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TEKSTUALNI DEL

1. PREDSTAVITEV INVESTICIJSKE NAMERE
Investitor CEEREF, nepremičninski in gradbeni projekti, d.o.o. je naročil izdelavo sprememb in dopolnitev Občinskega podrobnega prostorskega načrta za industrijsko cono Tojnice 1 (v nadaljevanju: OPPN), ki se ureja na podlagi odloka, ki je bil objavljen v Našem časopisu, št. 457, 26.02.2018.
Pred začetkom gradnje z OPPN predvidenih objektov je skladno z določili OPPN potrebno izvesti novo cesto Pot na Tojnice, ki predstavlja protipoplavni ukrep za gradnjo v območju OPPN in omilitveni ukrep (nadomestno retenzijsko površino) na delu zemljišča s parc. št. 1118, k. o. Verd. 

Pred pričetkom izdelave OPPN je Občina Vrhnika sprejela Odlok o občinskem podrobnem prostorskem načrtu za povezovalno cesto Bajerji – Tojnice z mostom čez Ljubljanico (Naš časopis, št. 443/16 z dne 28. 11. 2016) in naročila izdelavo DGD projektne dokumentacije. Pridobila je tudi gradbeno dovoljenje za gradnjo 1. faze omenjene ceste in mostu čez Ljubljanico, a v nadaljevanju izvedbo prestavila za nedoločen čas.
Stroški izdelave nove ceste Pot na Tojnice vključno s komunalnimi, energetskimi in TK vodi, površinami za pešce in kolesarje ter protipoplavnih ukrepov, ki so predvideni z OPPN, so za investitorja previsoki, saj krepko presegajo višino komunalnega prispevka za vse načrtovane objekte.

Iz omenjenih razlogov gradnja industrijske cone ni zaživela. 
Pri izdelavi OPPN je bilo upoštevano tudi dejstvo, da je bil za prostorsko enoto P1 že znan investitor. Iz omenjenega razloga so bile načrtovane ureditve usklajene s posredovano idejno zasnovo. Ker ni prišlo do izvedbe z OPPN načrtovanih ureditev, je investitor odstopil od projekta.
Zaradi izdelave nove poplavne študije za Občino Vrhnika, so se spremenile tudi karte poplavne nevarnosti in pogoji vezani na izvedbo protipoplavnih ukrepov. Glede na novo poplavno študijo, se zemljišča v območju OPPN, z izjemo manjšega dela v skrajno severnem robu, ne nahajajo več v območju poplav. Iz omenjenega razloga smatramo, da predvidenih protipoplavnih ukrepov in retenzijske površine ni potrebno izvesti.
Predmet sprememb in dopolnitev OPPN je uskladitev prostorskega dokumenta z novo poplavno študijo in drugimi spremembami, ki so nastale v obdobju od uveljavitve le-tega do danes. Poleg tega bi se v postopku priprave sprememb in dopolnitev OPPN preučilo v kakšnem obsegu bi bilo potrebno izvesti Pot v Tojnice in pripadajočo javno komunalno, energetsko in elektronsko komunikacijsko infrastrukturo.

S spremembami in dopolnitvami OPPN se določijo maksimalni gabariti načrtovanih objektov in tolerance, ki bodo omogočile fleksibilnejšo gradnjo za trg, saj trenutno niso znani bodoči uporabniki.
Izvedejo se tudi spremembe in dopolnitve OPPN, tako, da bo ta skladen z veljavnim OPN Občine Vrhnika (dejavnosti, faktorji ipd.).

2. IZHODIŠČA ZA IZDELAVO DOKUMENTA

Pravna podlaga za pripravo OPPN je:

· Zakon o urejanju prostora – ZUreP-3 (Ur. l. RS, št. 199/21, 18/23 – ZDU-1O, 78/23 – ZUNPEOVE, 95/23 – ZIUOPZP, 23/24, 109/24 in 25/25 – odl. US), v nadaljevanju: ZureP-3 in
· Odlok o Občinskem prostorskem načrtu Občine Vrhnika (Ur. l. RS, št. 27/14, 50/14 – teh. popr., 71/14 – teh. popr., 92/14 – teh. popr., 53/15, 75/15 – teh. popr., 9/17 – teh. popr., 9/17, 79/17 – teh. popr., 12/18 – teh. popr., 60/19, 81/19 – teh. popr., 105/23, 37/24, 101/24 – teh. posod.), v nadaljevanju: OPN.

3. OBMOČJE OPPN

Na podlagi grafičnih prilog OPPN (Načrt obodne parcelacije, parcelacije zemljišč in zakoličbe objektov na katastrskem načrtu) je investitor izvedel parcelacijo zemljišč.

Na podlagi izvedene parcelacije območje OPPN meri 41.440 m2 in obsega zemljišča s parc. št. 2719/12, 2719/13, 2719/14, 2719/15, 2719/16, 2719/17, 2719/18, 2719/19, 2719/20, 2719/21, 2719/22, 2719/23, 2719/24, 2719/25, 2719/26, 2719/27, 2719/28, 2719/29, 2719/30, 2719/31, 2719/32, in 2719/33, vsa v katastrski občini 2002 Vrhnika.
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Aerofoto posnetek z območjem OPPN

4. UTEMELJITEV SKLADNOSTI POBUDE Z OBČINSKIM PROSTORSKIM NAČRTOM
POVZETEK DOLOČIL OPN – strateški del
Eden izmed strateških ciljev prostorskega razvoja občine je razvoj gospodarstva, s tem da se dejavnosti prednostno usmerjajo v za to dejavnost predvidene gospodarske cone in načrtovana gradnja obvoznice z novim avtocestnim priključkom. 

Mimo umirjenega razvoja stanovanjske gradnje bo občina poskrbela za razvoj gospodarstva, ki bo zagotavljalo dolgoročno izboljšanje blagostanja, dvignilo kakovost dela in konkurenčnost v regiji. Gospodarske dejavnosti se bodo prednostno usmerjale v za to dejavnost predvidene gospodarske cone. 
Usmeritve za razvoj na območju urbanističnega načrta
Območje Tojnic: 

- cona Tojnice se razvija kot komunalna in industrijska cona. Čez območje naj poteka nova cestna povezava Verd - Sinja Gorica. 

Strateški del občinskega prostorskega načrta je podlaga za izdelavo prostorskih izvedbenih načrtov.

POVZETEK DOLOČIL OPN – izvedbeni del
Skladno z določili OPN Vrhnika se območje, ki je predmet sprememb in dopolnitev OPPN, nahaja v območju urejanja prostora VR_1870 (namenska raba IP – površine za industrijo).
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Izsek iz OPN občine Vrhnika – namenska raba z območjem OPPN
Namenska raba

Površine za industrijo so namenjene industriji, ki potrebuje kompleksne objekte ali druge industrijske objekte z večjo obremenitvijo okolja ter tehnološkim parkom. 

Dopustne dejavnosti, objekti in naprave, gradnje in drugi posegi v prostor 

Dopustne dejavnosti: 

- proizvodne dejavnosti, 

- skladiščenje, 

- pod posebnimi pogoji tudi spremljajoče dejavnosti: obrt, trgovske in storitvene dejavnosti, gostinstvo, poslovne dejavnosti. 

Dopustni objekti in naprave: 

- industrijski objekti, 

- rezervoarji, silosi, skladišča, 

- čistilne naprave, 

- energetski objekti, 

- zbirni center za odpadke, 

- bencinski servisi, 

- objekti za promet, 

- pod posebnimi pogoji objekti za spremljajoče dejavnosti. 

Dejavnosti, objekti in naprave, ki lahko povzročajo onesnaževanje okolja večjega obsega, kot jih določa področna zakonodaja, niso dopustne. 
Posebni pogoji za spremljajoče dejavnosti in objekte: 
- da služijo izvajanju osnovne dejavnosti, 

- dovolj velika površina GP, ki zagotavlja potrebne površine za normalno funkcioniranje dejavnosti, vključno z zadostnimi parkirnimi površinami. 

Izraba prostora in velikost objektov
Izraba prostora in velikost objektov je v tem odloku določena s: 

- faktorjem zazidanosti GP(FZ), 

- faktor odprtih bivalnih površin (FOBP) na GP, 

- višino objektov. 

Nobeden od faktorjev – FZ, FI in višina objektov, ne sme biti presežen, tudi če kateri od drugih faktorjev ne dosega svoje dopustne maksimalne vrednosti.
	Stopnja izkoriščenosti GP 

	Tip zazidave 
	FZ 
	FI 
	FOBP 

	C, D, E 
	največ 80 % 
	/ 
	najmanj 15 % 


Višina objektov:

v skladu s potrebami dejavnosti in z upoštevanjem višinskih gabaritov naselja.
Tip zazidave:
	C


	svojstveni objekti
	objekt s svojevrstno oblikovno in zazidalno zasnovo (npr. cerkve, šole, vrtci, poslovni objekti in objekti, ki jih ne moremo umestiti med druge objekte iz tega člena)

	D
	objekti velikega merila
	pritlični ali nadstropni objekti velikih razponov, namenjene proizvodnim dejavnostim, skladiščem, športu in posebnim dejavnostim, kot so nakupovalna središča, sejmišča in zabaviščni parki

	E
	tehnološki objekti in naprave
	proizvodni objekti, silosi, cisterne, infrastrukturni objekti s svojstvenim oblikovanjem: elektrarna, čistilna naprava, transformatorska postaja, vodna črpalka, separacija, betonarna in drugi podobni objekti


Zelene površine in oblikovanje okolice objektov:

Na GP mora biti najmanj 25 dreves/ha.
Na območju EUP VR_1870 (OPPN IC Tojnice 1) veljajo sledeče usmeritve za izdelavo OPPN:

VR_1870 (podrobnejša namenska raba: IP) 

Na delu EUP velja Odlok o občinskem podrobnem prostorskem načrtu za povezovalno cesto Bajerji - Tojnice z mostom čez Ljubljanico (Naš časopis, št. 443/16). 

V EUP velja Odlok o občinskem podrobnem prostorskem načrtu za industrijsko cono Tojnice 1 (Naš časopis, št. 457/18).
5. PREDLOG SPREMEMB IN DOPOLNITEV OPPN

URBANISTIČNO ARHITEKTURNA ZASNOVA

V spremembah in dopolnitvah OPPN predlagamo, da se P1 in P2 združita v isto prostorsko enoto, kjer veljajo ista določila. Ostale prostorske enote se ustrezno preštevilčijo. 

Namesto objekta 1, ki je bil načrtovan na podlagi idejne zasnove znanega investitorja, ki je odstopil od projekta, predlagamo sklop objektov (objekt 1, objekt 2a in objekt 2b) enake velikosti in tipologije, kot so preostali objekti v prostorski enoti P2 (npr. objekt 2, objekt 3a in objekt 3b). Številke objektov se ustrezno preštevilčijo.
Objekt, ki bo nadomestil objekt 1, ima podolgovati tlorisni gabarit maksimalnih dimenzij 28,00 x 60,00 m (30,00 + 15,00 (previs) + 15,00 m) in višino P+2.
Faktor pozidanosti ostaja podoben (cca. 23 %), kot je predviden v veljavnem OPPN, obseg zelenih površin se poveča. Faktorja pozidanosti in odprtih bivalnih površin sta skladna z določili OPPN.
PROMETNA ZASNOVA

Prometna zasnova znotraj območja OPPN ostaja obstoječa z izjemo jugozahodnega dela. Na območju P1 se prometna ureditev prilagodi zasnovi objekta, ki nadomesti objekt 1 v P1. Podobno kot pri objektih na severni strani, se predvidi krožna pot med objekti in pod previsom. Preuredijo se tudi parkirišča, ki se po istem vzorcu nadaljujejo v smeri proti jugu. Za potrebe parkiranja tovornih vozil se predvidi skupno parkirišče ob uvozu na območje OPPN. Prevoznost s tovornimi vozili je preverjena.
Ker načrtovana cesta Pot v Tojnice ni bila izvedena in tudi ni znano kdaj bo, predlagamo, da se v 1. fazi izvede le v obsegu, ki je potreben za dostop do območja OPPN.
KOMUNALNA ZASNOVA

Komunalna zasnova znotraj območja OPPN ostaja obstoječa z izjemo jugozahodnega dela. Na območju P1 se načrtovana komunalna ureditev prilagodi zasnovi objekta, ki nadomesti objekt 1 v P1.

V fazi pridobivanja 1. mnenj se ponovno preuči katero javno komunalno, energetsko in elektronsko komunikacijsko infrastrukturo je potrebno izvesti za potrebe načrtovanih objektov v območju OPPN. 
PROTIPOPLAVNI UKREPI

Zaradi izdelave nove poplavne študije za Občino Vrhnika, so se spremenile tudi karte poplavne nevarnosti in pogoji vezani na izvedbo protipoplavnih ukrepov. Zemljišča v območju OPPN, z izjemo manjšega dela v skrajno severnem delu, se ne nahajajo več v območju poplav. Iz omenjenega razloga smatramo, da predvidenih protipoplavnih ukrepov in retenzijske površine ni potrebno izvesti.

Določila odloka OPPN vezana na protipoplavne ukrepe se uskladijo s Poplavno študijo iz leta 2024.
6. PRIKAZ OBMOČIJ VAROVANJ IN OMEJITEV
Vsi grafični podatki so povzeti po Javnem informacijskem sistemu prostorskih podatkov Občine Vrhnika – spletni GIS portal, https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx?a=vrhnika (29.05.2025)
KULTURNA DEDIŠČINA
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Varovana območja – kulturna dediščina
V območju OPPN se nahajajo naslednje enote kulturne dediščine:

· Arheološko območje Ljubljansko Barje (EŠD – 9368),

· Kulturna krajina Ljubljansko barje (EŠD – 11819).
NARAVA
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Varovana območja – naravne vrednote, Natura 2000 in ekološko pomembna območja
Ureditveno območje OPPN se nahaja na ekološko pomembnem območju Ljubljansko barje – ident. št. 31400 (Uredba o ekološko pomembnih območjih, Ur. list RS št. 48/04, 33/13 in 99/13) in na območju neposrednega vpliva na posebni varstveni območji (območji Natura 2000) SPA Ljubljansko Barje – ident. št. 5000014 in SAC Ljubljansko barje – ident. št. 3000271 (Uredba o posebnih varstvenih območjih – območjih Natura 2000, Ur. list RS št. 49/04, 110/04, 59/07, 43/08, 8/12, 33/13, 3/14 in 21/16).

VODE
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ARSO_ potoki in hudourniki, površinske vode
Južno od obravnavanega območja teče reka Ljubljanica (kategorizirana kot vodotok 1. reda).

Na območju ni predpisanega režima varstva podtalnice.

POPLAVE
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ARSO_ opozorilna karta poplav
Severo-zahodni del območja OPPN se nahaja v območju razreda preostale poplavne nevarnosti, v manjšem delu (kotanji) pa v območju razreda srednje poplavne nevarnosti.
7. PRIKAZ GOSPODARSKE JAVNE INFRASTRUKTURE
PROMETNA INFRASTRUKTURA
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Prometna ureditev – obstoječe ceste
Območje OPPN se bo na južni strani preko novo predvidenega priključka navezovalo na novo lokalno zbirno cesto Pot na Tojnice (LC 466091). Zahodno od območja OPPN poteka avtocesta A1, odsek 0652 Brezovica – Vrhnika.
ENERGETSKA IN KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
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Energetska oskrba 
Obstoječi objekti so priključeni na elektro omrežje. 
V Poti na Tojnice poteka plinovodno omrežje.

Pot na Tojnice ni opremljena z javno razsvetljavo.
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Vodovod in kanalizacija
Obstoječi objekti so priključeni na vodovodno in kanalizacijsko omrežje.
Javni kanal poteka v Poti na Tojnice do čistilne naprave, ki se nahaja na vzhodni strani območja OPPN.
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Elektronske komunikacije
Obstoječi objekti so priključeni na omrežje elektronskih komunikacij - Telekom.
8. DOLOČITEV DRŽAVNIH IN LOKALNIH NOSILCEV UREJANJA PROSTORA TER DRUGIH UDELEŽENCEV PRI POSTOPKU PRIPRAVE OPPN
	1. 
	Ministrstvo za naravne vire in prostor, Direktorat za prostor in graditev, 

Dunajska cesta 48, 1000 Ljubljana

	2.
	Ministrstvo za naravne vire in prostor, Direkcija RS za vode, Sektor območja srednje Save, Vojkova 52, 1000 Ljubljana

	3.
	Ministrstvo za okolje, podnebje in energijo, Direktorat za okolje, 

Langusova ulica 4, 1000 Ljubljana

	4. 
	Ministrstvo za obrambo, Uprava RS za zaščito in reševanje, 

Vojkova 61, 1000 Ljubljana

	5. 
	Ministrstvo za obrambo, Direktorat za logistiko, 

Vojkova cesta 59, 1000 Ljubljana

	6. 
	Ministrstvo za infrastrukturo, 

Tržaška cesta 19, 1000 Ljubljana

	7. 
	Ministrstvo za kulturo, Direktorat za kulturno dediščino, 

Maistrova ulica 10

	8.
	Ministrstvo za zdravje,

Štefanova ul. 5, 1000 Ljubljana

	9.
	Zavod RS za varstvo narave, OE Ljubljana, 

Cankarjeva cesta 10, 1000 Ljubljana

	10. 
	Elektro Ljubljana d.d., Distribucijska enota Ljubljana okolica, 

Slovenska cesta 58, 1516 Ljubljana

	11. 
	JP Komunalno podjetje Vrhnika d.d., Javna higiena, 

Pot na Tojnice 40, 1360 Vrhnika

	12. 
	JP Komunalno podjetje Vrhnika d.d., Javna kanalizacija, 

Pot na Tojnice 40, 1360 Vrhnika

	13. 
	JP Komunalno podjetje Vrhnika d.d., 
Javni vodovod, Pot na Tojnice 40, 1360 Vrhnika

	14. 
	JP Komunalno podjetje Vrhnika d.d., 

Javna razsvetljava, Pot na Tojnice 40, 1360 Vrhnika

	15. 
	JP Komunalno podjetje Vrhnika d.d., 
Plinovod, Pot na Tojnice 40, 1360 Vrhnika

	16. 
	Občina Vrhnika, Oddelek za družbene dejavnosti in gospodarstvo, 

Tržaška cesta 1, 1360 Vrhnika

	17. 
	Občina Vrhnika, Oddelek za okolje in komunalo, 

Tržaška cesta 1, 1360 Vrhnika

	18. 
	ELES d.o.o.,

Hajdrihova ulica 2, 1000 Ljubljana

	19. 
	DARS d.d., Ulica XIV. Divizije 4

3000 Celje

	20. 
	Telekom Slovenije d.d., 

Cigaletova 15, 1000 Ljubljana


V postopek priprave OPPN se lahko vključi tudi druge nosilce urejanja prostora, če se v okviru priprave dokumenta ugotovi, da upravljajo ali so odgovorni za posamezno področje, ki ga obravnava OPPN.
GRAFIČNE PRILOGE

1
Načrt namenske rabe prostora – izsek iz OPN
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2
Geodetski in katastrski načrt z območjem OPPN
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3
Zazidalna situacija s prikazom načrtovanih objektov
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4
Zazidalna situacija s prikazom območja poplav
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