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1. Informacija o projektu prostorske in komunalne ureditve romskega naselja Zabjak Brezje.
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OBCINSKI SVET
MESTNE OBCINE NOVO MESTO

ZADEVA: INFORMACIJA O STANJU PROJEKTA PROSTORSKE IN KOMUNALNE
UREDITVE ROMSKEGA NASELJA BREZJE - ZABJAK

1. UVOD

V obdobju po uveljavitvi Ob¢inskega prostorskega nac¢rta Mestne ob&ine Novo mesto, ki je bil
v decembru 2009 sprejet z Odlokom o ob¢inskem prostorskem nacrtu Mestne obcine Novo
mesto (Uradni list RS, s§t. 101/09, 37/10 - teh. popr., 76/10 - teh. popr., 77/10 - DPN, 26/11 -
obv. razl., 4/12 - teh. popr., 87/12 - DPN,102/12 - DPN, 44/13 - teh. popr., 83/13 - obv. razl.,
18/14, 46/14 - teh. popr., 16/15 in Dolenjski uradni list, $t.12/15.; v nadaljevanju: OPN) so se
razmere v romskem naselju Brezje-Zabjak in njegovem vplivnem obmogju slabsale. Pravna in
komunalna neurejenost romskega naselja vpliva na raven uresnicevanja temeljnih ¢lovekovih
pravic prebivalcem naselja ter prebivalcem v okolici. Naselje je potrebno komunalno in
prostorsko urediti. Za ureditev romskega naselja v obmogju Zabjaka v veljavnih prostorskih
aktih mestne obcine niso uveljavljene prostorske resitve, saj je zemljiS€a drZzava varovala v
okviru potreb obrambe RS. Ker pravna in komunalna neurejenost romskega naselja Zabjak ne
prispeva k ciliem uspesnega vkljuéevanja romske skupnosti v slovensko druzbo je Obginski
svet Mestne obcine Novo mesto v septembru 2013 sprejel Strategijo reSevanja romske
tematike za obdobje 2013 — 2020" (z dopolnitvijo Strategije v maju 2014), kjer je med
strateskimi cilji dolo€eno tudi izboljSanje bivalnih razmer in ureditev romskih naselij. Strategija
dolo¢a program reSevanja bivalnih razmer s prostorsko umestitvijo in ureditvijo (priprava in
sprejem posebnega prostorskega akta) romskega naselja na obmocje sedanjega nelegalnega
romskega naselja Zabjak. Obmogje Zabjaka je treba prostorsko urejati povezano z romskim
naseljiem Brezje in ureditvami javnih cest in GJI ter povrSin centralnih in gospodarskih
dejavnosti ob Mirnopeski cesti.

! Dostopno preko: http://www.novomesto.si/si/obcina/?id=10930
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2. PROSTORSKA IN KOMUNALNA UREDITEV ROMSKEGA NASELJA BREZJE-

2.1

ZABJAK

PRIPRAVA PROSTORSKEGA NACRTA

Priprava prostorskega akta se je pricela z uveljavitvijo Sklepa o za¢etku priprave sprememb in
dopolnitev Obc¢inskega prostorskega nacrta Mestne Obcine Novo mesto (v nadaljevanju: SD
OPN 3), ki ga je dne 24. 5. 2016 sprejel zupan Mestne ob&ine Novo mesto, objavljen pa je bil
v Dolenjskem uradnem listu, §t. 32/16, z dne 31. 5. 2016.

Po dveh izvedenih postopkih javnhega naro€anja je bila izdelava SD OPN 3 v juliju 2017 s
pogodbo oddana v izdelavo gospodarski druzbi Acer Novo mesto d.o.o.. Izdelava obsega
izdelavo strokovnih podlag ter prostorskega akta SD OPN 3 - in sicer:

Idejne resitve nacrtovanih prostorskih ureditev z oceno stroskov,

Spremembe in dopolnitve posameznih delov tekstualnega in kartografskega dela
veljavnega OPN (strateski in izvedbeni del), ki se nanasajo na naértovane prostorske
ureditve,

Dolocitev prostorsko izvedbenih pogojev za nacrtovane prostorske ureditve v vsebini,
obliki in natanénosti, kot je predpisana za obc¢inski podrobni prostorski nacrt,
Dolocitev reSitev in ukrepov za prenovo obmoc&ja SD OPN 3, ki se nanasajo na
nacrtovane prostorske ureditve.

Strokovne podlage vklju€ujejo tudi:

investicijske vsebine DIIP in PIZ v okviru dokumentacije za nacrtovane prostorske
ureditve, ki so investicijski projekti v skladu s predpisi, ki urejajo javne finance, vkljuéno
s Studijo variant,

izdelavo in izvedbo predstavitev po priznanih tehnikah in metodah za aktivho
vklju€evanje uporabnikov, deleznikov in zainteresiranih javnosti v nacrtovanih
prostorskih ureditev, ki so predmet SD OPN 3,

materialne stroSke za izdelavo dokumentacije, stroske koordinacij in stroske udelezbe
na predstavitvah in razpravah.

S SD OPN 3 se v obmoc¢ju ob Mirnopes3ki cesti (obmocje SD OPN 3) nartuje:

prenova obstojetega romskega naselja Brezje in prenova obmodja Zabjaka v
povezano romsko naselje Brezje—Zabjak,

vzpostavitev oz. razSiritev obmocja ze nadrtovane gospodarske cone Zahod (enota
urejanja prostora z oznako NM/4-OPPN-f) na obmocdje opustene vojaske rabe v enoti
urejanja prostora z oznako NM/4-a,

sprememba namembnosti enote urejanja prostora z oznako NM/6-OPPN-b iz
stanovanjske povrsine v povrsino za Sport in rekreacijo,

prenova in dograditev javne komunalne infrastrukture,

sistem zelenih povrsin, ki povezujejo, razmejujejo oziroma funkcionalno dopolnjujejo
predhodno navedene prostorske ureditve.

Izdelava in priprava SD OPN 3 poteka fazno, klju¢ne roke za izdelavo posameznih faz dolo¢a
pogodba z izdelovalcem, cilj pa je v letu 2017 doloCiti predlog nacérta prostorske ureditve za
uskladitev z nosilci urejanja prostora in zainteresirano javnostjo, v letu 2018 pa prostorski akt
pripraviti do obravnave in sprejema na obc&inskem svetu.
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2.2 OPREDELITEV NAJVUSTREZNEJ§E RESITVE ZA UREJANJE ROMSKEGA
NASELJA BREZJE-ZABJAK

V oktobru 2017 je izdelovalec SD OPN 3 oddal strokovne podlage faze 1.1, ki obsegajo:
¢ strokovne podlage za spremembe in dopolnitve strateSkega in izvedbenega dela OPN
in
e strokovne podlage na ravni Idejnih reSitev, podrobnejsih idejnih resitev vkljucno s
Studijo variant urejanja naselja Brezje-Zabjak s predlogom najustreznejSe prostorske
resitve ter investicijsko dokumentacijo na ravni DIIP in PIZ.

V okviru priprave SD OPN 3 so bile izdelane Strokovne podlage za urejanje naselja Brezje-
Zabjak in gospodarske cone Zahod (Acer Novo mesto, oktober 2017). Nadrtovane ureditve
obsegajo preureditev severnega dela naselja (Brezje) in povsem novo ureditev juznega dela
(Zabjak) v obsegu okoli 5 ha — oboje v funkcionalno povezano romsko naselje Brezje-Zabjek.
Hkrati se nacrtuje tudi ureditev Gospodarske cone zahod in ve¢jega obmocja urejenih zelenih
povrsin, ki bodo namenjene razli€énim uporabnikom javno pomembnih programov.
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Slika 1: Predlog urejanja celotnéga obmocdja SD OPN 3 (s prikazom variante 1 v juznem delu
— Zabjak)
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Slika 3: Predlog ureditve severnega dela (Brezje)
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Za nadaljnjo pripravo prostorskega nacrta je kljucna odlocCitev o najustreznejsi resitvi za
urejanje juznega dela romskega naselja Brezje — Zabjak. |zdelana Studija variant skladno z
zahtevami iz projektne naloge obsega:

a. prikaz strokovnih, zakonskih in planskih izhodiS¢ za urejanje romskega naselja
Brezje — Zabjak:

Slika 4: Prikaz obravnavanega obmocja na graficnem prikazu cestnega omrezja

b. analizo stanja v prostoru, omejitev _in pravnih rezimov na obravhavanem
obmogju:

e~ e AN 2 ) G |
Slika 5: Prikaz iz gradbeno-tehni¢ne analize objektov in obmodja povezanih druzin v Zabjaku

R
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c. prikaz variant urejanja naselja Brezje—Zabjak (urbanistiéne in gradbeno-tehni¢ne
reSitve za pozidavo, ureditev prometnih povrsin in drugih odprtih povrsin ter za
izgradnjo oz. prenovo gospodarske javne infrastrukture)

Na podlagi analiticnih in tehninih preveritev, izdelanih ob upostevanju zgoraj navedenih ciljev,
ki postavljajo razmeroma zelo omejene pogoje, se je izkazalo, da so razli¢ne variante urejanja
smiselne samo na obmogju juznega dela naselja Brezje — Zabjak. V strokovnih podlagah sta
bili opredeljeni dve varianti.

Obe varianti predvidevata ureditev naselja na istem obmodju, v blizini na¢rtovane gospodarske
cone Zahod.
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Slika 8: Prikaz oblikovanja razliénih variant
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V sodelovanju z zainteresiranimi delezniki (1. koordinacija) sta bili opredeljeni dve varianti, ki

se medsebojno razlikujeta:

- v nacinu urbanisti¢nega in prometnega urejanja

- in v stopnji upoStevanja obstojeCih razmer, predvsem reliefnih znacilnosti, gradbeno-
tehni€¢nega stanja objektov (bivaliS¢) in razporeditev skupin objektov oz. druzin.

Pri naCrtovanju moznih reSitev so bila podrobno preuena izhodi$¢a in ugotovitve o stanju na
terenu, med drugim tudi predlog civilne iniciative (2014). Temu predlogu poskus$a slediti ena
od variant (varianta 2), katere bistvena znacilnost je, da posku$a vzpostaviti popolnoma novo
naselie na Ze poseljenem obmodju z odloénimi izravhavami terena in zelo pravilno,
ortogonalno zasnovano mrezo gradbenih parcel in javnih prostorov.

Pri nadaljnjem delu tudi z naknadnimi terenskimi ogledi, se je izkazalo, da je mozna tudi
drugacna resitev (varianta 1), ki glede zagotavljanja potrebnih ureditev za zahtevano Stevilo
gospodinjstev v osnovi ne odstopa bistveno od variante 2, poskusa pa bolj slediti ideji prenove
obstojecCe strukture.

Obe varianti predvidevata:

- ureditev povrsin za gradnjo stanovanj s pripadajoCimi prometnimi povrSinami v obsegu
okoli 4,9 ha,

- celotna preureditev naselja, pri Cemer se zagotovi racionalna izraba zemljis¢a,

- ureditev gradbenih parcel za cca 75 gospodinjstev,

- jasno opredelitev gradbenih parcel kot pogoj za ureditev lastnistva,

- ureditev jasne sheme notranijih cest,

- ohranitev obstojecih stavb, ki glede na ocenjene gradbenotehnicne lastnosti zagotavljajo
kakovost bivanja,

- ureditev prometno varnih navezav na Mirnopesko cesto; za navezavo gospodarske cone
in juznega dela naselja Brezje — Zabjak na Mirnope$ko cesto je predvidena ureditev
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skupne, osrednje navezave oz. priklju¢ka, poleg tega je predvidena Se ena navezava
juznega dela naselja;

ureditev ve€Cnamenske poti vzdolz Mirnopeske ceste z vmesno zelenico bo zagotavljala
prometno varnost na regionalni cesti in v naselju,

reSitve za opremljanje celotnega naselja z vso gospodarsko javno infrastrukturo
(ureditev navezav na regionalno cesto prek notranjih cest ter vodovod, elektrika,
komunikacijsko omreZje, kanalizacija, moZnost ogrevanja),

gradnjo individualnih stanovanjskih hi§ oz. bivalnih enot za 6 — 10 oseb, ki bodo glede
na predvidene dimenzije stavb oz. bivalnih enot lahko imele ustrezne bivalne prostore
tako glede velikosti kot glede opremljenosti,

gradbene parcele so opredeljene na okoljsko neproblemati¢cnem obmodju

velikost gradbenih parcel in pogoji za dimenzioniranje in oblikovanje objektov omogocajo
gradnjo razli¢no velikih stanovanjskih hi§ oz. bivalnih enot, da bo zado$¢eno razli¢nim
potrebam posameznih druzin

Obe varianti sta nacrtovani tudi ob upoStevanju ureditev v zaledju naselja in obmoc&jem
vojasnice juzno od obstojeCega daljnovoda (juzni rob obmocja urejanja) ter nacrtovano GC
Zahod. Na tem obmodju je nacrtovana ureditev vedjih javnih odprtih povrsin, ki bo namenjena
skupni rabi romske skupnosti in drugih prebivalcev mesta in vkljuCuje:

ureditev povrsin za postavitev muzeja na prostem s prezentacijo romske kulture, tradicije
0z. zgodovine in odprtih povrS§in z minimalno komunalno opremo (pitna voda,
kanalizacija, razsvetljava) za druzenje, piknike, prireditve na prostem,

veCnamenska povrSina za potrebe razli¢nih nevladnih organizacij (prostovoljni gasilci,
kinologi, taborniki, modelarji idr.).

Slika 9: Varianta 1. in 2.
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. primerjavo variant s prostorskega, okoliskega in ekonomskega vidika

Slika 9: Varianta 1 in Varianta 2 — prikaz parcelne strukture in sistema cestnih povezav

Slika 10: Primerjava prostorskega obsega Variante 1 (sivo) in Variante 2 (rdece).
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> Prostorski in funkcionalni vidik

Stanje. Naselje Zabjak lezZi tik ob Mirnopeski cesti, mestni vpadnici, ob samem vstopu v Novo
mesto. V naselju je samo 5 zidanih stanovanjskih hi§, prevladujejo pa leseni objekti, brunarice
ali barake, in prikolice, ki so nenacrtovano razmesc¢eni v prostoru, so pretezno v slabem ali
zelo slabem gradbenotehni¢nem stanju in nimajo urejene parcelacije. Naselje je lastniSko
povsem neurejeno, saj so zemljiS€a v lasti drzave, prav tako ni komunalno opremljeno. Naselje
se na regionalno cesto navezuje na kar 14 neurejenih priklju¢kih. PodrobnejSa analiza bivalnih
enot in prebivalcev kaze zanimivo podobo zdruzevanja oz. skupnega bivanja razSirjenih druzin
na prostorsko zamejenih povrSinah, in, nasprotno, posamiéne druzZine na odmaknjenih
lokacijah na obrobju naselja. V tem naselju ni nobenih urejenih javnih odprtih povrsin.

Nacrtovane ureditve. V pogledu prostorskega in funkcionalnega vidika bo urejanja juznega
dela naselja Brezje—Zabjak zagotovilo bistveno izboljSanje razmer v samem romskem naselju,
saj bodo izvedene:

- ureditve prometnega omreZja z vzpostavitvijo urejenih navezav na regionalno cesto in
notranjega omreZja cest

- komunalno opremljanje naselja

- jasno zasnovano parcelno struktura zemljiS¢ za gradnjo stavb oziroma bivalnih enot

- ureditve javnih zelenih in drugih odprtih povrsin na stiku z na€rtovano poselitvijo

Glede na ugotovitve analize stanja v prostoru in znacilnosti predlaganih variant je z vidika
prostorskega razvoja in funkcionalnosti nacrtovanih ureditev smiselna primerjava variant z
vidika njihovih vplivov na:

- urbani razvoj in kakovost bivanja in

- prometne ureditve in opremljanje z GJI.

a) Merila za vrednotenje in primerjavo variant z vidika urbanega razvoja in bivalnih kakovosti

Vrednotenje variant z vidika vplivov na urbani razvoj in zagotavljanja bivalnih kakovosti izhaja

iz meril:

- vplivi na urbano strukturo naselja, ambient naselja, njegovo prepoznavnost, vidno podobo,
mentalno sliko

- vplivi na razvoj dejavnosti v naselju — povezovanje programov, funkcionalne povezave,
racionalna raba prostora za urbanizacijo

- vplivi na kakovost bivanja v naselju z ohranjanjem obstojecih, kakovostno grajenih objektov

- opremljenost s komunalno infrastrukturo

- vplivi na prometno varnost v naselju

- izvedljivost z vidika moznost postopne gradnje

Ugotovitve:

Obe varianti zagotavljata reSitve, s katerimi bo sanirano sedanje razvrednoteno stanje prostora
na obmocju samega vstopa v Novo mesto, ki je vidno izpostavljeno in zaradi neurejenosti
izrazito moteCe. Z nacrtovanimi ureditvami bodo izboljSane moznosti za kakovostnejSe
sobivanje romskih z okoliSkimi prebivalci. Predvsem pa obe varianti ugodno razreSujeta
situacijo v naselju, saj obe prinadata ureditve in ukrepe za sanacijo sedanjih razmer, ki ne
omogocajo niti osnovnih bivalnih kakovosti.

- predvidena je ureditev jasno razmejenih gradbenih parcel in javnih oz. cestnih povrsin,
kar bo podlaga za urejanje lastnidtva zemljiS¢€ in objektov,

- predvidene so reSitve za opremljanje celotnega naselja z vso gospodarsko javno
infrastrukturo (ureditev navezav na regionalno cesto prek notranjih cest ter vodovod,
elektrika, komunikacijsko omrezje, kanalizacija, moznost ogrevanja),

- predvidena je gradnja individualnih stanovanjskih hi§ oz. bivalnih enot za 6 — 10 oseb,
ki bodo glede na predvidene dimenzije stavb oz. bivalnih enot lahko imele ustrezne
bivalne prostore tako glede velikosti kot glede opremljenosti,

- gradbene parcele so opredeljene na obmodjih, kjer ni okoljskih omejitev ali nevarnosti,
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- velikost gradbenih parcel in pogoji za dimenzioniranje in oblikovanje objektov
omogocajo gradnjo razli¢no velikih s hi§ oz. bivalnih enot, da bo zadoS€eno razliénim
potrebam posameznih druzin

- predvidena ureditev notranjih cest in navezav na Mirnopesko cesto ter ureditev
ve€namenske poti vzdolz MirnopeSke ceste z vmesno zelenico bo zagotavljala
prometno varnost na regionalni cesti in v naselju,

- v zaledju naselja je naCrtovana ureditev veCnamenske javne povrsine za postavitev
muzeja na prostem (prikaz romske kulture, identitete, tradicije nacina Zivljenja) in
ureditev veCnamenske povrsine za prebivalce naselja (za druzenje, piknike, prireditve
na prostem).

Varianti se medsebojno razlikujeta po nekaterih znacilnosti prostorskih ureditev, ki so razvidne
iz spodnje preglednice:
Znacilnosti prostorskih ureditev Varianta 1 Varianta 2

1. razliéne velikosti gradbenih parcel ob upostevanju reliefnih da ne
znacilnosti, kar omogoc¢a naselitev razli¢no velikih druzin;
nekatere omogoc&ajo postavitev dveh ali treh objektov,

2. prilagajanje notranjih cest ohranjenim parcelam in reliefni da ne
zgradbi obmodja, tako da ceste in gradbene parcele sledijo
Ze vzpostavljenim povezavam znotraj Zabjaka,

3. fleksibilna zasnova oblikovanja gradbenih parcel, ki sledi da ne
znacilnostim tipologije romske urbanizacije
4. ohranitev veéjih zelenih povrsin, ki zaradi reliefne da ne

oblikovanosti in ohranitve obstojece (gozdne) vegetacije)
predstavljajo kakovostne bariere med skupinami — sklopi
gradbenih parcel oz. skupinami hi§ (druzinami)

5. resitve dopuscajo izvedbo prenove v manjSih etapah, tako da da/ne
da bo mozna postopna gradnja cest in ureditev gradbenih
parcel, ne da bi se prebivalci morali naenkrat preseliti na
druge lokacije

6. zelo poenotene velikosti gradbenih parcel, ki omogocajo ne da
postavitev enega ali dveh objektov

Varianta 1 z vodenjem prometa, dostopov poskusa, kjer se le da, slediti Ze vzpostavljenim
povezavam znotraj Zabjaka, dopu$&a bolj fleksibilno zasnovo oblikovanja gradbenih parcel in
se s tem pribliZzuje znacilnostim tipologije romske urbanizacije. Zasnova gradbenih parcel in
prometnega omrezja je niveletno bistveno bolj razgibana, saj se prilagaja obstojeemu terenu
in ureditvam poti in poselitve, kar dopusca izvedbo prenove v manjsih etapah, brez potrebe,
da se prebivalci naenkrat preselijo na druge lokacije.

Varianta 2 predvideva ureditev novega naselja z oblikovanjem bolj poenotene, ortogonalne
parcelacije, brez upoStevanja znacilnosti obstojeCe poselitve (lokacije in obsega obstojecih
druzin) in ne predvideva ureditve vmesnih zelenih barier med posameznimi skupinami
gradbenih parcel.

Glede na navedeno je z vidika urbanega razvoja in bivalnih kakovosti primernej$a varianta 1.
b) Merila za vrednotenje in primerjavo variant glede prometnih ureditev in opremljanja z GJI
Varianti se medsebojno razlikujeta po nekaterih znacilnosti prostorskih ureditev, ki so razvidne

iz spodnje preglednice:
Znadilnosti prometnih ureditev in opremljanja z GJIVarianta 1

Varianta 2
Znacilnosti prometnih ureditev in opremljanja z GJI Varianta 1 Varianta 2
1. ureditev osrednje cestne povezave 534 m 1278 m
2. ureditev dostopne ceste 575 m 84 m
3. ureditev distribucijskega vodovoda 521 m 1226 m
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4. ureditev kanalizacijskega omrezja 1567 m 2041 m
5. ureditev cestne razsvetljave 534 m 1278 m
6. ureditev servisne ceste 382m Om

Glede na navedene ugotovitve je z vidika prometnih ureditev in opremljanja z gospodarsko
javno infrastrukturo primernejSa varianta 1.

» Okoljski — varstveni vidik

Stanje. Glede na javno dostopne podatke na obravnavanem obmocju ni obmodij ohranjanja
narave, obmocij ogrozenosti zaradi poplav, plazljivih obmodij, gozdov s posebnimi namenom.
Na jugovzhodnem delu obmocja je opredeljeno obmocje varstva kulturne dedisScine in sicer
arheologko obmogje Laze, ESD 20421, katerega skrajni severni del sega na obmogje, na
katerem je danes e urejen nasip z ravnim platojem, na katerem stojijo leseni bivalni objekti.
Vedji del obmocja nacrtovanih variant je v naravi Ze poseljen, kar je razvidno iz podatkov o
dejanski rabi prostora.

Iz podatkov o namenski rabi prostora, opredeljeni v veljavnhem OPN MO Novo mesto, je
razvidno, da so kljub dejanski poseljenosti na tem obmod¢ju opredeljena gozdna in kmetijska
zemljis¢a.

N/
___*;_L‘-‘:‘l i\

Slika 11: Prikaz obeh variant na pfikazu dejanske rabe pros”tora, iz katére je razvidno, da gre
za ureditev na Ze poseljenem obmodju

Slika 12: Prikaz obeh variant na prikazu namenske rabe prostora v veljavnem OPN; obe
varianti v zelo podobnem obsegu posegata na gozdna in kmetijska zemljis¢a.

Merila za vrednotenje in primerjavo variant glede vplivov na okolje
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Vrednotenje variant z vidika vplivov na okolje izhaja iz ugotovitev o obsegu pricakovanih
vplivov na posamezne sestavine in kompleksne znacilnosti okolja.

Iz analize omejitev v prostoru izhaja, da na obravnavanem obmocju ni posebnih omejitev.

Iz opisa nacrtovanih reSitev izhajajo podatki o ureditvah, ki vklju€ujejo vse predpisane reSitve
s podroCja varstva okolja, pri ¢emer bodo predvsem opremljanje z GJI (kanalizacijsko
omrezje), urejanje prometnih povrsin in ureditev sistema zbiranja in rednega odvoza odpadkov
zagotovili bistveno izboljSanje sedanjih razmer.

Ob upostevanju omejitev v prostoru in znacilnosti naértovanih ureditev so v spodniji preglednici
za vsako sestavino okolja podane ocene moznih vplivov na okolje za obe varianti.

Preglednica: Pregled sestavin okolja in relevantnih nacrtovanih ureditev ter pri¢akovanih
negativnih vplivov? na okolje pri varianti 1 in varianti 2

Sestavina okolja | Stanje Varianta1 | Varianta 2
Tla (kmetijska Kmetijskih zemlji&¢ in gozda ni, obmodje je v naravi ze 0 0
zemlji$¢a in gozd) | poseljeno.
Na obmogju ali v neposredni bliZini ni povrsinskih 0 0
vodotokov ali drugih povrsinskih vodnih teles in
Povrsinske vode poplavnih obmocij. Obmocje je opredeljeno kot
erozijsko ogroZzeno obmocdje, kjer veljajo obicajni
za&citni ukrepi.
Na obmocju ni podzemnih voda, predvideno je 0 0
Podzemne vode komunalncj) oprgmljanje naselja. P J
Narava Na obmogju ni obmodij varstva narave. vplivov na
varovana ali zavarovana obmocja narave.
Na skrajnem jugovzhodnem delu obmogja urejanja je 0 0
- rob arheoloSskega obmocja, vendar je na tem delu ze
Kulturna dediscina urejen nasip z r%vnim pIaJtojem ter zJ lesenimi bivalnimi
objekti.
Krajina Obmocje ni opredeljeno kot vrednejSe krajinsko 0 0
obmodje.
Zrak Nacrtovana je ureditev ogrevanja s prikljucitvijo na 0 0
plinovodno omreZje.
Nacrtovana je ureditev javnih odprtih povrsin za 0 0
Hrup prireditve na prostem v zaledju naselja, na terenu, ki je
nagnjen v smeri stran od poselitve.
Elektromagnetno Urgditve ne posggajo na obmqéje vgrovalnih pasov 0 0
- daljnovodov. ReSitve be predvidevajo novih virov
sevanje elektromagnetnega sevanja.
Svetlobno Predvidena je cestna razsvetljava z uporabo 0 0
onesnazevanje zasencenih svetilk.
Odpadki Predvidena sta urejeno zbiranje in odvoz odpadkov. 0 0
Ugotovitve:

Obe varianti zagotavljata resitve, s katerimi se bo stanje okolja celo izboljSalo, saj bo sanirano
sedanje razvrednoteno stanje prostora na vidno izpostavljeni lokaciji ob mestni vpadnici, poleg
tega bodo bistveno zmanjsani vplivi zaradi onesnazenja okolja, Ki je posledica komunalne
neopremljenosti obstojece poselitve. Zato ocenjujemo, da sta obe varianti primerni.

Glede na ugotovitve o moznih negativnih vplivih na okolje se obravnavani varianti glede vplivov
na okolje medsebojno ne razlikujeta.

» Ugotovitve o ustreznosti variant z ekonomskega vidika

Varianti sta ekonomsko preverjeni na ravni vsebine predinvesticijske zasnove, kot je
predpisana v 12. ¢lenu Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in obravnavano investicijske
dokumentacije na podrocju javnih financ (Uradni list RS, §t. 60/2006, 54/2010 in 27/2016 —
12.¢len). Pri tem so bili upostevani cilji nacrtovanih ureditev, predhodno izdelani dokumenti,
analiza stanja v prostoru, usklajenost investicijskega projekta s strategijami, razvojnimi

2 (0 - ni vpliva, X - majhen negativni vpliv, XX - velik negativni vpliv)
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programi in usmeritvami, analiza vplivov investicije z vidika okoljske sprejemljivosti in analiza
predlaganih variant.

V okviru ekonomskega vidika so bile upostevane predlagane variante za vrednotenje in opisani
vhodni podatki, ki so nujni pri izdelavi ekonomske analize (vrednost investicije, terminski plan
izvedbe), izdelana je bila CBA analiza in nazadnje narejen izbor najustreznejSe variante z
ekonomskega vidika. Podrobnej$i podatki so dostopni v Studiji variant, ekonomski vidiki pa so
skupno povzeti s kljuénim merilom za vrednotenje in primerjavo variant z ekonomskega vidika,
to je ekonomska interna stopnja donosa.

Merilo Varianta 1 Varianta 2
Ekonomska interna stopnja 10,30% 8,78%
donosa

Obe obravnavani varianti z investicijo sta ekonomsko upravi¢eni, ker je ekonomska interna
stopnja donosa pri obeh vi§ja od splodne diskontne stopnje (4 %). Hkrati imata obe varianti
tudi pozitivno ekonomsko neto sedanjo vrednost.

Kot bolj primerna se je izkazala varianta 1, ki ima vi§jo ekonomsko interno stopnjo donosa.
Hkrati ima varianta 1 tudi vi§jo ekonomsko neto sedanjo vrednost.
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2.3 INVESTICIJSKI PROJEKT - KOMUNALNA UREDITEV IN OPREMLJANJE

Ureditev romskega naselja Brezje-Zabjak je finanéno zahteven projekt, ki presega moznosti
financiranja iz lastnih sredstev ob&inskega proraduna. Zato je Mestna ob&ina Novo mesto s
sprejetjem Strategije reSevanja romske tematike za obdobje 2013 — 2020 predvidela izvedbo
investicijskega projekta ureditve naselje s pomembnim delezem sofinanciranja iz sredstev
proracuna RS. Od sprejetja Strategija drzava zaradi krize javnih financ ni zagotavljala nobenih
sofinancerskih sredstev, prvi razpis je Sele v letu 2016 objavilo Ministrstvo za gospodarski
razvoj in tehnologijo. Mestna obcina se je na razpis prijavila, a ni bila uspesna ker so razpisni
pogoji za urejanje romskega naselja Brezje-Zabjak neprimerni. Zato je v oktobru 2016 Zupan
podal pobudo Vladi RS, da sofinanciranje investicijskega projekta Brezje-Zabjak v ocenjeni
skupni investiciji 3,65 mio EUR uvrsti s 85% sofinanciranjem v nacért razvojnih programov
Republike Slovenije od 2017 — 2020. Vlada RS se je na pobudo odzvala v juniju 2017 s
sklepom, da predlagani projekt mestne obcCine uvrsti med klju¢ne projekte Dogovora za razvoj
regij JV Slovenije. Ker je bil julija 2017 projekt na regijskem svetu podprt je Vlada RS
nadaljevala z aktivnostmi in projekt v oktobru 2017 uvrstila v nacrt razvojnih programov in
hkrati odprla ustrezne drzavne proradunske postavke za sofinanciranje. Investicijski projekt
ima s tem zagotovljene finan¢ne vire do leta 2020, ko je predviden zakljucek.

Cilj investicijskega projekta so:

- pripraviti izvedbeni prostorski naért za romsko naselje Zabjak Brezje, kjer se na
obstojecih lokacijah predvidi komunalna oprema, ki je nujna za kakovostno bivalno
okolje z namenom hitrejSe integracije (ureditev romskega naselja na lokaciji sedanjega
nelegalnega), povrSine za razvoj druzZbene infrastrukture v podporo programov
vklju€evanja ter povrsine za izboljSanje zaposlitvenih moznosti,

- izvesti z izvedbenim prostorskim aktom naértovano komunalno opremo,

- dolociti in komunalno opremiti gradbene parcele za fazno ureditev predvidenih
stanovanjskih in drugih objektov.

Z investicijo se predvideva:

- prenova obstojeéega romskega naselja Brezje (6,2 ha) in prenova obmogja Zabjaka
(4,9 ha) v povezano romsko naselje Brezje — Zabjak z oblikovanimi gradbenimi
parcelami za okvirno 150 gospodinjstev, opremljenih s prikljucki na javne sisteme
gospodarske javne infrastrukture,

- sprememba namembnosti enote urejanja prostora z oznako NM/6-OPPN-b iz
stanovanjske povrsine v povrsino za Sport in rekreacijo (4,2 ha),

- prenova in dograditev javne komunalne infrastrukture,

- vzpostavitev sistema zelenih povrsin in povrSin za razvoj druzbene infrastrukture, ki
povezuje, razmejuje oziroma funkcionalno dopolnjuje predhodno navedene prostorske
ureditve.
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Investicija sicer obsega naslednjih Sest klju¢nih aktivnosti:

Leto | Aktivnost | Projekt

2017 1. | lzdelava osnutka SDOPN 3
2017-2018 2. | lzvedba nujnih komunalnih in drugih ureditev v Brezju in vplivnem
obmodju
2018 3. | Izdelava usklajenega predloga SD OPN 3 s predvidenim sprejemom

prostorskega akta

2018 4. | Izvedba komunalno infrastrukturnih ureditev — 1. etapa
2019 5. | lzvedba komunalno infrastrukturnih ureditev — 2. etapa
2020 6. | lzvedba komunalno infrastrukturnih ureditev — 3. etapa

AKTIVNOST 1 (Izdelava osnutka SDOPN 3):

Na lokaciji obstojeCega naselja bo na na¢rtovano novo (prenovljeno) naselje, ki bo z zasnovo,
bivalnimi enotami in dodanimi prostori in ureditvami za izvajanje skupnostnih ali javnih
programov prispevalo k zagotovitvi primernih bivanjskih pogojev in pospesSilo proces
integracije romske skupnosti. Naselje bo okoljsko primerno z nizkimi stopnjami porabe
okoljskih virov in nizkimi stopnjami emisij v okolje. V nacrtovanje naselja bodo vkljuceni
obstojecCi prebivalci naselja, okoliSko prebivalstvo in zainteresirane javnosti, saj bo treba
doloditi SirSe sprejemljive resitve.

Bistvena vsebina osnutka SD OPN 3 bo strokovno utemeljena (temelje€a na strokovnih
spoznanjih) in SirSe sprejemljiva (vklju€ujo€a priprava resitve) izdelava sprememb in dopolnitve
prostorskega akta (SD OPN3), ki bo omogodila izvajanje ukrepov in doseganje ciljev sprejete
Strategije reSevanja romske tematike za obdobje 2013 — 2020 (MONM) za obmocje romskega
naselja Zabjak in Brezje s prostorsko povezanimi ureditvami javnih cest in GJI ter povrsin
centralnih in gospodarskih dejavnosti ob Mirnopeski cesti. Osnutek SD OPN3 bo obsegal:

1. spremembe in dopolnitve strateskih in izvedbenih vsebin OPN, ki se nanaSajo na prostorsko
ureditev romskega naselja Zabjak in Brezje s prostorsko povezanimi ureditvami javnih cest in
GJI ter povrSin centralnih in gospodarskih dejavnosti ob Mirnope3ki cesti.

2. prostorsko izvedbene pogoje, ki se na podlagi drugega odstavka 2. ¢lena Pravilnika o
vsebini, obliki in naginu priprave oblinskega podrobnega prostorskega nacrta (UL RS, st.
99/07) dologijo v vsebini, obliki in natan¢nosti, kot je predpisana za ob¢inski podrobni
prostorski nacrt.

Aktivnost vkljuCuje javno razgrnitev osnutka SD OPN3 do zavzetja stali8¢ do pripomb in
izdelavo zahtevanih okoljskih strokovnih podlag po zahtevah predpisov o varstvu okolja.

AKTIVNOST 2 (Izvedba nujnih komunalnih in drugih ureditev v Brezju in vplivnem obmogju):

Aktivnost vklju€uje izvedbo naslednjih gradbenih del:

- rekonstrukcijo kategorizirane obcinske javne ceste v romskem naselju Brezje (oznaka
JP 799526) z namenom gradnje novih varnih povrSin za peSce in otroke,

- rekonstrukcijo priklju¢ka kategorizirane ob&inske javne ceste v romskem naselju Brezje
(oznaka JP 799526) na drzavno regionalno cesto Ill. reda Trebnje — Novo mesto (Buéna
vas), ki je nujni predpogoj za gradnjo drugih ureditev v okviru aktivnosti 2.,

- rekonstrukcijo kategorizirane ob¢inske javne ceste v romskem naselju Brezje z
namenom gradnje nove javne razsvetljave,

- gradnjo novega avtobusnega postajalis€a za Solski avtobus v romskem naselju Brezje,
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- gradnjo objekta za izvajanje projektnih aktivnosti s prebivalci romskega naselja (projektni
center), ki bo kasneje prerasel v VeCnamenski objekt Brezje za izvajanje programov
vklju€evanja,

- izvedbo minimalnih ureditev javne razsvetljave in varnosti v cestnem prometu v vplivnem
obmodju romskega naselja (funkcionalno povezanih naseljih Potoéna vas, Dolenje
Kamence in Muhaber).

AKTIVNOST 3 (lzdelava usklajeni predlog osnutka SDOPN 3):

Na podlagi osnutka je prostorskega akta je previdena njegova najSirSa uskladitev z delezniki,
javnostmi in nosilci urejanja prostora. Usklajeni predlog bo predvidoma pripravijen, sprejet in
uveljavljen v letu 2018.

AKTIVNOST 4 (Izvedba komunalno infrastrukturnih ureditev — 1. etapa):

Izgradnja naCrtovane komunalno opremo, Ki je predvidena s prostorskim aktom in parcelacija
zemlji8¢ z namenom ureditve gradbenih parcel na priblizno tretjini povrSine nacrtovanega
naselja. Rezultat: Zgrajena nacCrtovana komunalna oprema v upravljanju pristojnih
upravljavcev in urejene gradbene parcele, ki bodo omogocile ureditev primernih stanovanj
(legalizacija obstojecih, novogradnje v javni ali zasebni reZziji) in povrSin za druzbeno
infrastrukturo (dnevni/ve€namenski center, povrSine za Sport in kulturne dejavnosti). So¢asno
se izvede pripadajoci del ureditve zelenih povrsin. Aktivnost se nanasa na Zabjak, z morebitno
optimizacije se predvidi dograditev manjkajoCe komunalne opreme v Brezju.

AKTIVNOST 5 (lzvedba komunalno infrastrukturnih ureditev — 2. etapa):

Izgradnja nadrtovane komunalno opremo, ki je predvidena s prostorskim aktom in parcelacija
zemlji8¢ z namenom ureditve gradbenih parcel na priblizno tretjini povrSine nacrtovanega
naselja. Rezultat: Zgrajena nacCrtovana komunalna oprema v upravljanju pristojnih
upravljavcev in urejene gradbene parcele, ki bodo omogocile ureditev primernih stanovan;j
(legalizacija obstojecih, novogradnje v javni ali zasebni reZziji) in povrSin za druzbeno
infrastrukturo (dnevni/ve€namenski center, povrSine za Sport in kulturne dejavnosti). So¢asno
se izvede pripadajoci del ureditve zelenih povrsin. Aktivnost se nanasa na Zabjak, z morebitno
optimizacije se predvidi dograditev manjkajoCe komunalne opreme v Brezju.

AKTIVNOST 6 (lzvedba komunalno infrastrukturnih ureditev — 3. etapa):

Izgradnja nadrtovane komunalno opremo, ki je predvidena s prostorskim aktom in parcelacija
zemlji8¢ z namenom ureditve gradbenih parcel na priblizno tretjini povrSine nacrtovanega
naselja. Rezultat: Zgrajena nacCrtovana komunalna oprema v upravljanju pristojnih
upravljavcev in urejene gradbene parcele, ki bodo omogocile ureditev primernih stanovan;
(legalizacija obstojecih, novogradnje v javni ali zasebni reZziji) in povrSin za druzbeno
infrastrukturo (dnevni/ve€namenski center, povrSine za Sport in kulturne dejavnosti). So¢asno
se izvede pripadajoci del ureditve zelenih povrsin. Aktivnost se nanasa na Zabjak, z morebitno
optimizacije se predvidi dograditev manjkajoCe komunalne opreme v Brezju.

Ocena investicijske nalozbe po stalnih in tekoéih cenah ter osnove za oceno vrednosti

Ocena stroskov investicije je izdelana na naslednjih osnovah:

1. Stroski izvedbenih del, izdelave prostorske, projektne dokumentacije in geodetskih
storitev ter stroSki gradnje so ocenjeni s strani strokovne sluzbe Mestne ob¢ine Novo
mesto.

2.  Stroski storitev izdelave prostorske dokumentacije so dolo¢eni na podlagi doseZenih cen
mestne obline za izdelavo znacCilne in primerljive prostorske dokumentacije v viSini
150.000, EUR z DDV v tekodih cenah.

3. Stroski izgradnje minimalne komunalne opreme za Zabjak so ocenjeni na 40 EUR na
m2, to je 1.960.000,00 EUR z DDV v tekocih cenah za okvirno 4,9 ha povrsine. Od tega
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10.

11.

11.

12.

je vklju¢enih 160.000,00 EUR v teko€ih cenah za stroSke projektne in geodetske
dokumentacije. Stroski so predvideni v okviru izvedbe aktivnosti 4., 5. in 6. V kolikor bo
z optimizacijo prostorskih ureditev mogoCe se del stroSkov nameni za dograditve
komunalne opreme v Brezju.

Stroski izgradnje nujnih komunalnih ureditev v Brezju so ocenjeni v viSini 450.000,00
EUR z DDV v tekocCih cenah (okvirno 7,50 EUR na m2 naselja), od tega je ocenjeni
stroSek 40.000,00 EUR v tekoCih cenah za projektno in geodetsko dokumentacijo.
Stroski so predvideni za izvedbo aktivnosti 2.

Stroski minimalne ureditve zelenih povrSin so ocenjeni v visini 430.000,00 EUR z DDV v
tekoCih cenah (okvirno 10,00 EUR na m2 povrSine), od tega je ocenjeni stroSek
30.000,00 EUR v teko€ih cenah za projektno in geodetsko dokumentacijo. Urejanje bo
potekalo fazno v okviru aktivnosti 4., 5. in 6.

Stroski ureditve varnih povrSin za peSce in kolesarje ob drzavni cesti R3 so ocenjeni na
640.000,00 EUR z vkljugenim DDV v tekocih cenah, od tega 40.000,00 EUR v tekoc€ih
cenah za projektno in geodetsko dokumentacijo.

odSkodnine za zagotavljanje povezljivosti javnih infrastrukturnih ureditev bodo doloceni
na ravni projektne dokumentacije.

Pri preraCunu v stalne cene oktober 2017 smo izhajali iz Jesenske napovedi
gospodarskih gibanj 2017 (UMAR), ki za leto 2017 predvideva inflacijo v visini 1,7%, za
leto 2018 v viSini 1,9% in za leto 2019 v viSini 2,1%. V izraCunih smo upoSstevali, da bo
inflacija v letu 2020 zna3ala 2,0%.

Mestna obcina Novo mesto bo za pokrivanje stroSkov investicije zagotovila 15% lastnih
sredstev, 85 % bo zagotovljenih iz proraCuna Republike Sloveniji v okviru financiranja
Dogovora za razvoj regij.

Skladno z dolocili dogovora za razvoj regij je zaradi skladnega razvoja sosednjih
prostorsko povezanih obmoc€ij pomembna izvedba investicij v vplivnem obmodju
romskega naselja Brezje — Zabjak (Muhaber, Hudo, Kamence). Investicije bodo
konkretizirane v okviru dialoga ob pripravi prostorskega nacrta.

V investicijo niso vklju€eni stroski nujne rekonstrukcije regionalne ceste R3-638 in sicer
zahodne obvozne ceste. |zvedba del je nujna zaradi zagotavljanja soCasne in celovite
komunalne ureditve mestnega predela.

Stroski morebitnih recenzij projekine dokumentacije, podrobnejSe investicijske
dokumentacije, stroSki geodetskih storitev, stroski strokovnega nadzora gradnje, stroski
izdelave elaborata varstva pri delu ter morebitni drugi stro3ki, ki so nujni za izvedbo
investicije na tej stopnji investicijske dokumentacije niso posebej prikazani, so pa
sestavina ocene stroSka projektne dokumentacije v celoti.

Stroski, ki bi nastali zaradi posebnih zahtev nosilcev urejanja prostora ali
soglasjedajalcev v fazi projektiranja niso vklju€eni.
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Tabela: Stroski investicije po aktivnostih v stalnih cenah z vklju¢enim DDV, ki ni povracljiv

ZAP.ST. Aktivhost SKUPAJ (EUR)

1. Izdelava prostorskega akta -SDOPN 3 42.000,00

2. Izvedba nujnih komunalnih in drugih ureditev v Brezju in vplivnem 450.000,00
obmodju

3. Izdelava prostorskega akta -SDOPN 3 108.000,00

4. Izvedba komunalno infrastrukturnih ureditev — 1. etapa (1. in 2. 760.000,00
del)

5. Izvedba komunalno infrastrukturnih ureditev — 2. etapa 1.140.000,00

6. Izvedba komunalno infrastrukturnih ureditev — 3. etapa 1.150.000,00

VSE SKUPAJ 3.650.000,00

Mestna obcina Novo mesto predvideva, da bo investicijsko nalozbo v celoti realizirala v letih

2017 do 2020. Predvidena dinamika izvajanja je sledeca:

Tabela: Dinamika vseh stroSkov investicije v stalnih cenah — DDV, ki ni povradljiv, je vkljuen
v vrednostih posameznih postavk (v EUR)

ZAP.ST.

Aktivhost

2017

2018

2019

2020

SKUPAJ (EUR)

Izdelava
prostorskega
akta -SDOPN
3

41.823,50

41.823,50

Izvedba nujnih
komunalnih in
drugih ureditev
v Brezju in
vplivnem
obmodju
(Muhaber,
Hudo,
Kamence)

439.753,66

439.753,66

Izdelava
prostorskega
akta -SDOPN
3

105.540,88

105.540,88

Izvedba
komunalno
infrastrukturnih
ureditev — 1.
etapa (1. in 2.
del)

527.704,39

210.568,74

738.273,13

Izvedba
komunalno
infrastrukturnih
ureditev — 2.
etapa

1.091.128,90

1.091.128,90

Izvedba
komunalno
infrastrukturnih
ureditev — 3.
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6. etaia 1.079.117,85 1.079.117,85




Ocena investicijske nalozbe po stalnih in tekocih cenah ter osnove za oceno vrednosti

Investicija (skupna vrednost 3.650.000,00 EUR v tekoc&ih cenah z vklju¢enim DDV, ki ni
povracljiv) bo predvidoma financirana iz stirih virov, in sicer:

a) Proracuna Mestne obcine Novo mesto:
Mestna obcina Novo mesto bo za realizacijo investicije prispevala sredstva v visini 15,00 %
vrednosti investicije (547.500,00 EUR).

b) Proraduna Republike Slovenije v viSini 85% vrednosti investicije (3.102.500,00 EUR) od
tega iz posebej oblikovane:
- proraCunske postavke Ministrstva za gospodarski razvoj in tehnologijo (2.414.000,00
EUR),
- proracunske postavke Ministrstva za infrastrukturo (561.000,00 EUR) in
- proracunske postavke Ministrstva za okolje in prostor (127.500,00 EUR).

Mestna obcina Novo mesto bo za obravnavano investicijo sklenila pogodbo za izvedbo
projekta iz Dogovora za razvoj regije JV Slovenija, ki je bil sprejet med vlado in Svetom regije
julija 2017.

Drzavna sredstva bodo zagotovljena v proradunu Republike Slovenije v okviru izvedbe
Dogovora za razvoj regije JV Slovenije, na posebej doloCenih proracunskih postavkah.

3. ZAKLJUCEK

V skladu s poslovnikom ob&inskega sveta predlagamo, da ob¢inski svet obravnava informacijo
in sprejme nasledn;ji sklep:

»Ob¢éinski svet Mestne obcine Novo mesto se je seznanil z informacijo o projektu
prostorske in komunalne ureditve romskega naselja Brezje - Zabjak, utemeljitvijo
najustreznejSe variante in predvidenimi finanénimi viri za izvedbo investicijskega
projekta«

Pripravil:

Izidor Jerala
Podsekretar za prostorsko naértovanje

dr. Iztok Kovagié dr. Vida Cadoni¢ Speli¢
vodja Urada za prostor in razvoj direktorica
Poslano:

1. naslovniku,
2. zbirki dok. Gradiva.
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