vtis,
ki je zelo mote¢ za okolje, v katero so umeséene. Vrstne hise so
znadilne predvsem za mestno urbano okolje, njihovo Sirjenje v
kakovostno krajino, privla¢no za pocitniske objekte, pa ni pri-
merno. Posamezne parcele vrstnih his so v primerjavi z obstoje-
¢o parcelacijo pocitniskih hisic veliko manjie (povrsina parcele
Stirih vrstnih his je enaka povrsini parcele enodruzinske hise).
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To privede do zmanjsanja prostora med posameznimi objekti,
do manj zasebnosti in odsotnosti zelenih povrsin na parceli.
Izraba prostora je pri takem nadinu gradnje sicer racionalnejsa
(skupni dovoz in komunalna infrastruktura), saj je na manjsi
parceli ve¢ objektov, s ¢imer se manj posega v naravni habitat.
Je pa umes¢anje vrstnih hi§ na obmogja potitniskih hisic po-
gosto $e bolj motece kot posamezni vedji stanovanjski objekti.

5 Sklep

Trenda preobrazbe pocitniskih objektov v stanovanjske hise ni
mogoce ustaviti. Lahko pa se pri tem upostevajo vsaj smernice,
ki so dolo¢ene v Pravilniku (Odlok o prostorskih ..., 2006), ki
bi ga lahko dopolnili z novimi predlogi, ki so bili navedeni v
sklepnem delu tega ¢lanka. Med terenskimi ogledi Polzevega je
bilo mogo¢e zaslediti vecje Stevilo krsitev dolo¢il odloka, pred-
vsem zaradi neustreznega nadzora. Zal je utinkovit in$pekcijski
nadzor tezava pri vseh vrstah gradnje v Sloveniji, zato v bliznji
prihodnosti ve¢jih sprememb tudi pri nadzoru in odpravljanju
napak pocitniskih naselij ne gre pri¢akovati.

Poleg izpolnjevanja pogojev iz veljavnih dolo¢il se preobrazba
pocitniskih hisic v stanovanjske hise lahko ustrezno omili tudi
z upostevanjem novih dodatnih smernic. Glavne so bile pre-
dlagane v tem prispevku, cilj vseh pa je ohranjanje osnovnih
znadilnosti prostora, ki naj ohrani kakovostne prvine, zaradi
katerih je bil privladen za investitorje. Predvsem gre pri tem
za omejevanje prometne infrastrukture, ki se mora prilagajati
konfiguraciji terena brez velikih gradbenih posegov v prostor,
Se zlasti na lokacijah, na katerih je veliko obstojece drevnine.

Zadnji problem pa je gradnja novih stanovanjskih enot in
naselij na obmogjih s prevladujocimi pocitniskimi hiSicami.
Organizirana gradnja (za trg) novih pocitniskih hisic, pogosto
ze predvideva tudi moznosti Siritve teh objektov v stanovanj-
ske hiSe. Zato so nove potitniske hiice obicajno enake (tip-
ske), ve¢jih gabaritov in z manjsimi razmiki med objekti kot
pri samostojnih pocitniskih hisicah. Gradnja v takih conah
je zgo$¢ena na manjse povrsine in objekti bolj spominjajo na
stanovanjske hie kot na pocitniske. Zato bi pri gradnji novih
pocitniskih hiic morali upostevati zrnatost grajenega vzorca
ter najprej dolo¢iti minimalno povrsino parcele (ki ne bi smela
biti premajhna) in odmike, ki bi ohranjali prostorske znatil-
nosti parcel.
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