Na podlagi 106. ¢lena Poslovnika Obcinskega sveta Mestne ob&ine Novo mesto (Dolenjski uradni
list, 8t. 8/17 in 10/18) je Obcinski svet Mestne ob&ine Novo mesto na 11. seji dne 6. 2. 2020 potrdil
uradno precis€eno besedilo Odloka o ureditvenem nacrtu stavbnega otoka med KastelCevo in
Rozmanovo ulico v mestnem jedru Novega mesta, ki obsega:
- Odlok o ureditvenem nacrtu stavbnega otoka med Kastel¢evo in Rozmanovo ulico v
mestnem jedru Novega mesta (Uradni list RS, &t. 3/01),
- Odlok o spremembah in dopolnitvah Odloka o ureditvenem nacrtu stavbnega otoka med

Kastel€evo in Rozmanovo ulico v mestnem jedru Novega mesta (Uradni list RS, St.

68/07).
St. 007-2/2020 Zupan
Novo mesto, dne 6. 2. 2020 Mestne obc¢ine Novo mesto

mag. Gregor Macedoni I.r.

ODLOK
o ureditvenem nacrtu stavbnega otoka med Kastel¢evo in Rozmanovo ulico v mestnem
jedru Novega mesta (uradno preciséeno besedilo) (UPB1)

|. SPLOSNE DOLOCBE
1. ¢&len

Sprejme se ureditveni nacrt stavbnega otoka med Kastel€evo in Rozmanovo ulico v mestnem
jedru Novega mesta, ki ga je izdelal NEAPOLIS, d.o.0., Novo mesto, v sodelovanju z avtorjem
idejne reSitve obmocja Marjanom Zupancem, univ. dipl. inZ. arh., ki je bila pridobljena za to
obmocje pod Stevilko URN 12/00.

Sestavni del ureditvenega nacrta so tekstualni del, odlok o URN, soglasja organov, organizacij in
skupnosti ter grafi¢ne priloge.

1.a clen

S tem odlokom se ob upostevanju prostorskih sestavin dolgoroénega in srednjeroénega
druzbenega plana Mestne obcine Novo mesto sprejmejo spremembe in dopolnitve ureditvenega
nacrta stavbnega otoka med KastelCevo in Rozmanovo ulico v mestnem jedru Novega mesta (v
nadaljnjem besedilu: SDUN), ki ga je izdelalo podjetje GPI, gradbeno projektiranje in inZeniring,
d.o.o., pod Stevilko projekta LN-30/2006, v letu 2007.

SDUN vsebuje besedilo, kartografski del in priloge.

Besedilo SDUN vsebuije:

- opis prostorske ureditve, ki se nacrtuje s SDUN,

- ureditveno obmocje SDUN,

- umestitev nacrtovanih ureditev v prostor,

- zasnova projektnih resitev prometne, energetske, komunalne in druge gospodarske
infrastrukture in obveznost prikljuevanja objektov nanjo,

- reSitve in ukrepi za varovanje okolja, ohranjanje narave, varstvo kulturne dediscine ter
trajnostno rabo naravnih dobrin,

- reSitve in ukrepi za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesrec¢ami,

- nacrt parcelacije,

- etapnost izvedbe prostorske ureditve ter drugi pogoji in zahteve za izvajanje SDUN.

Kartografski del SDUN vsebuje naslednje grafiCne nacrte:



—

- Pregledna situacija M 1: 50000
2 - Nacrt namenske rabe prostora - izsek iz prostorskih sestavin dolgoro€nega in
srednjeroCnega druzbenega plana ob&ine Novo mesto za obmocje Mestne obline Novo

mesto, dopolnjena od 1990 do 2004 M 1: 5000
3 - lzsek iz ureditvenega nacrta stavbnega otoka med KastelCevo in Rozmanovo ulico

v mestnem jedru Novega mesta M1: 500
4 - DOF s prikazom obmodcja urejanja M 1: 1000
5 - Pregledna situacija s prikazom obmocja urejanja M 1: 1000
6 - Nacrt parcele M 1: 1000
7 - Katastrski nacrt s prikazom obmocja urejanja M1 500
8 - Geodetski nacrt M1: 500
9 - Geodetski nacrt s prikazom obmocja urejanja M1 500
10 - Nacrt ureditvenega obmocja M1: 500
11 - Nacrt ureditvenega obmogja — ureditvene enote M1: 500
12 - Nacrt parcelacije - gradbene parcele in tehnicni elementi za zakoli¢bo M1: 500
13 - Nadrt prometne infrastrukture M 1 500
14 - Nacrt komunalno - energetske infrastrukture M1 500
15 - ReSitve in ukrepi za varstvo okolja M1 500
16 - ReSitve in ukrepi za varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami M 1 500
17 - Karakteristi¢ni preCni prerezi obmodja M1 500
18 - Karakteristi¢ni pre¢ni prerezi cest M 1 50
19 - Prikaz vplivov na sosednja obmocja M 1 500

Priloge SDUN so naslednje:

- povzetek za javnost,

- izvleCek iz prostorskega akta,

- obrazlozitev in utemeljitev SDUN,

- strokovne podlage,

- smernice in mnenja nosilcev urejanja prostora,
- seznam aktov in predpisov,

- ocena strosSkov za izvedbo SDUN,

- spis postopka priprave in sprejemanja SDUN.

2. Clen
V obmodje urejanja ureditvenega nacrta je zajet stavbni otok med Kastel&evo in Rozmanovo ulico
v mestnem jedru Novega mesta.
V obmodje urejanja so vkljuéene naslednje parcele: del parcele parc. §t. 1095 — cesta, parc. st.
1457, parc. §t. 1458, parc. §t. 1459, parc. §t. 1460, parc. st. 1461, parc. §t. 1462, parc. §t. 1463,
del parcele parc. §t.. 1465 — cesta, del parcele parc. §t. 1466 — cesta in del parcele parc. st. 1467,
vse k.0. Novo mesto.
Obmocje urejanja omejujejo naslednje parcelne Stevilke: na zahodnem delu je obmocje urejanja
omejeno s parc. §t. 1467, k.o. Novo mesto, severni del obmocja je omejen s parc. st. 1095, k.o.
Novo mesto (Rozmanova ulica), na vzhodu ga omejuje parc. §t. 1465, k.o. Novo mesto
(KastelCeva ulica), na juzni strani je obmocje omejeno s parc. §t. 1464, k.o. Novo mesto in parc.
8t 1466, k.o. Novo mesto.
PovrSina urejanja znasa 20,35a.

2.a clen

Predmet SDUN je umestitev nove ve€stanovanjske stavbe s poslovnimi prostori ter moznostjo

parkiranja v sklopu objekta na obmocju, ki je v veljavnem ureditvenem nacrtu opredeljeno kot

b (obravnava obstojeli objekt - Rozmanova ulica 11), znotraj katerih je mozno organizirati

stanovanja, javni program ter parkirne prostore.

SDUN se nana$ajo na rusitev objekta Rozmanova 11, gradnjo enotnega objekta v coniain b z

moznostjo oblikovanja dodatne podzemne etaZze — kleti za parkiranje vozil ter ureditvijo kletnih
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prostorov za prebivalce novega stanovanjsko - poslovnega objekta. Le-te se pripravijo v
sodelovanju z avtorjem izbrane natecajne resitve, Marjanom Zupancem, univ.dipl.inz.arh.
Predmet SDUN je tudi doloditev spremenjenih urbanisticno — arhitekturnih pogojev, pogojev za
zunanje ureditve, pogojev za prometno in komunalno infrastrukturo ter vseh ostalih pogojev, ki jih
bo moral investitor upoStevati pri izvedbi gradnje oziroma za funkcioniranje objekta.

SDUN se nana$ajo na obmocje znotraj veljavnega ureditvenega nacrta, ki se nahaja med
stanovanjskimi stavbami Rozmanove in KastelCeve ulice. Nagrtovan stanovanjsko — poslovni
objekt in ostali posegi so predvideni na zemljikih parcelah §t. 1458, 1459 in 1457 ter na delu
zemljiSkih parcel t. 1465 — KastelCeva ulica in 1468 — Rozmanova ulica, vse k.o. Novo mesto. S
predmetno gradnjo in pripadajocimi ureditvami se posega na priblizno 14 arov povrsin od velikosti
celotnega obmocdja ureditvenega nacrta.

2.b ¢len

V obmocju SDUN so dopustne naslednje gradnje in druga dela:
1. stanovanjske stavbe — vsaj polovica uporabne povrSine se uporablja za bivanje:
velstanovanjske stavbe;

2. gradbeno inzenirski objekti:

- objekti transportne infrastrukture (ceste - lokalne ceste, javne poti, nekategorizirane ceste);

- cevovodi, komunikacijska omrezja in elektroenergetski vodi (distribucijski plinovodi,
distribucijski cevovodi za pitho vodo, hidranti, cevovodi za odpadno vodo, prenosni in
distribucijski elektroenergetski vodi in distribucijska komunikacijska omrezja);

enostavni objekti;

rekonstrukcije objektov, nadomestne gradnje, odstranitev objektov, vzdrZzevanje objektov,

gradnja dozidav in nadzidav;

B w

javnih povrsin, v javno korist);
6. spremembe rabe in spremembe namembnosti.

Il. IZHODISCA UREJANJA

3. Clen
Splosni pogoiji:
Celota urejanja temelji na predhodnih strokovnih podlagah, ki so bile pridobljene z vabljenim,
anonimnim nateajem za prostorsko ureditev obmoc&ja Kremen (delovni naslov), ki ga je v ta
namen razpisala mestna obcina v sodelovanju z DruStvom arhitektov Dolenjske in Bele krajine v
letu 1999.
Poleg nacel o organizaciji in oblikovanju objektov arhitekture je z izbrano natecajno reSitvijo
dosezeno skladje najvisje stopnje med razli€nimi parametri preverjenih vsebin.
Prednosti se kazejo v dosezenih in presezenih kvalitativnih kriterijih coniranja ter programsko ter
volumensko adaptabilni zasnovi.

4. ¢len

Zasnova organizacije dejavnosti v prostoru in namenske rabe prostora:

Celotno obmodje je razdelijeno na posamezne funkcionalne faze urejanja. To so funkcionalni
sklopi a, b, c in d, oznadeni na grafi¢nih prilogah.

Funkcionalna sklopa a in b se preoblikujeta tako, da sestavljata Ureditveno enoto A - obsega
povrsine za gradnjo novega stanovanjsko — poslovnega objekta in Ureditveno enoto B - obsega
obstojeCe in predvidene prometne povrSine. Obmocji obeh ureditvenih enot sta razvidni iz
graficnega nacrta 11 - Nacrt ureditvenega obmocja — ureditvene enote. Ureditve v funkcionalnih
sklopih ¢ in d so razvidne iz obstoje€ega ureditvenega nacrta stavbnega otoka med KastelCevo
in Rozmanovo ulico v mestnem jedru Novega mesta (Uradni list RS, &t. 3/01).



Ureditvena enota A,
povrSine 10,1 arov, predstavlja stanovanjsko — poslovni objekt (razviden v graficnem nacrtu 10
— Nacrt ureditvenega obmocja) znotraj katerega je poleg bivalnih prostorov mozno urediti tudi
mirne, nehrupne dejavnosti (predvsem trgovske, gostinske in storitvene dejavnosti...), ki so
nemoteCe za bivalno okolje oziroma ne povzro€ajo prekomernih obremenitev okolja.
Organizacija dejavnosti je mozna le v sklopu dela kletne etaze ter v prostorih nizkega pritli¢ja.
V skladu z Uredbo o uvedbi in uporabi standardne klasifikacije dejavnosti (Uradni list RS, $t.
2/02) so dopustne dejavnosti, ki so klasificirane kot:
- D) PREDELOVALNE DEJAVNOSTI
15.52 Proizvodnja sladoleda
15.81 Proizvodnja kruha, sveZega peciva in slasc¢ic
22.12 |zdajanje ¢asopisov
22.13 Izdajanje revij in periodike
22.15 Drugo zaloznistvo
22.22 Drugo tiskarstvo
22.23 Knjigovestvo
22.25 Druge dejavnosti, povezane s tiskarstvom;
- DE) PROIZVODNJA VLAKNIN, PAPIRJA IN KARTONA TER IZDELKOQOV 1Z PAPIRJA IN
KARTONA; ZALOZNISTVO IN TISKARSTVO:
22 Zaloznistvo, tiskarstvo; razmnoZevanje posnetih nosilcev zapisa;
- G) TRGOVINA, POPRAVILA MOTORNIH VOZIL IN IZDELKOV SIROKE PORABE:
50.103 Posrednistvo pri trgovini z motornimi vozili
50.302 Trgovina na drobno z rezervnimi deli in dodatno opremo za motorna vozila
50.303 Posrednistvo pri trgovini z rezervnimi deli in dodatno opremo za motorna vozila
50.402 Trgovina na drobno z motornimi kolesi, deli in opremo
50.403 Posrednistvo pri trgovini z motornimi kolesi, deli in opremo
51.1 Posrednistvo
52 Trgovina na drobno, razen z motornimi vozili; popravila izdelkov Siroke porabe;
- H) GOSTINSTVO
55.100 Dejavnost hotelov in podobnih obratov
55.3 Dejavnost prehrambenih gostinskih obratov
55.4 Tocenije pijac
55.5 Dejavnost menz ter priprava in dostava hrane;
- 1) PROMET; SKLADISCENJE IN ZVEZE:
63.3 Dejavnost potovalnih agencij in organizatorjev potovanj; s turizmom povezane
dejavnosti
63.4 Dejavnosti drugih prometnih agencij
- J) FINANCNO POSREDNISTVO
65.12 Drugo denarno posrednistvo
65.2 Drugo finanéno posrednistvo
67.13 PomozZne dejavnosti, povezane s finanénim posrednistvom;
- K) POSLOVANJE Z NEPRIMICNINAMI, NAJEM IN POSLOVNE STORITVE:
70 Poslovanje z nepremi¢ninami
72 Obdelava podatkov, podatkovne baze in s tem povezane dejavnosti
73 Raziskovanje in razvoj
74 Druge poslovne dejavnosti;
- M) IZOBRAZEVANJE
80.422 Drugo izobrazevanje, izpopolnjevanje in usposabljanje, d.n.;
- O) DRUGE JAVNE, SKUPNE IN OSEBNE STORITVENE DEJAVNOSTI:
91.11 Dejavnost poslovnih in delodajalskih zdruzenj
91.12 Dejavnost strokovnih zdruzen;
91.3 Dejavnost drugih organizacij
92.34 Druge razvedrilne dejavnosti
93 Druge storitvene dejavnosti (razen pogrebne dejavnosti).
Stevilo parkirnih mest za potrebe predvidenega objekta se dolo&i v skladu s Tehniéni normativi
za projektiranje in opremo mestnih prometnih povrsin (Univerza v Ljubljani — Prometnotehniski
institut FAGG, 1.del, Ljubljana 1991).
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Pri projektiranju objekta je potrebno upostevati Pravilnik o zahtevah za zagotavljanje neoviranega
dostopa, vstopa in uporabe objektov v javni rabi ter ve€stanovanjskih stavb (Uradni list RS, St.
97/03).

Ureditvena enota B,
povrsine 3,9 arov, zajema obstojeCe prometne povrsine. Pogoji urejanja so podani v 10. ¢lenu
odloka - Zasnova prometne ureditve.

Conac,

povrsine 3.16 a ravno tako predstavlja samostojen sklop objektov. Investitorji so lahko tudi
stanovalci Rozmanove ulice &t. 13 in 15.

V kleti se nahajajo zasebna parkiri§€a in depoji. V parternem stiku s KastelCevo ulico se nahaja
javni program — trgovske in servisne dejavnosti, lahko tudi ateljeji in galerije. Vzpostavlja se
moznost posega v urejeno parterno pescevo povrsino na PreSernov trg.

V mansardi se nahajajo stanovanja, predvideno je 1 do 2 stanovaniji, lahko tudi ateljeji.
Realizacija cone c je mozna in pogojena s soglasji stanovalcev Rozmanove ulice 13 in 15 ter
KastelCeve ulice 6 in lastnikov parcel oziroma stavb na obmocju cone.

V primeru, da ne pride do realizacije po URN v doglednem Casu se prostor projektno uredi kot
javna, arhitektonsko obdelana povrSina — urbani park. Nastala javna povrSina lahko sluzi kot
parter dejavnostim iz stanovanjsko — poslovnega objekta v Ureditveni enoti A. Dovoljene so tudi
obdelave in adaptacije obstojeCega stavbnega ter infrastrukturnega fonda.

Cona d,

povrSine 6.04 a, je del obmocja vecih investitorjev in lastnikov in predstavlja samostojen sklop
obstojecih objektov, ki skupaj z ostalimi objekti na obmocju delijo nove infrastrukturne izboljSave
in moznost organizacije parkiriS¢ ob samostojnem uvozu.

V etazah stanovanj se praviloma nahajajo stanovanja.

V pritli€jih so javni prostori. Glede uvajanja poslovnih dejavnosti v nadstropja obstojecih stavb je
potrebno zavzeti negativno staliS€e oziroma loCevati zasebne dostope od javnih.

Za celotno obmocdje urejanja se poleg ureditve poslovne in stanovanjske namembnosti predvidi
ureditev komunalne infrastrukture, javnih povrsin, atrijev, pre€nih pesaskih komunikacij, parkirnih
povrsin in zelene mestne arhitekture. Dovoljene so obdelave in adaptacije obstojeCega stavbnega
ter infrastrukturnega fonda.

5. Clen
Pogoji arhitekturnega in urbanisti¢nega oblikovanja:
Predmet nacrtovanja je stavbna plomba med obseznejSimi stavbnimi obmogji, vsako z izrazitim
zgodovinskim, oblikovalskim ter volumenskim predznakom.
Obmocje dolocata dve uli¢ni liniji. Primarna je Rozmanova ulica, ki veZe Glavni trg z Ljubljanskimi
vrati in sekundarno KastelCeva ulica proti PreSernovem trgu.
Podoba objektov, lege in velikost so usklajene z ikoni€no podobo zgodovinskega sredisca.
Objekti v neposredni soses€ini in na nasprotni strani Rozmanove ulice s svojo pestrostjo vseeno
dovoljujejo drznejsi oblikovalski pristop. Lahko celo trdimo, da je na “ozini“ med Glavnim trgom in
Gorenjimi vrati Ze sedaj pestra zbirka razliéno oblikovanih objektov. Vsem pa je skupno eno, to
je, da dosledno tvorijo uliéne nize.
Poseben motiv in oblikovalski izziv je vsekakor trikotha zoZitev prostora, tj. stik Rozmanove in
KastelCeve ulice. Pritli¢je Rozmanove ulice je klet KastelCeve ulice oziroma pritlicje KastelCeve
ulice je nadstropje Rozmanove ulice. Konfiguracija terena nam ponuja dve pritli¢ji: nizko pritli¢je
na nivoju Rozmanove ulice in visoko pritli¢je na nivoju KastelCeve ulice, kar je zazeleno:
A) zaradi obogatitve mestnega programa in ponudbe;
B) zaradi ekonomi¢nejSe gradnje, saj je v pritli¢ju objekta ob taki cesti ekonomsko smiselno
umescati dejavnosti vezane na neposreden dostop s ceste, tj. trgovinske in storitvene dejavnosti;



C) zaradi enostavne umestitve garaz, ki pri vhodu iz SirSe, za avtomobilski vhod primernejSe
Rozmanove ulice, ne potrebujejo klan€ine, kar je enostavnejSe za voznika ter zaradi manjsih
kvadratur znova ekonomicnejse.

Analiza prostora potrjuje zamisel o oblikovanju uli¢nih nizov ob Kastel€evi in ob Rozmanovi ulici,
umirjenih arhitekturnih izrazov in v nevsiljivem dialogu s sosednjimi objekti oziroma objekti
— fokus, kjer objekt naznanja nadaljevanje stavbnega niza v smeri Ljubljanskih vrat.

Prostorski pogoji v mestnem jedru predpisujejo strehe v naklonu, zato zidova na obeh straneh
hiSe prepognemo v streho v nagibu 35 stopinj. Moderni koncept na ta nacin priblizamo
tradicionalni podobi jedra Novega mesta.

V cezurah, ki lo€ujejo posamezne hiSe, je vstavljen komunikacijski blok s stopnis€i, dvigali in
vertikalnimi instalacijskimi jaski. Ohranjen je komunikacijski nivo avtomobila na ravni Rozmanove
ulice, visoko pritli¢je se odpre na trg. Zaradi visjih sosednjih fasad je interpolirano nadstropje visje
za en meter.

Nad nadstropjem pridobimo mansardni prostor, ki omogo€a organizacijo dvo- ali troetaznih
stanovan;.

V strogo formalisti€cnem smislu prevzema znacilno obliko gradnje mestnih hi§ (nakloni streh,
horizontalna in vertikalna Clenjenost), moznost gradnje po fazah in dvojno orientacijo v smereh
ulice in notranjega dvorisca.

Javni prostori so v pritli¢ju, poljavni in privatni — stanovanja ali poslovne dejavnosti pa v etazah in
mansardi. Osnovna oblikovalska posebnost je pregibanje ravni in vidno poudarjanje prereza, kjer
se izraza viSinska razlika dveh omejevalnih cest. Prav tako je poudarjen trikotni stik ulic.

Sama stavbna masa je sestavljena iz ve€¢ komplementarnih kosov. Vsak kos lahko programsko
deluje samostojno, vsi skupaj pa tvorijo novo telo v grajenem tkivu mesta, ki je zlasti navznoter
drugacno, navzven pa podobno bliznjim objektom.

Glavni dovozi, dostopi in vhodi:

Glavni dovoz v ureditveno enoto A je z Rozmanove ulice, s katere je narejen uvoz za osebna
vozila, in sicer za moznost parkiranja v predvidenem objektu. Dostop omogoc¢a dvosmerni promet
brez krizanja vozil ob uvozu / izvozu in je mozen preko nizkega pritli¢ja ter nato z dvigali tudi v
kletne prostore objekta. Glavni vhodi v poslovne prostore bodo s severne in vzhodne strani
objekta. Glavni vhodi v stanovanjske enote pa iz atrija objekta oziroma iz Kastel&eve ulice. Dostop
do posameznih stanovanjskih ali poslovnih enot je mozen tudi iz vseh kletnih etaz.

V smeri sever — jug poteka preko atrija objekta prehod, ki funkcionira kot javen prostor in omogoca
prehod iz nivoja Rozmanove na nivo KastelCeve ulice, pri Cemer se naveZe na hodnike za pe3ce
ob objektu. Javni prehod poteka preko atrija predvidenega objekta v minimalni neto Sirini 2,20
metra.

Ob rekonstrukcijah obstojeéega prometnega omrezja se ohranjajo obstoje€i dovozi do okolidkih
stavb. Poleg avtomobilskega dostopa je mozZen tudi pe$ dostop in prehod, in sicer preko hodnikov
za peSce.

Urejanje javnih, poljavnih povrsin:

Elementi urbane opreme, ki jo je potrebno ali smiselno uporabiti pri urejanju javnih in poljavnih
povrsin, so uli¢ne svetilke, objekti za oglaSevanje, telefonska govorilnica, koSi za smeti, cvetliCna
korita, stojala za kolesa, klopi za sedenje, konfini in podobno.

Povrsina izven objektov, ki se nameni ureditvi ekoloSkega otoka in stojnega mesta za kontejnerje,
se ustrezno utrdi. Predvidi se ustrezna ograditev, ki zakriva pogled na kontejnerje.

Povrsine tik ob stanovanjsko — poslovnem objektu v ureditveni enoti A, vkljuno s povrSinami
atrija in javnega prehoda preko atrija, se utrdi s tlakovano ali monolitno povrSino. Zelene povrsine
se urejajo v atriju objekta, in sicer v smislu postavitve korit z zelenjem v sklopu ureditev tlakovanih
povrsin ob objektu. Na povrsini pred objektom je mozna ureditev sezonskega gostinskega vrta
ter postavitev spominskega obelezja.

Povrsine pod in nad javnim prehodom so del predvidenega stanovanjsko — poslovnega objekta
in kot take del gradbene parcele tega objekta. Na tangiranih gradbenih povrSinah predvidenega
objekta je potrebno za namen javnega prehoda ohranjati oziroma doloditi javni status — javno
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dobro. Detajlne doloc¢be, ki bodo urejale status javnega prehoda kot javno dobro med Kastel€evo
in Rozmanovo ulico, se urejajo naknadno — po izgradnji objekta, v drugih pravnih postopkih.
PovrSinam tik ob predvidenem pritlicnem delu objekta, ki segajo pod konzolo objekta in so
namenjene hodnikom za pesce, se lahko doloci javni status — javno dobro, in sicer po izgradnji
objekta ter v drugih pravnih postopkih.

Vse javne povrsine v ureditvenih enotah A in B so razvidne iz graficnega nacrta 12 - Nacrt
parcelacije - gradbene parcele in tehni¢ni elementi za zakoli¢bo.

6. Clen
Konstrukcijska zasnova:
Stavba je armirano betonske zasnove, glavni nosilni elementi so ab slopi in vertikalni instalacijsko
— komunikacijski jaski, ki prevzemajo horizontalne obremenitve. Skupaj z vitkimi okvirnimi
ravninskimi konstrukcijami tvorijo mesani konstrukcijski sistem, temeljen na pasovnih temeljih.
Jedri in nosilne stene s prirobnicami stavbe pa omogocajo vecje razpone in povecujejo
veCnamensko izrabo objekta. Za horizontalno nosilno konstrukcijo nadstropij se predvidijo
dvosmerno nosilne armirane betonske plos€e, debeline 25 cm. Glavna stopniS€a so tako kot
primarna konstrukcija izvedena v armiranem betonu, stopnice v stanovanjih pa so na lahkem
kovinskem ogrodju.
Mozna je izvedba montazne konstrukcije nadstreSka nad atrijem novega stanovanjsko —
poslovnega objekta v ureditveni enoti A.

7. Clen
Predvidene rusitve:
Rusitve so predvidene zaradi neustrezne funkcionalne in gradbeno tehni¢ne kvalitete objektov.
Predvidevamo naslednje rusitve, ki so razvidne iz grafi¢nih prilog. To so:
— rusitev objekta nekdanje uprave podjetja Kremen na parceli §t. 1458, k.0. Novo mesto;
— rusitev vseh objektov na parceli §t. 1459, k.o. Novo mesto;
— ruSitev garaz na parcelah &t. 1460, 1461 in 1464, k.o. Novo mesto;
— odstranitev kioska na parceli st. 1457, k.0. Novo mesto;
— prestavitev oglasnih panojev na parceli §t. 1457, k.o. Novo mesto, na novo lokacijo, ki jo
doloéita projektant arhitekture in avtor postavitve panojev in parterja.
Predvidevamo tudi manjSa ruSitvena dela kot neobhodna pri pripravi posameznih projektnih
dokumentacij.
Rusitev objekta Rozmanova ulica §t. 11 ne sme imeti Skodljivega vpliva na gradbeno tehni¢no
stanje objekta Rozmanova ulica §t. 13.

8. Clen

Predvidene novogradnje so:

Ureditvena enota A — parc.st. 1457, 1458, 1459 - del in 1465 - del, vse k.o. Novo mesto:

Novi stanovanjsko — poslovni objekt je predviden kot ve€stanovanjska stavba (priblizno 27

stanovanj) s poslovnim programom (priblizno 5 poslovnih prostorov). V sklopu kletnih prostorov

in nizkega pritli¢ja pa je predvideno priblizno 39 parkirnin mest, kolesarnica, shrambe za
stanovalce ter ureditev ekoloSkega otoka oziroma stojnega mesta za kontejnerje v pritli€nih
etazah. Okvirna organizacija prostora v objektu je tako naslednja:

- kletne etaze — ureditev parkirnih mest za stanovalce ter uporabnike prostorov z dejavnostjo,
ureditev kletnih prostorov, shramb in kolesarnice za stanovalce, moznost ureditve poslovnega
prostora v povezavi s pritli€no etazo;

- nizko pritli¢je — ureditev parkirnih mest in prostorov za poslovne dejavnosti — trgovske,
gostinske, storitvene...;

- visoko pritli¢je, nadstropje, mansarda - ureditev stanovanjskih enot razli¢nega tipa oziroma
velikosti.

Objekt je definiran znotraj zunanje gradbene linije, ki skupaj s povrsino atrija obsega priblizno 950

m2 povrsin. Dolzine posameznih stranic (fasad) veckotno oblikovanega tlorisa stavbe so s

severne in juzne strani po 48,0 m, z zahodne 27,0 m in z vzhodne 7,5 m. Dovoljena so odstopanja

od horizontalnih gabaritov za +10%. Objekt se lahko zgradi do meje gradbene parcele. Zunanja
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pritli¢na linija je zaradi povec€anja javnih povrdin manjSa tako, da se vi$je etaZe zgradijo konzolno
nad javnimi povrSinami. Oblikovanje objekta povzema izbrano natecajno reSitev z dopolnitvami.

Vertikalni gabarit stanovanjsko — poslovnega objekta je predviden z naslednjimi etazami: K
(kletna etaza) + NP (nizko pritli¢je — Rozmanova ulica) + VP (visoko pritli¢je — Kastel€eva ulica)
+ N (nadstropje) + M (mansarda). Kota pritli¢ja objekta je razvidna iz grafi€nega nacrta 12 - Nacrt
parcelacije - gradbene parcele in tehni¢ni elementi za zakolicbo. NadstreSek nad atrijem je
dovoljen najveC v velikost atrija.

Poleg stanovanjsko — poslovnega objekta je dopustna tudi gradnja enostavnih objektov na osnovi
Pravilnika o vrstah zahtevnih, manj zahtevnih in enostavnih objektov, o pogojih za gradnjo
enostavnih objektov brez gradbenega dovoljenja in o vrstah del, ki so v zvezi z objekti in
7. toCke 7. ¢lena), in sicer:

a) Ureditvena enota A: pomozni objekti (objekt za lastne potrebe: nadstreSek; ograje:
medsosedska, varovalna, oporni zid; pomozni infrastrukturni objekti: pomozni cestni objekti,
pomozni energetski objekti, pomozni telekomunikacijski objekti, pomozni komunalni objekti),
zacCasni objekti (namenjeni sezonski turisticni ponudbi: sezonski gostinski vrt), spominska
obelezja (kip oziroma spomenik, spominska ploS¢a), urbana oprema (javna kolesarnica z
nadstreSkom, javna telefonska govorilnica, objekt za oglasevanje, transparent, skulptura in druga
prostorska instalacija, vodnjak).

b) Ureditvena enota B: pomoZzni objekti (ograje: oporni zid; pomozni infrastrukturni objekti:
pomozni cestni objekti, pomozni energetski objekti, pomozni telekomunikacijski objekti, pomozni
komunalni objekti), spominska obelezja (kip oziroma spomenik, spominska plo$¢a), urbana
oprema (javna kolesarnica z nadstreSkom, javna telefonska govorilnica, objekt za oglaSevanje,
transparent, skulptura in druga prostorska instalacija, vodnjak).

Oblikovni pogoji za postavitev nadstreSka: transparenten oziroma oblikovno usklajen s
stanovanjsko — poslovnim objektom. Ostali pogoji za gradnjo enostavnih objektov (npr. zahteve
glede nacina gradnje in odmika od sosednjih zemlji$¢), ki niso posebej dolo¢eni s tem odlokom,
se urejajo z omenjenim pravilnikom.

Cona c — parcelna Stevilka 1464, k.o. Novo mesto, in deli parcelnih Stevilk 1466, 1461 in 1460,
vse k.o. Novo mesto, na obmocju povrsine 3.16 a stoji samostojen objekt.

Vertikalni gabarit objekta 6 proti PreSernovem trgu je K + P + M z nizjim kolen&nim zidom, tako
da se viSinsko nadaljuje KastelCeva ulica.

Objekt 6 ima horizontalni gabarit 15.5 m x 7.6 m z manj3o teraso $irine ca. 4.2 m v smeri
obstojeCega atrija.

Predvidene dejavnosti v objektu so:

Parkirni prostori oziroma interne garaze za min. 4 avtomobile, ki so skupne tudi uporabnikom
cone urejanja d in depoji ter sanitarije.

V stiku s Kastel€evo ulico se nahaja javni program — trgovska in servisna dejavnosti, pisarniski
in poslovni prostori.

Realizacija cone ¢ je mozna in pogojena s soglasji stanovalcev Rozmanove ulice 13 in 15 ter
KastelCeve ulice 6 in lastnikov parcel oziroma stavb na obmod¢ju cone.

V primeru, da ne pride do realizacije po URN, se prostor projektno uredi kot javna, arhitekturno
obdelana povrsina — urbani park.

Cona d — povrsine 6.04 a je del obmocja vecih investitorjev in lastnikov.

Predstavlja samostojen sklop obstojecih objektov, ki skupaj z ostalimi objekti na obmocju delijo
nove infrastrukturne izboljSave in moznost organizacije parkiriS$¢ ob samostojnem uvozu. V
etazah objektov se praviloma nahajajo stanovanja. V pritli€jih so javni prostori. Glede uvajanja
poslovnih dejavnosti v nadstropja obstojecih stavb je potrebno zavzeti negativno staliS¢e oziroma
loCevati zasebne dostope od javnih.



9. ¢len
Oblikovni pogoji za novogradnije:
Dovoljena so odstopanja £10% pri pripravi projektne dokumentacije v skladu s celostno avtorsko
resitvijo arhitekturnih objektov in atrijev. Etazna viSina objektov praviloma znasa 3.00 m, vendar
so dovoljena odstopanja +1,0 m, odstopanja so dovoljena tudi pri kolenénih in morebitnih
pozarnih zidovih. Nakloni stresin znasajo od 30 do 45 stopinj. Naklon Sestih enokapnih streSnih
ploskev predvidenega stanovanjsko — poslovnega objekta znasa 30 do 35 stopinj. Kritina je lahko
bobrovec ali primernejSa opecna kritina, baker, rheinzink ali tecu patina. Za osvetlitev mansarde
je mozna namestitev streSnih oken.
Fasade so v parterjih praviloma steklene, v etazah pa kombinacija okenskih in ravnih fasadnih
povrsin, izvedene v mineralnih, ab ali lesenih plasteh. Dovoljena je tudi delna izvedba iz kovinskih
ploS¢ enotnega materiala. Pri oblikovanju fasade je predvidena uporaba fasadnih tonov v razli¢nih
(med seboj usklajenih) barvnih kombinacijah in materialih. Dopustna je gradnja balkonov, [0z in
teras, mozna je gradnja izzidkov.
Maksimalna viSina predvidenega stanovanjsko — poslovnega objekta v ureditveni enoti A ne sme
presegati vertikalni gabarit sosednjega objekta Rozmanova ulica §t.13. Maks. kota slemen tega
objekta je 14,75 m od nivoja Rozmanove ulice, z odstopanji navzdol. Nadstredek nad atrijem ima
lahko ravno streho oziroma streho z minimalnim naklonom in ne sme presegati kote slemena
predvidenega objekta. Zaradi zagotavljanja svetlobe na povrsine atrija se uporabi transparentno
kritino.
Obvezno je potrebno upostevati predlagane gradbene linije in projektno dologiti tudi parterne
zasnove, hortikulturne ureditve, izvesti stenske osvetlitve objektov ter projektno prikazati celostno
grafiCno oznacevanje objektov, ki ga mora za vsako dejavnost potrditi arhitekt — avtor objektov in
morajo biti v skladu s PUP za mestno jedro Novega mesta.

10. ¢len
Zasnova prometne ureditve:
Prometnega rezima SirSega mestnega obmocja ne spreminjamo oziroma ni predmet URN.
Mestno jedro funkcionira v smislu obstojeCega enosmernega kroZznega prometa.
Tako se iz Rozmanove ulice vrSi uvoz, na KastelCevi ulici pa izvoz ali obratno. Ta shema se
optimalno pribliza obstoje€emu prometnemu konceptu,saj se interpolira v Ze omenjeno krozno
pot brez krizanja prometnih poti.
Pri nacrtovaniju je potrebno upostevati veljavno dokumentacijo s podroc¢ja cestne infarstrukture —
Zakon o javnih cestah (Uradni list RS, §t. 29/97) in Odlok o novi kategorizaciji ob¢inskih cest.
Projektno je potrebno obdelati ploCnike in parkiriS¢a ob glavni cesti z izraunanimi
preglednostnimi trikotniki.
Projektno je potrebno obdelati tudi ploénik ob obeh straneh KastelCeve ulice ter pridobiti soglasja
od pristojnega soglasodajalca.
Preveriti je potrebno moznost omejitve motornega prometa v KastelCevi ulici in jo po moznosti
spremeniti v peSasko povrsino.
Ravno tako je potrebno premisliti zozitev obstojeCe prometnice v smislu lo¢evanja motornega in
peSaskega prometa po Kastel&evi ulici in ob Rozmanovi ulici 11.

Ureditvena enota B:

Obmocje zajema obstojeCe prometne povrSine (lokalna cesta - glavna mestna cesta LG 299000
Glavni trg — Sokolska ulica — PreSernov trg — Glavni trg — Rozmanova ulica, KastelCeva ulica -
kategorizirana kot javna pot JP 799427), ki jih bo zaradi gradnje novega objekta potrebno
rekonstruirati. Pri tem se lahko v soglasju s pristojnim Zavodom za varstvo kulturne dediScine
dogradi obstojeci plo¢nik ob vogalu in v vogalu novega objekta (na razcepu omenjenih cest) ter
preuredi parkirna mesta ob Rozmanovi ulici zaradi oblikovanja uvoza v predviden objekt.
Dokon¢&no parterno in prometno ureditev Rozmanove in KastelCeve ulice se celovito reSuje ob
rekonstrukciji komunalne infrastrukture na tem obmocju, ko bosta obe ulici dobili tudi nov zakljucni
sloj. Do tedaj je potrebno s strani prometne varnosti zahtevane posege reSevati brez veéjih



gradbenih posegov in oblikovalno dokonénih posegov; izvede se npr. risane oznake na cestidc¢u,
konfine in/ali druge fizine prepreke.

V fazi gradnje se morajo parterne ureditve smiselno rekonstruirati v obstojecih gabaritih in trdnih
finalnih ustrojih, pri ¢emer je priporocljivo sodelovanije s pristojno obc&insko sluzbo ter s pristojnim
Zavodom za varstvo kulturne dedis¢ine.

Normalni prec¢ni profil Rozmanove ulice znasa:

a) variantno se ohranja obstoje¢ precni profil Rozmanove ulice v Sirini do priblizno 11,30 m

b) variantno se v primeru rekonstrukcije Rozmanove ulice zagotovi naslednje tehni¢ne elemente
cestisca:

- hodnik za peSce minimalno 1,50_m od obstojecih stavb v nizu

- vozni pas 1 x 3,50 = 3,50 m (Ce se ohranja enosmerni
prometni rezim)
- robni pas 1x0,50=0,50m

1x2,00=2,00m

minimalno 1,50 m od obstojecega robnika
vozis¢a

minimalno 9,00 — 12,00 m, pri Eemer se ne
sme zmanjSati obstojec precni profil javnih
cest

- pas za vzdolzno parkiranje vozil
- hodnik za peSce

skupaj

Normalni preéni profil KastelCeve ulice znaSa:

(- hodnik za peSce pod konzolo objekta

- hodnik za peSce ob objektu

- vozni pas (enosmerni prometni rezim)

- hodnik za peSce (izven obmocja SDUN)

1x1,25=1,25m)
1x0,80=0,80m
1x3,50=3,50m
1x0,80-230=0,80-230m

skupaj 5,10 - 6,60 m (7,85 m)

Zaradi gradnje ali rekonstrukcije infrastrukturnega omrezja bo na dolo€enih odsekih potrebna
preplastitev ali rekonstrukcija tangiranega prometnega omrezja tudi izven obmocja ureditvenega
nacrta, in sicer:

- uvoz v garazo in organizacija parkirnih mest pred objektom na Rozmanovi ulici: parc.st. 1468;
- ureditev povrSin za peSce: parc.5t. 1468 (Rozmanova ulica), 1465 (KastelCeva ulica);

- prikljucitev na TP PreSernov trg: parc.5t. 1468, 1465, 1443/2, 1680;

- ukinitev zratnega NN elektroenergetskega voda: parc.st. 1465, 1452;

- rekonstrukcija obstojeCe kanalizacije odpadnih voda: parc.st. 1440, 1465, 1468;

- gradnja kanalizacije padavinskih vod in lovilca olj: parc.st.: 1468, vse KO Novo mesto.

Vsi omenjeni vplivi so razvidni iz grafi€nega nacrta 17 - Prikaz vplivov na sosednja obmocja.

- Avtobusna postajalis¢a:

V radiu 400m se nahajajo postajalis€a na Glavnem trgu in ob Seidlovi cesti, ki jih lahko koristijo
prebivalci, uporabniki in obiskovalci obravnavanega stavbnega otoka. Do njih so zgrajeni hodniki
za pesce, kar omogoca varen dostop.

- Ureditev prometnih povrsin:

Vozni pasovi na KastelCevi ulici so v asfaltni izvedbi. Vozni pas in parkirne povrdine ob Rozmanovi
ulici se izvedejo iz kamnitih kock oziroma se urejajo kot obstojece. Hodniki za peSce se lahko
izvedejo v asfaltni obliki (oznagen z ustrezno signalizacijo ali dvignjen od cestiS¢a in od njega
fiziEno lo€en z betonskim ali granitnim robnikom), lahko pa tudi v drugih izvedbah npr. s kamnitimi
ploS€ami, kamnitimi kockami, prodniki oziroma v kombinaciji z vsemi nastetimi.

Uvoz v garazne prostore predvidenega objekta v ureditveni enoti A se nakaze z ustrezno
prometno signalizacijo na Rozmanovi ulici. Na mestu prehoda preko ploénika se slednji izvede z
utopljenimi robniki.

Vse prometne povrsine se izvedejo z elementi, ki bodo omogocali osnovne dostope in uporabo
tudi za funkcionalno ovirane ljudi, ter opremijo z ustrezno signalizacijo. »Vhodi« na hodnik za
pesce se izvedejo z utopljenimi robniki s poloZno klan&ino. Svetla Sirina klan¢ine mora biti najmanj
90 cm.
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Urejanje prometnih povrsin, zlasti Rozmanove ulice, je potrebno reSevati brez vecjih oblikovnih
posegov. Za nadomestitev obstojeCih elementov cestiS€a se uporablja analogne elemente tako
pri izbiri materiala kot profila. Za organizacijo prometa se uporabi risane oznake na cestiScu,
namestitev konfinov in druge elemente mikrourbane opreme.

[ll. POGOJI ZA KOMUNALNO ENERGETSKO UREJANJE

11. ¢len
Zasnova infrastrukture:
Objekti in naprave se prikljucujejo na obstoje€o prometno in komunalno energetsko infrastrukturo
mesta.

12. ¢len
Vodovod:
Obmogje je obkrozeno z vodovodno napeljavo. Po Kastel&evi ulici poteka napeljava LZ 80, ki je
priklju¢ena na cev LZ 100, katera poteka po PreSernovem trgu. Po Rozmanovi ulici poteka
vodovodna cev LZ 150. Prikljutke na omreZje izvajamo preko kontroliranih vodomernih jagkov.
PrikljuCitev izvaja JP Komunala Novo mesto. Zagotoviti je potrebno tehni¢no pravilno in higiensko
varno izvedbo priklju¢kov in napeljave pitne vode.

13. ¢len

Kanalizacija:

Komunalne odpadne in padavinske vode se prikljucijo na obstoje€o kanalizacijo.

- Komunalne odpadne vode: Zaradi gradnje novega objekta v ureditveni enoti A se obstojeci
kanal med jaskom §t. 920 in &t. 921 ukine. Kanalizacija na KastelCevi ulici pa se obnovi med
jaskoma §t. 919 in 920 ter jaski §t. 982, 983 in 984 ter na novo zgradi povezava med jaSkoma
8t. 920 in 984. Novograjeni objekt se mora obvezno prikljuciti v obnovljeni jaSek &t. 921.

- Padavinske vode: Onesnazene padavinske vode z manipulativnih in parkirnih povrsin se bodo
odvajale preko lovilcev olj in bencina.

Kanalizacija za odvod odpadnih padavinskih voda se na obmocju ureditvene enote A in B
prikljuci direktno v obstoje¢ mesan kanalizacijski sistem v jaSku $t. 982.

14. ¢len
Plin:
Objekti se prikljucijo na plinovodno napeljavo plinovodnega omrezja Novega mesta, ki poteka po
KastelCevi ulici po PE 40-55. Predviden delovni tlak plinovodnega razvoda znasa 1 bar.
Pri graditvi ostalih komunalnih vodov in graditvi objektov za zagotovitev obratovalne varnosti
plinovoda in prikljuénih plinovodov je potrebno izpolnjevati zahteve glede varnostnih odmikov in
krizanj. Varnostni pas oziroma oZji za$€itni pas plinovoda za plinovode z najvecjim delovnim
tlakom do vkljuéno 5 bar znaSa 2 m na vsako stran glede na os plinovoda oziroma prikljuénih
plinovodov.

15. Clen
Elektrika:
Objekti in naprave se prikljuéujejo na obstojeCi elektrokabelski razvod v mestnem jedru.
Elektrokabelska kanalizacija se izvaja s cevmi PVC, preseka 160. Kanalizacijo je potrebno
polagati 80 cm globoko. Pri vsakem jasku je potrebno predvideti svetilko.
Pred pri¢etkom gradnje bo potrebno zgraditi 4 — cevno kabelsko kanalizacijo (EKK) od
obstojeCega jadka J03 do obstojeCega droga na zemljiS€u parc. §t. 1464, k.o. Novo mesto, ob
KastelCevi ulici. EKK je potrebno predvideti do posameznih merilno prikljuénih omaric, ki morajo
biti locirane na vedno dostopnih lokacijah. Stevilo in velikost omaric sta odvisna od $tevila
odjemnih mest in moci odjema. MozZna je tudi gradnja skupinskih omaric.
Zaradi predvidene gradnje stanovanjsko — poslovnega objekta v ureditveni enoti A bo potrebna
gradnja 4-cevne elektro kabelske kanalizacije od TP PreSernov trg do predvidenega objekta (za
napajanje novega objekta in prevezavo obstojeCega omrezja) ter cevi preko ceste na enem mestu
Rozmanova ulica) za prevezavo obstojeCega nadzemnega nizkonapetostnega omrezja.
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Javna razsvetljava:

V obmodju urejanja je predvidena javna razsvetljava. Javno razsvetljavo je potrebno voditi po
fasadnih kanalih in naj bo izvedena s konzolnimi svetilkami z indirektno razsvetljavo. Pes$ poti
osvetljuiemo s parternimi svetili.

16. ¢len
Ni¢enje in ozemljitev:
Kot zaS¢itni ukrep proti nevarnim dotikom s previsoko napetostjo se izvede ni¢enje.

17. Clen

Telekomunikacijsko omreZje:
Objekte se priklju€uje na obstojeCe telekomunikacijsko (TK) omrezZje. TK krajevno omrezje je
predvideno v TK kabelski kanalizaciji po tipizaciji s PVC cevmi in jaski.
Priblizevanje in morebitno krizanje telefonske kanalizacije z drugimi podzemnimi vodi se izvede
na predpisanih razdaljah ter kotu kriZzanja.
Izdelovalec projektov za pridobitev gradbenega dovoljenja mora pri izdelavi le-teh upostevati:

- (29. ¢len Zakona o urejanju prostora ZUreP-1, Uradni list RS, §t. 110/02)

- (35.in 40. ¢len Zakona o graditvi objektov ZGO-1, Uradni list RS, st. 43/04)

- (75.in 83. ¢lena Zakona o elektonskih komunikacijah ZEKom, Uradni list RS, &t. 43/00)

- (Pravilnik o delu Komisije za pregled projektne dokumentacije, Uradno glasilo Telekoma

8t. 3/2004).

Pri vseh posegih v prostor je potrebno upostevati trase obstojeega in predvidenega TK omrezja
na obmodju, ki bo prizadeto UN novega stavbnega otoka in spremljajo¢o komunalno ureditvijo.
Vsa dela v zvezi z zascito in prestavitvami tangiranih TK kablov v lasti Telekoma Slovenije, d.d.,
izvede Telekom Slovenije, d.d., (ogledi, izdelava tehni¢nih reSitev in projektov, zakoli¢be, izvedba
del in dokumentiranje izvedenih del).
Vse stroSke prestavitev TK kablov krije investitor.
Prav tako bremenijo investitorja tudi stro$ki odprave napak, ki bi nastale zaradi del na omenjenem
objektu, kakor tudi stroSki zaradi izpada prometa, ki bi zaradi tega nastali.
Izdelati je potrebno projekt TK prikljucka za novopredvideni objekt. Izhodiséne podatke in
ustrezno tehni¢no resitev pridobiti pri Telekomu Slovenije d.d., Sektor za razvoj in nacrtovanje
omrezij (Marjan Mozina, tel.: 07/373-7123).«

18. ¢len

Kabelsko komunikacijsko omrezje:

Objekti se prikljuCujejo na obstojeCe kabelsko komunikacijsko omrezZje (KKS). Podrobnosti v
izvedbi je mogoce definirati v fazi projektiranja z navodili in usmeritvami, ki jih definirajo upravljavci
KKS.

Nov objekt v ureditveni enoti A se na omrezje priklju€i z gradnjo cevne KK od objekta do najblizje
tocke vstopa v omrezje (Rozmanova 13) in postavitvijo ojatevalno razdeliine omarice na (v)
objektu (nevidno, vendar dostopno mesto).

19. ¢len
Ogrevanje:
Posamezni investitorji bodo reSevali ogrevanje individualno. Predvidene so kurilnice po
posameznih sklopih in fazah urejanja. Mozno je tudi ogrevanje preko skupne kotlovnice. Zaradi
plinskega ogrevanja je potrebno upostevati DVGW predpise. Ogrevanje je mozno tudi z
izkoris€anjem drugih virov energije, ki so manjsi onesnazevalec kot plin oziroma po veljavnih
standardih in normativih ne povzroc€ajo onesnazevanja okolja preko dovoljenih meja.
Ogrevanje novega objekta v ureditveni enoti A je predvideno iz lastne kotlovnice preko javhega
plinovodnega omrezja Mestne obdine Novo mesto.

20. ¢len
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Odpadki:

Odpadke je potrebno zbirati po vrstah, tako da jih lahko uvrstimo v reciklazni proces. Komunalni
odpadki se bodo zbirali v zabojnike, ki se bodo odvazali na deponijo v Leskovec. Lokacija
zabojnikov mora biti dostopna s kamioni in povzroCiteliem omogocati neovirano odlaganje
komunalnih odpadkov. Odpadke za reciklazo se zbira v posebne zabojnike in naj se jih redno
odvaza. Posebni odpadki niso predvideni.

Prostor zabojnikov je potrebno vizualno in arhitekturno artikulirati in projektno resiti varovanje
kontejnerjev pred vandalskim uni¢evanjem. PovrSine za postavitev kontejnerjev oziroma za
ureditev ekoloSkega otoka se urejajo v sklopu javnih povrsin ali v sklopu objektov.

Pri predvidenem stanovanjsko — poslovnem objektu v ureditveni enoti A se povrSine za odlaganje
gospodinjskih in ostalih odpadkov uredi v sklopu pritli¢nih etaz.

V. VAROVANJE OKOLJA

21. ¢len
Usmeritve za izboljSanje okolja:
Predlagane ureditve so zasnovane tako, da zviSujejo komunalne infrastrukturne, bivalne in
delovne pogoje zaposlenim in stanovalcem. Ne predvideva se posebna dodatna obremenitev
odpadnih voda in emisij v okolje. S tehni€nimi ukrepi se zagotovi varstvo pri delu v objektih in na
odprtem prostoru. Omogoditi je potrebno uporabo objektov in komunikacij hendikepiranim
osebam.

22. ¢len
Stabilnost tal:
Vrednosti dopustnih obremenitev je potrebno preveriti z mnenjem pristojnega geomehanika.
Prostor se glede na potresno aktivnost uvr§¢a v 8. stopnjo po MCS.
Mehanska odpornost in stabilnost objektov:
Objekti morajo biti projektirani, grajeni in vzdrzevani tako, da vplivi, ki jim bodo verjetno
izpostavljeni med gradnjo in uporabo, ne bodo povzrodili:
- porusitve celotnega ali dela gradbenega objekta ter obstojecih sosednjih objektov,
- deformacij, vecjih od dopustnih ravni,
- Skode na drugih delih gradbenega objekta, na napeljavi in vgrajeni opremi zaradi vedjih

deformacij nosilne konstrukcije.

23. ¢len
Varstvo pred hrupom:
Zaradi lokacije in namembnosti objekta ne pri¢akujemo vecje hrupne onesnazenosti obmocja nad
predvidenimi mejami. UpoStevati je potrebno rezim delovnega €asa, predpisanega za mestno
jedro, tako da se izognemo pretirani prometni obremenitvi v noénem ¢asu.
Moznosti hrupnega preboja po objektih je treba omeijiti s sestavami absorbcij in zas€ite ter z
meritvami dokazati normativno ustreznost.
Ob upostevanju lokacijskih pogojev in projektnih tehni€nih pravilnikov bodo obremenitve okolja
pod dovoljenimi vrednostmi, ki so dolo€ene z Uredbo o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju
(Uradni list RS, st. 105/05).

24. Clen
Varstvo zraka:
Zrak, ki se izpuS€a v ozracgje, ne sme presegati mejnih koli€in vsebnosti snovi, dolo¢enih z
veljavno zakonodajo.

25. ¢len
Varovanje pred onesnazenjem voda:
Odvodnjavanje komunalnih odpadnih voda (komunalne odpadne vode, padavinske vode) je
predvideno po obstoje¢em centralnem kanalizacijskem sistemu Novega mesta v centralno €istilno
napravo v Lo¢ni.
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Padavinske vode z manipulativnih in parkirnih povrSin, kjer obstaja nevarnost onesnazenja z
naftnimi derivati, se mora voditi preko lovilca olj v skladu z Uredbo o emisiji snovi in toplote pri
odvajanju odpadnih voda iz virov onesnazenja (Uradni list RS, §t. 35/96).

V skladu s Pravilnikom o pitni vodi (Uradni list RS, §t. 19/04, 35/04) mora upravljavec sistema za
oskrbo s pitno vodo zagotavljati skladnost in zdravstveno ustreznost pitne vode ter sprejeti ukrepe
za odpravo neskladnosti, kadar je to potrebno zaradi varovanja zdravija ljudi. Skladnost pitne vode
se ugotavlja z mejnimi vrednostmi parametrov.

26. ¢len
Varstvo pred pozarom:
Zunanja ureditev objekta mora zagotavljati potrebne dostope oziroma prometno ureditev ter
ustrezati tudi za potrebe intervencije gasilcev.
Do objektov morata biti zagotovljena dovoza iz dveh neodvisnih smeri. UpoStevati je potrebno
tudi ostale pogoje in ukrepe, ki preprecujejo Sirjenje ali prenos pozara. Zaradi ogrevanja na plin
je treba upostevati DWG predpise. UpoStevati je potrebno odmike in protipozarne locitve med
objekti. Projekt za PGD mora vsebovati pozarnovarstveni elaborat. Zagotovljena mora biti
pozarna voda iz obstojeCega hidrantnega omrezja.
Objekti v obmodju urejanja morajo biti projektirani, grajeni in vzdrzevani tako, da njihova nosilna
konstrukcija ob pozZaru ohrani potrebno nosilnost v &asovnem obdobju, ki je za posamezno
skupino objektov doloeno s predpisi o pozarni varnosti objektov. Ob poZaru morajo biti
zagotovljeni vsi ukrepi za varen umik ljudi, Zivali in premozenja oziroma zadostno Stevilo
evakuacijskih poti in izhodov za varno in hitro zapustitev stavbe, zagotovljeni sistemi za pozarno
alarmiranje ter zagotovljene naprave in oprema za ga3enje.

27. ¢len
Usmeritve za obrambo in za&¢ito:
V obmog€ju urejanja ni objektov in naprav iz IV. poglavja navodila za dolo¢anje in prikazovanje
potreb obrambe in za$€ite v prostorskih planih (Uradni list RS, §t. 23/94), ravno tako glede
ravnanja v skladu z Uredbo o graditvi in vzdrzevanju zaklonis¢ (Uradni list RS, &t. 57/96), kljub
povecanju Stevila stanovalcev in zaposlenih ni potrebe po gradniji zakloniSc.

28. Clen
Varovanje pred elektromagnetnim sevanjem:
V skladu z Uredbo o elektromagnetnem sevanju v naravnem in zivljenjskem okolju (Uradni list
RS, &t. 70/96) je v obmocju urejanja potrebno upostevati dolocila za I. in Il. stopnjo varstva pred
sevanjem. Kot posledico uporabe ali obratovanja vira sevanja pa upostevati tudi Pravilnik o prvih
meritvah in obratovalnem monitoringu za vire elektromagnetnega sevanja ter o pogojih za
njegovo izvajanje (Uradni list RS, §t. 70/96).

29. ¢len

Usmeritve za varovanje naravne in kulturne dedis¢ine

Na obmocdju urejanja ni naravnih vrednot, zavarovanih obmodij ali obmocij pomembnih za biotsko
raznovrstnost.

Obmocje se nahaja v jedru mestnega jedra, ki predstavlja varovano obmocje kulturne
dedid¢ine Novo mesto - Mestno Jedro (ESD 492).

Predhodna soglasja so bila pridobljena v ¢asu predhodnih strokovnih podlag (nate€aj Kremen) in
so upostevana v izbrani nate€ajni reSitvi kakor tudi v usmeritvah programskih zasnov
ureditvenega nacrta.

Potrebno je projektno sodelovanje z Zavodom za varstvo naravne in kulturne dediscine pred
dokonéno izdelavo projektne dokumentacije.

Pred rusitvijo enote dedidéine Novo mesto - Hisa Rozmanova 11 (ESD 11499) je potrebno izdelati
ustrezno dokumentacijo stanja. Z rusitvijo le ta zgubi status dedis¢ine. Ostali pogoji, ki so potrebni
za varstvo kulturne dedi8€ine v ureditveni enoti A in B so:
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- nova uli¢na linija na mestu objekta 5t.11 ob Rozmanovi ulici, mora biti pomaknjena v notranjost
parcele za potrebno Sirino plo€nika za pesce;

- na celotnem obmocju je potrebno izvesti arheoloSke raziskave;

- vertikalni gabarit novega objekta (strehe) se mora postopoma znizevati od hiSe Rozmanova 13

sve v

postaviti spominsko obelezje po izboru komisije za postavitev spominskih obelezij v Novem
mestu, Ki je bila ustanovljena s strani Mestne obZine Novo mesto;

- posege pri oblikovni in prometni ureditvi Rozmanove ulice je potrebno reSevati brez vedjih
gradbenih in oblikovnih posegov (npr. z risanimi oznakami na cesti§€u, konfini in drugimi
fiziCnimi preprekami).

30.¢len
Varovanje plodne zemlje in tal:

V kontekstu ukrepov za kar najbolj racionalno rabo tal je pomembna organizacija gradbis¢a, ki
mora obsegati ¢im manjSe povrsine in zagotoviti kar najmanjSe poSkodbe tal. Pri pripravi terena
bo nastala dolo¢ena koli¢ina odvecne prsti. Vse izkopane plasti tal je potrebno deponirati loCeno
glede na njihovo sestavo.

V. NACRT PARCELACIJE
31.¢len

Nacrt gradbenih parcel s tehni¢nimi elementi za zakolicbo na obmodju ureditvene enote A in B je
prikazan na graficnem nacrtu 12 — Naért parcelacije- gradbene parcele in tehni¢ni elementi za
zakoli¢bo. Pri dolo€anju in urejanju gradbenih parcel so mozZzna odstopanja, ¢e so v skladu z
dolodili pod tocko TOLERANCE.

VI. ETAPNOST IZVAJANJA PREDVIDENIH POSEGOV V PROSTORU

32. ¢len

Obmocje se lahko ureja celotno ali etapno po posameznih sklopih, kakor so opredeljeni v grafi¢nih

prilogah. Gradnja se naj izvaja tako, da bo minimalno motena okolica obmoc¢ja. Omogocena mora

biti dostopnost do objektov soseSc&ine.

Izvajanje posegov znotraj ureditvene enote A in B se izvaja etapno:

- gradnja predvidene elektroenergetske infrastrukture pred odstranitvijo obstojecih objektov;

- odstranitev obstojecih objektov - razvidno iz podpoglavja 3.2.7. Odstranitev obstojecih objektov
ter infrastrukturnih vodov, ki se ukinjajo — razvidno iz graficnega nacrta 13 - Nacrt prometne in
komunalno - energetske infrastrukture;

- komunalno - energetska in prometna ureditev posamezne ureditvene enote ali gradbene
parcele;

- gradbena dela (gradnja objekta, postavitev spominskega obelezja,...).

Izvajanje posegov v posameznih ureditvenih enotah se lahko izvaja neodvisno od urejanja druge

ureditvene enote, predvsem pri gradnji prometnega omreZja in gradnji novega objekta. Etape se

lahko izvajajo posamezno ali skupaj, vedno pa morajo predstavljati posamezne zaklju¢ene
funkcionalne celote.

S posameznimi posegi, predvsem zaradi izgradnje infrastrukturnih omrezij, se lahko ob

realiziranju posamezne ureditvene enote posega tudi v sosednjo ureditveno enoto, vendar se tak

poseg Steje za del posamezne etape ob urejanju izhodiséne enote.

Realizacija cone ¢ je mozna in pogojena s soglasji stanovalcev Rozmanove ulice 13 in 15 ter

KastelCeve ulice 6 in lastnikov parcel oziroma stavb na obmocju cone.

V primeru, da ne pride do realizacije cone ¢ po URN v doglednem roku, se prostor projektno uredi

kot javna, arhitektonsko obdelana povrsina — urbani park.
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V vseh etapah izvajanja tega odloka je potrebno zagotavljati &im manj mote¢ prometni rezim v
starem mestnem jedru. Po koncanju gradbenih del na celotnem obmodju ali na posameznih
odsekih se sanirajo zaCasne povrsine deponij materiala.

VIl. TOLERANCE

33. &len

Znotraj ureditvene enote A in B so dopustne naslednje tolerance:

dovoljena so odstopanja od dejavnosti dolo¢enih v 4. €lenu tega, Ce za to obstajajo prostorske
moznosti, ob upostevanju dolo€il predvsem glede hrupa in ostalih dovoljenih emisij v okolje;
tolerance za horizontalne gabarite stanovanjsko - poslovnega objekta so dovoljene le znotraj
zunanje gradbene linije, pri ¢emer je zunanja pritlicna linija objekta lahko »konzolno«
zamaknjena proti notranjosti tlorisa objekta;

Ce kletna etaZa ne ovira poteka infrastrukturnih vodov ali ne ogroza sosednjih objektov je
lahko zgrajena na mejo gradbene parcele;

dovoljena so odstopanja pri oblikovanju (horizontalnih gabaritov) atrija in prehoda preko
njega, ¢e ne posegajo izven zunanje gradbene linije dolo¢ene za stanovanjsko — poslovni
objekt;

toleranca na viSino posamezne etaze je lahko najve¢ £1,0 m, pri ¢emer viSina celotnega
stanovanjsko — poslovnega objekta ne sme presegati vertikalni gabarit sosednjega objekta
Rozmanova ulica §t.13; maks. kota slemen tega objekta je najve¢ 14,75m od nivoja
Rozmanove ulice, z odstopaniji navzdol;

dovoljena so odstopanja od dolocitve vhodov v stanovanjske in poslovne dele objekta;
dovoljeno je odstopanje pri dolocitvi dostopa na gradbeno parcelo oziroma vhoda v garazni
del objekta, ki pa je lahko le s strani Rozmanove ulice;

objekt je mozno izvesti tudi z deloma neizkoris€enim podstreSjem oziroma mansardo;
parcele je mozno zdruzZevati in deliti tako, da ima nova parcela dostop z javne povrsine;
zaradi urejanja lastniStva je dopustna dodatna (naknadna) parcelacija znotraj gradbenih
parcel, ob upostevanju dolocil in meril, ki se nana$ajo na gradnjo objektov in ureditev parcel;
pri trasah cestnega omrezja je dovoljeno prilagajanje trase v prostoru zaradi lastniStva, ni pa
dovoljeno zmanjSevanje predvidenih Sirin voziS¢ in hodnikov za pesce;

pri komunalno - energetski infrastrukturi je mozno odstopanje potekov predvidenih tras, lokacij
in zmogljivosti, ¢e se pojavijo utemeljeni razlogi zaradi lastniStva zemljiS¢ ali ustreznejSe
tehnoloske resitve.

Pri pripravi projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja po predpisih o graditvi objektov so
dopustna odstopanja od oblikovalskih in tehni¢nih reSitev, ¢e se z novimi reSitvami v okviru
odstopanj, ki so dovoljena v posameznih obmocdjih, ne spreminja nacrtovani videz celotnega
obmocdja, poslabsajo bivalni in delovni pogoji ter vplivi na okolje. Odstopanja od predlaganih
reSitev ne smejo biti v nasprotju z javno koristjo oziroma interesi.

VIII. OBVEZNOSTI INVESTITORJEV IN IZVAJALCEV

34 .¢len

Obveznosti investitorjev in izvajalcev pri posegih v prostor v ureditvenih enotah A in B so
naslednje:

Investitor krije stroSke gradnje v ureditveni enoti A. Financiranje gradnje in rekonstrukcije
infrastrukture bo potekalo v dogovoru med investitorjem, upravljavci energetskih, komunalnih
naprav in cest ter Mestno obcino Novo mesto, pri Cemer velja, da vse stroSke povezane s
spremembami od obstojeCega stanja plinovoda in stroSke pri gradnji TK omrezja, nosi
investitor posega. Za namen financiranja se sklene pogodba o opremljanju na osnovi 78.
Clena ZPNacrt, v kateri se podrobneje definirajo obveznosti posameznih pogodbenih strank.
Investitor mora za zagotavljanje realizacije dolocil urbanistiéne pogodbe izdelati program
opremljanja zemljiS¢;
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Pred priCetkom posegov v prostor pravoCasno pridobiti podatke o legi in globini
infrastrukturnih objektov in naprav ter obvestiti upravljavce energetskih, komunalnih naprav in
cest zaradi uskladitve posegov oziroma zakoli€¢be, prestavitve ali ustrezne zaScite tangiranih
podzemnih vodov ter nadzor nad izvajanjem del.

Pri graditvi infrastrukturnih omrezij in graditvi objektov je potrebno izpolnjevati zahteve v
skladu s tehni¢nimi predpisi oziroma z navodili upravljavca glede varnostnih (vertikalnih in
horizontalnih) odmikov in krizanj, neposredne spremembe nivelete cestiS¢a in globine
infrastrukturnih vodov.

Obijekti se priklju€ujejo na infrastrukturno omreZje po pogojih upravljavca.

V primeru poSkodb energetske ali komunalne infrastrukture mora izvajalec del takoj obvestiti
upravljavca omrezja.

Podzemne dele plinovodov se mora odkopati rocno pod nadzorom upravljavca plinovodnega
omrezja. Odkopani deli morajo biti zavarovani proti poskodbam (tudi proti zmrzovanju), in proti
premikom. Posege na samem plinovodu sme opravljati le upravijavec omrezja ali
usposobljeno strokovno osebje, ki ima z upravljavcem sklenjeno pogodbo o izvajanju. Enako
velja za konstrukcijske elemente distribucijskega plinovoda (cev, montazni kosi, prikljucki...).
Vsako krizanje plinovoda, ali sprememba globine obstojetega plinovoda, mora biti geodetsko
posneto. Geodetski posnetek in risba detajla morata biti vnesena v projekt izvedenih del in
predana upravljavcu plinovoda.

V Casu izvajanja del zagotoviti varen promet oziroma nemotene dovoze in dostope do vseh
objektov in zemljiS¢ ali urediti ustrezen obvoz. Izjema je dostop v garazo na parc. §t. 1453,
k.o. Novo mesto (KastelCeva ulica), ki bo v €asu gradnje onemogocen. Zagotovi se
nadomestno (brezpla¢no, varno) parkiranje v neposredni bliZini na parc. §t. 1464, k.o. Novo
mesto.

V Casu izvajanja del se na Rozmanovi in KastelCevi ulici omogoca varen pes prehod oziroma
dostop do objektov.

Zagotoviti nemoteno energetsko - komunalno oskrbo objektov v Easu izvajanja del.

Ce bo velikost gradbi$éa oziroma gradbene jame ovirala parkiranje na obstojegih parkirnih
povrSinah ob Rozmanovi ulici, se v ¢asu izvajanja del uporablja druge javne parkirne povrsine
v starem mestnem jedru.

Zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe in organizirati gradbis¢e tako, da bo prepreceno
onesnazenje okolja (hrup, zrak, prometne povrsine...).

Ob gradnji novega stanovanjsko — poslovnega objekta investitor zagotovi maksimalno
varovanje oziroma za$cito sosednjih objektov in v primeru poskodb, le-te ustrezno sanira.
Vse izkopane plasti tal je potrebno deponirati lo€eno glede na njihovo sestavo, rodovitno
zemljo se odpelje na ustrezno deponijo, prav tako se (na ustrezno deponijo) odpelje odveéni
gradbeni material ter gradbene odpadke.

Na obmodcju obeh ureditvenih enot je potrebno izvesti arheolodke raziskave.

Dela, ki so v zvezi z objekti in pripradajo¢imi zemljiSCi in bi lahko vplivala na arhitekturno —
urbanisticno oblikovanje stanovanjsko — poslovnega objekta oziroma spremljajoCih objektov
in ureditev v ureditveni enoti A, se predhodno uskladijo z avtorjem izbrane nate€ajne resSitve.
V delu predvidenega stanovanjsko — poslovnega objekta, ki omogo€a prehod iz nivoja
Rozmanove na KastelCevo ulico, je potrebno po izgradnji objekta zagotoviti javni status —
javno dobro.

Odlok o ureditvenem naértu stavbnega otoka med Kasteléevo in Rozmanovo ulico v
mestnem jedru Novega mesta (Uradni list RS, st. 3/01) vsebuje naslednje prehodne in
konéne dolocbe:

VI. PREHODNE DOLOCBE

27. ¢len

Izgradnja komunalnih naprav:

Komunalno opremljanje obmocja z objekti primarnega in sekundarnega pomena izvaja Mestna
obcina Novo mesto v skladu z druzbenim planom obcine Novo mesto. Izgradnjo komunalnih
naprav lahko mestna obCina odda v izvajanje drugim pravnim osebam. Sorazmerni stroSki
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izgradnje komunalnih naprav bremenijo investitorje in lastnike zemljiS¢ in se zaraCunajo pred
izdajo gradbenega dovoljenja.

28. ¢len

Po izgradnji komunalnih naprav, takoj po pridobitvi uporabnih dovoljenj oziroma Se pred uporabo,
jih morajo pristojna komunalna podjetja prevzeti v uporabo.

29. élen

Ureditveni nacrt je osnova za izdajo lokacijskega dovoljenja, ki se izdajajo na pobudo lastnikov
zemljiS¢€ na obmocju URN. Investitorji so zasebne ali pravne osebe, ki izkaZejo lastninsko pravico
do zemljis¢.

VII. KONCNE DOLOCBE

30. Clen
InSpekcijsko nadzorstvo nad izvajanjem ureditvenega nacrta opravlja urbanisti¢na inSpekcija pri
Ministrstvu za okolje in prostor, Indpektorat RS za okolje in prostor, enota Novo mesto.

31. &len

Ureditveni nacrt je stalno na vpogled pri Mestni ob&ini Novo mesto v Sekretariatu za okolje,
prostor in komunalne zadeve.
32. ¢len

Po sprejemu tega ureditvenega nacrta za ureditveno obmocje prenehajo veljati doloCbe Odloka
o prostorsko ureditvenih pogojih za obmocje mestnega jedra Novega mesta (SkupSc&inski
Dolenjski list, §t. 12/91).

33. ¢len

Ta odlok zaéne veljati osmi dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.

Odlok o spremembah in dopolnitvah Odloka o ureditvenem naértu stavbnega otoka med
Kasteléevo in Rozmanovo ulico v mestnem jedru Novega mesta (Uradni list RS, st. 68/07)
vsebuje naslednjo prehodno in konéne dolocbe:

IX. PREHODNE DOLOCBE
29.¢len
Do izvedbe nacrtovanih posegov se v obmodju urejanja ohranja sedanja raba prostora.
X. KONCNE DOLOCBE
30.¢len
Z dnem uveljavitve tega odloka se Steje, da je spremenjen in dopolnjen Odlok o ureditvenem
nacrtu stavbnega otoka med Kastel€evo in Rozmanovo ulico v mestnem jedru Novega mesta

(Uradni list RS, st. 3/01).

31.¢len
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InSpekcijsko nadzorstvo nad izvajanjem SDUN opravlja MOP, InSpektorat za okolje in prostor,
Enota Novo mesto.

32.¢len

SDUN so stalno na vpogled na Oddelku za prostor Mestne ob&ine Novo mesto.

33. ¢len

Ta odlok za¢ne veljati osmi dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.

19



	V območju SDUN so dopustne naslednje gradnje in druga dela:
	1. stanovanjske stavbe – vsaj polovica uporabne površine se uporablja za bivanje: večstanovanjske stavbe;
	2. gradbeno inženirski objekti:
	-  objekti transportne infrastrukture (ceste - lokalne ceste, javne poti, nekategorizirane ceste);
	-  cevovodi, komunikacijska omrežja in elektroenergetski vodi (distribucijski plinovodi, distribucijski cevovodi za pitno vodo, hidranti, cevovodi za odpadno vodo, prenosni in distribucijski elektroenergetski vodi in distribucijska komunikacijska omre...
	3. enostavni objekti;
	4. rekonstrukcije objektov, nadomestne gradnje, odstranitev objektov, vzdrževanje objektov, gradnja dozidav in nadzidav;
	5. dela, ki so v zvezi z objekti in pripadajočimi zemljišči (za lastne potrebe, v zvezi z urejanjem javnih površin, v javno korist);
	6. spremembe rabe in spremembe namembnosti.
	Urejanje javnih, poljavnih površin:

	Objekt je definiran znotraj zunanje gradbene linije, ki skupaj s površino atrija obsega približno 950 m2 površin. Dolžine posameznih stranic (fasad) večkotno oblikovanega tlorisa stavbe so s severne in južne strani po 48,0 m, z zahodne 27,0 m in z vzh...
	Vertikalni gabarit stanovanjsko – poslovnega objekta je predviden z naslednjimi etažami: K (kletna etaža) + NP (nizko pritličje – Rozmanova ulica) + VP (visoko pritličje – Kastelčeva ulica) + N (nadstropje) + M (mansarda). Kota pritličja objekta je ra...

