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Sapo d.o.o. Izhodis¢a za pripravo OPPN »Majer — stanovanjska soseska« in »Majer — nova pozidava«

1. UVOD

1.1 Priprava strokovnih podlag in izhodis¢

IzhodiS¢a za pripravo Obcinskega podrobnega prostorskega nacrta »Majer-stanovanjska
soseska« in »Majer- nova pozidava« v enotah urejanja prostora CR_10/7 in CR_10/8 (v
nadaljnjem besedilu OPPN), so pripravljena kot prva faza postopka priprave OPPN, na osnovi
prvega odstavka 108. ¢lena in v povezavi z 2. odstavkom 118. ¢lena Zakona o urejanju prostora
(ZUreP-2, Uradni list RS, st. 61/2017).

Namen priprave izhodis¢, je preveriti ali nameravana ureditev uposteva cilje urejanja prostora,
stanje prostora, prostorski razvoj in zahteve nadrejenih prostorskih aktov ter oceniti stanje in
potrebe v prostoru. Izhodis¢a morajo utemeljiti zlasti:

° namen in potrebo po pripravi OPPN,

° kljuéne vsebinske predloge in nameravane resitve prostorskega razvoja, upostevanje
nadrejenih aktov in razvojnih ter varstvenih dokumentoy,

° potrebne investicije v komunalno opremo,

° okvirne roke priprave OPPN in investicij.

1.1.1 Namen in potreba po pripravi OPPN

Potreba po pripravi OPPN izhaja iz pobude lastnikov zemljiS¢ v enotah urejanja prostora
CR_10/7 in CR_10/8, da se zemljisée aktivira za potrebe gradnje stanovanjske soseske. Obmo-
¢je se nahaja v blizini mestnega jedra Crnomlja in predstavlja pomembno obmogje za razvoj
bivanja. Izdelava OPPN je za obe enoti urejanja predpisana v Odloku o obc¢inskem prostorskem
nacrtu Obcine Crnomelj (Uradni list RS, §t. 82/11, 105/11-teh.popr., 49/16, 70/17-DPN in
69/18, v nadaljevanju OPN).

lika 1: Obcinski prostorski nacrt, obmocja predvidenih OPPN
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Vir: https://www.geoprostor.net/piso/ewmap.asp ?obcina=CRNOMELJ

1.1.2 Strokovne podlage

V postopku priprave OPPN je bil upostevana dolocila OPN, za potrebe OPPN pa je bil izdelan
tudi prikaz stanja prostora, ki je del spremljajoc¢ega gradiva.

1.2 Pravna podlaga, hierarhi¢no visji akti

Pravno podlago za pripravo OPPN dolocajo naslednji zakonski in podzakonski akti ter obcinski
akti:
e Uredba o prostorskem redu Slovenije (PRS, Uradni list RS, st. 122/04, 33/07 — ZPNacrt,
61/17 —ZureP-2),
e Zakon o urejanju prostora (ZUreP-2, Uradni list RS, $t. 61/2017 ),
e Pravilnik o vsebini, obliki in nadinu priprave obcinskega podrobnega prostorskega na-
¢rta (Uradni list RS, $t. 99/07, 61/17 — ZureP-2, v nadaljevanju Pravilnik),
e Odlok o obtinskem prostorskem naértu Obcine Crnomelj (Uradni list RS, §t. 82/11,
105/11-teh.popr., 49/16, 70/17-DPN in 69/18),
e Regionalni razvojnim program za obdobje 2014 — 2020 v razvojni regiji Jugovzhodna
Slovenija (Razvojni center Novo mesto, d.o.o., marec 2015)

ZUreP-2 v prvem odstavku 119. ¢lena doloca, da se za postopek priprave in sprejetja OPPN
smiselno uporabljajo doloc¢be, ki veljajo za postopek priprave in sprejeta OPN. V 2. odstavku
118. ¢len doloca, da v kolikor usmeritve za pripravo OPPN v OPN niso vnaprej podane, se
pripravijo izhodi$¢a za pripravo OPPN ob smiselni uporabi dolo¢b 108. ¢lena.

Pravilnik v tretjem odstavku 2. ¢lena med drugim doloca, da se podrobni nacrt izdela za
obmocdje enote urejanja prostora ali za manjSe obmocje znotraj posamezne enote urejanja
prostora, za katero je tako doloéeno v ob¢inskem prostorskem nacrtu.

1.2.1 Obrazlozitev upostevanja PRS

V predmetnem OPPN so upoStevana pravila za urejanje prostora iz PRS, predvsem pa Se:
- Pravila za nacrtovanje poselitve (1. odstavek, 23. ¢lena)
»Pri nacrtovanju poselitve je treba:

1. za zagotavljanje kakovostne prostorske strukture:

- nove ustvarjene sestavine prostora prilagoditi obstojeci naravni in ustvarjeni strukturi
urejenosti prostora, zlasti reliefnim znacilnostim, naravnim mejam, smerem komunikacije,
smerem znacilne parcelacije ter smerem in zasnovi obstojece grajene strukture...«

- Nacrtovanje obmodij stanovanj (1. odstavek, 32. ¢lena)

»(1) Z nacrtovanjem obmocij stanovanj, ki obsegajo Ciste stanovanjske povrsine, splosne
stanovanjske povrsine, stanovanjske povrsine za posebne namene, stanovanjske povrsine s
kmetijskimi gospodarstvi in povrsine pocitniskih his, je treba zagotavljati:
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1. kvalitetno zasnovo stanovanjske pozidave, ki omogoca takSno ureditev in razmestitev
objektov v grajenem okolju, ki bo vzpodbujala socialne stike in zagotavljala primerno velike
gostote zazidave, hkrati pa tudi zadostne odprte javne povrsine; v stanovanjskem obmocju
mora biti omogocena pe$ dostopnost do vseh potrebnih vsakodnevnih storitev, razen na
podezelju, kjer so te storitve lahko v bliznjem srediScu...«

- Nadrtovanje obmodij stanovanj (5. odstavek, 32. ¢lena)

»(5) Pri nacrtovanju obmocij stanovanj se lahko vanje umestijo spremljajoce dejavnosti, kadar:
- so namenjene oskrbi prebivalcev predmetnega obmocja stanovanj;

- ssvojim delovanjem ne povzro¢ajo hrupa, onesnazenja zraka, voda, svetlobnega in dru-
gega onesnaZevanja, ki presega predpisane standarde kakovosti okolja;
- se zanje zagotovijo ustrezne povrsine za mirujoci promet....«

1.2.2 Obrazlozitev upostevanja ZUreP-2

Pri pripravi OPPN so bila uposStevana pravila iz Zakona o urejanju prostora (ZUreP-2, Uradni
list RS, $t. 61/2017), kot so:

e Namen, cilji in instrumenti urejanja prostora (2. ¢len)

Eden od namenov in ciljev urejanja prostora je omogocati urbani razvoj mest in SirSih mestnih
obocij.

e Nacelo usmerjanja poselitve (8. ¢len)

Uposteva se nacelo usmerjanja poselitve v smislu racionalne rabe prostora, pogojev za kako-
vostno in zdravo zZivljenjsko okolje, uravnotezene razmestitve povrsin za bivanje in izvajanje
druzbenih, storitvenih, proizvodnih in prostocasnih dejavnosti, u¢inkovito in enakovredno do-
stopnost prebivalstva do dobrin, pogojev za razvoj gospodarstva in dostopnost delovnih mest,
pogojev za gradnjo in obratovanje gospodarske javne infrastrukture ter z ohranitvijo ali obli-
kovanjem identitete prostora.

e Nacelo usklajevanja interesov (9. ¢len)

Usklajevanje interesov glede pozidave, zelenih povrsin in dejavnosti dopustnih poleg bivanja,
v luéi s strani strateskega dela OPN predvidenih Siritev cest, bo zagotovljeno preko postopka
priprave OPPN, v prvi fazi Ze z izdelanimi izhodis¢i, ki bodo javno objavljena, zainteresirana
javnost bo lahko poslala predloge in pripombe tudi na javni razgrnitvi, v kolikor bo postopek
priprave OPPN stekel.



1.2.3 Obrazlozitev upostevanja opredelitev v regijskih razvojnih programih

Utemeljitev skladnosti potrebe za izvedbo z Regionalnim razvojnim programom za obdobje
2014 - 2020 v razvojni regiji Jugovzhodna Slovenija (Razvojni center Novo mesto, d.o.o.,
marec 2015)

V poglavju 2.8.3. Podrocje: Infrastruktura, okolje in prostor so identificirani cilji podrocja,
med drugim tudi:

»Strateski cilji prostorskega razvoja regije, ki temeljijo na vzdrinem, uravnoteZenem in
policentricnem urbanem razvoju vseh prostorskih struktur in dejavnosti v celotni regiji, so:

- Zagotavljanje racionalne rabe prostora in u¢inkovitega prostorskega urbanega razvoja
na regionalni ravni,

- Vzpostavitev uravnotezenega urbanega omreZja z jasno opredeljeno vlogo
posameznih sredis¢ ter smotrno razporeditvijo dejavnosti v prostoru, ki bo vodila k
zmanjSevanju razvojnih razlik v regiji in zagotavljala kakovosten razvoj mest in drugih
naselij....«

Obrazlozitev: Z OPPN bo omogocen razvoj obmocja v blizini mestnega jedra, ki bo z novo
urbano mrezo (nova dostopna pot v obmocje) zagotavljal uravnotezen prostorski razvoj na
vzhodnem delu mesta. Nova soseska je nacrtovana tik ob poslovni coni Majer, kjer so Stevilne
zelene povrsine (eden od mestnih parkov) in prostori za rekreacijo (fitnes center) ter trgovine
(s pohistvom, vrtni center, itd).

1.2.4. Preveritev ciljev in teZenj opredeljenih z Regionalnim razvojnim programom regije
Jugovzhodna Slovenija za obdobje 2021 — 2027 (Razvojni center Novo mesto, d.0.0., osnutek
oktober 2021)

V poglavju 5., ukrep 5.1: Trajnostni razvoj mest in naselij mestnih obocij:
Med najpomembnejse regijske projekte sodi med drugim tudi:
- Ureditev mesta Crnomelj za trajnostno mobilnost

Obrazlozitev: V OPPN se predvidi tako bo regionalni cesti kot tudi ob cesti Majer, nove
kolesarske poti, s ¢emer bo nova soseska tudi bolj povezana z mestom v smislu trajnostne
mobilnosti. Nova dostopna pot v obmocje je predvidena s hodnikom za pesce, ki bo zagotavljal
novo varno pe$ povezavo SirSega obmocja Kozjega placa in stanovanjske soseske Drage z
mestnim jedrom.

1.2.5 Obrazlozitev upostevanja dolocil OPN

Strateski del

V 3. odstavku 12. ¢lena (omreZje naselij z vlogo in funkcijo posameznih naselij) je med drugim
navedeno: »Glede na vlogo in funkcijo v omreZju naselij, ki temelji na Stevilu in strukturi
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prebivalcev, razmestitvi druZbenih in storitvenih dejavnosti ter drugih funkcij javnega znacaja,
se naselja razvrscajo v kategorije lokalnih sredisc:
- Obcinsko srediscée in sredisce regionalnega pomena: Crnomelj;

6. odstavek 37. ¢lena (splosne doloche za koncept razvoja mesta Crnomelj)

»wZa prestrukturiranje sta prednostno namenjeni obmodji ob Zeleznici na severu za
stanovanjske namene in na obmocju Majer za oskrbne, poslovno — storitvene in druzbene
dejavnosti ter stanovanjsko gradnjo..«

Uposteva se tudi koncept razvoja cestnega omrezja, ki predvidi na obmocju OPPN ureditve
regionalne ceste kot mestne ceste profila B3, ter ceste Majer, profila B1 (slika spodaj).

Slika 2: Obcinski prostorski nacrt, Strateski del, Prikaz prostorskih izvedbenih pogojev za precne profile javnih cest: pregledna situacija javnih
cest, za katere je dolocen precni profil na obmodju UN Crnomelj (izsek)
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Slika 3: Profili cest
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115. ¢len Odloka o ob¢inskem prostorskem nacértu Ob¢ine Crnomelj doloéa:

IME EUP/PEUP  [EUP OBJAVA POSEBNI PIP in drugi podatki
Predviden OPPN za individualno
Majer - novaéR 10/7 OPP Uradni list RS, S§t.stanovanjsko pozidavo. V soseski se uredijo
pozidava N - 69/2018 zelene povrSine z otroSkim igris¢éem. Ob
mestni vpadnici se zasadi drevored.
Majer —{x Uradni list RS, S§t.Predviden OPPN za novo stanovanjsko
CR_10/8_OPP
stanovanjska N _10/8_ 69/2018 sosesko.
soseska

Dolocila za podrobno namensko rabo SSs:

68. Clen, ki doloca velikost gradbenih parcel:

(3) Najmanjsa velikost gradbene parcele za gradnjo novih objektov se doloci skladno s pogoji:
— na obmocju SSs najmanj 450 m

(2) Podrobnejsi PIP za urbano prostostojeco stanovanjsko pozidavo (SSs):

SSs — urbana prostostojeca stanovanjska pozidava

1 Obmocje namenske rabe:

S — OBMOCJA STANOVANIJ namenjena bivanju in spremljajo¢im dejavnostim.

2 Obmocje podrobnejSe namenske rabe:

SS — stanovanjske povrsine namenjene bivanju brez dejavnosti ali s spremljajo¢imi dejav-
nostmi, tudi za obcasno ali stalno bivanje ostarelih, otrok, Studentov in drugih socialnih sku-

pin.

3 Tipologija zazidave: SSs — urbana prostostojeca stanovanjska pozidava
stanovanjska prostostojeca hisa

4 DIP na gradbeni parceli: FZ: od 0,15 do najvec 0,50 Fl: od 0,30 do najvec
0,70

5 Dopustne dejavnosti: Poleg bivanja so dopustne tudi poslovne dejavnosti, trgovina ter
storitvene dejavnosti, razen vzdrzevanja in popravila motornih vozil in preostale dejavnosti
(povrsina prostorov za dejavnost do 60 m2), ki ne generirajo tovornega niti vecjega osebnega
prometa, ¢e so izpolnjeni naslednji pogoiji:

—dovolj velika gradbena parcela, ki zagotavlja potrebne povrsine za normalno funkcioniranje
objekta vkljuéno z zadostnimi parkirnimi povrsinami (vendar ne vec kot 8 parkirnih mest) za
potrebe objekta — stanovalcev, zaposlenih in obiskovalceyv;

— neposredna navezanost na prometno infrastrukturo;

— brez bistveno povecanih negativnih vplivov na bivanje in bivalno okolje (povecana stopnja
hrupa in drugih emisij) glede na obstojece obremenitve;

— urbanisti¢na oziroma prostorska in okoljska utemeljitev v projektni dokumentaciji, ki je
obvezna za vse dejavnosti razen bivanja;




— dejavnosti so dopustne v pritli¢ju objektov. Izjemoma so ob isti omejitvi skupne povrsine za
dejavnosti te dopustne tudi v drugih etazah, ¢e gre za dejavnosti, kot so pisarne, osebne
storitve, ambulanta, trgovina na drobno, izobraZevanje, varstvo otrok, varstveni center,
nastanitve za potrebe turizma in podobno.

V stanovanjskih stavbah se dopusti Se urejanje turisti¢nih nastanitvenih prostorov. Dopustne so
obstojece gostinske dejavnosti, novih se ne dovoli.

6 Dopustni objekti: stanovanjske stavbe, nestanovanjske stavbe, gradbeno inZenirski objekti
ter otroska in druga javna igris¢a, ve¢namenska igris¢a za Sporte na prostem, trgi, zelenice.

7 Dopustne gradnje: gradnje novih objektov, dozidave in nadzidave, rekonstrukcije, vzdrzeva-
nje objektov. Odstranitve objektov in delov objektov, ¢e se s tem ne porusi stavbni red, e je
odstranitev potrebna zaradi gradnje GJI oziroma urejanja javnih povrsin in Ce je predvidena
rekultivacija ali e je predvidena nadomestna gradnja oziroma gradnja novega objekta na me-
stu odstranjenega objekta.

8 Merila in pogoji za umestitev in oblikovanje:

Lokacija:

—vzporedno ali pravokotno na gradbeno linijo. Ce ta ni dolo¢ena v kartografskem delu, se
povzame iz stanja na terenu. Glavno fasado se postavi ob javni prostor naselja.

Gabariti:

— tlorisni gabariti: v osnovi podolgovat tloris, razlika med osnovnima stranicama je od 1:1,2 do
1:2, najkrajsa stranica meri do 9,5 m, najdalj$a stranica pa do 16,0 m,

—dopustno je dodajanje in odvzemanje volumnov osnovnega podolgovatega tlorisa (L ipd.
oblike), pri ¢emer viSina dodanega dela ne sme presegati slemena osnovnega objekta in njegova
povrsina ne sme presegati 50 % tlorisne povrsSine osnovnega objekta; stolpici, zaobljeni ali
veckotni izzidki niso dopustni.

— viSinski gabarit: najvec P+1 kolenc¢ni zid objekta z dvokapno streho je visok najve¢ 1,00 m.
Streha:

—dopustne so simetricne dvokapne strehe, smer slemena je vzporedna z daljSo stranico
objekta;

—naklon streh je od 35 do 45 stopinj. Dopustne so tudi ravne in enokapne strehe z naklonom
najvec 20 stopinj. Dovoljeno je kombiniranje dvokapnih streh z ravnimi ali enokapnimi strehami
v primeru pokritih teras, vetrolovov, zimskih vrtov ipd.;

— dopustna so stresna okna;

— ¢opi niso dopustni;

— dopustne so fréade na strehah z nakloni od 30 stopinj dalje. Odprtine in strehe vseh fréad na
eni strehi se oblikujejo enako;

— dopustno je odvzemanje dela volumna strehe (npr. zaradi osvetljevanja prostorov v mansardi)
v velikosti najvec ene tretjine streSine;

— dopustni so podaljski stresSine, s katerimi se zagotovi streha nad izzidkom ali prizidkom, katerih
Sirina ne presega tretjine krajSe stranice osnovnega objekta, dolZina podaljSane stresine pa ne
sme presegati tretjine dolZine streSine osnovnega objekta;

— kritina je opecne barve, glede na prevladujoc tip kritine v naselju je lahko tudi v sivi in
temnosivi barvi.

Fasade:
— oblikovanje in horizontalna ter vertikalna ¢lenitev fasad, strukturiranje in postavitev fasadnih
odprtin in oblikovanje drugih fasadnih elementov se uskladijo S

kakovostnimioziromaprevladujoCimi obstojeCimi objekti. Pri izvedbi prizidkov se zagotovi
skladnost celotne podobe objekta;

— dopustni so sodobni oblikovni pristopi (enostavnejSe Clenitve fasad, uporaba lesa, kovine,
stekla in drugih sodobnih materialov), posebej v kombinaciji z ravnimi ali enokapnimi strehami;
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— pri lesenih fasadah se uporablja rezan les, polkroZna bruna niso dopustna.

9 Druga merila in pogoji: oblikovanje pomoznih objektov se prilagodi oblikovanju osnovnih
objektov in dolocilom ¢lenov 69 do 73, ki dolo¢ajo pogoje za pomozne objekte. Na obmo-
¢jih, kjer gre za blizino ali vidni stik z obmocji TTO, se oblikovanje pomoznih objektov smi-
selno uskladi z dolocili 100. ¢lena, ki doloca oblikovanje posameznih tipologij gospodarskih
objektov.

1.3. Opredelitev obmocja obravnave

1.3.1 Obstojece stanje

Obmogje le#i na jugovzhodnem delu naselja Crnomelj, v blizini mestnega jedra, ob juznem
vstopnem delu v mesto, severno od regionalne ceste Ill. Reda Crnomelj — Dolenijci, §t. 1179 (v
nadaljevanju: regionalna cesta) in vzhodno od lokalne ceste R3 660 — Crnomelj — PC Majer (v
nadaljevanju: cesta Majer). Teren se spusca proti zahodu. SV stran obmocja zaznamuje blizina
reke Lahinje, na severozahodni strani pa obrtna cona Majer. Obmocje je veliko 58.361 m?2.
Poleg tega, kar je v OPN opredeljeno v okvir OPPN, je v mejo obmocja smiselno vkljucen tudi
del obmocja med OPPN in regionalno cesto, ki je prav tako v lasti enega od pobudnikov za
pripravo OPPN in vsebinsko sodi v okvir kompleksnega nacrtovanje v OPPN. Tega dodatno
vkljuéenega obmocja je cca 900 m?. Obmocje OPPN tako obsega naslednje parcele: 1237/2,
1237/3, 1237/4, 1254/42, 1254/1, 1254/43, 1253/1, del 1277/12, del 1273/6, 1236/1, 2630,
1273/1,1273/4, 1273/7, 1272/2, 1272/1, 1273/3, del 1265/10, del 1265/8, 1237/1, 1254/40,
1254/41, 1254/29, vse k.o. 1541- Loka

Slika 5: PoloZaj obmocja v mestu
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Slika 6: OZje Obmocje OPPN- z rdeco oznaceno $e obmodje, ki ga vklj

A g

ucuje meja OPPN
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Slika 8: Pogled na obmodje iz severovzhodne strani

Slika 9: Pogled iz obmocja OPPN proti mesnemu parku Gricek




1.3.2 Raba zemljis¢
V okviru rabe kmetijskih zemljis¢ je obmocje OPPN opredeljeno kot:

ID 1100 — Njiva — cca 649 m?

ID 1222 - Ekstenzivni oziroma travniski sadovnjak — cca 2.093 m?
ID 1300 - Trajni travnik — cca 43.083 m?

ID 1500 — Drevesa in grmicevje — cca 5.874 m?

ID 1600 — Neobdelano kmetijsko zemljis¢e — cca 1.230 m?

ID 3000 — Pozidano in sorodno zemljis¢e — cca 4.496 m?

Slika 11:'Dejanska raba tal v obmocju OPPN
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2. NARAVNE IN USTVARJENE SESTAVINE PROSTORA

2. 1 Naravne znacilnosti
2.1.1 Geomorfoloske in hidroloske znacilnosti

Obmocje obravnave, ki je v temeljnih topografskih kartah poimenovano »Kozji plack, je
terensko razgibano. Teren se spusca vzdolZ regionalne ceste iz smeri V proti Z, in sicer od 175
m. n.v.,do 156 m. n. v., oz. od vzhodnega roba obmocja OPPN proti zahodu, osrednje obmocje
je vrtacasto.

Slika 13, 14: Topografski nagrt

— ‘A\s |
o 5/;" i T

S
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Vir: geoprostor.net/piso

Na samem obmodcju ni vodotokov ali vodnih teles, SirSe obmocje pa opredeljujeta reki
Dobli¢ica in Lahinja.

2. 2 Ustvarjene znacilnosti
2.2.1 Morfoloska analiza

Na SirSem obmocju obravnave lahko opredelimo nekatere znacilne morfoloske strukture, kot
So:

- mestno jedro,

- blizina obrtne cone Majer,

- strnjeno naselje, sodobne soseske

- rob mesta,

- kmetijske povrsine,

- obvodna vegetacija,

- nova nacrtovana 3. razvojna os.

Del mesta Crnomelj, v katerem leZi obmocje OPPN predstavlja JV vstopno to¢ko v mesto. Ta bo
Se bolj poudarjena z izgradnjo 3. razvojne osi in bodocega izvoza iz nje, ki je naértovan vzhodno
od obmodéja OPPN. Objekti so mesane tipologije, od sodobnih, do suburbanih, mestoma se
tradicionalnih. JuZno od o obmocja OPPN objekti tvorijo obcestno poselitev, vzhodno gre za
gruce ter zaledje kmetijskih povrsin, na jugu pa se pozidava formira v bolj sodobne strukture
na mrezi (soseska Drage). V obmocju OPPN sta dva tradicionalna stanovanjska objekta tik ob
regionalni cesti ter nekaj gospodarskih objektov, ¢ebelnjak ter staja za konje v osrednjem delu
obmocja. Sicer pa obmocje OPPN obsega predvsem travniske povrsine, ki sluZijo v zadnjem
Casu za paso konjev.
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Slika 16: Gospodarski objekt ob regionalni cesti

2.2.2 Visinski gabariti objektov

Visinski gabariti stanovanjskih objektov v obmocju naselja so pritli¢ni, v okolici se gibljejo od
(K)+P do (K) + P+ 1. Gospodarski objekti so pritlicni.
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Slika 18: Tradicionalni stanovanjski objekti v OPPN ob regionalni cesti

Slika 20: Novogradnja v bliznji stanovanjski soseski

~
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Slika 21: Objekt za turizem v bliZini nove soseske, obmocja OPPN

2.2.3 Programska analiza

V SirSem obmocju (ne pa tudi v obmocju OPPN) so po dostopnih podatkih prisotni naslednji
poslovni subjekti (na podlagi uredbe, ki ureja standardno klasifikacijo dejavnosti):

16.100 BOGDAN ROZIC - NOSILEC DOPOLNILNE DEJAVNOSTI NA KMETUI
45.400 JOH BOJAN S.P.

73.110 Bojan Baric s.p.

47.260 PARAMIST Miha Volf s.p.

43.910 KING NIKO NINIC S.P.

94.999 DRUSTVO ZA ZASCITO ZIVALI BELA KRAJINA

75.000 BVS Crnomelj d.o.o.

Slika 22: Lokacije registriranih poslovnih subjektov v SirSem obmotju;

vir: www.geoprostor.net/piso
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3 OMEJITVE V PROSTORU

3.1 Drzavni prostorski nacrti v obmocju

Na obmocju OPPN ni veljavnih drzavnih prostorskih nacrtov, na vzhodni strani mesta pa je
sprejet DrZavni prostorski nacrt za drzavno cesto od priklju¢ka Maline do mednarodnega
mejnega prehoda Metlika in do priklju¢ka Crnomelj jug (Uradni list RS, §t. 70/17-3373)

Slika 23: DPN

=1140 m¥(1:0426); !/ R a8 h
Vir: https://www.geoprostor.net/piso/ewmap.asp?obcina=CRNOMELJ

3.2 Varstveni rezimi
3.2.1 Kulturna dediscina

Na SirSem obmocdju obravnave so prisotne naslednje enote kulturne dediséine:

° Crnomelj - Gospodarsko poslopje Rozi¢evega gradu (ESD: 18603),
° Crnomelj - Arheolo$ko najdis¢e Loka-Grajska cesta (ESD: 9836),
. Crnomelj- Mestno jedro (ESD: 87).
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Slika 24: Enote kulturne dediscine;
e L

g

LEGENDA:

Varstveni reZimi dedisline
D vpivno odmolie spomenika
vpinno obmotse

spomenik

ceditéina

cediéina priporoding

arheolotio najaisie

ime
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3.2.2 Naravne vrednote in varstvo voda

Lokacija obmocja OPPN ne sega na nobeno varovano obmocje. V SirSem obmocju pa se nahaja
ekoloSko pomembno obmocje Lahinja, ID: 64800. Spada tudi pod obmocje Natura 2000 ter je
opredeljeno kot naravna vrednota Lahinja pod evidencno Stevilko 161.

Slika 26: Naravne vrednote

Iy :’/ ’

vir: http://www-geoprostor.net/piso

Naravne vrednote so prisotne le v bliZini in sicer:
- Dolina levega pritoka Kolpe z manj$imi pritok, ESD: 161

4. ANALIZA GOSPODARSKE INFRASTRUKTURE

4.1 Promet

Okoli obravnavanega obmocja so klasificirane naslednje javne ceste:
. R3 - regionalna cesta Ill. Reda Crnomelj — Dolenijci, $t. 1179

° JP —javna pot Grad Majer §t. 554271,

Sirse obmogje:

. LC — Lokalna cesta R3 660 Crnomelj - R1 218 Draga, $t. 054051
. LK — Mestna cesta R3 660 Crnomelj — PC Majer, §t. 054041

° JP —javna pot Locka cesta — Veterinarska postaja, $t. 554281

Predvidena je tudi drZzavna cesta, v skladu z DPN.
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ruktura v ob

Slika 27: Prometna infrast|

modju
r,

LEGENDA:

Zelezniska proga
—

Cestno omreZje
—  Driavna cesta
o ObZinska cesta

— GOZUNA ceSta

http://www.geoprostor.net/piso

Slika 28: Regionalna cesta R3
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Slika 29: Cesta Majer in poljska pot, ki s Siritvijo predstavlja novo dostopno pot v obmocje

3§ T

Slika 30: Lokacija predvidenega krizis¢a, oz. prikljucka nove ceste v obmocje na regionalno cesto

Obmocje OPPN bo potrebno prometno povezati z mestom. Javno pot in poljske poti, ki
preckajo obmocje bo potrebno vkljuéiti v novo zasnovo prometnih povezav. Z ureditvami je
potrebno resevati tudi nepregledno krizis¢e
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4.2 Vodovod in kanalizacija

Slika 31: Sistem oskrbe s pitno vodo in odvajanje odpadnih voda

LEGENDA:

Ravnanje z odpadki

Vodoved

Obmotje abjekta vodovednega omresja

O

Objekt vodovodnega omreija
L
Kanalizacija
— - medani vod
— 2 Hokaind vod
— 3~ meteomi ved
— - gl vod

Obmotje objekta kanalizacijshega omreija

O

Objekt kanalizacijskega omreija
http://www.geoprostor.net/piso; ¢as izpisa: 3.7.2021, 13:21

Ob obmocju ob OPPN je zgrajeno vodovodno in kanalizacijsko omreZje, ki se ga dogradi za
potrebe nove soseske.

4.3 Elektroenergetsko omreije

Slika 32: Elektro omreZje

— OTree javne razsvetve
Jobjekt elektro omreija

B owe v omets
[

Obmotje objekta elektro omreja

Objekt plinovodnega omreija
o
Obmotje objekta plinovodnega omreija
[Vod toplotne energije
objekt toplotne energije

Obmoje objekta toplotne energije

http://www.geoprostor.net/piso; ¢as izpisa: 3.7.2021, 13:33
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Ob obmocju ob OPPN je zgrajeno elektroenergetsko omrezje, ki se ga dogradi za potrebe nove
soseske.

4.4 Telekomunikacijsko omrezje

Slika 36: TK omreZje
3 T

LEGENDA:

Vod elektronskih kamunikacij

Objekt elektronskih komunikacij
o

B Obmocie objekta elektronskih komunikacij

O

http://www.geoprostor.net/piso; ¢as izpisa: 3.7.2021, 13:33

Ob obmocju ob OPPN je zgrajeno telekomunikacijsko omrezje, ki se ga dogradi za potrebe nove
soseske.

4.5 Odpadki

Odvoz komunalnih odpadkov bo na obmocju obravnave urejen v skladu z resorno zakonodajo
in smernicami pristojnih.

4.6 Javna razsvetljava

Javna razsvetljava je v naselju zgrajena in se dogradi za potrebe naselja ob hodniku za pesce
ob cesti A, vsamem obmocju OPPN pa se ureditev javne razsvetljave predvidi po potrebi.

5. ANALIZA LASTNISTVA

Zemljid¢e, ki je predmet obravnave je delno v lasti Obé&ine Crnomelj (poti), ve¢inoma pa gre za
zemljis¢a v privatni lasti. Tabela lastniStva je interna priloga tega dokumenta, grafika pa je
priloga tem izhodis¢em
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6. TEZNJE V PROSTORU - dejavnosti

V OPPN se predlaga razvoj stanovanjske soseske, v okviru katere se dopusca dejavnosti kot je
to opredeljeno v OPN. Spodnje obrazloZitve se vezane na opredelitev parcel v graficnem delu
Izhodis¢, in sicer karta 7: Ureditvena situacija.

Poleg bivanja se dopuscajo tudi poslovne dejavnosti, trgovina ter storitvene dejavnosti, razen
vzdrZevanja in popravila motornih vozil in preostale dejavnosti, ki ne generirajo tovornega niti
veljega osebnega prometa, Ce so izpolnjeni naslednji pogoiji:

e dovolj velika gradbena parcela, ki zagotavlja potrebne povrSine za normalno
funkcioniranje objekta vklju¢no z zadostnimi parkirnimi povrsinami (vendar ne vec kot
8 parkirnih mest) za potrebe objekta — stanovalcev, zaposlenih in obiskovalcev;

e neposredna navezanost na prometno infrastrukturo;

e brez bistveno povecanih negativnih vplivov na bivanje in bivalno okolje (povecana
stopnja hrupa in drugih emisij) glede na obstojece obremenitve;

e urbanisti¢na oziroma prostorska in okoljska utemeljitev v projektni dokumentaciji, ki je
obvezna za vse dejavnosti razen bivanja;

e dejavnosti so dopustne v pritlicju objektov. Izjemoma so ob isti omejitvi skupne
povriine za dejavnosti te dopustne tudi v drugih etazah, ¢e gre za dejavnosti, kot so
pisarne, osebne storitve, ambulanta, trgovina na drobno, izobraZevanje, varstvo otrok,
varstveni center, nastanitve za potrebe turizma in podobno.

V stanovanjskih stavbah se dopusti Se urejanje turisti¢nih nastanitvenih prostorov.

V osrednjem delu obmocja OPPN se povrs$ina prostorov za dejavnost omeji na 60 m?, v delu ob
regionalni cesti (parcele 33 in 34) pa omejitev ni predvidena, ta prostor bi bil namenjen
storitvam v obmocju (bar, frizerski salon, welness, fitnes, poslovni prostori ipd.), omeji pa se
tip objekta, in sicer se dopusca le poslovno stanovanjski objekt, ne pa zgolj poslovni objekt kot
tak.

Predlaga se Se mozZnost dopuscanja obstojece dejavnosti ob regionalni cesti (Zaklju¢na dela v
gradbenistvu) ter ureditev skladis¢a za material za potrebe te dejavnosti (parcela st. 26 in po

juzni del parcele 21), pod doloc¢enimi pogoji glede na oblikovanje podobe celotne soseske.

Uredi se zelene povrsine v osrednjem delu obmocja (parcela st. 25).

| 7. 1ZHODISCA

V izhodiscih so na osnovi strokovnih podlag preverjene potrebne vsebine:

. namen in potrebo po pripravi OPPN

OPPN se pripravlia z namenom aktivacije novih stanovanjskih povrsin, za gradnjo
prostostojecih stanovanjskih his.
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. klju¢ne vsebinske predloge in nameravane resitve prostorskega razvoja, upostevanje
nadrejenih aktov in razvojnih ter varstvenih dokumentov

V obmocju OPPN se predlaga umestitev:
- obmocja za stanovanjsko pozidavo,
- zelenih povrsin in ureditev gospodarske infrastrukture,

V okviru zasnove OPPN se uposteva s strateSkim delom OPN opredeljene Siritve cest ob OPPN,
in sicer regionalne ceste in ceste Majer.

Pozidava

V Ureditveni situaciji je v fazi izhodi$¢ predvidnih novih 45 gradbenih parcel ter ena parcela, ki
je predvidena za ureditve zelenih povrsin soseske (parcela 25), ena za manjSe urbane ureditve
(parcela 11) in ena kot del parcele, ki spada v obmocje pozidave zunaj obmocja OPPN . Parcele
namenjene gradnji je mogoce tudi deliti in zdruZevati, vendar pa bo najmanjsa parcela
dolo¢ena z omejitvijo najmanjse mozne kvadrature (cca 700 m?). Na parcelah bo mogoca
gradnja stanovanjskih objektov, ob zdruzevanju parcel pa bo mogoce na parceli tudi gradnja le
pomozZnih objektov za potrebe bivanja (bazeni, lope, garaze ipd).

Obstojeci objekti v obmocju OPPN ob regionalni cesti, so delno opredeljeni kot objekti brez
dopustne moznosti prenove/rekonstrukcije, delno kot objekti z moZnostjo rekonstrukcije, in
sicer glede na lego v prostoru in predvideno Siritev cest. Za obstojece objekte v osrednjem
obmodju OPPN (Cebelnjaki, pomozni objekti in hlev za konje), ki v Ureditveni situaciji niso
opredeljeni, saj so dolgoro¢no predvideni za odstranitey, je do pridobitve gradbenih dovoljenj
predvidena moznost vzdrzevanja.

Predlaga se gradbena meja ob regionalni cesti, ki je novi objekti ne bodo smeli preseci. Na SV
robu obmocja se predvidi pozidava vzporedno z dostopno potjo, ki bo oblikovala rob naselja.
Ta prostor je zelo vidno izpostavljen in SirSega prostora (pogled iz parka Gricek), zato je
potrebna dodatna pozornost pri oblikovanju objektov in njihove okolice.

V nadaljevanju postopka bo sledilo podrobnejse nacrtovanje (umestitev ekoloskih otokov,
obracalis¢, GJl, ipd.). Predlagana bodo tudi podrobna dolocila za oblikovanje objektov.

Promet
V karti 7 Ureditvena situacija in v karti 8 Prometne ureditve so prikazane na novo nacrtovane
prometne povezave.

Juino od obmo¢ja OPPN poteka regionalna cesta R3/660-1179 (Crnomelj-Dolenijci), na katero
se obmocje OPPN navezuje. Zahodno od obmocja OPPN poteka lokalna cesta LK 054051 (R3
660 - Crnomelj — PC). Preko obmoc¢ja OPPN poteka javna pot JP 554271, katero se deloma
uporabi za prometno omreiZje znotraj obmocja OPPN. Predvidi se ukinitev prikljuc¢ka JP 554271
na regionalno cesto R3/660-1179 (Crnomelj-Dolenjci) v km 0,5+26 regionalne ceste.

- Cesta A: Dostop do obmocja OPPN se zagotovi z gradnjo nove dostopne ceste iz regio-
nalne ceste R3/ 660-1179. Predvidi se nov priklju¢ek v stacionazi km 0,7+20 za potrebe
javno potjo JP 554271 nadaljuje proti zahodu po trasi javne poti JP 554271 in v nada-
ljevanju po trasi nekategorizirane javne poti do zahodnega roba OPPN, kjer se naveze
na lokalno cesto LK 054041 (Majer), na mestu obstojecega prikljucka nekategorizirane
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javne poti. Gradnja javne ceste je v javno korist. Izvede se v minimalnem karakteristic-
nem profilu 7,50 m (vozis¢e 1 x 5,00 m, ploc¢nik 1 x 1,50m, bankina 2 x 0,50 m).

- CestaB, C,D1in D2: Predvidi se izgradnja dostopnih cest do posameznih GP v obmocju
OPPN. Gradnja javne ceste je v javno korist. Izvede se v minimalnem karakteristi€nem
profilu 5,00 m (vozisce 1 x 4,00 m, bankina 2 x 0,50 m).

vvvvv

kategorizirane javne poti v smeri gozda. Od meje OPPN poteka naprej kot gozdna pot,
ki se ne ureja. Gledano dolgoro¢no pa se lahko razsiri in poveZe sosesko SirSe. Gradnja
javne ceste je v javno korist. Izvede se v minimalnem karakteristicnem profilu 5,00 m
(vozisce 1 x 4,00 m, bankina 2 x 0,50 m).

Ceste in prikljucki se umestijo v teren s vkopi, nasipi in opornimi zidovi. Predvidene ceste se
asfaltira. Imeti morajo ustrezne precne in vzdolZne naklone ter urejeno odvodnjavanje (mulde,
vtoki pod robnikom). Parkirna mesta za posamezno stavbo in manipulativne povrsine se zago-
tavljajo na pripadajoci GP.

Cesti R3/660-1179 (Crnomelj-Dolenjci) ter LK 054051 (R3 660 - Crnomelj — PC) se nahajata
izven obmocja OPPN. Ob meji OPPN se zagotavlja prosti pas zemljis¢ za rekonstrukcijo cest
skladno s strateskim delom OPN.

vvvvv

ceste R3/660-1179, se ne dopusca rekonstrukcije ali nadomestne gradnje obstojecih objektov
na parcelah 4 in 9. MozZnost za gradnjo na teh parcelah je predvidena v odmiku od regionalne
ceste, upostevajo€ dolgorocno predvideno Siritev le-te.

Povrsine za pesce so zagotovljene na obodni ulici — Cesta A. Ob internih cestah jih ne nacrtu-
jemo posebej. Povrsine za kolesarje so predvidene ob regionalni cesti in lokalni cesti. Posebnih
ureditev za javni promet znotraj obmocja ni potrebnih. Ob obstojeci obodnih cestah je izve-
dena cestna razsvetljava.

Hierarhicno visji akti in varovanja

Nadrejeni akti so s predlaganim zadetkom nacrtovanja OPPN upostevani. Ureditev obmogja je
skladna z veljavnim OPN Ob¢ine Crnomelj, kot hierarhi¢no vijim aktom in ostalo resorno
zakonodajo. V okviru postopka priprave OPPN se predlog preveri pri ustreznih nosilcih urejanja
prostora. Obmodij varstva narave, kulturne dediscine, voda ipd., ni vobmocju obravnave.

J potrebne investicije v komunalno opremo

Neposredna okolica obmocéja OPPN in delno tudi obmocje OPPN je komunalno opremljena.
Uredi se osredniji prikljuek z regionalne ceste v obmocje in hodnik za pesce ob njej. Novi
komunalni vodi v notranjosti obmo¢ja se vodijo v cestnem svetu, odvajanje odpadnih voda se
nacrtuje upostevajoC izdelan projekt odvajanja fekalne kanalizacije (po trasi javne poti).
Investicija v interno cestno omrezje in GJI je potrebna za celovito realizacijo obmoc¢ja, mozne
pa so tudi fazne in zacasne resitve. Ocena investicije in dolocitev vira financiranja za komunalno
opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo ter ocena vplivov naértovanih prostorskih
ureditev na druzbeno infrastrukturo bo predmet elaborata ekonomike, ki bo pripravljen v
naslednjih fazah postopka (za javno razgrnitev).

. okvirni roki priprave OPPN in investicij

Okvirni roki za pripravo OPPN bodo opredeljeni v sklepu o zaCetku postopka.
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