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1. NAMEN IN IZHODISCA ZA 1ZDELAVO OPPN

OPPN obsega del centralnega obmoc&ja z meSanimi dejavnostmi ob Ljubljanski cesti v mestni Cetrti
Brsljin. Velikost obmocja urejanja je 7,9 ha.

Obravnavana je rekonstrukcija dela Ljubljanske ceste (LC 299261) z izvedbo podvoza ulice Brsljin pod
zeleznisko progo Melika—Ljubljana in podvoza Foersterjeve ulice pod ZelezniSko progo Novo mesto -
Straza pri sedanji glavni Zelezniski postaji Novo mesto, vkljuéno s prilagoditvijo prikljuénih cest in
ureditvijo bliznje pozidave. Poleg rekonstrukcije cest je glavni predmet gradbenega preoblikovanja
obmoc¢je med ZelezniSko postajo in Ljubljansko cesto ter predel severno in juzno od ZelezniSke proge
proti Strazi. Preostala obmocja znotraj OPPN so Ze izgrajena in je potrebno predvsem kakovostno
vzdrzevanje stavb in zunanjih povrsin.

Po OPN (Odlok o ob&inskem prostorskem nacrtu Mestne ob&ine Novo mesto; Dolenjski uradni list, St.
24/22 - UPBL1) je za obmodje urejanja za pozidavo dolo¢ena pretezna namenska raba prostora (NRP)
CU - osrednja obmocdja centralnih dejavnosti — jedra naselij, za ceste in Zeleznico pa prometna NRP —
PC in PZ. Nekaj je tudi stanovanjske NRP in zelenih povrsin. Glede na lego v mestu in znagaj prostorskih
ureditev gre za predel poudarjene gostote pozidave in meSanih programov.

Teren je nagnjen in pada od jugovzhoda proti jugozahodu — od hriba (Marof) proti reki (Krka).

Danes je centralni Brdljin meSanica manj vitalnih trgovin, poslovnih prostorov razliénih podjetij in
izvajalcev javnih storitev, servisnih in proizvodnih dejavnosti ter stanovanj. Prisotna sta tudi osnovna
Sola in vrtec. Ne glede na velik potencial tega obmocja meSane rabe pa predelu manjka zivljenjska moc,
kar se odraza tudi v slabs$i kakovosti grajene strukture in neurejenih zunanjih povrsinah. Obmocje ima
pridih degradiranosti in je potrebno temeljite prenove za dvig vitalnosti in oblikovne kakovosti na tej
centralni mestni lokaciji.

Nacrtovana prostorska ureditev je oblikovno in funkcionalno integrirana v obstoje¢e okolje na nacin, da
izboljSuje njegovo identiteto in krepi lokalno skupnost. Lastnosti obravnavane lokacije so takne, da jo
je potrebno urejati v povezavi z neposredno okolico, saj skupaj tvorijo nedeljivo oblikovno in
funkcionalno celoto. Z obravnavanim prostorskim aktom je zagotovljen prostorski poseg, ki bo prispeval
h kakovostni organizaciji in zgradbi SirSega obmocja.

Gre za srediS¢ni mestni predel, v katerega sodijo pestri meSani programi, lepi objekti z meSano rabo in
javne povrSine namenjene peScem. Obmocje vzdolZ Ljubljanske ceste je zato zasnovano kot skladna
kompozicija stavb viSje gostote, ki se podrejajo javnim povrSinam in obrobljajo uli¢ni prostor, ustvarjajo
nove javne in poljavne povrSine (trge, plod¢adi, parke) na nacin, da jim zagotavljajo Eitljiv obod in
programsko pestrost. Na to mestno lokacijo sodijo dejavnosti centralnega znacaja, pri katerih se s
programskim prepletanjem obravnavanemu predelu zagotavljata prilagodljivost in trdoZivost.

2. KONCEPT UREDITVE

S tem OPPN se nacrtuje:

— rekonstrukcija dela Ljubljanske ceste (LG 299261) severno in vzhodno od ZelezniSke
postaje Novo mesto v Brsljinu, ki vkljuéuje tudi izvedbo novega podvoza ulice Brsljin pod
ZelezniSko progo Melika — Novo mesto — Ljubljana in podvoza Foersterjeve ulice pod
zeleznisko progo Novo mesto — Straza;

— ureditev obmodcja zZelezniSke postaje Novo mesto v Brsljinu, ki obsega preureditev
Kolodvorske ulice, trga pred ZelezniSko postajo, mozZnost dograditve poslopja Zelezniske
postaje, izvedbo novega dvignjenega perona za potnike z nadstreSkom, ureditev parkiri§¢a
za potrebe Slovenskih Zeleznic, sti€nega obmocja z novo gradnjo severno od postaje ter
pes povezave z Ljubljansko cesto;

— gradnja novih stavb s poslovno namembnostjo med ZelezniSko postajo in Ljubljansko cesto,
izvedbo podzemnih garaZ z ozelenjenimi strehami, parka in pe$ povrsin, povrsin za interni
promet ter drugih zunanjih ureditev v tem predelu;

— opredelitev pogojev za vzdrzevanje in razvoj ze izgrajenega predela severno od prikljuc¢ka
Koc&evarjeve ulice na Ljubljansko cesto, vklju€no z mozZnostjo izvedbe skupne podzemne
garaZe za obstojeCe poslovne in ve€stanovanjske stavbe;



— ureditev poslovnega predela ob ulici Brsljin zahodno od novega podvoza pod zeleznisko
progo Melika — Novo mesto — Ljubljana;

— graditev nove podzemne garaze pri podvozu Foersterjeve ulice pod ZelezniSko progo Novo
mesto — Straza in ureditev skladi§¢a materiala za potrebe vzdrzevanja zZeleznice;

— izgradnja in ureditev preostale gospodarske javne infrastrukture in odprtih povrsin;

— javne povrsine, kot so to npr. javne ceste, javni parki in javni trgi, ki z izboljSanjem
dostopnosti in kakovosti uporabe prostora skupnosti prinasajo javno korist.

3. DOLOCITEV OBMOCJA UREJANJA OPPN

Obravnavano obmocje se po OPN nahaja ve€inoma znotraj enote urejanja prostora (EUP) z oznako
NBS_11_OPPN, ki se trenutno ureja s starej$im ureditvenim naértom?. Tega bo novi OPPN v predelu
svojega obmocja urejanja nadomestil. Obmocdje urejanja je dolo€eno tako, da zajame ceste in predel ob
zeleznici, ki so predmet rekonstrukcije, kakor tudi pripadajo¢o pozidavo.
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4. DELNO PREKRIVANJE Z DRZAVNIM PROSTORSKIM NACRTOM
V PRIPRAVI

Obmocje urejanja OPPN se delno prekriva z drzavnim prostorskim nacrtom za Zeleznico v pripravi:
Drzavni prostorski naért za nadgradnjo ZelezniSke proge &t. 80 drzavna meja — Metlika — Ljubljana na

1 Ureditveni naért centralnega dela Brsljina (Uradni list RS, &t. 39/98, 74/02, 40/07 - obv. razl., 75/08 - obv.razl.,
101/09-OPN MONM, 42/14 in Dolenjski uradni list, §t. 16/22 - OPN MONM) — UN Brsljin.



odseku Novo mesto — Ivanéna Gorica (DPN)2. Z OPPN se v tem predelu resujejo prostorski posegi, ki
so domena lokalne skupnosti: rekonstrukcija obginskih cest, razvoj poslovnih dejavnosti, dvig standarda
zelezniSke potniSke postaje, reSevanje pomanjkanja parkirnih mest, uvajanje vec€jega obsega zelenih
povrsin.

Prikaz DPN v pripravi (oranzno) na obmocju obravnavanem z OPPN Brsljin (modr
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TO (podatki so informativni)

5. OBRAZLOZITEV UPOSTEVANJA TEMELJNIH PRAVIL ZUREP-3

5.1.Racionalnaraba prostora (21. €len)

Nacrtovana pozidava izkoris¢a razpoloZljivo stavbno zemlji8€e v najveéji mozni meri, pri ¢emer
vzpostavlja ravnovesje med naslednjimi Stirimi urbanisti€nimi kategorijami:
1. mestotvorno veénadstropno tipologijo stavb in njihovim meSanim programom,

2 Sklep o izvedbi drzavnega prostorskega nadrtovanja za nadgradnjo ZelezniSke proge $t. 80 drzavna meja —
Metlika — Ljubljana na odseku lvan¢na Gorica — Ljubljana - predlog za obravnavo; s§t. 35008-1/2021-2550 z dne 2.
11. 2021



2. oblikovno definiranim javnim prostorom, namenjenim ne le prometnemu pretoku, pa¢ pa tudi socialni
in gospodarski izmenjavi,

3. zelenimi in rekreativnimi povrSinami ter

4. potrebnimi parkiri$ci, ki se zagotavljajo predvsem podzemno.

5.2.Prepoznavnosti naselij in krajine (22. €len),

Objekti in zunanje ureditve upostevajo lego v poslovnem srediS€u Novega mesta, katerega hrbtenica je
Ljubljanska cesta — ena od glavnih mestnih ulic. Stavbe so zasnovane tako, da soustvarjajo uli¢no
fasadno kuliso. Prostor med stavbami in cestami se obravnava kot javni, povrSina med cesto in glavno
fasado objektov pa se nameni peScem. Z novo ureditvijo se krepi mestna identiteta obravnavanega
predela.

5.3.Notranji razvoj naselja (27. €len)

Nacrtovana prostorska ureditev zagotavlja notranji razvoj naselja oziroma zapolnjevanje in zgoS&anje,
Z izrabo premalo izkoris€enega in delno degradiranega stavbnega zemljiS¢a, pri Cemer se vzpostavlja
uravnotezeno razmerje med grajenimi in zelenimi povrSinami ter drugimi javnimi odprtimi prostori v
naselju. Z boljSim izkoristkom razpolozljivega stavbnega zemlji§¢a se tudi manj$a pritisk na Siritev
stavbnih zemljiS€¢ na nove povrsine.

5.4.Zagotavljanje zadostnih javnih povrsin v naseljih (30. ¢len)

Nova ureditev daje poseben poudarek zagotavljanju javnih povrsin, k &emur sodi oblikovanje
kakovostnega in prepoznavnega uli¢nega prostora, parkovnih povrSin in zagotavljanje dokaj obseznih
preostalih zelenih povrsin v obmodju, odprti prostor izven cest danes skoraj v celoti hamenjen
parkiriséem.

5.5.Gospodarska javna infrastruktura (34. €len).

Ureja se predel v strnjenem delu naselja, ki poleg preureditve grajene strukture v nekaterih stavbnih
otokih zajema rekonstrukcijo glavnih in prikljuénih cest. Posledi€no se prilagaja tudi preostala
gospodarska javna infrastruktura, ki je sicer v tem delu mesta Ze dobro zastopana. Za oskrbo z energijo
je mozno na strehe objektov umesCati fotovoltaicne naprave. Odnos do gospodarske javne
infrastrukture je podrobneje obrazlozen v elaboratu ekonomike, ki je obvezna strokovna podlaga k
OPPN.

5.6. Dolo¢anje prostorskih izvedbenih pogojev (38. ¢len)

Prostorski izvedbeni pogoji v OPPN so opredeljeni grafiCno in tekstualno na nacin, da so doloCeni:

— namembnost posegov v prostor, njihova lega, velikost in oblikovanje;

— velikost gradbenih parcel in parcelacija;

— gradnja komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture;

— uveljavljanje varstvenih interesov posameznih resorjev;

— zacCasna rabe prostora;

— etapnost izvedbe prostorskih ureditev;

— drugi pogoji in zahteve za izvajanje prostorskega izvedbenega akta, pomembni za
podrobnejSo projektno obdelavo nacrtovane prostorske ureditve v projektni dokumentaciji.

Za OPPN so bile pripravljene strokovne podlage?, v katerih so bile med drugim preverjene zmogljivosti
prostora in tehni¢ni parametri. Pri sami ureditveni zasnovi v OPPN so bile kasneje smiselno upostevane
tudi nekatere ugotovitve posvetovanja z javnostjo, kakor tudi mnenja NUP.

3 Strokovne podlage in idejna zasnova za ureditev obmocja v centralnem delu Brsljina (BD projektiranje, junij 2024)
in Idejni projekt: Rekonstrukcija dela Ljubljanske ceste v Novem mestu (LG299261), ureditev krizanja ulice Brsljin
(LC295041) z zeleznisko progo Metlika — Novo mesto — Ljubljana in ureditev krizanja Foersterjeve ulice (JP799501)
z zelezniSko progo Novo mesto - Straza (Acer d.0.0., oktober 2024)



5.7.Merila za nacrtovanje gradbenih parcel (39. €len)

Gradbene parcele so doloCene tako za stavbe, kot za ceste in zunanje povrsine. Njihova velikost in
oblika omogoc€ata normalno izgradnjo in funkcioniranje objektov, ob upostevanju strokovnih izhodiS¢ in
izhodiS¢ iz nadrejenih predpisov.

6. OBRAZLOZITEV UPOSTEVANJA PRAVIL IZ UREDBE O
PROSTORSKEM REDU SLOVENIJE (PRS 2004)

6.1. Notranji razvoj poselitvenih obmogij (26. €len)

Nacrtovana prostorska ureditev zagotavlja notranji razvoj naselja oziroma zapolnjevanje in zgosc€anje,
Z izrabo slabo izkoris¢enega stavbnega zemljis¢a, pri ¢emer se vzpostavlja uravnotezeno razmerje med
grajenimi in zelenimi povrsinami ter drugimi javnimi odprtimi prostori v naselju. Z boljSim izkoristkom
razpoloZljivega stavbnega zemljis¢a se tudi manjSa pritisk na Siritev stavbnih zemljiS¢ na nove povrsine.

6.2. Nac€rtovanje grajene strukture (87. — 100. €len)

V OPPN so v grafi¢ni in tekstualni obliki podani funkcionalni in oblikovni pogoji za gradnjo in
namembnost objektov ter za zunanje ureditve, tako da so s pomocjo elementov regulacije prostora
doloCeni:

— glede na dejavnosti, funkcionalni in morfoloski kontekst prostora primerna tipologija stavb in njihova
umestitev v prostor;

— pogoji za funkcionalno zasnovo objektov;

— tlorisni in viSinski gabariti stavb ter pogoji za njihovo oblikovanje;

— stopnja izkoriS&enosti gradbenih parcel, pri Eemer je poskrbljeno tudi za zelenice v stiku z geolosko
podlago;

— velikost in oblika gradbenih parcel in lega objektov na njih;

— pogoji za zunanjo ureditev;

— pogoji za komunalno opremljanje in priklop na GJI;

— zadosten obseg zelenih povrsin v stiku z geolo$ko podlago;

— zadostno Stevilo parkirnih mest glede na lego stavb sredi mesta.

Pravila PRS so vgrajena Ze v OPN, ki ga OPPN v najvecji mozZni meri uposteva.

7. UPOéTEVAN:lE OBCINSKEGA PROSTORSKEGA NACRTA
MESTNE OBCINE NOVO MESTO (OPN)

7.1.Splosno o odstopanjih od OPN

Obravnavani predel je centralno mestno obmocje meSanih dejavnosti z zgos$ceno gradnjo, pes
dostopnostjo in javnim prevozom na dosegu roke. 1z tega razloga ni potrebno v celoti zadostiti zahtevam
iz OPN po parkiris¢ih, odmikih ipd. kot je to smiselno izven srediS€a mesta, na periferiji. Strategija
prostorskega razvoja Slovenije 2050 nas zavezuje k notranjemu razvoju naselij, zato je potrebno z
trdozivi deli mesta in jih je potrebno razvojno spodbujati. Ravno tako so poslovne dejavnosti na mestnih
centralnih lokacijah dobro oskrbovane z javnim prevozom, zato je potreba po voznji z avtomobili manj3a,
kar je vdanem primeru tudi sluc¢aj.

Pri obrazloZitvi pojmov se nekatere obrazloZitve razlikujejo od tistih v OPN, saj zaradi predmeta
obravnave nekateri deli definicije posameznih pojmov iz OPN niso relevantni.



7.2.VisSina stavb

Nacrtovana viSina objektov v UE PO3 in PO4 odstopa od dolo€il za NRP CU. V skladu z dologili OPN
je na NRP CU dovoljena etaznost 3E+T, v UE PO3 in PO4 pa je etaznost nekaterih stavb gledano z
Ljubljanske ceste 4E+T. Te stavbe se nahajajo na centralni lokaciji s poudarjeno gostoto gradnje vzdolz
ene od glavnih mestnih ulic, v blizini ZelezniSke postaje in obstojecih stavb stanovanjske in poslovne
namembnosti, katere vse presegajo z OPN predpisano etaznost 3E+T. Nove stavbe so viSinsko
poravnane, ali pa 1m nizje, od obstojeCe poslovne stavbe KocCevarjeva 2, nadzidava Stavbe 2 pa ima
venec 1,5 m nizZji od slemena sosednjega stanovanjskega bloka. Vse je razvidno na prikazih prerezov
v graficnem delu OPPN. Skladno s 74. ¢lenom OPN, se pri dolo¢anju viSine stavb poleg dopustne
etaznosti upoSteva tudi viSinski gabarit kakovostnega oz. prevladujoCega tipa obstojecih stavb v EUP
oziroma v neposredni okolici, da nove stavbe ne bodo izstopale iz silhuete naselja in da bodo ustrezno
izkoris¢ene terenske danosti. Ravno tako se skladno z devetnajstim odstavkom 74. ¢lena v teh UE
nacrtuje kompleksna gradnja, ki krepi urbano potezo vzdolz Ljubljanske ceste, vizualno oblikuje
izpostavljeno lokacijo ob novemu krozis€u na Ljubljanski cesti s prostorsko dominanto (Stavba 3) in
omogoca odpiranje novih povezav (tudi pes-poti in stopnis€) in odprtih povrSin v prostoru (trgov, plos¢adi
parkov, igrisc).

7.3.Faktor zazidanosti in zelene povrsine

Za NRP CU je po OPN FZ na gradbeni parceli do 0,5, v UE PO4 pa je ta vis;ji:
gradbena parcela Stavbe 3, ki predstavlja prostorsko in arhitekturno dominanto ob novem krozis¢u
na Ljubljanski cesti, ima lahko FZ najve¢ 65%, FZP pa najmanj 15%;

— gradbena parcela Stavbe 4 in Stavbe 5 ima lahko FZ najve¢ 70%, FZP pa najmanj 20%;

— gradbena parcela Stavbe 6 ima lahko FZ najve¢ 65%, FZP pa najmanj 45%;

— gradbena parcela Stavbe 7F3 ima FZ lahko najve¢ 60%, FZP pa najmanj 40%.

V navedene FZP se Stejejo tudi ozelenjene strehe garaz. Potrebne zelene povrsine na ras¢eni podlagi
S0 za te objekte sicer zagotovljene v nacrtovanem javnem parku v tej isti UE PO4. Zaradi javnega parka
je lahko FZ na gradbenih parcelah stavb visji od tistega v OPN, zelene povrsine pa so zdruzene v vecjo
zaokrozeno zelenico z jasno definirano funkcijo.

UE PO4 obsega obmocje med zZelezniSko postajo in Ljubljansko cesto, ki zahteva zgoS¢eno mestno
gradnjo ob pogoju, da je zagotovljenih dovolj zelenih povrsin, vkljuéno s tistimi v stiku z geolosko
podlago, in drugi ugodni bivalni in delovni pogoji, éemur je v ureditvi te UE zadoS€eno. Kljub visoki
gostoti gradnje je v tej UE naértovana javna parkovna povrSina, ki zagotavlja zadostno zelenico na
raS&eni osnovi, zgradbe pa so razporejene po obodu stavbnega otoka in ustvarjajo notranje dvorisce, ki
omogoca zadosten razmik med objekti za osonéenje in druge sanitarno-higienske pogoje. Parkiranje je
podzemno, strehe garaz pa so bodisi ozelenjene, bodisi urejene kot pohodne in povozne plos¢adi pred
objekti. Prostor v tej UE je racionalno izkoriS¢en (21. ¢len ZUreP-3), saj omogoca zgosSceno gradnjo in
hkrati primerne pogoje za delo in drugo zadrzevanije ljudi, ravno tako pa tudi ozelenitev. Faktorji izrabe
prostora so v neposredni povezavi z velikostjo in oblikovanjem objektov, v tem smislu pa devetnajsti
odstavek 74. ¢lena OPN dopusc¢a odstopanja v primeru kompleksnih prostorskih ureditev, kot je v pri
tem OPPN slu€aj. Nacrtovani objekti in ureditve v UE PO4 urejajo dana$niji, v veliki meri zapusceni,
stavbni otok na nacin, da ustvarjajo in krepijo urbani znacaj tega centralnega predela v mestu. Glede
na zasnovo in zna¢aj Novega mesta, je to predel poudarjene zgoS&enosti in urbanosti.

7.4.Faktor Izrabe

Za NRP CU je po OPN FI na gradbeni parceli 2, pri nekaterih stavbah v UE PO4 pa je izraCun tega visji
(OPPN FI sicer ne predpisuje):

— na gradbeni parceli Stavbe 3 je FI 3,5;

— na gradbeni parceli Stavbe 4, Stavbe 5 in njune skupne garaze je Fl 3,9;

— nagradbeni parceli Stavbe 6 je Fl 2,2;

— nagradbeni parceli Stavbe 7F3 je FI 3.

V tej ureditveni enoti so zelene povrSine zagotovljene v javnem ali skupnem parku, zato so gradbene
parcele stavb manjSe. Na tak3en nacin se omogoc&a celovito, veje parkovno obmodje z zelenicami v
stiku z geolosko podlago in urejena organizacija teh ureditvenih enot. OPPN FI ne predpisuje, saj so
robni pogoji pozidave dolo€eni na druga¢en nacin: z obmoé&jem za gradnjo stavb, ki ga omejujeta
gradbena linija in gradbena meja, in viS§ino objektov.



7.5.0dmiki od javnih cest

Odmiki novih stavb od javnih cest so ve€ kot 5 m in izpolnjujejo zahtevo iz OPN, razen krajSega odseka
Stavbe 1 v obmocju UE PO3, kjer je zaradi utesnjenosti gradbene parcele odmik 4,5 m od plo¢nika, ter
vogala Stavbe 3 na eni tocki ob roba plo¢nika v kroZis€u na Ljubljanski cesti. Odstopanji sta majhni in
posledica stika ukrivljenega poteka ceste in ortogonalne zasnove objektov. Obe stavbi s svojo oblikovno
zasnovo prispevata k skladni in celoviti podobi ulicnega prostora Ljubljanske ceste tako, da ustvarjata
teko€o fasadno kuliso in dominanto v obmodju kroziS¢a. Devetnajsti odstavek 74. ¢lena OPN v tem
primeru odstopanja dopus¢a. Gre tudi za obmocje kompleksne mestne gradnje in racionalnega

izkoristka razpolozljivega prostora ob upostevanju ostalih zahtev (zelene povrSine, parkiranje ipd.).

7.6.Parkirna mesta

Glede na lego v predelu meSanih dejavnosti, kjer so storitve za vsakodnevno oskrbo prebivalcev
dosegljive na pes razdalji do 10 min, in neposredno blizino Zzelezniske postaje, kakor tudi avtobusnega
postajalis€a mestnega avtobusa, ni potrebe po tako velikem Stevilu parkirnih mest, kot jih dolo€a OPN.
Zato je smiselno za poslovne dejavnosti v novih objektih, katere bodo v veliki meri pisarniSkega tipa,
vzeti v postev 1 PM na cca. 40 m2 (namesto na 30 — 35 m2). Za obstoje€o dejavnost avtosalona in
avtomehani¢ne delavnice s spremljajo¢im skladi§¢em in pisarnami je upostevano 1 PM / 100 m2. Kot
je to dolo¢eno v prvem odstavku 85. ¢lena OPN, je lahko $tevilo zahtevanih parkirnih mest tudi manjse,
Ce se dokaze, da taksno Stevilo ni potrebno glede na druge ukrepe, v okviru zagotavljanja trajnostne
mobilnosti ter glede na predpise in priporo€ila za urejanje mirujoega prometa. Po priporocilih iz
drzavnega prostorskega reda o mirujo€em prometu je v mestnih sredi§cih z dobro dostopnostjo potreba
po voznji z avtomobili in parkiriS¢ih manj$a, kar je v danem primeru sluca;j.

4 DPR priporogila — Mirujo&i promet v mestih (Ministrstvo za okolje in prostor, 2020)



