Predlagatelj:
MARJAN POLJSAK -
ZUPAN OBCINE AJDOVSCINA

Datum:
OBCINSKI SVET OBCINE AJDOVSCINA
ZADEVA: SKLEP O DISPOZICIJI POZIDAVE NAD BIZJAKI V ZAPUZAH

GRADIVO PRIPRAVIL: 5

Oddelek za okolje in prostor; Marica Zen Brecelj
PRISTOJNO DELOVNO TELO
OBCINSKEGA SVETA: Odbor za okolje in prostor

Predlagam, da Obcinski svet Obc&ine Ajdovscina na 38. redni seji dne 16.4.2014 obravnava in sprejme:

Na podlagi 4. ¢lena Statuta Obcine Ajdovscina (Ur. List RS, §t. 44/12), je Obcinski svet Obcine Ajdovs¢ina na
SVoji . seji, dne sprejel naslednji

SKLEP
o dispoziciji pozidave Nad Bizjaki v Zapuzah

Potrdi se dispozicija pozidave obmogja nad Bizjaki v Zapuzah, ki jo je izdelal Studio 3 d.o0.0. Ajdovégina, Stev.
projekta 675-13, v novembru 2013.

l. Splosno
1. ¢len
(splosno)

(1) Dispozicija pozidave obsega obmocje nad Bizjaki v Zapuzah.

(2) Dispozicija pozidave je pripravljena v skladu z dolo¢bo drugega odstavka 10. ¢lena Odloka o prostorskih
ureditvenih pogojih v obcini Ajdovscina (Ur.gl.st. 1/98, Ur.l.RS, §t. 92/05, 108/06, 45/08, 19/09, 9/11,
100/11 in 14/12; kartografski del: Ur.l. RS, §t. 96/04).

(3) Dokumentacija je izhodi§¢e za nacrtovanje gradnje v obmocju dispozicije.

(4) Dispozicija vkljuuje dolocCitev: gradbenih parcel, javnih povrsin, infrastrukturnega omrezja in zelenih
povrsin.

2. ¢len
(lokacija) }

(1) Obmocje dispozicije je na SV strani omejeno z regionalno cesto, na JV z robom hriba nad Zapuzami, na
JZ sega do zaselka Bizjaki, na SZ do grape potoka._

(2) Dispozicija pozidave obsega obmocje parcel v k.o. Sturje 2380:

— cele parcele 1190/2, 1190/3, 1190/4, 1190/5, 1190/8, 1191/1, 1191/10, 1191/11, 1191/14, 1191/2, 1191/4,
1191/5, 1191/6, 1191/8, 1191/9, 1192/1, 1192/3, 1192/4, 1199/1, 1199/2, 1199/3, 1199/7, 1200, 1531/2,
1533/1, 1533/3, 1533/5, 1533/6, 1536, 1538/2, 1538/4 in 1541/1;

— dele parcel 1190/2, 1191/12, 1191/13 in 1192/2.

(3) Povrsina obmocja dispozicije pozidave znasa 3,1 ha.

Il. Zasnova
3. ¢len
(zasnova)

(1) V obmocju dispozicije je nacrtovanih 16 prosto stojecih eno ali dvo stanovanjskih his, povrSine za ureditev
gospodarske javne infrastrukture in povrSine, ki niso namenjene pozidavi.

) Dopustna je gradnja enostavnih in nezahtevnih objektov za lastne potrebe prebivalcev v tem obmocju.

) Dovoljena najvecja etaznost je klet, pritli¢je in nadstropje ali mansarda.

) Dopustna smer streSnih slemen naklonskih streh je prikazana v risbi &t. 2, Zazidalna situacija.

) Faktor zazidanosti je 30%.

) Parkirne povrSine za potrebe stanovalcev v obmocju je potrebno zagotoviti znotraj zazidalnih enot.

) Fasade stanovanjskih objektov so bele oziroma svetlih pastelnih tonov. NasiCene barve fasade ali
fasadnih elementov so dopustne samo kot oblikovni poudarek in ne smejo presegati 20% povrSine
posamezne fasade. Vijolicnhe in modre barve niso dovoljene. Barve fasade morajo biti enoznaéno dolo¢ene
v projektu za gradbeno dovoljenje.
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(1)

(3)

4. Clen

(lega in odmiki)
Objekti, ki niso parterna ureditev, se lahko gradijo samo v obmocju znotraj gradbene meje, ki so prikazane
v risbi §t. 2, Zazidalna situacija. Gradbena meja je ¢rta, ki je novozgrajeni oziroma nacrtovani objekti ne
smejo presegati, lahko pa se je dotikajo z zunanjo linijo fasade ali pa so od nje odmaknjeni v notranjost
zemljiSc¢a.
Zunaj gradbene meje se lahko urejajo zunanje povrsine vkljuéno z elementi prometnih povrsin (uvozi v
garaze, zidovi zunanjih ureditev...).
Gradnje objektov so dovoljene tudi zunaj gradbene meje vendar samo s soglasjem lastnika sosednjega
zemlji§€a vendar ne na tistih povrsinah, kjer je v navedeni risbi oznacen odmik od parcelne meje vedji ali
enak 4,0 m.
Primer zazidave iz navedene risbe ni obvezna postavitev objekta, objekti so lahko postavljeni vzporedno
ali pravokotno s plastnicami in se morajo ¢imbolj prilagajati obstojecim reliefnim danostim.
Dopustne kote tal pritli¢ja so obvezna kota najnizjega dela tlaka pritli¢ja z dovoljenimi odstopaniji, kot je
prikazano v risbi §t. 2, Zazidalna situacija ter v risbi §t. 11, Prerezi.
ViSinske kote ceste v navedeni risbi so instrukcijski podatek pri zasnovi viSinskega poteka ceste. Dejanski
potek ceste se mora smiselno prilagoditi predlaganim viSinam.

5. ¢len

(zakolicba)
Zakolicbene tocke nove parcelacije so prikazane v risbi §t. 3, Zakolicbena situacija. Koordinate tock so v
prilozeni preglednici.
Dopustna je sprememba lokacije zakoliCbenih tock podrobne parcelacije. S spremembo se ne sme
onemogociti zasnovane pozidav.
Dopustna je sprememba lokacije zakoli¢benih to¢k obmocja cestnega prikljucka. Sprememba je dopustna
samo v primeru, da je pogojena z zahtevami upravljavca drzavne ceste.

6. Clen

(urejanje okolice)
Zunanje ureditve objektov v zazidalnih enotah se morajo ¢imbolj prilagajati obstoje€im reliefnim danostim.
ViSinske razlike na zemljis€u se premos¢ajo s travnatimi brezinami. Le v primeru prostorskih omejitev se
premagovanije visinskih razlik terena lahko izvede s podpornimi zidovi, ki ne smejo presegati viSine 1,5 m.
Pri vecjih viSinskih razlikah se podporni zidovi izvedejo kaskadno z vmesnimi ozelenjenimi pasovi globine
najmanj 1,0 m. Ce je podporni zid iz betona, ga je potrebno obledi z lokalnim ali lokalnemu identiénim
kamnom. Dopustna je tudi izvedba v ometu.
Ograje in zidovi v preglednih bermah cest in preglednih trikotnikih krizi¢€ in cestnih priklju¢kov ne smejo
presegati viSine 0,6 m glede na nivo voziS¢a ceste, ter morajo biti od zunanjega roba voziS¢a oziroma od
zunanjega roba zunanje prometne povrsine (plo¢nika) odmaknjene najmanj 2,0 m.

lll. Infrastruktura

7. ¢len
(cesta)
Predviden je prikljucek na obstojeco javno cesto.
Ohrani se obstojeca kolovozna pot do zaselka Bizjaki.
Na ulicah se uredi ustrezno oznacéene povrSine za gibanje pescev.
Dovozi na posamezne zazidalne enote se lahko locirajo poljubno vendar tako, da ne zmanjSujejo
preglednosti ulic.

8. Clen
(vodovod)

Obmocje se opremi s priklju¢kom na obstojece javno vodovodno omrezje.

Dopustni sta reSitvi z izvedbo €rpaliS¢a oziroma z izvedbo ¢rpaliS¢€a in vodohrana. V primeru izvedbe z
vodohranom, se mora ta locirati na viSinski koti, ki bo omogo¢ala prikljuéevanje na vodovod tudi bodo¢im
objektom na stavbnih zemljis¢ih nad obmocjem dispozicije.

Dopusten je tudi drugacen potek priklju¢ka do obstojecega javnega vodovoda, kot je prikazan v risbi §t. 5,
Infrastruktura - vodovod ob soglasju upravljavca vodovoda.

9. ¢len
(elektroenergetsko omreZje)
Potrebno je zgraditi novo transformatorsko postajo (TP) s pripadajo¢im srednjenapetostnim omrezjem (SN
20 kV) ter nizkonapetostnim razvodom. ;
Mozna tocka prikljucitve nove TP na obstojece SN 20 kV omrezje je v TP Slejkoti oziroma TP Zapuze.
Zasnova elektroenergetske infrastrukture mora upostevati tudi napajanje obmocja nad cesto proti Colu.
Omrezje se lahko izvede izkljuéno v kabelski izvedbi.



Dopustna je izvedba samooskrbe s trajnostnimi obnovljivimi viri.

10. ¢len

(kanalizacija)
V obmodju se izvede lo€en sistem meteorne in fekalne kanalizacije.
Meteorne vode se prvenstveno zadrzujejo v okviru zazidalne enote, viSek vode se ponika, ¢e to teren
dopusca oz. se odvaja v meteorno kanalizacijo. Meteorna kanalizacija mora prevzeti tudi povrSinske
zaledne vode in jih odvajati v potok. Meteorne vode z utrjenih javnih povrsin se vodijo v potok.
Objekti se prikljucijo na fekalno kanalizacijo. Fekalna kanalizacija se prikljuCuje na obstojeco javno
kanalizacijo v skladu z najugodnejSim gravitacijskim potekom. Fekalna kanalizacija mora biti
dimenzionirana tudi za prevzem odpadnih voda bodocih objektov na stavbnih zemlji§¢ih nad obmocjem
dispozicije.
Na vsaki zazidalni enoti se uredi zadrzevalnik padavinskih voda prostornine vsaj 1m3 za potrebe
vzdrzevanije zelenih povrSin.

11. ¢len
(ostala komunalna infrastruktura)
Dopustna je izvedba plinovodnega omrezja v skladu s pogoji upravljavca.
Dopustna je izvedba telekomunikacijskega omrezja v skladu s pogoji upravljavca v podzemni izvedbi.
Lokacija ekoloskega otoka za zbiranje locenih frakcij komunalnih odpadkov je prikazana na risbi §t.2:
Zazidalna situacija.

IV. Ostale dolocbe

12. ¢len
(varstvo pred nesre¢ami)

Pri na¢rtovanju objektov je potrebno izdelati in upoStevati geoloSke in geomehanske analize terena.

13. ¢len
(faznost)

Pred zaCetkom gradenj v obmodcju dispozicije je potrebno:

(1)
(@)

(3)

izvesti parcelacijo za zagotovitev javnih povrsin,

izdelati nacrt gospodarske javne infrastrukture in prikljuékov na obstojeCe omrezje, gospodarska javna
infrastruktura se lahko izvede v celotnem obsegu naenkrat oziroma fazno glede na trenuten obseg
nacrtovane pozidave,

v primeru fazne izvedbe gospodarske javne infrastrukture, mora biti delna izvedba usklajena z zasnovo
omrezja celotnega obmocja in dimenzionirana glede na potrebe celotnega obmocja.

14. Clen
(komunalno opremljanje)
Gradnjo gospodarske javne infrastrukture v obmocju dispozicije vkljuéno s prikljuénimi vodi bodo financirali
investitorji gradenj v obmoc¢ju po posameznih fazah, skladno z nacrtovanimi investicijami in sicer do konca
njihove gradbene parcele.

Medsebojne pravice in obveznosti v zvezi z opremljanjem stavbnih zemljiS¢ s komunalno opremo,
financiranjem in prenosom komunalne opreme v last obc&ine ter priklju€evanjem zgrajenih stavb na objekte
in naprave bodo urejene s pogodbami o opremljanju med posameznimi investitorji in ob&ino.

15. ¢len
(veljavnost)

Ta sklep pri¢ne veljati, ko ga sprejme Obcinski svet Obcine Ajdovs¢ina.

Stevilka: 350-002/2012
datum:

ZUPAN
Marjan Poljsak L.r.
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OBRAZLOZITEV
1. pravni temel;j:

Na pobudo posameznih investitorjev in lastnikov parcel v obmogju nad Bizjaki v Zapuzah Obginska uprava
Obcine Ajdovscina predlaga sprejem dispozicije pozidave za obmocje stanovanjske gradnje Nad Bizjaki.

Obravnavano obmocje je po prostorskem planu Obcine AjdovScina opredeljeno kot stavbno zemlji¢e, ki se
ureja na podlagi Prostorsko ureditvenih pogojev (PUPa). Na podlagi 10.¢lena Odloka o PUP-ih je tako
izdelana dispozicija pozidave, ki obravnava celotno obmocje ki predstavlja funkcionalno in infrastrukturno
zaokrozeno enoto.

Ker je obravnavano obmocje eno redkih povrsin, kjer je mozna Siritev pozidave mesta Ajdovscina s
stanovanjsko gradnjo in ker je komunalna opremljenost obmocja dokaj zahtevna, je obc¢ina v sodelovanju s
pobudniki pripravila predlog dispozicije pozidave.

Za obravnavano obmocje je bilo izdelanih ve¢ variant. Prvi predlogi, ki so zajemali tudi ureditev obvozne,
povezovalne ceste med regionalno cesto in Zapuzami, je bil javno predstavijen (24.4.2013 v sejni sobi
Obcine) lastnikom parcel, krajevni skupnosti in drugim. Na podlagi njihovih pripomb se je izdelala
dopolnitev in uskladitev predloga, ki se maksimalno prilagaja obstoje€im parcelam in infrastrukturi — cesti.

K predlogu dispozicije so pridobljeni potrebni projektni pogoji soglasodajalcev, soglasja oz. mnenja lastnikov
parcel in KS Zapuze.

2. Obmocje obravnave:

Obmocje dispozicije, ki je veliko 3,1 ha, je na SV strani omejeno z regionalno cesto, na JV z robom hriba
nad Zapuzami (in vodozbirnim obmocjem), na JZ sega do zaselka Bizjaki, na SZ do grape potoka.

Obmocje je razdeljeno glede na konfiguracijo terena in lastnitvo parcel, na razlicno velike parcele, ki
omogocajo gradnjo 16 stanovanjskih hi§ ob upostevanju vse komunalne infrastrukture in varovalnih pasov
le teh.

Komunalne priklju¢ke za obravnavano obmocje izvedejo sami investitorji objektov, po posameznih fazah,
skladno s prestavljeno dispozicijo pozidave. Medsebojne pravice in obveznosti v zvezi z opremljanjem
stavbnih zemlji§¢ s komunalno opremo, financiranjem in prenosom komunalne opreme v last obCine ter
priklju¢evanjem zgrajenih stavb na objekte in naprave bodo urejene s pogodbami o opremljanju med
posameznimi investitorji in ob&ino.

Obcinskemu svetu predlagam, da sprejme predlagani sklep.

Pripravila:Marica Zen Brecelj, udia 5
ZUPAN
Marjan Poljsak, L.r.



