
 

Osnutek OPPN za stanovanjsko sosesko nad Bizjaki v Ajdovščini                          - spremljajoče gradivo -                         11 

 

9  OBRAZLOŽITEV IN UTEMELJITEV 
 

1. UVOD 
 

1.1 UVODNA POJASNILA 
 
S tem občinskim podrobnim prostorskim načrtom (v nadaljevanju OPPN) se podrobneje načrtuje 
prostorska ureditev za novo stanovanjsko zazidavo na vzhodnem robu Ajdovščine. Določijo se 
prostorsko izvedbeni pogoji glede namembnosti in vrste posegov v prostor, pogoji glede lege, 
velikosti in oblikovanja objektov, pogoji in merila za parcelacijo, pogoji glede priključevanja 
objektov na gospodarsko javno infrastrukturo (v nadaljevanju GJI) in grajeno javno dobro, pogoji 
glede celostnega ohranjanja kulturne dediščine, ohranjanja narave, varstva okolja in naravnih 
dobrin ter varstva pred naravnimi in drugimi nesrečami, obrambnih potreb in pogojev glede 
varovanja zdravja. 
 

 
1.2 PREDMET IN NAMEN PROSTORSKEGA AKTA 
 
Predmet OPPN je ureditev nove stanovanjske soseske nad Bizjaki z umestitvijo vila blokov, 
individualnih eno ali dvostanovanjskih hiš ter enostanovanjskih dvojčkov. Predvidena je tudi 
ureditev prometne, komunalne, energetske in druge gospodarske infrastrukture ter urejanje 
odprtega prostora. 
 

Določijo se prostorsko izvedbeni pogoji glede namembnosti in vrste posegov v prostor, pogoji glede 
lege, velikosti in oblikovanja objektov, pogoji in merila za parcelacijo, pogoji glede priključevanja 
objektov na gospodarsko javno infrastrukturo (v nadaljevanju GJI) in grajeno javno dobro, pogoji 
glede celostnega ohranjanja kulturne dediščine, ohranjanja narave, varstva okolja in naravnih 
dobrin ter varstva pred naravnimi in drugimi nesrečami, obrambnih potreb in pogojev glede 
varovanja zdravja. 
 
2. OBMOČJE OPPN  

 
Območje OPPN obsega skupno 4,02 ha in je sestavljeno iz dveh enot:  

- Bizjaki 1, SZ od grape potoka Prelog in  
- Bizjaki 2, JV od grape potoka skupaj z območjem potoka Prelog.  

S prostorskimi prvinami Občinskega prostorskega načrta Občine Ajdovščina (Uradni list RS, št. 5/22, 
10/22-popr.; v nadaljevanju: OPN) je predmetno območje OPPN opredeljeno kot območje stavbnih 
zemljišč, z oznako EUP AJ-179 in ŽP-03 ter določeno podrobnejšo namensko rabo SS – stanovanjske 
površine. 
Območje Bizjaki 1 obsega parcele in dele parcel št. 1219/1, 1221/1, 1224, 1225/1, 1222, 1223, 
1220, 1221/2, 1219/2, 1218/1, 1218/2, vse k. o. 2392 Ajdovščina in parcele ter dele parcel št. 
1662/5, 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, vse k. o. 2380 Šturje.  
Območje Bizjaki 2 obsega parcele in dele parcel št. 1662/1, 1662/5, 1533/6, 1533/7, 1533/8, 
1533/10, 1533/11, 1533/12, 1533/13, 1533/14, 1191/2, 1191/3, 1191/14, 1190/2, 1191/1, 1191/4, 
1190/3, 1191/5, 1190/4, 1192/4, 1192/6, 1192/5, 1190/16, 1190/17, 1538/4, 1538/2, 1533/9, 
1541/4, 1542/12, 1542/4, vse k. o. 2380 Šturje. 
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Izven območja OPPN se posega z infrastrukturnimi vodi, če se pri projektiranju in gradnji izkaže 
oziroma najde boljša tehnična rešitev od predvidene, pod pogojem, da rešitve niso v nasprotju z 
javnimi interesi in so potrjene s soglasjem upravljavca predmetnega voda in vseh tangiranih vodov. 
 
Z ureditvami OPPN se ne posega na območja državnih prostorskih načrtov (DPN). 

 
3. OPIS VPLIVOV IN POVEZAV PROSTORSKIH UREDITEV S SOSEDNJIMI OBMOČJI 

 
Območje OPPN se nahaja na vzhodnem robu Ajdovščine in predstavlja zaokroženo območje, ki je 
od naselja fizično ločeno zaradi višinske razlike. 
Območje je s treh strani obdano s pretežno enostanovanjsko gradnjo, severno pa ga omejuje 
regionalna cesta I. reda, št. R1-207, odsek 1413 Col – Ajdovščina (v nadaljevanju: RC). 
Dostop na območje Bizjaki 1 je predviden preko obstoječega priključka na RC, ki se bo rekonstruiral 
v štirikrako križišče po projektu rekonstrukcije državne ceste in ureditve pločnika. Za dostop na 
območje Bizjaki 2 je predvidena ureditev novega priključka na RC. 
 
4. UMESTITEV NAČRTOVANIH UREDITEV V PROSTOR 

 
Območje OPPN je razdeljeno na dve območji:  

- območje Bizjaki 1 zajema zemljišča zahodno od grape potoka Prelog; 
- območje Bizjaki 2 zajema območje grape potoka Prelog ter zemljišča vzhodno od grape. 

 
Osnovna dejavnost na območju OPPN je bivanje, dovoljene so tudi spremljajoče dejavnosti, ki ne 
presegajo 40% površine osnovnega objekta: delo na domu in terciarne ter kvartarne dejavnosti kot 
dopolnilne dejavnosti za krajevne potrebe stanovanjskega območja, vse brez prekomernih vplivov 
na stanovanjsko okolje. 
 
Območje Bizjaki 1 
Dostop na območje je predviden preko obstoječega priključka na RC, ki se bo rekonstruiral v 
štirikrako križišče po projektu Ureditev hodnikov za pešce na delu regionalne ceste R1-207, odsek 
1413 Col - Ajdovščina od km 7,100 do km 8,160 (PZI, št. proj. CS 1597-25, CITY STUDIO d.o.o., julij 
2025).  
Poleg štirih obstoječih objektov, ki se ohranjajo, se v območju pridobi okvirno dve parceli 
namenjeni gradnji eno ali dvostanovanjskega objekta, eno potencialno zazidljivo parcelo ter štiri 
parcele namenjene gradnji enostanovanjskih dvojčkov. 
 
Območje Bizjaki 2 
Za dostop na območje je predvidena ureditev novega skupinskega priključka na RC. 
Na območju se uredi okvirno tri parcele namenjene gradnji vila blokov, tri parcele namenjene 
gradnji eno ali dvostanovanjskih objektov ter 18 parcel za gradnjo enostanovanjskih dvojčkov.  
 
Na celotnem območju OPPN so dopustne naslednje vrste gradenj, posegov ali ureditev:  

- gradnja novih objektov,  
- rekonstrukcija, manjša rekonstrukcija in prizidava objektov,  
- sprememba namembnosti objekta ali posameznega dela objekta skladno z namensko 

rabo,  
- odstranitev objektov in naprav,  
- vzdrževalna dela na objektih, 
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- urejanje prometnih površin, 
- urejanje energetske, telekomunikacijske in komunalne infrastrukture, 
- urejanje odprtega prostora.  

Prizidave, rekonstrukcije, manjše rekonstrukcije in spremembe namembnosti so dopustne samo na 
zakonito zgrajenih objektih. 
 
V skladu s predpisom, ki ureja enotno klasifikacijo vrst objektov (CC-SI), se na območju Bizjaki 1 in 
Bizjaki 2 dopušča gradnja naslednjih glavnih stavb in objektov:  

11100 Enostanovanjske stavbe 
11210 Dvostanovanjske stavbe  
11220 Tri- in večstanovanjske stavbe   
12304 Stavbe za storitvene dejavnosti (osebna nega, mirna obrt…) 
12420 Garažne stavbe (razen javnih garaž) 
12745 Stavbe za funkcionalno dopolnitev 
21121 Lokalne ceste in javne poti, nekategorizirane ceste in gozdne ceste  
21122 Parkirišča izven vozišča  
21520 Jezovi, vodne pregrade in drugi vodni objekti (samo vkopani zadrževalniki vode) 
222      Lokalni cevovodi, lokalni (distribucijski) elektroenergetski vodi in lokalna (dostopovna) 

komunikacijska omrežja  
2302   Elektrarne in drugi energetski objekti (samo na strehi stavbe) 
24122 Drugi gradbeni inženirski objekti za šport, rekreacijo in prosti čas (samo otroška in 

druga javna igrišča, bazen za kopanje) 
24205 Objekti za preprečitev zdrsa in ograditev 
 

V skladu s predpisom, ki ureja enotno klasifikacijo vrst objektov (CC-SI), se na območju zelenih 
površin s potokom Prelog dopušča gradnja naslednjih objektov:  

21121 Lokalne ceste in javne poti, nekategorizirane ceste in gozdne ceste (samo gozdne ceste, 
pešpoti, kolesarske poti in jahalne steze) 

21520 Jezovi, vodne pregrade in drugi vodni objekti  
222      Lokalni cevovodi, lokalni (distribucijski) elektroenergetski vodi in lokalna (dostopovna) 

komunikacijska omrežja  
241410 Mostovi, viadukti, nadvozi, nadhod (samo brvi in mostovi) 
24205 Objekti za preprečitev zdrsa in ograditev 

 
4.1 PROSTORSKI IZVEDBENI POGOJI GLEDE LEGE, VELIKOSTI IN OBLIKOVANJA STAVB IN 
OBJEKTOV 

Zasnova gradenj 
V območju Bizjaki 1 se načrtuje: 

- na parcelah 1 in 2 gradnja eno ali dvostanovanjske stavbe, 
- na parceli 3 gradnja eno ali dvostanovanjske stavbe pogojno (le v primeru, da konfiguracija 

terena to omogoča ter je možno zagotoviti ustrezno in varno priključevanje na prometno 
omrežje), 

- na parcelah D1-D4 gradnja enostanovanjskih dvojčkov, 
- na parceli ZP ureditev zelenih rekreativnih površin z otroškim igriščem ali fitnesom na 

prostem, 
- na ostalih parcelah so dopustne eno in dvostanovanjske hiše oziroma dvojčki s 

spremljajočimi dejavnostmi, v skladu z določili tega odloka. 
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V območju Bizjaki 2 se načrtuje: 
- na parcelah 4-6 gradnja eno ali dvostanovanjskih stavb, 
- na parcelah D5-D22 gradnja enostanovanjskih dvojčkov, 
- na parcelah VB1, VB2 in VB3 gradnja vila blokov in 
- na območju grape potoka Prelog so zelene površine s potokom. 

 
Eno in dvostanovanjske stavbe 
Lega: 
Stavbe in prizidave stavb morajo biti odmaknjene od meje gradbene parcele tako, da ni motena 
sosednja posest, da je možno vzdrževanje stavbe in da so upoštevani varnostni pogoji. Pri odmikih 
od parcelnih mej se upošteva tlorisna projekcija najbolj izpostavljenih podzemnih in nadzemnih 
delov objekta. Odmik najbolj izpostavljenega dela objekta od meje gradbene parcele je minimalno 
4,00 m. Manjši odmik, vendar ne manj kot 2,00 m, je dopusten s soglasjem lastnika sosednje 
zemljiške parcele, ob zagotovljenih pogojih za varnost, uporabo in vzdrževanje objekta. Proti javnim 
površinam manjši odmik ni dopusten. 
 
Oblikovanje in velikost: 

- FZ: 0,5 
- Etažnost: K+P+1+M, število popolnoma vkopanih etaž (kleti) ni omejeno, višina strešne 

konstrukcije pri kolenčnem zidu je lahko do 180 cm. 
- Na nagnjenem terenu lahko prednja fasada kletne etaže v celoti sega nad urejen teren, na 

ravnem terenu mora biti v celoti vkopana. 
- Dopustna največja višina vidne fasade je lahko do tri polne etaže. 

 
Oblikovanje streh: 

- Osnovna oblika strehe je dvokapnica v naklonu od 18° do 25°. Pretežna smer slemena mora 
biti vzporedno s plastnicami padajočega terena ali daljšo stranico strehe. Strešni čopi in 
frčade niso dopustni.  

- Strešna kritina poševne strehe mora biti po obliki podobna korčni kritini, od opečno rdeče 
do opečno rjave barve. Kritina ne sme biti odsevna. 

- Pritlični dodani volumni so lahko kriti z ravno streho, v skupni površini do največ 40 % 
površine tlorisne projekcije vseh strešin. Dopustna je izvedba zelene strehe. 

- Na poševnih strehah je dovoljena postavitev fotovoltaike, skladno s področnimi predpisi in 
priporočili.  
 

Oblikovanje fasad: 
- Fasade objektov so v svetlih zemeljskih pastelnih tonih. Nasičene barve fasade ali fasadnih 

elementov so dopustne samo kot oblikovni poudarek in ne smejo presegati 30 % površine 
posamezne fasade.  

- Barva fasade mora biti določena v projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja. 
- Fasade so praviloma ometane. Deli ali posamezne fasade se lahko izvedejo tudi v drugem 

materialu (kamen, les, fasadne plošče) in ne smejo presegati 30 % površine celotne fasade.  
 
Dvojčki 
Lega: 
Stavbe in prizidave stavb morajo biti odmaknjene od meje gradbene parcele tako, da ni motena 
sosednja posest, da je možno vzdrževanje stavbe in da so upoštevani varnostni pogoji. Pri odmikih 
od parcelnih mej se upošteva tlorisna projekcija najbolj izpostavljenih podzemnih in nadzemnih 
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delov objekta. Odmik najbolj izpostavljenega dela objekta od meje gradbene parcele je minimalno 
4,00 m, razen ob skupni meji dvojčka, kjer je odmik 0,00 m. Manjši odmik, vendar ne manj kot 2,00 
m, je dopusten s soglasjem lastnika sosednje zemljiške parcele, ob zagotovljenih pogojih za varnost, 
uporabo in vzdrževanje objekta. Proti javnim površinam manjši odmik ni dopusten. 
 
Oblikovanje in velikost: 

- FZ: 0,5 
- Etažnost: K+P+1+M, število popolnoma vkopanih etaž (kleti) ni omejeno, višina strešne 

konstrukcije pri kolenčnem zidu je lahko do 180 cm. 
- Na nagnjenem terenu lahko prednja fasada kletne etaže v celoti sega nad urejen teren, na 

ravnem terenu mora biti v celoti vkopana. 
- Dopustna največja višina vidne fasade je lahko do tri polne etaže. 

 
Oblikovanje streh: 

- Osnovna oblika strehe je dvokapnica v naklonu od 18° do 25°. Pretežna smer slemena mora 
biti vzporedno s plastnicami padajočega terena ali daljšo stranico strehe. Strešni čopi in 
frčade niso dopustni.  

- Strešna kritina poševne strehe mora biti po obliki podobna korčni kritini, od opečno rdeče 
do opečno rjave barve. Kritina ne sme biti odsevna. 

- Pritlični dodani volumni so lahko kriti z ravno streho, v skupni površini do največ 40 % 
površine tlorisne projekcije vseh strešin. Dopustna je izvedba zelene strehe. 

- Na poševnih strehah je dovoljena postavitev fotovoltaike, skladno s področnimi predpisi in 
priporočili.  
 

Oblikovanje fasad: 
- Fasade objektov so v svetlih zemeljskih pastelnih tonih. Nasičene barve fasade ali fasadnih 

elementov so dopustne samo kot oblikovni poudarek in ne smejo presegati 30 % površine 
posamezne fasade.  

- Barva fasade mora biti določena v projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja. 
- Fasade so praviloma ometane. Deli ali posamezne fasade se lahko izvedejo tudi v drugem 

materialu (kamen, les, fasadne plošče) in ne smejo presegati 30 % površine celotne fasade.  
 
Vila bloki 
Lega: 
Objekti se gradijo v okviru gradbene meje (GM), ki je določena v grafični prilogi OPPN na listu št. 4 – 
Ureditvena situacija. Dostopne rampe v kletne garaže lahko segajo izven gradbene meje, prav tako 
lahko izven gradbene meje sega kletna etaža. 
 
Oblikovanje in velikost: 

- FZ: 0,5 
- Etažnost: K+P+3, število popolnoma vkopanih etaž (kleti) ni omejeno. 
- Objekti so lahko oblikovani členjeno in naj zagotavljajo enotno podobo soseske. 

 
Oblikovanje streh: 

- Streha je lahko ravna, priporoča se izvedba zelene strehe, ali dvokapnica v naklonu od 18° 
do 25°. Pretežna smer slemena mora biti vzporedno s plastnicami padajočega terena ali 
daljšo stranico strehe. Strešni čopi in frčade niso dopustni.  
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- Strešna kritina poševne strehe mora biti po obliki podobna korčni kritini, od opečno rdeče 
do opečno rjave barve. Kritina ne sme biti odsevna. 

- Dovoljena je postavitev fotovoltaike, skladno s področnimi predpisi in priporočili državnega 
prostorskega reda.  
 

Oblikovanje fasad: 
- Fasade objektov so v svetlih zemeljskih pastelnih tonih. Nasičene barve fasade ali fasadnih 

elementov so dopustne samo kot oblikovni poudarek in ne smejo presegati 30 % površine 
posamezne fasade.  

- Barva fasade mora biti določena v projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja. 
- Fasade so praviloma ometane. Deli ali posamezne fasade se lahko izvedejo tudi v drugem 

materialu (kamen, les, fasadne plošče) in ne smejo presegati 30 % površine celotne fasade. 
 
Nezahtevni in enostavni objekti 
Na območju načrtovanih gradbenih parcel, se poleg osnovnih objektov, dovoli tudi gradnja 
enostavnih in nezahtevnih objektov, skladno z OPN.  

Lega: 
- Odmiki nezahtevnih in enostavnih objektov, ki so stavbe, so od meje sosednje zemljiške 

parcele najmanj 2,00 m. 
- Gradbeno inženirski objekti, ki niso stavbe, in ureditve površin se lahko gradijo do meje 

sosednje zemljiške parcele pod pogojem, da niti pri izvedbi in niti pri obratovanju ne prihaja 
do posegov na sosednje zemljišče.  

- V varovalnem pasu javne ceste ali poti, lega nezahtevnih in enostavnih objektov ne sme 
posegati v polje preglednosti. Pred gradnjo objekta v varovalnem pasu javne ceste ali poti 
je potrebno pridobiti soglasje upravljavca ceste ali poti. 
 

Oblikovanje in velikost: 
- Nezahtevni in enostavni objekti morajo biti oblikovno in pri izbiri materialov ter barv 

usklajeni z osnovnimi stavbami na parceli.  
 

Ostalo oblikovanje odprtih površin 
Medsosedske ograje so lahko maksimalne višine 2,00 m. Ograje se lahko izvedejo v kombinaciji 
zidov s kovinsko ali leseno ograjo, kjer je grajen zid maksimalne višine 1,00 m. Dovoljena je 
zasaditev žive meje ter drugih avtohtonih grmovnic in dreves. 
Oporni zid ali škarpa, razen pri gradnji gospodarske javne infrastrukture in priključkov nanjo, je 
maksimalne višine 2,00 m merjeno od kote terena na posamezni točki. Večje višine je potrebno 
izvesti s horizontalnim zamikom. Horizontalni zamik mora biti širok najmanj 60 cm.  
Ograje, zidovi, oporni zidovi in žive meje ne smejo ovirati prometne varnosti in preglednosti.  
Nasipe, odkopne brežine in druga izpostavljena pobočja je treba zavarovati pred erozijo. Brežine z 
blagimi nagibi je treba zavarovati pred erozijo in ozeleniti. Pri strmejših brežinah, kjer naravna 
zavarovanja niso zadostna, je treba uporabljati za zavarovanje take elemente, ki omogočajo 
kasnejšo zatravitev ali zasaditev z grmovnicami.  
Višina zemljišča na parcelni meji mora biti prilagojena sosednjemu zemljišču, ureditve zemljišč na 
posamezni parceli morajo biti izvedene tako, da bodo višinske razlike na parcelnih mejah čim 
manjše, večje višinske razlike se lahko izvedejo tudi z utrjenimi brežinami in izjemoma s podpornimi 
zidovi, če drugačne rešitve niso možne.  
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Graditev objektov, ureditve površin in drugi posegi na višje ležečih parcelah morajo biti izvedeni 
tako, da se preprečijo negativni vplivi na nižje ležeče parcele. 
Na gradbeni parceli je potrebno pred pridobitvijo uporabnega dovoljenja zasaditi najmanj 2 
funkcionalni drevesi. Drevesa morajo biti avtohtone vrste. 
 
Parcelacija 
Parcelacija se izvede na podlagi načrta parcelacije, ki je določen v grafičnem delu OPPN na listu št. 8 
– Predlog parcelacije.  
V območju OPPN se pridobi okvirno 38 gradbenih parcel. Od teh je 31 parcel namenjenih 
stanovanjski gradnji, dve parceli zajemata novi interni dostopni cesti 1 in 2, dve sta namenjeni peš 
povezavi z obstoječim naseljem, ena parkirišču z eko otokom, ena namenjena ureditvi zelenih 
rekreacijskih površin in ena, ki obsega grapo potoka Prelog. 
 
 
5. PROMETNA INFRASTRUKTURA 

 
Za potrebe dostopa do gradbenih parcel in objektov se morata zgraditi novi interni dostopni cesti, 
ki se bota navezali na obstoječe prometno omrežje.  

 
Motorni promet in intervencija 
Za potrebe dostopa do gradbenih parcel in objektov se morata zgraditi novi interni dostopni cesti, 
ki se bota navezali na obstoječe prometno omrežje.  
 
Območje Bizjaki 1: 

- Dostop na območje je predviden preko obstoječega priključka na RC, ki se bo rekonstruiral 
v štirikrako križišče po projektu Ureditev hodnikov za pešce na delu regionalne ceste R1-
207, odsek 1413 Col - Ajdovščina od km 7,100 do km 8,160 (PZI, št. proj. CS 1597-25, CITY 
STUDIO d.o.o., julij 2025).  

- Znotraj območja se uredi dostopna cesta 1 v dolžini cca. 80 m, širine 3,5 m. V sklopu 
ureditve ceste je potrebno urediti tudi odvodnjo prometnih površin. 

Območje Bizjaki 2: 
- Za dostop na območje je predvidena ureditev novega skupinskega priključka na RC. 
- Širina dostopne ceste 2 je 5,00 m. Enostransko se predvidi hodnik za pešce širine 1,6 m. Za 

zagotavljanje ustreznih vzdolžnih nagibov dostopne ceste je potrebno predvideti podporne 
zidove svetle višine do 4,5 m. 
 

V območju varovalnega pasu državne ceste ni dovoljeno nameščati objektov za oglaševanje in 
drugih sredstev za obveščanje o načrtovanih dejavnostih v predmetnem območju urejanja. 
 
Mirujoči promet 
Za določitev minimalnega števila parkirnih mest v območju OPPN je potrebno upoštevati 
določila veljavnega OPN.  
 
 
6. KOMUNALNA, ENERGETSKA IN KOMUNIKACIJSKA INFRASTRUKTURA 

 
VODOVODNO OMREŽJE 
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Predvidena je izgradnja novega vodovodnega omrežja vzdolž interne dostopne ceste 1 in 2 za 
preskrbo objektov znotraj OPPN s pitno in požarno vodo. Preveri se možnost priključitve na 
obstoječe vodovodno omrežje.  
Vsaka stavba bo na javno vodovodno omrežje priključena ločeno, pri čemer mora biti zagotovljeno 
merjenje porabe pitne vode z obračunskih vodomerom. 
Pri načrtovanju posegov v prostor je potrebno upoštevati obstoječe vodovodne naprave. Zaradi 
predvidenih ureditev se ne smejo poslabšati razmere vodne oskrbe in požarne varnosti za že 
obstoječe uporabnike. 
 
KANALIZACIJSKO OMREŽJE 
Predviden je ločen sistem odvajanja odpadnih padavinskih in komunalnih odpadnih vod. 
 
Fekalna kanalizacija 
Odvajanje komunalnih odpadnih vod na območju Bizjaki 1:  
Predvideni objekti se navežejo na zadnji jašek obstoječega fekalnega kanala pod objektom Na 
Borštu 5, ob objektu Bazoviške brigade 15.  
 
Odvajanje komunalnih odpadnih vod na območju Bizjaki 2:  
Predviden nov sistem fekalne kanalizacije sestoji iz dveh kanalov, ki se združita na predvideni 
dostopni cesti 2. Kanal se nato naveže na obstoječi fekalni kanal ob objektu Žapuže 5.  
 
Predvidena izgradnja nove fekalne kanalizacije naj se načrtuje tako, da bo preprečeno 
onesnaževanje in spremembe kakovosti habitata prisotnih vrst rib in piškurja. 
 
Meteorna kanalizacija 
Površine iz katerih se bo odvajalo padavinske vode so, kot je predvideno v HH študiji razdeljene na 
pet delov, ki lokalno gravitirajo glede na morfologijo obstoječega terena. Ponikanje po GG študiji ni 
priporočljivo. V kolikor bi z detajlnejšimi geomehanskimi raziskavami posameznih lokacij 
ugotovljeno kot ustrezno, se lahko predvidi tudi razpršeno odvajanje meteornih voda. 
 
Odvajanje padavinskih odpadnih vod na območju Bizjaki 1:  
Predviden je meteorni kanal do zadrževalnika 1a z iztokom v potok Prelog.  
Odvajanje padavinskih odpadnih vod na območju Bizjaki 2:  
Predvideni so meteorni kanali do zadrževalnika 2 ter kanal iz zadrževalnika do struge pritoka potoka 
Prelog. Za območje VB3 je predviden meteorni kanal do zadrževalnika 1b z iztokom v potok Prelog. 
 
Zadrževalniki padavinskih odpadnih vod: 

 Za območje Bizjaki 1 se previdi zadrževalnik volumna >26 m3.  
 Območje VB3 se zaradi lege, ki je nižja od ostalega dela območja Bizjaki 2, obravnava 

ločeno. Predvidi se zadrževalnik volumna >6 m3. 
 Za območje Bizjaki 2 se previdi zadrževalnik volumna >113 m3. Meteorni kanal se vodi do 

vzhodnega pritoka potoka Prelog.  
 
Vse odpadne vode iz voznih in parkirnih površin se preko cestnih požiralnikov s peskolovi vodijo v 
meteorno kanalizacijo. Meteorne odpadne vode iz parkirišč oziroma površin namenjenih stoječemu 
prometu motornih vozil, se v nadaljevanju vodijo preko lovilcev olja in maščob v meteorno 
kanalizacijo. 
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Priporočljivo je zbiranje meteorne vode za ponovno uporabo (zalivanje, sanitarno vodo), s tem se 
bodo zmanjšali hipni (maksimalni) dotoki v kanalizacijski sistem. 
 
ELEKTROENERGETSKO OMREŽJE 
Za potrebe električnega napajanja novo predvidenih objektov, se zgradi novo transformatorsko 
postajo TP Bizjaki (1 x 1000kVA), ter SN-NN elektro kabelsko kanalizacijo med obstoječo TP Slejkoti 
in novozgrajeno TP Slejkoti 2. 
Novo TP Bizjaki se bo preko novih kablovodov vzankalo v obstoječe SN omrežje. Vzankanje se 
izvede tako, da se v novi elektro kabelski kanalizaciji namesti dva sistema kablovoda. Prvi kablovod 
(kbv TP Slejkoti - TP Bizjaki) se preko SN stikalnih blokov zaključi v TP Bizjaki. Drugi kablovod (kbv TP 
Bizjaki - TP Slejkoti II) se preko SN stikalnih blokov zaključi TP Bizjaki.  
Nova TP Bizjaki predvidoma tipa SAVA 2 z nameščenim transformatorjem moči 1x1000 kVA. 
Lokacija predvidene transformatorske postaje TP Bizjaki mora omogočati stalni nemoten dostop do 
obravnavanih elektroenergetskih objektov. 
V bližini nove transformatorske postaje se predvidi javna polnilnica za električna vozila. 
Na celotnem območju OPPN je možno na strehe objektov, postaviti sisteme za izrabo sončne 
energije za proizvodnjo elektrike ali toplote. Dopustna je uporaba vseh obnovljivih virov energije v 
skladu s predpisi, ki urejajo to področje. 
 
ELEKTRONSKO KOMUNIKACIJSKO OMREŽJE 
Za potrebe priključevanja predvidene pozidave na elektronsko komunikacijsko omrežje se predvidi 
elektronsko komunikacijska kabelska kanalizacija, ki se priključi na obstoječi jašek obstoječega 
elektronsko komunikacijskega omrežja. 
 
OMREŽJE JAVNE RAZSVETLJAVE 
Predvidena ja razsvetljava z LED svetili na stebrih z možnostjo regulacije po korakih. V bližini trafo 
postaje se predvidi prižigališče javne razsvetljave (v nadaljevanju: JR).  
 
RAVNANJE Z ODPADKI 
Zbiranje komunalnih odpadkov se uredi v sklopu treh zbiralnic ločenih frakcij odpadkov: 

- Bizjaki 1: ena zbiralnica velikosti zunanjih mer okvirno 4,80 m dolžine in 4,30 m širine, 
- Bizjaki 2: dve zbiralnici velikosti zunanjih mer okvirno 7,80 m dolžine in 4,30 m širine. 

 
Zbiralnica oziroma prevzemno mesto odpadkov mora biti na mestu dostopnem vozilu za odvoz 
odpadkov, na oddaljenosti največ 5 m od mesta praznjenja zabojnika oziroma transportne poti 
vozila za odvoz odpadkov. Med prevzemnim mestom in mestom praznjenja ne sme biti stopnic, 
robnikov ali drugih ovir. Površina prevzemnega mesta mora biti ravna in tlakovana. Profil 
transportne poti mora biti širok vsaj 3 m in imeti vsaj 4 m svetle višine. Zagotovljeno mora biti 
obračališče za vozila za odvoz odpadkov. 
 
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 vnašanjem odpadkov. 
 
 
7. REŠITVE IN UKREPI ZA VARSTVO KULTURNE DEDIŠČINE 

 
Na območju OPPN ni registriranih enot kulturne dediščine. 
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8. REŠITVE IN UKREPI ZA CELOSTNO OHRANJANJE NARAVE 

 
Na območju OPPN ni območij varstva narave. Daljinski vpliv območja OPPN sega v varovano 
območje: 

- Natura 2000: Dolina Vipave, SI300226.  
Morebitno poseganje v vegetacijo in odstranjevanje lesne zarasti naj se izvaja v času od 1. avgusta 
tekočega leta do 1. marca naslednjega leta. 
 
 
9. OGROŽENA OBMOČJA 
 
Območje OPPN se na podlagi občinskih odlokov nahaja v vodovarstvenem območju – III. varstveni 
režim. 
 
Vsi objekti in naprave s pripadajočo interno komunalno, prometno in zunanjo ureditvijo, vključno z 
morebitno ograjo, morajo biti skladno s 14. in 37. členom ZV-1 (Zakon o vodah; Uradni list RS, št. 
67/02, 2/04-ZZdrl-A, 41/04-ZVO-1, 57/08, 57/12, 100/13, 40/14, 56/15 in 65/20) odmaknjeni od 
meje vodnega zemljišča, ki ga prostorski akt tangira, 5 m pri vodotokih 2. reda (potok Prelog).  
 
Pri izbiri trase komunalnih vodov je potrebno predvideti čim manjše število prečkanj vodotokov, na 
delih, kjer trasa poteka vzporedno z vodotokom, pa je potrebno zagotoviti odmik od meje vodnega 
zemljišča skladno s prejšnjim odstavkom tega člena. Navedene odmike je potrebno upoštevati tudi 
pri lociranju jaškov in nadzemnih objektov (drogovi ipd.). 
Vsa eventualna prečkanja je potrebno načrtovati na način, da ne bo v nobenem primeru moten 
odtok voda, da ne bo zmanjšana prevodna sposobnost struge vodotoka ter da je preprečena erozija 
brežin in drugih zemljišč.  
 
Vsi objekti, naprave in ureditve morajo biti načrtovani na način, da bodo zagotovljeni vsi ukrepi, s 
katerimi  bodo  preprečeni  škodljivi  vplivi  na  vode,  vodni  režim,  poplavno  varnost,  stabilnost 
terena,  na predvideno gradnjo in okolje nasploh. 
Posegi morajo biti načrtovani tako, da ne pride do poslabšanja stanja voda in da ni onemogočeno 
varstvo pred škodljivim delovanjem voda. 
 
V projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja je smotrno načrtovati rešitve za varčno in smotrno 
rabo pitne vode skladno s sodobnimi tehnološkimi rešitvami. 
 
Prometne cestne, manipulativne in intervencijske površine ter površine mirujočega prometa 
morajo biti utrjene, odvajanje onesnaženih padavinskih odpadnih voda s teh površin mora biti 
urejeno preko zadrževalnikov usedalnikov, lovilnikov olj.  
 
Odlagališča gradbenih materialov, parkirišča delovnih strojev, tovornih vozil in pretakališča goriv 
morajo biti urejena tako, da iztekanje odpadnih voda in nevarnih snovi v tla ne bo mogoče. 
Predvideni morajo biti tehnični ukrepi za preprečitev razlivanja tudi iz mirujočih vozil.  
Oskrba delovnih strojev z gorivom in mazivi se lahko izvaja na prostoru, ki mora biti urejen tako, da 
onesnaženje tal in podzemne vode ni možno (ustrezno tesnjenje). Predvideni morajo biti tehnični 
ukrepi za preprečitev razlivanja tudi iz mirujočih vozil.  
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Začasna skladišča nevarnih snovi so na gradbišču prepovedana.  
Na gradbišču se sme uporabljati le brezhibna delovna mehanizacija, ki mora biti, kjer je to mogoče, 
opremljena z lovilci olj in nevtralizacijskim sredstvom. V primeru okvare je potrebno mehanizacijo 
nemudoma odstraniti iz območja gradbišča. Redno se mora preverjati puščanja motornih olj, maziv 
ipd. na delovnih strojih in napravah.  
 
Dovoljena je le uporaba kemijskih stranišč, ki se jih redno prazni, razen v primeru, ko je odvajanje 
urejeno v javno kanalizacijo.  
 
Investitor, ki naroči graditev objekta, mora zagotoviti, da izvajalci gradbenih del odpadke, nastale 
pri gradnji, hranijo ali začasno skladiščijo ločeno po vrstah v skladu s klasifikacijskim seznamom 
odpadkov ter na način, ki ne povzroča onesnaževanja okolja in omogoča dostop zbiralcu ali 
prevozniku odpadkov. Če hramba ali začasno skladiščenje na gradbišču ni mogoče, mora investitor 
zagotoviti, da se odpadki neposredno po nastanku odlagajo v ustrezne zabojnike. 
Nevarne odpadke je treba zbirati ločeno od ostalih odpadkov. Začasno se jih skladišči na za to 
opremljenem mestu izven gradbene jame, v zaprtih in ustrezno označenih posodah iz materialov, 
odpornih na skladiščene snovi, tako da je preprečeno iztekanje ali izpiranje nevarnih snovi v tla in 
podtalnico. 
Investitor mora zagotoviti reden odvoz gradbenih odpadkov z gradbišča. Izvajalci morajo gradbene 
odpadke oddajati pooblaščenemu zbiralcu, nevarne odpadke pa pooblaščeni organizaciji, ob 
obvezni evidenci oddaje. Prepovedano je izlivanje ali odlaganje nevarnih in drugih tekočih 
odpadkov v tla, v hudourniško grapo potoka Prelog ali v kanalizacijski sistem. 
Skladiščenje nevarnih kemikalij, ki se uporabljajo pri gradnji in ki so kot nevarne opredeljene 
skladno z določili Zakona o kemikalijah, mora ustrezati veljavnim normativom, da se preprečijo 
škodljivi vplivi na podtalnico in okolje.  
 
Pri izdelavi projektne dokumentacije in gradnji je treba upoštevati veljavno zakonodajo in predpise 
v zvezi z varstvom pred škodljivim delovanjem voda in potresno ogroženostjo. 
 
Projektni pospešek tal za povratno dobo 475 let na območju OPPN je 0,225 g.  
 
Obravnavano območje je erozijsko ogroženo in potencialno plazljivo. Pri izdelavi projektne 
dokumentacije in gradnji je treba upoštevati izdelano HH in GG študijo ter veljavno zakonodajo in 
predpise v zvezi z varstvom pred škodljivim delovanjem voda in potresno ogroženostjo. 
 
Objekti so lahko temeljeni na pasovnih ali točkovnih temeljih, na temeljnih ploščah, ev. tudi na 
pilotih. Temeljenje objektov je možno izvesti na več načinov: 

- direktno v flišno kamninsko podlago, če ima objekt vkopano kletno etažo, 
- na nasipu, po odstranitvi slabo nosilnega glinastega sloja, če so nasipi ustrezno podprti 

(npr. z globoko temeljenim podpornim zidom ali kamnito peto ipd.). 
 
V fazi PZI je potrebno za vsak objekt posebej izvesti dodatne geomehanske raziskave s sondažnimi 
vrtinami ali razkopi. Obseg raziskav naj bo prilagojen karakteristikam objekta.  
 
Nepodprte delovne vkopne brežine v zemljinskih slojih (glinasto meljast grušč) se lahko izvedejo v 
naklonu do 1:1. V primeru potrebe po večjih naklonih se izvede varovanje (npr. z jeklenimi 
zagatnicami, pilotno steno ipd.) 
Nezavarovane vkopne brežine se v flišnem laporju izvede v naklonu do 2:1. 
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Nasipne brežine se izvedejo v naklonih do 2:3. 
 
Ponikanje voda na predmetnem območju ni priporočljivo. V kolikor bo z detajlnejšimi 
geomehanskimi raziskavam posameznih lokacij ugotovljeno kot ustrezno, se lahko predvidi tudi 
razpršeno odvajanje meteornih voda.  
 
Priporočljivo je zbiranje meteorne vode za ponovno uporabo (zalivanje, sanitarno vodo), s tem se 
bodo zmanjšali hipni (maksimalni) dotoki v kanalizacijski sistem. 
Vsi objekti morajo imeti urejeno dreniranje zalednih voda (drenaže v višini temeljev ali v dnu 
nasipnega sloja). 
 
Odprto grapo med urejevalnima enotam AJ-179 in ŽP-03 je potrebno hudourniško urediti. Ureditev 
naj se izvede pretežno v odprti izvedbi, s prečnimi pregradami in stabilizacijo bokov grape. 
Premostitve se izvede s prepusti. Hudourniška ureditev mora biti hidravlično preverjena. 
 
Pri izvedbi zemeljskih gradbenih del in temeljenju objektov je potrebno izvajati stalen geomehanski 
nadzor, ki kontrolira geološko sestavo tal, ter po potrebi podaja dodatna navodila. 
 
V sklopu priprave OPPN je bila izdelana HH študija.  
Podano je bilo splošno priporočilo in sicer, da najnižji deli območja predstavljajo ceste, ki se v 
primeru povišanih nalivov spremenijo v odvodne jarke. Višje (0,5 m) se načrtuje utrjene površine ob 
objektih (dvorišča) in še višje (0,25 m) objekte. Zelo pomemben je tudi vzdolžni in prečni padec 
cest, ki mora biti usmerjen stran ob načrtovane in obstoječe urbanizacije, pretežno proti 
načrtovanim zadrževalnikom meteornih voda. Še posebej je potrebno biti pozoren na uvoze iz cest 
v morebitne podkletene garaže.  
 
Pri načrtovanju vseh ureditev je potrebno upoštevati še izdelane poplavne karte (fluvialne poplave 
– hudournik Prelog), ki se izdelujejo v sklopu celovite hidrološko-hidravlične študije porečja Vipave. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


