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NAMEN IN IZHODISCE ZA 1ZDELAVO PROSTORSKEGA AKTA

Na zemljiséu ob Straski cesti je predvidena izgradnja novega proizvodnega objekta podjetja Tisk Sepic d.o.o..
Predel sicer sodi v okvir Ureditvenega nacrta za obrtno-industrijsko cono Livada (Uradni list RS, §t. 70/99 in 43/08
ter DUL, &t. 1/17) (ureditveni nacrt), na podlagi katerega se ureja gospodarska cona Livada, v kateri ze vec
desetletij delujejo Stevilna domaca podjetja. Vendar ureditveni na&rt ne omogoca potrebnih pogojev za izgradnjo
nove tiskarne, zato je investitor posega sprozil izdelavo samostojnega OPPN, ki bo v okviru svojega obmocja
urejanja nadomestil stari izvedbeni prostorski akt.

Novi proizvodni objekt je nacrtovan tik ob Straski cesti, na vhodu v gospodarsko cono, in obsega zemljis¢e s
parcelno §t. 11/17 k.o. Brsljin. Z novim OPPN se podajajo pogoji za odvijanje tiskarske dejavnosti na tem mestu,
izvedena prostorska ureditev pa mora zadostiti tudi zahtevam mestnega konteksta prostora. V ta namen je
potrebno poiskati pravo reSitev za nemoteno funkcioniranje predvidenega programa, obenem pa zagotoviti, da
bo nova prostorska ureditev primerno nagovarjala lego ob eni od glavnih mestnih cest in prispevala k boljsi urbani
podobi tega dela mesta.

Povrsina obravnavanega zemljis¢a meri priblizno 5.900 m2.

Prikaz obravnavanega zemljis€a

Izsek iz grafitnega dela
veljavnega ureditvenega nacrta

LEGA IN POVEZAVE S SIRSIM OBMOCJEM

Prikaz lege obravnavanega zemljiS¢a v mestnem predelu Brsljin, Novo mesto:
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Proizvodno poslovna cona Livada je del vecjega industrijskega obmocja na zahodu Novega mesta, lezi pa v
predelu Brsljina. S svojin severnim robom je umeS€ena ob novomesko severno povezovalno cesto (cesta
Muhaber) z enostavnim dostopom do avtoceste Ljubljana — Obrezje, kakor tudi ob zelezniSko progo Ljubljana —
Metlika. Ugodna povezava z nacionalnim in mednarodnim prometnim omrezjem je za razvoj gospodarskih
dejavnosti v coni velikega pomena.

ZemljisCe trikotne oblike, na katerem je izgradnja nove tiskarne nartovana, obsega Se nepozidani travnik, ki se
od Straske ceste vzpenja proto vzhodu, z nagibom cca 10%. Proti severovzhodu meji na zZe izgrajene proizvodne
in servisne povrSine Livade, na jugovzhodu pa se stikuje s stanovanjsko sosesko srednje gostote, v kateri je na
meji s predmetnim zemljiSéem nacrtovana izgradnja nekaj dodatnih ve¢stanovanjskih objektov. Za prikljucevanje
na Strasko cesto je tako za novo tiskarno kot za nekaj novih stanovanjskih blokov mozna souporaba skupne
prikljucne ceste. Zahodni del obravnavanega zemljiS¢a omejuje StrasSka cesta, ki predstavlja glavno povezovalno
cesto in ulico v tem delu mesta. S tega staliS¢a je lega nacrtovane tiskarne ob tej ulici velikega mestotvornega
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pomena — program, predvsem pa umestitev in oblikovanje objekta bosta imela velik vpliv na vitalnost, podobo in
dozivljajsko kvaliteto tega dela mesta.

Sama tiskarska dejavnost na okolico ne bo imela negativnega vpliva, saj nima Skodljivih emisij v okolje, niti
povzroCa vecje prometne obremenitve. Kot takSna sodi med primerne srednje velike proizvodne programe za
obmodja meSanih dejavnosti.

Prikaz SirSega programskega konteksta obravnavanega obmodja:
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PRAVNE PODLAGE

Temeljno pravno podlago za pripravo OPPN predstavljata:

— Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, §t. 61/17) (ZUrep-2) in

— Obginski prostorski nacrt Mestne obcine Novo mesto (Uradni list RS, $t. 101/09 in tehn. popravki ter obv.
razlage) (OPN).

Pravilnika o OPPN na podlagi ZUreP-2 Se ni. Sklep o pripravi OPPN bo skladno z dologili ZUreP-2 sprejet po
izdelanih izhodiscih za pripravo OPPN, ki sledijo po izdelavi strokovnih podlag in idejne zasnove.

Namensko rabo obravnavanega prostora OPN opredeljuje kot IG — gospodarske cone, predel pa je zajet v EUP
NM/4-OPPN-c.

Prostorski izvedbeni pogoji za urejanje obravnavanega obmocja so dolo€eni z veljavnim ureditvenim na&rtom, kar
je v OPN opredeljeno v 123. ¢lenu (Posebni PIP za EUP na obmodcju urbanistiCnega naérta Novo mesto ). Del
tega ureditvenega nacrta se nadomesca s predmetnim OPPN.

Oznaka EUP Ime EUP POSEBNI PIP in druga dolo¢ila

Ureditveni nacrt za obrtno industriisko cono Livada, Uradni list RS, §t. 70/99
in 43/08 — ostane v veljavi do preklica.

NM/4-OPPN-c UN za OIC Livada

Izsek iz OPN s prikazom namenske rabe prostora:

5 - Obmodja stancvanj (55, 5B, SK, 5P, SC, 5V)
| C-Obmodja centralnih defavnost (CU, CD)
| 1- Obmodia proizvadnih cejavnesti (1P, 16, 1K)
| | B-Posebna obmcda (6T, BD, BC)
| || 2-Obmods zelenih povrdin (25, 2P, 2V, 20, 2X)
P - Obmodja prometne infr. (PC, PZ, PL. PO, PH. #P, PR)
[ Obmodia cstale infrastrukture (T, E. O)
A - Powrdine razpeiene poselne
Kmetijska zemijia (K1. K2)
Gozdna zemijisa
Povrdinske vodz (VC, VM)
VI - Obmo&a vodne infrastruiture
L - Obmodia mineralaih surowin (LN, LP)
£ - Obmedja 2a potrebe chrambe zunaj naselly
Obmodja za potrebe varstva prad narawnimi in drugimi nesrecami
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ULICNI PROSTOR STRASKE CESTE

Pri odgitavanju urbanisticnega konteksta obravnavanega obmocja predstavlja uli¢ni prostor Straske ceste
najpomembnejSi element. Nacin, kako bo novi objekt v ta prostor umescen in kako bo objekt oblikovan, bo
pomembno vplival ha zashovo celotnega uli€nega prostora in njegov karakter, skozi to pa na kvaliteto urbane
podobe tega dela mesta.

Danes je uli¢ni prostor Straske ceste oblikovno podhranjen. Nima definirane fasadne kulise, ki bi osrednjo ulico v
proizvodni coni Brsljin opredelil kot dojemljiv tridimenzionalni prostor, z jasnim obodom in smiselnimi poudarki. To
je slabo ne samo za prepoznavnost uli€nega prostora Straske ceste, pa¢ pa tudi za od¢itavanje in dozZivljanje
urbane strukture, ki se na Strasko cesto naslanja.

Nepozidani travnik na vstopu v proizvodno poslovni kompleks Livade, na katerem je nova tiskarna predvidena,
obsega predel ob Straski cesti, ki je vizualno izpostavljen in zato kljuénega pomena za zaznavanje uliCnega
prostora. Gradnja objekta na tem mestu ponuja priloZnost za vzpostavitev pomembnega segmenta uli¢ne fasadne
kulise in s tem nadgradnje urbane podobe ne samo Straske ceste, pa¢ pa tudi mestnega obmocja, katerega
glavno hrbtenico ta ulica predstavlja. Obravnavana lokacija je hkrati tudi vstopna to¢ka v gospodarsko cono
Livada, tako da ima objekt na tem mestu tudi vlogo vizualnega portala.

Pogled na vizualno izpostavljeni travnik ob Straski cesti na katerem je predvidena izgradnja nove tiskarne:

Navedena izhodis¢a pogojujejo objekt, ki je razvit vzdolz Straske ceste, s parterno ureditvijo javhega znacaja pred
glavno fasado in servisno-manipulativnimi povrSinami v ozadju gradbene parcele, izven vidnega obmocja ulice.
Na tak$en nacin bo tudi organizacija zemljiS¢a za gradnjo v smislu javno-zasebno primerno urejena. Zaradi
vizualne izpostavljenosti najmanj dveh ploskev fasade, mora biti ta oblikovana skrbno. Ceprav gre za proizvodni
objekt — tiskarno, je zazZeleno, da je vsaj del te fasade aktiven, to je odprt proti ulici. TakSna zasnova bi bila za
ozivljanje uli€nega prostora in njegovo privliacnost za peSce velikega pomena.

Analiza izoblikovanosti ulicne fasade Straske ceste in ulice starega Brsljina

NEIZKORISCENA A § ——

MOZNOST . 4 MOZNOSTDEFINIRANJA
OBLIKOVANJA 48 | VZTOPNEGAPREDELAV
ULIENEGA POSLOVNO CONO

PORTALA

Straska \ | MOZNOST OBLIKOVANJA
cesta y ~- ULICNE FASADE IN
’ NADGRADNJE ULICNEGA
PROSTORA STRASKE

=" ) * ‘ _ CESTE

NEIZOBLIKOVANA FASADNA
KULISA GLAVNE ULICE V p ‘
PROIZVODNI CONI BRSLJIN OBravRavano

obmocje

NASTAVEK ULICNE
FASADNE KULISE
VZDOLZ GLAVNE
ULICE V PREDELU
STANOVANJSKE

DELNO IZOBLIKOVAN
ULICNINIZ POZIDAVE
STAREGA BRSLJINA

NAVEZAVA NA JAVNO CESTNO OMREZJE

Lega in oblika razpolozljivega zemljiS€a novi tiskarni ne omogocata direktnega prikljucka na osrednjo cesto v
gospodarski coni Livada. Namesto tega je potrebno za prometno navezavo na zbirno Strasko cesto poiskati
moznost priklju€evanja izven notranjega cestnega omrezja proizvodno poslovnega kompleksa Livade.
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V neposredni bliZini obravnavane lokacije je nadrtovana razSiritev blokovske stanovanjske soseske z izgradnjo
nekaj novih vecstanovanjskih enot, vkljuéno z izvedbo dovozne ceste za prometno oskrbo nadrtovanih blokov.
Nova cesta, s prikljuckom na Strasko, je predvidena ob meji gradbene parcele za izgradnjo tiskarne, zato je to
cesto mozno urediti kot skupno prikljuéno cesto za obe nacértovani vrsti pozidave.

za kompleks Livade in novo dovozno cesto za stanovanjske bloke. Straska cesta je obcCinska in ni posebno
prometno obremenjena. Vedjega Stevila motornih vozil zaradi nove tiskarne pa ni pri¢akovati.

Prikaz mozZnosti prometnega priklju¢evanja zemljiS¢a za izgradnjo tiskarne

PROMETNI
PRIKLJUCEK NI MOZEN

MOZNOST SKUPNEGA
PRIKLJUCKA NA ZBIRNO
MESTNO CESTO

MOZNOSTDODATNEGA
PRIKLJUCKA NA
OBCINSKO CESTO

NACRTOVANI
STANOVANJSKIBLOKI

DRUGA GOSPODARSKA JAVNA INFRASTRUKTURA

Potek obstojeCe gospodarske infrastrukture (Gl) je s staliS€a komunalne oskrbe obravnavanega zemljiS¢a manj
ugoden, saj razen na vodovodno in komunikacijsko omrezje direktna navezava ni mozna. Najblizja povezava do
elektricnega in kanalizacijskega omrezja je dostopna prek sosednjega zasebnega zemljis¢a, na katerem je

predvidena izgradnja novih stanovanjskih blokov, s prikljuc¢kom na elektriko in fekalno kanalizacijo ob VavpotiCevi
ulici.

Prikaz razpoloZljive gospodarske infrastrukture

B
|
\!

ZBRANE UGOTOVITVE ANALIZ

Proizvodno poslovni kompleks Livada, na robu katerega je nac¢rtovana nova tiskarna, je del vecjega industrijskega
obmocja na zahodu Novega mesta, v predelu Brsljina. Zemljis€e za gradnjo je trikotne oblike in obsega Se
nepozidani travnik, ki se od Straske ceste vzpenja proto vzhodu, z nagibom cca 10%.

Zahodni del obravnavanega zemljiS¢a omejuje Straska cesta, ki predstavlja glavno povezovalno cesto in ulico v
tem delu mesta. S tega staliS¢a je lega nacrtovane tiskarne ob tej ulici velikega mestotvornega pomena — program,
predvsem pa umestitev in oblikovanje objekta bosta imela velik vpliv na vitalnost, podobo, Citljivost in dozivljajsko
kvaliteto SirSega urbanega obmocja.
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Obravnavana lokacija ob Straski cesti je vizualno izpostavljena in zato kljuénega pomena za zaznavanje ulicnega
prostora. Gradnja objekta na tem mestu ponuja priloznost za vzpostavitev pomembnega segmenta uli¢ne fasadne
kulise in s tem nadgradnje urbane podobe ne samo Straske ceste, pa¢ pa tudi mestnega obmocja, katerega
glavno hrbtenico ta ulica predstavlja. Obravnavana lokacija je hkrati tudi vstopna tocka v gospodarsko cono
Livada, tako da ima objekt na tem mestu tudi vlogo vizualnega portala.

Navedena izhodis¢a pogojujejo objekt, ki je razvit vzdolz Straske ceste, s parterno ureditvijo javhega znacaja pred
glavno fasado in servisno-manipulativnimi povrSinami v ozadju gradbene parcele, izven vidnega obmodja ulice.
Na takSen nacin bo tudi organizacija zemlji3¢a za gradnjo v smislu javno-zasebno primerno urejena. Zaradi
vizualne izpostavljenosti najmanj dveh ploskev fasade, mora biti ta oblikovana skrbno. Ceprav gre za proizvodni
objekt — tiskarno, je zazeleno, da je vsaj del te fasade aktiven, to je odprt proti ulici. TakSna zasnova bi bila za
oZivljanje uli¢nega prostora in njegovo privlaénost za peSce velikega pomena.

Lega in oblika razpoloZljivega zemljiS€a novi tiskarni ne omogocata direkinega prikljucka na osrednjo cesto v
gospodarski cini Livada. Namesto tega je potrebno za prometno navezavo na zbirno Strasko cesto izkoristiti
dovozno cesto do nacrtovanih stanovanjskih blokov na sosednjem zemljiS¢u, ki ima lahko vlogo skupne prikljuéne
ceste za obe nacrtovani vrsti pozidave. Na voljo je tudi dodatna moznost direktne prometne navezave na Strasko

bloke.

Potek obstojeCe gospodarske infrastrukture je s staliS¢a komunalne oskrbe obravnavanega zemljis¢a manj
ugoden, saj razen na vodovodno in komunikacijsko omreZje direktna navezava ni mozna. Najblizja povezava z
elektri¢nim in kanalizacijskim omrezjem je dostopna prek sosednjega zasebnega zemljiS€a za izgradnjo novih
stanovanjskih blokov, s priklju¢kom na obstoje¢a elektroenergetski in kanalizacijski vod ob Vavpoti€evi ulici.
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SKUPNE ZNACILNOSTI VARIANTNIH RESITEV

Preverjene so bile &tiri razliéne variante prostorske umestitve nacrtovane tiskarne na lokacijo ob Straski cesti.
Njihove skupne znacilnosti so:

pri vseh reSitvah so upostevane ugotovitve analiti¢nega dela teh strokovnih podlag, med katerimi izstopa
predvsem lega ob Stradki cesti, ki je enaizmed glavnih mestnih ulic — sicer v veliki meri industrijskega znacaja,
avendarle. Zato je objekt s svojo glavno fasado razvit vzdolz Straske ceste, servisni del pa je v ozadju parcele.
Pri vseh variantah je objekt zasnovan tako, da lahko glavna fasada stavbe pripomore k ustvarjanju uli¢nega
prostora. Prostor med novo stavbo in Stradko cesto se obravnava kot javni, povrdine med cesto in glavno
fasado objekta pa tlakujejo in namenijo peScem;

da se zagotovi dovolj delovnih povrsin za nacrtovano tiskarsko dejavnost, se zgradi enonadstropna stavba, s
tremi proizvodnimi enotami s po najmanj 1.000 m? in podzemnim parkiranjem za zaposlene, pri ¢emer je
pritli¢je na vzhodni strani parcele zaradi nagiba terena povsem vkopano (dopus¢a se tudi moznost manjse
nadzidave z dodatno, tretjo etazo velikosti cca 600 m? za upravne prostore);

za dostop do visje etaze stavbe se izkoristi nagib terena in viSinska razlika med Strasko cesto in zaledjem
parcele, ki znasa cca 5 m;

zaradi velikih zahtev po delovnih povrsinah za tiskarsko dejavnost se gradbena zasnova proizvodnega dela
stavbe med variantami ne razlikuje bistveno, saj je potrebno razpoloZljivo zemljiS€a optimalno izkoristiti —
bistvene razlike med reSitvami se pojavljajo pri umescanju parkirnih povrSin za zaposlene in nacinu
dostopanja do spodnje etaze objekta;

vse variantne reSitve se na Strasko cesto prikljuCujejo prek nove skupne dostopne ceste, ki sluzi tudi
predvidenim stanovanjskim blokom na sosednjem zemljis€u, nekatere variante pa izkoriS€ajo tudi moznost
direktnega dostopa z glavne ceste do pritlicne etaze.

OPIS| POSAMEZNIH VARIANT IDEJNE ZASNOVE

Varianta 1;

visina: P+1, delno vkopano pritli¢je — bruto viSina etaze proizvodnih prostorov 4,5 m, bruto viSina garaze 3 m;
proizvodne povrsine: 1 enota s 1.000 m?in 2 s po 1.180 m? — skupaj: 3.360 m?;

skupna tlorisna povrsina objektov: 4.934 m?;

manipulativne povrsine in dostava: ozadje gradbene parcele z dostopom prek dovozne ceste;

dostava materiala do pritlicne etaze: dvigalo;

parkiranje: pritli¢na etaza severnega dela stavbe, dostop po rampi iz ozadja gradbene parcele;

§t. parkirnih mest: 30;

upravni prostori: moznost nadzidave s tretjo etazo bivalne viSine velikosti cca 600 m2,

Varianta 2:

viSina: P+1, delno vkopano pritli¢je — bruto viSina etaze proizvodnih prostorov in garaze 4,5 m;

proizvodne povrsine: 2 enoti s po 1.000 m2in ena s 1.180 m? (pri slednji del povrsin odpade na uvoz za rampo
do kletne garaze) — skupaj: 3.180 m? (0z. manj);

skupna tlorisna povrsina objektov: 4.360 m?;

manipulativne povrsine in dostava: ozadje gradbene parcele z dostopom prek dovozne ceste;

dostava materiala do pritli¢ne etaZe: dvigalo;

parkiranje: pritlicna etaza juznega dela stavbe, dostop po rampi iz ozadja parcele;

8t. parkirnih mest: 29;

upravni prostori: moznost nadzidave s tretjo etazo bivalne viSine velikosti cca 600 m?2.

Varianta 3:

visina: P+1, delno vkopano pritli¢je — bruto vidina etaze proizvodnih prostorov in garaze 4,5 m;
proizvodne povrsine: 2 enoti s po 1.000 m?, ena s 1.138 m? — skupaj: 3.138 m?

— skupna tlorisna povrsina objektov: 4.276 m?;

— manipulativhe povrsine in dostava: ozadje gradbene parcele z dostopom prek dovozne ceste;
— dostava materiala do pritli¢ne etaZe: dvigalo;

— parkiranje: pritlicna etaza juznega dela stavbe, dostop direktno s Straske ceste;

— §t. parkirnih mest: 36;

— upravni prostori: moznost nadzidave s tretjo etazo bivalne viSine velikosti cca 600 m?2.

Varianta 4:

— visina: P+1, delno vkopano pritli¢je — bruto viSina etaZe proizvodnih prostorov in garaze: 4,5 m;

— proizvodne povrsine: 2 enoti s po 1.000 m?, ena s 1.080 m?in ena s 580 m? — skupaj: 3.660 m?;

— skupna tlorisna povrsina objektov: 5.098 m?;

— manipulativne povrSine in dostava: ozadje gradbene parcele z dostopom prek dovozne ceste;

— dostava materiala do pritli¢ne etaze: mozen dostop s tovornim vozilom do 10 m dolZine s Straske ceste;
— parkiranje: podzemna garaza v ozadju gradbene parcele z dostopom direktno s Straske ceste;

— §t. parkirnih mest: 31;

— upravni prostori: moznost nadzidave s tretjo etazo bivalne viSine velikosti cca 600 m?2.

IZBIRA NAJUSTREZNEJSE VARIANTE

Glede na lastnosti posameznih stirih variant, ki Ze v osnovi vse izpolnjujejo bistvene urbanistiCne zahteve, ki so
bile izpostavljene v analiticnem delu teh strokovnih podlag, sta pri izbiri najustreznejSe variante prevladala
racionalni izkoristek razpolozljivega zemljiS¢a in funkcionalnost pri izvajanju nacrtovane tiskarske dejavnosti. Na
podlagi izpostavljenih kriterijev je bila tako kot najustreznejSa izbrana Varianta 4. Njeno izvajanje investitor
predvideva v dveh fazah, zato je pri grafi¢nih prikazih vseh §tirih resSitev za Varianto 4 poleg kon¢nega stanja

dodan Se prikaz prve faze njene izvedbe.

GRAFICNI PRIKAZI VARIANTNIH RESITEV

Grafike posameznih variantnih resSitev so prikazane na naslednjih straneh.
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