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1 PREDSTAVITEV INVESTICIJSKE NAMERE

1.1 INVESTICIISKA NAMERA

Obcina Ajdovsc¢ina (v nadaljevanju: obcina) podaja pobudo za izdelavo obcinskega podrobnega
prostorskega nacrta za stanovanjsko sosesko nad Bizjaki v Ajdovscini (v nadaljevanju: OPPN), kjer zeli
celovito urediti predmetno obmocje s prostorsko-urbanisti¢nega vidika. V obmocju se doloc¢i umestitev
novih objektov za potrebe stanovanjske gradnje in spremljajocih dejavnosti ter prometno in komunalno
ureditev obmodja.

Na obmocju trenutno velja naslednji prostorski akt:
Odlok o obcinskem prostorskem nacrtu Obcine Ajdovséina (Uradni list RS, $t. 5/22, 10/22-popr.; v
nadaljevanju: OPN).

S prostorskimi prvinami OPN je predmetno obmocje OPPN opredeljeno kot obmocje stavbnih zemljis¢,
z oznako EUP AJ-179 in ZP-03 ter dolo¢eno podrobnej$o namensko rabo SS — stanovanjske povrsine. Za
obmocje je predpisano urejanje z OPPN.

Obcina je zainteresirana za ureditev stanovanjske soseske skupaj z energetsko, telekomunikacijsko,
cestno in komunalno infrastrukturo ter zunanjimi povrsinami. Poleg gradnje novih objektov je v obmocdju
OPPN predvidena tudi gradnja prometne, komunalne, energetske in druge gospodarske infrastrukture
ter urejanje odprtega prostora.

Predlaga se priprava in sprejem Obcinskega podrobnega prostorskega nacrta (v nadaljevanju: OPPN).

OPPN bo pravna podlaga za pridobitev gradbenih dovoljenj za gradnjo novih objektov, ureditev
pripadajocih prometnih in drugih funkcionalnih povrsin ter komunalno, energetsko in elektronsko
komunikacijsko infrastrukturo.

1.2 OCENA STANJA

Obmocje predvidenega OPPN se nahaja na vzhodnem robu Ajdovscine, juzno od regionalne ceste Col —
Ajdovscina. Predmetno obmocje je sestavljeno iz dveh, z grapo potoka Prelog lo¢enih enot, Bizjaki 1, SZ
od potoka in Bizjaki 2, JV od potoka.

Obmodje Bizjaki 1 obsega parcele in dele parcel $t. 1218/4, 1219/1, 1221/1, 1224, 1225/1, 1222, 1223,
1220, vse k.0. 2392 Ajdovscina in parcele st. 1542/7, 1542/8, 1538/6, 1542/10, 1542/9, 1538/5, 1538/7,
1541/5, 1541/6, 1541/7, 1542/4, 1542/11, 1542/12, 1541/4, 1538/2, 1538/4, 1538/1, 1533/5, 1533/6,
1533/3, 1533/1, vse k.0. 2380 Sturje.

Obmocje Bizjaki 2 obsega parcele in dele parcel §t. 1533/1, 1536, 1191/2, 1191/3, 1191/1, 1190/2,
1191/4, 1190/3, 1191/5, 1190/4, 1192/6, 1192/5, 1190/16, 1190/17, vse k.o. 2380 éturje.

Lastniki parcel znotraj obmocja so posamezniki in Obcina Ajdovscina. Obmocje skupno meri 4,02 ha.

Trenutno so na obmocju Stirje stanovanjski objekti, vecji del obmocdja je zarascen z gozdom, ostalo so
travnate povrsine.
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Foto 2: Travnik na JV delu obmocja Foto 3: Pogled na obstojeco pozidavo ob J robu obmocja

Obmocje urejanja na jugu in zahodu meji na stanovanjsko zazidavo, severozahodno in severno na
prometne povrsine, juzno in jugovzhodno pa na kmetijske in gozdne povrsine.

Obmocje OPPN se v fazi izdelave dokumenta lahko spremeni zaradi nacrtovanja spremljajocih potrebnih
ureditev in posegov, navezav na sosednja obmocdja, prilagoditev obstojecih ureditev, smernic nosilcev
urejanja prostora ali drugih upravicenih razlogov.
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Slika 1: Obmocje predvidenega OPPN
(vir: https.//pis.eprostor.gov.si/pis-gr-jv/tematika/116?lang=sl)

Ob¢inski prostorski naért Obcine Ajdovicina dolo¢a, da je za urejanje EUP AJ-179 in ZP-03 potrebno
sprejeti OPPN. Skladno z namensko rabo se obmocje OPPN nameni stanovanjski rabi.

Interes obcine in lastnikov zemljis¢ je, da se obmocje zacne prostorsko urejati.

1.3 RAZLOGI ZA PRIPRAVO OPPN

Namen priprave OPPN je dolocitev podrobnejsih prostorsko izvedbenih pogojev za gradnjo
stanovanjskih objektov ter drugih spremljajocih objektov, parcelacijo obmocja, zunanjo ureditev ter
ureditev prometne, okoljske, energetske, komunalne ter komunikacijske infrastrukture, ki je potrebna
za funkcioniranje predmetnega obmodja.

1.4 PREDLOG

Obcina Ajdovscina podaja predlog za pripravo in sprejem OPPN za stanovanjsko sosesko nad Bizjaki v
Ajdovscini, kakor izhaja iz pobude.
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2 UTEMEUITEV SKLADNOSTI POBUDE S PLANSKIMI AKTI TER
SPLOSNIMI SMERNICAMI NOSILCEV UREJANJA PROSTORA

OPPN se pripravi ob upostevanju usmeritev iz drzavnih in obcinskih strateskih prostorskih aktov. Glede
vsebine, priprave in sprejema OPPN se upostevajo veljavni predpisi o prostorskem nacrtovanju. Priprava
OPPN bo potekala po predpisanem postopku skladno z dolocili veljavnih predpisov o prostorskem
nacrtovanju (ZUreP-3; Uradni list RS, §t. 199/21, 18/23 — ZDU-10, 78/23 — ZUNPEOVE, 95/23 — ZIUOPZP
in 23/24).

2.1 SKLADNOST Z OBCINSKIM PROSTORSKIM NACRTOM OBCINE AJDOVSCINA
(Uradni list RS, $t. 5/22, 10/22-popr.; v nadaljevanju OPN)

Namenska raba

Osnovna namenska raba: obmocja stavbnih zemljis¢
Podrobnejsa namenska raba: SS — stanovanjske povrsine
Enota urejanja prostora (EUP): AJ-179 in ZP-03
Predpisan nacin urejanja: OPPN

Slika 2: Obmocje predvidenega OPPN na namenski rabi
(vir: https.//pis.eprostor.gov.si/pis-gr-jv/tematika/116?lang=sl)
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50. ¢len
1010 obmocdja stanovanj (S)
Na povrsinah stanovanj so dopustne naslednje namembnosti oziroma dejavnosti:

e (1011) stanovanjske povrsine (SS)
Dopustne so naslednje namembnosti oziroma dejavnosti:
- bivanje —stanovanja;
- delo na domu brez prekomernih vplivov na stanovanjsko okolje (ne povzrocajo vecjih vplivov

kot bivanje samo);
- terciarne dejavnosti kot dopolnilne dejavnosti za krajevne potrebe stanovanjskega obmocja,

brez prekomernih vplivov na stanovanjsko okolje;
- kvartarne dejavnosti kot dopolnilne dejavnosti za krajevne potrebe stanovanjskega obmodja.

Usmeritve za OPPN
151. ¢len
Usmeritve za oblikovanje v posameznih OPPN so dolocene v tabeli 2-1.

TABELA 2.1: OBMOZIA UREIANJA Z OPPN

Legenda:

MAS_IME ime naselja

EUP_OZN= enota urejanja prostora

PPNRP _OZN = oznaka podrobnejse clenitve podrobnejie namenske rabe prostora
OPPM = nacin urejanja z OPPM (obcinski podrobni prostorski naért)

OPPM* = Veljavni OPPN

OPPM_PIP = usmeritve za oblikovanje z oznako tipa ureditvene enote
OPPM_ODL = uradna objava veljavnega OPPN (skrajian opis objave)

seznam obmodij in povriin podrobnejée namenske rabe prostora:

S obmodja stanovanj

55 stanovanjske povriine s spremljajocimi dejavnostmi

5K povriine podeielskega naselja

5B stanovanjske povriine za posebne namene

NAS_IME EUP_OZN R 2 OPPN_PIP OPPN_ODL Pov.vm?
OZN OZN

Ajdovidina [OPPN] BC OPPN* del obmodja 3/21 3551923

Zapuie

e = ureditvena enota zazidava manjsih prostostojecih objektov
dv = ureditvena enota dvojcki in vrstne hise
p = ureditvena enota prometne povrsine

Utemeljitev: Obmocje OPPN se nameni stanovanjski rabi s spremljajocimi, mirnimi dejavnostmi.
Predvidena ureditev in umestitev objektov je skladna z veljavnim OPN.

2.2 SKLADNOST Z ZUREP-3 (Uradni list RS, §t. 199/21, 18/23 — ZDU-10, 78/23 —
ZUNPEOVE, 95/23 — ZIUOPZP in 23/24)

Nacrtovana nova stanovanjska zazidava je predvidena na neizkoris¢enem in v veliki vecini zaras¢enem
obmocdju, na vzhodnem robu Ajdovscine. Obmocdje je zasnovano tako, da se zagotavlja ustrezno razmerje
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med grajenimi in zelenimi povrsinami ter ohranja prepoznavne znacilnosti naselja in krajine, skladno z
21.in 27. ¢lenom ZUreP-3. Poleg gradnje novih objektov je v obmocju OPPN predvidena tudi gradnja
prometne, komunalne, energetske in druge gospodarske infrastrukture ob upoStevanju dolocil 34.
¢lena.

Postopek priprave OPPN bo potekal po predpisanem postopku skladno z dolodili veljavnih predpisov o
prostorskem nacrtovanju.

2.3 SKLADNOST S PRAVILNIKOM O VSEBINI, OBLIKI IN NACINU PRIPRAVE

OPPN
(Uradni list RS, $t. 99/07, 61/17 — ZureP-2 in 199/21 — ZureP-3)

Vsebina OPPN bo vsebovala vsa zahtevana poglavja, priprava bo sledila vsem predpisanim korakom,
skladno z omenjenim pravilnikom.

2.4 SKLADNOST Z UREDBO O PROSTORSKEM REDU SLOVENUE (Uradni list RS, st.
122/04, 33/07 — ZPNaért, 61/17 — ZUreP-2 in 199/21 — ZUreP-3)

Predvidena stanovanjska zazidava je nacrtovana na neizkoris¢enem zemljis¢u ob obstoje¢em naselju, ob
upostevanju naravne in strukturne urejenosti prostora ter zagotavljanju uc¢inkovite dostopnosti, skladno
s 23. ¢lenom uredbe. Prav tako se s predvideno ureditvijo ohranja uravnoteZeno razmerje med grajenimi
ta gradnjo v skladu s 26. in 28. ¢lenom. Skladno s 32. ¢lenom se zagotovi kvalitetna zasnova pozidave,
ki vzpodbuja socialne stike in omogoca dostopnost do vseh potrebnih storitev.

Obmocje urejanja ni ogrozeno zaradi naravnih in drugih nesrec, koncept ureditve predvideva smotrno
razporeditev objektov ter gospodarske javne infrastrukture in predvideva ustrezno Stevilo parkirnih
mest za posamezne objekte, skladno z 39., 44., 97. in 100. ¢lenom.

Ob glavnem objektu je na posamezni parceli, skladno z veljavno zakonodajo, ki ureja vrsto objektov
glede na zahtevnost in 98. ¢lenom omenjene uredbe, dopustna postavitev enostavnih objektov, ki
morajo biti oblikovno usklajeni z osnovnim objektom.

2.5 SKLADNOST S SPLOSNIMI SMERNICAMI NOSILCEV UREJANJA PROSTORA

Poplavna ogroZenost
Na obmocju OPPN ni obmocij poplavne ogrozenosti.

V sklopu pridobitve strokovnih podlag izkaza nevtralnega odtoka odpadne padavinske vode na obmocju
OPPN je bila izdelana Hidrolosko-hidravlicna studija za obmocje Slejkoti in Bizjaki v obcini Ajdovscina —
soseska Bizjaki I. in Il. (Institut za vodovarstvo, d.o.o., $t. projekta P573/23, november 2024; v
nadaljevanju HH Studija). Predlagana je izvedba ve¢ manjsih ali manj vecjih zadrZevalnikov padavinske
vode ter podane splo$ne smernice nacrtovanja obmocja (viSinska gradacija ureditev).

Varstvo kulturne dediScine
Na obmocju OPPN ni obmocij varstva kulturne dediscine.

Ohranjanje narave

Pobuda OPPN za stanovanjsko sosesko nad Bizjaki v Ajdovscini 9
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Na obmocju OPPN ni obmocij varstva narave.
S od obmocja se nahaja ekolosko pomembno obmocje Trnovski gozd — Nanos (ID obmocja: 51300) in
obmocje Natura 2000 Vipavski rob (ID obmocja SI5000021).

Slika 3: Obmocja ohranjanja narave
(vir: https://gis.arso.gov.si/atlasokolja/profile.aspx?id=Atlas_Okolja_AXL@Arso)

Varstvo vodnih virov, podtalnice in voda

Na obmocju OPPN ni obmocij varstva narave.
Ob JV robu obmocja se nahaja vodovarstveno obmocje (obcinski odlok) Zapuze — Dolga Poljana, Il
varstveni rezim.

C g
Slika 4: Vodovarstvena obmocja
(vir: https://geohub.gov.si/portal/apps/webappviewer/index.htm|?id=f89cc3835fcd48b5a980343570e0b64e)

Pobuda OPPN za stanovanjsko sosesko nad Bizjaki v Ajdovscini 10
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Potresna ogrozenost
Karta potresne nevarnosti
Projektni pospesek tal v (g): 0,225

3 OPIS UREDITVE IN UTEMEUITEV POSEGA

Obmocje Bizjaki 1 obsega parcele in dele parcel st. 1218/4,1219/1, 1221/1, 1224, 1225/1, 1222, 1223,
1220, vse k.0. 2392 Ajdovscina in parcele 8t. 1542/7, 1542/8, 1538/6, 1542/10, 1542/9, 1538/5, 1538/7,
1541/5, 1541/6, 1541/7, 1542/4, 1542/11, 1542/12, 1541/4, 1538/2, 1538/4, 1538/1, 1533/5, 1533/6,
1533/3, 1533/1, vse k.o. 2380 Sturje.

Obmocje Bizjaki 2 obsega parcele in dele parcel §t. 1533/1, 1536, 1191/2, 1191/3, 1191/1, 1190/2,
1191/4, 1190/3, 1191/5, 1190/4, 1192/6, 1192/5, 1190/16, 1190/17, vse k.o. 2380 Sturje.

Lastniki parcel znotraj obmocja so posamezniki in Obc¢ina Ajdovs¢ina. Obmocje skupno meri 4,02 ha.
Izven ureditvenega obmocja OPPN se lahko posega z izgradnjo manjkajoce komunalne infrastrukture in
priklju¢evanjem na komunalno in cestno infrastrukturo.

Skladno z enotno klasifikacijo objektov (CC-SI) so v obmocju dopustni naslednji objekti:

11100 Enostanovanjske stavbe

11210 Dvostanovanjske stavbe (dvojcki)

11220 Tri in vedstanovanjske stavbe

12420 Garazne stavbe (samo garaze, razen javnih garaz, kolesarnice in pokrita parkirisca)
12745 Stavbe za funkcionalno dopolnitev

2112 Lokalne ceste in javne poti, nekategorizirane ceste in gozdne ceste

2152 Jezovi, vodne pregrade in drugi vodni objekti (samo vkopani zadrZevalniki vode)
22221 Lokalni vodovodi za pitno vodo in cevovodi za tehnolosko vodo

22231 Cevovodi za odpadno vodo (kanalizacija)

22241 Lokalni (distribucijski) elektroenergetski vodi

22242 Lokalna (dostopovna) komunikacijska omrezja

24205 Ograje, oporni zidovi, Skarpe

Na celotnem obmocju OPPN so dopustni naslednji posegi:
- gradnja novih objektov,
- rekonstrukcija, manja rekonstrukcija in prizidava objektov,
- sprememba namembnosti objekta ali posameznega dela objekta skladno z namensko rabo,
- odstranitev objektov,
- vzdrZevalna dela na objektih,
- urejanje prometnih povrsin,
- urejanje energetske, telekomunikacijske in komunalne infrastrukture,
- urejanje odprtega prostora.

Obmocje OPPN se nameni predvsem za bivanje. V stanovanjskih stavbah je poleg bivanja mozno
opravljati delo na domu brez prekomernih vplivov na stanovanjsko okolje.

Obmocje OPPN je razdeljeno na dve obmod;ji:

- obmocje Bizjaki 1 zajema zemljis¢a zahodno od grape potoka Prelog;
- obmocje Bizjaki 2 zajema zemljis¢a vzhodno od grape potoka Prelog.

Pobuda OPPN za stanovanjsko sosesko nad Bizjaki v Ajdov&cini 11
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Obmocje Bizjaki 1

Za dostop na predmetno obmocje se uredi nov priklju¢ek na regionalno cesto Col — Ajdovicina (v
nadaljevanju RC). Dostopna cesta 1 se zdruZi z obstojeco dostopno cesto do enostanovanijskih his Ulica
na Borstu 3, 5 in 6, obstojeci priklju¢ek na RC se opusti. ZdruZevanje prikljuckov pomeni izboljsanje
prometne varnosti na RC in optimalnejSe pogoje za ureditev in gradnjo na zahodnem delu obmogja.
Poleg 3tirih obstojecih objektov, ki se ohranjajo, se v obmo¢ju pridobi ena parcela velikosti 2502 m?,
namenjena gradnji eno ali dvostanovanjskega objekta ter Stiri parcele velikosti od 434 do 501 m?,
namenjene gradnji enostanovanjskih dvojckov.

Obmocje Bizjaki 2

Dostopna cesta 2, ki sluZi za dostop na obravnavano obmocdje, se preko novega prikljucka naveze na RC.
Na obmodju se uredi tri parcele velikosti od 1817 do 2791 m? namenjene gradnji vila blokov, tri parcele
velikosti od 912 do 1271 m? namenjene gradnji eno ali dvostanovanjskih objektov ter 18 parcel velikost
med 351 in 764 m? za gradnjo enostanovanjskih dvojc¢kov. 1z dostopne ceste 2 se proti obstoje¢im
objektom na jugu (Zapuze 5) uredi pe$pot, ob kateri je predviden tudi ekolo$ki otok.

Podan je predlog ureditve obmocja, ki se lahko v nadaljnjih fazah Se spremeni in prilagodi glede na
zahteve nosilcev urejanja prostora ter prilagajanje terenu.

Obmocje bo konceptualno zasnovano tako, da bodo podani robni pogoji glede umestitve stavb ter
tipologija zazidave. Znotraj posameznih zemljis¢ je moZno raznoliko in fleksibilno strukturiranje stavb in
odprtega prostora.

Na obmocju OPPN je predvidena gradnja stanovanjskih stavb in gradbeno inZenirskih objektov.

Prizidave, rekonstrukcije, manjse rekonstrukcije in spremembe namembnosti so dopustne samo na
zakonito zgrajenih objektih.

Prostorsko izvedbeni pogoji in merila za parcelacijo

Gradbena parcela je zemljis€e, sestavljeno iz ene ali ve¢ zemljiskih parcel ali njihovih delov, na katerem
stoji oziroma na katerem je predviden objekt in na katerem so urejene povrsine, ki sluZijo ali bodo sluZile
taksni stavbi.

Zazidana povrsina je navpi¢na projekcija zunanjih dimenzij stavbe na zemljis¢e. Vklju€eni so vsi deli
stavbe, ki segajo nad povrsino zemljis¢a.

Velikost zazidane povrsine gradbene parcele je najvec 60 % velikosti gradbene parcele, pri stanovanjskih
stavbah in stanovanjskih stavbah z dopolnilno dejavnostjo. V zazidano povrsino se Stejejo tudi
nezahtevni in enostavni objekti.

Velikost dodatne pozidave oziroma dodatne zazidane povrSine na gradbeni parceli k obstoje¢emu
legalno zgrajenemu objektu je enaka kot na gradbeni parceli novega objekta, ob upostevanju zazidane
povrsine vseh obstojecih objektov, vklju¢no z nezahtevnimi in enostavnimi objekti.

Lega objektov
Stavbe in prizidave stavb morajo biti odmaknjene od meje parcele namenjene gradnji tako, da ni motena
sosednja posest, da je mozZno vzdrZevanje stavbe in da so upostevani varnostni pogoji.

Odmiki manj zahtevnih in zahtevnih objektov, ki so stavbe, so od regulacijske linije ali meje sosednje
zemljiske parcele najmanj 4,0 m. Odmik se meri horizontalno od ravnine najbolj izpostavljenega dela
fasade. Za izpostavljeni del fasade se ne Stejejo venci, obrobe in podobni okrasni elementi fasade,
balkoni, napusdi ipd.

Odmiki nezahtevnih in enostavnih objektov, ki so stavbe, so od regulacijske linije ali meje sosednje
zemljiske parcele najmanj 2,0 m.
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Manjsi odmiki od predpisanih so dopustni:
- za balkone in napusce je dopusten odmik 2,0 m, razen ob javnih prometnih povrsinah.
- v primeru gradnje dvojcka se stavbe v vzdolzni smeri lahko gradijo do meje zemljiske parcele
tako, da se medsebojno stikajo.
Gradbeno inZenirski objekti, ki niso stavbe, in ureditve povrsin se lahko gradijo do meje zemljiske parcele
pod pogojem, da niti pri izvedbi in niti pri obratovanju ne prihaja do posegov na sosednje zemljisce.

Oporni zidovi in ograje se praviloma postavijo na mejo zemljiske parcele s soglasjem lastnika sosednje
zemljiske parcele. V primeru, ko lastnika sosednjih zemljis¢ o postavitvi objekta na parcelno mejo ne
soglaSata, sta oporni zid in ograja lahko postavljen najvec¢ do parcelne meje na nacin, da niti pri izvedbi
niti zaradi obratovanja ne prihaja do posegov na tuje zemljisce.

Odmik opornega zidu in ograje za zasebne potrebe ob javni prometni povrsini na obmodjih, kjer uli¢ni
prostor oziroma regulacijska linija nista dolo¢ena, je najmanj 0,5 m. V varovalnem pasu javne ceste ali
poti, lega nezahtevnih in enostavnih objektov ne sme posegati v polje preglednosti. Pred gradnjo
objekta

Oblikovanje in velikost stanovanjskih stavb

Maksimalna etaZnost eno ali dvostanovanjske hiSe ter dvojcka je K+P+1+M, maksimalna etaZnost vila
blokov je K+P+3.

Kletnih etaz je lahko vec, razen pri omejitvah zaradi geomehanskih razmer, varstva podtalnice ali drugih
razlogov. Povrsina kleti je lahko vecja od tlorisa pritli¢ja, ¢e se s tem ne onemogoca ohranitev ali
zasaditev dreves in grmovnic v skladu z varovanimi vrednotami.

Fasade naj bodo v barvi naravnega agregata svetlih tonov. Prepovedane so barve, ki izstopajo iz okolice,
so agresivne, flourescentne ali preintenzivne.

Eno in dvostanovanjske hise

Streha osnovnega volumna stavbe je dvokapna naklona med 18° in 25°, preostali sekundarni volumni
imajo lahko ravno streho. Sleme mora potekati v smeri daljsSe stranice objekta. Stresna kritina dvokapnic
je valovita kritina po obliki podobna kor¢ni kritini, od opecno rdece do opecno rjave barve. Plocevinasta
kritina, ki ne oksidira in/ali ima odsev, ni dopustna. Dopustna je plocevinasta kritina v polmat sijaju.

Vila bloki
Streha je lahko ravna. Priporoca se, da se ravne strehe ozelenijo. PloCevinasta kritina, ki ne oksidira in/ali
ima odsev, ni dopustna. Dopustna je plocevinasta kritina v polmat sijaju.

Urejanje in oblikovanje zunanje ureditve

Medsosedske ograje so lahko maksimalne vidine 2,0 m. Ograje ob javni povrsini so dopustne do visine
1,5 m. Ograje se lahko izvedejo v kombinaciji zidov s kovinsko ograjo.

Ograje, zidovi, ozelenjeni oporni zidovi in Zive meje ne smejo ovirati prometne varnosti in preglednosti.

Dovoljena je zasaditev Zive meje ter drugih avtohtonih grmovnic in dreves.

Nasipe, odkopne brezine in druga izpostavljena pobocja je treba zavarovati pred erozijo. BreZine z
blagimi nagibi je treba zavarovati pred erozijo in ozeleniti. Pri strmejSih brezZinah, kjer naravna
zavarovanja niso zadostna, je treba uporabljati za zavarovanje take elemente, ki omogocajo kasnejso
zatravitev ali zasaditev z grmovnicami.

Visina zemljis¢a na parcelni meji mora biti prilagojena sosednjemu zemljis¢u, ureditve zemljis¢ na
posamezni parceli morajo biti izvedene tako, da bodo viSinske razlike na parcelnih mejah ¢im manjse,
vecje visinske razlike se lahko izvedejo tudi z utrjenimi brezinami in izjemoma s podpornimi zidovi, ¢e
drugacne resitve niso mozne.
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Graditev objektov, ureditve povrsin in drugi posegi na visje lezecih parcelah morajo biti izvedeni tako,
da se preprecijo negativni vplivi na nizje lezece parcele.

Gradnja nezahtevnih in enostavnih objektov

Na obmocju nacrtovanih parcel namenjenih gradnji, se poleg osnovnih objektov, dovoli tudi gradnja
enostavnih in nezahtevnih objektov. Ti objekti se postavijo v skladu z veljavno zakonodajo, ki ureja vrsto
objektov glede na zahtevnost.

Velikost nezahtevnih in enostavnih objektov je dolocena s predpisom o tovrstnih objektih.
v varovalnem pasu javne ceste ali poti je potrebno pridobiti soglasje upravljavca ceste ali poti.

Nezahtevni in enostavni objekti morajo biti oblikovno in pri izbiri materialov ter barv usklajeni z
osnovnimi stavbami na parceli. Lahko so tudi leseni.

Obmocje OPPN se v fazi izdelave dokumenta lahko spremeni (poveca ali zmanjsa) zaradi nacrtovanja
spremljajocih potrebnih ureditev in posegov, navezav na sosednja obmocja, prilagoditev obstojecih
ureditev, smernic nosilcev urejanja prostora ali drugih upravi¢enih razlogov, ki nastanejo tekom
postopka.

4 POTREBNE INVESTICIJE V KOMUNALNO OPREMO IN DRUGO
GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO TER DRUZBENO
INFRASTRUKTURO

4.1. POTREBNE INVESTICIJE V GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO

Za potrebe obmocja bo potrebno zgraditi novo interno prometno, komunalno in energetsko
infrastrukturo ter omrezje zvez, ki ga je potrebno uskladiti tako z vsemi upravljavci, kot tudi med seboj.

Obmocje urejanje je trenutno delno komunalno opremljeno. Obstojeci objekti so prikljuceni na
elektroenergetsko in vodovodno omreZje, ez obmocdje poteka javna pot. Tik ob obmocju poteka trasa
obstojecega TK voda.

PROMETNA UREDITEV

Motorni promet

Za potrebe dostopa do gradbenih parcel in objektov se mora zgraditi nova interna napajalna cesta, ki se
bo navezala na obstojece prometno omrezje. Dostop do obmodja je predviden preko dostopne ceste 1
na skrajno jugozahodnem delu, na mestu obstojece javne poti — $t. odseka 760016 ter dostopne ceste
2, preko novega prikljuc¢ka na juznem delu, z navezavo na obstojeco regionalno cesto lll. reda Opatje
selo — Komen.

Dostopna cesta 1:
- naregionalno cesto Col-Ajdovscina se prikljuci na RC15,
- sluzi za dostop do parcel 1 in D1-D4 v obmocju Bizjaki 1,
- cestni profil znasa 7,10 m — 0,5 m bankina + 4,5 m dvosmerno cestis¢e + 1,6 m plo¢nik + 0,5 m
javna razsvetljava
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Dostopna cesta 2:
- naregionalno cesto Col-Ajdovscina se prikljuci med RC5 in RC6,
- sluzi za dostop do parcel VB1, VB2 in VB3, parcel 2,3 in 4 ter parcel od D5 do D22 v obmocju
Bizjaki 2,
- cestni profil znasa 7,85 m — 0,75 m bankina + 5,0 m dvosmerno cestis¢e + 1,6 m plo¢nik + 0,5 m
javna razsvetljava

Nacrtovane prostorske ureditve morajo zagotavljati:
- varno odvijanje prometa vseh udeleZencev v prometu,
- opremljenost s prometno signalizacijo in prometno opremo, ki udeleZzence v prometu pravocasno
opozarja na spremenjene razmere za varno odvijanje prometa,
- nacrtovanje, usklajeno z najnovejSimi znanji tehnike projektiranja in graditve cest ter z
ekonomskimi naceli in merili za presojo upravicenosti njihove gradnje.

ka : bmoéje OPPN s prikazom obstojece GJI
(vir: https.//ipi.eprostor.gov.si/jv/)

Sli

Mirujoci promet
Za dolocitev minimalnega Stevila parkirnih mest v obmocju OPPN so z OPN predpisani naslednji kriteriji:

Vrsta objekta Stevilo PM

Stanovanjske stavbe 1,5 PM/stanovanje do 50 m? neto povrdine
2 PM/stanovanje nad 50 m? neto povrsine
3 PM/stanovanje nad 100 m? neto povriine

VODOVODNO OMREZJE
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Predvidena je izgradnja novega vodovodnega omrezja vzdolZ interne napajalne ceste za preskrbo
objektov znotraj OPPN s pitno in poZarno vodo. Preveri se moznost prikljucitve na obstojece vodovodno
omreije.

Vsaka stavba bo na javno vodovodno omrezje priklju¢ena lo¢eno, pri ¢emer mora biti zagotovljeno

merjenje porabe pitne vode z obracunskih vodomerom.

Pri nalrtovanju posegov v prostor je potrebno upostevati obstojece vodovodne naprave. Zaradi
predvidenih ureditev se ne smejo poslabsati razmere vodne oskrbe in poZarne varnosti za Ze obstojece
uporabnike.

ELEKTROENERGETSKO OMREZJE
Predvidena je dograditev elektroenergetskega omrezja znotraj obmocja urejanja. Preveri se moznost
prikljucitve na obstojece omrezje.

Na celothem obmocju OPPN je mozno na strehe objektov, postaviti sisteme za izrabo soncne energije
za proizvodnjo elektrike ali toplote . Dopustna je uporaba vseh obnovljivih virov energije v skladu s
predpisi, ki urejajo to podrocje.

ODVAJANJE METEORNIH IN ODPADNIH VOD
Predviden je lo¢en sistem odvajanja padavinskih in odpadnih komunalnih vod.

Fekalna kanalizacija
Predvidena je izgradnja nove fekalne kanalizacije vzdolZ interne napajalne ceste za objekte znotraj

obmocja OPPN.

Meteorna kanalizacija

Meteorne vode iz streh in ¢istih utrjenih povrsin se odvajajo v meteorno kanalizacijo. Ciste padavinske
vode se lahko uporabi za sanitarne, tehnoloske potrebe in za vzdrievanje zunanjih povrsin objekta.
Meteorne vode s parkiris¢ je treba odvajati preko lovilcev olj. Pogoje priklju¢evanja na meteorno
kanalizacijo doloci upravljavec.

ODPADKI
Nacin zbiranja in odvoz odpadkov mora biti skladen s predpisi o ravnanju s komunalnimi odpadki na
obmocdju Obcine Ajdovscina.

Z gradbenimi odpadki, ki nastajajo med gradnjo objekta, je potrebno ravnati skladno s predpisi o
ravnanju z gradbenimi odpadki in predpisi o obremenjevanju tal z vnasanjem odpadkov.

ETAPNOST IZVEDBE PROSTORSKE UREDITVE

Gradnja lahko poteka fazno. Vsaka faza mora tvoriti zakljucen prostorski del — posamezno stavbo z vsemi
funkcionalnimi povrsinami, prikljucki na javno gospodarsko infrastrukturo, zunanjo ureditvijo, ustreznim
Stevilom parkirnih prostorov ter drugimi varstvenimi in varovalnimi ukrepi.

Gradnja gospodarske javne infrastrukture se lahko izvaja po fazah tako, da posamezna faza vsebuje tista
dela, ki so potrebna za delovanje posameznega infrastrukturnega objekta, ki se je izvaja znotraj
posamezne faze.

4.2. POTREBNE INVESTICIJE V DRUZBENO INFRASTRUKTURO
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Nacrtovano urejanje obmocja minimalno vpliva na druzbeno infrastrukturo, samo v primeru, da bodo
novo nacrtovane parcele namenjene druzinam z otroki. Z na¢rtovanimi gradnjami naj bi delno zadostili
potrebam lokalnega prebivalstva glede moznosti izgradnje stanovanjskih stavb.

5 RESITVE IN UKREPI ZA VAROVANJE OKOULA, OHRANJANJE
NARAVE, VAROVANJA KULTURNE DEDISCINE IN
TRAJNOSTNO RABO NARAVNIH DOBRIN

Znotraj obmocja OPPN ni registriranih objektov kulturne dediscine.

OHRANJANJE NARAVE
Obmocje OPPN se nahaja v:

Natura 2000
Ime obmocja: Dolina Vipave

VARSTVO VODNIH VIROV, PODTALNICE IN VODA
Obmocje OPPN se na podlagi obcinskih odlokov nahaja v:

Vodovarstveno obmocje:
Kategorija: lll. varstveni rezim

Za varovanje okolja in naravnih virov bo upostevana vsa podrocna zakonodaja, tako da predvidene
ureditve ne bodo prekomerno obremenjevale okolja.

Omilitveni ukrepi za zmanjSanje onesnaZenosti zraka bodo na obmocju potrebni med gradnjo, med
obratovanjem pa dodatni ukrepi ne bodo potrebni.
Osnovni sanacijski ukrepi za zmanjsanje emisij v zrak med gradnjo so:

- preprecevanje prasenja z gradbisca (redno vlazenje odkritih povrsin ob suhem in vetrovnem
vremenu),

- prepreCevanje nekontroliranega raznosa gradbenega materiala z obmocja gradbisca s
transportnimi sredstvi (¢is¢enje vozil pri voznji z obmocja gradnje na javne prometne povrsine,
prekrivanje sipkih tovorov pri transportu po javnih prometnih povrsinah in viaZenje odkritih
delov trase) in

- upostevanje emisijskih norm pri uporabljeni gradbeni mehanizaciji in transportnih sredstvih
(uporaba tehni¢no brezhibne gradbene mehanizacije in transportnih sredstev).

6 RESITVE IN UKREPI ZA OBRAMBO TER VARSTVO PRED
NARAVNIMI IN DRUGIMI NESRECAMI, VKUUCNO 2Z
VARSTVOM PRED POZAROM

UKREPI ZA OBRAMBO IN VARSTVO PRED NARAVNIMI IN DRUGIMI NESRECAMI
Na obmocju ni objektov ali ureditev za obrambo.
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Pri izdelavi projektne dokumentacije in gradnji je treba upoStevati veljavno zakonodajo in predpise v
zvezi z naravnimi omejitvami (erozivnost ter plazovitost terena) in potresno ogrozenostjo ter v projektni
dokumentaciji temu primerno prilagoditi tehni¢ne resitve gradnje.

V sklopu pridobitve strokovnih podlag izkaza nevtralnega odtoka odpadne padavinske vode na obmocju
OPPN je bila izdelana Hidrolosko-hidravlicna Studija za obmocje Slejkoti in Bizjaki v obcini Ajdovscina —
soseska Bizjaki I. in Il. (Institut za vodovarstvo, d.o.o., $t. projekta P573/23, november 2024; v
nadaljevanju HH Studija).

Obmocje je bilo razdeljeno na pet enakih podobmodij, ki se vsa stekajo v svoj zadrzevalnik. Analizirani
sta bili dve alternativi, in sicer stanje (1) kjer so zadrZevalniki oblikovani z vecjimi globinami in manjsimi
povrsinami in stanje (2) kjer so zadrzevalniki oblikovani z manjsimi globinami in vecjimi povrsinami.
lzvedena analiza je pokazala, da se lahko z ukrepi zadrZevanja zagotovi nevtralni odtok iz obmocja vsaj
za Casovni interval kriti¢nih nalivov. Analizirani so bili kriti¢ni nalivi s povratno dobo 100 — let s ¢asi
trajanja 10, 15, 20, 30 in 60 min. Z vzpostavitvijo petih zadrzevalnikov se lahko natekajoce vodne kolicine
ustrezno zmanjsajo.

Podano je tudi splosno priporocilo, in sicer ustrezna visinska ureditev celotne nacrtovane urbanizacije.
odvodne jarke. Visje (0.5 m) se nacrtuje utrjene povrsine ob objektih (dvoris¢a) in se visje (0.25 m)
objekte. Zelo pomemben je tudi vzdolzni in precni padec cest, ki mora biti usmerjen stran ob nacrtovane
in obstojece urbanizacije, pretezno proti naértovanim zadrzevalnikom meteornih voda. Se posebe;j je
potrebno biti pozoren na uvoze iz cest v morebitne podkletene garaze.

S predlagano viSinsko gradacijo se precej zmanjsa poplavna ogrozenost najbolj ranljivim objektom tudi
s strani natekajocih pobocnih tokov (zaledne pluvialne vode), ki sicer niso izdatni, pa vendar lahko ob
neustreznem visinskem nacrtovanju objektov povzrocijo materialno Skodo. Pri nacrtovanju ureditev je
potrebno upostevati Se izdelane poplavne karte (fluvialne poplave — hudournik Prelog), ki se izdelujejo
v sklopu celovite hidrolosko-hidravlicne Studije porecja Vipave.

Obmocje lezi na potresno srednje ogrozenem obmocju, kjer je projektni pospesek tal v (g): 0,225.

VARSTVO PRED POZAROM
Predvidena nova zazidava in ureditev mora skladno z veljavnimi predpisi zagotavljati:
- potrebne odmike med objekti oziroma potrebne protipoZarne loCitve za omejevanje Sirjenja
ognja med objekti ob poZaru;
- pogoje za varen umik ljudi in premoZenja;
- neovirane in varne dostope, dovoze in delovne povrsine za intervencijska vozila ter
- vire za zadostno oskrbo z vodo za gasenje.

Soncne elektrarne in druge naprave, ki proizvajajo elektri¢no energijo iz obnovljivih virov, se lahko v

skladu s predpisi o energetski infrastrukturi montira ali vgradi na objekte po predhodni strokovni presoji,
s katero se dokaze, da se zaradi take energetske naprave poZarna varnost objekta ne bo zmanjsala.

7 SODELOVANIJE JAVNOSTI V POSTOPKU OPPN

Obcina bo kot pripravljavec postopka OPPN v skladu z veljavnimi predpisi zagotavljala vkljuevanje
javnosti na javni predstavitvi, razgrnitvi, javni obravnavi ipd. Javnost se v postopek priprave in sprejema
OPPN vkljucuje skladno z ZUreP-3.
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8 OKVIRNI ROKI ZA IZVEDBO PRIPRAVE IN SPREJEM OPPN TER

Z NJIMI POVEZANIH INVESTICIJ

Postopek priprave OPPN bo potekal po predpisanem postopku skladno z dolocili veljavnih predpisov o

prostorskem nacrtovanju.

Faza/aktivnost

Rok izvedbe aktivnosti

Pristojnost

Pobuda za OPPN Podana na obcino Izdelovalec
Pridobitev mnenje zavoda, pristojnega za ohranjanje | 30 dni Zavod
narave, o verjetno pomembnih vplivih na varovana
obmocja in o obveznosti izvedbe presoje sprejemljivosti
na varovana obmocja
Zupan sprejme sklep o pripravi OPPN ter ga skupaj z 15 dni Obcina
mnenjema o obveznosti izvedbe presoj objavi v
prostorskem informacijskem sistemu
Priprava osnutka OPPN 30 dni Izdelovalec
Obcina objavi osnutek OPPN v prostorskem 30 dni Obcina
informacijskem sistemu
Nosilci urejanja prostora podajo mnenje 30 dni NUP
Dopolnjena osnutek OPPN 30 dni Izdelovalec
Obcina objavi dopolnjen osnutek OPPN v prostorskem | 5 dni Obcina
informacijskem sistemu.
Javna objava in javna razgrnitev dopolnjenega osnutka | 30 dni Obcina
Proucitev pripomb z javne razgrnitve in javne obravnave | 20 dni po zakljucku javne | 1zdelovalec
razgrnitve
Potrditev staliS¢ s sklepom 5 dni Obcina
Priprava predloga OPPN 30 dni po prejemu vseh | Izdelovalec
dopolnjenih  strokovnih
podlag
Objava predloga OPPN in stalis¢a do pripomb v 5 dni Obcina
informacijskem sistemu
Nosilci urejanja prostora podajo mnenje na predlog | 30 dni NUP
OPPN
Obcina sprejme OPPN z odlokom in ga objavi v 30 dni Obcina

prostorskem informacijskem sistemu.

Zapisani roki so okvirni in se lahko spremenijo zaradi zahtev posameznih nosilcev urejanja prostora in
drugih udeleZencev v postopku priprave OPPN ter zaradi morebitnega postopka CPVO.
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9 NOSILCI UREJANJA PROSTORA

V postopek priprave in sprejema OPPN bodo vklju¢eni naslednji nosilci urejanja prostora:

1. Ministrstvo za okolje in prostor RS, Direktorat za okolje, Sektor za stratesko presojo vplivov na
okolje, Dunajska 48, 1000 Ljubljana;

2. Ministrstvo za naravne vire in prostor, Direktorat za prostor in graditev, Dunajska cesta 47,
1000 Ljubljana;

3. Ministrstvo za naravne vire in prostor, Direkcija RS za vode, Sektor obmocja Soce, Cankarjeva

ulica 62, 5000 Nova Gorica;

Ministrstvo za naravne vire in prostor, Direktorat za naravo, Dunajska cesta 47, 1000 Ljubljana;

Ministrstvo za kulturo, Direktorat za kulturno dedis¢ino, Maistrova ulica 10, 1000 Ljubljana;

Ministrstvo za obrambo, Uprava RS za zascito in reSevanje, Vojkova cesta 55, 1000 Ljubljana

Ministrstvo za infrastrukturo, Direktorat za kopenski promet (za podrocje cestnega prometa),

Langusova ulica 4, 1000 Ljubljana;

8. Obcina Ajdovscina, Oddelek za prostor, Gregorciceva 20, 5270 Ajdovscina;

9. Komunalno stanovanjska druzba d.o.o. Ajdovscina, Goriska cesta 23b, 5270 Ajdovscina;

10. Plinovodi d.o.o0., Cesta Ljubljanske brigade 11b, 1000 Ljubljana;

11. Elektro Primorska d.d., ErjavCeva 22, 5000 Nova Gorica;

12. Telekom Slovenije, Cigaletova ulica 15, 1000 Ljubljana.

No v s

V postopek se lahko vkljucijo tudi drugi nosilci urejanja prostora, ¢e se v okviru postopka priprave
ugotovi, da je potrebno njihovo mnenje o nacrtovani prostorski ureditvi.

10 PODATKI, STROKOVNE PODLAGE IN RESITVE TER
OBVEZNOSTI V ZVEZI S FINANCIRANJEM POSTOPKA OPPN

Podatke za pripravo OPPN posreduje obcina, delno pa jih pridobi nacrtovalec iz javno dostopnih evidenc.
Strokovne resitve prostorske ureditve ter ostale strokovne podlage, vklju¢no z geodetskim nacértom in
drugimi strokovnimi podlagami, ki so obvezne pri pripravi OPPN, bo zagotovila obdina.

Za potrebe priprave OPPN bodo izdelane naslednje strokovne podlage:
- geodetski posnetek obmocja;
- idejne resitve ureditve obmogja;
- elaborat ekonomike;
- Hidrolosko-hidravli¢na studija za obmocje Slejkoti in Bizjaki v obcini Ajdovicina — soseska Bizjaki
[ in Il. (InStitut za vodovarstvo, d.o.o., $t. projekta P573/23, april 2024).

V kolikor bo v postopku priprave OPPN ugotovljeno, da je potrebno izdelati dodatne strokovne podlage

oz. bodo njihovo izdelavo zahtevali pristojni nosilci urejanja prostora, bodo le-te opredeljene v nadaljnjih
fazah priprave OPPN.
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