OPPN Novoteks Osnutek Acer Novo mesto d.o.o.

Spremljajoce gradivo

8 OBRAZLOZITEV IN UTEMELJITEV OPPN

1. Predmet in namen priprave OPPN

Predmet obcinskega podrobnega prostorskega nacrta (v nadaljevanju OPPN) je dolocitev podrobnejsih
prostorskih izvedbenih pogojev za prestrukturiranje objektov in povrsin na obmocdju nekdanje tovarne
Novoteks v Bréljinu v Novem mestu v obmodje mestotvornih centralnih in poslovnih dejavnosti po
pogojih, ki jih za obmocje enote urejanja prostora z oznako NBS_18_OPPN dolo¢a OPN.

2. Postopek priprave prostorskega akta

Aktivnosti za pripravo OPPN za prestrukturiranje obmocja Novoteksa so se zacele septembra 2019 z
izdelavo in potrditvijo projektne naloge, ki so jo pripravile strokovne sluzbe MONM na pobudo vedine
lastnikov nepremicnih na tem obmodju. Aprila 2021 je skupina narocnikov sklenila pogodbo o izdelavi
OPPN z izdelovalcem.

Konec aprila 2022 so bile strokovne podlage zakljucene in oddane tako naro¢nikom kot tudi strokovnim
sluzbam MONM v pregled. V juliju 2022 je bil skupaj s izdelovalcem in strokovnimi sluzbami MONM
organiziran terenski ogled, na katerem so se na licu mesta preverile predlagane variante in resitve.
MONM je konec avgusta 2022 podala pripombe na oddane strokovne podlage.

Na SirSem obmodju Mestna obcina Novo mesto nacrtuje rekonstrukcijo dela Ljubljanske ceste (LG
299261), ki predstavlja eno glavnih mestnih vpadnic iz smeri avtoceste A2 Ljubljana - Obrezje in
zahodnega prikljucka za Novo mesto. V sklopu tega projekta se reSujeta tudi nivojsko krizanje Ulice Brsljin
z Zeleznisko progo Melika — Novo mesto — Ljubljana in nivojsko krizanje Foersterjeve ulice z zeleznisko
progo Novo mesto — Straza, ki predstavlja glavni in edino dostop do obmodja urejana za motorna vozila.

V ta namen je Mestna obcina Novo mesto v novembru 2022 pristopila k izdelavi »Idejnega projekta za
rekonstrukcijo dela Ljubljanske ceste v Novem mestu (LG 299261), ureditev krizanja ulice Brsljin (LC
295041) z Zeleznisko progo Metlika — Novo mesto — Ljubljana in ureditev krizanja Foersterjeve ulice (JP
799501) z zeleznisko progo Novo mesto — Straza« - v nadaljevanju (IDP). Ta sofinancira tudi Direkcija RS
za infrastrukturo, saj je velik interes Zeleznic, da se obstojeca nivojska krizanja lokalnih cest z zeleznico
preuredijo v izvennivojska, sofinancirana pa bo tudi izgradnja podvozov.

To je imelo za posledico spremembo velikosti obmodja urejanja, saj bodo vse povrsine, na katerih se
nahajajo resitve idejnega projekta rekonstrukcije dela Ljubljanske ceste, obravnavane v sklopu OPPN
Brsljin.

Strokovne podlage so se dopolnile v skladu s podanimi pripombami in reSitvami idejne zasnove
rekonstrukcije Ljubljanske ceste in zakljucile v mesecu juliju 2023.

Mestna obcina Novo mesto je zaprosila Zavod RS za ohranjanje narave za mnenje o verjetno
pomembnih vplivih na varovana obmocja in o obveznosti izvedbe presoje sprejemljivosti na varovana
obmodja. V mnenju §t. 3563-0221/2023-2 z dne 29. 8. 2022, ki ga je izdal ZRSVN Obmoc¢na enota Novo
mesto, je bilo ugotovljeno, da v postopku priprave OPPN ni potrebno izvesti celovite presoje vplivov na
okolje oziroma presoje sprejemljivosti vplivov plana v naravo na varovana obmodja.
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Obcina je Ministrstvo za naravne vire in prostor zaprosila za identifikacijsko Stevilko prostorskega akta.
MNVP je OPPN 20. 11. 2023 dodelilo identifikacijsko Stevilko (ID 3889) v zbirki prostorskih aktov v PIS.

Zupan Mestne obcine Novo mesto je dne 28. 11. 2023 sprejel Sklep o pripravi obcinskega podrobnega
prostorskega nacrta za prestrukturiranje obmocja Novoteksa (OPPN Novoteks) s st. 350-0002/2019-
36(618), ki je bil objavljen v Dolenjskem uradnem listu $t. 25 dne 4. 12. 2023.

S tem se je uradno zacel postopek priprave OPPN.

Predlog osnutka OPPN je bil javno objavljen od ponedeljka, 13. maja 2024, do vklju¢no petka, 31. maja
2024, v prostorih Mestne obcine Novo mesto in na spletni strani prostorskega portala obcine. Gradivo je
obsegalo posamezne sestavine strokovnih podlag in sestavine osnutka OPPN z obrazlozitvijo predmeta
pobude in moznih resitev podrobnejSega nacrtovanja. Seznanitev je bila namenjena podaji predlogov,
usmeritev ter vkljucitvi javnosti in zainteresiranih deleznikov v pripravo osnutka OPPN.

V ¢asu seznanitve javnosti so bile podane pripombe in predlogi, ki se jih je smiselno upostevalo.

V februarju 2025 je bil pripravljen osnutek OPPN za pridobitev prvih mnenj nosilcev urejanja prostora.

3. Pravna podlaga in skladnost z nadrejenimi akti

Pravno podlago za nacrtovane resitve dolocajo:

- Zakon o urejanju prostora ZUreP-3 (Uradni list RS, $t. 199/21, 18/23 — ZDU-10, 78/23 — ZUNPEOVE,
95/23 — ZIUOPZP in 23/24)

- Uredba o prostorskem redu Slovenije (Uradni list RS, §t.122/04, 33/07 — ZPNacrt, 61/17 — ZUreP-2 in
199/21 - ZUreP-3)

- Odlok o Ob¢inskem prostorskem nacrtu Mestne obc¢ine Novo mesto — uradno precis¢eno besedilo
(UPB1) (Dolenjski uradni list, $t. 24/22)

- Pravilnik o vsebini, obliki in nacinu priprave obcinskega podrobnega prostorskega nacrta (Uradni list
RS, $t. 99/07, 61/17 — ZUreP-2 in 199/21 — ZUreP-3).

- Splosne smernice nosilcev urejanja prostora

- Priporocila za prostorsko nacrtovanje (Drzavni prostorski red, Ministrstvo za okolje in prostor,
Direktorat za prostor, graditev in stanovanja)

- Tehni¢na pravila za pripravo obdinskih prostorsko izvedbenih aktov v digitalni obliki v1.31 (MNVP,
19.9.2024)

4. Utemeljitev skladnosti z nadrejenimi akti

Zakon o urejanju prostora (ZUreP-3)

Pri pripravi so bila v skladu z Zakonom o urejanju prostora (ZUreP-3) upostevana naslednja temeljna
nacela urejanja prostora.

Nacelo usmerjanja poselitve (8. ¢len)

Pri pripravi OPPN je upostevano nacelo usmerjanja poselitve z zagotavljanjem racionalne rabe prostora,
pogojev za kakovostno in zdravo zivljenjsko okolje, uravnotezene razmestitve povrSin za bivanje in
izvajanje druzbenih, storitvenih, proizvodnih in prostocasnih dejavnosti, ucinkovito in enakovredno
dostopnost prebivalstva do dobrin, pogojev za razvoj gospodarstva in dostopnost delovnih mest,
pogojev za gradnjo in obratovanje gospodarske javne infrastrukture ter z ohranitvijo ali oblikovanjem
identitete prostora.


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2004-01-5064
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2007-01-1761
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2017-01-2915
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2021-01-3971
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2007-01-4915
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2017-01-2915
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2021-01-3971
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Nacelo sodelovanja javnosti (11. clen)

Upostevano je nacelo sodelovanja javnosti, v skladu s katerim ima vsakdo pravico do vpogleda v
prostorske akte in druge akte urejanja prostora ter vso dokumentacijo, povezano z njihovo pripravo,
vsakdo pa ima tudi pravico dajati pobude, predloge, pripombe in mnenja o prostorskih aktih, do katerih
se mora pripravljavec v postopku njihove priprave opredeliti in o tem obvestiti javnost.

Racionalna raba prostora (21. clen)
Pri pripravi OPPN se zagotavlja ustrezno razmerje med grajenimi in zelenimi povrSinami ter tudi
medsebojno povezanost poselitve in gospodarske javne infrastrukture.

Razvoj poselitve (25. ¢len)

Pri pripravi OPPN se razvoj poselitve nacrtuje v ureditvenem obmodju naselja kot notranji razvoj v
prostem, razvrednotenem in nezadostno izkoris¢enem obmodju z zgoscevanjem in prenovo, ob
upostevanju ucinkovite dostopnosti in uravnotezenega razmerja zelenih in grajenih povrsin ter z
varovanjem tipologije in morfologije naselja.

Notranji razvoj naselja (27. ¢len)

Pri pripravi OPPN se pri nacrtovanju notranjega razvoja uposteva nacelo kakovostne prenove dela
naselja, kar ima prednost pred novo pozidavo, primernejSo izkoris¢enost in kakovostnejso rabo praznih
in neprimerno izkoriscenih ali razvrednotenih obmodij v ureditvenem obmodju naselja. Zgosca se
ekstenzivno izrabljena zemljis¢a do dopustne stopnje izkoris¢enosti zemljis¢ in zagotavlja ucinkovito
dostopnost.

Nacrtovanje gospodarske javne infrastrukture (34. ¢len)

Posamezna infrastruktura je nacrtovana tako, da je ob upoStevanju tehnoloskih zakonitosti in
ekonomske ucinkovitosti vidno ¢im manj izpostavljena ter da kar najbolj omogoca skupno gradnjo in
uporabo drugih infrastruktur. Poteki posameznih koridorjev ali tras gospodarske javne infrastrukture so
nacrtovani tako, da kar najbolj izkoriscajo trase in povrsine istovrstne ali medsebojno zdruzljive
infrastrukture (skupni poteki infrastrukturnih koridorjev) in porabijo najmanjSo mogoco povrsino
prostora.

Merila za nacrtovanje gradbenih parcel (39.clen)

Pri dolocanju velikosti in oblike gradbenih parcel se je poleg priro¢nika Nacrtovanje in organizacija
gradbene parcele stavbe (Drzavni prostorski red, MOP, september 2021) glede na namen objektov
upostevalo naslednja merila:

- organizacija gradbene parcele na prekriti del in rasceni teren;

- da se zagotovijo razmere za normalno uporabo in vzdrzevanje objekta;

- tlorisna zasnova, tipologija pozidave in predpisana stopnja izkoris¢enosti gradbene parcele;

- povrsina utrjenih zunanjih povrsin in povrSina pod pomoznim objektom;

- krajevno znacilna parcelna struktura;

- naravne in ustvarjene sestavine prostora;

- moznost priklju¢evanja na komunalno opremo in objekte ter omrezja druge gospodarske javne
infrastrukture;

- moznost zagotavljanja dostopa do gradbene parcele;

- moznost zagotavljanja zahtev s podrocja varnosti pred pozarom;

- moznost zagotavljanja ustreznega stevila parkirnih mest;

- moznost postavitve pomoznih objektov;

- moznost zagotavljanja primerne oblike ter velikosti odprtih bivalnih in zelenih povrsin;

- svetlobno-tehnicne in druge zahteve.

Uredba o prostorskem redu Slovenije (PRS)
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Pri pripravi je bila v skladu s 15. ¢lenom ZUreP-3 in v povezavi z 340. ¢lenom ZUreP-3 upostevana
Uredba o prostorskem redu Slovenije (PRS).

Upostevanje 23. ¢lena — pravila za nacrtovanje poselitve

Z nacrtovanimi ureditvami se zagotavlja varcna in ucinkovita raba prostora - izkoris¢a se neizkoriscena
ali slabo izkoris¢ena zemljis¢a za gradnjo znotraj obstojecih meja poselitvenih obmocij, vendar ne na
racun obmocij zelenih povrsin in drugih javnih odprtih prostorov.

Upostevanje 87.-94. ¢lena — pravila za nacrtovanje grajene strukture

Za nacrtovanje so na podlagi opredeljene namenske rabe prostora dolo¢ena enotna oblikovna in
funkcionalna merila ter pogoji za urejanje prostora kot so tipologija zazidave, regulacijske linije, viSinski
gabariti in stopnja izkoris¢enosti zemljisC. Poleg tega so doloceni tudi velikost in oblikovanje objektov,
velikost in oblika gradbenih parcel ipd. upostevani.

Upostevanje 96. ¢lena —nacrtovanje drugih javnih odprtih prostorov

Z nacrtovanjem obmodij drugih javnih odprtih prostorov je treba zagotoviti povrsine, kot so trgi,
ploscadi pred javnimi objekti, trznice, ulice, utrjene obale ali bregovi, pasaze in podhodi ter evakuacijske
povrsine.

Odprte javne prostore je treba nacrtovati skladno z razvojem javnega potniskega prometa in omrezja
poti za kolesarje in pesce.

Upostevanje 97. ¢lena —nacrtovanje povrsin za mirujoci promet

Za motorna vozila se zagotovi ustrezno Stevilo parkirnih mest na povrinah za mirujodi promet, pri
Cemer se v ta namen ne zmanjsujejo obmocdja zelenih povrsin in drugih javnih odprtih prostorov.

Ustrezno Stevilo parkirnih mest za posamezne objekte in prostorske ureditve dolodajo normativi na
podlagi podatkov o objektu ali prostorski ureditvi, kakrsni so Stevilo stanovalcev objekta, bruto ali neto
etazna povrsina objekta, Stevilo delovnih mest v objektu ali Stevilo obiskovalcev.

Zaradi prilagajanja posebnostim posameznih delov naselij lahko normativi, ki dolocajo ustrezno Stevilo
parkirnih mest, za posamezne prostorske ali funkcionalne enote znotraj poselitvenega obmocja dolocajo
razlicne pogoje glede potrebnih povrsin za mirujoli promet.

Pri dolodanju ustreznega Stevila parkirnih mest je potrebno upostevati dostopnost javnega potniskega
prometa. Z boljSo dostopnostjo do javnega potniskega prometa se Stevilo potrebnih parkirnih mest
zmanjsuje z redukcijskim faktorjem, ki je odvisen od osnovne namenske rabe obmocdja, kapacitete
javnega potniskega prometa ter velikosti naselja.

Povriine za mirujoi promet je treba zagotoviti na gradbeni parceli. Ce na gradbeni parceli ni tehni¢nih
ali prostorskih moznosti za zagotovitev ustreznega Stevila parkirnih mest, je mogoce manjkajoce stevilo
parkirnih mest zagotoviti tudi na drugih ustreznih javnih ali zasebnih povrsinah, e od objekta niso
oddaljene vec kot 200 metrov, in ¢e je omogocena njihova trajna uporaba.

Upostevanje 98. clena —nacrtovanje in graditev enostavnih objektov
Pri nacrtovanju enostavnih oz. pomoznih objektov so upostevane zahteve iz veljavnega OPN, ki
predpisuje vrste dopustnih pomoznih objektov glede na namensko rabo prostora.

Upostevanje 100. clena —opremljanje zemljis¢ za gradnjo

V postopku izdelave prostorskega akta in elaborata ekonomike je bila preverjena tudi smotrnost
nacrtovane prostorske ureditve z vidika opremljanja zemljis¢ za gradnjo. Preveril se je obseg, tehni¢na
ustreznost ter doseganje predpisanih oskrbovalnih standardov Ze izgrajene komunalne infrastrukture.
Prav tako se je izvedla presoja smotrnosti in potrebnega nivoja opremljenosti nacrtovane prostorske
ureditve ter obseg dodatnega opremljanja zemljis¢ za gradnjo.
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Obcinski prostorski nacrt MONM (OPN)

V strateskem delu OPN (Odlok o Obcinskem prostorskem nacrtu Mestne obcine Novo mesto — uradno
precisceno besedilo (UPB1); Dolenjski uradni list, st. 24/22) je v 31. ¢lenu (Splosne dolocbe za razvoj,
prenovo in Siritev naselij) med drugim navedeno: »Naselja se praviloma razvijajo navznoter, s pozidavo
degradiranih, opuscenih in drugih prostih povrsin, ki jih po urbanisticni in krajinski presoji ni potrebno
ohranjati nepozidanih in ki jih ni smiselno ohranjati kot dele zelenih sistemov naselij.«

V naslednjem, 32. ¢lenu (Notranji razvoj naselij) pa podrobneje: »Naselja se prednostno razvijajo
navznoter, tako da se za pozidavo izkoristijo degradirane, nezadostno izkoris¢ene in morebitne druge
proste povrsine za gradnjo, ki se v urbanisti¢nih in krajinskih preveritvah izkazejo kot primerne za
pozidavo. Obstojeli opusceni ali neprimerni objekti v naseljih se prenovijo ali nadomestijo z
ustreznejSimi, upostevajoc njihovo namembnost in oblikovne znacilnosti.«

33. ¢len doloca prenovo naselij: »Prenova se zagotovi tudi v degradiranih obmogjih naselij, kjer se
prenovijo razvrednotena obmodja in bolje izkoristijo neizkoris¢ene povrsSine. Prenovijo in sanirajo se
obmodja naselij, ki zaradi neustrezne komunalne opremljenosti obremenjujejo okolje. ... Ohranjajo in
prenavljajo se jedra naselij in druge prostorsko ter programsko najpomembnejse tocke in predeli naselij
ter deli naselij, ki so degradirani in motedi za druge dejavnosti in uporabnike v prostoru zaradi opuséene
ali neustrezne rabe in vzdrzevanja ali zaradi nedokondéanosti prostorskih ureditev. Kakovostni robovi
naselij ter vidno izpostavljene lokacije (cerkve, gradovi, ipd.), pasovi vegetacije, zelena obmocja ob
vodotokih in druge prostorske prvine, ki so pomembne za prepoznavnost naselja, se varujejo, tako da se
vanje z novogradnjami ne posega, razen izjem, ki morajo biti utemeljene.«

Pojasnilo o skladnosti s strateSkim delom OPN:

Ureditve na obmoc¢ju OPPN so nadrtovane skladno z dolodili strateSkega dela OPN MONM.

V izvedbenem delu OPN je na obravnavanem obmodcju opredeljena enota urejanja prostora
NBS_18_OPPN, ki je predvidena za urejanje z OPPN. Na obmo¢ju urejanja so v celoti opredeljena stavbna
zemljisca.

Na obravnavanem obmocdju 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 (obmocdja okoljske infrastrukture).

Bilanca povrsin zemljiS¢ namenske rabe

Oznaka Povrsina (ha)
CDo 523
ZS 1,03
ZDo 0,65
PC 0,20
0] 0,14
Skupaj: 7,25
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Slika 1: Obmocje obravnave na namenski rabi ﬁ;ostora,' z rdeco barvo je oznacena meja obmocja OPPN
(vir: PISO, februar 2025)

129.¢len (Posebni PIP za EUP na obmodju urbanisti¢cnega nacrta Novo mesto) za navedeno enoto
urejanja prostora doloca naslednje posebne prostorsko izvedbene pogoje:

NBS_18 OPPN Obmogje se ureja z OPPN. Obmodje bivse tovarne Novoteks se prenovi in prestrukturira, tako
da se spremeni v obmocje mestotvornih centralnih in poslovnih dejavnosti. Dopustne so tudi
predelovalne dejavnosti. Dopustna je tudi ureditev avtokampa oz. parkiris¢a za avtodome.
Zagotovijo se ustrezni odmiki objektov in ureditev od Zelezniske proge. Priblizevanje
novograden;j reki Krki ni dopustno, uposteva se gradbena meja obstojece pozidave vzdolzZ reke.
Urbanisti¢no in arhitekturno oblikovanje celotnega obmocdja mora upostevati sodobne
oblikovalske pristope, tako da se oblikuje zaklju¢en ambient medsebojno usklajenih stavb in
ureditev odprtih prostorov. Pri dimenzioniranju in oblikovanju objektov se upostevajo naravne
danosti oz. ambient reke Krke in znacilnih vedut na to obmocje s Krke in iz Portovala. Vzdolz
reke Krke se ohranja in redno vzdrzuje obvodna zarast, na jugovzhodnem delu se urejajo zelene
povrsine za potrebe Sporta in rekreacije, tudi kot zelena bariera med obmodjem centralnih
delavnosti in obmocdje Zelezniske postaje. Posegi v sestavne dele javne Zelezniske infrastrukture
so dopustni le v skladu s pogoji in mnenjem pristojnega nosilca urejanja prostora.

Na delu obmocja velja Lokacijski nacrt primarne mestne mreze plinovoda — 1. faza, Skupscinski
Dolenjski list, $t. 21/89, 6/90 in Uradni list RS, $t. 9/11 in 102/12 — DPN.

129. ¢lenu so navedeni tudi posebni PIP za reko Krko in njen obvodni prostor, ki med drugim dolocajo:
- Na obmodju vodnega in obvodnega zemljis¢a Krke so dopustne gradnje objektov in naprav, ki so
potrebne za izvajanje dolocil veljavnih predpisov o doloditvi plovbnih rezimov na vodotokih in niso v
nasprotju z veljavnimi rezimi varstva narave, kulturne dedisCine in okolja ter varstvenimi usmeritvami za
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ohranjanje varovanih obmocij narave. Dopustna je splosna raba vode, kot so Colnarjenje, kopanje,
plavanje. Obvezni sta obojestranska ureditev in vzdrzevanje pespoti ob Krki, ki se opremijo z drobno
urbano opremo. Dopustna je tudi ureditev gostinskih vrtov v navezavi na gostinsko dejavnost v
obstojecih objektih, in sicer v okviru obstojecih vrtov ali kadar je to v posamezni EUP posebej dopustno.

- Obvezno je ohranjanje in vzdrZevanje obstojeCe obrezne vegetacije. V primerih dopustnih novih
posegov in ob vzdrzevanju je treba odstranjeno vegetacijo nadomestiti z novo, z uporabo avtohtonih
vrst.

- Pri vseh posegih se pridobi soglasje pristojnih sluzb za varstvo narave, upravljanje z vodami.

NBS_19_OPPN Obmogje se ureja z OPPN za prestrukturiranje obmodja bivsega Pionirja v stanovanjsko
obmodje srednje gostote in visoke kakovosti z razlicnimi tipi vecstanovanjskih objektov
(npr. vila blok, terasasti blok ob uposStevanju omejitev viSinskega gabarita do P+2).
Zagotovijo se ustrezni odmiki objektov in ureditev od zZelezniske proge. Vstop v obmocdje
se uredi z lokalne ceste na zahodnem robu obmodja, ki se navezuje na predvideno
premostitev Krke, lahko pa tudi prek enote NBS_18_OPPN. Soseska se ureja v navezavi na
parkovno urejene obvodne povrsine in Zupancicevo sprehajalis¢e ob reki Krki. Zagotovi se
sonaravno urejanje Briljinskega potoka ter ureditev otroskega igris¢a. Obvezna je
pridobitev variantnih strokovnih prostorskih preveritev. Pri dimenzioniranju in oblikovanju
objektov se upostevajo naravne danosti oz. ambient reke Krke in znacilnih vedut na to
obmodje s Krke in iz Portovala. Vzdolz reke Krke se ohranja in redno vzdrzuje obvodna
zarast. Do sprejetja OPPN so dopustne zacasne rabe skladno s tem odlokom, dopustna je
tudi zalasna ureditev avtokampa oz. parkiriS¢a za avtodome. Dopustna je ureditev
dostopov do vode.

Na delu obmogja velja Lokacijski nacrt primarne mreze plinovoda v Novem mestu — 1. faza,
Skupscinski Dolenjski list, St. 21/89 in 6/90 in Uradni list RS, §t. 9/11 in 102/12-DPN.

Pojasnilo o skladnosti z izvedbenim delom OPN:

Skladnost z zahtevami za prenovo in prestrukturiranje obmogja:

Zahteva je smiselno upostevana. Obmodje urejanja je bilo v preteklosti zasnovano kot industrijska cona
podjetja Novoteks. S propadom podjetja se je na obmodju Ze zacel proces prestrukturiranja iz zaprtega
obmodja v lasti enega lastnika v obmodje, kjer je tako lastniska struktura kot tudi tip dejavnosti precej
raznolika. Pri cemer se proces preoblikovanja Se odvija in ni zaklju¢en. Obmocje se odpira in navezuje na
okoliske vsebine, kar bo z nacrtovanimi ureditvami zunaj in znotraj obmocja $e nadgrajeno.

Skladnost z zahtevami za ureditev zelenih povrsin

Zahteva za ureditev zelenih povrsine je smiselno upostevana. V skladu z dolocili OPN je treba na obmogjih
z namensko rabo CDo na vsaki gradbeni parceli zagotoviti najmanj 20 % parkovnih, Sportnih ali drugih
zelenih povrsin, urejenih za javno rabo.

Glede na obstojeco pozidanost predvsem osrednjega in juznega dela obravnavanega obmodja tega
pogoja ni mogoce izpolniti na posameznih gradbenih parcelah, pac¢ pa samo na povrsinah, ki se nahajajo
med javnimi povrSinami cest in obmodji za razvoj stavb na severnem delu obmodja, kjer se nacrtujejo
povsem nove ureditve. Na zahodnem, juznem in vzhodnem obrobju obmocja CDo so Ze v obstojecem
stanju precej obsezne, strnjene zelene povrsine, ki se navezujejo na brezine nad reko Krko in njen obvodni
prostor, kar pomembno prispeva k delezu zelenih povrsin na celotnem obmodju urejanja, da ta delez ze
samo zunaj obmocja CDo znasa priblizno 26% celotnega obmocja OPPN. Poleg tega so na obmocju CDo
manjse, tockovno razmescene zelene povrsine (posamicne male zelenice, drevesa, male odprte povrsine
z urbano opremo), ki Ze v obstojeéem stanju prispevajo k boljSemu razmerju med pozidanimi in zelenimi
povrsinami in blazenju toplotnih obremenitev. Delez obstojecih zelenih povrsin skupaj s predvidenimi
zelenimi povrSinami ob dostopnih cestah znotraj obmocja CDo pa znasa priblizno 10%. V okviru novih
ureditev na povrSinah za razvoj stavb bo treba (ob uposStevanju predpisanega faktorja zazidanosti)
zagotoviti Se dodatne ukrepe, npr. ureditev novih zelenih povrsin ob morebitnih odstranitvah stavb in
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utrjenih povrsin. Zagotovijo se tudi drugi, dodatni ukrepi v okviru arhitekturnih resitev z ozelenitvijo fasad
in streh novih ali prenovljenih stavb v skladu z moZnostmi, kar bo sluZilo tudi sonaravnemu zadrzevanju
padavinskih voda na obmocdju.

Skladnost s predvidenimi ureditvami na sosednjih obmogjih:

Nacrtovane ureditve so usklajene z resitvami, nacrtovanimi v okviru rekonstrukcije Ljubljanske ceste
(Idejna zasnova za pridobitev projektnih pogojev 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 Novo
mesto, junij 2023) in tudi z reSitvami iz Pobude za Drzavno prostorsko nacrtovanje za nadgradnjo
zelezniske proge st. 80 drzavna meja — Metlika — Ljubljana na odseku Novo mesto — Ivancna Gorica (sklep
vlade o pripravi DPN z dne 21. 12. 2023).

Nacrtovane ureditve so okvirno skladne tudi z ureditvami, ki so v OPN Se predvidene (vendar ob pripravi
tega OPPN $e niso podrobno naértovane) na obmodju sosednje EUP z oznako NBS_19_OPPN in sicer:

- Ureditve Brsljinskega potoka: Ob zahodnem robu obmocja OPPN poteka pokrita struga Brsljinskega
potoka. V OPN je za to EUP predvidena priprava OPPN, v sklopu katere bo potrebna sonaravna ureditev
te struge. Zaradi neposrednega stika obeh obmocij OPPN ravno na robu struge potoka bodo ob urejanju
struge in brezin v OPPN za obmodje NBS_19_OPPN potrebni tudi posegi na povriine z namensko rabo
prostora ZDo (zelene obvodne povrsine) v OPPN za prestrukturiranje obmocdja Novoteksa, v katerem pa
nacrtovane ureditve v nicemer ne onemogocajo posegov, ki bodo predvidoma potrebni v ta namen.

- Omogocanje dostopa do obmodja bivsega Pionirja, ki je v OPN predvideno za prestrukturiranje v
stanovanjsko obmodje: Nacrtovana ureditev cestnega omrezja v OPPN za prestrukturiranje obmogja
Novoteksa omogoca neposredno navezavo prometne povezave, ki bo kljuénega pomena za ureditev
funkcionalnega in prometno varnega dostopa do predvidene stanovanjske gradnje na obmocdju biviega
Pionirja, saj obstojeci vstop v omenjeno obmocje tega ne omogoca.

Utemeljitev skladnosti s sploSnimi smernicami NUP

Splosne smernice s podrocja usmerjanja poselitve (MOP, 29. 1. 2013)
V poglavju 2.2 RAZVOJ NASELI) IN RAZPRSENE POSELITVE je v toc¢ki 2.2.1 Splo$ne usmeritve glede
razvoja naselij v odstavku Splosne usmeritve glede razvoja mest med drugim navedeno:

»= notranji razvoj mest — prenova in revitalizacija mest sta kljucni strateski usmeritvi razvoja mest (uporaba
degradiranih ali slabse izkoriscenih povrsin), pri cemer se uposteva urbane oblike in arhitekturo, mesanje urbanih rab
in primerne gostote, moZnosti veckratne rabe prostora,

V nadaljnjem besedilu je navedeno:

»Pri nacrtovanju poselitvenih obmocij mest in drugih urbanih naselij je treba zagotavljati:

- razvoj urbanih funkcij naselij (dejavnosti druzbene infrastrukture, storitvene in oskrbne dejavnosti);

- prepletanje zdruZljivih rab in raznolikost dejavnosti po zvrsti, obsegu in razmestitvi;

- razvoj obmocij osrednjih povrsin, ki naj se nacrtuje v neposredni blizini prometnih vozIliS¢ za javni potniski promet
(petminutna dostopnost);

- celovito prenovo in revitalizacijo obstojecih obmocij mestnih sredisc, vkljucno z zagotavljanjem ustrezno zmogljivega
Jjavnega potniskega prometa in z vecanjem faktorja izrabe prostorskih enot in to ob upostevanju visokega deleZa zelenih
povrsin in drugih javnih odprtih prostorov, obstojecih kakovostnih prostorskih struktur varstva stavbne in naselbinske
dedisc¢ine;

- krepitev turisticne funkcije prepoznavnih mestnih obmocij, zlasti mestnih sredisc;

- ustrezno ponudbo funkcionalno in tehnolosko razlicnih infrastrukturno opremljenih povrsin za proizvodne dejavnosti.«

V tocki 2.2.2.1 Usmeritve glede notranjega razvoja naselij je navedeno:

»Notranji razvoj naselja oziroma zapolnjevanje in zgoscanje, kar pomeni intenzivnejso rabo ekstenzivno izrabljenih ali
praznih zemljisc, izkoriscanje notranjih rezerv mest in ustrezne zgostitve prebivalcev ima prednost pred Sirjenjem na
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nova obmodja. Prvenstveno se zagotavlja boljSo izkoriScenost in kvalitetnejsSo rabo praznih in neprimerno izkoriscenih
zemljis¢ v naselju (opusCenih ali neprimernih lokacij, industrijskih kompleksov in podobno).

Notranji razvoj naselja in racionalno rabo zemljis¢ se uresnicuje s spremembo rabe obstojecih objektov in zemljis¢, z
zgostitvami ekstenzivno izrabljenih poseljenih povrsin, s prenovo, obnovo, reurbanizacijo, rekonstrukcijo in sanacijo
degradiranih obmocij, s katerimi se poleg prostorskih ciljev uposteva tudi moznosti za gospodarski razvoj, reSevanje
socialnih problemov in kvalitetnejSe bivanje ob upostevanju potencialne ogroZenosti. Ekstenzivno izrabljene so tiste
povrsine, kjer je raba prostora neracionalna in jo je z isto namembnostjo mozno intenzivirati. Ob tem se zagotavija
uravnoteZeno razmerje med grajenimi in zelenimi povrsinami v naselju in povezave z odprto krajino.

Notranji razvoj naselij je treba uresnicevati s prenovo naselij in delov naselja in z zgostitvami ekstenzivno izrabljenih
poseljenih povrsin. Poleg splosnih pravil pri nacrtovanju poselitvenih obmocij je treba pri nacrtovanju notranjega
razvoja naselij zagotavljati, da:

- nacrtovanje notranjega razvoja naselja poteka praviloma po morfolosko in funkcionalno zaokroZenih obmodjih, ob
obvezni obravnavi vpliva na razvoj celotnega naselja;

- se ohranja oziroma vzpostavlja uravnoteZeno razmerje med grajenimi in zelenimi povrSinami ter drugimi javnimi
odprtimi prostori v naselju;

- se ekstenzivno izrabljene poseljene povrsine zgoscajo do dovoljene stopnje izkoris¢enosti zemljiS¢ za gradnjo in da se
uposteva varstveni rezim;

- se ohranjajo in razvijajo kvalitetne urbanisticne zasnove in vzorci.«

V tocki 2.2.2.2 Prenova naselij kot prednostna razvojna usmeritev je navedeno:

»Prenova je oblika urbanisticnega urejanja naselij, ki vkljucuje poleg prostorskih ciljev tudi moZnosti za gospodarski
razvoj, resevanje socialnih problemov in kvalitetnejse bivanje ob upostevanju potencialne ogroZenosti in se izvaja v
morfolosko in funkcionalno zaokrozenih obmodjih. S prenovo naselij, delov naselij ali posameznih stavb se ohranja in
izboljsuje kakovost bivalnega okolja, vzpostavlja ponovno rabo opuscenih obmocij in sanira degradirana obmocja.

- prenova starih industrijskih in rudarskih obmocij/naselij

Obmodja nekdanje industrije, ki izpolnjujejo prostorske, okoljske, infrastrukturne in druge pogoje sodobnih
proizvodnih parkov, se ponovno usposobi za proizvodne namene. V skladu s potrebami celovitega razvoja naselja
se lahko te povrSine nameni za nove gospodarske aktivnosti ali/in za vsestranski razvoj drugih raznovrstnih
dejavnosti, kot so kulturne, Sportne, trgovske, turisticne, prostocasne in druge dejavnosti, kar se uskladi z razvojem
morebitnega podeZelskega zaledja.«

V poglavju 2.4 RAZMESTITEV DEJAVNOSTI V PROSTORU so v tocki 2.4.3.2 Centralne dejavnosti med
drugim podane usmeritve:

»- zagotavlja se dobro dostopnost do obmocij centralnih dejavnosti. Vanje so lahko vkljucene stanovanjske ter druge
rabe in dejavnosti, ki preprecujejo pojave monofunkcionalnosti, socialne izlocenosti in druge oblike urbane
degradacije«.

Predvidene ureditve so skladne s smernicami s podrodja usmerjanja poselitve. Z nacrtovanimi
ureditvami bodo mogocene prenove, dograditve in novogradnje stavb in prometnih povrsin ter
gospodarske javne infrastrukture, s katerimi bo omogocdena racionalnejsa izraba tega opuscenega
obmocja nekdanje tovarne in zagotovljene okoljsko sprejemljivejSe resSitve. Obenem bo omogoceno
urbanisti¢no urejanje, ki bo vodilo v oblikovanje funkcionalne in oblikovno skladne celote.

Splosne smernice za podrocje varstva narave (MOP, 29.3.2021)
Splosne smernice so pripravljene za nacrtovanje obcinskega prostorskega nacrta za podrodje varstva
narave, ne pa tudi za pripravo OPPN.

Za obmodje naravnih vrednot veljajo sploSne varstvene usmeritve:

Ce ni drugih prostorskih ali tehnicnih moznosti, se posegi in dejavnosti:

- na povrsinski in podzemeljski geomorfoloski, hidroloski in geoloski naravni vrednoti izvajajo v obsegu in na nacin, da
se ne unicijo, poskodujejo ali bistveno spremenijo lastnosti, zaradi katerih je del narave opredeljen za naravno vrednoto,
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oziroma v obsegu in na nacin, da se v ¢im manjsSi mozZni meri spremenijo druge fizicne, fizikalne kemijske, vidne in
funkcionalne lastnosti naravne vrednote.

Posegi in dejavnosti zunaj naravnih vrednot, na obmocju vpliva na naravno vrednoto se izvajajo tako, da vpliv posega
ali dejavnosti ne povzroci unicenja ali bistvene spremembe lastnosti radi katerih je del narave opredeljen za naravno
vrednoto , ali unicenja naravne vrednote.

Nacrtovani poseg in ureditve so skladni z varstvenimi rezimi na podrodju ohranjanja narave. Obmocje
OPPN lezi na levem bregu reke Krke, ki je opredeljena kot naravna vrednota ter EPO in obmocje Natura
2000. Nacrtovani posegi ne bodo posegali neposredno na obmodje varstvenih rezimov, v odloku o OPPN
pa bodo navedene zahteve, na podlagi katerih bo zagotovljeno, da se ob podrobnejsem nacrtovanju in
izvajanju del upostevajo vse omejitve, ki veljajo na tem obmodju.

Splosne smernice s podrodja varstva pred naravnimi in drugimi nesreCami ter varstva pred

pozarom (MOP, 2017)

Smernice za pozarno varnost med drugim navajajo:

— »opredeliti je treba ukrepe za izpolnitev zahtev varstva pred pozarom iz 22. in 23. ¢lena Zakona o varstvu pred
pozarom (Uradni list RS, st. 3/07-UPB, 9/11, 83/12) ter skladno s predpisi o graditvi objektov:

— zagotoviti potrebne odmike od meje parcel in med objekti oziroma nacrtovati ustrezne protipoZarne locitve za
omejevanje Sirjenja pozara na sosednje objekte;

— opredeliti potrebno koli¢ino vode za gasenje ter zagotoviti ustrezne vire vode za gasenje (skladno z zahtevami
od 3. do 12. ¢lena Il. in lll. poglavja Pravilnika o tehnicnih normativih za hidrantno omreZje za gasenje pozarov
(Uradni list SFRJ, $t. 30/1991, Uradni list RS 83/05)). Ce javno vodovodno omreZje ne bo zagotavljalo potrebne
kolicine vode za gasenje, je treba opredeliti ustrezne druge vire, ki bodo namenjeni oskrbi z vodo za gasenje;

— opredeliti povrsine za neovirane in varne dovoze, dostope ter delovne povrsine za intervencijska vozila (za
dolocene objekte je treba opredeliti tudi postavitvene povrsine za intervencijska vozila);

— poZarna varnost Ze zgrajenih objektov se med gradnjo in po njej ne sme poslabsati;

— izpolnjevanje bistvenih zahtev varnosti pred pozarom za poZarno manj zahtevne objekte se dokazuje v elaboratu
»zasnova pozarne varnosti«, za poZarno zahtevne objekte pa v elaboratu »Studija poZarne varnosti«. PoZzarno manj
zahtevni in zahtevni objekti so doloCeni v predpisu o zasnovi in Studiji poZarne varnosti;

— pozarno varovanje poZarno bolj ogroZenih objektov se izvaja skladno z Uredbo o organiziranju, opremljanju in
usposabljanju sil za zascito, resevanje in pomoc (Uradni list RS, st. 92/07, 54/09,23/11, 27/16), s katero so dolocena
merila za organiziranje in opremljanje gasilskih enot. Pri umestitvi objektov naj se upostevata oddaljenost
nacrtovanih objektov od sedeZev gasilskih enot in njihova kategorija (Stevilo gasilcev in tehnicna opremljenost ter
cas izvoza po prejemu obvestila o poZaru);«

Pri nacrtovanju predvidenih objektov in ureditev bodo uposStevane smernice, ki jih bo prisojni nosilec
urejanja prostora podal k osnutku OPPN.

Upostevanje ostalih predpisov

Pri pripravi gradiva je bil upostevan Pravilnik o vsebini, obliki in nacinu priprave obcinskega podrobnega
prostorskega nacrta (Uradni list RS, st. 99/07, 61/17 — ZUreP-2 in 199/21 — ZUreP-3).

Pri pripravi so bila smiselno upoStevana naslednja priporocila za prostorsko nadrtovanje Drzavnega
prostorskega reda: Tipologija stavb (MOP, december 2019), Regulacijski elementi (MOP, januar 2020),
Zeleni sistem v mestih in naseljih (MOP, januar 2020) in Nacrtovanje in organizacija gradbene parcele
stavbe (MOP, september 2021).

Pri pripravi gradiva so bila upostevana Tehni¢na pravila za pripravo obcinskih prostorsko izvedbenih
aktov v digitalni obliki v1.31 (MNVP, 19.9.2024).
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5. Povezava predvidenih resitev z reSitvami iz OPPN Brsljin

V pripravi je OPPN Brsljin, s katerim se resuje problematika dostopa (izvennivojskega krizanja z
zeleznisko progo) do SirSega obmogja vklju¢no z izgradnjo nove dostopne ceste do obmodja OPPN
Novoteks.

S OPPN Brsljin se nacrtuje rekonstrukcija dela Ljubljanske ceste (LG 299261) severno in vzhodno od
zelezniske postaje Novo mesto v Brsljinu, ki vkljucuje tudi izvedbo novega podvoza ulice Brsljin pod
zeleznisko progo Melika - Novo mesto — Ljubljana in podvoza Foersterjeve ulice pod Zeleznisko progo
Novo mesto — Straza. Podlaga za reSitve v OPPN Brsljin, ki se nanasajo na rekonstrukcijo dela Ljubljanske
ceste in rekonstrukcijo z delnima prestavitvama ulice Brsljin in Foersterjeve ulice, ki potekata v dveh
podvozih pod Zelezniskima progama, je Idejni projekt (IDP) za rekonstrukcijo dela Ljubljanske ceste v
Novem mestu (LG 299261), ureditev krizanja ulice Brsljin (LC 295041) z zeleznisko progo Metlika — Novo
mesto — Ljubljana in ureditev krizanja Foersterjeve ulice (JP 799501) z Zeleznisko progo Novo mesto —
Straza, §t. IDP-1/2023, datum izdelave: februar 2025, Acer Novo mesto d.o.o..

Nacrtovane ureditve v obmocju urejanja tega OPPN izboljSujejo prometne in prostorske povezave s
sosednjimi obmodji ter zagotavljajo skladnost z namensko rabo prostora in prostorskimi ureditvami
sosednjih enot urejanja prostora (EUP). Upostevane so tudi prilagoditve ureditev za nemoten prehod
med urejenimi javnimi povrsinami v obmocju OPPN in sosednjimi obmogji, vklju¢no z odprtimi in zelenimi
povrsinami ter skladnost infrastrukture z obstojecimi in nacrtovanimi omrezji sosednjih obmocij.

K.0.Braljin

{
3, MARDWALMES A,
T inEDARAGL 100 M

Slika 2: Prikaz sticnega obmocja OPPN Brsljin z OPPN Novoteks z novo dostopno cesto in ureditvami na
severnem delu (vir: Prostorski portal MONM, marec 2025)
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V ureditveni enoti UE 72 je v 1. ali 2. fazi izvajanja OPPN Bréljin nacrtovana podzemna garaza kot
samostojna stavba za potrebe bliznjih dejavnosti. Do njene izgradnje se v UE 72 dopusti zunanje
parkiranje.
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