POSTOPEK PRIPRAVE IN
SPREJEMANJA OBCINSKEGA
PODROBNEGA PROSTORSKEGA
NACRTA (OPPN)

SKLEP 0 ZACETKU PRIPRAVE OPPN
(Uradni list RS, $t. 146/22) in SKLEP O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH
SKLEPA O ZACETKU PRIPRAVE OPPN (Uradni list RS, St. 98/245) ter
Mnenje o obveznosti izvedbe presoje sprejemljivosti na varovana obmoc¢ja
(mnenje st. 3563-0037/2022-2 z dne 10.8.2022 - presoje sprejemljivosti
vplivov ni treba izvesti)

l

PRIPRAVA OSNUTKA OPPN ZA PRIDOBITEV PRVEGA MNENJA

PRIDOBITEV MNENJ NOSILCEV UREJANJA PROSTORA
IZDELAVA DOPOLNJENEGA OSNUTKA OPPN

i

JAVNA RAZGRNITEV DOPOLNJENEGA OSNUTKA OPPN (13.8.-15.9.2025)
IN JAVNA OBRAVNAVA. (28.8.2025)

Po javni razgrnitvi bo postopek priprave OPPN potekal v naslednjih fazah:

- sprejem staliS¢ do pripomb in predlogov z javne razgmitve,

- izdelava predloga OPPN na podlagi zavzetih stalis¢ do pripomb in
predlogov,

- posredovanje predloga OPPN nosilcem urejanja prostora z namenom
dopolnitev mnenj na prostorsko ureditev (po potrebi),

- izdelava usklajenega predloga OPPN na podlagi mnenj,

- posredovanije usklajenega predloga OPPN obc¢inskemu svetu v sprejem,

- objava tekstualnega dela (odloka) v uradnem listu

A. RAZLOGI, PREDMET IN PROGRAMSKA 1ZHODISCA

Predmet: S tem odlokom se sprejme Obcinski podrobni prostorski nacrt za turistiéno-
servisno in poslovno obmocje ob Reski cesti — sever (v nadaljevanju: OPPN), ki ga je
izdelalo podjetie M MUNDUS Mateja Susin Brence s.p., pod §t. projekta 2223.

Ocena stanja in razlogi za pripravo: Obcinski prostorski nacrt Obcine Postojna
(Uradni list RS, $t. 84/10, 90/10-teh.popr., 79/12, 102/12-teh.popr., 14/13-teh.popr.,
58/13-obvezna razlaga, 27/16, 9/17, 27/18, 3/19 - v nadaljevanju OPN) opredeljuje
obmocje OPPN kot stavbno zemljiSCe in se nahaja na naslednjih enotah urejanja
prostora: del EUP PO-147, del EUP PO-153 in del EUP PO-188. OPN dolo¢a nacin
urejanja v teh EUP z OPPN.

B.OPIS NACRTOVANIH RESITEV

Obmodje: Obmocje OPPN se nahaja na zahodnem delu mesta Postojna, ob glavni
mestni vpadnici v Postojno, zahodno od Reske ceste. Zajema lokacijo obstojecega
bencinskega servisa, na zahodu poteka po sredini ReSke ceste, na vzhodu do meje
EUP, ki meji na kmetijska zemlji¢a in na severu do naravne locnice — odvodnega
jarka.

Obmocje OPPN zajema parc.8t. 1230/1-del, 1230/3, 1235/2, 1235/4-del, 1235/5,
1235/19, 1235/33, 1235/35, 1235/37, 1235/38, 1235/63, 1235/64, 1236/3, 1236/8,
1236/9, 1236/6, 1236/7, 1271-del, vse v katastrski obcini 2488-Zalog ter 1287/6-del, v
katastrski obcini 2490-Postojna, v skupni velikosti 4,1 ha.

Vrste objektov po KLASIFIKACIJI objektov:

Na celotnem obmocju OPPN je dopustna gradnja naslednjih objektov:
121 Gostinske stavbe

122 Poslovne in upravne stavbe,

123 Trgovske stavbe in stavbe za storitvene dejavnosti

124 Stavbe za promet in stavbe za izvajanje komunikacij

126 Stavbe sploSnega druzbenega pomena

12744 Sanitarije

12745 Stavbe za funkcionalno dopolnitev,

12746 Druge stavbe, ki niso uvricene drugje

211 Ceste

21301 LetaliSke steze in plos¢adi, od tega heliport, na podlagi pogojev in soglasja pristojnih
sluzb,

21520 Jezovi, vodne pregrade in drugi vodni objekti, od tega vkopani zadrzevalniki in

podobni objekti za akumulacijo vode,

2212 Daljinski vodovodi

2213 Daljinsko (hrbteni¢no) komunikacijsko omrezje

2214 Daljinski elektroenergetski vodi

222 Lokalni cevovodi, lokalni (distribucijski) elektroenergetski vodi in lokalna (dostopovna)

komunikacijska omrezja — z vsemi razredi in podrazredi

241 Objekti za Sport, rekreacijo in prosti ¢as

24205 Objekti za preprecitev zdrsa in ograditev.
Dopustne so vse vrste funkcionalnih enot, kot so dopustne vrste glavnih objektov.
Na celotnem obmocju OPPN je dopustna postavitev naslednjih enostavnih objektov, ki se
ne klasificirajo: prikljucek; vrtina za zajem toplote iz vode in zemljine; zbiralnica; objekt za
oglaSevanje in informacijski pano; urbana oprema in spominska obelezja, ki se gradijo na
obstoje¢ih javnih povrSinah; zunanja naprava in zunanja oprema za proizvodnjo in
shranjevanje elektricne energije iz obnovljivih virov energije.

Dopustne dejavnosti:

Na obmocju OPPN so skladno z namensko rabo prostora in glede na dopustne vrste
objektov  dopustne naslednje dejavnosti: gostinstvo in turizem, trgovina, storitvene,
poslovne, kulturne in razvedrilne dejavnosti. V pritli¢ju stavb na UE S se predvidi javni
program.

Vrste objektov glede na zahtevnost: Na obmocju OPPN je dopustna gradnja vseh vrst
objektov glede na zahtevnost.

Zasnova pozidave in ureditev: Obmocje OPPN se deli na Stiri ureditvene enote, ki
izhajajo iz prometnega omrezja in namenske rabe prostora ter predstavljajo stavbne otoke:
UE S (severni del), ki se nahaja severno od precne ceste;

UE O (osrednii del) z oskrbno postajo in dodatno gradbeno parcelo;

UE J (juzni del) z obstojecimi ureditvami;

UE P prometnice in druga infrastruktura.

Gradnja objektov je dopustna na povrsini za razvoj objektov, ki jo omejujejo gradbene
meje, ki so razvidne iz narta 3 graficnega dela OPPN »Ureditvena situacija«. Gradbene
meje so dologene na naslednji nacin:

- v odmiku 2,0 m od roba plocnika lokalnih javnih cest,

- v odmiku 2,0 m od meje gradbene parcele znotraj stavbnih otokov ali manj, kjer je
prikazano v grafiénem delu in

- v odmiku 15,0 m od roba ploénika ob glavni cesti z odstopanjem na obmocju
avtobusnega postajalis¢a.

Velikost objektov:

- viSina objektov je najve¢ 10,0 m na najbolj izpostavljenem delu, in sicer neodvisno od
etaznosti;

- maksimalna viSina objektov je lahko presezena v primeru namestitve zunanjih naprav, ki
sluzijo za delovanje objekta in name$¢enimi elementi za reklamiranje, obveScanje in
oglaSevanje, pri Cemer skupna visina le-teh vklju¢no z objektom ne sme presegati 14,0 m;
- dopustna je gradnja ene ali ve¢ kletnih etaz, v kolikor to dopus¢ajo terenske razmere in
komunalni prikljucki.

Stopnja izkoriSCenosti zemljiS¢ za gradnjo je dolo¢ena s faktorjem zazidanosti Fzmax=0,6.

Oblikovanje objektov:

Usmerjenost objektov: pretezni del fasadne ravnine stavbe ob Reski in stavbe ob novi lokalni
cesti vzporedno z javno cesto, kar ne velja v primeru objekta nepravilne organske oblike.

Streha objektov: ravna streha, lahko tudi zelena streha ali tehnoloSka zelena streha.
NadstreSnica tocilnih mest oskrbne postaje je lahko poljubne oblikovnosti.

Oblikovanie fasad:

- oblikovanje, horizontalna in vertikalna Elenitev fasad, strukturiranje in postavitev fasadnih
odprtin ter oblikovanje drugih fasadnih elementov so enostavni;

- pri vecjih volumnih naj se strukturno logijo funkcionalne enote;

- strukturno naj se lo€i upravni (poslovni) del stavbe oziroma kompleksa od ostalega,
skladisCnega dela;

- za zmanjSanje pojavnosti volumna stavbe se lahko uvede terasna etaza, pri kateri naj
prevladuje steklena fasada. Ograja terasne etaze mora biti transparentna oziroma steklena
in od fasadne ravnine odmaknjena najman;j 1,0 m;

- dovoljene so (med seboj usklajene) barvne kombinacije za poudarek posameznega dela
fasade ali za Clenitev in popestritev fasadnih ploskev. Intenzivnejsi barvni toni niso
dovoljeni.

Zunanje ureditve:

Niveliranje terena:

- niveliranje terena se izvede na nacin, da se kota novega terena prilagodi koti obodnih
cest in uvozom. Potreben je postopen prehod od najviSje do najnizje tocke. Visinski prehod
naj se v najvedji mozni meri prilagaja obstojeCemu terenu.

- za premostitev viSinskih razlik je mozna gradnja opornih zidov, klan¢in in stopnic,
oblikovanje breZin in teras, pri ¢emer ima prednost urejanje z breZinami pred gradnjo
opornih zidov.

Uvozi in utriene povrSine:
- parkirne in zunanje manipulativne povrdine se zagotavljajo na posamezni gradbeni

parceli objekta in morajo po velikosti zado$¢ati potrebam dejavnosti.
- povrSina parkirnih mest je asfaltirana, tlakovana ali izvedena kot utrjena travnata
povrina (z betonskimi satovjastimi ploS¢ami, plasticni reSetkami ipd.) in mora biti
vizualno €lenjena z kombiniranjem razliéne izvedbe zakljuénih slojev in z zasadtivijo;
- povozne povrsine morajo biti utriene tako, da so nepropustne za vodo in naftne
derivate ter obrobljene z robniki in opremljene z napravami za za3€ito podtalnice pred
pronicanjem Skodljivih snovi.

Zelene povrSine:
- obmogje se zazeleni v ¢im vecji mozni meri, tako zaradi ponikanja padavinske vode in

zmanjSanja hipnega odtoka padavinskih voda, zmanjSanja toplotnega toka, hlajenja
prostora kot zaradi priviaénosti prostora;

- pri izboru rastlin za zasaditve se upoSteva, da rastline dobro prenaSajo mestno klimo,
zmrzal in suSo, zasaditev v obcestnem prostoru in na parkirnih povrSinah pa naj
vsebuje nabor rastlinskih vrst, ki so manj obcutljive na soljenje;

- zasadijo se visokodebelna drevesa avtohtonih funkcionalnih dreves naravnorascenih
kroSenj, s kroSnjami najmanj 2,5 m od tal. Uporabijo se standardne sadike z obsegom
debla minimalno 18,0 cm na visini 1,0 m. Zasaditev z drevesi z majhnimi in /ali
kroglastimi kroSnjami in/ali ozkimi stebrastimi kroSnjami (cipresam podobne vrste) ni
dopustna;

- vsa zasaditvena in zatravitvena dela morajo biti v celoti izvedena so¢asno z gradnjo
objektov in spremljajoCih ureditev.

Pogoji za gospodarsko javno in drugo infrastrukturo: Obmocje OPPN ni
komunalno opremljeno, razen obstojeCega objekta v juznem delu obmocja OPPN.

Prometne ureditve: Dostopnost stavbnih otokov obmocja OPPN se zagotavija z
zahodne strani z glavne ceste G1-6/0338 Postojna Pivka (ReSka cesta), ki se
rekonstruira. Na vzhodni strani obmocdja OPPN se nacrtuje nova lokalna cesta. Obe
cesti povezuje novo nacrtovana precna cesta, preko katere se tudi zagotavlja dostop
do gradbenih parcel. Novo nadrtovana juzna dostopna cesta omogoCa navezavo
prostorskih ureditev juznega dela obmocja OPPN in nepozidanih stavbnih zemljis¢
juzno od obmocja OPPN.

Vodovodno omrezje: Obmocje OPPN se oskrbi s pitno in pozarno vodo iz javnega
vodovodnega sistema. Predvidi se nov sekundarni vod in prikljucki. Obstoje¢ vod
PE110 v obmoCju obstojeCega bencinskega servisa se ukine in zgradi nov javni
vodovod.

Odvajanje voda: na obmocju OPPN se predvidi novo sekundarno kanalizacijsko
omreZje, ki se bo izvedlo s priklju€itvijo na obstojeci kanal juzno izven obmogja OPPN;

Padavinske vode: na obmocju OPPN potekajo obstojedi povrSinski odvodniki, ki
odvajajo zaledno vodo in padavinsko vodo ReSke ceste;

- predvidi se izgradnja podzemnih zadrzevalnikov za padavinske vode (kot npr. cevni
zadrzevalnik ob Reski cesti, cevni zadrzevalnik v smeri nove lokalne ceste, ki sta
precno povezana prav tako z zadrZevalnikom), ki so del javne meteorne kanalizacije.

Energetska infrastruktura: Za potrebe infrastrukturne opremljenosti obmocja se predvidi
navezava na obstojeCe omreZje. Izvede se nov srednje napetostni vod, preko katerega
se bo vzankala nova transformatorska postaja ustrezne zmogljivosti, ki bo oskrbovala
obmocje OPPN. Na obmocju oskrbne postaje se lahko umesti tudi transformatorska
postaja (ali ve€) za interne potrebe in z razvojem tehnologije tudi za distribucijo.

Komunikacijsko omrezje: V juznem delu OPPN se nahaja bazna postaja, ki se zaradi
rekonstrukcije glavne ceste prestavi na drugo lokacijo znotraj obmogja OPPN oziroma
v dogovoru z upravljavcem.

Zbiranje in odvoz odpadkov: Uredi se individualen odvoz komunalnih odpadkov s
prevzemnega mesta na gradbeni parceli stavbe.

Zagotavljanje izgradnje infrastrukture: Obcina Postojna lahko gradnjo komunalne
opreme s pogodbo o opremljanju odda zavezancu za placilo komunalnega prispevka
po tem odloku. S to pogodbo se dolocijo obveznosti in roki za izgradnjo komunaine
opreme in nadin upoStevanja vlozenih sredstev v izgradnjo infrastrukture ter obseg
infrastrukture, ki jo bo po izgradnji predal v upravljanje upravijavcu.

Parcelacija in prostorski ukrepi:

Gradbene parcele se dolocijo v fazi projektne dokumentacije skladno s tem OPPN.
Gradbene parcele v ureditveni enoti UE P, namenjene rekonstrukciji in gradniji cestne
infrastrukture imajo status javnega dobra. Gradbena parcela GPj5 se lahko dologi v
primeru potrebe etapnosti ali faznosti izvedb ureditev in ima lahko status javnega dobra. Po
izvedenem dostopu do GP4 in do obmocja, vzhodno od OPPN, se GPj5 lahko nameni
izkljuéno za potrebe GP2.

Obmocje OPPN ima tri ureditvene enote (UE S, UE O in UE J), ki predstavijajo stavbne
otoke. Znotraj le teh se lahko tvori ena ali ve¢ gradbenih parcel, ob izpolnjevanju pogojev:

- znotraj stavbnih otokov se lahko tvori ena ali ve¢ gradbenih parcel ob izpolnjevanju
pogojev:

- velikost posamezne gradbene parcele je najmanj 800 m2;

- posamezni gradbeni parceli je potrebno zagotoviti dostop in prikljuéevanje na ostalo
gospodarsko javno infrastrukturo;

- velikost in oblika gradbene parcele mora zagotavljati moznost postavitev objekta
skladno s tem OPPN in drugimi predpisi.

Varstvo kulturne dedisc¢ine, narave in okolja: Obmocje OPPN se ne nahaja na
obmogju ohranjanja kulturne dedid¢ine. Obmocje sega na ekolosko pomembno
obmogje, in sicer osrednje obmocje zivljenjskega prostora velikih zveri.

OPPN podrobneje obravnava tudi: resitve in ukrepe za obrambo ter varstvo pred
naravnimi in drugimi nesre¢ami, vkljuéno z varstvom pred pozarom in
varovanjem zdravja, etapnost izvedbe, dopustna odstopanja,...

Celotno gradivo OPPN je na vpogled na Ob¢ini Postojna in na ob¢Cinski spletni
strani.

Pripravijavec in naro¢nik:

Obcina Postojna
Ljubljanska 4, 6230 Postojna

OBCINSKI PODROBNI
PROSTORSKI NACRT

Za turisticno-servisno
in poslovno obmocje
ob Reski cesti - sever

DOP. OSNUTEK

(javna razgrnitev)

POVZETEK ZA JAVNOST

Izdelovalec:

MUNDUS

M MUNDUS,
prostorsko nacrtovanje in arhitekturno projektiranje,
Mateja Susin Brence s.p.
ArtiCe 54i, 8253 ArtiCe

Odgovorni vodja izdelave OPPN:
Mateja Susin Brence,_univ.dipl.jaz.arh., PA PPN ZAPS 0928

Datum: Julij 2025
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