OBCINA CRNOMELJ K tocki 7
OBCINSKI SVET

Gradivo za sejo Obcinskega sveta ob¢ine Crnomelj v novembru 2016

Zadeva: STALISCA DO PRIPOMB NA JAVNO RAZGRNJEN DOPOLNJEN OSNUTEK OBCINSKEGA
PODROBNEGA PROSTORSKEGA NACRTA MAIJER — INFORMACIJA O ZAVZETIH STALISCIH DO
PRIPOMB Z JAVNE RAZGRNITVE

1 OBRAZLOZITEV

Obtina Crnomelj je prejela s strani podjetij na obmocju poslovne cone Majer ve¢ pripomb na dolo¢ilo
v Obginskem prostorskem naértu obgine Crnomelj (v nadaljevanju: OPN), in sicer glede omejitev v
zvezi z urejanjem prostora, saj je potrebno izdelati ob¢inski podrobni prostorski nacrt, brez katerega
niso mozni vecji posegi v prostor. Pripombe se nanasajo tudi na dolocilo podrobnejSega izvedbenega
pogoja v OPN, ki ne dovoljuje proizvodnih dejavnosti na tem obmocju. Da bi se navedene omejitve
odpravile in uvedla dolocila prostorskega urejanja v smislu razvoja in razvojnih potreb, je 13. oktobra
2015 Zupanja sprejela sklep o zacetku priprave obcinskega podrobnega prostorskega nacrta Majer. V
nadaljevanju navajamo postopek priprave prostorskega akta, podrobnejsi podatki o vsebini
prostorskega akta pa so navedeni v povzetku za javnost — priloga 1.

2 POSTOPEK OPPN

Zakon o prostorskem nadrtovanju nalaga naslednji postopek priprave OPPN, ki ga je Ob¢ina Crnomelj
upostevala:

1. Obdinski svet je sprejel sklep o pripravi OPPN (Ur.l. RS, §t. 79/2015) — oktober 2015,

2. izdelovalec (izbran je bil z javnim narocilom - podjetje Urbi d.o.o. iz Ljubljane) je pripravil
strokovne podlage in variantne resitve, ki so bile predstavljene javnosti — maj 2016,

3. izdelovalec OPPN je pripravil osnutek SD OPPN, ki je bil predstavljen javnosti in obCinskemu
svetu —julij 2016,

4. na podlagiizdelanega osnutka OPPN je Obcina zaprosila nosilce urejanja prostora za
smernice —julij 2016,

5. na podlagi pridobljenih smernic, strokovnih podlag in drugih podatkov Ob¢ine Crnomelj je
izdelovalec pripravil dopolnjen osnutek SD OPPN — september 2016,

6. sodelovanje javnosti oz. seznanitev z dopolnjenim osnutkom SD OPPN je bilo omogoceno z
javno razgrnitvijo, ki je trajala 30 dni. V ¢asu javne razgrnitve ima javnost moZnost podaje
pripomb na dopolnjen osnutek OPPN. Javna razgrnitev OPPN, ki je bila javno naznanjena v
Uradnem listu RS, §t. 59/2016, v septembrski Stevilki Belokranjca ter na spletni strani
www.crnomelj.si, je trajala od 16. 9. 2016 do 16. 10. 2016, javna obravnava je bila 5. 10.
2016,

7. v casu javne razgrnitve je bilo na javno razgrnjen dopolnjen osnutek podanih nekaj pripomb,
do katerih sta Obcina in izdelovalec zavzela svoja stalis¢a. StaliS¢a do pripomb Obcina
predstavlja Obcinskemu svetu (priloga 2).

3 PREDLOG SKLEPA

Obcinskemu svetu se predlaga, da zavzeta stalis¢a do pripomb sprejme kot informacijo.

Pripravila: Predlagateljica:
Marija Prasin Kolbezen, OU Zupanja
Mojca Cemas Stjepanovi¢, univ. dipl. ekon., L.r.



Stevilka: 350-12/2015
Datum: 10. november 2016

Prilogi:
e  priloga 1 (povzetek za javnost)
e  priloga 2 (stalis¢a do pripomb).

MNENJE ODBORA ZA GOSPODARSTVO IN KOMUNALNO INFRASTRUKTURO:

Odbor za gospodarstvo in komunalno infrastrukturo je na svoji 14. seji, dne 14. 11. 2016 obravnaval
gradivo: »Sprejem staliS¢ do pripomb na javno razgrnjeni dopolnjeni osnutek obcinskega podrobnega
prostorskega nacrta Majer — Informacija o zavzetih stalis¢ih do pripomb z javne razgrnitve«. Odbor na
gradivo ni imel pripomb, zato Ob¢inskemu svetu ob¢ine Crnomelj predlaga, da zavzeta stali$¢a do
pripomb obravnava in sprejme kot informacijo.

Predsednica odbora za gospodarstvo in
komunalno infrastrukturo
Natasa Hudelja, l.r.
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PRILOGA 1

OBMOCJE OPPN

Ureditveno obmocje OPPN obsega obmodje nekdanje vojaSnice, ki se je po osamosvojitvi
zacelo stihijsko spreminjati v poslovno cono. V izpraznjene objekte so umestili proizvodne,
skladiS¢ne, poslovne, storitvene in druge dejavnosti, nekdanji osrednji objekt voja3nice je bil
nekaj ¢asa begunski center, sedaj pa je zapuS¢en. Nenacrtno umesS¢anje dejavnosti v
objekte je hilo podrejeno trenutnim potrebam, kasnejSi razvoj posameznih dejavnosti pa je
povzrocil arhitekturno in gradbeno nekvalitetne in neusklajene rekonstrukcije, nadzidave in
dozidave objektov. Ureditveno obmocje je veliko 13,5 ha.

OPIS NACRTOVANE UREDITVE V PROSTORU

Obmocje OPPN je namenjeno za sanacijo in prenovo obstojec€ih objektov ter gradnjo novih
objektov za proizvodne, oskrbne, gostinske, storitvene, poslovne, obrtne, Sportno
rekreacijske in druzbene dejavnosti, za varstveno delovni center (VDC), urejanje prometne
in komunalne infrastrukture ter urejanje zelenih, parkovnih in Sportno rekreacijskih povrsin.
V obmocju obstojedi objekti, za katere so dolo¢eni pogoji urejanja:

—  objekti za poslovne dejavnosti,

—  hangar,

—  objekta varstveno delovnega centra (VDC),

—  objekt nekdanje vojasnice,

—  fitnes center.

Objekti za poslovne dejavnosti SO namenjeni za proizvodne, oskrbne, gostinske,
storitvene, poslovne, obrtne, Sportno rekreacijske in druge dejavnosti. Dopustne so Siritve
dejavnosti, ki nimajo Skodljivih vplivov na okolje ter na delovne in bivalne pogoje. Dopustne
so gradnje novih objektov, rekonstrukcije, dozidave, nadzidave in odstranitve objekov ter
zdruZevanje oziroma povezovanje dveh ali ve¢ objektov v en objekt pod pogojem, da je
zagotovljena enotna stavbna masa objekta in da je ustrezno in enotno arhitekturno
oblikovan celoten objekt, v skladu z usmeritvami za enotno oblikovanje celotnega obmodja.
Obstojeci objekti se pri investicijsko vzdrZzevalnih delih, rekonstrukcijah, dozidavah in
nadzidavah gradbeno tehni¢no in arhitekturno sanirajo z upoStevanjem usmeritev za
oblikovanje objektov in izboljSanje vidne podobe obmocja. Uporabijo se principi sodobnega
oblikovanja z uporabo sodobnih materialov fasad (npr. prefabricirane fasadne plos¢e) in
streh ter stavbnega pohistva, lahko tudi kot kombinacija starega in novega.

Hangar obsega 14 enot, ki so namenjene za proizvodne, oskrbne, gostinske, storitvene,
poslovne, obrtne, Sportno rekreacijske in druge dejavnosti. Dopustne so Siritve dejavnosti, ki
nimajo Skodljivih vplivov na okolje ter na delovne in bivalne pogoje.

Dozidave enot so dopustne na vzhodni strani objekta do gradbene linijje (GL). ViSina
dozidanega dela je do kapi osnovnega objekta, streha mora biti ravha s temno kritino,
fasade morajo bhiti usklajene s fasado osnovnega objekta.

Dopustne so izvedbe mansard, ki se odpirajo z enostransko ali obojestransko fréado. ViSina
obstojeCega slemena ostane nespremenjena. Fréade morajo imeti poloZni naklon strehe,
viSina kapi fréad mora biti usklajena s sprevladujo¢o viSino obstojecih fréad. Fréade morajo
biti enotno izvedene in oblikovane.

Objekta varstveno delovnega centra (VDC):  dopustne so dozidave, nadzidave, izvedba
teras, nadstreSnic, pergol, zasteklitev teras in drugi posegi za potrebe dejavnosti pod
pogojem, da so vsi posegi v oblikovanju in stavbni masi usklajeni z osnovnim objektom.
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Objekt nekdanje vojaSnice je namenjen predvsem za druzbene dejavnosti
(podjetniski inkubator, knjiznica, razvojno izobraZevalne dejavnosti, mladinski klub,
druStva, multimedijski center in podobno), dopustne so tudi trgovina, gostinstvo, turizem
in storitvena obrt. V objektu je dopustna ureditev vrtca, kot nadomestitev za odstranjen
obstoje¢ objekt. Objekt se sanira, dopustna je dozidava objekta, ki mora biti v gabaritih
in oblikovanju usklajena z osnovnim objektom. Sanacija fasade se mora izvesti s
sodobnim pristopom v smislu ve¢jih fasadnih odprtin, zasteklitev, sodobnih fasad in
drugih arhitekturnih elementov. Fasade so v svetlih pastelnih zemeljskih tonih.
Oblikovanje objekta mora biti lahkotno v skladu s funkcijo objekta. Vhod v objekt se
poudari in oblikuje v skladu s funkcijo objekta in z ustreznim nadstreSkom.

Fitnes center : dopustne so oskrbne, gostinske, storitvene, poslovne in podobne
dejavnosti. Dopustne so rekonstrukcije, dozidave na juZni strani objekta ter spremembe
namembnosti v dopustne dejavnosti. Dozidava objekta mora biti v tlorisnih in viSinskih
gabaritih ter v oblikovanju usklajena z osnovnim objektom,

Naértovan oskrbno storitveni in poslovni center je namenjen za trgovino,
gostinstvo, storitve, poslovne in druge podobne dejavnosti, tudi storitvena obrt. Obsega
lahko en vedji ali ve¢ manjSih objektov, ki so med seboj usklajeni po volumnu in
oblikovanju. Etaznost objektov je max. P+1+M, P+2+M. Fasade, ki mejijo na pe$
povrSine morajo biti izvedene z izloZbenimi okni ali drugimi atraktivnimi arhitekturnimi
elementi. Vhodi v objekte morajo biti poudarjeni, tudi z nadstreski. Fasade so v svetlih
pastelnih tonih. Pritli¢je se lahko odpre z enotno oblikovano parterno ureditvijo.

Novi objekti na nepozidanih stavnih zemljiS €ih so namenjeni za proizvodne,
oskrbne, gostinske, storitvene, poslovne, obrtne, Sportno rekreacijske in druge
dejavnosti, ki nimajo Skodljivih vplivov na okolje ter na delovne in bivalne pogoje.
Dopustne so gradnje novih objektov, rekonstrukcije, dozidave in nadzidave, odstranitve
objektov ter spremembe namembnosti za dopustne dejavnosti. Dopustne so 3e
ureditve parkiriS¢ in postavitve Sotorov.

Zasnova krajinskih ureditev:  Relief brezine ob reki Lahinji se z ureditvami ne sme
spreminjati. Ohranja se strnjen pas obvodne vegetacije (drevesne in grmovne) vzdolz
celotnega re¢nega okljuka. Vegetacijo se lahko le sanitarno red¢i. Urejanje in posegi v
prostor morajo biti v skladu z usmeritvami ohranjanja narave.

V obstoje¢em parku se ohranjajo drevesa, dokler jih zaradi varnosti ni nujno odstraniti.
V parku se izvedejo pe$ poti z urbano opremo (klopi, lu€i, koSi za odpadke) ter otroSko
igriS€e in u€na pot za potrebe dejavnosti VDC ter za Solske skupine in obiskovalce.
Nove parkovne povrSine na severozahodni strani obmocja se urejajo z avtohtonim
listnatim drevjem in grmic¢evjem, pe$ potmi in urbano opremo (klopi, koSi za odpadke).
Drevoredi so ob cesti A, ki nakazujejo osnovno smer oblikovanja v smeri sever — jug, ¢e
prostorske mozZnosti dopuscajo pa tudi ob drugih cestah.

Obmo &je za oddih, rekreacijo in Sport se razSiri proti zahodu ter dopolni z
rekreacijskimi in Sportnimi igris¢i, povrSinami in ureditvami ter pe$ potmi z urbano
opremo. Na jugozahodni strani obmocja je dopustna gradnja manjSega gostinskega
lokala s teraso, manjSe specializirane trgovine, sanitarij in prostorov za shranjevanje
orodja in opreme ter baliniS¢a. BaliniSe se lahko nadkrije z nadstreSnico, tanke
konstrukcije in lahke kovinske izvedbe.

Zasnova prometne infrastrukture : prometno omreZje sestavlja primarna cesta A, ki
poteka v smeri sever — jug in se na jugu priklju€uje na regionalno cesto ter sekundarne
ceste B, C, D, E, F. ObstojeCa cesta D se prestavi proti vzhodu zaradi ustreznejSega
dostopa do klavnice,

Na gradbenih parcelah objektov je potrebno zagotoviti parkirna mesta v skladu z normativi,
ki so dologeni v OPN Obgine Crnomelj. Primanjkljaj parkirnih mest se zagotavlja na javnih

parkiriscih.

Nova prometna povezava obmocja z mestnim jedrom poteka od cesta A do Ulice pod lipo
na levem bregu Lahinje. Nacrtovana je kot pes in kolesarska brv, dopusten je most z enim
voznim pasom ter dvosmerno kolesarsko stezo in plo¢nikom. Za izvedbo priklju¢ka na Ulico
pod lipo je potrebna predhodna odstranitev stanovanjske stavbe na zemljiS¢u s parc. St.
94/1 in 94/2 k.0. Crnomel].

Zasnova komunalne, energetske in telekomunikacijske infrastruk ture

Vodovodno omreZje sestavljajo vodovodi PVC 110 in vodovodi PVC 90, ki potekajo po
cestnem omreZju in se priklju€ujejo na primarni vodovod ob Locki cesti.

Kanalizacija je nacrtovana v lo€enem sistemu. Komunalne odpadne vode iz objektov se
odvajajo v javno kanalizacijo z iztokom v Lahinjo. Po dogradivi akvadukta preko Lahinje se
bodo vse odpadne komunalne vode iz ureditvenega obmocja odvajale v S kanal in v
centralno &istilno napravo Crnomlja; obstojeéa &istilna naprava se ukine.

Padavinske vode, ki odtekajo s streSnih povrSin objektov, se prioritetno ponikajo, oziroma
odvajajo v padavinsko kanalizacijo z iztokom v Lahinjo. Ponikovalnice morajo biti locirane
izven vpliva povoznih povrSin. Padavinske vode, ki odtekajo z utrjenih, prometnih,
manipulativnih in parkirnih povrsin, se odvajajo v padavinsko kanalizacijo preko peskolovov
in lovilcev olj. Zagotovljeno mora biti redno vzdrzevanje lovilcev olj.

Elektroenergetsko omrezje: napajanje obmocja z elektricno energijo je iz dveh
transformatorskih postaj (TP Majer 1 in TP Majer 2), ki sta vzankani na 20 kV daljnovod.
Glede na potrebe obstojeCih in novih dejavnosti je dopustna gradnja nove TP, ki bo
vzankana v obstoje¢e oziroma predvideno 20 kV omreZje. V primeru vecjega odjema mora
investitor zgraditi lastno TP.

Javna razsvetljava je izvedena ob cesti A, dopolniti jo je potrebno ob vseh cestah ter pes
in kolesarskih povrSinah. V svetilkah je potrebno uporabljati LED Zarnice.

Ogrevanje objektov je izvedeno individualno (plin, kurilno olje, elektrika), zagotovi se vedja
uporaba obnovljivih virov energije. Dopustna je skupna kotlovnica (npr. lesna bio masa) za
ogrevanje ve¢ objektov.

Telekomunikacijsko omrezje: v obmocju je izvedeno TK omreZzje, ki se dopolni s TK
kabelsko kanalizacijo in optiénim omrezjem.

Odstranjevanje odpadkov: komunalni odpadki se zhirajo lo¢eno na ekoloskih otokih, ki so
razporejeni ob cestah in dobro dostopni za komunalna vozila. Zagotovljeno mora biti
racionalno ravnanje in lo¢eno zbiranje odpadkov.

Industrijski in nevarni odpadki se zbirajo na gradbeni parceli vsakega imetnika in odvaZzajo v
skladu s predpisi.

URBI d.o.o0.
Odgovorni vodja projekta:
Mojmir Slagek, univ.dipl.inZz.arh. ZAPS A-0602



PRILOGA 2

URBI d.o.0., Oblikovanje prostora, Trnovski pristan 2, 1000 Ljubljana, Tel: 01 420 18 80, Fax: 01 420 18 85

STALISCA DO PRIPOMB IN PREDLOGOV K JAVNO RAZGRNJENEMU DOPOLNJENEMU
OSNUTKU OBCINSKEGA PODROBNEGA PROSTORSKEGA NACRTA MAJER

Ob javni razgrnitvi in obravnavi dopolnjenega osnutka Obcinskega podrobnega prostorskega
nacrta Majer, ki je bila od 16.9.2016 do 16.10.2016 so bile podane naslednje pripombe in

predlogi:

Stevilka

1

Pripombodajalec

Predstavnica VDC

Pripomba podana

Javna obravnava

Datum

5.10.2016

Pripomba

1. Glede na to, da OPPN predvideva prestavitev baliniS¢a na drugo
lokacijo, vidi priloznost, da se za potrebe morebitne Siritve stavbe
VDC, na naslovu Majer 7, rezervira nekaj ve¢ zazidljivih povrsin.

2. Do lokacije novega balinis¢a in spremljajocih objektov je potrebno
najverjetneje razsiriti dostopno pot.

3. Na lokaciji stavbe VDC Majer 29 imajo objekt za katerega je bilo
izdano gradbeno dovoljenje za streho s ¢opi, ki je drugaéna od

predlogov OPPN za poenotenje ureditve in oblikovanja objektov.
Zanima jo, ali bodo morali omenjeno obliko strehe sanirati.

Stalisce

Ad. 1 Pripomba se uposteva. Gradbena parcela stavbe VDC Majer 7
se poveca proti vzhodu do parkovnih povrsin, ki so dolo¢ena v
OPN. V kolikor so potrebne vecje razvojne povrsine, bo dana
pobuda za spremembo OPN.

Ad. 2 Pripomba se uposteva. Obstoje¢ servisni dovoz do stavbe VDC
Majer 7 se razsiri, parkiriSCe na severu se uredi tako, da je
omogocen servisni dostop do objektov na obmocju za oddih,
rekreacijo in Sport.

Ad. 3 Za oblikovanje stavbe VDC s streho s €opi je bilo izdano gradbeno
dovoljenje, zato sanacija z OPPN ni zahtevana. Zaradi poenotenja
izgleda poslovne cone pa je sanacija strehe zaZelena ob morebitni
rekonstrukciji oziroma obnovi strehe. Dolocila OPPN dajejo namrec¢
pogoje oziroma priporocila za oblikovanje novih objektov in
objektov za katere je predvidena rekonstrukcija, nadzidava in
dozidava.

Stevilka

2

Pripombodajalec

Predstavnica podjetja EKI d.o.o0.

Pripomba podana

Javna obravnava

Datum

5.10.2016

Pripomba Odlok ne navaja njihove dejavnosti, ki je proizvodnja elektri¢nih naprav s
Sifro C 27.
Stalisce Pripomba se uposteva. V obrazlozitvi in utemeljitvi odloka se poglavje

»Dopustne dejavnosti« dopolni z: 27 Proizvodnja elektriCnih naprav.

www.urbi.si, info@urbi.si, tr. raun SI56 1910 0001 0025 004, BIC banke SZKBSI2X, ident. §t. za DDV S141553365, maticna $t. 1414364000
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Stevilka 3

Pripombodajalec 3

Pripomba podana Javna obravnava

Datum 5.10.2016

Pripomba 1. Odlok ne navaja faktorjev zazidanosti in izrabe.

2. Pri objektih §t. 1 do 4 bi bilo dobro uvesti gradbeno linijo v smeri proti
mestnemu jedru, torej dostopu preko novega mostu.

Stalisce Ad. 1 Faktorji zazidanosti in izrabe v odloku niso navedeni, ker v
obmocju OPPN prevladujejo obstojeci objekti s pripadajocimi
(razmeroma majhnimi) gradbenimi parcelami in drugimi omejitvami,
ki vplivajo na urejanje. Za to obmocje so pomembna druga dolocila
in pogoiji, ki vplivajo na urejanje in izbolj8anje vidne podobe
obmocja.

Ad. 2 Pripomba se uposteva. V Ureditveni situaciji se na gradbenih

parcelah od &t. 1 do 4 doda gradbena meja GM, ki omejuje gradnjo
objektov proti zahodu oziroma brezini reke Lahinje.

Stevilka 4
Pripombodajalec 4
Pripomba podana Javna obravnava

Datum 5.10.2016

Pripomba V obrazlozitvi OPPN je omenjena le pes in kolesarska mostna povezava,
odlok pa navaja tudi mozZnost avtomobilskega prometa.

Stalis¢e V obrazlozitvi in utemeljitvi odloka je za novo prometno povezavo z

mestnim jedrom dopusten most z enim voznim pasom ter dvosmerno
kolesarsko stezo in plo€nikom, ki sta po viSini lo€ena od vozi¢a.

Stevilka 5
Pripombodajalec 5
Pripomba podana Javna obravnava
Datum 5.10.2016
Pripomba 1. Kako bo izvedena dejavnost na obmocdju, kjer je predviden
ve€namenski objekt in kdo bo lastnik parcele?
2. Opozarja na problem placevanja davkov do trenutka, ko se bo

zemlji8Ce prodalo investitorju. Predlaga, da se zemljiSCe spremeni v
kmetijsko zemljiSce.

Stalis¢e Ad. 1 Za gradbeno parcelo §t. 22 za gradnjo oskrbno storitvenega in
poslovnega centra Se ni znan investitor. Zaradi zahtev po enotnem
urejanju centra je smiselen nakup celotne parcele.

Ad. 2 Pripomba se ne uposteva. Gradbena parcela $t. 22 za gradnjo
oskrbno storitvenega in poslovnega centra se ne ukine.
Sprememba v kmetijsko zemljis€e ni mozna, ker je zemljiSce z
veljavnim obéinskim prostorskim nacrtom opredeljeno kot stavbno
zemljiS€e. Problem placevanja davkov ni predmet OPPN.




Stevilka 6

Pripombodajalec  Predstavnica EKI d.o.o.

Pripomba podana Javna obravnava

Datum 5.10.2016

Pripomba Na obmodju je predvideno stanovanjsko obmocje. Zanima jo, kako je to
zdruZljivo z npr. dejavnostjo klavnice, kjer se pogosto pojavlja smrad po
okolici.

Stalisce OPPN stanovanjske pozidave ne dolo¢a. Strokovne podlage so namre¢

pokazale, da stanovanjska pozidava na obmocju Majer ni primerna
(neposredna bliZina proizvodnih dejavnosti, slaba povezanost z drugimi
stanovanjskimi obmodji in s centralnimi dejavnostmi Crnomlja itd.).

Stevilka 7

Pripombodajalec 7

Pripomba podana Javna obravnava

Datum 5.10.2016 )

Pripomba Kako bo potekalo priklju¢evanje na kanalizacijsko omrezje Crnomlja in ali
je prikljucCitev tudi predvidena za bliznje obmocje kjer bivajo.

Stalisce Priklju¢evanje sosednjih obmocij na kanalizacijsko omrezje obmocja

Majer ni predmet OPPN.

Stevilka 8

Pripombodajalec  Predstavnica VDC

Pripomba podana Pisna pripomba

Datum 6.10.2016

Pripomba 1. Predlagamo, da se 1/3 zemljiS¢a pred objektom 19 proti obstoje¢emu
baliniS¢u (park v zeleni barvi) oznadi kot zazidljivo zemljisCe in se
dolocijo gradbene linije.

2. Predlagamo, da se otrosko igris¢e (oznaceno z zelenimi ¢rtami)
odmakne od objekta 19, saj so na juznem delu objekta 19 prav tako
predvidene dozidave. Za otrosko igris¢e je dovolj prostora na
parkovnem delu (zelenem) delu.

3. Do gostinskega lokala ni predvidene poti za dostavna vozila.
Predlagamo, da se dostavna pot umesti s parkiriS¢a na S strani. Pot z
J strani, s parkiri§¢éa VDC bo neprimerna predvsem zaradi varnosti
nasih uporabnikov, saj se po tej poti vozijo Ze dostavna vozila za
potrebe VDC, kombi, ki prevaza nase uporabnike VDC, zaposleni,
starsi uporabnikov in stranke.

Stalisce Ad. 1 Pripomba se uposteva. Gradbena parcela stavbe VDC Majer 7
se poveca proti vzhodu do parkovnih povrsin, ki so dolo¢ena v
OPN. V kolikor so potrebne vecje razvojne povrsine, bo dana
pobuda za spremembo OPN.

Dolocijo se gradbene meje na zahodni in severni strani obstojecega
objekta.

Ad. 2 Pripomba se uposteva. Obmocje otroSkega igriS¢a se zmanjSa
tako, da ne posega v gradbeno parcelo objekta VDC.

Ad. 3 Pripomba se ne uposteva. Servisni dovoz do objektov v obmocju
za oddih, Sport in rekreacijo s severne strani je nespremenijiv, ker
je gradnja parkiri§€a ob predvideni novi prometni povezavi
pogojena z njeno podrobnej$o umestitvijo in gradnjo, kar pa je




C¢asovno zelo odmaknjeno. Zato predlagamo, da se obstoje¢
servisni dovoz do stavbe VDC Majer 7 razsiri in uredi kot cesta,
parkiri5¢e na severu pa se uredi tako, da je omogocen servisni
dostop do objektov na obmocju za oddih, rekreacijo in Sport. Odlok
se dopolni Se z dolo€ilom, da je gostinski lokal samo za potrebe
obmocja in da se manipulativhe povrsine za servisna vozila uredijo
samo ob gostinskem objektu.

Stevilka 9

Pripombodajalec 9

Pripomba podana Pisna pripomba

Datum 12.10.2016

Pripomba Sem solastnik parc. §t. 1254/25 k.o. Loka in Zelim, da je to obmocje
kmetijsko, ne pa zazidalno, kakor ste navedli v prostorskem nacrtu.
Zazidalna parcela me bo le finanéno bremenila, uporabljati pa je ne bom
mogel, ker sem le delni lastnik.

Stalis¢e Pripomba se ne uposteva. Parcela. 8t. 1254/25 k.o. Loka (gradbena
parcela §t. 22) za gradnjo oskrbno storitvenega in poslovnega centra se
ne ukine. Sprememba v kmetijsko zemljiS§¢e ni mozna, ker je zemljis¢e z
veljavnim obéinskim prostorskim nacrtom opredeljeno kot stavbno

zemlji8Ce. Finanéne obremenitve stavbnega zemljis¢a niso predmet
OPPN.

Stevilka 10

Pripombodajalec = Namiznoteniski klub Bela krajina

Pripomba podana Pisna pripomba

Datum 7.10.2016

Pripomba Predlagamo dopolnitev tocke IV. Zasnova obmocja za oddih, rekreacijo
in Sport. Nova alinea: (4) Dopustno je, da vsi oziroma posamezni objekti,
vrtec, baliniS€e in rusko kegljiS¢e ostanejo na sedanjih lokacijah v
obmodju predvidenega parka, Ce se investitor tako odlo¢i. Objekt vrtca, v
katerem trenutno domujejo vrtec, balinariji in kegljaci DU Crnomelj ter
Clani NT kluba Bela krajina, je v solidnem stanju in se lahko z
minimalnimi stro8ki vzdrZzuje. Po potrebi se objekt lahko rekonstruira, tudi
delno zmanj$a. Objekt se lahko proti J zakrije npr. z zasaditvijo dreves.
Predlagamo, da se OPPN Majer dopolni tako, da bo mogoce ohraniti vse
0z. posamezne omenjene objekte.

Stalisce Pripomba se ne uposteva. Objekt vrtca v katerem so tudi prostori za
drustva, po legi in oblikovanju ni v skladu s konceptom kakovostne
prenove obmocja Majerja. Vrtec in prostore drustev je mogoée umestiti v
bliznji vojaski objekt, ki je predviden za sanacijo. BaliniS€e in rusko
kegljiSce sta urejeni v notranjosti parka, kar ni v skladu s konceptom
parkovnih ureditev brez Sportnih in rekreacijskih ureditev. Zato
predlagamo, da se te ureditve prestavijo v obmocje za oddih, rekreacijo
in Sport, kjer je dovolj prostora za njihovo umestitev in nadaljnji razvoj.

Stevilka 11

Pripombodajalec  Obgina Crnomel]

Pripomba podana Pisna pripomba

Datum 17.10.2016

Pripomba 1. Sedmi €len odloka ne omejuje viSine in etaznosti objektov, zato naj




odlok jasno definira tudi etaznost stavb in viSino drugih objektov.

Osmi odstavek 7. €lena naj jasno navede, kaj je misljeno kot
kombinacija starega in novega.

2. Nekaj ¢lenov odloka za fasade dolo¢a uporabo svetlih pastelnih barv.
Sodobni fasadni materiali so tudi kovinske prefabricirane fasadne
plosce, zato je tudi smiselna uporaba barvnih odtenkov kovinskih
barv, predvsem sive. Smiselna je tudi uporaba drugih barv (barve
logotipov) kot poudarkov prepoznavnosti posameznih podijetij.
Predlagamo, da se spekter barv omeji na konkretne barve in ne na
vse pastelne barve, kjer lahko pride tudi do kombinacij kot so rumene
z roza, zeleno ipd.. Enako je tudi z barvami stavbnega pohistva.

3. Iz dosedanje prakse izdelave nadstreSkov in nadstresnic s t.i. ravnimi
strehami ugotavljamo, da prihaja do grotesknih podob objektov, ko se
enokapne strehe zakriva z maskami in te na razmerjih fasad
predstavljajo najbolj masiven del objekta, kar pa ne predstavlja
likovno estetske kakovosti. Iz tega razloga predlagamo, da se pri
navedbi minimalnega naklona strehe nadstreSnic navede tudi najved;ji
naklon in sicer predlagamo naklon med 0 in 6 stopinj. Predlagamo, da
se veC pozornosti nameni oblikovanju nadstresSnic, saj so nenazadnje
najbolj pogost element prostora, ki ga je investitorjem dovoljeno
postavljati v manjSem obsegu tudi brez posebnih gradbenih dovoljen;j
in zato ni nujno, da so oblikovno dovrSeni. Potrebno je tudi nacelno
poenotenje vhodnih nadstreskov, saj je vecina takih, predvsem
masivnih, ki nimajo nobene povezave z oblikovanjem osnovnega
objekta.

4. 10. ¢len podaja prepodrobna navodila za prenovo objekta bivse
vojasnice. Glede na kakovostno arhitekturno zasnovo obstojece
stavbe predlagamo, da se dolocila navede v smislu spoStovanja
obstojeCe kakovostne arhitekturne zasnove in oblikovanja objekta ter
kakovostne nadgradnje s sodobnim arhitekturnim oblikovanjem in
uporabo materialov.

5. Dolocila za oblikovanje fithes centra se nanaSajo na dozidave na
severni strani, kjer jih ni. Sicer predlagamo, da se v odloku za
omenjeni objekt opredeli preoblikovanje zunanjega stopnisca v
nadstropje ter prizidka na vzhodni strani stavbe.

6. Tretji odstavek 15. ¢lena navaja podrobne ureditve obstojeCega parka.
Predlagamo, da se navede le obveznost izdelave nacrta krajinske
ureditve parka, dolo€ila odloka pa le zaCasne ukrepe za vzdrZzevanje
parka.

7. 16. €len naj bolj ohlapno navede moznost umestitve tudi drugih
Sportnih objektov npr. bazen.

8. V tretjem odstavku 19. €lena predlagamo, da se novi stavek glasi:

»V primeru odloCitve za novi most za motorni promet mora biti le-ta
zasnovan tako, da je omogoc€en dostop na obmocje Majerja samo za
osebna vozila, kolesarje in peSce, dostop za tovorna vozila ni
mozen.«

9. Odlok ne omejuje proizvodnih dejavnosti, zato obstaja moznost, da se
na lokacijo umesti tudi takSne dejavnosti, ki v ta prostor ne sodijo.
Predlagamo, da se omeji dejavnosti, ki na to obmocje ne sodijo, v
kolikor pa na obmocju Ze so, da se jih s Siritvijo omejuje.

10. Odlok ne navaja primerne dejavnosti, ki bodo v sinergiji z mestnim
jedrom.

11. V grafitcnem delu se na vseh kartah popravi potek meje OPPN pri




objektih st. 18a in 18b.

Stalisce

Ad. 1 Pripomba se uposteva. Sedmi ¢len odloka se dopolni z dologilom:

Etaznost objektov je najvec (K)+P+1, viSina objekta do zgornjega
roba venca ali slemena strehe je do 14 m nad utrjenim terenom
pred objektom. Enaka etaznost in viSina objektov se doloci tudi za
druge objekte. Poleg tega se ¢rta zadnji del osmega odstavka 7.
Clena, ki omogoca kombinacijo starega in novega, ker ni v skladu z
zahtevo o vidni sanaciji objektov.

Ad. 2 Pripomba se uposteva. V 7. ¢lenu odloka se dopolni dolocilo

glede barve fasad, stavbnega pohistva in strehe: Fasade objektov
morajo biti v svetlih pastelnih in svetlih kovinskih barvah (predvsem
v beli, pesceni, rumeni, svetlo sivi barvi). Dopustne so kombinacije
z barvami logotipa podjetja. Dopusten je vidni beton. Uporaba
signalnih barv (npr. citronsko rumena, vijoli€na, zivo oziroma
travniSko zelena, zivo oziroma turkizno modra ipd.) in kombinacija
vpadljivih in kontrastnih barv ni dovoljena. Barve stavbnega
pohiStva morajo biti v skladu z barvo fasade, lahko so tudi v
temnejsih pastelnih in kovinskih barvah. Strehe objektov morajo biti
temne (rdeca, rjava, siva ipd.), v skladu z barvo fasade.

To dolocilo se smiselno uporabi tudi v ostalih ¢lenih odloka.

Ad. 3 Pripomba se uposteva. Za postavljanje nadstreskov in

nadstresnic se doda nov ¢len, ki se glasi:

(1) Nadstreski in nadstreSnice se postavljajo nad vhode v objekte,
nad odprtimi skladiS¢nimi povrSinami in parkiriS¢i ter drugimi
povrSinami.

(2) Nadstreski nad vhodi v poslovne prostore so Sirine do 1,5 m.
NadstresSki nad vhodi v proizvodne in skladiS¢ne prostore lahko
Sirine do 2,5 m, svetla viSina nadstreska je min. 4,5 m, ¢e v drugih
Clenih odloka ni doloCeno drugace. NadstreSki morajo biti pritjeni
na fasado objekta.

(3) Nadstreski in nadstreSnice morajo biti lahke kovinske
konstrukcije, konstrukcija strehe mora biti tanka, poenotene barve
(npr. pocinkana konstrukcija). Leseni nadstreski in nadstreSnice
niso dovoljeni.

(4) Streha mora biti ravna z naklonom do 6°, kritina mora biti
temna, usklajeno z barvo fasade, strehe in stavbnega pohistva
objekta k kateremu se gradi. Dopustna je brezbarvna prozorna
kritina, krice€e in vpadljive barve kritine niso dopustne. Dvokapne,
trikapne, loCne in druge oblike nadstreSkov in nadstreSnic ter
valovita kritina niso dopustni.

Ad. 4 Pripomba se uposteva. Dolodila 2., 3., in 4. odstavka 10. ¢lena

se preoblikujejo v en odstavek:

(2) Sanacija objekta mora spostovati obstojeco kakovostno
arhitekturno zasnovo in oblikovanje objekta ter jo nadgraditi s
sodobnim arhitekturnim oblikovanjem in uporabo materialov.

Ad. 5 Pripomba se uposteva. Dolodili 2. in 3. odstavka 11. ¢lena se

preoblikujeta in dopolnita:

(2) Dopustne so rekonstrukcije, dozidave in spremembe
namembnosti objekta v dopustne dejavnosti. Dozidave objekta
morajo biti v tlorisnih in viSinskih gabaritih ter v oblikovanju
usklajene z osnovnim objektom.

(3) Dozidavo na vzhodni in jugovzhodni strani je potrebno
odstraniti ali sanirati tako, da bo z osnovnim objektom oblikovala
enotno oblikovano stavbno maso (gabariti, oblikovanje fasade in
strehe).




(4) Zunanje stopnis¢e do nadstropja je potrebno preoblikovati tako,
da bo mogoca izvedba plocnika in kolesarske steze ob cesti A.
StopniS¢e mora biti oblikovano kot zaprt prizidek z uporabo
sodobnih materialov (npr. steklo, fasadne plos¢e), brez stebrov in
lesene konstrukcije, ki sega izven gabarita stopniSca.

Ad. 6 Pripomba se uposteva. Tretji odstavek 15. ¢lena odloka se

spremeni tako, da se glasi:
(3) V obstojeCem parku se ohranjajo drevesa, dokler jih zaradi
varnosti ni nujno odstraniti oziroma do prenove celotne parkovne
povrSine. Obvezna je izdelava nacrta krajinske ureditve parka, ki
bo vsebovala tudi peS poti z urbano opremo (klopi, luci, koSi za
odpadke), otrosko igriS€e in u€no pot za potrebe dejavnosti VDC
ter za Solske skupine in obiskovalce. Obstojece balini€e in rusko
kegljis¢e se ukineta in nadomestita na obmocju za oddih,
rekreacijo in Sport, ki je posebej oznac¢eno v graficnem delu.

Ad. 7 Pripomba se uposteva. Prvi odstavek 16. ¢lena odloka se
preoblikuje tako, da se glasi: Obmocje za oddih, rekreacijo in Sport
se razsiri proti zahodu ter dopolni z rekreacijskimi in Sportnimi
igrisci, objekti (npr. bazen) in ureditvami ter peS potmi in urbano
opremo.

Ad. 8 Pripomba se uposteva. Tretji odstavek 19. ¢lena odloka se
preoblikuje v skladu s pripombo:

(3) V primeru odloc€itve za novi most za motorni promet, mora biti
le-ta zasnovan tako, da je omogocen dostop na obmocje Majerja
samo za osebna vozila, kolesarje in peSce, dostop za tovorna
vozila ni mozZen. Za preprecitev pretiranega tranzitnega prometa v
smeri AdleSiCev je dopustna izvedba hitrostnih ovir in omejitev
hitrosti.

Ad. 9 in 10 Pripomba se uposteva. Za opredelitev dopustnih
dejavnosti se doda nov ¢len, ki se glasi:

(1) Na gradbenih parcelah in v objektih za poslovne dejavnosti,
dopustne proizvodne, servisne, obrtne, oskrbne, gostinske,
storitvene, poslovne, Sportno rekreacijske in druge podobne
dejavnosti, ki nimajo Skodljivih vplivov na okolje ter na bivalne in
delovne pogoje. Obmocje je namenjeno predvsem za mirne
dejavnosti z manjSim obsegom, vecje poizvodne dejavnosti in
dejavnosti, ki generirajo teZak tovorni promet, niso dopustne.
Siritev dejavnosti klavnice ni dopustna.

(2) Siritve obstojecih dejavnosti so dopustne, &e nimajo Skodljivih
vplivov na okolje ter na bivalne in delovne pogoje. Obstojece
dejavnosti, ki imajo Skodljive vplive na okolje ne sodijo v obmocije
in jih ni mozno Siriti. Za dejavnosti s Skodljivimi vplivi je potrebno
izvesti ukrepe in ureditve za zmanjSanje Skodljivih vlivov na
zakonsko dopusten nivo.

(3) Pri umesSc¢anju novih dejavnosti imajo prednost dejavnosti, ki so
v sinergiji z dejavnostmi mestnega jedra (npr. oskrbne, gostinske,
storitvene, poslovne dejavnosti, predvsem pa specializirane
trgovine in obrtne delavnice z domaco obrtjo in spominki itd.).

Ad. 11 Pripomba se uposteva. V graficnem delu se na vseh kartah
popravi potek meje OPPN.

Pripravil:
Mojmir Slagek, univ.dipl.inz.arh.






