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S K L E P 
O DISPOZICIJI POZIDAVE ZA OBMOČJE STANOVANJSKE GRADNJE  

BUDANJE – MIHCEVA DOLINCA 

1. Splošno 

Potrdi se dispozicija pozidave za območje stanovanjske gradnje v Budanjah, ki jo je izdelal Čopič 
arhitekt d.o.o., pod štev.proj. 197/2012, v mesecu oktobru 2012. 

2. Območje dispozicije 

Predmet obravnave v tej dispoziciji je zagotovitev pozidavo na parcelah št. 2212/2, 2210 obe k.o. 
Budanje in                    1328, 1320, 1317, 1315 vse k.o. Vrhpolje. Območje zajema pribl. 7000 m2 
površin. 

Parcela št. 2212/2 je v naravi asfaltirana pot. Parcele št. 1328, 1320 in 1317 so v naravi delno travnik 
delno gozd in predstavljajo tipične vipavske terase. Na severu območje omejuje obstoječa stanovanjska 
zazidava, na zahodu javna cesta, na vzhodu pa gozd. 

Parcela št. 1315 je pozidano zemljišče, na njej je zgrajeno gospodarsko poslopje. Dostop do parcel ni 
urejen po javni poti saj dostopna pot poteka po parceli št. 2212/2 delno po vzhodni strani parcele št. 
2210 k.o. Budanje  ter po zahodni strani parcel št. 1320 in 1317 k.o. Vrhpolje.   

3. Funkcionalna zasnova objektov 

Zazidljivo območje novih parcel je omejeno z mejo poselitvenega območja. Gradbene parcele so 
prilagojene obstoječim parcelnim mejam, mejam stavbenega zemljišča in naravnim ter reliefnim 
danostim zemljišč.  Novi objekti so zasnovani tako, da upoštevajo reliefne danosti zemljišč, makro in 
mikro klimatske danosti ter upoštevajo stavbno dediščino okolja.  

Objekt so zaprti proti severovzhodu in se odpirajo proti jugozahodu. Tlorisno bodo oblikovani v obliki 
črke L, U ali pravokotno podolgovate oblike, tako da proti JZ stani nastaja pol zaprti atrij, proti kateremu 
se bodo odpirali bivalni prostori. Ob objektih so predvidene garaže (večnamenski prostori) dostopne z 
poti.  
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Objekti na parcelah št.  5, 6 in 7 bodo od poti oddaljeni minimalno 2 (dva) metra. Vsi predvideni objekti 
so od parcelnih mej odmaknjeni najmanj dva metra, od sosednjih objektov pa več kot osem metrov ali 
1,5 x višina objekta (skladno s občinskim odlokom). Možni so manjši odmiki v soglasju soseda mejaša.  

Od dostopne ceste bodo odmaknjeni najmanj 4m, lahko tudi manj zaradi mikro danosti lokacije ( gradnja 
na platoju, ki  nastane za podpornim zidom, ki je zgrajen ob dostopni poti – parceli 2 in 3.) 

Zaradi padajočega terena  so možne izvedbe podpornih zidov za zagotavljanje ravnih platojev. Podporni 
zidovi so max. višine 1,5m v več terasah.  

4. Velikost in oblikovanje objektov 

Oblikovno bodo objekti glede barv, materialov, detajlov, gabaritov in volumenskih razmerij skladni z 
okoljem in zakonitostmi stavbne dediščine. Okolica objekta in zunanje površine bodo urejene tako, da 
bodo zagotovile oblikovno povezanost objekta z okoljem. Zemljišče bo zazelenjeno z avtohtonim 
zelenjem. Objekti so zaprti proti burji in se odpirajo v pol zaprti atrij na jugo zahodni strani.  

Po višini bodo objekti delno pritlični, delno P+1+M do K+P+N+M. Maksimalna vidna višina objekta nad 
terenom z južne strani parcele je 8,50 m. 

Streha nad objekti bo dvokapna z opečno strešno kritino, minimalnimi napušči na severovzhodni strani 
in poudarjenimi (linde) na jugo zahodni strani. Na jugo zahodni strani, v pol zaprtih atriji je možnost 
postavitve nadstreškov, senčne streh ali pergole (latnika). Nadstreški, senčne strehe ali pergole lahko 
tudi nadomeščajo garaže. 

Garažni objekti so pravokotnih tlorisnih oblik, max. dimezij 6,5mx5m z manjšimi odstopanji. Po višini so 
pritlični ali P+M, lahko so del stanovanjskega objekta (v stanovanjskem objektu). Nad objekti bo tipična 
dvokapna streha z opečno strešno kritino. Zaradi padajočega terena je možna izvedba podpornih zidov. 
Podporni zidovi so max. višine 1,5m lahko v več terasah.  

V duhu dobre ahitekturne prakse so možne tudi druge oblike izvedbe streh. 

5. Komunalna ureditev 

Meteorna kanalizacija: s strešin objektov bodo speljane preko peskolovov v metorno kanalizacijo, ki bo 
speljana v odprti vodotok na južni strani obravnavanega območja, na parceli štev. 1300/2 k.o. Vrhpolje, 
prav tako bodo speljane preko ustrezno dimenzioniranega lovilca olj v to meteorno kanalizacijo tudi 
površinske vode iz tlakovanih površin okrog objektov, asfaltiranega parkirišča in dovoza. 
 
Fekalna kanalizacija: iz objektov bo speljana na javni vod fekalne kanalizacije, ki bo zgrajen na južni 
strani obravnavanega območja in sicer na parceli št. 2487/5 k.o. Budanje. 
 
Vodovod:  ∅∅∅∅100 je pripeljan do parcele št. 1317 k.o. Vrhpolje iz južne strani. Javni vodovod ∅∅∅∅100 
poteka tudi v javni poti na zahodni strani območja po parc.št. 2468/1 k.o. Budanje. Obe veji se povežeta 
v zanko in sicer preko parcel št. 2212/2 k.o. Budanje, parcele št. 1328, 1320 do parcele št. 1317 k.o. 
Vrhpolje. Povezava je načrtovana kot cev ∅∅∅∅100. V vogalu parcele št. 1328 se predvidi nadzemni 
hidrant. 
 

Elektrika: Predvidena pozidava ne tangira elektroenergetskih vodov. Za napajanje območja z električno 
energijo bo urejen nov podzemni NN vod iz razdelilne omare na obstoječi transformatorski postaji (TP) 
Budanje II, ki je locirana severno od objekta Budanje 126a.  

V ta namen bo zgrajena kabelska kanlizacija (stigmaflex cev ∅∅∅∅160mm) s pripadajočimi revizijskimi jaški 
in razdelilno omarico (RKO), ki bo locirana na sredino obravnavanega območja (na S. strani parcel št. 5 
in 4). Iz nove RKO se bodo izvedli novi NN priključki v kabelski kanalizaciji (stigmaflex cev ∅∅∅∅110mm) do 
posamezne gradbene parcele. Glavna RKO bo imela možnost vgradnje 10 varovalčnih podnožij za 
izvedbo NN priključkov. Pred RKO bo urejen ustrezen jašek. 

Od TP do predvidene RKO se v kabeljsko kanlizacijo vpelje kabel Al 4x70mm², NN priključke iz RKO do 
posamezne gradbene parcele se bo izvedlo s kablom Al 4x35mm². 

Iz RKO do stojnega mesta NN omrežja se izvede kabeljska kanalizacija zaradi možnosti kasnejše 
navezave NN priključka objekta s parc. št. 1315 k.o. Vrhpolje na predvideno omrežje. Ravno tako se bo 
izvedla kabelska kanalizacija do droga na parceli št. 2212/3 k.o. Budanje. 
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Elektro omarice bodo na vidnih in stalno dostopnih mestih novih objektov (ob vhodih na parcele). 
Priključek bo izveden skladno s pogoji upravljalca elektro naprav. 

 

Dostop do parcel bo po parceli št. 2212/2 k.o. Budanje, ki je v naravi že asfaltna pot, naprej bo potekala 
delno po vzhodni strani parcele št. 2210 k.o. Budanje  ter po zahodni strani parcel št. 1320 in 1317 k.o. 
Vrhpolje.   

Nova glavna dostopna pot bo širine 4m in se bo predvidoma priključevala na asfaltirano javno cesto s 
parcelno št. 2468/1 k.o. Budanje. Radiji bodo omogočali nemoteno zavijanje tovornemu vozilu. Parkirne 
površine bodo zagotovljene na gradbenih parcelah lastnikov objektov. 

6. Začetek veljavnosti sklepa 

Ta sklep prične veljati s potrditvijo na Občinskem svetu Občine Ajdovščina.  
 
 
Številka:  35100-004/2012 
Datum: 5.3.2013 
 
 
 
         ŽUPAN 
             Marjan Poljšak l.r. 
 
 
 
 
 
Priloge: 

1. situacija - obstoječe stanje 
2. situacija - predlog parcelacije 
3. Predlog pozidave 
4. komunalna ureditev  
5. prometna ureditev 
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Obrazložitev: 

Občinska uprava Občine Ajdovščina je na pobudo investitorja in lastnika parcele številka 1320 k.o. 
Vrhpolja, kjer želi zgraditi stanovanjski objekt, začela postopek priprave dispozicije pozidave za celotno 
območje stavbnih zemljišč v tem delu naselja. 

Obravnavano območje je po prostorskem planu Občine Ajdovščina opredeljeno kot stavbno zemljišče, ki 
se ureja na podlagi Prostorsko ureditvenih pogojev (PUPa). V 10.členu navedenega Odloka je med 
drugim navedeno, da zaradi doseganja racionalne rabe in načrtovanja opremljanja zemljišč za gradnjo, 
so večja območja nezazidanih stavbnih zemljišč zazidljiva le na podlagi predhodno izdelane 
dispozicije pozidave.  

Z dispozicijo pozidave, ki jo potrdi občinski svet, mora biti predvidena parcelacija zemljišč za potrebe 
gradnje in za izdelavo programa opremljanja ter gradnja komunalne infrastrukture, ki zagotavlja najmanj 
oskrbo s pitno vodo in energijo, odvajanje odplak, odstranjevanje odpadkov ter dostop na javno cesto. 

Območje obravnave (Dispozicija »Budanje - Mihceva dolinca«) zajema območje v velikosti cca. 7000 
m2, na katerih je predvidena gradnja šestih stanovanjskih objektov. Predlog pozidave je opisan v 
predlaganem sklepu. 

Pobudnik in investitor dispozicije pozidave je v fazi priprave dispozicije pridobil predhodna soglasja za 
prenos lastništva obstoječe ceste v javno dobro, prav tako je pridobil tudi predhodno soglasje lastnika 
parcele za ureditev meteorne kanalizacije za obravnavano območje. 

Občinskemu svetu predlagam, da sprejme predlagani sklep. 
 
 
Pripravila: 
Marica Žen Brecelj udia 
         ŽUPAN 
             Marjan Poljšak, l.r. 
 
 
 
 

 
 


