A. POSTOPEK PRIPRAVE IN SPREJEMANJA SDZN POSLOVNO-STANOVANJSKO GRADNJE V DOLENJIH KAMENCAH (v nadaljevanju SDZN) :
B.  PROGRAMSKA IZHODIŠČA IN PREDMET SDZN:

PROGRAMSKA IZHODIŠČA:
Območje urejanja se nahaja na severnem robu Novega mesta  na območju Dolenjih Kamenc. Gre za delno že izveden (pozidan) reliefno zahtevnejši predel (dolina)  Zazidalni načrt poslovno – stanovanjske gradnje v Dolenjih Kamencah je bil sprejet v letu 1996 (odlok objavljen v Uradnem listu RS, št. 33/96) (v nadaljevanju: osnovni ZN). 

Območje je namenjeno oskrbnim in servisnim dejavnostim, dopušča pa se tudi možnost bivanja v višjih etažah objektov. V pasu ob magistralni cesti so dovoljeni servisi in trgovine, gostinski objekt, avtosalon ter bencinski servis s spremljajočimi dejavnostmi.

Razlogi za pripravo sprememb in dopolnitev zazidalnega načrta poslovno – stanovanjske gradnje v Dolenjih Kamencah (v nadaljevanju: SDZN) izhajajo iz potreb investitorjev (lastnikov parcel na območju), da na posameznih lokacijah realizirajo objekte, ki niso povsem skladni z velikostjo in oblikovanjem posameznih objektov določenih z  osnovnim zazidalnim načrtom. Osrednji predmet sprememb in dopolnitev je vsekakor objekt na severnem delu območja ob Ljubljanski cesti, ki je izveden do 3. gradbene faze in kot tak stoji že sedem let. Investitor predmetnega objekta in hkrati tudi naročnik postopka SDZN je Harvey Norman Trading d.o.o., Ljubljana. 

V postopku priprave Odloka o SDZN poslovno-stanovanjske gradnje v Dolenjih kamencah je Ministrstva za okolje in prostor izdalo  odločbo, št. 35409-384/2008 z dne 5.1.2008, da izdelava CPVO ni potreben. 
PREDMET SDZN:
Predmet obravnave je zakonsko predpisana vsebina, ki bo verificirana na občinskem svetu in h kateri bodo pridobljena pozitivna mnenja nosilcev urejanja prostora. 
Predmet obravnave v SDZN je določitev: novih gradbenih parcel za posamezne objekte; zelenih površin v sklopu posameznih parcel, javnih površin - notranje cestno omrežje; površin za prometne ureditve (parkirišča, manipulativne površine); ureditve komunalne in energetske infrastrukture ter urbanistično-arhitekturnih pogojev in vseh ostalih pogojev, ki jih bodo morali investitorji upoštevati pri umestitvi novih objektov v prostor. 

Hkrati se določijo še urbanistično-arhitekturnih pogoji, ki jih bodo morali investitorji upoštevati pri umestitvi novih objektov. Sprejeti odlok o SDZN bo predstavljal pravno podlago za pridobitev gradbenega dovoljenja za predvidene gradnje in ureditve.

C. OPIS GLAVNIH REŠITEV UMESTITVE NAČRTOVANE UREDITVE V PROSTOR
Območje sprememb in dopolnitev zavzema celotno območje osnovnega ZN, ki se nahaja na severnem robu Novega mesta  ob Ljubljanski cesti - glavna cesta G II-105 (Karteljevo – Novo mesto) na odseku št. 0252. Vzhodni del območja osnovnega ZN se zmanjša za površino izvedene rekonstrukcije Ljubljanske ceste, pri čemer se na to stanje korigira tudi potek meje sprejetega Lokacijskega načrta za rekonstrukcijo Ljubljanske ceste v Novem mestu – glavne ceste GII-105. Tako je meja na vzhodu definirana z mejo LN za rekonstrukcijo Ljubljanske ceste v Novem mestu. Na severu, zahodu in jugu pa je območje omejeno s stanovanjsko pozidavo.

Velikost območja osnovnega ZN je okoli 2,4 ha (območje je manjše za 0,4 ha in sicer za površino lokacijskega načrta za cesto) in zajema zemljišča ter dele zemljišč s parcelnimi številkami: 559/2, 556/3, 555/3, 555/2, 556/1, 556/5, 556/6, 557, 560, 667, 668, 669, 670, 671, 672, 673/10, 673/11, 673/12, 673/13, 673/14, 673/15, 674/11, 674/12, 674/14, 674/16, 675/7, 675/8, 675/9, 675/11, 675/13, 675/15, 680/2, 680/3, vse k.o. Daljni vrh.
URBANISTIČNO ARHITEKTURNI POGOJI ZA OBJEKTE:
Na območju SDZN se predvideva večji trgovski objekt (trgovski, poslovni, skladiščni program) s spremljajočo zunanjo ureditvijo (dostop, manipulacija, parkirišča, zelenice) ter nekatere dozidave objektov, zunanje ureditve, ki odstopajo od določil osnovnega ZN. 

Spremembe in dopolnitve se nanašajo tako na spremembe:  tlorisnih in vertikalnih gabaritov objektov, mikrolokacij objektov, zunanjih ureditev, spremembe v prometni in ostali infrastrukturi in tangirajo naslednje objekte po osnovnem ZN: kompleks Krevs (2a, 2b, 2c), lokacija Geršak ( 3), lokacija Pirnar (4), objekt Lukman (5), kompleks Grah (7a,7b), del interne ceste.  
Koncept celotnega območja se ne spreminja. Mejni pogoji ostanejo enaki kot so po osnovnem ZN.  Uvozi na območje ostajajo isti oziroma so že izvedeni po PZI projektu (Rekonstrukcija Ljubljanske ceste in ureditev javne infrastrukture od km 1,347 do km 2,425, št. proj.: PR-R5/2005, Acer d.o.o., Novo mesto), ohranja pa se tudi krožni promet znotraj območja s katerega so predvideni dostopi na posamezne parcele. Notranje prometno omrežje se predlaga kot javna površina. Na zahodnem robu se ohranja zeleni pas kot bariera na zahodu proti stanovanjski soseski.  Umestitev bencinskega servisa s spremljajočo dejavnostjo se ne spreminja. Večja preureditev lokacije je predvidena na severnem delu, kjer se z novo dejavnostjo trgovskega kompleksa, razširitvijo objekta ter zunanjo ureditvijo posledično spremeni tudi potek in trasa notranje ceste. Ostale spremembe in dopolnitve so manjšega pomena in posledično ne vplivajo na spremembo zunanjih ureditev.

Splošni pogoji za oblikovanje: Horizontalni gabariti objektov so lahko različne velikosti ter razgibane oblike, v odvisnosti od velikosti parcele oziroma razpoložljivega prostora. Maksimalni višinski gabariti so K+P+1. Priporočljiva je izvedba kletne etaže v katero je možen dostop z dvoriščne strani. Konstrukcije objektov so lahko klasične, armiranobetonske ali jeklene z vmesnimi polnili. Fasade se izvedejo na podoben način kot so že fasade obstoječih objektov oziroma na čimbolj enostaven način z možnostjo izzidkov, prizidkov, vertikalnih poudarkov, s kombinacijo steklenih površin (odprtin: okna, vrata) in polno fasado. Celoten izgled objekta naj bo poenoten. Materiali na fasadah so lahko beton, steklo, omet, fasadne plošče oziroma kombinacije le-teh. Barve fasad naj bodo umirjenih tonov, vendar je možna uporaba širokega spektra, detajli pa so lahko tudi intenzivnejših barv. Dovoljene so različne oblike streh; le-te pa morajo biti v primeru dozidave usklajene s streho obstoječega objekta. Na gradbeni parceli se določi površina namenjena za parkirišča za zaposlene in stranke, površina za manipulativno dvorišče, na katerem je možna manipulacija strojev in vozil, odprta skladišča, razstavni prostor ipd. ter zelenica zasajena s travo, nizkim grmičevjem ali v kolikor je večja parcela tudi z visokimi drevesi. Dostopi, dovozi do objektov so predvideni iz notranje (javne) ceste. Vsi objekti pa se priključijo na obstoječe komunalno in energetsko omrežje.

PROMETNA, KOMUNALNA IN ENERGETSKA  INFRASTRUKTURA:

Predvideni objekti znotraj posameznih sklopov se priključujejo na obstoječe notranje infrastrukturno omrežje. Vse infrastrukturne ureditve, vezane na spremembe in dopolnitve, se izvedejo skladno s končno postavitvijo predvidenih objektov znotraj posameznega sklopa in hkrati zagotavljajo nemoteno priključevaje na že zgrajeno oziroma predvideno omrežje ob pravilni tehnični izvedbi. Dopustne so spremembe tras posameznih vodov in objektov v fazi projektiranja, če se s tem zagotovi ustreznejša oskrba in racionalnejša izraba prostora. 

Prometna zasnova je prilagojena terenskim pogojem in je delno že izvedena. Predvideni so trije dostopi (uvoz/izvoz), ki so delno že oziroma bodo izvedeni po PZI projektom Rekonstrukije Ljubljanske ceste in ureditve javne infrastrukture od km 1,347 do km 2,425 (št. projekta PR-R5/2005, Acer d.o.o. Novo mesto). Preveriti bo treba tudi kapaciteto teh cestnih priključkov:
· južni – uvoz / izvoz na območje (med objektoma Vidic in Tilia) je že v funkciji, 

· osrednji - izvoz, ki je namenjen za Bencinski servis, še ni v funkciji, 

· severni – glavni dostop na območje in hkrati do bencinskega servisa (med objektoma Vidic in trgovskim objektom Harvey Norman), ki še ni v funkciji.

Območje SDZN se ureja s krožno napajalno cesto, ki se preko priključkov navezuje na Ljubljansko cesto. Le-ta se preko večjega padca nivelete spusti na spodnji nivo v sklopu spremenjenih zunanjih ureditev trgovskega objekta Harvey Norman nato pa se nadaljuje po zahodnem robu do izvedenega dela ceste, ki poteka med objektoma Tilia in Vidic ter se navezuje na Ljubljansko cesto.

Notranje prometno omrežje se opredeli kot javna površina.
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SEZNANITEV LASTNIKOV S STALIŠČI DO NJIHOVIH PRIPOMB, ki so jih podali v času javne razgrnitve
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MOP IZDA ODLOČBO OBČINI O OBVEZNOSTI  IZVEDBE CPVO


Po odločbi z dne 5.1.2009 št. 35409-384/2008 CPVO ni potreben 
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