OBCINA AJDOVSCINA
OBCINSKI SVET

Na podlagi 124. in 129. ¢lena Zakona o urejanju prostora Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, St.
199/21, 18/23 — ZDU-10, 78/23 — ZUNPEOVE in 95/23 — ZIUOPZP) je Obginski svet Obcine

Ajdovscina na seji, dne sprejel
ODLOK
o spremembabh in dopolnitvah §t. 2 Odloka o obéinskem podrobnem prostorskem nacrtu Ribnik
SBII

|. SPLOSNE DOLOCBE
1. ¢len

S tem odlokom se na podlagi Sklepa o pripravi sprememb in dopolnitev §t. 2 ob¢inskega
podrobnega prostorskega nacrta Ribnik SB 1l (Uradni list RS, §t. 124/2023) spreminja in dopolnjuje
Odlok o ob¢inskem podrobnem prostorskem naértu Ribnik SB 1l (Uradni list RS, §t. 56/2017, 94/2021).

Identifikacijska Stevila v zbirki prostorskih aktov za ta prostorski akt je 3909.
2. ¢len

V prvem odstavku 7. €lena se besedilo »o enotni klasifikaciji vrst« nadomesti z besedilom
»0 razvrd€anju objektov«.

Drugi odstavek se spremeni tako, da se glasi:

» (2) V celotnem obmocju OPPN so dovoljenji objekti, ki so:

— 12745 Stavbe za funkcionalno dopolnitev: nadstre$nice na povrSinah za mirujo¢i promet za
namestitev son&nih celic,

— 21 Objekti prometne infrastrukture: za potrebe obmocja OPPN in povezav z okolico,

— 22 Cevovodi, komunikacijska omrezja in elektroenergetski vodi: za potrebe obmoc¢ja OPPN in
povezav z okolico,

— 23021 Elektrarne in drugi energetski objekti: samo na strehah,

— 24122 Drugi gradbeni inzenirski objekti za Sport, rekreacijo in prosti ¢as: za potrebe obmocja
OPPN,

— 24205 Objekti za preprecitev zdrsa in ograditev,

— vrtina za zajem toplote iz vode in zemljine,

— ekoloski otok,

— urbana oprema in spominska obelezja.«.

Tretji odstavek se spremeni tako, da se glasi:

»(3) Zazidalna enota S je namenjena gradnji ve€stanovanjskih stavb. V njej so dovoljen;ji objekti, ki so:

— 11220 Tri- in ve&stanovanjske stavbe,

— 11301 Stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovaniji,

— 12112 Gostilne, restavracije in tocilnice,

— 12420 Garazne stavbe: za potrebe obmocja OPPN,

— 12630 Stavbe za raziskovanje in znanstveno-izobrazevalno delo: otrosSki vrtec v ve€stanovanjskem
objektu,

— 12743 Zaklonisca,

— 12745 Stavbe za funkcionalno dopolnitev: nadstresnice. «.
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3. ¢len

Sesti odstavek 10. ¢lena se dopolni z besedilom »V zazidalni enoti S je dopustna kota
najviSje toCke stavbe 3,0 m vi§ja od dolo¢ene v zazidalni situaciji.«.

Osmi odstavek se ¢rta.
Dosedanja deseti in enajsti odstavek postaneta deveti in deseti odstavek.
Doda se nov odstavek, ki se glasi:

»(11) Odmik od meje sosednjih parcel za stavbe, ki so enostavni ali in nezahtevnih objekti viSine do 3,0
m, je najmanj 1,0 m. Vi§ji tovrstni objekti se gradijo na odmiku najmanj 2,0 m.«.

4. ¢len
Drugi odstavek 12. ¢lena se spremeni tako, da se glasi:

»(2) Barve fasad so lahko samo svetlejSih zemeljskih odtenkov. Rdec€a, zelena, modra, vijoli¢na,
oranzna in rumena barva ni dopustne.«.

Tretji odstavek se ¢rta.
Dosedanii Cetrti, peti in Sesti odstavek postanejo tretji, Cetrti in peti odstavek.
V dosedanjem Cetrtem odstavku se Stevilo »15« nadomesti s Stevilom »20«.

V dosedanjem petem odstavku se ¢&rta besedilo »(npr. navedba oznake barve in
proizvajalca)«.

5. élen
Prvi odstavek 16. &lena se spremeni tako, da se glasi:
»(1) Potrebno Stevilo parkirnih mest za stanovalce in obiskovalce je potrebno urediti znotraj obmocja
OPPN. Na odprtih povrSinah zazidalne enote S je dovoljenih najve¢ 70% predvidenih parkirnih mest.
Na obmocju zazidalne enote Z se parkirna mesta lahko v celoti zagotavljajo na odprtih povrSinah, pri
¢emer so lahko nadkrita z nadstre$nico. «.
Tretji odstavek se spremeni tako, da se glasi:
»(3) Za stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovanji na obmocju zazidalne enote Z je treba
zagotoviti parkirna mesta skladno s pravilnikom, ki ureja minimalne zahteve za graditev oskrbovanih
stanovanj za starejSe ter nacin zagotavljanja pogojev za njihovo obratovanje. Kadar na gradbeni parceli
ni tehnic¢nih ali prostorskih moznosti za zagotovitev zadostnega Stevila parkirnih mest, lahko investitor v
dogovoru z Obc¢ino manjkajoca parkirna mesta zagotovi na javnih parkirnih povrSinah v obmogju
OPPN.«.
6. ¢len
Trinajsti odstavek 21. &lena se spremeni tako, da se glasi:
»(13) Najnizja kota prve etaze stavbe, ki se gradi v obmocju 20 m Sirokega pasu od osi potoka Prelog,
je najmanj 110,1 m nadmorske viSine. V preostalem delu zazidalne enote Z je najnizja kota prve etaze
stavbe najmanj 106,5 m nadmorske viSine.«.

Sedemnajsti odstavek se spremeni tako, da se glasi:
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»(17) Novogradnje stavb morajo imeti urejeno delno zadrzevanje padavinskih voda na lastni parceli ali
v javnih zadrzevalnikih. Ta voda se lahko uporabi tudi za potrebe zalivanja zelenih povrsin in obmocja
vrtickov. «.

Doda se nov zadnji odstavek, ki se glasi:

»(19) Ureditve zunanjih povrSin okrog stavbe je treba nacrtovati na nacin, da se padavinske odpadne
vode odvodnjujejo stran od stavb in da se prepredi vdor padavinskih vod v stavbo.«.

7. €len
V 24. ¢lenu se doda zadnji odstavek, ki se glasi:

»(6) Ne glede na dolo¢be prvega odstavka tega Clena se objekti lahko ogrevajo z obnovljivimi
energetskimi viri v celoti.«.

8. ¢len
V 36. ¢lenu se doda zadnji odstavek, ki se glasi:
»(5) Resitve v zvezi z energetsko oskrbo stavb lahko odstopajo, v kolikor so skladne s predpisi, ki
urejajo ucinkovito rabo energije v stavbah.«.
ll. KONCNI DOLOCBI
9. élen
V skladu z mnenjem Zavoda Republike Slovenije za varstvo narave §t. 3563-0516/2023-2 z
dne 30. 11. 2023 ni treba izvesti presoje sprejemljivosti vplivov izvedbe plana na naravo in varovana
obmodja.

10. ¢len

Ta odlok za¢ne veljati naslednji dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.

St.
Ajdovscina, dne

Zupan
Obcine Ajdovscina
Tadej Beoc€anin
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Neuradno preci§¢eno besedilo Odloka o ob¢inskem podrobnem prostorskem nacrtu Ribnik SB I
obsega:
- Odlok o ob&inskem podrobnem prostorskem nacrtu Ribnik SB Il (Uradni list RS, &t. 56/17),
- Odlok o spremembah in dopolnitvah Odloka o ob&inskem podrobnem prostorskem nacrtu
Ribnik SB Il — predlog (Uradni list RS, &t. 94/21),
- Odlok o spremembah in dopolnitvah §t. 2 Odloka o ob&inskem podrobnem prostorskem nacrtu
Ribnik SB Il — predlog (Uradni list RS, &t. ).

ODLOK
o obcéinskem podrobnem prostorskem nacrtu Ribnik SB Il

I. SPLOSNE DOLOCBE

1. Clen
(splosno)

(1) S tem odlokom se na podlagi Sklepa o zacetku priprave sprememb in dopolnitev Odloka o
zazidalnem nacrtu Ribnik SBIl v Ajdov&¢ini (Uradni list RS, §t. 48/16) v smislu dolo¢be sedmega
odstavka 96. ¢lena ter tretjega odstavka 97. ¢lena Zakona o prostorskem nacrtovanju (Uradni list RS,
§t. 33/07, 70/08-ZVO-1B, 108/09, 80/10-ZUPUDPP (106/10 popr.), 43/11-ZKZ-C, 57/12, 57/12-
ZUPUDPP-A, 109/12 in 14/15 - ZUUJFO) sprejme Obcinski podrobni prostorski nacért Ribnik SBII (v
nadaljnjem besedilu: OPPN).

(2) OPPN je izdelan v skladu s Pravilnikom o vsebini, obliki in nacinu priprave ob¢inskega
podrobnega prostorskega nacrta (Uradni list RS, &t. 99/07).

(3) Ta odlok dolo€a obmocje OPPN in temu obmocju arhitekturne, krajinske in oblikovalske reSitve
prostorskih ureditev, nacrt parcelacije, etapnost izvedbe, reSitve in ukrepe za celostno ohranjanje
kulturne dediscine, reSitve in ukrepe za varstvo okolja in naravnih virov ter ohranjanje narave, reSitve
in ukrepe za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesre€ami, pogoje glede prikljucevanja
objektov na gospodarsko javno infrastrukturo in grajeno javno dobro, vplive in povezave s sosednjimi
enotami urejanja prostora ter dopustna odstopanja od nacrtovanih reSitev.

(4) V skladu z odlo¢bo Ministrstva za okolje in prostor, §t. 35409-324/2016/, datum 17. 5. 2021 ni
treba izvesti postopka celovite presoje vplivov na okolje in postopka sprejemljivosti vplivov izvedbe
plana na varovana obmocgja.

(5) Identifikacijska Stevila v zbirki prostorskih aktov za ta prostorski akt je 2001.

2. Clen
(sestavni deli OPPN)

(1) OPPN vsebuje besedilni del, kartografski del in priloge.

(2) Besedilni del OPPN je vklju¢en v ta odlok in vsebuje naslednja poglavja:

I.  SploSne dolocbe;

Il.  Opis prostorske ureditve;

lll.  Umestitev nartovane ureditve v prostor, ki vsebuje:
1. Vplivi in povezave prostorskih ureditev s sosednjimi obmodji,
2. Resitve nacrtovanih objektov in povrsin,
3. Pogoiji in usmeritve za projektiranje in gradnjo;

IV. Zasnova projektnih resitev in pogojev glede prikljuéevanja objektov na gospodarsko javno
infrastrukturo in grajeno javno dobro, ki vsebuje:
1. Pogoji za prometno urejanje,
2. Pogoji za komunalno urejanje,
3. Pogoiji za energetsko in telekomunikacijsko urejanje;

V. Resitve in ukrepi za varovanje okolja, naravnih virov in ohranjanje narave;

VI. Resitve in ukrepi za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami, vklju¢no z
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varstvom pred pozarom;

VII. Etapnost izvedbe prostorske ureditve;
VIII. Velikost dopustnih odstopanj od funkcionalnih, oblikovalskih in tehni€nih resitev;

IX.

X.

Usmeritve za dolocitev meril in pogojev po prenehanju veljavnosti podrobnega nacrta;
Konc¢ne dolocbe.

(3) Kartografski del vsebuje naslednje risbe:

1.

o ok~ w

6b.
6C.
6¢C.
6d.
6e.

6f.

8.

Izsek iz PP: izsek iz graficnega nacrta kartografskega dela obcinskega prostorskega
nacrta s prikazom lege prostorske ureditve na SirSem obmocju;

Izsek iz grafihnega nacérta kartografskega dela obdinskega prostorskega nacrta s
prikazom lege prostorske ureditve na SirSem obmocgju;

Obmocje OPPN: obmocje podrobnega nacrta z obstojecim parcelnim stanjem;
Sir§a situacija: prikaz vplivov in povezav s sosednjimi obmogji;
Zazidalna situacija;

Infrastruktura: prikaz ureditev glede poteka omrezij in prikljuCevanja objektov na
gospodarsko javno infrastrukturo ter grajeno javno dobro;

Infrastruktura: kanalizacija odpadnih voda - SirSe;
Infrastruktura: kanalizacija odpadnih komunalnih voda;
Infrastruktura: kanalizacija odpadnih padavinskih voda;
Infrastruktura: vodovodno omrezje;

Infrastruktura: plinovodno omrezje;

Infrastruktura: elektroenergetsko omrezje;
Infrastruktura: omrezje elektronskih komunikacij;

Varstva: Prikaz ureditev potrebnih za varovanje okolja, naravnih virov in ohranjanje
narave in ureditev potrebnih za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami,
vkljuéno z varstvom pred pozarom;

Nacrt parcelacije.

(4) Priloge:

1.

Smernice nosilcev urejanja prostora:

— Elektro Primorska d.d., st. 2224, datum 18.11.2016,

— Komunalno stanovanjska druzba d.o.o. AjdovS¢ina, S$t. 419/1111/2379K, datum
8.12.2016,

— Adriaplin d.o.o., §t. 5008/16-KPD, datum 8.12.2106,

— Telekom Slovenije, 76/05.00151201611080136, datum 19.11.2016,

— Ministrstvo za obrambo, Uprava RS za zasScito in reSevanje, §t. 350-196/2016-2-
DGZR, datum 15. 11. 2016,

— Ministrstvo za okolje in prostor, Direkcija RS za vode, §t. 35001-648/2016-3, datum
10.1.2017,

— Komunalno stanovanjska druzba d.o.o. Ajdov&&ina, St. 419/1111/2379/V, datum
5.12.2016,

— Obgina Ajdovscina, Obcinska uprava, §t. 3505-001/2016, datum 9.1.2017.

Mnenja nosilcev urejanja prostora:

— Ob¢ina Ajdovséina, st. 3503-1/2020-110, datum 2. 6. 2021,

— Ministrstvo za infrastrukturo, Direkcija RS za infrastrukturo, §t. 37167 - 572 /2021/ 8
(1507), datum 3. 6. 2021,

— Komunalno stanovanjska druzba d.o.o0. Ajdovs¢ina, §t. 1951/V2, datum 3. 6. 2021,

— Komunalno stanovanjska druzba d.o.o. Ajdov&c¢ina, §t. 1951/0, datum 3. 6. 2021,

— Komunalno stanovanjska druzba d.o.o. Ajdov&c€ina, §t. 1951/K, datum 3. 6. 2021,

— Elektro Primorska d. d., §t. 2924, datum: 3. 6. 2021,

— Telekom Slovenije d. d., §t. 96950 — NG, 1062-RS, datum 3. 6. 2021,

— Adriaplin d.o.o., §t. 1278/21-KP, datum 2. 6. 2021,

— Ministrstvo za okolje in prostor, Direkcija RS za vode, §t. 35024-116/2020-3, datum 4.
6. 2021.
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3. Hidrologko hidravliéni elaborat, Studija povrsinskega odtoka za OPPN Ribnik SB Il —
dopolnitev, st. 034/17-102B, datum marec 2021, izdelovalec: Corus inZenirji d.o.o0.,,
Zapuze 19, 5270 Ajdovscina.

4. Geolosko geomehanski elaborat, Geolosko geomehanske raziskave za projekt Ribnik SB
I, §t. 066/18-101, datum marec 2018, izdelovalec: Corus inzenirji d.0.0.,Zapuze 19, 5270
Ajdovscina.

Il. OPIS PROSTORSKE UREDITVE

3. ¢len
(obmocje OPPN)

(1) Obmocje OPPN je na severovzhodu omejeno z otroSkim vricem, na severozahodu s
stanovanjskimi bloki Ribnika in Kresnic ter domom za starej$e osebe, na jugozahodu z Vipavsko cesto
oziroma regionalno cesto Vipava — Ajdovscina (RIl, 444-1473), na jugovzhodu z zelenimi povrsinami,
ki segajo do Zapuz.

(2) Obmocje OPPN meri 3,7 ha.

(3) Obmocje OPPN obsega parc. st. 1387/3, 1387/5, 1387/6, 1387/7, 1387/8, 1387/9, 1390/3,
1390/4, 1391/2, 1391/3, 1391/4, 1393/2, 1393/4, 1393/5, 1395/1, 1395/2, 1395/3, 1405/1, 1428/4,
1428/7, 1428/8, 1428/9, 1428/10, 1428/11, 1428/12, 1436/4, 1436/5, 1436/6, 1436/7, 1436/8, 1443/1,
1443/2, 1446/3, 1449/1, 1449/2, 1655/11, 1656/10, 2114/3, 2114/4, 2114/5, 2114/6, 2114/12,
2114/13vse k.o. 2380 Sturje in dele parc. $t. 1266/13, 1266/14, 1655/1, 1656/3, 1657/5, 2114/7,
2114/8 1266/13, 1655/12, 1656/5, 1656/10, 1657/5 vse k.o. 2380 Sturje ter dele parc. §t. 1275/38,
1275/40, 1275/42 vse k.0. 2392 Ajdov&¢&ina.

(4) Obseg in meja obmocja OPPN sta razvidna v kartografskem delu OPPN.

4. Clen
(prostorske enote)

(1) Obmocje je razdeljeno na 3 zazidalne in 9 ureditvenih enot.
(

2) Zazidalne enote so oznacéene z oznakami S, M in Z.

(4) Zazidalne enote so namenjene gradnji stavb. Ureditvene enote so namenjene gradnji

)
)
(3) Ureditvene enote so oznacene z oznakami A1, A2, A3, A4, A5, A6, A7, A8 in A9.
)
gospodarske javne infrastrukture in zunanjim ureditvam.

ll. UMESTITEV NACRTOVANE UREDITVE V PROSTOR

lll.1. Vplivi in povezave prostorskih ureditev s sosednjimi obmogji

5. ¢len
(vplivno obmocje)

(1) V €asu gradnje vplivno obmocje OPPN zajema zemljis€a znotraj obmocja OPPN ter zemlji§¢a
zunaj obmocja potrebna za gradnjo infrastrukture in ostalih objektov.

(2) Po izgradnji prostorskih ureditev vplivno obmocje obsega zemljis¢a obmocja OPPN.

(3) Prostorske ureditve OPPN nimajo negativnih vplivov na sosednja obmocja.

6. Clen
(povezave s sosednjimi obmodji)

(1) Obmocgje se prometno povezuje preko Ulice Milana Klemenc¢i¢a na Bevkovo Ulico. Stranski ulici 1
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in 2 omogocata alternativni prikljuéek na Bevkovo ulico.
2) Ohranja se povezava z Zapuzami preko dveh obstojeéih poljskih poti.

3) Ohranja se povezava z obstoje¢imi peSpotmi.

(2)
3)
(4) Predvidi se nova pes povezava preko regionalne ceste proti trgovskemu srediscu.
(5) Obmocje se s komunalno infrastrukturo priklju€uje na obstojeCe javno omrezje.
(6)

6) Objekti v enoti M se lahko poveZejo z objekti v obmocju obstoje¢ega doma starejsih oseb.

lll.2. Resitve nacrtovanih objektov in povrsin

7. ¢len
(gradnje in ureditve)

(1) V obmocju OPPN so dovoljene vse vrste gradenj objektov, ki so navedeni v tem ¢lenu. Vrste
stavb so navedene v skladu s predpisi o razvr§€anju objektov objektov. Navedena klasifikacijska
raven dopustnih objektov vklju€uje tudi vse nizje klasifikacijske ravni.

(2) V celotnem obmocju OPPN so dovoljenji objekti, ki so:

- 12745 Stavbe za funkcionalno dopolnitev: nadstreSnice na povrSinah za mirujoCi promet za
namestitev sonc¢nih celic,

- 21 Objekti prometne infrastrukture: za potrebe obmocja OPPN in povezav z okolico,

- 22 Cevovodi, komunikacijska omrezja in elektroenergetski vodi: za potrebe obmocja OPPN in
povezav z okolico,

- 23021 Elektrarne in drugi energetski objekti: samo na strehah,

- 24122 Drugi gradbeni inZenirski objekti za Sport, rekreacijo in prosti ¢as: za potrebe obmocja
OPPN,

- 24205 Objekti za preprecitev zdrsa in ograditev,

- vrtina za zajem toplote iz vode in zemljine,

- ekoloski otok,

- urbana oprema in spominska obelezja.

(3) Zazidalna enota S je namenjena gradnji ve€stanovanjskih stavb. V njej so dovoljenji objekti, ki so:
- 11220 Tri- in vecstanovanjske stavbe,
- 11301 Stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovaniji,
- 12112 Gostilne, restavracije in tocilnice,
- 12420 Garazne stavbe: za potrebe obmocja OPPN,
-12630 Stavbe =za raziskovanje in znanstveno-izobrazevalno delo: otroSki vrtec v
vecstanovanjskem objektu,
- 12743 Zaklonis¢a,
- 12745 Stavbe za funkcionalno dopolnitev: nadstre$nice.

(4) Zazidalna enota M je namenjena gradnji doma za starejSe osebe. V njej so dovoljenji objekti, ki
Sso:
- 11301 Stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovaniji,
- 11302 Stanovanjske stavbe za druge posebne druzbene skupine: domovi za starej$e osebe,
- 12112 Gostilne restavracije in to€ilnice,
- 12304 Stavbe za storitvene dejavnosti,
- 12420 Garazne stavbe: za potrebe obmocja OPPN,
- 12520 Rezervoarii, silosi in skladiSéne stavbe: skupna bruto tlorisna povrSina vseh tovrstnih stavb
do 100 m2,
- 12740 Druge stavbe, ki niso uvr§¢ene drugje: zakloni§¢a, nadstresnice.

(5) Zazidalna enota Z je namenjena gradnji stavb z oskrbovanimi stanovanji. V njej so dovoljeniji
objekti, ki so:
- 11220 Tri- in vecstanovanjske stavbe,
- 11301 Stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovaniji,
- 12420 Garazne stavbe: za potrebe obmocja OPPN,
- 12740 Druge stavbe, ki niso uvrs€ene drugje: zakloni§€a, nadstresnice.



(6) Ureditvena enota A1 je namenjena ureditvi javnih prometnih povrsin, drevoredov zelenih povrsin,
pesSpoti in ostale gospodarske javne infrastrukture.

(7) Ureditveni enoti A2 in A5 sta namenjeni ureditvi zelenih povrSin, peSpoti in ostale gospodarske
javne infrastrukture. Ti dve enoti sta rezervirani za ureditev bodoCe cestne cestne in
infrastrukturnepovezave jugovzhodno od obmocja OPPN.

(8) Ureditvena enota A3 je namenjena ureditvi vrtickov za stanovalce v obmocju OPPN. Vrticki se
urejajo smiselno skladno s Sklepom o dispoziciji urejanja vrtickov na obmocju mesta Ajdovscina —
Kresnice (Obgcinski svet Obcine Ajdovscina, St. 350-004/2013, 8. 3. 2013). Stavbe oziroma drugi
objekti oziroma oprema v katero je mogoce vstopiti niso dovoljeni.

(9) Ureditvena enota A4 je namenjena ureditvi zadrzevalnika padavinskih voda.

(10) Ureditvena enota A5 je namenjena ureditvi zelenih povrsin, peSpoti in ostale gospodarske javne
infrastrukture. V tej enoti se ohranja pes povezava jugovzhodno od obmocja OPPN.

(11) Ureditvena enota A6 je namenjena obvodni ureditvi potoka, zadrzevalnika padavinskih voda,
zelenih povrSin, pespoti in ostale gospodarske javne infrastrukture.

(12) Ureditvena enota A7 je namenjena ureditvi parkiriS€a, zelenih povrSin, drevoreda, pespoti in
ostale gospodarske javne infrastrukture.

(13) Ureditvena enota A8 je namenjena obvodni ureditvi odvodnega jarka, zadrzevalnika (A)
padavinskih voda, drevoreda, zelenih povrSin, peSpoti in ostale gospodarske javne infrastrukture.
Zadrzevalnik in drevored morata biti odmaknjena od voziS¢a ceste vsaj 8,5 m.

(14) Ureditvena enota A9 je namenjena ureditvi zadrzevalnika padavinskih voda, parkirnih povrsin,
zelenih povrSin, pespoti in ostale gospodarske javne infrastrukture.

(15) Parkirnih oziroma garaznih mest ni dovoljeno ograjevati ali obzidovati.

8. Clen
(dejavnosti)

1) Obmocje je namenjeno ve€stanovanjski pozidavi.
2
3

4) Ostale dovoljene dejavnosti po standardni klasifikaciji SKD 2008, V2:

- kmetijstvo (A): samo v enoti A3; v zazidalnih enotah samo do izvedbe gradenj po OPPN;
- dejavnosti oskrbe gospodarske javne infrastrukture (D, E);

- gradnja (F);

- promet (H49);

- zdravstvo in socialno varstvo (Q);

- dejavnosti gospodinjstva (T).

Dovoljene so tudi poslovne dejavnosti brez sprejema strank v obmocju OPPN.

(1)
(2)
(3) V enoti A3 so dovoljene dejavnosti kmetijske proizvodnje.
(4)

9. ¢len
(nacrt parcelacije)

(1) Parcelacija se izvede na podlagi nacrta parcelacije, ki je v kartografskem delu OPPN.

(2) Parcelne meje lahko potekajo tudi drugace, vendar ob upoStevanju regulacijskih linij.

lil. 3 Pogoji in usmeritve za projektiranje in gradnjo

10. ¢len
(zasnova graden;)

(1) Gradnja stavb je dopustna samo znotraj gradbene meje. Gradbene meje so prikazane v zazidalni
situaciji. Gradbene meje ne pogojujejo gradnje objektov, ki niso stavbe in delov objektov, ki so
namenjeni podzemni garazi. Stavbe v ureditveni enoti M lahko presezejo gradbeno mejo za 1,0 m na
dolzini 3 m.
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(2) Gradnja podzemnih objektov ni omejena z gradbenimi mejami in predpisanimi gabariti.

(3) Regulacijske linije so prikazane v zazidalni situaciji. Regulacijska linija locuje javne povrSine od
povrSin v zasebni lasti.

(4) Tlorisne zasnove stavb so lahko poljubne vendar omejene znotraj gradbenih meja.

(5) V zazidalni enoti S so fasadni zidovi najviSje stanovanjske etaze odmaknjeni najmanj 2,0 m od
vzdolznih zidov etaze pod njo, ¢e je kota njenih tal v 7,0 m visokem pasu pod najvi§jo dopustno vi§ino
stavbe.

(6) V zazidalni situaciji so prikazane najviSje dopustne viSine stavb v absolutni nadmorski visini. V
zazidalni enoti S je dopustna kota najvisje to¢ke stavbe 3,0 m vi§ja od dolo¢ene v zazidalni situaciji.

(7) NajviSje dopustne viSine stavb, vendar najve¢ za 2,0 m, lahko presegajo: dimniki, instalacijske
naprave, sonéni zbiralniki ali sonne celice, dostopi do strehe, ograje brez polnil in naprave
elektronske komunikacijske infrastrukture.

(8) Stavbe se umestijo tako, da so ¢im bolj prilagojene obstoje€im nivojem terena. Uvozi v garazne
etaze so v nizjem delu zazidalne enote.

(9) Stevilo kletnih etaZ ni omejeno.

(10) Vsi stanovanijski objekti morajo biti opremljeni z osebnimi dvigali.

(11) Odmik od meje sosednjih parcel za stavbe, ki so enostavni ali in nezahtevnih objekti viSine do
3,0 m, je najmanj 1,0 m. Visji tovrstni objekti se gradijo na odmiku najmanj 2,0 m.

11. ¢len
(zasnova zelenih povrsin)

(1) PovrSine v neposredni okolici stanovanjskih stavb morajo biti urejene kot zelenice oziroma
povrsine za pesce.
(2) Streha nad garazno etazo se izvede v sistemu zelene strehe.

(3) Ob obstojecih odvodnih jarkih se uredijo zelene povrSine s sonaravno urejeno strugo odvodnika,
peSpotmi, brvmi in parternimi ureditvami za sprehajalce, vodnim zadrzevalnikom in rastlinjem.
Zadrzevalnik oziroma niz zadrzevalnikov se uredi kot raz8irjena vodna povrSina z moznostjo
zadrzevanja povecanih koli¢in padavinskih voda.

(4) Od drevesnih vrst so dovoljene samo avtohtone vrste in sadno drevije.
(5) Vzdolz glavne in stranskih ulic se zasadijo drevoredi.
(6) V zazidalnih enoti M je faktor zelenih povrSin najmanj 30%.

(7) V zazidalni enoti S je faktor odprtih bivalnih povr§in najmanj 35%, od tega je najmanj 50% zelenih
povrSin na raS¢enem terenu.

(8) V zazidalni enoti Z je faktor odprtih bivalnih povrSin najmanj 35%, od tega je najmanj 50% zelenih
povrSin na raS¢enem terenu.

12. ¢len
(oblikovanje)

(1) Tip strehe (dvokapnica, ravna, enokapnica...) mora biti enoten za stanovanjske stavbe v
posameznem sklopu zazidalnih enot.

(2) Barve fasad so lahko samo svetlejSih zemeljskih odtenkov. Rdeca, zelena, modra, vijolicna,
oranzna in rumena barva ni dopustne.

(3) Dopustne do tudi druge barve fasade, vendar ne smejo presegati 20% povrSine posamezne
fasade.

(4) Barve fasade se dolocijo v projektu za gradbeno dovoljenje.

(5) Prezracevalne in klima naprave so lahko nameS¢ene samo znotraj objekta, v obmocju balkonov,
teras in na strehah.
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13. ¢len
(stati€na zasnova)

Investitor objektov visokogradnje mora poskrbeti, da se v skladu s predpisi opravijo predhodne
geoloske raziskave o geomehanskih lastnostih tal in v skladu z rezultati teh raziskav izvesti vse
potrebne ukrepe za varno gradnjo.

IV. ZASNOVA PROJEKTNIH RESITEV IN POGOJEV GLEDE PRIKLJUCEVANJA OBJEKTOV
NA GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO IN GRAJENO JAVNO DOBRO

14. ¢len
(splosno)

(1) Pred zaCetkom gradnje je potrebno trasirati, zakoli¢iti in za$¢ititi obstoje¢o gospodarsko javno
infrastrukturo in omogociti nadzor upravljavca infrastrukture.

infrastrukturo v neposredni blizini zasebnega priklju¢ka in v primeru odvodnje odpadnih voda, ko
zaradi reliefnih danosti ni mogoca izvedba gravitacijskega voda v javnem zemljiS¢u.

(3) Stik med gospodarsko javno infrastrukturo in zasebnim prikljuc¢kom se mora izvesti na mestu, ki
je neovirano dostopen upravljavcu infrastrukture.

(4) Gospodarska javna infrastruktura vkljuéno z zasebnimi prikljuénimi vodi izven stavb je podzemna.
Elektroenergetski vodi in vodi elektronskih komunikacij se izvedejo v cevni kanalizaciji.

(5) Gospodarska javna infrastruktura in posegi v njene varovalne pasove se nacrtujejo v skladu s
smernicami in projektnimi pogoji upravljavca.

(6) Krizanja gospodarske javne infrastrukiure se izvedejo v ustreznih horizontalnih in vertikalnih
odmikih.

(7) Novi infrastrukturni vodi se geodetsko posnamejo. Digitalni posnetek infrastrukiure se dostavi
upravljavcu infrastrukturnega voda.

IV. 1 Pogoji za prometno urejanje

15. ¢len
(ulice)

(1) Glavni cestni prikljucek poteka preko Ulice Milana Klemencica proti Bevkovi ulici. Stranski cestni
prikljucek je preko ulice Ribnik — spodnja cesta. Obe ulici se povezeta z vmesno stransko ulico.

(2) Znagilni presek glavnih in stranskih ulic je: voziS¢e Sirine 5,5 m, obojestranski drevored Sirine 3
m, plo¢nik Sirine 2,5 m.

(3) Dovozne ulice k stavbam so izvedene kot slepe ulice namenjene samo stanovalcem in njihovim
obiskovalcem.

(4) V obmocju se dovoli motorni promet samo z osebnimi in kombiniranimi vozili ter motorji. Tovorna
vozila so dovoljena samo za intervencijo in dostavo.

(5) Najvisja dovoljena hitrost v obmocju OPPN je 30km/h.

(6) V nacrtu ureditve prometnih povrSin je potrebno dolociti ustrezne tehnicne reSitve za
preprecevanije visjih hitrosti.

(7) Dovoz za obiskovalce do ureditvene enote M je praviloma z glavne ulice.
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16. €len
(parkiranje)

(1) Potrebno Stevilo parkirnih mest za stanovalce in obiskovalce je potrebno urediti znotraj obmocja
OPPN. Na odprtih povr§inah zazidalne enote S je dovoljenih najve¢ 70% predvidenih parkirnih mest.
Na obmocju zazidalne enote Z se parkirna mesta lahko v celoti zagotavljajo na odprtih povrSinah, pri
¢emer so lahko nadkrita z nadstreSnico.

(2) Za velstanovanjske stavbe je treba zagotoviti parkirna mesta za osebna vozila in sicer:
- 1,5 parkirnega mesta na stanovanje do 50 m2 neto tlorisne povrSine,
- 2 parkirni mesti na stanovanje od 50 m2 do 100 m2 neto tlorisne povrsine,
- 3 parkirna mesta na stanovanje nad 100 m2 neto tlorisne povrsine.

(3) Za stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovanji na obmocju zazidalne enote Z je treba
zagotoviti parkirna mesta skladno s pravilnikom, ki ureja minimalne zahteve za graditev oskrbovanih
stanovanj za starejSe ter nacin zagotavljanja pogojev za njihovo obratovanje. Kadar na gradbeni
parceli ni tehni¢nih ali prostorskih moznosti za zagotovitev zadostnega Stevila parkirnih mest, lahko
investitor v dogovoru z Obcino manjkajo€a parkirna mesta zagotovi na javnih parkirnih povrinah v
obmocju OPPN.

(4) Za stanovanjske stavbe za druge posebne druzbene skupine je potrebno zagotoviti vsaj 1
parkirno mesto na 5 zaposlenih in eno parkirno mesto na 5 postelj.

(5) Vsaj 10% parkirninh mest mora biti javno dostopnih in na voljo obiskovalcem.
(6) Parkirno mesto mora biti najmanj velikosti 2,5 x 5,0m.

17. Clen
(povrsine za pesce)

(1) PeSpoti se uredijo kot notranje povezave med stavbami in ulicami ter povezave z obstojecimi
potmi. V sistemu peSpoti se uredijo tudi povrSine za zadrzevanje na prostem.
(2) Obvezna je ureditev javnih peS povezav, ki so oznacene kot os prehodnosti prostora.

(5) Uredijo se pe$poti v povezavi z vsemi obstojeCimi peSpotmi, ki potekajo do obmocja OPPN.
Predvidi se nova pe$ povezave preko regionalne ceste proti trgovskemu srediScu.

(6) Vse povrsine, ki so namenjene peScem, morajo biti brez viSinskih ovir oziroma morajo
zagotavljati varno uporabo tudi funkcionalno oviranim osebam. Plo¢nik se ob prehodu ez cesto
izvede brez stopnje.

(7) Pespoti se lahko uredi tudi v obmocju zelenih povrSin.

18. ¢len
(kolesarske poti)

(1) Promet s kolesi je dovoljen na povr§inah namenjenim motornemu prometu. Pogojno je dopustno
kolesarjenje tudi na peSpoteh vendar ob upostevanju prednosti peScev in omejitvijo hitrosti na 10km/h.

(2) Vzdolz drzavne ceste se kolesarska povezava uredi na povrSini loceni od cestnega vozisca.

IV. 2 Pogoji za komunalno urejanje

19. ¢len
(vodovod in hidrantno omrezje)

(1) Obmocje OPPN se priklju¢uje na obstoje¢e mestno vodovodno omrezje v skladu z utemeljenimi
pogoji upravljavca.

(2) V obmocju OPPN se izvede novo vodovodno in hidrantno omrezje, tako da je zagotovljeno
dvostransko napajanje osnovnega vodovodnega omrezja.
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(3) Zasnova hidrantnega omrezja v obmocju OPPN mora zado$¢ati za potrebe v obmocju OPPN.

20. ¢len
(odvajanje odpadnih komunalnih voda)

(1) V obmocju OPPN se zgradi loCen kanalizacijski sistem. Stavbe se priklju¢i na kanalizacijsko
omrezje, ki se priklju¢i na obstojeCe mestno kanalizacijsko omrezje v skladu z utemeljenimi pogoji
upravljavca.

(2) Krizanje kanalizacije z drugimi infrastrukturnimi vodi se izvede z najmanj 0,5 m odmika.

(3) Skozi obmocje OPPN poteka obstojeci kanalizacijski vod. Ta vod se nadomesti z novim vodom,
ki se ga izvede tako, da poteka izven obmogij stavb.

(4) Kanalizacija odpadnih voda pre¢ka drzavno cesto preko parc. &t. 2114/2 k.o. 2380 Sturje oziroma
1901/9 k.0. 2392 Ajdovscina.

21. ¢len
(odvajanje odpadnih padavinskih voda)

(1) Sistem odvodnje vkljuéno z varnostnimi prelivi mora omogocati odvajanje stoletnih voda, da se
prepreci poplavna ogrozenost stanovanjskih stavb.

(2) Odpadne padavinske vode iz vodonepropustnih povrSin se vodi v zadrzevalnike in od tu v nov
odvodnik. Odpadne padavinske vode iz vodoprepustnih povrsin se preko drenaz vodi v nov odvodnik
in preko njega v reko Hubelj.

(3) Pri nadrtovanju in izvedbi posegov je potrebno upostevati Hidrologko hidravliéni elaborat, Studija
povrSinskega odtoka za OPPN Ribnik SB Il — dopolnitev, st. 034/17-102B, datum marec 2021,
izdelovalec: Corus inzenirji d.o.o0., Zapuze 19, 5270 Ajdovscina in GeoloSko geomehanski elaborat,
Geolosko geomehanske raziskave za projekt Ribnik SB I, $t. 066/18-101, datum marec 2018,
izdelovalec: Corus inzenirji d.o.0., Zapuze 19, 5270 Ajdovscina.

(4) Pri izdelavi projektne in izvedbene dokumentacije je potrebno upostevati mnenje Direkcije RS za
vode §t. 35024-116/2020-3, datum 4. 6. 2021.

(5) K projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja za gradnjo gospodarske javne infrastrukture
obmocja je potrebno pridobiti vodno mnenije.

(6) Obmocja faz odvodnje padavinskih voda so prikazana na risbi &t. 6¢, Infrastruktura: kanalizacija
odpadnih padavinskih voda.

(7) Pred gradnjo stavb je potrebno izvesti omilitvene ukrepe za posamezno fazo odvodnje
padavinskih voda:

- pred izvedbo gradenj v obmocju OPPN je potrebno izvesti nov odvodnik padavinskih voda v reko
Hubelj (prikazano na risbi §t 6a, Infrastruktura: kanalizacija odpadnih voda - SirSe);

- pred izvedbo gradenj v obmocju faze | je potrebno izvesti zadrzevalnik A prostornine vsaj 370 m3,
ki se ga priklju¢i na nov odvodnik;

- pred izvedbo gradenj v obmocju faze Il je potrebno izvesti zadrzevalnik B prostornine vsaj 391
m3, ki se ga priklju¢i na nov odvodnik;

- padavinski odtok z vodonepropustnih povrsin v obmocju faze Il se prikljuci na zadrzevalnik B.

(8) Padavinske vode z vodonepropustnih povrin se zadrzujejo v zadrzevalnikih A in B, ki imata
skupni duSeni stoletni pretok najve¢ 0,09m3/s. Kot vodonepropustne povrSine (npr. strehe in asfaltne
povrsine) se Stejejo povrsine s koeficientom odtoka k > 0,80.

(9) Padavinske vode z vodopropustnih povrsin se zadrzuje v podtalju. Kot vodopropustne povrSine
(npr. travnate povrsine) se Stejejo preostale povrsine, vkljuéno s tlakovanimi povrSinami peSpoti, ki se
odvodnjavajo preko razprSene odvodnje na okoliSke zatravljene povrSine. Vodopropustne travnate
povrSine morajo zagotavljati infiltracijo in zadrzevanje padavin v podtalju. Koeficient odtoka teh povrsin
je k<0,30. lzvesti je prepustni sloj debeline vsaj 0,5 m s koeficientom prepustnosti med 1,0 in 5,0x10-4
m/s. Zagotoviti je €as koncentracije vsaj 1,5 ure. Precedne vode iz teh zemljin se preko drenaz vodi v
nov odvodnik padavinskih voda.

(10) Pri nacrtovanju gradenj v obmocjih posameznih faz odvodnje padavinskih voda je potrebno
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upostevati velikosti posameznih prispevnih povrSin (velikost utrjenih povrsin) kot je predvideno v
Hidravlicno hidroloSkem elaboratu.

(11) Zadrzevalniki se lahko izvedejo kot suhi, mokri ali vkopani bazeni. Ce se izvede mokri
zadrzevalnik, se kot zadrzevalna prostornina uposteva samo prostornina nad stalno prisotno vodo.
Dusenje pretokov iz zadrzevalnikov se izvede z ustreznimi dusilkami.

(12) Zadrzevalniki se izvedejo tako, da ne pride do vdora talnih voda vanje in da je prepre¢eno
izcejanje zadrzane vode v tla. Zadrzevalniki se morajo vzdrzevati tako, da se trajno ohranja njihova
namembnost.

(13) Najnizja kota prve etaze stavbe, ki se gradi v obmocju 20 m Sirokega pasu od osi potoka Prelog,
je najmanj 110,17 m nadmorske viSine. V preostalem delu zazidalne enote Z je najnizja kota prve etaze
stavbe najmanj 106,5 m nadmorske visine.

(14) Okrog temeljev in kleti stavb se izvedejo globoke drenaze, ki se jih priklju¢i na nov odvodnik
odpadnih padavinskih voda.

(15) Sistem odvodnje odpadnih padavinskih voda se izvede tako, da bo mogoce na nov odvodnik
prikljuciti vode iz SirSega obmocja. Dodatna obremenitev novega odvodnika s temi vodami ni vsebina
tega OPPN. V primeru uporabe novega odvodnika za vode iz SirSega obmocja je potrebno izdelati
novo hidroloSko hidravliéno analizo.

(16) Padavinske vode iz obmocja gradbene parcele je potrebno prestrezati tako, da ne prehajajo po
povrSini na sosednja zemljis¢a.

(17) Novogradnje stavb morajo imeti urejeno delno zadrzevanje padavinskih voda na lastni parceli ali
v javnih zadrzevalnikih. Ta voda se lahko uporabi tudi za potrebe zalivanja zelenih povrsin in obmocja
vrtickov.

(18) Obvezna je prikljucitev odvodnje odpadnih padavinskih voda na javni sistem odvodnje.
Individualno odvajanje padavinskih in komunalnih odpadnih voda ni dovoljeno.

(19) Ureditve zunanjih povrSin okrog stavbe je treba nacrtovati na nacin, da se padavinske odpadne
vode odvodnjujejo stran od stavb in da se prepreci vdor padavinskih vod v stavbo.

22. ¢len
(komunalni odpadki)
(1) Komunalne odpadke se zbira na ekoloskih otokih za lo€eno zbiranje odpadkov.

(2) Ob enem ekoloSkem otoku se uredi povrSina za zbirno mesto obcasnih zbiranj posebnih
odpadkov.

(3) Stevilo, velikost in lokacije ekologkih otokov se prilagodi dejanskim potrebam v skladu s
predpisanim nacdinom zbiranja komunalnih odpadkov.

(4) Ce v ureditveni enoti S $tevilo uporabnikov na ekoloki otok preseze 200, je treba umestiti Se
dodaten ekoloski otok.

(5) V zazidalni enoti M je za potrebe doma starejSih ob&anov dovoljena tudi umestitev pokritega
ekoloskega otoka znotraj stavbe

(6) EkoloSki otoki morajo biti postavljeni na mestu dostopnem vozilom za odvoz odpadkov, brez
robnikov in drugih ovir ter z zagotovljenim obracalis€em.

IV. 3 Pogoji za energetsko in telekomunikacijsko urejanje

283. ¢len
(elektroenergetika)

(1) V obmocju OPPN se zgradi transformatorska postaja (ena ali ve€). Mo¢ nove transformacije se
dolo¢i na osnovi priCakovanih obremenitev z elektricno energijo. lzvede se vzankanje nove
transformatorske postaje v cevni kanalizaciji. Cevna kanalizacija mora omogo¢ati tudi razvod za
napajalne nizkonapetostne kable. Za izvedbo priklju¢kov do posameznih objektov se predvidi ustrezno

10- 15



Stevilo razdelilnih omar.

(2) Obstojeci visokonapetostni in nizkonapetostni kabli se prestavijo izven obmoc&ja nacrtovanih
stavb in zasebnih zemljiS¢.

(3) Za izgradnjo elektroenergetskih naprav je potrebno izdelati projekte za pridobitev gradbenega
dovoljenja in za izvedbo. Potrebno je izdelati idejne resitve napajanja za vse stavbe v obmocju OPPN.

(4) Jaski kabelske kanalizacije in transformatorska postaja so dostopni iz javnih povrSin.

24. ¢len
(plinovodno omrezje)

(1) Energetska oskrba novo nacrtovanih objektov za potrebe ogrevanja se predvidi z zemeljskim
plinom iz javnega distribucijskega omrezja v kombinaciji z obnovljivimi energetskimi viri.

(2) Operater distribucijskega sistema gradi in Siri osnovno plinovodno omrezje skladno z dologili s
koncesijske pogodbe pod pogojem, da mu prihodki iz omreznine krijejo stroske investicijskih vlagan;.
V nasprotnem primeru mora investitor nacrtovanih objektov kriti nesorazmerni del investicij v
plinovodno omrezje.

(3) Za posamezen objekt se predvidi samostojen prikljuéni plinovod, katerega lastniki bodo koncni
odjemalci.

(4) Pogoje in nacin prikljucevanja na omrezje zemeljskega plina dolo¢a Odlok o nacinu izvajanja
lokalne gospodarske javne sluzbe sistemskega operaterja distribucijskega omrezja zemeljskega plina
in gospodarske javne sluzbe dobave zemeljskega plina tarifnim odjemalcem v obcini Ajdovscina
(Uradni list RS §t. 34/2007) in sistemska obratovalna navodila.

(5) Pri umes€anju plinovodnega omrezja v prostor in dolo€itvi odmikov od ostale komunalne
infrastrukture je potrebno, poleg vseh veljavnih predpisov in normativov, upostevati Pravilnik o
tehnic¢nih pogojih za graditev, obratovanje in vzdrzevanje plinovodov z najvecjim tlakom do vkljuéno 16
bar (Ur. List RS &t. 26/02, 54/02 in 17/14 — EZ -1 in nadaljnje dopolnitve).

(6) Ne glede na dolocbe prvega odstavka tega Clena se objekti lahko ogrevajo z obnovljivimi

energetskimi viri v celoti.

25. ¢len
(javna razsvetljava)
(1) Vse prometne povrsine in plo¢niki se osvetljujejo z javno razsvetljavo.
(2) Osvetlitev mora biti omejena na prometne in pes povrsine.

26. ¢len
(elektronske komunikacije)

(1) Obmocje OPPN se opremi z elektronskim komunikacijskim kabelskim omrezjem, ki se prikljucuje
na obstojece kabelsko omrezje na robu obmocja OPPN. Omrezje mora obsegati ustrezne prikljucke
do vseh nacrtovanih objektov.

(2) Obstojeci vodi elektronskih komunikacij se prestavijo izven obmocja nacrtovanih stavb in
zasebnih zemljis¢.

(3) V obmocju OPPN je dopustno vzpostaviti dostopne tocke kot samostojne elektronske naprave
za mobilne komunikacije v lokalnem (dostopovnem) komunikacijskem omrezju le na stavbah.

V. RESITVE IN UKREPI ZA VAROVANJE OKOLJA, NARAVNIH VIROV IN OHRANJANJE NARAVE

27. ¢len
(vplivi na okolje)

S transportnih in gradbenih povrSin ter deponij gradbenih materialov je treba prepreciti emisije
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prahu, tekocin, odpadne embalaze in gradbenih materialov.

28. ¢len
(varstvo voda)

(1) Posegi v prostor ne smejo poslabSevati stanja voda, morajo omogocati varstvo pred skodljivim
delovanjem voda, morajo ohranjati naravne procese, naravno ravnovesje vodnih in obvodnih
ekosistemov.

(2) Posegi se morajo izvajati tako, da se z gradnjo stavb ne posega v vodonosne plasti oziroma, da
se ne zmanjSa prostornina vodonosnika ali preseka toka podzemne vode.

(3) Vsi objekti in naprave s pripadajoco infrastrukturno in zunanjo ureditvijo morajo biti izven vodnega
in priobalnega zemlji§€a. Prikljuéni infrastrukturni vodi, ki precijo vodotok se izvedejo tako, da je Stevilo
prec¢kanj vodotoka ¢im manjSe. V delih kjer infrastruktura poteka vzporedno z vodotokom jo je
potrebno izvesti izven vodnega in priobalnega zemljiS¢a. Izjeme so dovoljene samo na krajsih
odsekih, kjer so prostorske moznosti omejene in pri Cemer se z gradnjo ne sme zmanjSati svetlega
profila vodotoka. V tem primeru je potrebno predvideti ustrezno zavarovanje brezin. Gradnja jaskov v
strugi in brezini vodotoka ni dovoljena.

29. ¢len
(varstvo zraka)

(1) UposStevati je potrebno normative glede dopustnih emisij iz objektov in dejavnosti v obmogju
OPPN.

(2) Kurjenje na prostem ni dovoljeno.

(3) Zasnova in uporaba objektov mora zagotavljati ustrezno kakovost zraka v bivalnih prostorih.

30. ¢len
(varstvo pred hrupom)

V obmocju OPPN velja Ill. stopnja varstva pred hrupom v skladu z Uredbo o mejnih vrednostih
kazalcev hrupa v okolju (Uradni list RS, &t. 43/18 in 59/19).

31. ¢len
(varstvo tal)

(1) Posegi v tla se izvedejo tako, da se prizadene ¢im manjSe povrsine tal. Za zaCasne prometne in
gradbene povrSine se uporabi infrastrukturne povrSine in povrSine, na katerih so tla manj kvalitetna.
Pri gradnji se uporabijo prevozna sredstva in gradbeni stroji, ki so tehni€no brezhibni ter le materiali,
za katere obstajajo dokazila o njihovi neskodljivosti za okolje. Treba je predvideti nujne ukrepe za
odstranitev in odlaganje materialov, ki vsebujejo Skodljive snovi.

(2) V ¢asu gradnje mora biti gradbiS¢e omejeno na zemljiS¢e, na katerem ima investitor pravico
poseganja.

(3) V Casu izvedbe se doloc¢i obmocje gibanja motornih vozil in strojev in prepove manipulacijo na
ostalih povrSinah.

32. ¢len
(svetlobno onesnazevanije)

Za osvetlievanje zunanjih povrsin se lahko koristijo samo takdne svetilke, ki omogocajo osvetljavo
talnih povrsin in ne osvetljujejo neba in SirSe okolice. Dovoljena je uporaba zarnic s ¢im manjsim

delezem ultravijoli¢ne svetlobe. Sistem osvetljevanja mora delovati tako, da v drugem delu noci
ostane prizgano minimalno Stevilo luéi.

VI. RESITVE IN UKREPI ZA OBRAMBO TER VARSTVO PRED NARAVNIMI IN DRUGIMI
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NESRECAMI, VKLJUCNO Z VARSTVOM PRED POZAROM

33. ¢len
(pozarna varnost)

(1) Za potrebe zagotavljanja pozarnega varstva se izvede ustrezno hidrantno omrezje z
zagotovljenimi koli€¢inami potrebne pozarne vode, ustrezne odmike od meje parcel in med objekti ter
potrebne protipozarne locitve, intervencijske poti, neovirane in varne dovoze, dostope in delovne
povrsSine za intervencijska vozila.

(2) Vse ulice morajo omogocati intervencijski dovoz. Dolo¢ene peSpoti med objekti morajo biti
zasnovane tudi za potrebe intervencijskega dovoza.

(3) Stavbe morajo biti projektirane, grajene in vzdrzevane tako, da njihova konstrukcija ob pozaru
ohrani potrebno nosilnost v ¢asovnem obdobju, ki je za posamezno skupino objektov dolodeno s
predpisi 0 pozarni varnosti objektov.

(4) Izpolnjevanje bistvenih zahtev varnosti pred pozarom za pozarno manj zahtevne objekie se
dokazuje v elaboratu zasnova pozarne varnosti, za pozarno zahtevne objekte pa v elaboratu Studija
pozarne varnosti. Pozarno manj zahtevni in zahtevni objekti so dolo€eni v predpisu o zasnovi in Studiji
pozarne varnosti.

34. &len
(druge nesrece)

(1) V obmocju OPPN ni ogrozenih obmocij glede visoke podtalnice, plazovitosti in plazljivosti. Glede
na dopustne dejavnosti v obmocju ni verjetna moznost razlitjia nevarnih snovi.
(2) Za odvracanje poplavne nevarnosti je potrebno izvesti ukrepe iz 21. ¢lena tega odloka.

(3) Konstrukcijska zasnova objektov mora biti izvedena protipotresno varno za projektni pospesek tal
0.175 g (povratna doba 475 let).

(4) Zasnova objektov mora upostevati geoloSsko geomehanske raziskave terena, ki jih je potrebno
opraviti pred izdelavo konstrukcijske zasnove objektov.

(5) Do vsakega objekta se omogoci dovoz za intervencijo in dostavo, ki mora biti brez viSinskih ovir.

(6) Na severovzhodni parcelni meji parc. §t. 1393/2 je zaradi verjetne lokacije neeksplodirane bombe
pred zacetkom izkopov potrebno izvesti raziskavo za natan¢no lociranje bombe.

VIl. ETAPNOST IZVEDBE PROSTORSKE UREDITVE

35. &len
(etapnost)

(1) Pred zacetkom gradenj v obmocju OPPN je potrebno:
- izvesti parcelacijo za zagotovitev javnih povrsin,
- izdelati nacrt gospodarske javne infrastrukture in prikljuckov na obstojeCe omrezje.

(2) Gospodarska javna infrastruktura se lahko nacrtuje in izvede v celotnem obsegu naenkrat
oziroma delno glede na trenuten obseg nacrtovane pozidave. V primeru delne izvedbe gospodarske
javne infrastrukture mora biti le-ta usklajena z zasnovo omrezja celotnega obmocja in dimenzionirana
glede na potrebe celotnega obmocja.Dopustna je gradnja posameznih objektov so¢asno z gradnjo
javnega infrastrukturnega omrezja.

(3) Pogoj za uporabo zgrajenega objekta je izvedena gospodarska javna infrastruktura za predmetni
objekt ter urejene zunanje povrSine.

(4) Pred izvedbo pozidave v obmocju faze | odvodnje padavinskih voda je potrebno izvesti
zadrzevalnik A in nov odvodnik do reke Hubelj.

(5) Pred izvedbo pozidave v obmog¢ju faze Il in lll odvodnje padavinskih voda je potrebno izvesti
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zadrzevalnik B in ga prikljuciti na nov odvodnik do reke Hubelj.

VIIl. VELIKOST DOPUSTNIH ODSTOPANJ OD FUNKCIONALNIH, OBLIKOVALSKIH IN
TEHNICNIH RESITEV

36. Clen
(odstopanja)

(1) Dovoljena odstopanja od funkcionalnih, oblikovalskih in tehni¢nih reSitev so doloena pri
posameznih vsebinah v tem odloku.

(2) Dopustne so spremembe tras posameznih vodov gospodarske javne infrastrukture ter prikljuc¢kov
zaradi zagotavljanja ustreznejSe oskrbe in racionalnejSe izrabe prostora pod pogojem, da z
nacrtovanimi spremembami soglasajo upravljavci posameznih omrezij.

(3) Ureditveni enoti A3 in A4 se lahko medsebojno zamenjati. V tem primeru se zadrzevalnik B uredi
v obmocju sedanje lokacije ureditvene enote A3 in vrticki v A4.

(4) Osi drevoredov se lahko premaknejo do 0,5 m.

(5) Resitve v zvezi z energetsko oskrbo stavb lahko odstopajo, v kolikor so skladne s predpisi, ki
urejajo ucinkovito rabo energije v stavbah.

IX. USMERITVE ZA DOLOCITEV MERIL IN POGOJEV PO PRENEHANJU VELJAVNOSTI
PODROBNEGA NACRTA

37. Elen
(prenehanje veljavnosti)

(1) OPPN lahko preneha veljati, ko so izvedeni vsi predvideni posegi in pridobljena uporabna
dovoljenja za vse objekte.

(2) Ce se veljavnost OPPN prekine preden so izpolnjeni pogoji iz prvega odstavka tega élena, je za
izvajanje posegov v obmocju OPPN potrebno sprejeti ustrezni nadomestni prostorski dokument.

(3) Po prenehanju veljavnosti OPPN se posegi v obmocju urejajo skladno z obcinskim prostorskim
nacrtom.

Odlok o obc¢inskem podrobnem prostorskem nacrtu Ribnik SB Il (Uradni list RS, st.
56/17) vsebuje naslednje konéne dolocbe:
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X. KONCNE DOLOCBE

38. &len
(razveljavitev)

Z uveljavitvijo tega odloka se prenehajo veljati:

- Odlok o zazidalnem nacrtu Ribnik SB Il (Uradno glasilo, t. 3/91, Uradni list RS, §t. 81/06),

- Program priprave za spremembo in dopolnitev zazidalnega nacrta Ribnik SB Il (Uradni list RS, $t.
79/04) in

- Sklep o zacetku priprave sprememb in dopolnitev Zazidalnega nacrta Ribnik SB Il (Uradni list RS, $t.
95/08).

39. ¢len
(vpogled)

OPPN je na vpogled na Obcini Ajdovs¢ina.

40. clen
(uveljavitev)

Ta odlok zane veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.

Odlok o spremembah in dopolnitvah Odloka o obéinskem podrobnem prostorskem
nacrtu Ribnik SB Il - predlog (Uradni list RS, §t. 94/21) vsebuje naslednji konéni
doloc¢bi:

25. ¢len
Z uveljavitvijo tega odloka na obmocju OPPN preneha veljati:
- Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za Obg&ino Ajdovscina - Uradno glasilo §t. 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).

26. Clen

Ta odlok zac¢ne veljati naslednji dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.

Odlok o spremembah in dopolnitvah st. 2 Odloka o obéinskem podrobnem
prostorskem nacrtu Ribnik SB Il - predlog (Uradni list RS, st. ) vsebuje
naslednji konéni dolo¢bi:

9. élen
V skladu z mnenjem Zavoda Republike Slovenije za varstvo narave $§t. 3563-0516/2023-2

z dne 30. 11. 2023 ni treba izvesti presoje sprejemljivosti vplivov izvedbe plana na naravo in varovana
obmodgja.

10. ¢len

Ta odlok za¢ne veljati naslednji dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.
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zadeva:

Spremembe in dopolnitve st. 2 Obcinskega podrobnega prostorskega nacrta Ribnik SB 11

predmet: OBRAZLOZITEV

akt:

Obcina Ajdovscina pripravlja spremembe in dopolnitve sSt. 2 Obcinskega podrobnega prostorskega nacrta Ribnik SB
Il (sdOPPN; Uradni list RS, $t. 56/2017, 94/2021).

obmodje akta:

EUP AJ-161

namen sdOPPN:

Prostorski nacrt se spreminja zaradi potreb investitorjev, ki so se izkazale po uveljavitvi OPPN.

spremembe:

Spremeni oziroma dopolni se samo besedilo odloka:

1.

10.

11.

12.

Na vseh zunanjih in javnih povrSinah za mirujoci promet se dopusti nadstresnice za sonéne elektrarne. V
drugem odstavku 7. ¢lena se dopusti tudi gradnja objektov, ki so 12754 Stavbe za funkcionalno dopolnitev,
in sicer nadstresnice nad parkirnimi mesti z moznostjo namestitve sonc¢nih panelov.

V obmodju zazidalne enote S se dopusti umestitev otroskega vrtca v vecstanovanjskem objektu. V tretjem
odstavku 7. ¢lena se novelira Cetrta alineja v skladu z novelirano uredbo: namesto »12740 Druge stavbe, ki
niso uvrscene drugje: zaklonis¢a, nadstresnice« se novo besedilo glasi: »12743 Zaklonis¢a«. Dopusti se tudi
gradnja objektov, ki so 12112 Gostilne, restavracije in tocilnice ter 12630 Stavbe za raziskovanje in
znanstveno-izobraZevalno delo: vrtec.

V obmodju zazidalne enote S se dopusti nadviSanje stavb za eno etaZo (Sesti odstavek 10. ¢lena).

Osmi odstavek 10. ¢lena se ¢rta.

Spremeni se dolocitev dopustnih barv fasade. Namesto RGB lestvice se dopusti fasadne barve svetlejsih
zemeljskih odtenkov; rdeca, zelena, modra, vijoli¢na, oranzna in rumena niso dopustne (drugi odstavek 12.
¢lena).

V Cetrtem odstavku 12. ¢lena se namesto 15 % dopusti 20 % drugih fasadnih barv.

V petem odstavku 12. ¢lena se ¢rta besedilo v oklepaju: »(npr. navedba oznake barve in proizvajalca)«.

Prvi odstavek 16. ¢lena se dopolni s stavkom: »Na obmocju zazidalne enote Z se parkirna mesta lahko v
celoti zagotavljajo na odprtih povrsinah, pri ¢emer so le ta lahko nadkrita z nadstre$nico«.

Tretji odstavek 16. ¢lena se spremeni tako, da se glasi: »Za stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovanji
na obmocju zazidalne enote Z je treba zagotoviti parkirna mesta skladno s Pravilnikom o minimalnih
zahtevah za graditev oskrbovanih stanovanj za starejSe ter o nacinu zagotavljanja pogojev za njihovo
obratovanje (Uradhni list RS, §t. 110/04, 81/09 in 17/11).

V 21. ¢lenu se spremeni dolocba, ki je v celotni zazidalni enoti Z dolocala najnizjo koto pritli¢ja, tako da sedaj
velja samo za pozidavo ob potoku. Dodal se je zadnji odstavek, ki dolo¢a urejanje zunanjih povrsin na nacin,
da ne bo prihajalo do vdora padavinski vod v stavbo.

24. ¢len se dopolni z odstavkom z vsebino: »Objekti se lahko ogrevajo z obnovljivimi energetskimi viri v
celoti«.

36. ¢len se dopolni tako, da resitve v zvezi z energetsko oskrbo stavb lahko odstopajo, v kolikor so skladne s
predpisi, ki urejajo ucinkovito rabo energije v stavbah.
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obrazloZitev:

Obcina Ajdovscina, lastnik dela obmocja in potencialni investitor so izrazili namero, da se OPPN spremeni v
posameznih vsebinah, tako da bo mogoce izvesti Zelene investicije. Spremenijo se samo besedilne vsebine akta,
graficne vsebine se ne spreminjajo.

- Ad 1: Sledec trendu umescanja objektov in naprav za pridobivanje obnovljivih virov energije je primerno akt
dopolniti, tako da bo dopustna namestitev soncnih panelov ob hkratni izvedbi nadkritia nad parkirnimi
povrsinami. V ta namen se razsiri nabor gradnje dopustnih objektov z nadstresnicami tudi izven gradbene meje
na povrsinah parkiris¢a. Te nadstresnice se opremi z napravami in napeljavami soncne elektrarne.

Ad 2: Velanje stevila prebivalstva, in sicer predvsem z druZinami z otroki oziroma tovrstnim potencialom, ob
upostevanju zapolnjenosti obstojecih otroskih vrtcev narekuje dopustitev moZnosti umesc¢anja novih otroskih
vrtcev v okolju, kjer otroci prebivajo. Ta moZnost se dopusti v zazidalni enoti S, kjer se gradnja Se ne izvaja. Vrtec
se nameni prvenstveno otrokom iz bliznje okolice. V casu veljavnosti OPPN se je spremenila uredba, ki doloca
klasifikacijo objektov. Nabor dopustnih objektov se uskladi z aktualno uredbo. Skladno s tem se nadstresnice iz
dosedanjega podrazreda 12740 Druge stavbe, ki niso uvrscene drugje, selijo v 12745 Stavbe za funkcionalno
dopolnitev. Dopusti se tudi gradnja dnevnega bara, kavarne, slas¢icarne ali podobno in otroskega vrtca.

Ad 3: Povecane potrebe po stanovanjih narekujejo zgoscevanje poselitve. V ta namen se dopusti nadvisanje
stanovanjskih objektov v zazidalni enoti S, tako da bo mogoce izvesti eno nadstropje vec.

Ad 4: Osmi odstavek 10. ¢lena se Crta, ker je njegova vsebina enaka dolocbi v (13) odstavku 21. ¢lena.

Ad 5: Ker imajo investitorji in projektanti doloCene teZave pri interpretaciji sicer enoznacne dolocbe glede
dopustnih barv fasade, se dikcija spremeni v manj doloceno, vendar obicajno. Sprememba ni vsebinska, to
pomeni, da se nabor dopustnih barv v svojem namenu ne spremeni.

Ad 6: Dopustitev veljega deleZa fasade v drugi barvi omogoci nekoliko vecjo svobodo pri oblikovanju objektov
ob hkratnem nebistvenem odstopanju od dosedanje zasnove barvne podobe pozidave.

Ad 7: Crtana vsebina oklepaja je instrukcijske narave in se zato lahko érta brez vsebinskih posledic.

Ad 8: Zaradi povecanja notranjih povrsin v objektih z oskrbovanimi stanovanji se dopusti gradnja parkirnih mest
na zunanjih povrsinah v celoti.

Ad 9: Zagotavljanje predpisanega stevila parkirnih mest se uskladi s podrocnim predpisom, ki doloca pogoje za
stavbe z oskrbovanimi stanovanji.

Ad 10: Dolocba se dopolni tako, da se omejitev nanasa samo na stavbe ob potoku. Ugotovljeno je, da je bila
omejitev v skladu s hidroloskimi ugotovitvami potrebna samo za pozidavo ob potoku in ne za celotno obmocje
zazidalne enote Z. V hidrolosko hidravlicnem elaboratu, ki je bil izdelan v sklopu OPPN Ribnik SBII (st. elaborata
034/17-102B, marec 2021), so bili podani pogoji gradnje vzdolZ? desne breZine vodotoka Prelog. Na tem delu
zazidalne enote je treba zaradi zagotavljanja ustrezne poplavne varnosti na desnem bregu vzdolZ priobalnega
pasu vodotoka Prelog, koto pritlicja stavb ob vodotoku nacrtovati na absolutni koti minimalno 110,10mnv.
Skladno s hidrolosko hidravlicnim elaboratom za ostale stavbe, ki se ne nahajajo ob desni breZini vodotoka
Prelog, omejitve glede minimalne kote pritli¢ja niso zahtevane, ker se nahajajo izven vplivnega obmocja
vodotoka in se jih lahko izvede na niZji absolutni koti oziroma se jih lahko umesti glede na visinski potek
okoliskega terena.

Ad 11 in 12: Sprememba koncepta energetske oskrbe drZave v ¢asu od uveljavitve OPPN narekuje ustrezno
prilagoditev dolocb OPPN, ki je usmerjala predvsem v uporabo energije zemeljskega plina, v skladu s sedanjimi
trendi se dolocbe uskladijo, tako da se potencira ogrevanje z obnovljivimi viri.
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ODLOK
o obcéinskem podrobnem prostorskem nacrtu Ribnik SB Il

I. SPLOSNE DOLOCBE

1. ¢len
(splosno)

(1) S tem odlokom se na podlagi Sklepa o zacetku priprave sprememb in dopolnitev Odloka o
zazidalnem nacrtu Ribnik SBIl v Ajdov&¢ini (Uradni list RS, §t. 48/16) v smislu dolo¢be sedmega
odstavka 96. ¢lena ter tretjega odstavka 97. ¢lena Zakona o prostorskem nacrtovanju (Uradni list RS,
§t. 33/07, 70/08-ZVO-1B, 108/09, 80/10-ZUPUDPP (106/10 popr.), 43/11-ZKZ-C, 57/12, 57/12-
ZUPUDPP-A, 109/12 in 14/15 - ZUUJFO) sprejme Obcinski podrobni prostorski nacrt Ribnik SBII (v
nadaljnjem besedilu: OPPN).

(2) OPPN je izdelan v skladu s Pravilnikom o vsebini, obliki in nacinu priprave ob¢inskega podrobnega
prostorskega nacrta (Uradni list RS, &t. 99/07).

(3) Ta odlok doloc¢a obmocje OPPN in temu obmocju arhitekturne, krajinske in oblikovalske reSitve
prostorskih ureditev, nacrt parcelacije, etapnost izvedbe, reSitve in ukrepe za celostno ohranjanje
kulturne dedis¢ine, reSitve in ukrepe za varstvo okolja in naravnih virov ter ohranjanje narave, resitve in
ukrepe za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesreCami, pogoje glede prikljuéevanja
objektov na gospodarsko javno infrastrukturo in grajeno javno dobro, vplive in povezave s sosednjimi
enotami urejanja prostora ter dopustna odstopanja od nacrtovanih reSitev.

(4) V skladu z odlo¢bo Ministrstva za okolje in prostor, §t. 35409-324/2016/, datum 17. 5. 2021 ni treba
izvesti postopka celovite presoje vplivov na okolje in postopka sprejemljivosti vplivov izvedbe plana na
varovana obmogja.

(5) Identifikacijska Stevila v zbirki prostorskih aktov za ta prostorski akt je 2001.

2. Clen
(sestavni deli OPPN)

(1) OPPN vsebuje besedilni del, kartografski del in priloge.

(2) Besedilni del OPPN je vklju¢en v ta odlok in vsebuje naslednja poglavja:

I.  SploSne dolocbe;

Il.  Opis prostorske ureditve;

lll.  Umestitev nartovane ureditve v prostor, ki vsebuje:
1. Vplivi in povezave prostorskih ureditev s sosednjimi obmogiji,
2. Resitve nacrtovanih objektov in povrsin,
3. Pogoiji in usmeritve za projektiranje in gradnjo;

IV. Zasnova projektnih resitev in pogojev glede prikljuéevanja objektov na gospodarsko javno
infrastrukturo in grajeno javno dobro, ki vsebuje:
1. Pogoji za prometno urejanje,
2. Pogoji za komunalno urejanje,
3. Pogoji za energetsko in telekomunikacijsko urejanje;

V. Resitve in ukrepi za varovanje okolja, naravnih virov in ohranjanje narave;

VI. Resitve in ukrepi za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami, vklju¢no z
varstvom pred pozarom;

VII. Etapnost izvedbe prostorske ureditve;

VIII. Velikost dopustnih odstopanj od funkcionalnih, oblikovalskih in tehni€nih resitev;

IX. Usmeritve za dolocitev meril in pogojev po prenehanju veljavnosti podrobnega nacrta;

X.  Konéne dolocbe.

(3) Kartografski del vsebuje naslednje risbe:

1. lzsekiz PP:izsek iz graficnega nacrta kartografskega dela obCinskega prostorskega nacrta
s prikazom lege prostorske ureditve na SirSem obmodju;

2. lzsek iz graficnega nacrta kartografskega dela ob&inskega prostorskega nacrta s prikazom
lege prostorske ureditve na SirSem obmodgju;
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6b.
6C.
6¢C.
6d.
6e.

6f.

8.

Obmocje OPPN: obmocje podrobnega nacrta z obstoje¢im parcelnim stanjem;
Sir§a situacija: prikaz vplivov in povezav s sosednjimi obmogji;
Zazidalna situacija;

Infrastruktura: prikaz ureditev glede poteka omrezij in priklju€evanja objektov na
gospodarsko javno infrastrukturo ter grajeno javno dobro;

Infrastruktura: kanalizacija odpadnih voda - SirSe;
Infrastruktura: kanalizacija odpadnih komunalnih voda;
Infrastruktura: kanalizacija odpadnih padavinskih voda;
Infrastruktura: vodovodno omrezje;

Infrastruktura: plinovodno omrezje;

Infrastruktura: elektroenergetsko omrezje;
Infrastruktura: omrezje elektronskih komunikacij;

Varstva: Prikaz ureditev potrebnih za varovanje okolja, naravnih virov in ohranjanje narave
in ureditev potrebnih za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami, vkljuéno
z varstvom pred pozarom;

Nacrt parcelacije.

(4) Priloge:

1.

Smernice nosilcev urejanja prostora:

— Elektro Primorska d.d., §t. 2224, datum 18.11.2016,

— Komunalno stanovanjska druzba d.o.o. AjdovS¢ina, St. 419/1111/2379K, datum
8.12.2016,

— Adriaplin d.o.o., §t. 5008/16-KPD, datum 8.12.2106,

— Telekom Slovenije, 76/05.00151201611080136, datum 19.11.2016,

— Ministrstvo za obrambo, Uprava RS za za$¢ito in reSevanje, §t. 350-196/2016-2-DGZR,
datum 15. 11. 2016,

— Ministrstvo za okolje in prostor, Direkcija RS za vode, §t. 35001-648/2016-3, datum
10.1.2017,

— Komunalno stanovanjska druzba d.o.o. Ajdovscina, $t. 419/1111/2379/V, datum
5.12.2016,

— Obgina Ajdovscina, Obcinska uprava, §t. 3505-001/2016, datum 9.1.2017.

Mnenja nosilcev urejanja prostora:

— Ob¢ina Ajdovséina, st. 3503-1/2020-110, datum 2. 6. 2021,

— Ministrstvo za infrastrukturo, Direkcija RS za infrastrukturo, §t. 37167 - 572 /2021/ 8
(1507), datum 3. 6. 2021,

— Komunalno stanovanjska druzba d.o.o0. Ajdovs¢ina, §t. 1951/V2, datum 3. 6. 2021,

— Komunalno stanovanjska druzba d.o.o0. Ajdov&cina, §t. 1951/0, datum 3. 6. 2021,

— Komunalno stanovanjska druzba d.o.o. Ajdov&c€ina, §t. 1951/K, datum 3. 6. 2021,

— Elektro Primorska d. d., §t. 2924, datum: 3. 6. 2021,

— Telekom Slovenije d. d., &t. 96950 — NG, 1062-RS, datum 3. 6. 2021,

— Adriaplin d.o.o., §t. 1278/21-KP, datum 2. 6. 2021,

— Ministrstvo za okolje in prostor, Direkcija RS za vode, §t. 35024-116/2020-3, datum 4.
6. 2021.

Hidrolodko hidravli¢ni elaborat, Studija povrsinskega odtoka za OPPN Ribnik SB Il —
dopolnitev, &t. 034/17-102B, datum marec 2021, izdelovalec: Corus inzenirji d.o.0.,, Zapuze
19, 5270 Ajdovscina.

Geolosko geomehanski elaborat, Geolosko geomehanske raziskave za projekt Ribnik SB
I, §t. 066/18-101, datum marec 2018, izdelovalec: Corus inzenirji d.0.0.,Zapuze 19, 5270
Ajdov&cina.
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Il. OPIS PROSTORSKE UREDITVE

3. Clen
(obmocje OPPN)

(1) Obmocje OPPN je na severovzhodu omejeno z otroSkim vricem, na severozahodu s
stanovanjskimi bloki Ribnika in Kresnic ter domom za starejSe osebe, na jugozahodu z Vipavsko cesto
oziroma regionalno cesto Vipava — Ajdovscina (RII, 444-1473), na jugovzhodu z zelenimi povrsinami, ki
segajo do Zapuz.

(2) Obmocje OPPN meri 3,7 ha.

(3) Obmocje OPPN obsega parc. §t. 1387/3, 1387/5, 1387/6, 1387/7, 1387/8, 1387/9, 1390/3, 1390/4,
1391/2, 1391/3, 1391/4, 1393/2, 1393/4, 1393/5, 1395/1, 1395/2, 1395/3, 1405/1, 1428/4, 1428/7,
1428/8, 1428/9, 1428/10, 1428/11, 1428/12, 1436/4, 1436/5, 1436/6, 1436/7, 1436/8, 1443/1, 1443/2,
1446/3, 1449/1, 1449/2, 1655/11, 1656/10, 2114/3, 2114/4, 2114/5, 2114/6, 2114/12, 2114/13vse k.o0.
2380 Sturje in dele parc. $t. 1266/13, 1266/14, 1655/1, 1656/3, 1657/5, 2114/7, 2114/8 1266/13,
1655/12, 1656/5, 1656/10, 1657/5 vse k.o. 2380 Sturje ter dele parc. §t. 1275/38, 1275/40, 1275/42 vse
k.0. 2392 Ajdovscina.

(4) Obseg in meja obmocja OPPN sta razvidna v kartografskem delu OPPN.

4. Clen
(prostorske enote)

1) Obmocje je razdeljeno na 3 zazidalne in 9 ureditvenih enot.

3) Ureditvene enote so oznacene z oznakami A1, A2, A3, A4, A5, A6, A7, A8 in A9.

(4) Zazidalne enote so namenjene gradnji stavb. Ureditvene enote so namenjene gradnji gospodarske
javne infrastrukture in zunanjim ureditvam.

(1)
(2) Zazidalne enote so oznacene z oznakami S, M in Z.
3)

ll. UMESTITEV NACRTOVANE UREDITVE V PROSTOR

lll.1. Vplivi in povezave prostorskih ureditev s sosednjimi obmogji

5. ¢len
(vplivno obmogje)

(1) V €asu gradnje vplivno obmocje OPPN zajema zemlji§¢a znotraj obomocja OPPN ter zemlji§¢a zunaj
obmogja potrebna za gradnjo infrastrukture in ostalih objektov.

(2) Po izgradnji prostorskih ureditev vplivno obmocje obsega zemljis¢a obmocja OPPN.

(3) Prostorske ureditve OPPN nimajo negativnih vplivov na sosednja obmocja.

6. Clen
(povezave s sosednjimi obmodiji)

(1) Obmocje se prometno povezuje preko Ulice Milana Klemenci¢a na Bevkovo Ulico. Stranski ulici 1
in 2 omogocata alternativni priklju¢ek na Bevkovo ulico.

2) Ohranja se povezava z Zapuzami preko dveh obstoje¢ih poljskih poti.

3) Ohranja se povezava z obstoje¢imi peSpotmi.

(2)
3)
(4) Predvidi se nova pe$ povezava preko regionalne ceste proti trgovskemu srediSéu.
(5) Obmocgje se s komunalno infrastrukturo prikljucuje na obstojece javno omrezje.
(6)

6) Objekti v enoti M se lahko povezejo z objekti v obmodgju obstojeCega doma starejsih oseb.
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lll.2. Resitve nacrtovanih objektov in povrsin

7. €len
(gradnje in ureditve)

(1) V obmocju OPPN so dovoljene vse vrste gradenj objektov, ki so navedeni v tem €lenu. Vrste stavb
so navedene v skladu s predpisi 0 enetnkklasmkaeﬂwpsirazvrscanju objektov objektov. Navedena
klasifikacijska raven dopustnih objektov vklju€uje tudi vse nizje klasifikacijske ravni.

(2) V celotnem obmocju OPPN; so dovoljen;ji objekti, ki so:

- 12745 Stavbe za funkcionalno dopolnitev: nadstreSnice na povrSinah za mirujoCi promet za
namestitev soncnih celic,

- 21 Objekti prometne infrastrukture: za potrebe obmocja OPPN in povezav z okolico,

- 22 Cevovodi, komunikacijska omreZja in elektroenergetski vodi: za potrebe obmocja OPPN in
povezav z okolico,

- 23021 Elektrarne in drugi energetski objekti: samo na strehah,

- 24122 Drugi gradbeni inZenirski objekti za Sport, rekreacijo in prosti ¢as: za potrebe obmocja
OPPN,

--24205

%{H@@mdbe#wpesegﬂtazenéﬁs&omektl za egiasevan}epreprecnev zdrsa in informacijski

panejiograditev,
- vrtina za zajem toplote iz vode in zemljine,

- ekoloski otok,
- urbana oprema in spominska obelezja.

(3) Zazidalna enota S je namenjena gradnji ve¢stanovanjskih stavb. V njej so dovoljenji objekti, ki so:

- 11220 Tri- in vecstanovanjske stavbe,

- 11301 Stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovanji,

- 12112 Gostilne, restavracije in tocilnice,

- 12420 Garazne stavbe: za potrebe obmocja OPPN,
- 12740 Druge—stavbe,—ki—hiso—uwSSene—drugje—zakloniséa; 12630 Stavbe za raziskovanje in
znanstveno-izobrazevalno delo: otroski vrtec v ve€stanovanjskem objektu,

- 12743 Zaklonis¢a,

- 12745 Stavbe za funkcionalno dopolnitev: nadstresnice.

(4) Zazidalna enota M je namenjena gradnji doma za starejSe osebe. V njej so dovoljeniji objekti, ki so:
- 11301 Stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovaniji,
- 11302 Stanovanijske stavbe za druge posebne druzbene skupine: domovi za starejSe osebe,
- 12112 Gostilne restavracije in tocilnice,
- 12304 Stavbe za storitvene dejavnosti,
- 12420 Garazne stavbe: za potrebe obmocja OPPN,
- 12520 Rezervoariji, silosi in skladis¢ne stavbe: skupna bruto tlorisna povrsina vseh tovrstnih stavb
do 100 m2,
- 12740 Druge stavbe, ki niso uvr§¢ene drugje: zakloni§¢a, nadstresnice.

(5) Zazidalna enota Z je namenjena gradnji stavb z oskrbovanimi stanovanji. V njej so dovoljenji
objekti, ki so:
- 11220 Tri- in ve€stanovanjske stavbe,
- 11301 Stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovaniji,
- 12420 Garazne stavbe: za potrebe obmocja OPPN,
- 12740 Druge stavbe, ki niso uvrd€ene drugje: zakloniS¢a, nadstresnice.

(6) Ureditvena enota A1 je namenjena ureditvi javnih prometnih povrSin, drevoredov zelenih povrsin,
pesSpoti in ostale gospodarske javne infrastrukture.

(7) Ureditveni enoti A2 in A5 sta namenjeni ureditvi zelenih povrsin, peSpoti in ostale gospodarske
javne infrastrukture. Ti dve enoti sta rezervirani za ureditev bodoCe cestne cestne in
infrastrukturnepovezave jugovzhodno od obmocja OPPN.

(8) Ureditvena enota A3 je namenjena ureditvi vrtiCkov za stanovalce v obmoc¢ju OPPN. Vrticki se
urejajo smiselno skladno s Sklepom o dispoziciji urejanja vrtickov na obmocju mesta Ajdovscina —
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Kresnice (Obcinski svet Obcine Ajdovscina, §t. 350-004/2013, 8. 3. 2013). Stavbe oziroma drugi objekti
oziroma oprema v katero je mogoce vstopiti niso dovoljeni.

(9) Ureditvena enota A4 je namenjena ureditvi zadrzevalnika padavinskih voda.

(10) Ureditvena enota A5 je namenjena ureditvi zelenih povrsin, pedpoti in ostale gospodarske javne
infrastrukture. V tej enoti se ohranja pes povezava jugovzhodno od obmocja OPPN.

(11) Ureditvena enota A6 je namenjena obvodni ureditvi potoka, zadrzevalnika padavinskih voda,
zelenih povrSin, pespoti in ostale gospodarske javne infrastrukture.

(12) Ureditvena enota A7 je namenjena ureditvi parkiri§¢a, zelenih povrsin, drevoreda, peSpoti in ostale
gospodarske javne infrastrukture.

(13) Ureditvena enota A8 je namenjena obvodni ureditvi odvodnega jarka, zadrzevalnika (A)
padavinskih voda, drevoreda, zelenih povrSin, peSpoti in ostale gospodarske javne infrastrukture.
Zadrzevalnik in drevored morata biti odmaknjena od voziS¢a ceste vsaj 8,5 m.

(14) Ureditvena enota A9 je namenjena ureditvi zadrzevalnika padavinskih voda, parkirnih povrsin,
zelenih povrSin, pespoti in ostale gospodarske javne infrastrukture.

(15) Parkirnih oziroma garaznih mest ni dovoljeno ograjevati ali obzidovati.

8. ¢len
(dejavnosti)

1) Obmocje je namenjeno veéstanovanjski pozidavi.
2
3

4) Ostale dovoljene dejavnosti po standardni klasifikaciji SKD 2008, V2:

- kmetijstvo (A): samo v enoti A3; v zazidalnih enotah samo do izvedbe gradenj po OPPN;
- dejavnosti oskrbe gospodarske javne infrastrukture (D, E);

- gradnja (F);

- promet (H49);

- zdravstvo in socialno varstvo (Q);

- dejavnosti gospodinjstva (T).

Dovoljene so tudi poslovne dejavnosti brez sprejema strank v obmocju OPPN.

(1)
(2)
(3) V enoti A3 so dovoljene dejavnosti kmetijske proizvodnje.
(4)

9. ¢len
(nadrt parcelacije)

(1) Parcelacija se izvede na podlagi nacrta parcelacije, ki je v kartografskem delu OPPN.

(2) Parcelne meje lahko potekajo tudi drugace, vendar ob upostevanju regulacijskih linij.

lll. 3 Pogoji in usmeritve za projektiranje in gradnjo

10. Clen
(zasnova gradenj)

(1) Gradnja stavb je dopustna samo znotraj gradbene meje. Gradbene meje so prikazane v zazidalni
situaciji. Gradbene meje ne pogojujejo gradnje objektov, ki niso stavbe in delov objektov, ki so
namenjeni podzemni garazi. Stavbe v ureditveni enoti M lahko presezejo gradbeno mejo za 1,0 m na
dolzini 3 m.

(2) Gradnja podzemnih objektov ni omejena z gradbenimi mejami in predpisanimi gabariti.

(3) Regulacijske linije so prikazane v zazidalni situaciji. Regulacijska linija lo¢uje javne povrSine od
povrSin v zasebni lasti.

(4) Tlorisne zasnove stavb so lahko poljubne vendar omejene znotraj gradbenih meja.
(5) V zazidalni enoti S so fasadni zidovi najviSje stanovanjske etaze odmaknjeni najmanj 2,0 m od
vzdolznih zidov etaze pod njo, €e je kota njenih tal v 7,0 m visokem pasu pod najvisjo dopustno vi§ino
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stavbe.

(6) V zazidalni situaciji so prikazane najvisje dopustne viSine stavb v absolutni nadmorski visini. V
zazidalni enoti S je dopustna kota najvisje tocke stavbe 3,0 m visja od dolo¢ene v zazidalni situaciji.

(7) Najvisje dopustne visine stavb, vendar najvec za 2,0 m, lahko presegajo: dimniki, instalacijske
naprave, soncni zbiralniki ali sonéne celice, dostopi do strehe, ograje brez polnil in naprave elektronske
komunikacijske infrastrukture.

(9) Stavbe se umestijo tako, da so ¢im bolj prilagojene obstoje¢im nivojem terena. Uvozi v garazne
etaze so v nizjem delu zazidalne enote.

(10) Stevilo kletnih etaZ ni omejeno.

(11) Vsi stanovanijski objekti morajo biti opremljeni z osebnimi dvigali.

(12) Odmik od meje sosednjih parcel za stavbe, ki so enostavni ali in nezahtevnih objekti viSine do 3,0
m, je najmanj 1,0 m. Visji tovrstni objekti se gradijo na odmiku najmanj 2,0 m.

11. Clen
(zasnova zelenih povrsin)

(1) PovrSine v neposredni okolici stanovanjskih stavb morajo biti urejene kot zelenice oziroma povrsine
za pesce.
(2) Streha nad garazno etazo se izvede v sistemu zelene strehe.

(3) Ob obstojecih odvodnih jarkih se uredijo zelene povrSine s sonaravno urejeno strugo odvodnika,
peSpotmi, brvmi in parternimi ureditvami za sprehajalce, vodnim zadrzevalnikom in rastlinjem.
Zadrzevalnik oziroma niz zadrzevalnikov se uredi kot razSiriena vodna povr§ina z moznostjo
zadrZevanja povecanih koli¢in padavinskih voda.

(4) Od drevesnih vrst so dovoljene samo avtohtone vrste in sadno drevije.
(5) Vzdolz glavne in stranskih ulic se zasadijo drevoredi.
(6) V zazidalnih enoti M je faktor zelenih povrsin najmanj 30%.

(7) V zazidalni enoti S je faktor odprtih bivalnih povrsin najmanj 35%, od tega je najmanj 50% zelenih
povrSin na raS¢enem terenu.

(8) V zazidalni enoti Z je faktor odprtih bivalnih povrsin najmanj 35%, od tega je najmanj 50% zelenih
povrSin na raS¢enem terenu.

12. ¢len
(oblikovanje)

(1) Tip strehe (dvokapnica, ravna, enokapnica...) mora biti enoten za stanovanjske stavbe v
posameznem sklopu zazidalnih enot.

(2) Barve fasad so lahko samo svetlejSih zemeljskih odtenkov. Rdeca, zelena, modra, vijoli¢na,
oranzna in rumena barva ni dopustne.

{4)(3) Dopustne do tudi druge barve fasade, vendar ne smejo presegati $520% povrSine posamezne
fasade.

{5)(4) Barve fasade se dolocijo v projektu za gradbeno dovoljenje—{npr—navedba—oznake-barve—in

{6}(5) Prezracevalne in klima naprave so lahko names€ene samo znotraj objekta, v obmocju balkonov,
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teras in na strehah.

13. Clen
(stati€na zasnova)

Investitor objektov visokogradnje mora poskrbeti, da se v skladu s predpisi opravijo predhodne
geoloske raziskave o geomehanskih lastnostih tal in v skladu z rezultati teh raziskav izvesti vse
potrebne ukrepe za varno gradnjo.

IV. ZASNOVA PROJEKTNIH RESITEV IN POGOJEV GLEDE PRIKLJUCEVANJA OBJEKTOV
NA GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO IN GRAJENO JAVNO DOBRO

14. Clen
(splosno)

(1) Pred zacetkom gradnje je potrebno trasirati, zakoliCiti in zaScititi obstoje€o gospodarsko javno
infrastrukturo in omogociti nadzor upravljavca infrastrukture.

infrastrukturo v neposredni blizini zasebnega priklju¢ka in v primeru odvodnje odpadnih voda, ko zaradi
reliefnih danosti ni mogoc¢a izvedba gravitacijskega voda v javnem zemljiScéu.

(3) Stik med gospodarsko javno infrastrukturo in zasebnim priklju¢kom se mora izvesti na mestu, ki je
neovirano dostopen upravljavcu infrastrukture.

(4) Gospodarska javna infrastruktura vkljuéno z zasebnimi prikljuénimi vodi izven stavb je podzemna.
Elektroenergetski vodi in vodi elektronskih komunikacij se izvedejo v cevni kanalizaciji.

(5) Gospodarska javna infrastruktura in posegi v njene varovalne pasove se nacrtujejo v skladu s
smernicami in projektnimi pogoji upravljavca.

(6) Krizanja gospodarske javne infrastrukiure se izvedejo v ustreznih horizontalnih in vertikalnih
odmikih.

(7) Novi infrastrukturni vodi se geodetsko posnamejo. Digitalni posnetek infrastrukiure se dostavi
upravljavcu infrastrukturnega voda.

IV. 1 Pogoji za prometno urejanje

15. ¢len
(ulice)

(1) Glavni cestni priklju¢ek poteka preko Ulice Milana Klemencica proti Bevkovi ulici. Stranski cestni
prikljucek je preko ulice Ribnik — spodnja cesta. Obe ulici se povezeta z vmesno stransko ulico.

(2) Znacilni presek glavnih in stranskih ulic je: voziS¢e Sirine 5,5 m, obojestranski drevored Sirine 3 m,
plo¢nik Sirine 2,5 m.

(3) Dovozne ulice k stavbam so izvedene kot slepe ulice namenjene samo stanovalcem in njihovim
obiskovalcem.

(4) V obmocju se dovoli motorni promet samo z osebnimi in kombiniranimi vozili ter motorji. Tovorna
vozila so dovoljena samo za intervencijo in dostavo.

(5) Najvi§ja dovoljena hitrost v obmocju OPPN je 30km/h.
(6) V nacrtu ureditve prometnih povrSin je potrebno dologiti ustrezne tehni¢ne resitve za preprecevanje
vi§jih hitrosti.

(7) Dovoz za obiskovalce do ureditvene enote M je praviloma z glavne ulice.
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16. ¢len
(parkiranje)

(1) Potrebno Stevilo parkirnin mest za stanovalce in obiskovalce je potrebno urediti znotraj obmocja
OPPN. Na odprtih povrSinah zazidalrih—eret-S—in—Zzazidalne enote S je dovoljenih najve¢ 70%
predvidenih parkirnih mest. Na obmocju zazidalne enote Z se parkirna mesta lahko v celoti zagotavljajo
na odprtih povrsinah, pri Eemer so lahko nadkrita z nadstresnico.

(2) Za vec€stanovanjske stavbe je treba zagotoviti parkirna mesta za osebna vozila in sicer:
- 1,5 parkirnega mesta na stanovanje do 50 m2 neto tlorisne povrSine,
- 2 parkirni mesti na stanovanje od 50 m2 do 100 m2 neto tlorisne povrsine,
- 3 parkirna mesta na stanovanje nad 100 m2 neto tlorisne povrsine.

(3) zo—cioneenisleclonbo = colubovmninl clomonond

oskrbovaneo-stanovanje- Za stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovanji na obmocju zazidalne enote
Z je treba zagotoviti parkirna mesta skladno s pravilnikom, ki ureja minimalne zahteve za graditev
oskrbovanih stanovanj za starejSe ter nacin zagotavljanja pogojev za njihovo obratovanje. Kadar na
gradbeni parceli ni tehnicnih ali prostorskih moznosti za zagotovitev zadostnega Stevila parkirnih mest,
lahko investitor v dogovoru z Ob¢ino manjkajoc¢a parkirna mesta zagotovi na javnih parkirnih povrsinah
v obmocgju OPPN.

(4) Za stanovanijske stavbe za druge posebne druzbene skupine je potrebno zagotoviti vsaj 1 parkirno
mesto na 5 zaposlenih in eno parkirno mesto na 5 postel].

(5) Vsaj 10% parkirnih mest mora biti javno dostopnih in na voljo obiskovalcem.
(6) Parkirno mesto mora biti najmanj velikosti 2,5 x 5,0m.

17. Clen
(povrsine za pesce)

(1) PeSpoti se uredijo kot notranje povezave med stavbami in ulicami ter povezave z obstoje€imi potmi.
V sistemu pedpoti se uredijo tudi povrsine za zadrzevanje na prostem.
(2) Obvezna je ureditev javnih pes povezav, ki so oznacene kot os prehodnosti prostora.

(5) Uredijo se peSpoti v povezavi z vsemi obstojecimi peSpotmi, ki potekajo do obmoc¢ja OPPN.
Predvidi se nova pe$ povezave preko regionalne ceste proti trgovskemu srediScu.

(6) Vse povrsine, ki so namenjene peScem, morajo biti brez viSinskih ovir oziroma morajo zagotavljati
varno uporabo tudi funkcionalno oviranim osebam. Ploénik se ob prehodu €ez cesto izvede brez stopnje.

(7) PeSpoti se lahko uredi tudi v obmocju zelenih povrsin.

18. Clen
(kolesarske poti)

(1) Promet s kolesi je dovoljen na povrSinah namenjenim motornemu prometu. Pogojno je dopustno
kolesarjenje tudi na peSpoteh vendar ob upostevanju prednosti peScev in omejitvijo hitrosti na 10km/h.

(2) Vzdolz drzavne ceste se kolesarska povezava uredi na povrSini lo¢eni od cestnega vozi$ca.

IV. 2 Pogoji za komunalno urejanje

19. ¢len
(vodovod in hidrantno omrezje)

(1) Obmocje OPPN se prikljucuje na obstojeGe mestno vodovodno omrezje v skladu z utemeljenimi
pogoji upravljavca.

(2) V obmocju OPPN se izvede novo vodovodno in hidrantno omrezje, tako da je zagotovljeno
dvostransko napajanje osnovnega vodovodnega omrezja.
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(3) Zasnova hidrantnega omrezja v obmocju OPPN mora zado$¢ati za potrebe v obmocju OPPN.

20. ¢len
(odvajanje odpadnih komunalnih voda)

(1) V obmocju OPPN se zgradi locen kanalizacijski sistem. Stavbe se priklju¢i na kanalizacijsko
omrezje, ki se priklju¢i na obstojeCe mestno kanalizacijsko omrezje v skladu z utemeljenimi pogoji
upravljavca.

(2) Krizanje kanalizacije z drugimi infrastrukturnimi vodi se izvede z najmanj 0,5 m odmika.

(3) Skozi obmocje OPPN poteka obstojeci kanalizacijski vod. Ta vod se nadomesti z novim vodom, ki
se ga izvede tako, da poteka izven obmodij stavb.

(4) Kanalizacija odpadnih voda pre¢ka drzavno cesto preko parc. &t. 2114/2 k.o. 2380 Sturje oziroma
1901/9 k.0. 2392 Ajdovscina.

21. ¢len
(odvajanje odpadnih padavinskih voda)

(1) Sistem odvodnje vkljuéno z varnostnimi prelivi mora omogocati odvajanje stoletnih voda, da se
prepreci poplavna ogrozenost stanovanjskih stavb.

(2) Odpadne padavinske vode iz vodonepropustnih povrSin se vodi v zadrzevalnike in od tu v nov
odvodnik. Odpadne padavinske vode iz vodoprepustnih povrsin se preko drenaz vodi v nov odvodnik in
preko njega v reko Hubel;.

(3) Pri nadrtovanju in izvedbi posegov je potrebno upostevati Hidrologko hidravliéni elaborat, Studija
povrSinskega odtoka za OPPN Ribnik SB Il — dopolnitev, st. 034/17-102B, datum marec 2021,
izdelovalec: Corus inzenirji d.o.0., Zapuze 19, 5270 Ajdovscina in Geolosko geomehanski elaborat,
Geolosko geomehanske raziskave za projekt Ribnik SB Il, st. 066/18-101, datum marec 2018,
izdelovalec: Corus inzenirji d.o.0., Zapuze 19, 5270 Ajdovscina.

(4) Pri izdelavi projektne in izvedbene dokumentacije je potrebno upostevati mnenje Direkcije RS za
vode §t. 35024-116/2020-3, datum 4. 6. 2021.

(5) K projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja za gradnjo gospodarske javne infrastrukture
obmogja je potrebno pridobiti vodno mnenije.

(6) Obmo¢ja faz odvodnje padavinskih voda so prikazana na risbi §t. 6¢, Infrastruktura: kanalizacija
odpadnih padavinskih voda.

(7) Pred gradnjo stavb je potrebno izvesti omilitvene ukrepe za posamezno fazo odvodnje padavinskih
voda:

- pred izvedbo gradenj v obmocju OPPN je potrebno izvesti nov odvodnik padavinskih voda v reko
Hubelj (prikazano na risbi 8t 6a, Infrastruktura: kanalizacija odpadnih voda - SirSe);

- pred izvedbo gradenj v obmocju faze | je potrebno izvesti zadrzevalnik A prostornine vsaj 370 m3,
ki se ga priklju¢i na nov odvodnik;

- pred izvedbo gradenj v obmocju faze Il je potrebno izvesti zadrzevalnik B prostornine vsaj 391 m3,
ki se ga priklju¢i na nov odvodnik;

- padavinski odtok z vodonepropustnih povrSin v obmocju faze Il se priklju¢i na zadrzevalnik B.

(8) Padavinske vode z vodonepropustnih povrsin se zadrzujejo v zadrzevalnikih A in B, ki imata skupni
duSeni stoletni pretok najve¢ 0,09m3/s. Kot vodonepropustne povrsine (npr. strehe in asfaltne povrsine)
se Stejejo povrSine s koeficientom odtoka k > 0,80.

(9) Padavinske vode z vodopropustnih povrsin se zadrzuje v podtalju. Kot vodopropustne povrSine
(npr. travnate povrsine) se Stejejo preostale povrsine, vkljuéno s tlakovanimi povrSinami peSpoti, ki se
odvodnjavajo preko razprSene odvodnje na okoliske zatravljene povrSine. Vodopropustne travnate
povrSine morajo zagotavljati infiltracijo in zadrzevanje padavin v podtalju. Koeficient odtoka teh povrsin
je k<0,30. lzvesti je prepustni sloj debeline vsaj 0,5 m s koeficientom prepustnosti med 1,0 in 5,0x10-4
m/s. Zagotoviti je €as koncentracije vsaj 1,5 ure. Precedne vode iz teh zemljin se preko drenaz vodi v
nov odvodnik padavinskih voda.

(10) Pri nacrtovanju gradenj v obmocjih posameznih faz odvodnje padavinskih voda je potrebno
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upostevati velikosti posameznih prispevnih povrSin (velikost utrjenih povrsin) kot je predvideno v
Hidravlicno hidroloSkem elaboratu.

(11) Zadrzevalniki se lahko izvedejo kot suhi, mokri ali vkopani bazeni. Ce se izvede mokri
zadrzevalnik, se kot zadrzevalna prostornina uposteva samo prostornina nad stalno prisotno vodo.
Dusenje pretokov iz zadrzevalnikov se izvede z ustreznimi dusilkami.

(12) Zadrzevalniki se izvedejo tako, da ne pride do vdora talnih voda vanje in da je prepreceno izcejanje
zadrzane vode v tla. Zadrzevalniki se morajo vzdrzevati tako, da se trajno ohranja njihova namembnost.

Najnizja kota
prve etaze stavbe kl se gradl v obmocju 20 m Sirokega pasu od osi potoka Prelog je naj manJ 110,71 m
nadmorske visine. V preostalem delu zazidalne enote Z je najnizja kota prve etaze stavbe najmanj 106,5
m nadmorske viSine.

(14) Okrog temeljev in kleti stavb se izvedejo globoke drenaze, ki se jih priklju¢i na nov odvodnik
odpadnih padavinskih voda.

(15) Sistem odvodnje odpadnih padavinskih voda se izvede tako, da bo mogoce na nov odvodnik
prikljuciti vode iz SirSega obmocja. Dodatna obremenitev novega odvodnika s temi vodami ni vsebina
tega OPPN. V primeru uporabe novega odvodnika za vode iz SirSega obmocja je potrebno izdelati novo
hidrolo8ko hidravliéno analizo.

(16) Padavinske vode iz obmocja gradbene parcele je potrebno prestrezati tako, da ne prehajajo po
povrSini na sosednja zemljiééa.

(17) N d *evanje-paday
MWFWWW Novogradnje stavb morajo imeti urejeno delno zadrzevanje

padavinskih voda na lastni parceli ali v javnih zadrzevalnikih. Ta voda se lahko uporabi tudi za potrebe
zalivanja zelenih povrsin in obmocja vrtickov.

(18) Obvezna je prikljuCitev odvodnje odpadnih padavinskih voda na javni sistem odvodnje.
Individualno odvajanje padavinskih in komunalnih odpadnih voda ni dovoljeno.

(19) Ureditve zunanjih povrSin okrog stavbe je treba nacrtovati na nacin, da se padavinske odpadne
vode odvodnjujejo stran od stavb in da se prepreci vdor padavinskih vod v stavbo.

22. ¢len
(komunalni odpadki)

(
@

(3) Stevilo, velikost in lokacije ekologkih otokov se prilagodi dejanskim potrebam v skladu s
predpisanim nacdinom zbiranja komunalnih odpadkov.

) Komunalne odpadke se zbira na ekoloskih otokih za loéeno zbiranje odpadkov.
)

Ob enem ekoloskem otoku se uredi povrSina za zbirno mesto ob€asnih zbiranj posebnih odpadkov.

(4) Ce v ureditveni enoti S Stevilo uporabnikov na ekologki otok preseze 200, je treba umestiti e
dodaten ekoloski otok.

(5) V zazidalni enoti M je za potrebe doma starejSih obcanov dovoljena tudi umestitev pokritega
ekoloSkega otoka znotraj stavbe

(6) EkoloSki otoki morajo biti postavljeni na mestu dostopnem vozilom za odvoz odpadkov, brez
robnikov in drugih ovir ter z zagotovljenim obracali§¢em.

IV. 3 Pogoji za energetsko in telekomunikacijsko urejanje

23. ¢len
(elektroenergetika)

(1) V obmocju OPPN se zgradi transformatorska postaja (ena ali ve¢). Mo¢ nove transformacije se

dolo¢i na osnovi pricakovanih obremenitev z elektricno energijo. lzvede se vzankanje nove
transformatorske postaje v cevni kanalizaciji. Cevna kanalizacija mora omogocati tudi razvod za
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napajalne nizkonapetostne kable. Za izvedbo priklju¢kov do posameznih objektov se predvidi ustrezno
Stevilo razdelilnih omar.

(2) Obstojeci visokonapetostni in nizkonapetostni kabli se prestavijo izven obmocja nacrtovanih stavb
in zasebnih zemljiS¢.

(3) Za izgradnjo elektroenergetskih naprav je potrebno izdelati projekte za pridobitev gradbenega
dovoljenja in za izvedbo. Potrebno je izdelati idejne reSitve napajanja za vse stavbe v obmocju OPPN.

(4) Jaski kabelske kanalizacije in transformatorska postaja so dostopni iz javnih povrSin.

24. ¢len
(plinovodno omrezje)

(1) Energetska oskrba novo nacrtovanih objektov za potrebe ogrevanja se predvidi z zemeljskim
plinom iz javnega distribucijskega omrezja v kombinaciji z obnovljivimi energetskimi viri.

(2) Operater distribucijskega sistema gradi in Siri osnovno plinovodno omrezje skladno z dolocili s
koncesijske pogodbe pod pogojem, da mu prihodki iz omreZnine krijejo strosSke investicijskih viaganj. V
nasprotnem primeru mora investitor nacrtovanih objektov kriti nesorazmerni del investicij v plinovodno
omrezje.

(3) Za posamezen objekt se predvidi samostojen prikljuéni plinovod, katerega lastniki bodo konéni
odjemalci.

(4) Pogoje in nacin prikljucevanja na omrezje zemeljskega plina dolo¢a Odlok o nacinu izvajanja
lokalne gospodarske javne sluzbe sistemskega operaterja distribucijskega omrezja zemeljskega plina
in gospodarske javne sluzbe dobave zemeljskega plina tarifnim odjemalcem v obg¢ini Ajdovscina (Uradni
list RS &t. 34/2007) in sistemska obratovalna navodila.

(5) Pri umes€anju plinovodnega omrezja v prostor in dolocCitvi odmikov od ostale komunalne
infrastrukture je potrebno, poleg vseh veljavnih predpisov in normativov, upostevati Pravilnik o tehni¢nih
pogojih za graditev, obratovanje in vzdrzevanje plinovodov z najvecjim tlakom do vkljuéno 16 bar (Ur.
List RS &t. 26/02, 54/02 in 17/14 — EZ -1 in nadaljnje dopolnitve).

(6) Ne glede na doloCbe prvega odstavka tega Clena se objekti lahko ogrevajo z obnovljivimi

energetskimi viri v celoti.

25. ¢len
(javna razsvetljava)
(1) Vse prometne povrSine in plocniki se osvetljujejo z javno razsvetljavo.
(2) Osvetlitev mora biti omejena na prometne in pe$ povrsine.

26. Clen
(elektronske komunikacije)

(1) Obmocje OPPN se opremi z elektronskim komunikacijskim kabelskim omrezjem, ki se prikljucuje
na obstojece kabelsko omrezje na robu obmoc¢ja OPPN. Omrezje mora obsegati ustrezne prikljucke do
vseh nacrtovanih objektov.

(2) Obstojeci vodi elektronskih komunikacij se prestavijo izven obmocja nacrtovanih stavb in zasebnih
zemljis¢.

(3) V obmocju OPPN je dopustno vzpostaviti dostopne tocke kot samostojne elekironske naprave za
mobilne komunikacije v lokalnem (dostopovnem) komunikacijskem omrezju le na stavbah.
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V. RESITVE IN UKREPI ZA VAROVANJE OKOLJA, NARAVNIH VIROV IN OHRANJANJE NARAVE

27. Clen
(vplivi na okolje)

S transportnih in gradbenih povrsin ter deponij gradbenih materialov je treba prepreciti emisije prahu,
tekocin, odpadne embalaze in gradbenih materialov.

28. ¢len
(varstvo voda)

(1) Posegi v prostor ne smejo poslabSevati stanja voda, morajo omogocati varstvo pred skodljivim
delovanjem voda, morajo ohranjati naravne procese, naravno ravnovesje vodnih in obvodnih
ekosistemov.

(2) Posegi se morajo izvajati tako, da se z gradnjo stavb ne posega v vodonosne plasti oziroma, da se
ne zmanj$a prostornina vodonosnika ali preseka toka podzemne vode.

(3) Vsi objekti in naprave s pripadajoco infrastrukturno in zunanjo ureditvijo morajo biti izven vodnega
in priobalnega zemlji§€a. Prikljuéni infrastrukturni vodi, ki precijo vodotok se izvedejo tako, da je Stevilo
pre¢kanj vodotoka ¢im manjse. V delih kjer infrastruktura poteka vzporedno z vodotokom jo je potrebno
izvesti izven vodnega in priobalnega zemljiS¢a. Izjeme so dovoljene samo na krajSih odsekih, kjer so
prostorske moznosti omejene in pri ¢emer se z gradnjo ne sme zmanjSati svetlega profila vodotoka. V
tem primeru je potrebno predvideti ustrezno zavarovanje brezin. Gradnja jaSkov v strugi in brezini
vodotoka ni dovoljena.

29. ¢len
(varstvo zraka)
(1) Upostevati je potrebno normative glede dopustnih emisij iz objektov in dejavnosti v obmocju OPPN.
(2) Kurjenje na prostem ni dovoljeno.
(3) Zasnova in uporaba objektov mora zagotavljati ustrezno kakovost zraka v bivalnih prostorih.

30. ¢len
(varstvo pred hrupom)

V obmocju OPPN velja Ill. stopnja varstva pred hrupom v skladu z Uredbo o mejnih vrednostih
kazalcev hrupa v okolju (Uradni list RS, &t. 43/18 in 59/19).

31. ¢len
(varstvo tal)

(1) Posegi v tla se izvedejo tako, da se prizadene ¢im manj$e povrsine tal. Za zaasne prometne in
gradbene povrSine se uporabi infrastrukturne povrSine in povrSine, na katerih so tla manj kvalitetna. Pri
gradnji se uporabijo prevozna sredstva in gradbeni stroji, ki so tehni€no brezhibni ter le materiali, za
katere obstajajo dokazila o njihovi neskodljivosti za okolje. Treba je predvideti nujne ukrepe za
odstranitev in odlaganje materialov, ki vsebujejo Skodljive snovi.

(2) V ¢asu gradnje mora biti gradbiS¢e omejeno na zemljiS¢e, na katerem ima investitor pravico
poseganja.

(3) V Casu izvedbe se dolo¢i obmocje gibanja motornih vozil in strojev in prepove manipulacijo na
ostalih povrSinah.

32. ¢len
(svetlobno onesnazevanije)

Za osvetlievanje zunanjih povrsin se lahko koristijo samo takdne svetilke, ki omogocajo osvetljavo
talnih povrsin in ne osvetljujejo neba in SirSe okolice. Dovoljena je uporaba zarnic s ¢im manjsSim

12-14



delezem ultravijoli¢ne svetlobe. Sistem osvetljevanja mora delovati tako, da v drugem delu noci
ostane prizgano minimalno Stevilo lugi.

VI. RESITVE IN UKREPI ZA OBRAMBO TER VARSTVO PRED NARAVNIMI IN DRUGIMI
NESRECAMI, VKLJUCNO Z VARSTVOM PRED POZAROM

33. ¢len
(pozarna varnost)

(1) Za potrebe zagotavljanja pozarnega varstva se izvede ustrezno hidrantno omrezje z zagotovljenimi
koli¢inami potrebne pozarne vode, ustrezne odmike od meje parcel in med objekti ter potrebne
protipozarne loCitve, intervencijske poti, neovirane in varne dovoze, dostope in delovne povrSine za
intervencijska vozila.

(2) Vse ulice morajo omogocati intervencijski dovoz. Dolo¢ene peSpoti med objekti morajo biti
zasnovane tudi za potrebe intervencijskega dovoza.

(3) Stavbe morajo biti projektirane, grajene in vzdrzevane tako, da njihova konstrukcija ob pozaru
ohrani potrebno nosilnost v ¢asovnem obdobju, ki je za posamezno skupino objektov doloceno s
predpisi 0 pozarni varnosti objektov.

(4) I1zpolnjevanje bistvenih zahtev varnosti pred pozarom za pozarno manj zahtevne objekte se
dokazuje v elaboratu zasnova pozarne varnosti, za pozarno zahtevne objekte pa v elaboratu Studija
pozarne varnosti. Pozarno manj zahtevni in zahtevni objekti so dolo¢eni v predpisu o zasnovi in Studiji
pozarne varnosti.

34. ¢len
(druge nesrece)

(1) V obmocju OPPN ni ogrozenih obmocij glede visoke podtalnice, plazovitosti in plazljivosti. Glede
na dopustne dejavnosti v obmocju ni verjetna moznost razlitja nevarnih snovi.
(2) Za odvracanje poplavne nevarnosti je potrebno izvesti ukrepe iz 21. ¢lena tega odloka.

(3) Konstrukcijska zasnova objektov mora biti izvedena protipotresno varno za projektni pospesek tal
0.175 g (povratna doba 475 let).

(4) Zasnova objektov mora upostevati geoloSko geomehanske raziskave terena, ki jih je potrebno
opraviti pred izdelavo konstrukcijske zasnove objektov.

(5) Do vsakega objekta se omogoci dovoz za intervencijo in dostavo, ki mora biti brez viSinskih ovir.

(6) Na severovzhodni parcelni meji parc. §t. 1393/2 je zaradi verjetne lokacije neeksplodirane bombe
pred zaCetkom izkopov potrebno izvesti raziskavo za natanéno lociranje bombe.

VIIl. ETAPNOST IZVEDBE PROSTORSKE UREDITVE

35. ¢len
(etapnost)

(1) Pred zacetkom gradenj v obmocju OPPN je potrebno:
- izvesti parcelacijo za zagotovitev javnih povrsin,
- izdelati nacrt gospodarske javne infrastrukture in prikljuckov na obstojeCe omrezje.

(2) Gospodarska javna infrastruktura se lahko nacrtuje in izvede v celotnem obsegu naenkrat oziroma
delno glede na trenuten obseg nadrtovane pozidave. V primeru delne izvedbe gospodarske javne
infrastrukture mora biti le-ta usklajena z zasnovo omrezja celotnega obmocja in dimenzionirana glede
na potrebe celothega obmocdja.Dopustna je gradnja posameznih objektov so€asno z gradnjo javhega
infrastrukturnega omrezja.
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(3) Pogoj za uporabo zgrajenega objekta je izvedena gospodarska javna infrastruktura za predmetni
objekt ter urejene zunanje povrsine.

(4) Pred izvedbo pozidave v obmocju faze | odvodnje padavinskih voda je potrebno izvesti
zadrzevalnik A in nov odvodnik do reke Hubel;.

(5) Pred izvedbo pozidave v obmocju faze Il in Ill odvodnje padavinskih voda je potrebno izvesti
zadrzevalnik B in ga prikljuciti na nov odvodnik do reke Hubel;.

VIIl. VELIKOST DOPUSTNIH ODSTOPANJ OD FUNKCIONALNIH, OBLIKOVALSKIH IN
TEHNICNIH RESITEV

36. ¢len
(odstopanja)

(1) Dovoljena odstopanja od funkcionalnih, oblikovalskih in tehni¢nih reSitev so dolo¢ena pri
posameznih vsebinah v tem odloku.

(2) Dopustne so spremembe tras posameznih vodov gospodarske javne infrastrukture ter prikljuckov
zaradi zagotavljanja ustreznejSe oskrbe in racionalnejSe izrabe prostora pod pogojem, da z nacrtovanimi
spremembami sogla$ajo upravljavci posameznih omreZij.

(3) Ureditveni enoti A3 in A4 se lahko medsebojno zamenjati. V tem primeru se zadrzevalnik B uredi
v obmocju sedanje lokacije ureditvene enote A3 in vrticki v A4.

(4) Osi drevoredov se lahko premaknejo do 0,5 m.

(5) Resitve v zvezi z energetsko oskrbo stavb lahko odstopajo, v kolikor so skladne s predpisi, ki
urejajo ucinkovito rabo energije v stavbah.

IX. USMERITVE ZA DOLOCITEV MERIL IN POGOJEV PO PRENEHANJU VELJAVNOSTI
PODROBNEGA NACRTA

37. ¢len
(prenehanje veljavnosti)

(1) OPPN lahko preneha veljati, ko so izvedeni vsi predvideni posegi in pridobljena uporabna
dovoljenja za vse objekte.

(2) Ce se veljavnost OPPN prekine preden so izpolnjeni pogoiji iz prvega odstavka tega &lena, je za
izvajanje posegov v obmocju OPPN potrebno sprejeti ustrezni nadomestni prostorski dokument.

(3) Po prenehanju veljavnosti OPPN se posegi v obmocju urejajo skladno z obginskim prostorskim
nacrtom.
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