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OBČINA AJDOVŠČINA
ŽUPAN
Cesta 5.maja 6/a, 5270 Ajdovščina

tel.: 05 365 91 10, fax: 05 365 91 30 

E-mail: obcina@ajdovscina.si

Številka: 350-06/2007
Datum: 19.8.2009
STALIŠČA DO PRIPOMB IN PREDLOGOV 
PODANIH NA JAVNI  RAZGRNITVI IN OBRAVNAVI DOPOLNJENEGA OSNUTKA OBČINSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NAČRTA ZA OBMOČJE ZASELKA STRANE NA PLANINI 
Javna razgrnitev dopolnjenega osnutka občinskega podrobnega prostorskega načrta za območje zaselka Strane na Planini (v nadaljevanju: OPPN) je potekala od ponedeljka 4.5.2009 do petka 5.6.2009 v avli Občine Ajdovščina, Cesta 5. maja 6a v Ajdovščini. Ogled dopolnjenega osnutka OPPN-ja je bil možen tudi v prostorih KS Planina in na spletni strani Občine Ajdovščina.
V času javne razgrnitve in javne obravnave so lahko na razgrnjen dopolnjen osnutek podali pripombe in predloge vsi zainteresirani posamezniki in organizirana javnost in sicer pisno ali v ustni obliki na javni obravnavi, kot zapis v knjigo pripomb in predlogov na mestu javne razgrnitve ali v pisni obliki na naslov Občine Ajdovščina, cesta 5. maja 6a, 5270 Ajdovščina, ali na elektronski naslov obcina@ajdovscina.si najkasneje do petka 5.6.2009. 

Občina je z javnim naznanilom na krajevno običajen način in v svetovnem spletu obvestila javnost o kraju in času javne razgrnitve, kraju in času njegove javne obravnave in načinu dajanja mnenj in pripomb javnosti ter roku za njihovo posredovanje. 
V skladu z 6. odstavkom 50. člena Zakona o prostorskem načrtovanju je občina preučila pripombe in predloge javnosti in zavzela stališča do pripomb. 

V času javne razgrnitve je bila v sredo, 20.5.2009 ob 16.30 uri, v sejni sobi občine Ajdovščina organizirana javna obravnava dopolnjenega osnutka OPPN-ja.

A. Povzetek pripomb iz zapisnika javne obravnave:
Javne obravnave, so se udeležili zainteresirani krajani Planine, predstavniki Civilne iniciative Planina - Ustje ter nekateri potencialni investitorji oziroma kupci stanovanj v novem naselju. 
Novo ureditev je predstavil arhitekt Adrian Cingerle iz podjetja Kreadom d.o.o. (arhitektura, geomantija, inženiring d.o.o.). K načrtovanju je pristopil na izredno zanimiv način, z zelo širokim pogledom na prostor, vključujoč tako tradicijo, kot sodobnost ter naravi prijazno gradnjo, predvsem pa s smernicami razvoja nekaterih vsebin, ki dopolnjujejo bivanje in so primerne za ta prvinski okoliš ter so hkrati del razvojne vizije območja.

Iz razprave, ki je sledila, gre povzeti, da je nov načrt za pozidavo območja primeren in precej boljši, kot po prvi varianti. 
Razpravljavci so izrazili bojazen, da bodo zaselek naselili pretežno tujci. 
Temu je oporekal župan Marjan Poljšak, ki meni, da strah sam po sebi ni argument ter da doslej noben indic ni kazal na takšen razplet. Župan verjame, da bo nova soseska naseljena pretežno z občani, verjetno pa se bo med njimi znašel tudi kakšen tujec. Vsekakor pa je absolutno proti temu, da bi območje namenili tujim priseljencem in bo prvi, ki se bo postavil proti temu. 

S strani predstavnikov civilne iniciative je bilo županu očitano tudi, da si je občinska uprava tekom postopka vzela čas, da je med seboj sprla krajane Planine zaradi izgradnje ceste Tevče – Vrtovče. 

Da temu ni tako govori dejstvo, da so vsi postopki, tako na projektu novega naselja kot tudi na projektu ceste, tekli skladno z vsemi pravili, zelo transparentno in v stalni komunikaciji s predstavniki krajevne skupnosti Planina. Župan Marjan Poljšak je zaključil, da se zaveda, da bo nov zaselek v začetku tujek, kmalu pa bo postal del okolja. Vsekakor je potrebno stopati v korak z razvojem in Strane so priložnost za naravi in ljudem prijazen razvoj.

1. Kretič Božidar: 
Ne sprejema tujcev, ki bi predvsem uničevali infrastrukturo, ki je last krajanov.
2. Likar Darko (Civilna iniciativa Planina-Ustje): 
Civilna iniciativa je pričakovala pisni odgovor na poslane pripombe, podane ob javni razgrnitvi prvotnega osnutka OPPN-ja z dne 15.7.2008.  Zahtevajo tudi odgovor na pripombe k prvotnemu osnutku OPPN-ja z dne 28.4.09. Podali so tudi pripombe k postopku priprave drugega osnutka OPPN-ja, ker niso bile ponovno pridobljene smernice in ker naj ne bi bila upoštevana Strategija prostorskega razvoja RS. Napovedujejo revizijo prostorskega plana občine in dela strokovnih služb občine.
Občinska politika in gradbeni lobi povzročajo degradacijo prostora, tujci naj bi sistematsko kupovali zemljišča in objekte ob meji, kjer naj bi naseljevali priseljence, ki živijo v Trstu.

Predstavitev novega dopolnjenega osnutka OPPN-ja je poetična. Predhodno bi morali izdelati projekt komunalne infrastrukture.  Občina je prepustila investitorju dialog s krajani in krajevno skupnostjo Planina.

Civilna iniciativa zahteva tripartitno pogodbo med krajani, občino in investitorjem glede izvajanja del v tem območju in za jamstvo krajanom, da bodo tudi oni »imeli kaj od tega projekta«.

Obnova ceste je nujna od križišča z Ustji do Tevč in šele nato sledi obnova ceste Tevče – Vrtovče.
Koliko je praznih stavbnih zemljišč in stavb v občini? Nikjer ni bil predstavljen vzorec nove poselitve, zakaj sploh na tej lokaciji?

Predlagajo, da se na tem območju lahko zgradi 10-12 individualnih stanovanjskih objektov.

3. Gorjup Metka: 
Podala je pripombo, da je kakršen koli projekt v tem območju nesprejemljiv, ker ni urejena kanalizacija, ker pronica v tla, ker vodni izviri niso zaščiteni, ker bi morali ohranjati čisto zemljo, zaradi divjadi, ki izginja iz naseljenih območij, in ker naj bi v občini bilo že dovolj praznih stanovanjskih blokov.

4. Stopar Igor: 
Sam živi trenutno v bloku in bi se rad preselil na podeželje, vendar mu ni bilo dovoljeno graditi na želeni parceli. Predstavnikom civilne iniciative je očital, da potencialnim kupcem hočejo preprečiti gradnjo in da so egoistični, ker onemogočajo reševanje stanovanjskega problema drugim.
5. Žvokelj Bojana: 
V svoji diplomski nalogi je obravnavala predlog welnessa na podeželju, ki ga želi urediti v območju tega naselja. Prepričana je, da bo v ta prostor prišel marsikateri intelektualni potencial in da obstaja možnost trženja že obstoječega kapitala kraja, kot so društva, vinarji,…
Posamezne individualne stanovanjske hiše predstavljajo posamezne zaprte (sebične) vrtičke, ki ne predstavljajo doprinosa naselju. 

B. Pripombe prejete po pošti:  

· KS Planina, dne 4.6.2009;

· Civilna iniciativa Planina-Ustje, dne 5.6.2009;

· D. Gorjup Gabrijelčič, dne 8.6.2009. 

C. Pripombe iz knjige pripomb:
V knjigi pripomb, ki je bila na voljo ob javni razgrnitvi na Občini in prostorih KS, ni bila navedena nobena pripomba.

D. Stališča:  

A. Urbanistično arhitektonska zasnova naselja, faktor zazidanosti

1. Predlagana pozidava z 21% izkoriščenostjo pomeni zgornjo še sprejemljivo izkoriščenost, vendar bi ta predpostavka zdržala metodološke pristope le v primeru, če bi se taka pozidava vršila v mestnih in primestnih naseljih, kar pomeni za našo občino edino na območju mesta Ajdovščina, nikakor pa taka pozidava ne more zdržati kriterijev, ki za pozidavo v tipičnih vaških okoljih pomeni 5 do največ 10% izkoriščenosti stavbnega zemljišča. (KS Planina)

2. Zasnova novega naselja je po obsegu in gostoti pozidave, arhitekturno krajinskem izgledu še vedno proti pričakovanju krajanov. Projektant naj upošteva zakonsko določena strokovna izhodišča svoje stroke. (KS Planina)

3. Idejna zasnova novega naselja ne daje zadovoljivih rezultatov v smislu krajinskega izgleda, tipologije in primernosti urbanega oblikovanja zgradbe v vipavsko kraškem stilu. Projektanti ponovno niso spoštovali zakonsko določena strokovna izhodišča svoje stroke, ampak so zasledovali temeljni cilj investitorja, ki na gradnjo gleda samo iz aspekta čim večjega dobička, ki naj mu ga prinaša masovna izgradnja stanovanjskih površin s čim manjšim vložkom v krajevno in občinsko infrastrukturo. Če bi se občina racionalno in gospodarno obnašala, bi pred vsakršno objavo sklepa o pripravi OPPN Strane morala jasno opredeliti vložek investitorja v infrastrukturo, ki jo upravlja občina kot tudi krajevna skupnost, ker bi sicer projekte in želje investitorjev že v startu odslovila in se ne podala v tveganja, da bodo investitorji, zaradi izigravanja občine zaradi nesprejetega ali celo razveljavljenega prostorskega akta in s tem nezmožnosti priti do gradbenega dovoljenja, prisiljeni vlagati zoper občino odškodninske tožbe. (Civilna iniciativa Planina-Ustje)

4. Strokovno mnenje strokovnjaka Jožeta Slaka, univ.dipl.arh. iz podjetja Struktura d.o.o. je bilo priloženo v času predhodne javne razgrnitve. (Civilna iniciativa Planina-Ustje)

5. Za Civilno iniciativo in v njej organizirane krajane na območju OPPN Strane je sprejemljiv samo koncept izgradnje 12 do 15 individualnih stanovanjskih hiš, ki naj se po arhitekturi oblikovanja čim bolj identificirajo s krajino na Planini. Vsakršen drugačen koncept strnjenega naselja kot se ga predlaga v varianti II, ni sprejemljiv iz že prej navedenih razlogov. (Civilna iniciativa Planina – Ustje)

6. Niti sklep o pripravi OPPN, niti razgrnjen dopolnjen osnutek OPPN ne dajejo odgovorov na ključni vprašanji:

Zakaj, glede na veljavno zakonodajo,  vzpostavitev nove poselitve?

Kakšen je vpliv nove poselitve na koncu avtohtonega vzorca poselitve v tem delu Vipavske doline?

Stališče 1-6:

Interpretacija kraško-vipavske hiše:

Ruralna hiša v današnji kraško-primorski regiji je bila v 18. in 19. stoletju kakovostno bivališče s smotrno porazdelitvijo prostorov in ambiciozno oblikovano zunanjostjo, ki je temeljila na harmonični razporeditvi stavbnih členov. Domačije so bile v gručastih naseljih postavljene tesno druga ob drugo in so ustvarjale nize vaških ulic, imenovane gase. Temeljni gradbeni material je bil lokalni kamen (na širšem območju prevladuje flišni peščenjak), ki so ga le najpremožnejši lastniki zaščitili pred propadanjem z belim apnenim premazom. Prepoznavna značilnost hiš so bila zunanja stopnišča in leseni hodniki v nadstropjih – ganki. 

Zaselek Strane leži na mejnem pobočju med Vipavsko dolino in planotastim Krasom. Urbanistična zasnova zaselka, ki se s terasasto obliko pozidave prilagaja topografiji terena, temelji na združevanju manjših grajenih enot (petnajstih večstanovanjskih hiš in javnega objekta) z različno identiteto in stavbno tipologijo v zaključeno in jasno prepoznavno celoto. Vsi objekti bodo delno vkopani v rahlo nagnjeno zemljišče in zgrajeni iz naravnih materialov, avtohtonega lesa in kamna, ki ga bodo izkopali na lokaciji. Med večstanovanjskimi hišami, v katerih bodo stanovanja prilagojena spremenjenim bivanjskim potrebam 21. stoletja, zasledimo štiri različne tipe, ki izhajajo iz tradicionalne kraške in vipavske hiše. V prvem sklopu so združene vrstne hiše z dvorišči in vrtovi, med katerimi izstopata hiši z ravnima, ozelenjenima strehama, ki pa sta oblikovno podrejeni tradicionalni obdelavi zgornjega niza. Večstanovanjske hiše drugega niza bodo imele notranji predprostor – tradicionalni borjač in bodo združene okoli vaških gas. Stanovanjski objekti tretjega tipa, ki bodo najbolj izpostavljeni burji, bodo pred močnim vetrom zaščiteni s kamnitim obodom, v katerega bo vstavljena lesena medetažna stavbna konstrukcija z lesenim ostrešjem. Posebnost hiš bodo sodobno interpretirani leseni ganki in izpahnjene jedilnice, ki bodo neposredno povezane z zunanjim vrtom. Dvostanovanjske hiše zadnjega sklopa, ki bodo imele fasado in streho v celoti obloženo s kamnito oblogo, pa bodo povsem integrirane v naravno okolje. 

Zasnova zaselka Strane izhaja iz arhitektonske in urbanistične tradicije območja Vipavske doline in Krasa. Dosledno upošteva eno izmed najpomembnejših značilnosti lokalnega graditeljstva, ki je zagotovo strnjena gradnja. Logika tradicionalne gradnje je še danes gospodarna in zato aktualna in smiselna.  Zaselek Strane po vzoru bližnjih naselij (Vipavskega križ, Goče, Šmarje) in zaselkov na Planini (Marci, Štrancarji, staro jedro Britiha) urbanizira naravno okolje v najmanjšem možnem obsegu. 

Faktor zazidanosti (FZ) Stran je 0,42, FZ zaselka Britih na Planini je 0,42, FZ zaselka Štrancarji na Planini je 0,43, FZ zaselka Marci  na Planini je 0,40, FZ Vipavskega križa  znaša 0,43. 

Zasnova zaselka Strane, ki je zasnovan koncizno in z enotno izoblikovanimi prepoznavnimi arhitekturnimi in krajinskimi elementi je pravo nasprotje razpršeni gradnji, ki se povsod na Slovenskem (nedvomno zaradi pomanjkanja občinskih urbanistov in današnje urbanistične zakonodaje, ki se oklepa preživelih vzorcev) še vedno širi nenadzorovano ter uničuje naravno in kulturno krajino. Zasebne hiše, obdane z zelenjavnimi vrtovi, ki po tipologiji izhajajo iz predmestne vile in zavzemajo velike površine naravnega okolja in pogosto ne kažejo nobenih krajevnih značilnosti. Še več, številne enodružinske hiše, ki so bile na slovenskem podeželju zgrajene v zadnjih štirih desetletjih, so predimenzionirane, nekvalitetne, brez arhitekturne vrednosti in nikakor ne prispevajo k oblikovanju identitete posameznega območja. Posebej moteča pa je njihova umestitev v prostor, ki ne kaže nobenega odnosa do krajine in sosednjih objektov. 

Strnjena struktura zaselka Strane v tem pogledu popravlja napake stihijske gradnje, ki je ponekod povsem spremenila avtohtono podobo Vipavske doline. Nova naselbinska forma se obenem prilagaja naravnim danostim, obliki in kakovosti zemljišča ter klimatskim pogojem, zlasti močni burji, ki je značilna za celotno območje. Avtorji so pri iskanju celostne zasnove novega naselja opravili tudi geomantično analizo, ki služi za določanje najustreznejše tlorisne dispozicije naselbine, načina pozidave in orientacije hiš v naravnem okolju. 

Idejna zasnova Stran ustreza vsem zahtevam sodobno oblikovane soseske, saj ni zgolj spalno naselje, ampak vključuje v grajeno strukturo tudi odprti prostor in javne programe. 

Strane bodo prvi slovenski primer okolju prijaznega naselja, ki bo združevalo nizko energijske in pasivne hiše. Zasnova zaselka se hkrati prilagaja makro in mikroklimatskim pogojem ter upošteva principe bioklimatske arhitekture. K racionalni rabi energije bodo pripomogle tudi naprave za zbiranje in ponovno uporabo deževnice, skupna čistilna naprava in ogrevanje na leseno bio maso.

Pri načrtovanju naselja, ki ima izjemno ambientalno kakovost, ni bila pomembna samo povezava zaprtega in odprtega prostora v neločljivo celoto, pač pa tudi njegova vpetost v socialno in gospodarsko strukturo širšega območja. Na osrednjem vaškem trgu so avtorji zasnovali prostor za »ekološko« tržnico, prodajalne z izdelki lokalne obrti in vinoteko, ki se naslanja na več kot dvatisočletno vinogradniško tradicijo (prve vinograde so v Vipavskih brdih zasadili že Rimljani). Nosilci posameznih dejavnosti pa naj bi bili sami domačini, saj so se alternativne oblike bivanja, ki združujejo privatno življenje, delo in prosti čas, v tujini izkazale kot zelo uspešne.

V Sloveniji še nimamo vzorčnega primera podeželske naselbine, ki bi izhajala iz bivanjske tradicije določene pokrajine in bi istočasno ustrezala sodobnim arhitekturnim trendom. Inovativna arhitekturna celota, osnovana na avtohtonem poselitvenem vzorcu, predstavlja precedenčni primer aglomeracije, ki ustreza vsem načelom energetsko varčne gradnje. Najpomembnejši odliki zaselka z visoko bivalno kvaliteto pa sta nedvomno promocija vipavske stavbne dediščine in vključevanje različnih javnih programov v »vaško« jedro, ki bodo ponujali nova delovna mesta in nove možnosti za razvoj podeželja zgornje Vipavske doline.

V naseljih Planina in Tevče je 46.637 m2 nezazidanih stavnih zemljišč. Območje OPPN Strane zajema 19.509 m2 nezazidanih stavbnih zemljišč.

V postopku priprave novih prostorskih aktov Občine Ajdovščina je v k.o. Planina (brez naselja Dolenje), je poleg nezazidanih stavbnih zemljišč, 28 novih vlog za spremembo namenske rabe prostora za okvirno 50.000 m2 površin.

B. Komunalna infrastruktura

1. Zasnova cestnega omrežja in parkirišč se nanaša le na interno cestno omrežje. Za krajane Planine je bistveno kakšna bo medobčinska cesta, ki pelje iz Ajdovščine skozi Dolenje proti zaselku Štrancarji. Danes ta cesta ni primerna za dodatne obremenitve prometa. Krajani zahtevajo, da se obstoječo cesto posodobi in razširi, da bo možen dvosmeren promet – sploh v času gradnje. Za vse navedeno zahtevajo pisno zagotovilo Občine Ajdovščina. (KS Planina)

2. Glede kabelskega telefonskega omrežja, je potrebno poudariti da se izvede novo linijo. (KS Planina)

3. Pobudnik in naročnik OPPN Strane mora pripraviti projekt komunalne opremljenosti novega naselja Strane ter razrešiti povezanost komunalnih objektov in priključkov z ostalimi zaselki na Planini in v Tevčah. Predhodno je potrebno razrešiti vprašanje cenitev in sanacij tistih cest in komunalnih naprav ter objektov, ki so bili zgrajeni s samoprispevkom krajanov Planine. Izvedba projekta komunalne opreme mora biti pred kakršno koli pozidavo na območju bodočega OPPN Strane. (Civilna iniciativa Planina – Ustje)

4. Kdo daje investitorju in pripravljavcu OPPN Strane pravico prestavljanja in zaprtja krajevnih poti, če za te posege ni soglasja KS Planina oz. lastnikov parcel po katerih potekajo krajevne poti. (Civilna iniciativa Planina – Ustje)

Stališče 1-4: 

V dopolnjenem osnutku OPPN Stane je predvidena rekonstrukcija lokalne ceste LC 001 120 Dolenje – Planina od križišča javne poti JP 502 141 Tevče – Vrtovče do križišča z javno potjo JP 502 161 Pot v Štrancarje (Grafične priloge: Situacija dostopne ceste od P1-P19 št.l. 3.7,  Situacija dostopne ceste od P19-P40 št.l. 3.7.A, Vzdolžni profil dostopne ceste od P1-P19 št.l. 3.7.1, Vzdolžni profil dostopne ceste od P19-P40 št.l. 3.7.2 in Karakteristični prečni profil ceste št.l. 3.7.3, je predvidena rekonstrukcija LC 001 120 Dolenje – Planina od križišča javne poti JP 502 141 Tevče – Vrtovče do križišča ceste s potjo JP 502 161 pot v Štrancarje). 

V dopolnjenem osnutku OPPN Strane ni predvideno da se obstoječe nekategorizirane občinske poti ukinejo, temveč le nadomestijo z drugačnim potekom tras. 

Ob robu območja pozidave poteka nekategorizirana pot 1220/30 k.o. Planina, ki sedaj služi kot dostopna pot do parcele št. 1220/3 k.o. Planina. Predvidena je prestavitev le-te proti zahodu, pri čemer ostane dostop do parcele št. 1220/3 k.o. Planina nespremenjen. 

Javna pot v območju obravnave na delu parcele št. 1220/9 k.o. Planina se ukine in nadomesti z novo znotraj zaselka.


[image: image2]
Predvidena je rekonstrukcija oskrbovalnega vodovoda od obstoječega vodohrana Boršt do zaselka Štrancarji v dolžini 560 m, razširitev obstoječega vodohrana z 50 m3 na 200 m3 akumulacije in novogradnja oskrbovalnega vodovoda od zaselka Štrancarji do cestnega odcepa za zaselek Stane v dolžini 520 m.

Predvidena je montaža 20 kV ločilnika na zadnjem drogu SN omrežja pred transformatorsko postajo TP Štrancarji 2, izvedba napajalnega 20 kV kablovoda do zaselka Strane in izvedba nove transformatorske postaje TP Strane.

V dopolnjenem osnutku OPPN Strane je v grafičnih prilogah: Situacija SN in TK omrežja št.l. 3.6.1, predvidena izvedba kabelske kanalizacije od obstoječe stanovanjske hiše Planina 8 do predvidene nove telefonske centrale v območju OPPN Strane, ki bo omogočala telekomunikacijske priključke v novem naselju in omogočila hitrejši dostop do interneta krajanom v zaselku Štrancarji, Tevče in Marci.

5. Za področje fekalne in meteorne kanalizacije ter čistilne naprave je znano, da že obstoječa zakonodaja onemogoča nekontrolirane izpuste v podtalnico, kajti zavedati se je potrebno, da je območje Vipavskih Brd zaščiteno krajinsko območje nacionalnega pomena, da je tu kraška sestava tal ter da so pod bodočim naseljem vasi oziroma zaselki Tevče, Guštini, Dolenje in Uhanje. MOP je že zahtevalo, da se novo naselje priključi na centralno čistilno napravo v Ajdovščini. (KS Planina)

6. V poglavju fekalna kanalizacija je potrebno poudariti, da mora soglasodajalec KSD Ajdovščina podati soglasje tudi k upravljanju interne čistilne naprave, ker bodo sicer priča primerom, kot so v okolici občine, ko vaške čistilne naprave, zaradi pomanjkanja sredstev v KS, niso redno vzdrževane, kar pomeni dodatno obremenitev okolja. Načrtovalec mora predvideti navezavo kanalizacijskega voda iz interne čistilne naprave do obstoječega kolektorja v Dolenjah ter se tako priključiti na centralno čistilno napravo Ajdovščina, česar pa načrtovalec ni opredelil. (KS Planina)

Stališče 5-6: 

Ministrstvo za okolje in prostor, Agencija RS za okolje, Urad za upravljanje z vodami, Sektor za vodno območje Jadranskega morja, Oddelek povodje reke Soče (v nadaljevanju: MOP-ARSO), je v svojih smernicah št. 35001-39/2008 z dne 19.2.2008 podalo smernice za odvajanje komunalnih in padavinskih voda: 

»Kanalizacijski sistem mora biti projektiran v strogo ločenem sitemu. Padavinske vode je potrebno odvajati na način, da je preprečen hipni odtok padavinskih voda z urbanih površin (travnate plošče). Vse komunalne odpadne vode morajo biti obvezno priključene na zbirni fekalni kanal, ki bo vodil v ustrezno dimenzionirano biološko ČN zazidalnega območja. Iztok prečiščenih odpadnih voda iz ČN je potrebno speljati v ponikanje. Individualno odvajanje padavinskih in komunalnih voda znotraj območja obravnave z izpusti ali ponikanjem ni dovoljeno.«

V kolikor predvidene rešitve v predlogu OPPN Strane ne bodo usklajene z izdanimi smernicami, ne bo MOP-ARSO, podal pozitivno mnenje na predvidene prostorske ureditve in ne bo možno s postopkom nadaljevati.

7. Pojavlja se vprašanje, kje bodo pokopani prebivalci zaselka Strane, saj sedanjega vaškega pokopališča ni mogoče razširiti.

Stališče

V predlogu občinskega prostorskega načrta je potrebno predlagati območje za širitev pokopališča na Planini.

C. Pogodba o opremljanju

1. Krajani Planine imajo pomisleke glede zaključka projekta, predvsem zaradi zaostrene finančne in gospodarske situacije. Investitor mora predstaviti finančno konstrukcijo izvedbe celotnega projekta. V primeru sprejetja OPPN mora občina podpisati tripartitno pogodbo med investitorjem, občino in KS Planina, v kateri občina garantira, da bo v primeru nedokončanja celotnega projekta, prevzela stroške ureditve celotne infrastrukture. (KS Planina)

2. Krajani KS Planina morajo imeti garancijo in zagotovilo, da bo v primeru, če investitor odstopi od nameravane investicije, občina prevzela vsaj za dograditev in sanacijo ceste in komunalne infrastrukture  s katero razpolaga ali jo upravlja. Zahtevajo tripartitno partnersko ali donatorsko pogodbo med investitorjem, občino ter KS Planina in KS Ustje. (Civilna iniciativa Planina – Ustje)

Stališče 1-2: 

Skladno z 78. členom ZPNačrt bo Občina Ajdovščina z investitorjem sklenila pogodbo o opremljanju, v kateri bo dogovorjeno, da bo investitor sam zgradil del ali celotno komunalno opremo za zemljišče, na katerem namerava graditi. Pogodba o opremljanju med drugim vsebuje tudi rok, v katerem bo investitor zgradil manjkajočo komunalno opremo, opredelitev  nadzornega organa občine, ki bo izvajal nadzor nad izvedbo ter predajo komunalne opreme, pravice in dolžnosti investitorja povezane z nepravilnostmi, ugotovljenimi pri občinskem nadzoru ter bančno garancijo, s katero se zavaruje predvideni rok in obseg del, in bančno garancijo, s katero se zavaruje dobro izvedbo del in odpravo napak v garancijskem roku. 

D. Pravne podlage

1. Ponovno opozarjajo, da so občinski prostorski akti, ki naj bi urejali osnovo za področje OPPN Strane v popolnem nasprotju z določbami Strategije prostorskega razvoja Slovenije, ki je strateški prostorski akt in tudi s Prostorskim redom Slovenije. Strokovne službe občine naj preverijo, kdaj so objavile in od kdaj veljajo spremembe občinskega odloka, ki ga namensko ne bodo navajali, ki opredeljuje, da je na Planini območje z oznako PL 10 dovoljenja stanovanjska gradnja, toda ne v tako strnjenem naselju. V konkretnem primeru se bo do pravnega vprašanja usklajenosti občinskih prostorskih aktov s prej omenjeno strategijo moralo izreči ustrezno sodišče. Strategija gospodarskega razvoja Občine Ajdovščina od leta 2005 do leta 2015 ne opredeljuje stanovanjske pozidave na območju Vipavskih Brd oz. konkretno na območju OPPN Strane, v kolikor bo ta sprejet. (Civilna iniciativa Planina – Ustje)

Vir: Strategija prostorskega razvoja RS (Ur.l. RS, št. 76/04)

V poglavju 1.4.1 Usmeritve za ohranjanje arhitekturne prepoznavnosti, se ohranjanje arhitekturne prepoznavnosti izvaja z načrtnim urejanjem in prenovo naselij. Arhitekturna prepoznavnost se odraža v regionalnih urbanističnih in arhitektonskih značilnostih posameznih območij. Pri prenovi, načrtovanju, oblikovanju in urejanju naselij se upošteva ohranjeno in prepoznavno kulturo stavbarstva iz preteklih obdobij in pri tem uravnovesi sodobna tehnološka in oblikovna izhodišča z obstoječimi vrednotami.

Ohranja se različnosti in posebnosti odprtega in grajenega prostora tako, da se upošteva topografija, originalnost, celovitost prepoznavnosti in kontinuitete prostora. V naseljih se poudarjeno ohranja, varuje in prenavlja stavbno dediščino kot vrednoto nacionalnega in evropskega naselbinskega pomena. Zaradi varovanja kakovostnih značilnosti naselij, zlasti tistih, ki so del naselbinske dediščine, se upošteva in ohranja njihov naselbinski videz. Odstopanje je možno le v primeru, da pomeni novo oblikovno in prostorsko kakovost in je ta sprejemljiva tudi z vidika varstva kulturne dediščine.

Vir: Strokovne podlage za spremembe in dopolnitve prostorskih sestavin dolgoročnega in srednjeročnega plana Občine Ajdovščina (Zavod za varstvo naravne in kulturne dediščine Nova Gorica, maj 2001)

Območje Vipavska Brda obsega gričevje med Krasom in Vipavsko dolino. Ohranjen je star poselitveni model, z gručastimi vasmi in graščinami, umeščenimi na pobočja in z vinogradniško kulturno krajino v horizontalnih terasah. V območju je veliko število objektov kulturne dediščine, naselbinskih in etnoloških spomenikov, znamenj, cerkva na izpostavljenih legah in v vaseh in arheoloških območij. 

Zavod za varstvo kulturne dediščine Slovenije, Območna enota Nova Gorica, je v kulturno varstvenih smernicah št. 36-2/08 z dne 25.1.2008 navedel, da na območju izvedbe OPPN za območje zaselka Strane na Planini ni objektov in območij kulturne dediščine, zato smernice za načrtovanje predvidene prostorske ureditve niso potrebne.

2. Sklep o pripravi OPPN Strane je v nasprotju z določbami 3. člena Pravilnika o vsebini, obliki in načinu priprave OPPN, ker ne vsebuje vseh elementov, ki so potrebni in predpisani. (Civilna iniciativa Planina – Ustje)

Sklep o pripravi OPPN Strane vsebuje vse predpisane vsebine iz 46. in 57. člena ZPNačrt. Sklep št. 350-6/2007 je bil posredovan Ministrstvu za okolje in prostor, Sektor za sodelovanje z občinami in Sektor za celovito presojo vplivov na okolje dne 4.1.2008 in dopolnitev sklepa dne 20.4.2009. 

Ministrstvo za okolje in prostor ni imelo pripomb na podano gradivo. 

46. člen 

(1) Postopek priprave občinskega prostorskega načrta se začne s sklepom, ki ga sprejme župan in ga objavi v uradnem glasilu in v svetovnem spletu ter ga pošlje ministrstvu in sosednjim občinam. 
(2) Sklep iz prejšnjega odstavka vsebuje: 
1. oceno stanja in razloge za pripravo prostorskega načrta, 
2. območje prostorskega načrta, kadar gre za spremembe in dopolnitve občinskega prostorskega načrta, 
3. način pridobitve strokovnih rešitev, 
4. roke za pripravo občinskega prostorskega načrta in njegovih posameznih faz in 
5. navedbo nosilcev urejanja prostora, ki podajo smernice za načrtovane prostorske ureditve iz njihove pristojnosti. 

57. člen

(1) Postopek priprave občinskega podrobnega prostorskega načrta občine se začne s sklepom, ki ga sprejme župan in ga objavi v uradnem glasilu in v svetovnem spletu ter ga pošlje ministrstvu. 
(2) Sklep iz prejšnjega odstavka določa poleg vsebin iz drugega odstavka 46. člena tega zakona tudi obveznosti v zvezi s financiranjem priprave občinskega podrobnega prostorskega načrta.

Sklep o pripravi OPPN Strane ni v nasprotju s 3. členom Pravilnika o vsebini, obliki in načinu priprave OPPN, saj ta določa vsebino podrobnega prostorskega načrta.

3. Pripravljavec OPPN Strane mora obrazložiti dejstvo, da ni glede na popolno nov koncept ponovno zaprosil soglasodajalce za podajo novih smernic in oblikovanje pripomb na predstavljeno projektno dokumentacijo. Nesporno je dejstvo, da bi moral pripravljavec ponovno pozvati na podlagi 58. člena Zakona o prostorskem načrtovanju, ter sklepa o pripravi občinskega podrobnega prostorskega načrta za območje zaselka Strane na Planini za podajo smernic za načrtovanje predvidene prostorske ureditve vse soglasodajalce, tako na lokalni kot tudi državni ravni in tudi KS Planina in KS Ustje. (Civilna iniciativa Planina – Ustje)

Stališče: 

Občina Ajdovščina ni ob spremembi osnutka OPPN Strane ponovno pozvala nosilcev urejanja prostora, ki so navedeni v sklepu o pripravi OPPN Strane, ker je predlagana namembnost območja še vedno pretežno stanovanjska in ker so se že pridobljene smernice nanašale predvsem na komunalno ureditev območja. V sklepu je navedeno, da v postopku sodelujeta tudi KS Planina in KS Ustje, ki pa nista nosilki urejanja prostora. Investitor in načrtovalec sta se v zvezi s spremembo osnutka OPPN Strane predhodno dogovarjala s krajevno skupnostjo Planina. 

ZPNačrt v 5. členu določa, da ima vsakdo pravico biti obveščen o postopkih priprave prostorskih aktov ter v teh postopkih sodelovati s pobudami, mnenji in na druge načine, skladno z določbami tega zakona. Po 50. členu istega zakona mora občina v postopku občinskega podrobnega prostorskega načrta omogočiti javnosti seznanitev z njegovim dopolnjenim osnutkom v okviru javne razgrnitve, ki traja najmanj 30 dni in v tem času zagotoviti tudi njegovo javno obravnavo. 

Po potrditvi stališč do pripomb in seznanitvi javnosti bo izdelan predlog OPPN Strane, na katerega bo potrebno pridobiti mnenja nosilcev urejanja prostora. V kolikor rešitve v predlogu OPPN Strane ne bodo usklajene z izdanimi smernicami, ne bodo nosilci urejanja prostora podali pozitivnih mnenj na predvidene prostorske ureditve in ne bo možno s postopkom nadaljevati.

E. Varstvo okolja

1. Okoljsko poročilo je napisano v komercialnem smislu in služi prvenstveno investitorju, nikakor pa ne daje temeljnih odgovorov, hidrogeološke in druge študije niso znane in niti niso bile naročene s strani investitorja. Od MOP-Agencije RS za okolje bodo zahtevali, da se za celotno območje, ki ga bo obsegal OPPN Strane pripravi CPVO v skladu z Direktivo 2001/43 ES Evropskega parlamenta in Sveta z dne 27.6.2001. (Civilna iniciativa Planina – Ustje)

Stališče:

Okoljsko poročilo ni v postopku OPPN Strane obvezen dokument. Izdelalo ga je podjetje Lozej d.o.o. iz Ajdovščine, ki je registrirano za opravljanje te dejavnosti. 

2. Vipavski griči so zaščiteni ne samo z Naturo 2000, ampak tudi kor naravna in kulturna dediščina (D. Gorjup Gabrijelčič).
· Z neokrnjeno naravo so še »pljuča« Vipavske doline, ki je že onesnažena z industrijsko cono in avtocesto na enih redkih rodovitnih predelih Slovenije. Onesnaženje se še povečuje z vdorom emisij z goriške strani.

· Hrib Planina spada v kraško področje po svoji geološki in rastlinski strukturi: podzemna jama Konice ali Renak ima podzemno jezero, lučaj daleč od predvidene pozidave Strane. Podzemni rovi so razpredeni v neslutene razdalje, kar pokažejo še številne manjše jame, med drugimi tudi podzemna jama, kjer so nekoč skrivoma kuhali žganje in je ena redkih zgodovinskih posebnosti. Udori terena na vaškem balinišču, plazovi in posipanja opozarjajo na nepremišljene posledice tako obširne pozidave.

· Podzemno jezero je še pred nedavnim naseljevala redka vrsta temne človeške ribice ter potočni raki. Na področju Planine živijo tudi druge zaščitene živalske in rastlinske vrste.

· Zaradi preteče nevarnosti pomanjkanja vode, ki se kaže že sedaj na tem območju, bi morali nemudoma po EU zakonodaji ohraniti in po potrebi očistiti dane vodne vire. Nikakor pa se jih ne sme ogroziti z nepremišljenimi pozidavami.

· Naravo in prebivalce bi se še dodatno ogrozilo z raznimi sevanji, ki bi se pojavilo s potrebami novega naselja, hrupom, kemikalijami…

· Kljub ponavljajočim zahtevam vaščanov avtohtonih vasi na Planini, še do danes ni urejene javne  kanalizacije, pa tudi čistilna naprava na hribu ne more nevtralizirati kemikalij, ki bi z odvečno tekočino še vedno ponikala v podzemne odtoke.

· Vprašanje vodne varnosti je vprašanje nacionalne varnosti.

· Javnosti in državnih institucij se ne sme zavajati z okoljevarstvenimi poročili, da na področju Planine ni omembe vredne naravne dediščine. 

Stališče:

V postopku priprave dopolnjenega osnutka OPPN Strane so nosilci urejanja prostora navedli, da na območju ni naravnih vrednot, zavarovanih območij ali območij pomembnih za ohranjanje biotske raznovrstnosti, da se območje ne nahaja v vodozbirnem in z odlokom zavarovanem območju za oskrbo s pitno vodo ter da v neposredni bližini lokacije ni odprtega odvodnika. Ministrstvo za okolje in prostor je izdalo odločbo, da v postopku priprave in sprejema OPPN Strane celovita presoja vplivov na okolje ni potrebna.

Obrazložitev:
1. Ministrstvo za okolje in prostor, Zavod RS za varstvo narave, Območna enota Nova Gorica, je v smernicah št. 5-III-44/2-O-08/ACGBF z dne 1.2.2008 navedlo, da na območju celotnega OPPN ni naravnih vrednot, zavarovanih območij ali območij pomembnih za ohranjanje biotske raznovrstnosti. Na osnovi 5. odstavka 97. člena Zakona o ohranjanju narave (ZON, Ur.l. RS, št. 96/04 – UPB2) izdelava naravovarstvenih smernic in izdaja naravovarstvenega mnenja nista potrebni.

Vir: Atlas Okolja – Agencija RS za okolje

http://gis.arso.gov.si/atlasokolja/profile.aspx?id=Atlas_Okolja_AXL@Arso
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2. Ministrstvo za okolje in prostor, Agencija RS za okolje, Urad za upravljanje z vodami, Sektor za vodno območje Jadranskega morja, Oddelek povodje reke Soče (v nadaljevanju: MOP-ARSO), je v svojih smernicah št. 35001-39/2008 z dne 19.2.2008 navedlo, da se lokacija ne nahaja v vodozbirnem in z odlokom zavarovanem območju za oskrbo s pitno vodo, v neposredni bližini lokacije posega v prostor pa ni odprtega odvodnika. V nadaljevanju je podalo smernice za odvajanje komunalnih in padavinskih voda. V kolikor predvidene rešitve v predlogu OPPN Strane ne bodo usklajene z izdanimi smernicami, ne bo MOP-ARSO, podal pozitivno mnenje na predvidene prostorske ureditve.

3. Ministrstvo za okolje in prostor je izdalo odločbo št. 35409-59/2008 z dne 11.4.2008 iz katere izhaja, da v postopku priprave in sprejemanja OPPN Strane, celovite presoje vplivov na okolje ni treba izvesti.

F. Zemljiško stanje parcel

1. Pri površinah in mejah območja OPPN Strane je potrebno pregledati s katerimi in čigavimi parcelami operira pri pripravi OPPN, saj gre za očitne napake s katerimi parcelami lahko razpolaga investitor in s katerimi ne.

Stališče: 

Občinski podrobni prostorski načrt je prostorski izvedbeni akt, ki je podlaga za pripravo projektne dokumentacije za komunalno infrastrukturo in objekte. Investitor bo pri pridobivanju gradbenega dovoljenja moral izkazati dokazilo o pravici graditi skladno z Zakonom o graditvi objektov (z izpiskom iz zemljiške knjige, z notarsko overjeno pogodbo in dokazilom o vložitvi predloga za vpis pogodbe, pravnomočno sodno ali upravno  odločbo oziroma drugo listino, ki v skladu z zakonom izkazuje pravico graditi oziroma izvajati dela na določeni nepremičnini).

G. Razno

1. V osnutku prostorskega akta ni odgovora kako reaktivirati razpoložljive prostorske potenciale, ki ostajajo neizkoriščeni na območju Planine, ter bi tako šele na podlagi izkoriščenosti obstoječega stavbnega fonda bila morebiti opravičljiva vzpostavitev novega naselja. Vzpostavitev novega naselja je v nasprotju s strokovnimi normami in zakoni, ki urejajo to področje. V strokovnih podlagah utemeljitve zakaj novo naselje na predvidenem področju ni zaslediti.

Stališče:

OPPN Strane ne more podati odgovora kako reaktivirati razpoložljive prostorske potenciale na območju Planine. Edini zakonsko možen instrument občine je obračunavanje nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča za nezazidana zemljišča. V naseljih Planina in Tevče je 46.637 m2 nezazidanih stavnih zemljišč. Občina Ajdovščina bo v tekočem letu obračunala nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča tudi za nezazidana stavbna zemljišča.

Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča bodo občine obračunavale le do uvedbe davka na nepremičnine. Ministrstvo za finance je napovedalo, da bo davek na nepremičnine uvedlo že z letom 2005, vendar, zaradi pomanjkljivih evidenc, ni prišlo do realizacije. Na podlagi katastra stavb sta se izdelala popis in evidenca nepremičnin, sedaj pa se izvaja in usklajuje množično vrednotenje nepremičnin. Ker se davek na nepremičnine, kljub večkratnim napovedim, še vedno ni uvedel, občina ni mogla izvajati aktivne zemljiške politike. Uvedba davka na nepremičnine, bo pospešila promet z zemljišči in zmanjšala pritisk občanov na spremembe namenske rabe njihovih parcel. Ker pa je razlika med ceno kmetijskega zemljišča in ceno stavbnega zemljišča na trgu najmanj 10-kratna, je pričakovati, da bodo občani še vedno stremeli k gradnji na lastnih zemljiščih oz. podajali pobude za spremembo namenske rabe njihovih parcel.

2. Ker je v Občini Ajdovščina trenutno fond novih stanovanj dovolj velik. So bojazni krajanov naselja Planina in Tevče do morebitne poselitve tujih državljanov na morebitno novo naselje Strane upravičeni. Primeri naselitve tujih državljanov v strnjena nova naselja in s tem povezana problematika se je v nekaterih primerih v Sloveniji že pokazala kot problematična in za večinsko slovensko prebivalstvo nesprejemljivo. V Ajdovščini je veliko nezasedenih stanovanj, zato obstaja bojazen, da bo prišlo do poselitve s tujimi državljani. (Civilna iniciativa Planina – Ustje, javna obravnava)

Stališče:

Na območju OPPN Strane se bo izvajala tržna gradnja okolju prijaznih stanovanjskih objektov, zato je pričakovati, da bo v soseski enaka struktura prebivalcev kot je v podobnih primerih tržne gradnje v občini.

Pripravili: 

Irena Raspor udia

Marica Žen Brecelj udia 

Kreadom d.o.o., Adrijan Cingerle udia
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    Marjan POLJŠAK, l.r.
Priloga:

· Pripombe KS Planina;

· Pripombe Civilne iniciative Planina-Ustje;

· Pripombe D. Gorjup Gabrijelčič. 
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