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CILJI PROJEKTNE NALOGE
Namen, cilji in pricakovanja projektne naloge

V Obcini Vipava se nahaja nemalo nepozidanih stanovanjskih povrsin, vendar pa vecjih obmogjih
namenjenih individualni stanovanjski gradnji ni. Obmocje nad vasjo Mance je ena izmed izjem. Obcina
Vipava zeli najti investitorja, ki bi pridobil strokovno najprimernejSo resitev za urejanje obmoc¢ja e note
urejanja prostora (EUP) z oznako MA9 ter MA7 ter izdelal OPPN za to obmodje.

Izhodisca Obcine Vipava, na katerih naj temelji predlaga resitev:

- obmodje naj ne izkljucuje naselitve nobene demografske ali socialne skupine;

- objekti in ureditve naj upoStevajo dostopnost za funkcionalno ovirane osebe - celotno
obmodje naj bo nacrtovano po nacelih univerzalnega nacrtovanja, namenjeno naj bo torej
vsem ljudem ne glede na morebitno oviranost;

- skladno z usmeritvami EU naj predlagana prostorska zasnova uposteva pravila trajnostnega

oblikovanja stanovanjskih naselij, predvidena naj bo trajnostna in ekoloska gradnja;

- skladno z trajnostnimi usmeritvami Obcine Vipava naj bo poudarjena raba trajnostno mobilnih
resitev z odli¢nimi povezavami z okoliskimi prostori/predeli;

- predlagana prostorska zasnova naj upoSteva naravne danosti — reliefne posebnosti,
osoncenost, rozo vetrov, geotehnic¢no stanje zemljisca, blizino vinogradov ter omogoca dobre
klimatske pogoje za bivanje;

- krajinska zasnova naj bo smiselno zasnovana, vecfunkcionalna, namenjena druzenju in

prezivljanju prostega ¢asa — novo stanovanjsko obmocje naj bo premisljeno vpeto v Sirsi

prostorski kontekst, znacilnosti in kakovosti krajine in vedutna izpostavljenost naj bodo
upostevane kot eno od meril, ki lahko omogodi dvig bivalne kakovosti;

predlagana zasnova naj omogoca racionalno izvedbo gospodarske javne infrastrukture.

Predmet projektne naloge

Predmet projektne naloge je izdelava OPPN-ja za obmocje pozidave »Nad Vinogradi« nad vasjo Mance,
ki je v OPN Vipava opredeljeno kot povrSine podezelskega naselja.

Resitev naj s celovito obravnavo prostora predvidi stanovanjsko obmocje z vsemi potrebnimi
programi, ki bo dobro vpeto v vasko tkivo in bo prebivalcem omogocalo kakovostno bivanje na eni
lepsih lokacij v obcini z dobro osoncenostjo, lepimi pogledi na Vipavsko dolino in Nanos z moznostjo
za rekreacijo v naravi in vsemi prednostmi blizine glavne ceste. Zivljenje na vaseh se hitro spreminja
in temu naj sledi tudi zasnova obmocdja, ki naj se prilagaja novim potrebam prebivalcem ter naj
uposteva raznolike potrebe (bioloske, psiholoske, kreativne, delovne) prebivalcev obcine.

Obcina Vipava zeli pridobiti ne le sveze ideje o nacinu pozidave, temvec tudi predloge morebitne
programske nadgradnje obmod¢ja, ki bodo upostevale in sledile trajnostnim principom zasnove
naselja ter omogocale dolgorocno prilagodljivost spreminjanju Zivljenja na vasi.

Obmocgje projektne naloge

Obmocje projektne naloge obsega podrobne enote urejanja prostora MA9 ter MA7 v velikosti cca 2,3 ha
ob lokalni cesti, ki povezuje naselji Mance in Loze. Projektno obmocje predstavljajo zemljisca s parcelnimi
$t. 477/6, 477/7 ter 477/9 (vse k.o. Loze).
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IZHODISCA IN USMERITVE

Znacilnosti obravnavanega obmogja

Lega obmogja

Mance so vas ob cesti, na vznozju Vipavskih brd. Od leta 2002 je vas samostojna krajevna skupnost. S 140
prebivalci je najmlajsa krajevna skupnost v obcini Vipava. Skozi vas vodi Ze stoletja stara povezava med
Vipavo, Stanjelom in Trsom.

Zgodovinski razvoj

V Mancah so se ohranile pripovedi, ki govorijo o nastanku vasi. Ime kraja Mance, naj bi izhajalo iz
italijanscine, kjer beseda pomeni dar, darilo. V starih casih sta v danasnjih Mancah stali le dve hisi:
JaneziCeva na Jagni in Sortova. Domaciji sta bili zgrajeni na podoben nacin in morda je celo kamnita
portala njunih dvoris¢ izdelal isti mojster, saj sta bila podobno oblikovana. V tistih casih je bil pri
Janezicevih gospodar neki Pankrac, ki se je prezivljal s pripreganjem. Nad Mancami je bil namrec¢ hud
klanec. Ko so v 17. stoletju na Gocah gradili zvonik je Pankrac dal na razpolago Sest parov volov. Zato so
mu na Gocah v zahvalo postavili »Pangrc pil«. Pravijo tudi, da je meznar pocakal z zvonenjem dokler ni
videl, da gre Pankrac v cerkev. Neka zgodba pravi, da je pastir, ki je gnal ovce na Nanos na krizisCu konec

vvvvv

vvvvv

pa stoji v ovinku konec vasi.
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Urbanisticne, arhitekturne, krajinsko arhitekturne, naravne znacilnosti obmocja

Mance so kraj, ki se je razvil ob cesti, ki povezuje Vipavsko dolino s Stanjelom. Vas sestavljajo trije zaselki:
Na Jagni, Furlanov konec in Spodnji konec. Na juznem delu vasi teCe Manski potok, ki se zdruzi s potokom
PleSivec. Oba se izlivata v potok Mocilnik. Prav v ravnini ob tem potoku obdelujejo vascani svoje njive in
travnike, juzno, do roba vasi, pa uspeva vinska trta.

Obmocje se nahaja na severnem delu vasi, kjer se teren pocasi dviga v smeri sosednje vasi Goce. Ker je
sama lokacija nekoliko dvignjena nad okoliskim terenom, se z obmocja odpirajo lepi pogledi na celotno
dolino z Nanosom v ozadju. Vinogradi omejujejo obmocje iz zahodne ter severne strani.

Promet

Obmo¢je se nahaja zgolj 300 metrov zrac¢ne linije od regionalne ceste Stanjel - Manée oznacena z oranzno
barvo. Dostop je mogoc preko krajevne ceste(temno zelena), ki vodi proti kraju Loze, pred vstopom v kraj
pa se preko lokalne ceste(svetlo zelena), ki vodi proti Go¢am, dvignemo skozi vinograde do obmogja.

Severni del obmocja tako omejuje javna pot Mance — Goce, ki je asfaltirana v dolzini 30 m od lokalne
ceste. Do Goc je pot makadamska, uporablja se zgolj za lokalni promet oz. kot kolesarska in pe$ povezava
med Mancami in Lozami. Preko obmocja poteka nekaj poljskih poti, ki vodijo do kmetijskih objektov.
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Zelene povrsine

Obmocje se nahaja severno ob naselja Mance, juzno od kraja LoZe ter zahodno od kraja Goce in je obdano
z vinogradi. ZemljisCe je poras¢eno z drevjem, na juznem delu so obdelane kmetijske povrSine, na
vzhodnem delu pa je postavljen vinograd.

5|23



Komunalna infrastruktura

Obmocje ni komunalno opremljeno. V letu 2024 se je zgradil povezovalni fekalni vod Mance — Goce, ki
poteka v javni poti, v pot se je vgradil tudi nov TK vod. Prikljucek na vodovodno omrezje se nahaja na
vzhodnem delu obmogja, podobno se na vzhodnem delu nahaja drog NN voda.

Iy Kanalizacijski vod

— Magani vod
— Fekalni vad
Meteerni vod
— Drugl vod
— Medolalenc

— Vodooskrbna cev

— Telekomunikacijski vod
— Kabelska kanalizacija
— Drugi abjekti

6|23



Seznam lastnistva zemljiskih parcel na obravnavanem obmodju:

Parcela (vse k.o. Loze) | Lastnik | Delez Povrsina (m?)
477/7 Obcina Vipava 1/1 13504

477/9 Obcina Vipava 1/1 3589

477/6 Zasebni lastnik 1/1 5334

Podatki o geomehanskih, hidroloskih, seizmi¢nih znacilnostih lokacije

Geoloske znacilnosti lokacije

Geoloska konfiguracija obmocdja je povzeta na podlagi Osnovne Geoloske Karte, List Gorica.

Obravnavano obmodje se nahaja v geotektonski enoti Zunanjih Dinaridov za katere je znacilna narivna
zgradba s slemenitvijo severozahod-jugovzhod. Obmocdje pripada Komenski narivni grudi, ki je strukturno
najnizja in je narinjena na Jadransko-Apulijsko predgorje.

Topografijo severnega roba Vipavske doline dolocCata narivna roba Trnovskega gozda in Hrusiskega
pokrova. Zgrajena sta iz mezozoiskih karbonatnih kamnin, ki so narinjene na mocno nagubane in
tektonsko porusene eocenske siliciklasticne kamnine Vipavske doline. Eocenske fliSne plasti, katere
gradijo obmodje naselja Goce, nalegajo transgresivno na zgornjekredne apnence in laporje (Slika 2). V
flisu se menjavajo laporji, pescenjaki, alevroliti vmes pa nastopajo Se vlozki bre¢, konglomertov in
klakarenitov. Konglomerat in breca sta sestavljena iz prodnikov in drobcev rudistnega in foraminifernega
apnenca, pescenjakov, alevrolitov, kvarcita, magmatskih kamnin in roZenca. Vezivo je apneno in
mikrokristalno silikatno. Nad bre¢ami obicajno lezi kalkarenit, ki je podoben primarnemu apnencu, vendar
je zgrajen iz razli¢nih klastov starejSih kamnin. Pri kalkarenitih prevladuje mikro in kriptokristalni kalcit. V
njih nastopa tudi organski detritus miliolid, numulitov, alveolin in rudistnih odlomkov. Vsebujejo tudi 10-
20 % silikatnih mineralov. PeScenjaki so srednje do drobnozrnati, gradijo jih klasti kremena, kalcita,
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glinencev, sljude in manjsa koli¢ina akcesornih tezkih mineralov. PeScenjaki postopno prehajajo v
alevrolite, ki so po sestavi podobni pescenjakom.

V flisnih kamninah je mogoce opaziti tudi ritmicno plastovitost velikih in majhnih ciklov. Pri majhnih ciklih
se sedimentacija pri¢ne z debelozrnatim pescenjakom, koncuje pa s plastjo laporja. Veliki ritmicni cikel pa
se zacCne z breco ali konglomeratom, navzgor pa preide v kalkarenit, na katerem lezi lapor, ki se navzgor
menja z plastmi pescenjaka. Debelina flisnih plasti je v Vipavski dolini ocenjena na okoli 600 m.

Hidroloske izmere lokacije:

Za obravnavano obmocje poplave niso znacilne. Zaporedje flisnih kamnin se v hidroloskem smislu smatra
kot zelo slabo prepusten Clen. Za laporje, pescenjake in brece, ki gradijo fliSno zaporedje, je znacilna
razpoklinska prepustnost s koeficientom prepustnosti k = 07 - 1072 m/s.

Polovica obmocdja se nahaja na erozijskem obmodju, kjer so predvideni zahtevni zascitni ukrepi.

Iy @ & % () Eroziska obmotia

. ‘Opozarino obmodje - strogo varovanje’
‘Opozorino obmodje - zahtewni zag&itni ukrepi’
‘Opozorino obmodje - obicajni zagcitni ukrepd

. ' neznano'
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Podatki o prostorskih aktih, pogojih nosilcev urejanja prostora ter izdelanih strokovnih podlagah
Veljavni prostorski akti
Odlok o Obcinskem prostorskem nacrtu Obcine Vipava (Uradni list RS, st. 9/14, 87/14, 26/16, 69/17)
Prostorski akti v pripravi
e Spremembe in dopolnitve obcinskega prostorskega nacrta Obcine Vipava — spremembe st. 4

(SD OPN-4) (sprejem predviden julij 2025)
e Spremembe in dopolnitve obcinskega prostorskega nacrta Obcine Vipava — spremembe st. 7

(SD OPN-7) (sprejem predviden leta 2026)

Izvlecek bistvenih dolocil iz veljavnih prostorskih aktov

Obmocje spada pod pretezno namensko rabo SK, ki predstavlja povrSine podezelskega naselja. Na
obmodju so dovoljenje naslednje gradnje in spremembe namembnosti:

e Dovoljene gradnje in spremembe namembnosti:

— 111 Enostanovanjske stavbe;

— 11210 Dvostanovanjske stavbe;

— 11301 Stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovanj;

— 113 Stanovanjske stavbe za posebne namene;

- 121 Gostinske stavbe;

— 122 Upravne in pisarniske stavbe;

— 123 Trgovske in druge stavbe za storitvene dejavnosti;

— 12420 Garazne stavbe;

— 12510 Industrijske stavbe: samo delavnice;

— 126 Stavbe splo$nega druzbenega pomena;

— 127 Druge nestanovanjske stavbe, razen 12722 Pokopaliske stavbe;

— 241 Objekti za Sport, rekreacijo in drugi objekti za prosti Cas;

— sprememba namembnosti in gradnja objektov za proizvodne dejavnosti, ki ne presegajo 100 m2
uporabne povrsine, tako da stanovanjska dejavnost ni motena;

— sprememba namembnosti za potrebe mirnih pisarniskih in poslovnih dejavnosti, dejavnosti osebnih
storitev, trgovine na drobno in druge storitvene dejavnosti, tako da stanovanjska dejavnost ni
motena;

— sprememba namembnosti in gradnja objektov za potrebe kmetijstva ter za potrebe dopolnilnih in
dodatnih dejavnosti na kmetijah v sklopu kmetij.

e Dovoljeni nezahtevni objekti: objekti za lastne potrebe, ograje, pomozni kmetijsko-gozdarski
objekti in objekti za telekomunikacijsko opremo za namescanje radijskih postaj za radioamaterje.

e Dovoljeni enostavni objekti: objekti za lastne potrebe, razen nadzemnih rezervoarjev, pomozni
kmetijsko-gozdarski objekti, zacasni objekti in vecnamenski kiosk.

e V primerih mesanih naselij (stanovanjska in kmetijska dejavnost) se zagotovi nemoteno zivljenje
kmetijam in ustrezno loCevanje kmetijsko-proizvodne povrsine od ostale rabe prostora.

e Pri obnovitvah samotnih kmetij se poisce resitve za nove lokacije znotraj obstojecih gabaritov
objektov oziroma v obmodju obstojecih funkcionalnih zemljis¢, nova vecja poslopja se umaknejo iz
zornega kota dominantnih pogledov.

e Pri kmetijah se gnojis¢a locirajo v neposredni blizini gospodarskega poslopja — hleva, ¢imbolj
odmaknjena od stanovanjske hise in sosednjih stanovanjskih objektov. Gnojne jame se zgradijo
vodotesno brez odtoka.
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Na obmocdju povrsin podezelskega naselja veljajo naslednja dolocila OPN:

86. ¢len — Glede velikosti

e Najvecja dopustna etaznost je klet + pritlile + 2 nadstropji + mansarda ali podstresje
(K+P+2N+M).

o Stevilo kletnih etaZ ni omejeno.

e Svetla viSina kolencnega zidu v mansardi je najvec 1,60 m.

¢ Najvecdja dopustna viSina objekta ne presega 11,00 m. Najvisja kota fasade na kapni strani stavbe
nad okoliskim terenom je najvec 8,00 m.

e Ne glede na ostale dolocbe v tem ¢lenu se pri dolocanju velikosti objektov uposteva kakovostno
oblikovanje v bliznji okolici in lokalno tipologijo za tovrstno gradnjo ter gabarite sosednjih
objektov.

S sdOPN4 se dodaja Faktor zazidanosti, ki bo moral biti upostevan:

Najvecji dopustni FZ: 0,40. Najmanjsi obvezni delez OBP: 0,40. Dolocbe tega odstavka niso zavezujoce, ce
obstojeca stavba Ze presega FZ, ko gre za nadzidavo ali rekonstrukcijo brez povecave tlorisa ali nadomestno
gradnjo na isti lokaciji v enakih gabaritih. Prav tako niso zavezujoCe, ko gre za obstojeco ali dopolnitev
strnjene ulicne pozidave (pri ¢emer nov objekt ali prizidava ne sme odstopati od tradicionalnega
urbanisticnega vzorca,).
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89. ¢len — Glede oblikovanja objektov

Pri oblikovanju stanovanjskih stavb se uposteva naslednje pogoje ob upostevanju tipologije vsakega
posameznega naselja:

Streha mora biti pretezno simetri¢na dvokapnica naklona 25-45% proti zunanjim robovom stavbe,
s smerjo slemena po daljsi stranici stavbe, dopustna je izvedba ravne strehe, vendar povrsina te
strehe ne sme presegati 15% celotne povrsine strehe,

Ne glede na prejsnjo dolocbo je dopustna izvedba ravne strehe v ve¢jem obsegu, vendar samo kot
ozelenjena streha,

Dopustna je trikapna streha na zaklju¢nih stavbah pri hisah v nizu,

Naklon posevne strehe na isti stavbi je enak pri vseh stresinah, v primeru rekonstrukcij in nadzidav
pa prilagojen obstojecim

Strehe delov stanovanjskih stavb, ki niso namenjeni bivanju in imajo stik s tlemi, so lahko tudi
enokapne,

Pogoje glede strehe ne veljajo za stavbe ali dele stavb, ki so pretezno vkopane v teren in pokriti z
zemljo,

Izvedba fréad in Copov ni dopustna,

StreSna kritina se prilagodi lokalnim razmeram in klimatskim pogojem,

Kritina posSevnih streh se prilagodi lokalnim razmeram in klimatskim pogojem,

Kritina posevnih streh v obmocjih CD, CU, SS, SSc, SK in SB je kor¢na ali pa strukturirana, v opecni
barvi, s kor¢ni izgledom,

Obdelava fasad, odprtin na fasadah, balkonov, napuscev in zatrepov se prilagodi kakovostno
oblikovanim obstojecim stanovanjskim stavbam v okolici.

Dovoljene barve fasad: barve po RGB barvni lestvici v sestavi iz rdecCe v razponu od 200 do 255,
zelene v razponu od 200 do 255 in modre v razponu 100 do 255, pri ¢emer v barvni sestavi odtenek
modre ne sme presegati vrednosti rdece ali zelene komponente,

Nasicene barve fasade so dopustne samo kot oblikovni poudarek in ne smejo presegati 20%
povrsine posamezne fasade,

Barve fasade se dolocijo v projektu za gradbeno dovoljenje (npr. navedba oznake barve in
proizvajalca),

Prepovedati so neznadilni arhitekturni in hortikulturni elementi drugih okolij.

90. ¢len — Glede oblikovanja terena

e Zunanja ureditev objekta na nagnjenem terenu mora biti zasnovana tako, da se prilagaja terenu.

Izvedbe platojev z nasipi in useki niso dopustne, razen Ce so nujne za funkcioniranje stavbe (na
primer dovoz, dostop, parkiranje).

Visinske razlike na stavbnem zemljiSCu je treba premostiti s travnatimi brezinami. Visinske razlike se
lahko premostijo tudi s podpornimi zidovi ali Skarpami do viSine 2,00 m. Podporni zid ali Skarpa sta
lahko tudi visja kadar obstaja nevarnost rusenja terena. V tem primeru morata biti podporni zid ali
Skarpa izvedena v kaskadah. Visina posamezne kaskade znasa do 1,50 m, z 0,80 m vodoravnega
zamika med posameznimi kaskadami.

Dolocila v prejsSnjem clenu ne veljajo pri gradnjah gospodarske javne infrastrukture, Ce se
premagovanje visinskih razlik izvede v kamnu ali s kamnito oblogo.

¢ Vsaj 50% povrsine podpornega zidu ali Skarpe mora biti ozelenjenih.

91. ¢len — Glede parcelacije

e Parcelacija uposteva lokalno tipologijo pozidave in krajevno znacilno velikost parcel.
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e Gradbena parcela mora imeti moznost priklju¢evanja na infrastrukturne objekte in naprave ter

moznost ustreznega dovoza do parcele.

Povrsina gradbene parcele za novogradnjo enostanovanjske hise znasa najmanj 250 m2 in najvec
800 m2. Ta pogoj ne velja za stanovanjske objekte v sklopu kmetij in v primerih, ko je glede na
terenske danosti nujna drugacna velikost gradbene parcele.

Parcela namenjena gradnji na kateri stoji objekt oziroma je bilo zanj pridobljeno gradbeno
dovoljenje, je lahko predmet parcelacije samo v primerih, ¢e sprememba meje ali povrsine parcele
ne bo povzrocila krsitve s tem odlokom predpisanih prostorskih izvedbenih pogojev, ki veljajo za
objekt (velikost parcele namenjene gradnji, odmike od parcelnih mej, parkirne povrSine in
podobno).

92. ¢len — Glede dolocanja Stevila parkirnih mest

Na parceli, namenjeni gradniji, je potreba zagotoviti najmanj;

2 PM na stanovanjsko enoto, razen pri oskrbovanih stanovanjih,

0,8 PM na stanovanjsko enoto pri oskrbovanih stanovanjih,

1 PM na 35 m2 BTP upravnih ali poslovnih prostorov,

1 PM na 25 m? BTP trgovinske stavbe s prehrambnimi izdelki,

1 PM na 70 m2 trgovske stavbe z neprehrambnimi izdelki,

1 PM na 4 sedeze v gostinskem objektu,

1 PM na 30 m2 BTP prostorov v objektih namenjenim proizvodnim dejavnostim (do 200 m?),
1 PM na 6 m2 BTP prostorov v objektih namenjenim proizvodnim dejavnostim,

Kadar ni tehnicnih ali prostorskih moznosti za zagotovitev zadostnega Stevila parkirnih mest, investitor
PM zagotovi na ustreznih povrsinah, ki so od objekta oddaljene najvec 350m in to izkaZe s pogodbo.

93. ¢len — Glede gospodarske javne infrastrukture

Gradnja objektov, razen objektov gospodarske javne infrastrukture in drugih objektov, ki ne
potrebujejo komunalnih prikljuckov, je dopustna samo na komunalno opremljenih stavbnih

.....

.....

opremljanje stavbnih zemljis¢ v skladu s predpisi s podrocja prostorskega nacrtovanja.

Stavbna zemljis¢a za stanovanjsko gradnjo so komunalno opremljena, Ce imajo zagotovljeno
oskrbo s pitno vodo, odvajanje odpadne vode, prikljucitev na elektroenergetsko omrezje in dovoz
do javne ceste.

Investitor lahko zagotovi predpisano komunalno opremljenost objektov tudi na nacin, ki ga
prostorski akt ali drug predpis ne doloca, ¢e ta nacin oskrbe sledi napredku tehnike in nima
negativnih vplivov na okolje.

V koridorjih za potrebe komunalnega urejanja ni dovoljena gradnja drugih objektov in naprav,
dovoljena so le redna vzdrZzevalna dela na obstojecih objektih in napravah.

Posamezni komunalni objekti in naprave se locirajo v prostor ob upostevanju smernic in pogojev
pristojnih soglasodajalcev. Poteki komunalnih in energetskih vodov se med seboj uskladijo in
zdruzijo v skupne koridorje.

Pri veljih vzdrzevalnih delih, rekonstrukcijah in novogradnjah posamezne podzemne
infrastrukturne napeljave ali naprave v obmodju javnih cest je obvezna kompleksna ureditev
oziroma prenova vseh infrastrukturnih naprav.
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e Gradnja omrezij gospodarske javne infrastrukture poteka socasno in usklajeno. Mogoce so tudi
posamezne gradnje za zagotavljanje celovite javne komunalne oskrbe ali izboljSanje ekonomske
ucinkovitosti izvajalcev gospodarskih javnih sluzb. Ob gradnji nove gospodarske javne
infrastrukture se izvede rekonstrukcija obstojece istovrstne infrastrukture, ki ni vec ustrezna zaradi
dotrajanosti, premajhne zmogljivosti, slabe tehni¢ne izvedbe, poskodb ali urbanisti¢nih zahtev.

e Omrezja gospodarske javne infrastrukture potekajo po javnih povrsinah. Na odsekih, kjer zaradi
terenskih in tehnic¢nih razlogov potek po javnih povrsinah ni mogoc, lastnik prizadetega zemljis¢a
omogodi gradnjo, obratovanje in vzdrzevanje teh omrezZij na svojem zemljiscu, izvajalec
gospodarske javne sluzbe pa od lastnika pridobi sluznost.

¢ Novogradnje in rekonstrukcije infrastrukturnih vodov v obmocju stavbnih zemljis¢ se izvedejo v
podzemni kabelski izvedbi. To dolocilo ni obvezujoc¢e za obmodja arheoloske dedisc¢ine ali kjer
zaradi terenskih razmer to ni mogoce.

e Elektroenergetsko distribucijsko omrezje nazivne napetosti do 20 kV se zgradi v podzemnimi
izvedbi. Gradnja nadzemnega 20 kV in nizkonapetostnega distribucijskega omrezja je dovoljena le
izven naseljenih obmodij v primeru, ko terenske razmere gradnje podzemnega voda ne omogocajo.

e V koridorjih daljnovodov so dopustne gradnje novih in rekonstrukcije obstojecih linijskih
infrastrukturnih objektov, ¢e rekonstruirani ali novozgrajeni daljnovod ne povzroca prekomerne
celotne obremenitve obmocja s sevanjem v bivalnem ali drugem prostoru stavb, v katerih se
zadrzujejo ljudje. Izpolnijo se zahteve glede mejne vrednosti elektromagnetnega sevanja v skladu z
veljavnimi predpisi.

e Zaradi elektromagnetnega sevanja je pri umescanju stanovanjskih objektov ob obstojece
daljnovode potrebno upostevati potreben odmik od osi nadzemnega daljnovoda (15 m za 110 kV
daljnovod).

e Za nove bazne postaje mobilne telefonije, katerih nazivna instalirana mo¢ presega 100 W, je treba
pred postavitvijo v prostor pridobiti strokovno mnenje glede sevalnih obremenitev, natancno
preuciti njihov vpliv in predvideti morebitne omilitvene ukrepe.

e Razdelilne transformatorske postaje se izvedejo v skladu s sodobnimi principi in z uporabo taksne
tehnologije, da se vplivi na okolje zmanjsajo na minimum, da se zmanjsajo potrebne povrsine za
postavitev objekta ter da se vse stikalne in transformatorske naprave izvede v kvalitetno oblikovanih
zaprtih objektih. Vse razdelilne transformatorske postaje se zasCitijo pred nepooblasc¢enim
dostopom.
globini, da je zagotovljena normalna uporaba kmetijskih zemljis¢. Po koncani gradnji objektov
gospodarske javne infrastrukture se kmetijsko zemljisce vzpostavi v prvotno stanje.

Usmeritve za programsko, urbanisti¢no, arhitekturno, krajinsko arhitekturno, programsko in
drugo zasnovo

Programska izhodisca

Urejanje nepozidanega obmocja nad vasjo Mance naj vkljucuje razmislek o bivanju na vasi v prihodnosti,
o programski nadgradnji, ki jo stanovanjsko naselje potrebuje, o bivanju/sobivanju vseh generacij - o
ustvarjanju vsezivljenjskega bivalnega okolja, ki omogoca kakovostno bivanje v vseh zivljenjskih obdobjih,
pa tudi o bivanju obstojecih prebivalcev in novih. V zadnjem obdobju se sploh kaze potreba po razli¢nih
oblikah stanovanjske gradnje (enostanovanjske hiSe, stanovanja za mlade druzine ter oskrbovana
stanovanja) Smiselno je tudi predvideti druge javne vsebine in programsko nadgradnjo, ki bo izboljsala
kakovost bivanja v novem naselju ter pripomogla k dobri programski in prostorski vpetosti novega
predela v obstojeCo vas in njegove vsebine ter navezavo na vinograde, ki zamejujejo severni in
jugozahodni del obmodja.

Skladno z usmeritvami Obcine Vipava naj se na obmocju »Nad vinogradi« predvidi:
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e (pretezno) enostanovanjsko gradnjo razlicnih tipologij, s poudarkom na mladih;

e nizko vecstanovanjsko gradnjo razli¢nih tipologij;

e druge programe, ki jih predlaga investitor kot programsko nadgradnjo naselja;

e zunanje povrsine naselja — oblikovanje skupnih javnih povrsin znotraj naselja (npr. otrosko igrisce,
javne povrsine za druzenje prebivalcev razli¢nih generacij,...), povezave/dostope do vinogradov in
drugih sosednji

prometne povrsine naselja.

Urbanisti¢na zasnova

Prostorska zasnova novega naselja naj upoSteva, da razvoj sodobnih naselij temelji na nacelih
trajnostnega razvoja z upostevanjem vplivov na okolje in tako, da je prispevek k podnebnim
spremembam ¢im manjsi — zmanjSevanje obremenitev okolja, zmanjSevanje prometa, mesana rabo
prostora / razvijanje pestrosti z meSanjem funkcij in rabe, spletanje povezav med posameznimi
mestnimi obmodji in trajnostna gradnja.

Urbanisti¢na zasnova novega naselja naj gradi na tradiciji vipavskih vasi ob upostevanju raznolikih
potreb prebivalcev novega naselja, uporabnikov programov in obiskovalcev. Kljub temu, da je Zelja po
bivanju v individualni hisi v Sloveniji Se vedno velika, raziskave kazejo, da si mlade druzine Zelijo bivati
tudi v stanovanjih v sklopu vecstanovanjski objektov nizjih gabaritov z bolj individualnim znacajem na
robu naselij z dobro prometno povezanostjo z vecjimi sredis¢em.

Predlagana zasnova naj predvidi tipolosko raznovrstne stanovanjske objekte, tako enostanovanjske
hise kot gradnjo razlicnih tipologij kot (nizko) velstanovanjsko gradnjo, ki bo z razlicnimi objekti
in s stopnjevanjem stanovanjske gostote, ponudila raznolika stanovanja za razlicne uporabnike.
Predlagane tipologije naj omogocajo programsko fleksibilnost in pestrost ter naj bodo sposobne
prilagajanju razli¢nim zahtevam bivanja tudi v prihodnosti.

Urbanisti¢na zasnova, nacin zdruzevanja stavb, predvideno Stevilo nadstropij neposredno vplivajo na
gostoto pozidave, z gostoto pozidave pa neposredno vplivamo na vzpostavitev trajnostnih naselij.
Zelo nizke gostote niso sprejemljive zaradi neracionalne rabe prostora,  visokih stroskov
komunalnega opremljanja zemljis¢, neracionalnega omrezja druzbene infrastrukture in storitey,
velikih pritiskov na naravno okolje. Visjo gostoto lahko dosegamo tudi z racionalno zasnovo obmocij
nizke strnjene gradnje.

Zasnova odprtega prostora je klju¢nega pomena za kakovost bivanja, vpliva na ob¢utek povezovanja,
varnosti, pripadnosti. Grajeno tkivo naj rahljajo in Clenijo zelene povrsine, ki zagotavljajo prijetno in
zdravo okolje, obenem pa ustvarjajo primerno mikroklimo naselja. Predlagane resitve naj gradijo na
uravnotezenem odnosu med individualnim/zasebnim in skupnim prostorom naselja.

Ohranjanje prostih in zelenih povrsin na terenu neposredno vpliva na kakovost bivalnega okolja.
Z zagotavljanjem zadostnih zelenih povrsin se ohranja »zelen« znacaj splosnih stanovanjskih obmocij in
omogocajo ustrezni odmiki med objekti.

Glede na raziskave in prakse drugih slovenskih mest (Brusnjak Hrastar, Zavodnik Lamovsek, 2017):

e naj bi faktor zazidanosti na obmocjih splosne stanovanjske gradnje ne presegal 40%, na
obmogjih strnjene individualne gradnje pa 50%.

e faktor izrabe (FI) na obmocju splosnih stanovanjskih povrsin naj ne bi presegal 1.0, na obmocdju
zgoscéene pozidave pa 1.2

e na obmodju splosnih stanovanjskih povrsin naj bi faktor zelenih povrsin (FZP) znasal najman;j
30% povrsine gradbene parcele, na obmocdjih zgos¢ene pozidave pa najmanj 25% povrsine
gradbene parcele.

14]23



e Glede na usmeritve Obcine Vipava naj resitev izkazuje primerno razmerje med pozidanimi
in prostimi ter zelenimi povrsinami na ras¢enem terenu ob upostevanju terenskih danosti in
vasega okolja.

Arhitekturna zasnova, oblikovanje

Ker je obmocje »Nad vinogradi« samostojno, v obstojeco vas le pogojno vpeto obmodje, naj ima
novo naselje sodoben in sonaraven arhitekturni izraz, ki bo v zaznavnem smislu obiskovalce vpeljal
v dozivetje vinogradniske vasi.

Tipoloska zasnova obmocdja naj bo razgibana in raznolika ter naj vkljucuje/razvija tudi nove vmesne
tipologije med (strnjeno) enodruzinsko gradnjo in vedstanovanjsko gradnjo, ki bo omogocala razvoj
novih modelov bivalnega okolja s primerno gostoto pozidave in raznolikimi tipi stanovanj, ki bodo
omogocali programsko fleksibilnost.

Moznost je predlagati tudi drugacne resitve in kombinacije tipologij.

Predlagana urbanisticna in arhitekturna zasnova naj doseze optimalno funkcioniranje obmogja:

- z ustrezno funkcionalno zasnovo celote in ustrezno razporeditvijo stanovanjskih in drugih stavb,

- z ustreznim razmerjem med pozidanimi in nepozidanimi povrsinami,

- s premisljenim predlogom gostote pozidave in izrabe prostora,

- z ustrezno razmerjem med javnimi, poljavnimi in zasebnimi povrSinami,

- z raznolikimi tipologijami individualne in vecstanovanjske gradnje,

- s pravilno orientacijo stanovanjskih stavb ob upostevanju klimatskih znacilnosti lokacije in glede na
predvidene komunikacije (dostopi, vhodi, parkirni prostori),

- z organizacijo prometne ureditve obmocja, dovozov, parkirnih povrsin in dostopov, intervencijskih poti,
-z zagotovitvijo drugih funkcij/programov v naselju (programsko pestrostjo) in njihovim
povezovanjem v obodni prostor,

- z zagotovitvijo dostopnosti celotnega naselja.

Predlagana resitev naj uposteva predpisane tehni¢ne pogoje za graditev stanovanjskih
stavb in stanovanj ter vseh drugih predvidenih programov v naselju.

Krajinsko arhitekturna zasnova in zasnova zunanje ureditve

Mance je vasica sestavljena iz treh zaselkov. Vas z vseh strani obdajajo vinogradi, njive in travniki, ki se
prepletajo s stanovanjskimi povrsinami.

Novo stanovanjsko obmocje naj bo premisljeno vpeto v Sirsi prostorski kontekst, znacilnosti in kakovosti
krajine naj bodo upostevane kot eno od meril, ki lahko omogoci dvig bivalne kakovosti; Krajinsko
arhitekturna zasnova in ureditev zunanjih povrsin novega stanovanjskega predela naj uposteva potrebe
razlicnih skupin prebivalcev in uporabnikov, zato naj bo smiselno zasnovana, vecfunkcionalna, namenjena
druzenju in prezivljanju prostega Casa razlicnih generacij prebivalcev.

Posebno pozornost je potrebno nameniti oblikovanju in strukturiranju odprtega prostora: cest,
parkirisca, ulic, poti, zelenic, drevoredov, dodatnih skupnih zelenih povrsin za rekreacijo, igro, druzenje.
Zastopanost skupnih odprtih povrSin vpliva na standard stanovanjskega naselja — v naseljih z
minimalnimi standardi so izvzete vse skupne dodatne odprte povrsine, v naseljih z visjim standardom pa
je zelenih prvin odprtega prostora vec.

Trajnostni principi zasnove naj se odrazijo v odnosu do posegov v tla/teren, ohranjanju ras¢enega
terena, v odnosu do obstojecih vinogradov, s katerim se obmocje stika na severu in jugozahodu.

Resitev naj predvidi raznolike odprte povrsine - zasebne, poljavne in javne/skupne odprte in zelene
povrsine, primerno Siroke in strukturirane ulice s predvrtovi stavb.

Sirsi uli¢ni prostor z ve¢ dodatnih odprtih povrsin (zelenice, drevoredi), ki ustvarjajo medprostor med
objekti, obenem zagotavljajo boljso mikroklimo v naselju. Sirse poti in vedji predvrtovi ustvarjajo mejo
med javnim in zasebnim prostorom. Hisam pripadajoci zunanji prostor, ki omogoca individualnost
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posameznih bivalnih enot, bivalni vrtovi in predvrtovi vplivajo na odmike med stavbami in na gostoto
pozidave.

Glede na to, da se obmocje nahaja nad vasjo, naj predlog predvidi reSevanje potencialnega
prekomernega hrupa, ki bi ga povzrocalo novo stanovanjsko naselje tudi z zasaditvami primernih
drevesnih vrst oziroma primerne Sirine in viSine zelenega zaslona.

Posebno pozornost je potrebno posvetiti moznosti ¢im bolj varne uporabe celotnega obmodja, kar je
posebno pomembno pri oblikovanju komunikacij, dostopov in prehodov. Poti morajo biti prilagojene
za uporabo funkcionalno oviranim osebam - celotno obmocje naj bo nacrtovano po nacelih
univerzalnega nacrtovanja, dostopno vsem ljudem ne glede na oviranost.

Zasnova naj se smiselno povezuje z obstojecimi odprtimi javnimi povrsinami.

Skladno z dolocili OPN Vipava naj se za premoscanje novo izdelanih viSinskih razlik betonskih Skarp in
opornih zidov ozelenjuje oz. naj se premostitve izvedejo v obliki zatravljenih zemeljskih brezin. Brezine
naj se utrdi z zasaditvijo ustreznih vrst trav, vzpenjavk, grmovnic in drevja. Po izvedbi zemeljskih del naj
se razgaljene povrsine Cim prej ozeleni z avtohtonimi vrstami ter se jih nato ustrezno vzdrzuje, da se
prepreci naselitev oziroma Sirjenje invazivnih vrst. Morebitni drugacni predlogi morajo biti ustrezno
utemeljeni.

Resitev naj predvidi umestitev vseh potrebnih elementov za delovanje naselja (npr. otoki
za zbiranje smeti,...), ki bodo enakomerno dostopni vsem prebivalcem in uporabnikom.

Usmeritve za zasnovo prometne ureditve

Da bo obmo¢je kar najbolje izkoristilo vse prostorske danosti, ki jih ponuja lokacija, potrebuje
premisljene povezave, ki bodo upostevale vse oblike transporta oz. pes hoje, obenem pa bo promet
ustrezno umirjen.

Obmogje lezi severno od regionalne ceste Ill. Reda (Stanjel — Mance), do katere je dostop omogocen
preko lokalne ceste (most Mocil. — Loze — Mance) ter javne poti (kapelica-Goce)

Poseben razmislek bo potrebno nameniti prikljucku javne poti na lokalno cesto.

Notranja prometna mreza v naselju naj bo racionalno zasnovana in naj spodbuja umiranje prometa.
Obenem pa je potrebno zagotoviti takSno izvedbo cest, interventnih poti in dostopov, da bo
mogoca voznja interventnih vozil (Sirine vsaj 3.50 m).

Resitev lahko predvidi zasnovo skupnih dovozov in parkiris¢ na nacin, ki bo omogocal, da je del soseske
povsem brez avtomobilov oziroma so omogoceni le interventni dovozi.

Obcina Vipava je usmerjena v trajnostno mobilnost, ki vkljucuje uporabo razli¢nih nacinov transporta —
pes, kolo/skiro, avtomobil. V naselju je potrebno zagotoviti ustrezno loCene in dimenzionirane poti
za pesce, kolesarje, skiroiste in avtomobiliste.

Prednost pri zagotavljanju dostopnosti in gibanja v obmocdju je potrebno dati peScem in kolesarjem.
Tako dostopi v stavbe kot dostopi do javnih vsebin in vseh zunanjih povrSin morajo biti ustrezno
urejeni in oznaceni tudi za gibalno in senzorno ovirane uporabnike.

Cestno omrezje naj bo racionalno zasnovano, z jasnim programskim coniranjem, kratkimi cestnimi
povezavami znotraj naselja. Posebno pozornost naj se nameni zasnovi ucinkovitih povezav znotraj
naselja, ki bodo omogocale kratke pe$ in kolesarskih povezave z okoliskimi povrSinami.
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MirujocCi promet
Stevilo parkirnih mest za avtomobile in kolesa na projektnem obmocdju je potrebno nacrtovati
skladno z dolocili OPN Vipava in pravilniki za posamezne nacrtovane/predlagane programe

v naselju.

Resitve lahko predlagajo razlicne nacine/tipe parkiranja, ki bodo omogocali dobro dostopnost,
obenem pa je del soseske lahko povsem brez avtomobilov oziroma so omogoceni le interventni
dovozi.

Glede na reliefne znacilnosti obmocdja, ki se dviga od severovzhoda proti jugozahodu, je potrebno
premisliti nacin umestitve parkirnih povrSin ob upostevanju rezultatov geomehanske analize tal
na obmodju.

Nacrtovanje parkirnih povrsin naj uposteva usmerjenost Obcine Vipava v trajnostno mobilnost v smislu
dobre vpetosti novega stanovanjskega obmodcja v mrezo javnega prometa, kolesarskih in pespoti,
zdruzZevanje rab, kar vse vpliva na zmanjSane potrebe po parkirnih povrsinah.

Zasnova instalacij v zunanji ureditvi (in priklju¢evanje na gospodarsko javno infrastrukturo)
Prostorska zasnova naselja naj z vsebinskim coniranjem uposteva ekonomsko vzdrzne infrastrukturne
reSitve in naj omogoca racionalno priklju¢evanje na gospodarsko javno infrastrukturo.

Usmeritve za trajnostno oblikovanje naselja

Predvidene resitve naj upostevajo raznolike kriterije trajnostnega razvoja urbanega okolja:

e Povezano omrezje javnih prostorov, iz katerih je dostopno in povezano omrezje javnih storitev,
e Zgoscena gradnja z raznovrstno tipologijo stanovanjske zidave,

e Programska pestrost in mesanje zdruzljivih dejavnosti,

e Varovanje in povezovanje razlicnih krajinskih sistemov,

e Trajnostna mobilnost, energetska ucinkovitost in uporaba alternativnih virov energije

e Trajnostno oblikovani javni prostori so klju¢nega pomena za izboljsanje kakovosti bivanja, vplivajo
na izboljsanje zdravja in varnosti, mobilnosti in urbane ekonomije. Pri njihovi zasnovi je potrebno
upostevati merilo Cloveka (ne avtomobila), ki se po vsakodnevnih opravkih odpravi pes ali s
kolesom, kar prispeva k zivosti javnih prostorov in k razvoju raznolikih dejavnosti ob/v njih.

e Obmodje lezi na robu vasi Mance in je obdano s kmetijskimi povrSinami. Prostorska zasnova z
navezanostjo na bliznjo regionalno cesto, z morfolosko celovitostio obmodja ter z
vinogradniskim znacajem, naj omogoci dobro vklju¢enost/povezanost novega naselja v
obstojece vasko tkivo in trajnostno mobilnost.
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Predlog urbanisti¢ne ureditve

V nadaljnjem besedilu je predstavljen predlog urbanisticne ureditve obmocdja.

B

C D

TIPOLOGUA OBJEKTOV

()

()

A objekt B objekt C objekt . D nhjeukt
OSKRBOVANA STANOVANIA OSKRBOVANA STANOVANIA SAMOSTOINA HISA - DVOICEK -
enodruZinska enodruZinska
stanovanja stanovanja
Oznaka objekta A OBJEKT B OBJEKT C OBJEKT D OBJEKT
Tip objekta Oskrbovana Oskrbovana Oskrbovana Oskrbovana
stanovanja in ostale | stanovanja in ostale | stanovanja in ostale | stanovanja in ostale
mozne klasifikacije iz | mozne klasifikacije | mozne klasifikacije | moZne klasifikacije iz
gradiva. iz gradiva. iz gradiva. gradiva.
EtaZnost K+P+2N+M K+P+2N+M K+P+1+M K+P+1+M
Stevilo 30-54 18-32 11 13
stanovanjskih enot
Stevilo prebivalcev | 30-70 20-42 44 — 88 104 - 208

Predlog ureditve predstavlja postavitev stanovanjskih objektov na priblizno 23.000 m? veliki povrsini, ki
bo namenjen od 250 — 400 prebivalcem. Poleg oskrbovanih stanovanj so predvideni tudi dvojcki in
samostojne hise namenjene izklju¢no druzinam.

Predlog ureditve predvideva ozelenitev in ureditev okolice stanovanj na nacin, da je ta za stanovalce in
okolico privlacna ter omogoca izvajanje raznovrstnih dejavnosti kot so Sportne aktivnosti, urbano

vrtickarje, sprehod v naravi, druzenje in igra.
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Skrbno oblikovana oskrbovana stanovanja za najstarejSe ter druge prebivalce obmocja so v neposredni
povezavi z okolico. Notranji in zunanji prostor se povezujeta in v mnogih dejavnostih prepletata, zato je
tako kot notranjost potrebno skrbno nacrtovati tudi zunanje prostore.

Integracija zelenega sistema v novo naselje je eden izmed ciljev nove pozidave. Zeleni sistem v naselju se
nanasa na mrezo zelenih povrsin, kot so parki, vrtovi, drevoredi, zelene strehe in druge naravne povrsine.
Omenjeni prispevajo k izboljSanju kakovosti zivljenja prebivalcev, zagotavljajo rekreacijske povrsine,
izboljSujejo zracno kakovost, zmanjSujejo toplotne otoke, podpirajo biodiverziteto in blazijo ucinke
podnebnih sprememb. Poleg tega zeleni sistem spodbuja socialno povezanost in zdrav nacin zivljenja,
kar pozitivno vpliva na fizicno in duSevno zdravje uporabnikov prostora.

Zahtevnost terena predstavlja doloCene izzive, zato se mu je potrebno prilagoditi in ga maksimalno
izkoristiti — v predlogu so stavbe zato oblikovane terasasto. S tako postavitvijo se optimizira soncno
izpostavljenost posameznih objektov ter zagotavlja osoncenost vseh.

Terasasta postavitev volumnov pusca v prostoru vrzeli, ki delujejo na prostor pozitivno; vmesni prostor se
lahko ozeleni in tako omehca vpliv novogradnje na krajinsko sliko.
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