OPPN Novoteks Dopolnjen osnutek Acer Novo mesto d.o.o.

SPREMLJAJOCE GRADIVO

6 ELABORAT EKONOMIKE

V skladu z 68. ¢lenom ZUreP-3 se kot obvezno spremljajoce gradivo za pripravo OPPN izdela elaborat
ekonomike.

Pri pripravi resitev prostorskega akta so bile upostevane ugotovitve Elaborata ekonomike za OPPN
Novoteks, ki ga je izdelalo podjetje EPLAN d.o.o. v oktobru 2025.

Elaborat ekonomike se uskladi z OPPN glede na faze postopka.
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1. UVODNO POJASNILO

Med nove instrumente, ki jih je opredelil ze ZUreP-2 in jih je ZUreP-3 (Uradni list RS, $t. 199/21,
18/23 — ZDU-10, 78/23 — ZUNPEOVE, 95/23 — ZIUOPZP, 23/24, 109/24 in 25/25 — odl. US in
75/25) obdrzal, sodi tudi elaborat ekonomike.

Temeljni namen elaborata ekonomike je, da se z njim v vseh fazah priprave prostorskega akta, s
katerim se nacrtujejo ustrezne prostorske ureditve, preverja racionalnost pri nacrtovanju
prostorskih ureditev ter da se tisti, ki pripravljajo in sprejemajo prostorske akte, informirajo o
posledicah svojih odlocitev na obveze v zvezi z zagotavljanjem komunalne opreme in druge
gospodarske javne infrastrukture ter druzbene infrastrukture.

V elaboratu ekonomike se pripravijo in pridobijo informacije o nekaterih ekonomskih posledicah
odlocitev, s katerimi se opredelijo pogoji za izvedbo nacrtovanih prostorskih ureditev in izpostavijo
obveze, ki jih bo morala izpolniti lokalna skupnost oziroma investitor, ¢e se sprejmejo odlocitve o
nacrtovanih prostorskih ureditvah na nacin, kot jih dolo¢a obravnavani prostorski akt.

Pomembno je, da so tisti, ki odlo€ajo in sprejemajo prostorske akte, z opisanimi posledicami
seznanjeni dovolj celovito in predvsem pravocasno — to je dovolj zgodaj, da lahko svoje odlocitve
Se ustrezno prilagodijo. To pomeni, da se lahko nacrtovane prostorske ureditve Se dodatno
preverijo, dopolnijo, popravijo, spremenijo, dolo¢i primerna etapnost izvajanja ali v skrajnem
primeru celo opustijo.

V juliju 2019 je zacel veljati Pravilnik o elaboratu ekonomike (Uradni list RS, §t. 45/19 in 199/21
— ZUreP-3). S pravilnikom sta podrobneje doloceni vsebina in oblika elaborata ekonomike.

Elaborat ekonomike se pripravi k obcinskemu prostorskemu nacrtu (OPN) ali obc¢inskemu
podrobnemu prostorskemu nacrtu (OPPN), z njim pa se preverja racionalnost odloCitev o
nacrtovanih prostorskih ureditvah za prostorski akt, h kateremu oz. na podlagi katerega je
pripravljen. Ta preveritev se opravi tako, da se za nacrtovane prostorske ureditve v OPN oz. OPPN
ocenijo potrebne investicije oz. stroski v najSirSem smislu (t.j. negativni primarni in sekundarni
ucinki) za zagotovitev komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture ter druzbene
infrastrukture. Potrebno je, da obCina pri sprejemanju odlocitev o nacrtovanih prostorskih ureditvah
pozna in se zaveda posledic svojih odlo€itev na gospodarsko javno in druzbeno infrastrukturo, saj
s sprejetjem prostorskega akta sprejema tudi doloCene obveze v zvezi z zagotavljanjem
infrastrukture.

Podlaga, v kateri so predstavljene opisane posledice nacrtovanih prostorskih ureditev, je elaborat
ekonomike.

Namen te naloge je izdelava elaborata ekonomike k ob¢inskemu podrobnemu prostorskemu nacrtu
Novoteks.



2. NAMEN ELABORATA EKONOMIKE

Mestna obc¢ina Novo mesto se je odlocila za izdelavo $irSih strokovnih podlag za §irSe obmocje
enote urejanja prostora NM/10-OPPN-c in obcinskega podrobnega prostorskega nacrta za
prestrukturiranje obmocja Novoteksa (v nadaljevanju OPPN).

Vzporedno s pripravo OPPN se izdeluje tudi elaborat ekonomike, v katerem se ocenjujejo finan¢ne
in druge ekonomske posledice nacrtovanih prostorskih ureditev tako na gospodarsko javno
infrastrukturo, vklju¢no s komunalno opremo, kot tudi na druzbeno infrastrukturo.

Ker se z elaboratom ekonomike v vseh fazah priprave OPPN preverja racionalnost nacrtovanih
prostorskih ureditev, je v nadaljevanju:
e opredeljena komunalna oprema in druga gospodarska javna infrastruktura in druzbena
infrastruktura, ki jo je treba dograditi ali zgraditi za v OPPN nacrtovane prostorske ureditve;
e podana ocena investicij ter ocena moznih virov finan¢nih sredstev za izvedbo ureditev iz
prejsnje alineje oz. opredelitev posledic na dolocene vrste infrastrukture, izrazena z drugimi
primernimi kazalniki;
e predlagana etapnost izvajanja nacrtovanih ureditev v OPPN, ki se nanaSajo na komunalno
opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo in druzbeno infrastrukturo.

Prvi del elaborata je namenjen opisu obmocja, ki je predmet nacrtovanja z OPPN.

Osrednji del elaborata je namenjen konkretni obravnavi z OPPN nacrtovanih prostorskih ureditev
z vidika ekonomskih posledic. V tem delu so najprej predstavljene z OPPN nacrtovane prostorske
ureditve ter reSitve nacrtovane komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture, ki je
potrebna za izvedbo nacrtovanih prostorskih ureditev za obmocje Novoteksa. Prav tako pa so
ocenjeni tudi vplivi naértovanih prostorskih ureditev na kapacitete posameznih vrst druzbene
infrastrukture.

S Pravilnikom o elaboratu ekonomike zahtevani grafi¢ni prikazi so vkljuceni med priloge tega
elaborata ekonomike.



3. PODLAGE ZA PRIPRAVO ELABORATA EKONOMIKE

Za pripravo elaborata ekonomike so pomembne:
1. pravne podlage;
2. vsebinske podlage.

3.1. PRAVNE PODLAGE

Pravni podlagi za pripravo predmetnega elaborata ekonomike sta:
e Zakon o urejanju prostora ZUreP-3 (Uradni list RS, §t. 199/21, 18/23 — ZDU-10, 78/23 —
ZUNPEOVE, 95/23 — ZIUOPZP, 23/24, 109/24 in 25/25 — odl. US in 75/25);
e Pravilnik o elaboratu ekonomike (Uradni list RS, §t. 45/19 in 199/21 — ZUreP-3); v
nadaljevanju: pravilnik.

Temeljno pravno podlago za elaborat ekonomike predstavlja ZUreP-3. Poleg same opredelitve
elaborata ekonomike so kljuénega pomena Se tista zakonska dolocila, ki se nanaSajo na opredelitev
komunalne opreme, opredelitev druge gospodarske javne infrastrukture in opredelitev druzbene
infrastrukture. Te opredelitve vplivajo na vsebino elaborata ekonomike neposredno.

Elaborat ekonomike je opredeljen v 68. ¢lenu ZUreP-3 na naslednji nacin:

1. V postopku priprave OPN in OPPN se pripravi elaborat ekonomike, ki vsebuje oceno
investicij za graditev ali dograditev komunalne opreme in druge gospodarske javne
infrastrukture ter oceno investicij za zagotovitev druzbene infrastrukture glede nacrtovanih
prostorskih ureditev v OPN in OPPN.

2. Elaborat ekonomike ali njegov povzetek je del gradiva za obravnavo na ob¢inskem svetu.

3. Minister podrobneje predpise vsebino in obliko elaborata ekonomike.

Zakon doloca, da se v elaboratu ekonomike obravnavajo komunalna oprema in druga gospodarska
javna infrastruktura ter druzbena infrastruktura. Zato je pomembno tudi, ali in kako ZUreP-3
definira komunalno opremo, drugo gospodarsko javno infrastrukturo in druzbeno infrastrukturo.

ZUreP-3 dolo¢a navedene vsebine na naslednji nacin:
¢ Komunalna oprema je del gospodarske javne infrastrukture in jo predstavljajo:
- objekti oziroma omreZja gospodarske javne infrastrukture za izvajanje obveznih lokalnih
gospodarskih javnih sluzb varstva okolja v skladu s predpisi, ki urejajo varstvo okolja;
- objekti oziroma omrezja gospodarske javne infrastrukture za izvajanje izbirnih lokalnih
gospodarskih javnih sluzb v skladu s predpisi, ki urejajo energetiko;
- javne povrsine v lasti ob¢ine.

e Druga gospodarska javna infrastruktura je gospodarska javna infrastruktura, ki ni
komunalna oprema in je namenjena zagotavljanju opremljenosti stavbnega zemljis¢a (npr.
elektroenergetsko omrezje, plinovodno omrezje ...).

e Druzbena infrastruktura so prostorske ureditve namenjene izvajanju dejavnosti splosnega
pomena, s katerimi se zagotavljajo dobrine, ki so v javnem interesu na podro¢ju vzgoje in
izobrazevanja, znanosti, Sporta, zdravstva, socialnega varstva, kulture ter drugih dejavnosti



splosnega in splosno gospodarskega pomena, ki so kot take dolocene z zakonom ali odlokom
lokalne skupnosti.

Pravilnik podrobneje doloca vsebino in obliko elaborata ekonomike. Opredeljuje, kaj je namen
elaborata ekonomike in katere so podlage za njegovo izdelavo. Podrobneje doloca, kako se pripravi
elaborat ekonomike v delu, ki se nanaSa na komunalno opremo in drugo gospodarsko javno
infrastrukturo, ter kako se pripravi v delu, ki se nanaSa na druzbeno infrastrukturo. Opredeljuje tudi
obliko elaborata ekonomike.

3.2. VSEBINSKE PODLAGE

Vsebinske podlage za pripravo elaborata ekonomike so vse strokovne podlage, prostorski akt z
vsemi sestavinami, razlicne vrste projektne dokumentacije, razli¢ne Studije in druga gradiva in
dokumentacija, ki omogocajo ¢im bolj natan¢no ocenjevanje ucinkov prostorskega akta na
komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo ter druzbeno infrastrukturo.

Vsebinske podlage za pripravo predmetnega elaborata ekonomike so:

e Obcinski podrobni prostorski nacrt Novoteks, dopolnjen osnutek (izdelal Acer Novo mesto
d. 0. 0., oktober 2025); v nadaljevanju: OPPN.

Vecina podatkov in strokovnih resitev naértovanih prostorskih ureditev je povzetih po strokovnih
podlagah za pripravo OPPN.

OPPN je prostorski akt, s katerim obCina podrobneje nacrtuje prostorske ureditve lokalnega
pomena. Z njim se za nacrtovane prostorske ureditve podrobneje dolocijo:

urbanisti¢ne, arhitekturne in krajinske reSitve prostorskih ureditev;

nacrt gradbenih parcel;

etapnost izvedbe prostorske ureditve, Ce je ta potrebna;

gospodarska javna infrastruktura, ki jo je treba zagotoviti za nacrtovane prostorske ureditve,
pogoji glede njene gradnje in priklju¢evanja objektov nanjo;

reSitve in ukrepi za varovanje zdravja;

reSitve in ukrepi za celostno ohranjanje kulturne dedisc¢ine;

reSitve in ukrepi za varstvo okolja ter ohranjanje narave;

reSitve in ukrepi za obrambo;

reSitve in ukrepi za varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami, vklju¢no z varstvom pred
pozarom,;
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e druge vsebine glede na namen in obmocje, za katero se pripravi OPPN.

Za pripravo elaborata ekonomike so pomembne vse resitve, dolo¢ene z obcinskim podrobnim
prostorskim nacrtom, Se posebej pa resitve, ki se nanaSajo na pogoje glede gradnje gospodarske
javne infrastrukture in prikljucevanja objektov nanjo.



4. OPIS OBMOCJA NACRTOVANJA Z OPPN

Obmocje, ki je predmet nacrtovanja z OPPN, je v Mestni ob¢ini Novo mesto, v Brsljinu. Obmocje
je na severu zamejeno s traso nove dostopne ceste v cono, na vzhodu je omejeno z obmocjem
glavne Zelezniske postaje, na jugu se navezuje na reko Krko in njen obvodni prostor, na zahodu pa
preko pokritega Brsljinskega potoka na obmocje za ve€stanovanjsko gradnjo na obmocju bivse
tovarne Pionir v EUP NBS_19 OPPN.

Gre za degradirano obmoc¢je nekdanje tovarne Novoteks, prepoznano kot potencialno
nerevitalizirano urbano obmog¢je, s sumom na okoljsko degradacijo'. Nerevitalizirana obmodja so
obmocja, kjer se z razli¢nimi ukrepi, kot so npr. prenova, sanacija, uvajanje novih oblik rabe in
dejavnosti, zagotavlja bolj gospodarno in u¢inkovito rabo, s ¢imer se podpira trajnostni razvoj.

Na tem obmocju danes delujejo Stevilni poslovni subjekti, med katerimi so mnogi lastniki, mnogo
pa je tudi najemnikov.

Na obravnavanem obmocju danes prevladujejo delujoci poslovni objekti, med njimi pa je tudi nekaj

zapusScenih oziroma neaktivnih stavb. Na SZ delu obmocja je ve€ja nepozidana povrSina, v
osrednjem delu pa je vecje parkirisce.

Slika 1: Obmocje OPPN

A

&

Vir: OPPN Novoteks, Acer Novo mesto d. 0. 0.
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(http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/podrocja/urbani_razvoj/studija_duo_karte MO NM.pdf)


http://www.mop.gov.si/fileadmin/mop.gov.si/pageuploads/podrocja/urbani_razvoj/studija_duo_karte_MO_NM.pdf

Obmocje obravnave obsega okvirno 7,24 ha povrSine zemljis¢ oz. njihovih delov s parcelnimi

Stevilkami:

e v katastrski obCini 1455-Brsljin: 1147/1,

e v katastrski obc¢ini 1456-Novo mesto: 318, 319, 320, 321, 322, 323, 324/1, 324/2, 325/1, 327,
328/5, 328/6, 328/7, 329, 330/1, 330/2, 331/2, 331/3, 331/4, 332/1, 332/2, 334, 336, 337/1,
337/2,337/3,338/1,338/2,339/1, 339/2,339/3, 339/4, 340, 342/1,342/2, 343, 344, 345, 346/2,
346/3, 346/4, 346/5, 347, 348, 349, 350, 351/1, 351/2, 351/3, 352, 353, 354/2, 354/3, 354/4,
355, 356, 357, 358/10, 358/11, 358/12, 358/13, 358/5, 358/6, 358/7, 358/8, 358/9, 359, 360,
361, 363, 364, 365, 366, 367, 368, 369/3, 369/4, 370, 371, 374, 375, 382, 390/1, 390/2.

Zemljis¢a v obmocju OPPN so z OPN opredeljena kot stavbna zemljis¢a v EUP z oznako
NBS 18 OPPN, ki so predvidena za urejanje z OPPN. Obmodje urejanja zajema pretezni del EUP
NBS 18 OPPN. V obmogje urejanja ni vkljuéen severni del EUP, kjer so z drugim prostorskim
aktom nacrtovane reSitve izvennivojskega krizanja z zeleznisko progo.

Zaradi gradnje novih navezav na omreZja GJI in ureditve prometnih povrsin so zaradi izvedbe
vzdrzevalnih del v javno korist/rekonstrukcije vzhodnega dela Foersterjeve ulice potrebni posegi

.....

430/11, 422/5, 422/4, 381, vse v katastrski ob¢ini 1456-Novo mesto.

Pretezni del obmocja je pozidano in sorodno zemljis¢e (ID 3000), manjsi del je definiran kot
ekstenzivni oziroma travniski sadovnjak (ID 1222) in ob njem njivi (ID 1100). Obmocji dreves in
grmicevja (ID 1500) sta v osrednjem delu. Severozahodni del je trajni travnik (ID 1300) in njiva
(ID 1100).



Slika 2: Prikaz dejanske rabe tal na obravnavanem obmocju

LEGENDA:
raba in zemljidd
- Ngva cziroma wet (1100)
- Hmaedjiéte [1160)
Tragne rastine na njivskit povrfinah {1180}
- Rasthinjak (1190)
“inograd (1211}
Matiénjak {1212}

Inkenzivd sadounjai [1221)
Ekstenzivni czinama trawniiki sadovnjak
(1222}

Oigknik (1230}

Ostall trajni nasaci { 1240)

Trajni trandk {1300}

Barjansid travnik (1321)

Kmetijsio zemijite v zarabfanju {1810)
Flantata gozdnega drevia {1420}
Drevesa in grmidavie {1500)
Mackdefana kmatijchn zemijiéée [1E00)
Kmatijsio zemifitée, porask 2 gazdaim
dreviem (1500}

Gozd (2000)

Fozkiang In sorodna zmijisée (3000) - NE
GRE ZA STAVEMA ZEMLIISEA

Barje (4100}

Trstitje (4210)

Oistain zamoévirjens zemiste (4220)

Suhc edpric zemi. 5 pos. rast. pokrovom
(5000}
Ocprtn zomay. beez ali Z nepomem. rast.

pokrovem [6000)

[

Vir: OPPN Novoteks, Acer Novo mesto d. 0. 0.

Lastnistvo zemljiS¢ na obmocju urejanja je zelo razdrobljeno, ve€inoma v lasti Stevilnih pravnih in
fizi¢nih oseb. Del zemljis¢ je v lasti MO Novo mesto ter Republike Slovenije.
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Legenda: zeleno: Republika Slovenija, vijoli¢asto: MO Novo mesto, oranzno: javno dobro, belo: pravne in fizi¢ne
osebe

Vir: OPPN Novoteks, Acer Novo mesto d. o. o.

Po podatkih iz registra prebivalcev je razvidno, da na obmocju urejanja v obstojecih stanovanjskih
stavbah na vzhodnem delu zivi 12 prebivalcev (7+5), v obstojecih stavbah na severnem delu 5
prebivalcev (3+2), v obstojeCem objektu na severovzhodnem delu pa 1 prebivalec.

Na obmocju urejanje je registrirano ve¢ sedezev poslovnih subjektov.
Na obravnavanem obmocju so opredeljene podrobnejse namenske rabe CDo (obmocja trgovskih,
oskrbnih, poslovno-storitvenih, gostinskih dejavnosti in manjSa obrt), ZS (povrSine za rekreacijo

in Sport), ZDo (zelene obvodne povrsine), PC (povrSine cest) in O (obmocja okoljske
infrastrukture).
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Tabela 1: Bilanca povrSin zemljiS§¢ namenske rabe

Povrsina

Oznaka (ha)
CDo 5,23
7S 1,03
ZDo 0,65
PC 0,20

0) 0,14
Skupaj: 7,25

Slika 4: Obmocje obravnave na namenski rabi prostora; z rde¢o barvo je oznacena meja obmocja
urejanja, s sivo pa celotna enota urejanja prostora NBS 18 OPPN, ki zajema tudi povrSine PZ,
PC in CDo n severnem delu

LINBS_21

NPO 01 OPPN 3

Gpn

1190

r: OPPN Novoteks, Acer Novo mesto d. 0. 0.
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5. PREDMET NACRTOVANJA Z OPPN

Z OPPN se obmocje bivse tovarne Novoteks prenovi in prestrukturira v obmocje mestotvornih
centralnih in poslovnih dejavnosti ter predelovalnih dejavnosti. Z nacrtovanimi ureditvami se
izboljSajo obstojeCe stanje v tej enoti urejanja prostora glede prometnih ureditev, predvsem
ureditve parkirnih mest in dostop v cono ter glede urejanja gospodarske javne infrastrukture.
Obstojeci objekti se preuredijo ali nadomestijo z novimi, dopustijo se tudi druge novogradnje. Za
nadaljevanje poslovanja obstojecih dejavnosti so doloCeni pogoji za rabo in izboljSanje v okviru
rekonstrukcije, dozidave ali nadomestne gradnje obstojeCih objektov ter novogradnje in
programske nadgradnje. Za izboljSanje prometnih ureditev se nacrtujejo nove navezave na
obstojece in nacrtovano prometno omrezje ter preureditev notranje mreze dostopnih cest in poti,
povrsin za mirujoci promet in pespoti.

Na obmoc¢ju OPPN je dopustna gradnja objektov, namenjenih izvajanju z OPPN nacrtovanih
dejavnosti v skladu s CC-SI klasifikacijo.

Dopusta je gradnja glavnih objektov, pomoznih in spremljajocih objektov ter gradnja gospodarske
javne infrastrukture in drugih omrezij ter objektov v javni rabi. Dopustna je tudi postavitev
zaCasnih objektov.

Ureditvene enote na obmoc¢ju OPPN
Obmocje urejanja je razdeljeno na ureditvene enote (UE), ki se delijo na UPE.
e UE-1: ureditvena enota sever
e UE-2: ureditvena enota zahod
v UPE-2a: podenota sever
v" UPE-2b: podenota vzhod
v UPE-2c¢: podenota zahod
v" UPE-2d: podenota jug
v' UPE-2e: parkirne povrsine
e UE-3: ureditvena enota center
e UE-4: ureditvena enota jug
e UE-5: ureditvena enota vzhod
v UPE-5a: podenota sever
v UPE-5b: podenota center sever
v UPE-5c¢: podenota center jug
v UPE-5d: podenota jug
e UE-6: osrednja in kroZna cesta
e UE-7: vzhodna cesta
e UE-8: zelene povrSine
v UPE-8a: povrsine za rekreacijo in $port
v UPE-8b: zelene obvodne povrSine jug
v UPE-8c: zelene obvodne povrsine zahod
e UE-9: obmocje okoljske infrastrukture.
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Vir: OPPN Novoteks, Acer Novo mesto d. o. 0.
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Slika 6: Ureditvena situacija -2. faza

Vir: OPPN Novoteks, Acer Novo mesto d. o. o.

UE-1: ureditvena enota sever

Ureditvena enota UE-1 je sestavljena iz dveh obmocij z razlicno namensko rabo prostora. Na
preteznem delu enote je obmocje trgovskih, oskrbnih, poslovno-storitvenih, gostinskih dejavnosti
in manjsa obrt (v nadaljevanju CDo). Na skrajnem vzhodnem delu je obmocje povrsin cest (v
nadaljevanju PC).
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Na delu obmocja z namensko rabo prostora CDo so dopustne dejavnosti:

e osnovne dejavnosti: predelovalne dejavnosti, trgovina, nastanitvene in gostinske dejavnosti,
obrtnistvo ter dejavnosti domace in umetnostne obrti,

e spremljajoCe dejavnosti: terciarne in kvartarne dejavnosti, vse izklju¢no za potrebe in v
povezavi z osnovnimi dejavnostmi. Bivanje je dopustno le kot spremljajoca dejavnost v okviru
glavnega objekta, ¢e je uporabna povrSina za bivanje manjsa od uporabne povrsine osnovnih
dejavnosti.

Vzorec pozidave je lahko toCkovni, linijski ali mrezni. FZ gradbene parcele je dopusten do 0,60,
FI pa do 2,0. Najvecja viSina stavb ne sme presegati +190,00 m nad morjem. Dopustna so
odstopanja v viSino zaradi tehnoloskih zahtev, kot so navedena v 12. ¢lenu Odloka o OPPN
Novoteks.

Na delu obmoc¢ja z namensko rabo prostora PC, ki se nahaja izven obmocje za razvoj stavb, so

dopustne:

e osnovne dejavnosti: kopenski promet, skladiS¢enje in spremljajoce prometne dejavnosti,

e spremljajoCe dejavnosti: trgovina ter storitvene dejavnosti in gostinstvo v okviru postajnih
poslopij in terminalov.

UE-2: ureditvena enota zahod
Celotna ureditvena enota UE-2 je v obmocju trgovskih, oskrbnih, poslovno-storitvenih, gostinskih
dejavnosti in manjsa obrt (CDo).

Na obmocju so dopustne dejavnosti:

e osnovna dejavnost: predelovalne dejavnosti, obrtnistvo ter dejavnosti domace in umetnostne
obrti,

e spremljajoCe dejavnosti: terciarne in kvartarne dejavnosti, vse izklju¢no za potrebe in v
povezavi z osnovnimi dejavnostmi. Bivanje je dopustno le kot spremljajoca dejavnost v okviru
glavnega objekta, Ce je uporabna povrSina za bivanje manj$a od uporabne povrsine osnovnih
dejavnosti.

Vzorec pozidave je lahko tockovni, linijski ali mrezni. FZ gradbene parcele je dopusten do 0,60,
FI pa do 2,0. Najvecja visina objektov je dolocena po podenotah. Dopustna so odstopanja v visino
zaradi tehnoloskih zahtev, kot so navedena v 12. ¢lenu Odloka o OPPN Novoteks.

Ureditvena enota zahod UE-2 je sestavljena iz petih podenot. V UPE-2a najvecja viSina objektov
ne sme presegati +188,00 m nad morjem. Na skrajnem severnem delu je rezerviran prostor za
izgradnjo nove transformatorske postaje. V UPE-2b in UPE-2e najvecja visina objektov ne sme
presegati +186,00 m nad morjem, v UPE-2c +182,00 m nad morjem in v UPE-2d +180,00 m nad
morjem. Zaradi racionalnejSe izrabe prostora zaradi nadomes¢anja parkirnih povrSin se lahko
stavbi v UPE-2b in UPE-2e stikata ali pa se zgradi ena stavba.

UE-3: ureditvena enota center

Celotna ureditvena enota UE-3 je v obmocju trgovskih, oskrbnih, poslovno-storitvenih, gostinskih
dejavnosti in manjsa obrt (CDo).
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Na obmocju so dopustne dejavnosti:

e osnovna dejavnost: predelovalne dejavnosti, obrtnistvo ter dejavnosti domace in umetnostne
obrti,

e spremljajoCe dejavnosti: terciarne in kvartarne dejavnosti, vse izklju¢no za potrebe in v
povezavi z osnovnimi dejavnostmi. Bivanje je dopustno le kot spremljajoca dejavnost v okviru
glavnega objekta, Ce je uporabna povrSina za bivanje manjsa od uporabne povrsine osnovnih
dejavnosti.

Vzorec pozidave je lahko toCkovni, linijski ali mrezni. FZ gradbene parcele je dopusten do 0,60,
FI pa do 2,0. Najvecja viSina stavb ne sme presegati +184,00 m nad morjem. Dopustna so
odstopanja v viSino zaradi tehnoloskih zahtev, kot so navedena v 12. ¢lenu Odloka o OPPN
Novoteks.

UE-4: ureditvena enota jug
Celotna ureditvena enota UE-4 je v obmocju trgovskih, oskrbnih, poslovno-storitvenih, gostinskih
dejavnosti in manj$a obrt (CDo).

Na obmocju so dopustne dejavnosti:

e osnovna dejavnost: predelovalne dejavnosti, obrtnistvo ter dejavnosti domace in umetnostne
obrti,

e spremljajoCe dejavnosti: terciarne in kvartarne dejavnosti, vse izkljuéno za potrebe in v
povezavi z osnovnimi dejavnostmi. Bivanje je dopustno le kot spremljajoca dejavnost v okviru
glavnega objekta, ¢e je uporabna povrSina za bivanje manjSa od uporabne povrSine osnovnih
dejavnosti.

Vzorec pozidave je lahko to¢kovni, linijski ali mrezni. FZ gradbene parcele je dopusten do 0,60,
FI pa do 2,0. Najvecja viSina stavb ne sme presegati +182,00 m nad morjem. Dopustna so
odstopanja v viSino zaradi tehnoloskih zahtev, kot so navedena v 12. ¢lenu Odloka o OPPN
Novoteks.

Jugozahodni del podenote UPE-4 sega na obmoc¢je naravne vrednote Krka (NV 128) in je v
obmocju redkih in zelo redkih poplav. Za vse posege na teh obmocjih se pridobi mnenje pristojnih
sluzb za varstvo narave in upravljanje z vodami.

UE-S: ureditvena enota vzhod
Celotna ureditvena enota UE-5 je v obmocju trgovskih, oskrbnih, poslovno-storitvenih, gostinskih
dejavnosti in manjsa obrt (CDo).

Na obmocju so dopustne dejavnosti:

e osnovna dejavnost: predelovalne dejavnosti, obrtnistvo ter dejavnosti domace in umetnostne
obrti,

e spremljajoce dejavnosti: terciarne in kvartarne dejavnosti, vse izkljuno za potrebe in v
povezavi z osnovnimi dejavnostmi. Bivanje je dopustno le kot spremljajoca dejavnost v okviru
glavnega objekta, Ce je uporabna povrSina za bivanje manj$a od uporabne povrSine osnovnih
dejavnosti.
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Vzorec pozidave je lahko toCkovni, linijski ali mrezni. FZ gradbene parcele je dopusten do 0,60,
FI pa do 2,0. Najvecja viSina stavb je dolocena po podenotah. Dopustna so odstopanja v visino
zaradi tehnoloSkih zahtev, kot so navedena v 12. ¢lenu Odloka o OPPN Novoteks.

Ureditvena enota zahod UE-5 je sestavljena iz Stirih podenot. V UPE-5a je dopustna ureditev
parkirnih povrsin in podzemne garazne stavbe, ki se nahaja pod koto parkiri§¢a. Za ogrevanje
obstojecih in predvidenih objektov se v UPE-5a lahko uredi skupna kotlovnica, pri cemer se preveri
moznost soproizvodnje toplote in elektri¢ne energije. V UPE-5b najvecja viSina objektov ne sme
presegati +188,00 m nad morjem, v UPE-5c +185,00 m nad morjem in v UPE-5d +184,00 m nad
morjem.

Na obmocju ureditvene enote UE-5 se nahajajo obstojeci stanovanjski in nestanovanjski pomozni
objekti. Na obstojecih objektih so dopustne prizidave s povecanjem uporabne povrSine do 10%,
rekonstrukcije in manj$e rekonstrukcije, vzdrzevanje objektov, vzdrzevalna dela v javno korist ter
spremembe namembnosti dela ali celotnega objekta v skladu z dopustnimi dejavnostmi,
opredeljenimi z Odlokom o OPPN Novoteks. Gradnja novih objektov, ki niso skladni s predpisano
podrobnejSo namensko rabo prostora, ni dopustna. Po odstranitvi teh objektov je gradnja novih
dopustna po pogojih za UPE-5b in UPE-5¢ na obmoc¢ju za razvoj stavb.

UE-6: osrednja in kroZna cesta

V ureditveni enoti UE-6 se uredijo povrSine za promet vozil, kolesarjev in peScev, parkirisca ter
koridorji za vode gospodarske javne infrastrukture. Cestno omrezje sestavljata osrednja cesta na
severnem in krozna cesta na juznem delu. Ob osrednji cesti se uredijo obojestranski plo¢niki.
Krozna cesta se uredi kot skupni prometni prostor.

UE-7: vzhodna cesta

V ureditveni enoti UE-7 se uredijo povrSine za promet vozil, kolesarjev in peScev ter koridorji za
vode gospodarske javne infrastrukture. Cestno omrezje predstavlja vzhodna cesta, ki se uredi v
dveh profilih. Severni del se uredi tudi za dostop tovornim vozilom za potrebe Zelezniske postaje,
juzni del pa se uredi za potrebe dostopa do obmocja okoljske infrastrukture in kot navezava na
Zupanéitevo sprehajalii¢e. Vzhodna cesta se na celotni trasi uredi kot skupni prometni prostor.

UE-8: zelene povrSine
Ureditvena enota zelenih povrSin UE-8 je sestavljena iz treh podenot.

Podenota UPE-8a je namenjena ureditvi povrsin za rekreacijo in $port. Ob vzhodni cesti se na
zemljis€u s parc.§t. 370 k.o. Novo mesto uredijo javne parkovne povrSine. Dopustni osnovni
dejavnosti sta rekreacija in Sport, dopustne spremljajo¢e dejavnosti pa gostinstvo za potrebe
osnovne dejavnosti.

Na obmocju je dopustna postavitev spremljajoCih objektov za potrebe osnovne dejavnosti, pri
¢emer FZ gradbene parcele ne sme biti vecji od 0,20. Velikost objekta ne sme presegati 60 m2,
tlorisni gabarit je v osnovi pravokoten, pri cemer je daljSa stranica najmanj 20 % daljSa od krajse
stranice, viSinski gabarit pa je najve¢ P+p, fasade in strehe so oblikovno poenotene.

Podenota UPE-8b je namenjena zelenim obvodnim povr§inam. Ohranjajo in upoStevajo se naravne
danosti oz. ambient reke Krke in br§ljinskega potoka ter znacilne vedute na to obmocje s Krke in
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iz Portovala. Vzdolz reke Krke se ohranja in redno vzdrzuje obvodna zarast. V primerih dopustnih
novih posegov in ob vzdrzevanju je treba odstranjeno vegetacijo nadomestiti z novo, z uporabo
avtohtonih vrst. Za vse posege se pridobi mnenje pristojnih sluzb za varstvo narave in upravljanje
z vodami. Pespot je meja vseh ureditev znotraj OPPN. Le-te naj ne posegajo na stran vodotoka.
Izjema je predvideno urejanje odvoda padavinskih vod z obmocja. Obstojeca sprehajalna pot ob
Krki se ohrani v obstojecih gabaritih brez Siritve proti vodotoku in v peSceni izvedbi, uredi se nova
pespot do notranjega cestnega omrezja v UE-6. Ob sprehajalni poti je dopustna postavitev urbane
opreme (namestitev klopi, ureditev poCivalis¢, javna razsvetljava), ki mora biti oblikovno usklajena
z ureditvami in urbano opremo obvodnega prostora Krke na SirSem obmocju. Z Zicno ograjo
ograjen del obmocja naj se zastre oz. zasadi z lokalno znacilnimi drevesnimi in grmovnimi vrstami,
ki bodo predstavljale tudi linijsko bariero med posameznimi ureditvenimi enotami. RusSitev
obstojecih objektov za vzpostavitev poti do UE-6 naj se izvaja z zgornje strani in ne s strani reke.
Za izvedbo zemeljskih del naj se uporabi neopore¢na zemljina, ki ne bo vsebovala tujerodnih
rastlinskih vrst. Za izvedbo odvoda padavinskih vod naj se ne utrjuje brezina reke. Odvod
padavinskih vod na brezini reke naj sledi obstojec¢im/opusc¢enim ureditvam na brezini in naj se
izvede na nacin, da se ohranja ¢im ve€ obstojecCe zarasti. Dela na brezini in v vodotoku naj se
izvedejo v ¢asu od konca meseca junija do zacetka meseca marca, izven drstitvenega obdobja rib
in razmnozevalnega obdobja drugih na vodo vezanih Zivalskih vrst.

Podenota UPE-8c je namenjena zelenim obvodnim povrS§inam, ki leZijo na levem bregu
Brsljinskega potoka in se dokon¢no uredijo ob renaturaciji struge, ki lezi izven obmoc¢ja urejanja
in ni predmet tega OPPN. Gradnja objektov na teh povrSinah ni dopustna, dopustne so vodne
ureditve in urejanje ter vzdrzevanje zelenih povrSin z opremo za oddih in rekreacijo. Brezina
Brsljinskega potoka se ohranja v obstojeCem stanju, neutrjena in travnata. Zasadi se z lokalno
znacilno vegetacijo. Brezina potoka se v zimskih mesecih ne sme uporabljati kot deponija snega in
posipnega materiala. Utrjevanja breZine potoka za izvedbo odvoda padavinskih vod ni dopustno.
Za izvedbo zemeljskih del naj se uporabi neoporecna zemljina, ki ne bo vsebovala tujerodnih
rastlinskih vrst. Podenota se smiselno razdeli in prikljuci gradbenim parcelam v podenotah UPE-
2a in UPE-2c zaradi zagotavljanja deleza zelenih povrsin.

UE-9 — obmocje okoljske infrastrukture

V ureditveni enoti UE-9 se uredijo povrSine za ureditve okoljske infrastrukture, koridorji za glavne
vode gospodarske javne infrastrukture ter dostopna pot za vzdrzevanje. Pretezni del ureditvene
enote leZi na obmocju naravne vrednote Krka (NV 128), juZni del pa na obmo¢ju redkih in zelo
redkih poplav. Za vse posege se pridobi mnenje pristojnih sluzb za varstvo narave in upravljanje z
vodami.

Dopustne osnovne dejavnosti so oskrba z vodo, ravnanje z odplakami in odpadki ter saniranje
okolja.
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6. KOMUNALNA OPREMA IN DRUGA GOSPODARSKA JAVNA
INFRASTRUKTURA

6.1. OBSTOJECA IN PREDVIDENA KOMUNALNA OPREMA IN DRUGA
GOSPODARSKA JAVNA INFRASTRUKTURA

6.1.1. Uvodno pojasnilo

Komunalna oprema so:
e objekti oziroma omreZja infrastrukture za izvajanje obveznih lokalnih gospodarskih javnih
sluzb varstva okolja v skladu s predpisi, ki urejajo varstvo okolja,
e objekti oziroma omreZja gospodarske javne infrastrukture za izvajanje izbirnih lokalnih
gospodarskih javnih sluzb v skladu s predpisi, ki urejajo energetiko,
e javne povrSine v lasti obCine: obCinske ceste, javna parkiri$ca, parki, drevoredi, zelenice
2

Druga gospodarska javna infrastruktura je gospodarska javna infrastruktura, ki ni komunalna
oprema in je namenjena za zagotavljanje opremljenosti stavbnega zemljis¢a.>

Velja opozoriti, da individualni priklju¢ki objektov niso del javne komunalne opreme in stroske le-
teh vedno nosi investitor oz. lastnik objekta, zato tudi podrobnejSa obravnava le-teh v elaboratu
ekonomike ni potrebna.

Pravilnik zahteva, da se z OPPN nacrtovana komunalna oprema in druga gospodarska javna
infrastruktura ¢leni v dve skupini, in sicer na:
e komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo, ki sluzi oskrbi obmocja
nacrtovane prostorske ureditve in sosednjim poselitvenim obmocjem ter na
e komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo, ki sluzi zgolj oskrbi
nacrtovane prostorske ureditve.

Navedbe glede komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture so povzete iz Odloka
o OPPN Novoteks, dopolnjen osnutek, ki ga je izdelal Acer Novo mesto d. o. o.

6.1.2. Obstojeca komunalna oprema in druga gospodarska javna infrastruktura

Obmocje urejanja je dostopno po javni poti JP 799501, ki se nadaljuje po internem cestnem
omrezju v coni. Po vzhodnem obodu obmocja poteka javna pot JP 799502, ki se na jugovzhodu
nadaljuje kot pespot (sprehajalii¢e) in se naveZe na planinsko pot ob reki Krki (3t. 2, Zupanéicevo
sprehajalis¢e — Cegelnica), ki poteka tudi po juznem robu obravnavanega obmocja. Ob levem bregu
reke Krke poteka tudi Medvedova kolesarska pot in Rudolfova pespot.

2 Zakon o urejanju prostora (ZUreP-3) (Uradni list RS, §t. 199/21 in 18/23 — ZDU-10).

evy

obstojeco komunalno opremo ter o izracunu in odmeri komunalnega prispevka).
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Vzhodno od obmocja urejanja je zelezniSka postaja Brsljin s Stevilnimi postajnimi tiri, na severnem
delu pa razcep ZelezniSke proge s krakoma proti Ljubljani ter proti StraZi.

Slika 7: Prikaz obstojece prometne infrastrukture (modro: ob¢inske ceste, temno rdece: Zeleznica,
rumeno: glaninske poti
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Slika 8: Prikaz tematskih poti
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Na obravnavanem obmocju urejanja so omrezja za oskrbo s pitno vodo, odvajanje odpadnih voda,
elektri¢no energijo, distribucijski plinovod in komunikacijska infrastruktura, ob severnem robu pa
poteka trasa prenosnega plinovoda.

Slika 9: Prikaz obstojece gospodarske javne infrastrukture
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6.1.3 Komunalna oprema in druga gospodarska javna infrastruktura, ki sluZi oskrbi
obmocja nacrtovane prostorske ureditve in sosednjim obmoc¢jem

Vsa nacrtovana komunalna oprema in druga gospodarska javna infrastruktura sluzi zgolj oskrbi
obmocja nacrtovane prostorske ureditve.

6.1.4 Komunalna oprema in druga gospodarska javna infrastruktura, ki sluzi zgolj oskrbi
obmocja nacrtovane prostorske ureditve

Cestno omrezZje

Dostop do obmocja OPPN

V 1. fazi (pred ureditvijo podvoza pod Zeleznisko progo Novo mesto-Ljubljana in Novo mesto-
Straza) se ohrani obstojeci dostop do obmocja OPPN.

Po ureditvi podvoza pod Zeleznisko progo Novo mesto-Ljubljana in Novo mesto-Straza, bo glavni
vstop do obmocja OPPN preko severne ceste, od katere se proti jugu odcepi dostopna cesta.
Severna cesta in nova dostopna cesta lezita zunaj obmocja tega OPPN in sta vklju¢eni v OPPN
Brsljin. Na cestno omrezje znotraj obmoc¢ja OPPN se dostopna cesta priklju¢i na juznem delu
zemljisCa s parc. §t. 359 k.o. Novo mesto, ki je v lasti MONM.
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Cestno omrezje znotraj obmocja OPPN sestavljajo osrednja, krozna in vzhodna cesta.

Osrednja cesta se izvede kot rekonstrukcija obstojece javne poti JP799501. Predvidena je v dveh
razli¢nih tipi¢nih profilih (TPP 1 na severnem in TPP 2 na juznem delu). Na severnem delu se v 1.
fazi ohrani Sirina obstojeCega voziS¢a in obojestranski plo¢nik. V 2. fazi, po izgradnji nove
dostopne ceste, se zahodno od vozis¢a uredijo skupne povrsine za pesce in kolesarje, ki se smiselno
navezujejo na enake povrsine izven obmocja OPPN. Obstojeci plo¢nik na vzhodni strani se ohrani.
Na juznem delu se ob voziscu uredijo povrSine za pesSce, ki se navezujejo na cestne ureditve
prikljucka dostopne ceste izven obmoc¢ja OPPN.

Cesta TPP 1 (osrednja cesta) se v 1. fazi (pred izgradnjo podvoza in nove dostopne ceste) ohrani v
profilu in dolzini 70 m:

e vozni pas (ohrani se obstojeca Sirina) 2x3,50m=7,00m
e povrsina za pesce — desno (ohrani se obstojeca Sirina) 1x1,50m=1,50m
e povrsina za pesce — levo (ohrani se obstojeca §irina) 1x1,50m=1,50m

SKUPAIJ 10,00 m

Cesta TPP 1 (osrednja cesta) se v 2. fazi (po izgradnji podvoza in nove dostopne ceste) se predvidi
v profilu in dolzini 70 m:

e vozni pas 2x 3,00 m=6,00m
e povrsina za pesce — desno (ohrani se obstojeca Sirina) 1x1,50m=1,50m
e meSana povrsSina za promet peScev in kolesarjev 1x250m=2,50m

SKUPAJ 10,00 m

Cestna TPP 2 (osrednja cesta) se na juznem delu predvidi v profilu in dolzini 70 m:

e vozni pas 2x3,00m=6,00m
e povrsina za pesSce — desno Ix1,50m=1,50m
e meSana povrsina za promet peScev in kolesarjev 1x250m=2,50m

SKUPAJ 10,00 m

KroZna cesta se izvede kot rekonstrukcija obstojece ceste. Predvidena je v dveh razli¢nih tipi¢nih
profilih. Severni odsek se predvidi z izgradnjo lo€enih povrSin za promet peScev, vzhodni, juzni in
zahodni odsek pa se predvidi kot obmocje skupnega prometnega prostora.

Cesta TPP 3 (kroZna cesta) se na severnem delu predvidi kot dvosmerna v profilu in dolzini 60 m:

e vozni pas 2x3,00m=6,00m
e povrSina za peSce — desno 1x1,50m=1,50m
SKUPAJ 7,50 m

Cesta TPP 4 (kroZna cesta) se na vzhodnem, juznem in zahodnem delu predvidi kot enosmerna v
profilu v profilu in dolZini 280 m:

e obmocje skupne prometne povrSine 2x 3,00 m=6,00m
e bankina 2x1.00m=2.00m
SKUPAJ 8,00 m
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Vzhodna cesta se izvede kot rekonstrukcija obstojece javne poti JP799502 s skupno prometno
povrsino za pesce, kolesarje in vozila. Predvidena je v dveh razli¢nih tipi¢nih profilih. Na severnem
delu se Sirina obstojecega vozisca razsiri. Na juznem delu se rekonstruira. Na koncu ceste se uredita
obracalisce in dostop do obmocja okoljske infrastrukture.

Cesta TPP 4 (vzhodna cesta) se na severnem delu predvidi v profilu in dolzini 190 m:

e vozni pas 2x3,00m=6,00m
e bankina 2x1,00m=2,00m
SKUPAJ 8,00 m
Cesta TPP 5 (vzhodna cesta) se na juznem delu predvidi v profilu in dolzini 90 m:
e obmocje skupne prometne povrsSine 1x3,50m=3,50m
e Dbankina 2x1.00m=2.00m
SKUPAIJ 5,50 m

Slika 10: Prikaz prometne ureditve — 1. faza
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Slika 11: Prikaz prometne ureditve — 2. faza
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Parkirne povrsine

Zagotovi se zadostno Stevilo parkirnih mest z ustreznim deleZem parkiri$¢ za gibalno ovirane.
Poleg tega se ob nacrtovanih objektih in ureditvah zagotovi predpisano $tevilo parkirnih mest za
obiskovalce, dostavo, kratkotrajno parkiranje in podobno.

Parkiris¢a naj se na cestno omrezje prednostno navezujejo z enim prikljuckom, izjema so obstojeca
parkiri§c¢a, ki se delno ohranijo.

Del parkirnih povrsin za kolesarje mora biti nadkritih in varnih, praviloma naj bodo umescene v
blizini vhodov v objekte.

Povrsine za peSce in kolesarje

Na obmoc¢ju OPPN se vodenje kolesarjev in peScev ureja z lo¢enimi povrSinami ob osrednji cesti,
na severnem delu kroZne ceste se promet peScev odvija na lo¢eni prometni povrsini, ob krozni in
vzhodni cesti pa se promet pesScev in kolesarjev odvija na skupni prometni povrsini.

Cestna razsvetljava: Ob javnih cestah, peSpoteh in na parkiri§¢ih se uredi cestna razsvetljava.
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Vodovodno omreZje
Oskrba s pitno in pozarno vodo se zagotavlja in obstojecega javnega vodovodnega omrezja, ki se
po potrebi dogradi in rekonstruira.

Kanalizacijsko omreZje

Odvajanje komunalnih in padavinskih odpadnih vod se ureja v loCenem sistemu.

Komunalna in padavinska kanalizacija se izvajata fazno glede na potek gradnje ostalih ureditev na
obmocju urejanja. Obstojeca kanalizacija se obnovi. Javna kanalizacija se ureja pravilom v javnih
povrsinah.

Vecji del obmocja OPPN se odvodnjava s prikljucitvijo na predvideni padavinski kanal

.....

odvodnjava z izvedbo izpustnega kanala v reko Krko.

Padavinske vode z objektov in pripadajo¢ih povrSin ne smejo biti speljane v naprave za
odvodnjavanje ZelezniSke proge. Zaradi novih ureditev se ne sme poslabsati ali ogroziti
obstojeCega sistema odvodnjavanja Zelezniske proge. Mnenje upravljavca je treba pridobiti tudi za
vse posege izven varovalnega progovnega pasu zelezniske proge, ki bi lahko imele negativen vpliv
na zeleznisko progo.

Dopustna je izvedba vodnih zbiralnikov in zbiranje in uporaba deZevnice za sanitarno vodo,
zalivanje zelenic in podobno.

6.1.5 Druga gospodarska javna infrastruktura

Druge vrste nacrtovane infrastrukture (plinovodno omrezje, elektroenergetsko omrezje in TK
omrezje), ki so predvidene z OPPN in so pomembne za opremljenost stavbnih zemljis¢ ter za

.....

infrastrukturo.

Plinovodno omreZje: Obmocje urejanja sega v varnostni (5 m na vsako stran) in varovalni pas (65
m na vsako stran) obstojecega prenosnega plinovoda P461 MRP Novo mesto - Straza (premer 250
mm, tlak 6 bar) v upravljanju Plinovodi d.o.o.. Prenosni plinovod, ki poteka izven obmocja
urejanja, se prestavi. Posegi v varnostnem in varovalnem pasu prenosnega plinovoda se izvajajo v
skladu s pogoji in usmeritvami upravljavca plinovoda. V varnostnem pasu prenosnega plinovoda
je prepovedana gradnja stavb, postavitev ograj, zasaditev dreves in druge ureditve, ki bi lahko
ogrozile varnost ali stabilnost plinovoda.

Elektroenergetsko omrezje: Oskrba z elektri¢no energijo se zagotavlja preko obstojecega
elektroenergetskega omrezja, ki se glede na potrebe dogradi in rekonstruira. Po zapolnitvi
obstojecih kapacitet se obstojeca TP dogradi, po potrebi se zgradi nova transformatorska postaja.
Lokacija je predvidena na severnem delu obmocja ob novi dostopni cesti v neposredni blizini EUP
NBS 19 OPPN. V primeru ve&jih odjemov morajo posamezni uporabniki zgraditi lastno
transformatorsko postajo.

Nove NN in SN vode se ureja v elektro kabelski kanalizaciji.

Na celotnem obmocju urejanja je mozno na strehe objektov, kjer tehnologija to dopusca, ob
upostevanju naklona strehe, postaviti sisteme za izrabo soncne energije za proizvodnjo elektrike
ali toplote skladno z varstvenimi reZimi. Pri ravnih strehah morajo biti sistemi skriti za atiko.
Dopustna je uporaba vseh obnovljivih virov energije v skladu s predpisi, ki urejajo to podrocje
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TK omreZzje: Telekomunikacijske storitve se zagotavljajo preko obstojeCega omrezja, ki se ga
glede na razvoj objektov in glede na potrebe ustrezno dogradi s sodobnimi komunikacijskimi
tehnologijami.
Na obmocju potekajo obstoje¢i telekomunikacijski vodi, ki se po potrebi dogradijo in
rekonstruirajo. Ob gradnji je treba predvideti ustrezno zaScito obstojec¢ih vodov ali prestaviti
ogrozene vode.

——

Slika 12: Zbirna situacija GJI
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6.2. OCENA INVESTICIJE V KOMUNALNO OPREMO IN DRUGO GOSPODARSKO
JAVNO INFRASTRUKTURO

Stroski posamezne vrste nacrtovane komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture
obsegajo stroske, ki so povezani s projektiranjem in gradnjo nacrtovane infrastrukture za
opremljanje stavbnih zemljis¢ na obmocju OPPN.

Sestavljajo jih:

stroski izdelave raznih vrst in ravni prostorske in druge dokumentacije za novo
infrastrukturo, izdelane v skladu s predpisi, ki urejajo graditev objektov,

stroski predhodnih raziskav in Studij v zvezi z novo infrastrukturo,

stroSki pridobivanja zemljiS¢ za gradnjo infrastrukture,

stroski gradnje nove infrastrukture (kot so stroSki materiala, stroski dela, stroSki gradbene
opreme idr.) in

drugi stroski nove infrastrukture, ki nastanejo zaradi gradnje nove infrastrukture (stroski
nadzora, varstva pri delu, vodenja investicije, dovoljenj in podobno).

Med stroske nove infrastrukture ni mogoce vkljuciti naslednjih vrst stroskov:

vzdrzevanje, obnavljanje ali nadomeS¢anje obstojeCe infrastrukture, ki je namenjeno
nemotenemu delovanju te infrastrukture,

prilagajanje obstojece infrastrukture oskrbnim in tehni¢nim standardom ter

odpravljanje manjSih pomanjkljivosti na obstojeci infrastrukturi, ki onemogocajo njeno
nemoteno delovanje.

Pravilnik o elaboratu ekonomike v 6. ¢lenu doloca, na kakSen nacin se ocenijo stroski za
komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo, in sicer:

Ocena stroskov se lahko povzame iz strokovnih podlag za posamezno vrsto nacrtovane
komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture.

Ce stroskov ni mogode povzeti ali oceniti na nadin iz prej$nje alineje, se stroski lahko
ocenijo na podlagi povprecnih stroskov gradnje komunalne opreme na hektar zemljisca v
skladu s Prilogo 1, ki je sestavni del Pravilnika.

Ce stroskov ni mogo&e povzeti ali oceniti na nagin iz prve alineje, se ocena stroskov pripravi
tako, da se opisno navede najmanj obseg nacrtovane komunalne opreme in druge
gospodarske javne infrastrukture, ki jo je treba dograditi oziroma zgraditi, ter se stroski
ocenijo na podlagi takega opisa z uporabo ocenjenih primerljivih povprecnih stroSkov
gradnje.

Ce stroskov ni mogoée pridobiti na na¢in iz prve alineje, jih lahko oceni izdelovalec
elaborata ekonomike ob uposStevanju dejanske reSitve komunalne opreme in druge
gospodarske javne infrastrukture, ki je nacrtovana v OPPN.

StroSki v nadaljevanju so ocenjeni z upostevanjem resitev nacrtovane komunalne opreme in druge
gospodarske javne infrastrukture, kot so opredeljene v OPPN.

Koli¢ine so povzete iz strokovnih podlag za OPPN ter ovrednotene s primerljivimi povpre¢nimi
stroski gradnje posamezne vrste infrastrukture. UpoStevane so koli¢ine in vrednosti iz
projektantske ocene stroskov gradnje infrastrukture, Acer Novo mesto d. o. o.
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Stroski za izdelavo prostorske, projektne, investicijske in druge dokumentacije so upostevani v
visini 10 % od stroskov gradnje.

Stroski nadzora, varstva pri delu in vodenja investicije so upostevani v visini 4 % od stroskov
gradnje.

Stroski so ocenjeni v evrih (EUR). Nivo cen je oktober 2025.

Tabela 2: Stroski investicije v komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo z
DDV, nivo cen oktober 2025

Faza 1
Eg;ﬁ:‘:t:r;né enot | Cenav | VREDNOSTV EUR BREZ
2 a EUR DDV
1 | PESPOT
la | odkupi zemljis¢ 152 m2 50 7.600,00
1b | odkup deleza zemljisca (1/6 od 498 m2) 83 m2 50 4.150,00
lc | izvedba (gradnja) 210 m2 50 10.500,00
2 | KROZNA CESTA (TPP 3 in TPP4)
2a | odkupi zemljisé 3490 m2 50 174.500,00
2b | rekonstrukcija cestisca 2510 m2 65 163.150,00
2¢ | plocniki 210 m2 50 10.500,00
3 | VODOVOD 120 ml 170 20.400,00
4 | KOMUNALNA KANALIZACIJA 150 ml 290 43.500,00
5 | PADAVINSKA KANALIZACIJA 400 ml 310 124.000,00
6 | CESTNA RAZSVETLJAVA 470 ml 95 44.650,00
7 | EE VODI 200 ml 75 15.000,00
8 | TK VODI °°ae“ 12.260,00
9 | PLINOVOD OC:H 4.400,00
10 | PARKOVNE POVRSINE
laO izvedba (gradnja) 1560 m2 31.000,00
SKUPAJ GRADNJA 479.360,00
SKUPAJ ODKUPI ZEMLJISC 186.250,00
DOKUMENTACIJA 47.936,00
ségég?ﬁ\&‘l}'swo PRI DELU, 19.174.40
SKUPAJ FAZA 1, BREZ DDV 732.720,40
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Faza 2

DolZina v m/

Kvadratura v enot | Cenav VREDNOST V EUR BREZ
a EUR DDV
m2
11 | OSREDNJA CESTA (TPP 1)
lal odkupi zemljis¢ 75 m2 50 3.750,00
lbl rekonstrukcija cestisca 550 m2 65 35.750,00
lcl rekonstrukcija plocnikov 300 m2 50 15.000,00
12 VZHODNA CESTA (TPP 4 190 m1, TPP 5 90
ml)
1a2 odkupi zemljis¢ 1340 m2 50 67.000,00
1b2 izvedba (gradnja) 2430 m2 65 157.950,00
102 komunalna kanalizacija 95 ml 290 27.550,00
1d2 cestna rasvetljava 330 ml 95 31.350,00
13 | VODOVOD (severni del) 130 ml 170 22.100,00
14 | KOMUNALNA KANALIZACIJA (severni del) 150 ml 290 43.500,00
SKUPAJ GRADNJA 333.200,00
SKUPAJ ODKUPI ZEMLJISC 70.750,00
DOKUMENTACIJA 33.320,00
NADZOR, VARSTVO PRI DELU,
VODENJE INV. 13.328,00
SKUPAJ FAZA 2, BREZ DDV 450.598,00
SKUPAJ BREZ DDV 1.183.318,40
DDV -22 % 260.330,05
SKUPAJ Z DDV 1.443.648,45

*Opomba: V elaboratu so prikazane samo ureditve javne komunalne opreme in druge javne
infrastrukture, ki so potrebne za izvedbo nacrtovane prostorske ureditve. Zasebne investicije
znotraj obmocja niso predmet prikaza v tem elaboratu.

Pri zgornji oceni je treba posebej opozoriti na dejstvo, da gre v tej fazi samo za oceno, v vecji
meri podano na podlagi resitev nacrtovane komunalne opreme in druge gospodarske javne
infrastrukture, kot so opredeljene v OPPN, brez podrobnejse projektne dokumentacije. Zato
lahko v kasnejSih fazah, ob podrobnejSi obravnavi, konc¢ni stroSek odstopa od zgoraj
navedenega.

30




6.3. MOZNI VIRI FINANCIRANJA INVESTICIJE V KOMUNALNO OPREMO IN
DRUGO GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO

Po ZUreP-3 je obcina tista, ki mora zagotoviti gradnjo komunalne opreme. Gradnja komunalne
opreme se financira iz komunalnega prispevka, proracunskih sredstev ob¢ine in drugih virov. Drugi
viri financiranja komunalne opreme so proraunska sredstva drzave, sredstva, pridobljena iz
razli¢nih skladov in druga finan¢na sredstva, ki niso komunalni prispevek.

V primeru, da ob¢ina ne more zagotavljati komunalne opreme, je kot izjemoma mozna resSitev
socasno z gradnjo objektov zagotavlja tudi opremljanje stavbnih zemljiS¢ po pogodbi o
opremljanju. Taka resitev omogoca investitorju hitrejSo realizacijo investicijske namere, saj mu ni
treba Cakati, da bo ob¢ina zagotovila potrebno komunalno opremo. V takem primeru se ob¢ina in
investitor dogovorita, da bo investitor sam zgradil del ali celotno komunalno opremo za zemljisce,
na katerem namerava graditi. Za to skleneta pogodbo o opremljanju in v njej opredelita medsebojne
pravice in obveznosti. 167. ¢len ZUreP-3 pri tem doloca, da se Steje, da je investitor, ki gradi
komunalno opremo po pogodbi o opremljanju, na ta nacin plac¢al komunalni prispevek za novo
komunalno opremo, ki jo je sam zgradil. Investitor je poleg komunalnega prispevka za novo
komunalno opremo dolzan placati Se pripadajo¢i del komunalnega prispevka za obstojeco
komunalno opremo, ¢e se nova komunalna oprema posredno ali neposredno prikljucuje na
obstojeco komunalno opremo oz. bremeni Ze zgrajeno komunalno opremo.

Drugo gospodarsko javno infrastrukturo financirajo njihovi upravljavci po dogovoru z investitorji
0z. ob¢ino.

Struktura virov financiranja trenutno Se ni dokon¢no definirana, zato so viri financiranja v tem
elaboratu ekonomike opredeljeni variantno.

MO Novo mesto se lahko s pogodbo o opremljanju, ki jo sklene z zainteresiranimi investitorji,
dogovori, da ti prevzamejo gradnjo komunalne opreme. V tem primeru bo MO Novo mesto vlozek
posameznega investitorja upoStevala pri odmeri komunalnega prispevka za obstoje¢o komunalno
opremo.

Komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo lahko zgradili tudi MO Novo
mesto, v kolikor ji bodo to omogocale financne moZnosti oziroma sredstva, ki jih bo uspela
zagotoviti v obCinskem proracunu. V tem primeru bo MO Novo mesto sprejela program
opremljanja stavbnih zemljiS¢ ter v njem podrobno opredelila obmocje opremljanja, novo
komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo, ki jo je treba zagotoviti na obmocju
opremljanja, roke za izvedbo in etapnost opremljanja, finan¢na sredstva za izvedbo opremljanja v
skladu s proracunskimi moznostmi ter podlage za odmero komunalnega prispevka za novo
komunalno opremo.
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6.4. OPREDELITEV FAZNOSTI IN ETAPNOSTI GRADNJE NACRTOVANE
KOMUNALNE OPREME IN DRUGE GOSPODARSKE JAVNE INFRASTRUKTURE

Predvidena je fazna gradnja nacrtovane komunalne opreme in druge gospodarske javne
infrastrukture:
e Faza 1: pred izgradnjo podvoza pod zeleznisko progo Novo mesto-Ljubljana in Novo
mesto-Straza in nove dostopne ceste),
e Faza 2: po izgradnje podvoza pod zeleznisko progo in nove dostopne ceste.

Predvidena faznost izgradnje in razdelitev stroskov investicije glede na predvideno faznost gradnje
je razvidna iz tabele 2 v poglavju 6.2.
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7. DRUZBENA INFRASTRUKTURA

V elaboratu ekonomike se obravnavajo najmanj naslednje vrste druzbene infrastrukture:
e objekti javne mreze vzgoje in izobrazevanja (vrtci, osnovne Sole);
e objekti javnega zdravstva na primarni ravni (zdravstveni dom, splosna zdravstvena
postaja);
e Sportni objekti lokalnega pomena (pokriti Sportni objekti, nepokriti Sportni objekti).

V elaboratu ekonomike se lahko obravnavajo tudi druge dejavnosti splosnega pomena, s katerim
se zagotavljajo storitve, ki so v javnem interesu (izobraZevanje, kultura, socialno varstvo, znanost,
zaSCita in reSevanje, javna uprava idr.).

Skupni imenovalec potrebam po vseh vrstah druzbene infrastrukture je, da jih generirajo (novi)
prebivalci, ki bodo uporabniki objektov, ki se nacrtujejo z OPPN.

V tem elaboratu ekonomike ni treba izdelati analize obstojee druzbene infrastrukture in ocene
novih potreb po njej, saj nacrtovane prostorske ureditve ne vplivajo na obstojeCo druzbeno
infrastrukturo.

V okviru obravnavane investicije se bo obmoc¢je OPPN Novoteks prestrukturiralo v obmocje
centralnih, poslovnih ter predelovalnih dejavnosti, ki predstavljajo predvsem gospodarsko rabo
prostora. Raba za bivanje je dopustna le kot spremljajoca dejavnost znotraj glavnih objektov.
Ocenjeno je, da bo na obmoc¢ju do najvec 20 stanovanjskih enot, kar ob upoStevanju statisticnih
podatkov iz baze SURS pomeni do najve¢ 10 druZin z otroki razli¢nih starostnih skupin.

Ker ni nujno, da bo dejansko realiziran celoten obsega stanovanj, se ne pricakujejo bistvene
dodatne obremenitve obstojeCe druzbene infrastrukture. Ocenjuje se, da bo obstojeca druzbena
infrastruktura MO Novo mesto zadostovala za potrebe morebitnih novih prebivalcev.

Na podlagi navedenega se ugotavlja, da obravnavani OPPN nima pomembnega vpliva na
druzbeno infrastrukturo in je ni potrebno obravnavati v okviru elaborata ekonomike.
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8. POVZETEK KLJUCNIH UGOTOVITEV

Ta elaborat ekonomike je izdelan za OPPN Novoteks.

Obmogje, ki je predmet nacrtovanja z OPPN, je v Mestni ob¢ini Novo mesto, v Br§ljinu. Obmocje
je na severu zamejeno s traso nove dostopne ceste v cono, na vzhodu je omejeno z obmocjem
glavne Zelezniske postaje, na jugu se navezuje na reko Krko in njen obvodni prostor, na zahodu pa
preko pokritega Brsljinskega potoka na obmocje za vecstanovanjsko gradnjo na obmocju bivse
tovarne Pionir v EUP NBS_19 OPPN.

Gre za degradirano obmocje nekdanje tovarne Novoteks, prepoznano kot potencialno
nerevitalizirano urbano obmocje, s sumom na okoljsko degradacijo.

Na tem obmocju danes delujejo Stevilni poslovni subjekti, med katerimi so mnogi lastniki, mnogo
pa je tudi najemnikov. Na SZ delu obmocja je vecja nepozidana povrsina, v osrednjem delu pa je
vecje parkirisce.

Obmocje obravnave obsega okvirno 7,24 ha.

Pretezni del obmocja je pozidano in sorodno zemljis¢e (ID 3000), manjsi del je definiran kot
ekstenzivni oziroma travniski sadovnjak (ID 1222) in ob njem njivi (ID 1100). Obmoc;ji dreves in
grmicevja (ID 1500) sta v osrednjem delu. Severozahodni del je trajni travnik (ID 1300) in njiva
(ID 1100).

LastniStvo zemljiS¢ na obmocju urejanja je zelo razdrobljeno, vecinoma v lasti §tevilnih pravnih in

cev v

Z OPPN se obmocje bivse tovarne Novoteks prenovi in prestrukturira v obmocje mestotvornih
centralnih in poslovnih dejavnosti ter predelovalnih dejavnosti. Z naértovanimi ureditvami se
1zboljSajo obstojece stanje v tej enoti urejanja prostora glede prometnih ureditev, predvsem
ureditve parkirnih mest in dostop v cono ter glede urejanja gospodarske javne infrastrukture.
Obstojeci objekti se preuredijo ali nadomestijo z novimi, dopustijo se tudi druge novogradnje. Za
nadaljevanje poslovanja obstojecih dejavnosti so dolo¢eni pogoji za rabo in izboljSanje v okviru
rekonstrukcije, dozidave ali nadomestne gradnje obstojecih objektov ter novogradnje in
programske nadgradnje. Za izboljSanje prometnih ureditev se nacrtujejo nove navezave na
obstojece in na¢rtovano prometno omrezje ter preureditev notranje mreze dostopnih cest in poti,
povrsin za mirujo¢i promet in peSpoti.

Stroski investicije v komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo so ocenjeni na
1.183.318,40 EUR brez DDV oz. na 1.443.648,45 EUR z DDV (nivo cen oktober 2025), pri ¢emer
opozarjamo, da so v elaboratu prikazane samo ureditve javne komunalne opreme in druge javne
infrastrukture, ki so potrebne za izvedbo nacrtovane prostorske ureditve. Zasebne investicije
znotraj obmocja niso predmet prikaza v tem elaboratu.

Pri zgornji oceni je treba posebej opozoriti na dejstvo, da gre v tej fazi samo za oceno, v ve¢ji
meri podano na podlagi resSitev na¢rtovane komunalne opreme in druge gospodarske javne

34



infrastrukture, kot so opredeljene v OPPN, brez podrobnejse projektne dokumentacije. Zato
lahko v kasnejSih fazah, ob podrobnejsi obravnavi, kon¢ni strosek odstopa od zgoraj
navedenega.

Struktura virov financiranja trenutno Se ni definirana, zato so viri financiranja v tem elaboratu
ekonomike opredeljeni variantno. Stroske za zagotavljanje komunalne opreme in druge
gospodarske javne infrastrukture lahko financirajo zasebni investitorji ali obCina. Za zagotovitev
druge gospodarske javne infrastrukture pa se obCina dogovori s posameznimi upravljavci.

Predvidena je fazna gradnja nacrtovane komunalne opreme in druge gospodarske javne
infrastrukture:
e Faza 1: pred izgradnjo podvoza pod Zeleznisko progo Novo mesto-Ljubljana in Novo
mesto-Straza in nove dostopne ceste v visini 732.720,40 EUR brez DDV,
e Faza 2: po izgradnje podvoza pod ZelezniSko progo in nove dostopne ceste v visini
450.598,00 EUR brez DDV.

Nacrtovana prostorska ureditev OPPN Novoteks ne bo pomembno vplivala na obstoje¢o druzbeno
infrastrukturo. Obmocje se bo preoblikovalo v obmoc¢je gospodarskih dejavnosti, pri ¢emer je
stanovanjska raba predvidena le v manjSem obsegu (do najvec¢ 20 stanovanjskih enot, do najvec 10
druZin z otroki razli¢nih starostnih skupin). Zaradi omejenega obsega stanovanj se ne pricakujejo
bistvene dodatne obremenitve druzbene infrastrukture, zato njene podrobnejsa analiza v elaboratu
ekonomike ni potrebna.

35



8. GRAFICNI DEL

Grafi¢ni prikaz 1: Prikaz prometne ureditve 1. faza
Graficni prikaz 2: Prikaz prometne ureditve 2. faza
Grafi¢ni prikaz 3: Prikaz obstojece in naértovane gospodarske javne infrastrukture
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