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1 UVODNE OBRAZLOZITVE

1.1 Predmet in namen sprememb in dopolnitev zazidalnega nacrta

Investitor, Imo-Real d.o.o., Zeli zgraditi prizidek k objektu Mesni center v Novem mestu, tako da se na
obstojeci lokaciji za dostavo omogoci raztovarjanje v zaprtem prostoru in s tem zmanjsajo vplivi na
bivalno okolje.

Predmet sprememb in dopolnitev Zazidalnega nacrta za poslovno oskrbni center ob Belokranjski cesti v
Novem mestu (Uradni list RS, st. 55/02, 101/09, 64/10 in 102/12; v nadaljevanju: SD ZN) je sprememba
dolocil v ureditveni enoti UE1, tako da se omogoci izvedba manjSega prizidka na vzhodni strani
obstojecega objekta Mesni center s prilagoditvijo odprtih povrsin.

Prizidek je nacrtovan na zemljiscu s parcelno Stevilko 1357/1, k. 0. Ragovo. Posegel bo na obmodje zunaj
maksimalno dovoljene gradbene linije, dolo¢ene v veljavhem zazidalnem nacrtu, posledi¢no pa je
potrebna tudi preureditev manipulacijskin povrsin med obstoje¢im objektom in lokalno cesto
(Knafelcevo ulico). S to spremembo Zeli investitor, Imo-Real d.o.o., prepreciti vdor toplega zraka v objekt
ob raztovarjanju in izboljSati sedanje razmere, ko zaradi specificne dejavnosti (dostava, raztovarjanje
ponoci oziroma v zelo zgodnjih jutranjih urah) prihaja do povecanega hrupa in zato motenj v
stanovanjskem okolju v neposredni okolici Mesnega centra.

V okviru SD ZN je v zvezi s to pobudo potrebna sprememba odloka in obveznih prilog. V odloku se
smiselno izvedejo Se nekateri redakcijski popravki.

Spremembe graficnega dela zazidalnega nacrta niso potrebne.

g A - - 'f' f’ R
Slika 1: Obmocje predvidene spremembe Zazidalnega nacrta za poslovno oskrbni center ob Belokranjski
cesti v Novem mestu je tik ob obstojecem objektu Mesnega centra ob Knafelcevi ulici


http://www.uradni-list.si/1/content?id=37150
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V izhodisCih je predstavljena investicijska namera (nacrtovani poseg), prikazana skladnost nacrtovanih
sprememb z obdinskim prostorskim naértom. Gradivo vsebuje tudi graficne prikaze obmodja s prikazom
nacrtovane dozidave, ki bo regulirana s SD ZN.

1.2 Obmoc¢je obravnave

Obravnavano obmodje lezi tik ob lokalni cesti (Knafelevi ulici) in je trenutno v rabi kot funkcionalno
zemljisce - interna odprta povrsina, delno kot manipulacijska povrsina in delno kot zelenica, za potrebe
Mesnega centra.

Slika 2: Prikaz obmocja predvidene dozidave na zracnem posnetku (vir: PISO, julij 2109).

Obmo¢je predvidene spremembe obsega zemljis¢e s parcelno st. 1357/1, k. 0. 1482 - Ragovo.

Slika 3: Prikaz obmocja predvidene dozidave na prikazu zemljiskega katastra (vir: PISO, julij 2109).
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1.3 Pravne podlage

Pravno podlago za pripravo SD ZN dolocajo:

- Zakon o urejanju prostora (ZUreP-2), (Uradni list RS, st. 61/17),

- Odlok o Obcinskem prostorskem nacrtu Mestne obcline Novo mesto (Uradni list RS,
$t. 101/09, 37/10 - teh. popr, 76/10 - teh. popr., 77/10 - DPN, 26/11 - obv. razl, 4/12 - teh.
popr., 87/12 - DPN, 102/12 - DPN, 44/13 -teh. popr., 83/13 - obv. razl., 18/14, 31/14 - OPPN, 46/14 -
teh. popr., 16/15in Dolenjski uradni list, st.12/15, 15/17- obv. razl, 13/18,13/18 - obv.
razl., 15/18 in 16/18),

- Odlok o zazidalnem nacrtu za poslovno oskrbni center ob Belokranjski cesti v Novem mestu, Uradni
list RS, §t. 55/02, 101/09, 64/10 in 102/12 in

- drugi predpisi, ki se nanasajo na predmet ureditve.

1.4 Dolocila veljavnega zazidalnega nacrta

Na obravnavanem obmodju je v veljavnem zazidalnem nacrtu predvidena ureditev funkcionalnih zemljis¢
trgovskega objekta.

SD ZN se nanasa na spremembo dolocil v ureditveni enoti UE1, tako da se omogoci dozidava
zaprtega prostora za dostavo blaga na vzhodni strani obstojecega objekta Mesni center in
preureditev pripadajocih manipulacijskih povrsin.

AT : % %

Slika 4: Prikaz obr&vnavanega obmodja na izseku iz veljavnega zazidalnega nacrta s prikazom ureditvenih
enot vir: PISO, julij 2109).
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Slika 5: Prikaz obravnavanega obmodja na izseku iz veljavnega zazidalnega nacrta (arhitektonsko-
zazidalna situacija) (vir: PISO, julij 2109).

Med lokalno cesto in obstojecim objektom je bila v ZN predvidena ureditev zelenice, vendar so bile na

tem obmodju skladno z izdanim upravnim dovoljenjem urejeni tudi vstopi v objekt in manipulacijske
povrsine.

LEGENDA :

2 —8—8—0—8 MEJA OBUOGIA UREDITVE (ZN)

memmm—— MAKSIMALNO DOVOLJENA GRADBENA LINNA

w1 e AEJA FUNKCIONALNEGA ZEMLASCA

Slika 6: Prikaz obravnavanega obmocja izseku iz veljavnega zazidalnega nacrta s prikazom maksimalno
dovoljene gradbene linije in meje funkcionalnega zemljisca (vir: PISO, julij 2109).
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Odlok o zazidalnem nacrtu za poslovno oskrbni center ob Belokranjski cesti v Novem mestu, Uradni
list RS, §t. 55/02, 101/09, 64/10 in 102/12 v zvezi z ureditvami na obravnavanem obmodju navaja:

6. ¢len: Pogoji za gradnjo in zunanjo ureditev
Kote pritlicij: kota pritli¢ja v ureditveni enoti UET se prilagodi koti KnafelCeve ulice, to je 189,00 m n.m.,
medtem ko se ureditve na zahodnem delu enote pribliZajo koti Belokranjske ceste.

Novozgrajene stavbe morajo upostevati predpisano obvezno gradbeno linijo, kar pomeni, da se mora vsaj
70% fasade, ki gleda proti Belokranjski cesti, drZzati obvezne gradbene linije, ravno tako pa se morajo
objekti drzati gradbene linije ob KnafelCevi ulici. Dovoljena gradbena linija pomeni crto, do katere sme
objekt najdlje segati.

NajniZja dopustna visina objektov je pritlicna stavba s svetlo visino najmanj 6 m do stropa.

Pomozni objekti, kot na primer lope in nadstresnice morajo biti manjsih dimenzij in smiselno
vkomponirani v celotno stavbno kompozicijo. Tudi za izgradnjo pomoznih objektov je potrebno pripraviti
izvlecek iz zazidalnega nacrta, v katerem se natancneje doloci njihova funkcija, lega, arhitekturna
zasnova in materiali. Pomozni objekti so dovoljeni za razne nadstresnice nakupovalnih vozickov, streha
nad parkirisci za kolesa, kontejnerji za plin.

24. élen:

Odstopanja od dolocil tega zazidalnega nacrta so dovoljena v zasnovi in znotraj predpisanih gradbenih
linj ter v razmestitvi dejavnosti.

2 PRIKAZ STANJA PROSTORA

Objekt Mesnega centra in odprte povrsine so v lasti investitorja. Odprte povrsine so trenutno v rabi kot
asfaltna manipulacijska povrsina in delno kot tri manjse zelenice z drevesi.

e e

%
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Slika 7: Prikaz obstojecega stanja (izsek iz dokumentacije za pridobitev grabenega dovoljenja)
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Obmodje je vidno izpostavljeno samo s KnafelCeve ulice iz okoliskih stanovanjskih his.

Slika 8:  Pogled nc}'lokacg'jo predvidene dozidave objektu Mesnega centra s Knafelceve ulice

2.1 Gospodarska javna infrastruktura

Prometnice: Obravnavano obmodje lezi tik ob lokalni cesti LC 299072 (Knafelceva ulica). Dostop je z
Belokranjske ceste (glavna cesta G2-0256).

: - , W A\
Slika 9:  Prikaz prometnic na obmocju OPPN (vir: PISO, julij 2109).

Druga gospodarska javna infrastruktura: Tik ob obravnavanem obmodju, v koridorju Knafeleve ulice,
potekajo komunikacijski vodi, elektrovodi, plinovod, vodovod in kanalizacija Obstojeci objekt mesnega
Centra je priklju¢en na vsa omrezja in naprave GJI, urejeno je odjemno mesto za odvoz smeti.
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Slika 10: Pf'lkGZ obstOJece gopodarske javne mfrastrukture (vir: PISO, july 2109).

2.2 Obmogja z varstvenimi rezimi
Na obravnavanem obmodju glede na javno dostopne podatke ni obmocij varstva narave in kulturne
dedis¢ine ter poplavnih obmocij ter zavarovanih vodovarstvenih obmocij, prav tako ni gozdnih

rezervatov ali varovalnih gozdov.

2.3 Lastnistvo zemljisc
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Slika 11: Prtkaz lastmstva zemljtsc (wr PISO July 2109).
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3 OPIS NACRTOVANE PROSTORSKE UREDITVE

Za nacrtovano dozidavo je izdelana Idejna reSitev Mesni center Novo mesto — prizidava (Studio Kalamar,
avgust 2019).

Na vzhodni strani obstojeCega objekta Mesni center Novo mesto se na obstojeci dostavni lokaciji prizida
prostor za dostavo. Namen je zaprtje prostora za dostavo, s ¢imer bo preprecen vdor toplega zraka v
objekt ob raztovarjanju, obenem pa bodo zmanjsane motnje (hrup) v stanovanjskem okolju v neposredni
okolici Mesnega centra, ki so posledica dostave in raztovarjanja v nocnih oziroma v zelo zgodnjih
jutranjih urah.

Prizidava bo prislonjena k vzhodni fasadi, tlorisna dimenzija objekta je cca 4,20 m x 7,80 m, visina bo do
5,0 m. Kota pritli¢ja je 189,10 m n.m.. V notranjosti je predvidena dviZzna plos¢ad, ki omogoca vertikalni
transport blaga, ki se ga pripelje s tovornimi in kombiniranimi vozili. Predvideni sta ravna streha in fasada
s kovinsko oblogo. Vgradijo se garazna vrata in vrata za osebni prehod.

Slika 12: Prikaz nacrtovanega prizidka ter preureditve manipulacijskih povrsin (Studio Kalamar, oktober
2019)

Predvidena gradnja se nahaja v 10 m Sirokem varovalnem pasu lokalne ceste LZ 299072 in je od nje
oddaljena 56 cm.

o

g ¥ £
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s
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Slika 13: Precni prerez nacrtovanega prizidka (Studio Kalamar, avgust 2079)
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Zaradi zagotavljanja moznosti za uvoz v zaprti prostor se manipulacijske povrsine za dostavo preuredijo,
zahodna in srednja zelenica z drevesi za objektom pa se ukineta.

Meteorna kanalizacija se prikljuci na obstojeco. Objekt ne bo ogrevan. Kapacitete, prikljucki posameznih
vodov so obstojeci in se ne spreminjajo oz. povecujejo. Koli¢ine odpadkov ostanejo nespremenjene,
odjemna mesta so obstojeca.

Nacrtovana prizidava je oblikovno usklajena z osnovnim objektom in ga funkcionalno dopolnjuje, poleg
tega bodo z ureditvijo zaprtega prostora za dostavo zmanjsani vplivi na bivalno okolje.

Na spodniji sliki sta prikazana nacrtovani prizidek in obmodje, na katerem se s SD ZN dopusti odstopanje
od dovoljene gradbene linije (¢rno ¢rtkano). Gre za obmodje, ki ga dolocajo koordinate:

T1-x:514411.7662, y: 72725.6262
T2 - x: 514415.1167, y: 72728.3836
T3 - x: 514426.1482, y: 72714.9797
T4 - x: 514422.8480, y: 72712.2636

Obmodje preureditve manipulacijskih povrsin ostaja v mejah funkcionalnega zemljis¢a obstojecega
objekta.

LS \ x: 514415.1167

o4 &1 | | T2 y:727283836
\ |
WA i) \
Wi ‘H 2

Q‘- X: 514411 7662 \

y: 72725.6262
\ : N\ \\ T3 X 5144261482
\ { ﬁ_ y:72714.9797

0 T4
x: 514422 .8480 \
\ y: 72712.2636

\GIIAVE-95 ) N

Slika 14: Prikaz nacrtovanega prizidka na izseku iz veljavnega zazidalnega nacrta ter prikaz koordinat, ki
dolocajo obmodje odstopanja od dovoljene gradbene linije (Crno crtkano)

4 UTEMELJITEV SKLADNOSTI S SPLOSNIMI SMERNICAMI NOSILCEV UREJANJA
PROSTORA

Glede na predmet SD ZN (manjsi prizidek in preureditev manipulacijskih povrsin) in glede na to, da tu
ne veljajo nobeni varstveni rezimi, posebno utemeljevanje skladnosti s sploSnimi smernicami ni
potrebno.
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5 UTEMELJITEV SKLADNOSTI Z OPN MO NOVO MESTO

V veljavnem OPN Mestne obcine Novo mesto (v nadaljnjem besedilu: OPN) je na obravnavanih zemljiscih
opredeljeno obmodje za razvoj centralnih dejavnosti (CD), v neposredni blizini pa so povrsine za
stanovanjsko pozidavo (SSs). Obmodcje Mesnega centra je obdano s prometnimi povrsinami (PC).
Predlagani posegi so v enoti urejanja prostora z oznako NM/19-OPPN-b.

NM/19-OPPN-b

Slika 15: Prikaz namenske rabe pfostora in enot urejanja prostora v veljavnem OPN MO Novo mesto (vir:

PISO, julij 2109).
V 68. ¢lenu (Splosna dolocila o namenski rabi in PNR prostora ter tipologiji gradnje) odlok o OPN doloca:
(5) Na obmodjih veljavnih OPPN so v graficnih prikazih tega OPN okvirno (informativno) prikazane
prevladujoce PNR.

Za obravnavano enoto urejanja prostora veljajo posebni prostorski izvedbeni pogoji:

NM/19-OPPN-b ZN za poslovno Zazidalni nacrt za poslovno oskrbni center ob Belokranjski cesti v Novem mestu (Uradni
oskrbni center ob list RS, st. 55/02) ostane v veljavi do preklica, razveljavi se na delih obmodja urejanja, ki
Belokranjski cesti se bodo urejali s predvidenim NM/15-OPPN-b v skladu z dolocili tega odloka. Na
obmodju razveljavitve se do uveljavitve NM/15-OPPN-b uporabljajo dolocila NM/19-
OPPN-b.

Na obmocdju vzdolz Belokranjske ceste je bil zazidalni nadrt z uveljavitvijo odloka o OPPN za prostorsko

vvvvv

105 in R2-419 s SirSim vplivnim obmodjem (Uradni list RS, $t. 64/10) razveljavljen na obmocju nekaterih
zemljis¢ tik ob glavni cesti, ki pa niso relevantna za spremembe in dopolnitve, povezane z obravnavano
dozidavo Mesnega centra.
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Slika 16: Prikaz nacrtovanega prizidka in preureditve manipulacijskih povrsin na izseku iz OPN

Nacdrtovane ureditve so skladne z dolocili OPN.

6 POTREBNE INVESTICIJE V GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO

6.1 Cestno omrezje

Predvidena je preureditev dostopa do objekta z lokalne ceste, tako da se prometna oziroma
manipulacijska povrsina ob objektu poveca, v ta namen pa se za objektom odstranita dve zelenici z
drevesi.

6.2 Druga gospodarska javna infrastruktura

Zaradi dozidave ni predvidena sprememba prikljuckov na elektroenergetsko in komunikacijsko ter
plinovodno omrezje niti na vodovodno omrezje in kanalizacijo.

Investicije v gospodarsko javno infrastrukturo niso potrebne.
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7 OKVIRNI ROKI ZA PRIPRAVO SD ZN IN ZA IZVEDBO INVESTICIJE

7.1 Predvideni roki za pripravo SD ZN

A. Uvodne aktivnosti
Priprava podatkov, pogodba o medsebojnih obveznostih: september 2019

B. Izhodis¢a
Izdelava predloga Izhodis¢ za pripravo SD ZN in javna objava ter posvetovanje z javnostjo in NUP, objava
sklepa o pripravi, odlo¢ba MOP o obvezi izdelave CPVO - september — december 2019

C. Osnutek SD ZN
Izdelava osnutka, pridobivanje prvih mnenj NUP: januar - februar 2020

D. Dopolnjen osnutek SD ZN
Izdelava dopolnjenega osnutka in predstavitev Obclinskemu svetu, javna razgrnitev, stali¢a do pripomb

— marec 2020 - april 2020

E. Predlog SD ZN
Izdelava predloga, pridobivanje drugih mnenj NUP: maj — junij 2020

F. Usklajen predlog SD ZN
Izdelava usklajenega predloga, priprava gradiva za sprejem: - julij 2020

G. Sprejem in objava SD ZN:
Potrditev in sprejem na Obcinskem svetu, objava v Uradnem listu, izdelava konénega gradiv: september
- oktober 2020.

7.2 Rok za izvedbo nacrtovanih ureditev

Nacrtovane ureditve bodo izvedene v roku cca dveh let po uveljavitvi SD ZN.

15



Spremembe in dopolnitve Zazidalnega nacrta za poslovno oskrbni center ob Belokranjski cesti v Novem mestu.
PREDLOG IZHODISC Acer Novo mesto, oktober 2019

Priloga:
Predlog sprememb in dopolnitev odloka o zazidalnem nacrtu
za poslovno oskrbni center ob Belokranjski cesti v Novem mestu
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