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7.tocka 24. redne seje Obcinskega sveta Obcline Ajdovscina



Predlagam, da Obcinski svet Obcine Ajdovscina na 24. redni seji dne 11. 11. 2021 obravnava in
sprejme Sklep o dispoziciji pozidave: Ajdovscina - Slejkoti I1.

Predlog:

Na podlagi 10. ¢lena Odloka o prostorskih ureditvenih pogojih v obdcini Ajdovsicina (Uradno
glasilo, st. 1/98, Uradni list RS, $t. 92/05, 108/06, 45/08, 19/09, 9/11, 100/11 in 14/12;
kartografski del: Uradni list RS, $t. 96/04) in 16. ¢lena Statuta Obcine Ajdovscéina (Uradni list RS,
S$t. 44/12, 85/15, 8/18 in 38/18), je Obcinski svet Obcine Ajdovscina na __. seji, dne __ sprejel

SKLEP
O DISPOZICIJI POZIDAVE: AJDOVSCINA - SLEJKOTI I

1. Dispozicija pozidave

S tem sklepom se potrdi dispozicija pozidave v Ajdovscini na obmocju Slejkoti Il (v nadaljnjem
besedilu: dispozicija pozidave), ki jo je izdelalo podjetje FORMALLE d. o. o., Blatnica 12, 1236
Trzin, Stev. projekta 2216/21, oktober 2021.

Po Odloku o prostorskih ureditvenih pogojih v obcini Ajdovscina se lahko, na podlagi soglasja
odbora za urejanje prostora in varstvo okolja, izjiemoma omogoca gradnja objektov na obmodju,
za katera je s prostorskim planom obcine predvideno urejanje z lokacijskim nacrtom, na podlagi
sprejete dispozicije pozidave.

Dispozicija pozidave je izhodis¢e za nacrtovanje gradnje v obravnavanem obmocdju in zajema:
obmocje dispozicije, urbanisticno zasnovo, arhitekturno zasnovo in oblikovanje zunanjih
povrsin, lego objektov in predlog parcelacije, zasnovo komunalne opreme in druge gospodarske
javne infrastrukture, varstvo pred naravnimi in drugimi nesrecami, dopustna odstopanja in
faznost gradnje. Graficne priloge so sestavni del tega sklepa.

2. Obmocje dispozicije

Dispozicija pozidave zajema parceli 1558/1 in 1558/2, obe 2380 k. o. Sturje, ki sta po Odloku o
spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoro¢nega in druzbenega plana Obcine
Ajdovscina za obmocje Obcine Ajdovscina (Uradno glasilo, $t. 7/97, Uradni list RS, $t. 96/04)
opredeljeni kot obmo¢je AST2-2 — stanovanjska gradnja.

Obmocdje zajema 1.27 ha nezazidanih stavbnih zemljisc.
3. Urbanisti¢na zasnova

Urbanisti¢na zasnova obmocja je razvidna iz grafi¢ne priloge »Ureditvena situacija«. Na parceli
1558/1 k. 0. 2380 Sturje, ki se vzpenja nad regionalno cesto I. reda §t. 207 Crni vrh — Col —
Ajdovscina (v nadaljevanju: regionalna cesta), sta umescena dva niza vecstanovanjskih objektov
vzporedna s plastnicami na medsebojni visinski razliki cca 4,5 — 7,0 m. Predvidena javna cesta v
obmogje dispozicije pozidave poteka po parcelah 1558/2 in 1558/1, obe k. 0. 2380 Sturje, in se
prikljucuje na regionalno cesto na jugovzhodni strani. Iz predvidene javne ceste je urejen odcep



interne ceste, ki poteka vzporedno z regionalno cesto in vodi do prvega niza stanovanjskih
objektov s parkiris¢em, obracalis¢em in ekolo$kim otokom.

.....

opreme in druge gospodarske javne infrastrukture, so nacrtovani: dva niza vecstanovanjskih
vrstnih his, javna cesta s hodnikom za pesce in priklju¢kom na regionalno cesto, interna cesta s
parkiriS¢em in obracalis¢em, ekoloski otok, vodovodno omreZje s hidroforsko postajo, omrezje
fekalne kanalizacije, odvodnja padavinskih in zalednih voda vklju¢no z zadrzevalniki,
elektroenergetsko omrezje s transformatorsko postajo in ureditev regionalne ceste s hodnikom
za pesce in javno razsvetljavo.

4. Arhitekturna zasnova in oblikovanje zunanjih povrsin

Arhitekturna zasnova objektov mora biti skladna z dolo¢bami Odloka o prostorskih ureditvenih
pogojih v obcini Ajdovscina in lokalno tipologijo z odprtimi bivalnimi prostori in terasami ter
ozelenitvijo. Fasade objektov so v pastelnih tonih. Strehe objektov so pretezno dvokapne s
korcno ali podobno opecno kritino ter v manjSem delu ravne v obliki teras.

Visinske razlike se premoscajo s travnatimi brezinami ali podpornimi zidovi. Podporni zidovi so
visSine do najve¢ 1,8 m. Pri premoscanju vecjih visinskih razlik se podporni zidovi izvedejo
kaskadno z razmakom med podpornimi zidovi vsaj 1,0 m. Podporni zidovi morajo biti oblozZeni
s kamnito oblogo in ozelenjeni.

5. Lega objektov in predlog parcelacije

Tlorisni in viSinski gabariti veclstanovanjskih objektov ter objektov gospodarske javne
infrastrukture so razvidni iz graficne priloge »Zazidalna situacija«.

Gradbene parcele vecstanovanjskih objektov in objektov gospodarske javne infrastrukture so
razvidne iz grafi¢ne priloge »Grafi¢ni prikaz predvidene parcelacije«.

6. Zasnovo komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture

Potek komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture je razviden iz grafic¢nih
prilog: »Prikaz minimalne komunalne oskrbe in prikljuevanje objekta na gospodarsko javno
infrastrukturo — obmocje dispozicije« in »Prikaz minimalne komunalne oskrbe in priklju¢evanje
objekta na gospodarsko javno infrastrukturo — irSe obmocdje«.

a. Prometna infrastruktura:

— Glavni dostop do obmocja je predviden iz regionalne ceste, preko predvidene javne
ceste, ki se vzpne proti drugemu nizu stanovanjskih objektov in na koncu drugega niza
zavije proti severu do konca gradbene parcele. Javna cesta je Sirine 6,0 m z
enostranskim hodnikom za pesce Sirine 1,6 m.

— Prikljucek na regionalno cesto ter preureditev regionalne ceste s hodnikom za pesce in
javno razsvetljavo je potrebno uskladiti s pogoji Direkcije RS za infrastrukturo. Vzdolz
regionalne ceste je potrebno pustiti koridor za odvajanje padavinskih in zalednih voda
SirSega obmodja.



— |z predvidene javne ceste je urejen odcep interne ceste, ki vodi do prvega niza
stanovanjskih objektov s parkiris¢em, obracalis¢em in ekoloskim otokom.

— Zavsako stanovanjsko enoto sta predvideni 2 PM v kletni etaZi po principu zaporednega
parkiranja. Na odprtih manipulacijskih povrsinah pa je predvidenih dodatnih 18 PM za
obiskovalce.

b. Vodovod
— Na parceli 1569/10 k. o. 2380 Sturje je lociran obstoje¢ vodohran, iz katerega se
zagotavlja zadostna koli¢ina vode za vodovodno omreZje do visine 165 m. n. v..
— Za napajanje obmocja je predvidena izvedba hidroforske postaje oziroma ¢rpalis¢a na
parceli 1558/1 k. o. 2380 Sturje, ki bo omogo¢ala razvod vodovodnega omre¥ja za
potrebe sanitarno pitne in poZarne vode.

c. Kanalizacija odpadnih voda
— Obravnavano obmocje bo opremljeno z loenim sistemom fekalne in meteorne
kanalizacije. Fekalna kanalizacija bo priklju¢ena na obstoje¢ fekalni kolektor v Idrijski
cesti, skladno s pogoji upravljavca.
— Padavinske in zaledne vode bodo vodene v meteorno kanalizacijo, skladno s pogoji
Direkcije RS za vode in hidrolosko hidravli¢nim elaboratom.

d. Elektroenergetska infrastruktura
— Za potrebe nizkonapetostnega elektricnega napajanja je predvidena izgradnja nove
transformatorske postaje (v nadaljevanju: TP) na jugovzhodni strani obmocja in
visokonapetostnega kablovoda od TP na LavriCevi cesti, po Idrijski cesti oziroma
regionalni cesti ter po predvideni javni cesti do lokacije nove TP.
— Za energetsko oskrbo vecstanovanjskih vrstnih hi$ je predvidena uporaba toplotnih
¢rpalk.

e. Odpadki:
— Na obravnavanem obmocju je predviden ekoloski otok za zbiranje in odvoz odpadkov
po projektnih pogojih in v soglasju z upravljavcem.

7. Varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami

Pri projektiranju in gradnji objektov je potrebno izdelati geoloSko geomehanski elaborat zaradi
pogojev temeljenja in zasnove objektov ter hidrolosko hidravli¢ni elaborat zaradi preprecevanja
posledic erozije, plazenja ter odvodnje povrsinskih in zalednih voda. Hudourniska grapa mora
ostati v celoti nezazidljiva.

8. Odstopanja

Dopustna so odstopanja od zasnove gospodarske javne infrastrukture, ¢e gre za tehnicne
reSitve, ki so primernejse iz tehni¢nega ali okoljevarstvenega vidika oziroma da zasnova v tej
dispoziciji ni izvedljiva zaradi lastnistva.

Dopustna so odstopanja pri stanovanjskih objektih do 20% v tlorisnem gabaritu pod pogojem,
da so odmiki objektov od sosednjih parcelnih mej minimalno 2,0 m in da so zagotovljeni
minimalni zdravstveno higienski in poZarno varstveni pogoji.



Dopustna so odstopanja pri stanovanjskih objektih v visSinskem gabaritu med etazami do 20 %
in skupnem gabaritu pa do viSine, ki zadostuje tehni¢nim pogojem za mansarde.

9. Faznost gradnje

Socasno z gradnjo objektov je potrebno izvesti komunalno in drugo gospodarsko javno
infrastrukturo, vklju¢no navezavo pes prometa do obstojecega hodnika za peSce vzdolz Idrijske
ceste, in skleniti pogodbo o opremljanju z Obcino Ajdovscina.

10. Prenehanje veljavnosti sklepa

S sprejetjem tega sklepa preneha veljati Sklep $t. 350-1/07 z dne 27. 6. 2008.

11. Veljavnost sklepa

Ta sklep pricne veljati s potrditvijo na Obcinskem svetu Obcine Ajdovscina.

Stevilka: 3500-28/21

Datum:

Tadej Beocanin, I. r.
Zupan

Grafi¢ne priloge:

Ureditvena situacija

Zazidalne situacija

Graficni prikaz predvidene parcelacije

Prikaz minimalne komunalne oskrbe in prikljucevanje objekta in gospodarsko javno
infrastrukturo — obmocje dispozicije

Prikaz minimalne komunalne oskrbe in priklju¢evanje objekta in gospodarsko javno
infrastrukturo — SirSe obmogje
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LOKACWSKI PRIKAZI
Faza: DISPOZICA POZIDAVE

DIOSA invest d.o.
&t prgekta: | 2216/21

;‘" — - N v \ -
Grafi¢ni prikaz predvidene parcelacije

Boris Stanfev ud.la. Datum: OKTOBER 2021
Listdt : 3

ZAPSOSTOA

Odgovornl | Boris Stanfev ud.la. Investior:
Odgovornl | Boris Stanfev ud.la.

vodia
projeita:
projeitant | ZAPS 0570 A
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Obrazlozitev:

1. Pravni temelj in ocena stanja na podrocju, ki ga ureja dispozicija pozidave:

— 20. ¢len Odloka o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoroc¢nega in
druzbenega plana Obcine Ajdovscina za obmocje Obcine Ajdovscina (Uradno glasilo, St.
7/97, Uradni list RS, $t. 96/04) opredeljeni kot obmodje AST2-2 — stanovanjska gradnja
s predvidenim nacinom urejanja z lokacijskim nacrtom.

— 10. ¢len Odloka o prostorskih ureditvenih pogojih v obcini Ajdovscina (Ur. gl., st. 1/98,
Ur. l. RS, st. 92/05, 108/06, 45/08, 19/09, 9/11, 100/11 in 14/12; kartografski del: Ur. I.
RS, st. 96/04; v nadaljevanju: Odlok o PUP) doloca, da se lahko, na podlagi soglasja
odbora za urejanje prostora in varstvo okolja, izjemoma omogoca gradnja objektov na
obmocju, za katera je s prostorskim planom obcine predvideno urejanje z lokacijskim
nacrtom, na podlagi sprejete dispozicije pozidave.

— 10. ¢len Odloka o PUP doloca vsebino in namen dispozicije pozidave: »Zaradi doseganja
racionalne uporabe in nacrtovanega opremljanja zemljis¢ za gradnjo, so vecja obmocja
nezazidanih stavbnih zemljis¢ zazidljiva le na podlagi predhodno izdelane dispozicije
pozidave. Ta se mora izdelati za celotno tako obmocje, ¢e njegova velikost ne presega
5000 m?, sicer pa le za njegov posamezni del, ki predstavlja ustrezno prostorsko in
funkcionalno zaokrozeno obmocje. V primeru, ko se dispozicija pozidave izdela za del
obmocja, mora biti zagotovljena bodoca povezanost posameznih delov obmocja in
koncna usklajenost obmocja kot celote.

— Zdispozicijo pozidave, ki jo potrdi obcinski svet, in sluZi tudi kot podlaga za parcelacijo
zemljiS¢ za potrebe gradnje ter za izdelavo programa opremljanja, mora biti predvidena
gradnja komunalne infrastrukture, ki zagotavlja najmanj oskrbo s pitno vodo in energijo,
odvajanje odplak, odstranjevanje odpadkov ter dostop na javno cesto.«

2. Razlogi za sprejem ter cilji:

Gradnja stanovanjske soseske je skladna s Strategijo razvoja obcine Ajdovscina do leta 2030,
sprejeto v letu 2017, kjer sta v prioriteti Druzbeno odgovorna dolocena cilja aktivno mesto in
vitalno podeZelje ter povecanje Stevila stanovanjskih enot. Predvidena ukrepa sta urbanizacija
mesta in povecanje Stevila neprofitnih in namenskih stanovanj z izgradnjo novih in revitalizacijo
obstojecih. V Stanovanjskem programu Obcine Ajdovscina za obdobje 2016-2021, sprejetem v
letu 2016, je predviden cilj zagotavljanje pogojev za izvajanje novogradenj stanovanjskih
objektov z ukrepom ponudbe komunalno opremljenih zemljiS¢ za gradnjo vecstanovanjskih
objektov zasebnim investitorjem.

Na obravnavanem obmocju je bil sprejet Sklep $t. 350-1/07 o dispoziciji pozidave za
vecstanovanjsko gradnjo Slejkoti Il z dne 27. 6. 2008. Tedanji investitor je pridobil gradbeno
dovoljenje za vecstanovanjske objekte in za gospodarsko javno infrastrukturo ter sklenil z
obcino pogodbo o opremljanju, vendar z gradnjo ni nadaljeval.

Pobudo za spremembo dispozicije pozidave je podal sedanji investitor in lastnik zemljis¢a
podjetje DIOSA invest d. 0. 0., Brodarjev trg 13, 1000 Ljubljana. K pobudi je priloZil nov predlog
dispozicije pozidave, ki ga je izdelalo podjetje FORMALLE d. o. o., Blatnica 12, 1236 Trzin, Stev.
projekta 2216/21 v oktobru 2021.

Obmocje dispozicije zajema nezazidane stavbne parcele na vzhodu mesta Ajdovicéina na
parcelah §t. 1558/1 in 1558/2, obe k. 0. 2380 Sturje, v povrsini 1.27 ha. Predvidenih je sedem
vecstanovanjskih objektov, postavljenih v dveh nizih vzporedno s potekom plastnic nad
regionalno cesto . reda $t. 207 Crni vrh — Col — Ajdov&¢ina. Zasnova in oblikovanje objektov



morata biti skladna z lokalno tipologijo z odprtimi bivalnimi prostori in terasami ter ozelenitvijo,
fasadami v svetlih tonih in pretezno dvokapnimi strehami z opecno kritino.
Orto foto obmocja dispozicije

[155310)
o »
QI

3. Ocena finan¢nih in drugih posledic sprejema dispozicije pozidave:

Sprejem tega sklepa je podlaga za komunalno opremljanje, parcelacijo, izdelavo programa
opremljanja in pozidavo nezazidanih stavbnih zemljis¢ v mestu Ajdovscina. Strosek komunalne
opreme bo imel finan¢ne posledice za Obcino Ajdovscina, ki se bo delno poracunal s sklenitvijo
pogodbe o opremljanju.

Pripravili:

Jost Cernigoj

Irena Raspor
Tadej Beocanin, I.r.
Zupan



Veljaven Sklep st. 350-1/07 o dispoziciji pozidave za vec¢stanovanjsko gradnjo Slejkoti |l

OBCINA AJDOVSCINA
OBCINSKI SVET

Na podlagi 33. ¢lena Statuta Ob¢ine Ajdovitina (Uradno glasilo &t. 7/99, Uradni list RS &t.
2/02, 41/05, 92/05), je ob&inski svet na svoji 20. seji dne 26.6.2008 sprejel naslednji

SKLEP

I
Potrdi se dispozicija pozidave za obmocje stanovanjske gradnje ve&stanovanjskih vrstnih hi§
Slejkoti Il, ki jo je izdelalo podjetje Arhikon d.0.0., v mesecu maju 2008, pod &t. 0510/08-1
dopolnitev.

Dispozicija pozidave zajema parcelo &t. 1558 k.o. Sturje povrSine 12.680 m? ki je s plansko
dokumentacijo ob&ine Ajdovi¢ina opredeliena kot del zazidljivega stavbnega zemljiséa za
stanovanjsko gradnjo Slejkoti I1.

Obmoéje pozidave predvideva:
izgradnjo dveh linij veéstanovanjskih vrstnih hi§ s skupno do 30 stanovanjskimi
enotami;
- izgradnjo interne ceste s priklju¢kom na regionalno cesto R1-207 odsek 1413 Col —
Ajdovicina;
- izgradnjo komunalnih prikljuckov;
- izgradnjo ploénika vzdolZ |drijske ceste.

1. Na parceli §t. 1558 k.o. Sturje sta ume&&eni dve liniji ve&stanovanjskih objektov na
medsebojni viSinski razliki cca 8 m. Tlorisni in viSinski gabariti ve¢stanovanjskih objektov so
razvidni iz graficne priloge — zakoli¢bena situacija. Pri objektih so moZna odstopanja do 20%
v tlorisnem in viSinskem gabaritu. Predvidena gradnja je arhitektonsko zasnovana in
oblikovana skladno z lokalno tipologijo z odprtimi bivalnimi prostori in terasami ter
ozelenitvijo.

2. Novo naselje je napajano s prikljuckom na regionalno cesto R1-207 odsek 1413 Col -
Ajdovi&ina, ki bo izveden skladno s projektnimi pogoji in soglasjem Direkcije RS za ceste.
Predvidena je prestavitev znaka za obvestilo |1I-14 »ime naselja Ajdovag&ina« na lokacijo pred
predvideni nov prikljuéek. Interna cesta je Sirine 5 m z enostranskim ploénikom $irine 1.60 m,
ki se na severni strani priklaplja na predvideno interno cesto, ki napaja predlog gradbenih
parcel &t. 7-15 po dispoziciji pozidave za celotno obmogje, ki jo je izdelalo podjetje Studio 3,
v mesecu avgustu 2007, pod §t. 541-07, brez prehajanja hudournidke grape.

V ureditveni situaciji je prikazana navezava peSprometa do obstojeega ploénika na Idrijski
cesti.

Pod objekti je predvidena podzemna garaZa za zagotavijanje zadostnega Stevila parkirnih
mest. Parkima mesta za obiskovalce se zagotavijajo na dveh skupnih javnih povrinah
naselja.

3. Komunalni prikljucki:

- vodovod:
Na parceli 1569/14 k.o. Sturje je lociran obstojeé vodovodni rezervoar, iz katerega se
zagotavlja zadostna koli¢ina vode za vodovodno omreZje do viine 165 m.n.m.. Predvidena
je ureditev CrpaliS¢a na parceli investitorja, ki bo omogoéila izgradnjo vodovodnega omreZja
za potrebe sanitamo pitne in poZame vode za obravnavano obmodje.

- kanalizacija
Obravnavano obmocje bo opremljeno z loéenim sistemom fekalne in meteorne kanalizacije.
Obtina Ajdovacina na&rtuje izgradnjo fekalnega kolektorja, ki bo potekal v Idrijski cesti, na
katerega se bo prikljucila fekalna kanalizacija obmoéja. V kolikor fekalni kolektor ne bo
izveden sogasno z gradnjo stanovanjskih objektov, je na obmoéju predvidena mala biologka



Cistilna naprava s tak3no stopnjo &iS&enja, da bo odpadno vodo mozno odvajati v bliZnji
meteomi odvodnik. Po izgradnji fekalnega kolektorja bo moZno fekalne vode oddvojiti in
omreZje prikljuiti na mestno &istilno napravo.

Meteorne vode so vodene v meteorne odvodnike in sicer v hudourni&ke potoke ali po
meteorni kanalizaciji vzdolZ regionalne ceste do LavriGeve ulice in dalje v hudournigki potok.
PovrSinske vode z utrjenih povrdin je potrebno pred prikljuéitvijo na meteomo kanalizacijo
predhodno odistiti v lovilcih olj in mas&ob. Natanénejia reditev bo obdelana v projektni
dokumentaciji skladno z rezultati hidroloskega elaborata.

- elekfriéno omreZje
Za potrebe elektriénega napajanja je na zahodni strani obravnavanega obmoéja predvidena
izgradnja nove transformatorske postaje in VN kablovoda od Lavrieve ceste po Idrijski cesti
do obmodja pozidave.

- telefonsko omrezje
Predvidena je razéiritev telefonskega omreZja iz razpoloZljivih kapacitet ob Idrijski cesti.

- plinovodno omrezje
Predvidena je razSiritev plinovodnega omreZja za oskrbovanje obravnavanega obmoéja z
zemeljskim plinom.

- zbiranje komunalnih odpadkov
Na obravnavanem obmodju sta predvideni dve ekupni povriini z ekolodkim otokom za
zbiranje in odvoz odpadkov.

Z dispozicijo pozidave se doloijo okvirna lega objekta na zemljiS¢u, predlog parcelacije,
prometna ureditev ter prikljuki na gospodarsko javno infrastrukturo.

Il
Pri projektiranju in gradnji objektov je potrebno upostevati Geotehniéno porodilo o pogojih
temeljenja vrstnih hi§ proti Colu, ki ga je izdelalo podjetje GeoinZeniring d.o.o., pod &t. 8570,
v mesecu januarju 2007.
Hudoumiska grapa mora ostati v celoti nezazidljiva. So&asno z gradnjo objektov je investitor
dolzan izvesti komunaino infrastrukturo vkljuéno z izgradnjo ploénika oziroma navezavo
peSprometa do obstojetega plo&nika vzdolz Idrijske ceste.

1.
Ta sklep priéne veljati s potrditvijo na Obginskem svetu Ob&ine Ajdov&&ina.

Stevilka: 350 - 1/07
Datum: 27.6.2008
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