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OBCINSKI SVET
MESTNE OBCINE NOVO MESTO, TU

ZADEVA: SEZNANITEV OBCINSKEGA SVETA S POBUDO IN PREDLOGI LASTNIKA -
HYPO LEASING GLEDE LOKACIJE NOVI TRG 6

1. UVOD

Mestna obcCina Novo mesto je leta 2006, po sprejetju Sprememb in dopolnitev Ureditvenega
nacrta Novi trg v Novem mestu (Uradni list RS, §t. 81/06; v nadaljevanju: UN Novi trg) objekt

Elektroservisi d.o.0. Kot novi lastnik objekta in sklopa okoliskih zemljiSC je podjetje v letu 2007, v
sodelovanju z Mestno obcino Novo mesto, pripravilo razpisno dokumentacijo za izvedbo
javnega arhitekturnega natec€aja Novi trg, v skladu z obveznostmi, dolo€enimi v prostorskem
aktu in kupoprodajno pogodbo. Do javnega natecaja ni prislo.

steCaju, kot zemljiSkoknjizni lastnik objekta in pripadajoCih zemljiS¢ pa je vknjizena banka Hypo
Leasing podjetje za financiranje d.o.o.

Mestna obc&ina Novo mesto je ze v letu 2010 prejela pobudo lastnika, ki ga je takrat, po
pooblastilu, zastopalo podjetie Imos d.o.o., v kateri je bila izrazena Zelja po spremembah
prostorskega akta, predvsem racionalizaciji gradnje parkirne hiSe (zmanjSano Stevilo etaz). Ker
pooblas¢enec takratne pobude, obcini ni predlozil obrazlozene namere oziroma ekonomsko
investicijskega elaborata, iz katerega bi izhajala upravi¢ena potreba po racionalizaciji projekta
Novi trg 6, obc&ina ni priela s postopkom priprave sprememb veljavnega prostorskega akta.

Lastnik objekta je v maju 2013 ponovno podal pobudo za spremembe in dopolnitve dolodil
prostorskega akta, ki ureja lokacijo in izpostavil dolo¢ene zahteve, kot pogoj za realizacijo
projekta. Obcinska uprava je lastnika pozvala, da poda konkretiziran predlog novih oziroma
spremenjenih ureditev na obmocju Novega trga 6 ter ekonomsko investicijski elaborat iz
katerega bodo izhajale utemeljene potrebe po racionalizaciji tistega dela nacrtovanih javnih
prostorskih ureditev, ki kot obveznost investitorja izhajajo iz dolo€il SD UN Novi trg.

Hypo Leasing je dne 5. 2. 2014 MONM posredoval izhodiS€a razvoja lokacije Novi trg, Ki
izhajajo iz finan¢ne in prostorske analize moznih variant s Predlogom za dolocitev ureditvenega
obmocgja in pri¢etka postopka spremembe oziroma priprave novega OPPN-ja ter predlogom za
zamenjavo zemljis¢a med Mestno obcino Novo mesto in Hypo Leasingom z utemeljitvijo (v
prilogi), ki sta ga pripravila Rupert Gole, Esplanada d.o.0. in Marica Stamcar, Delte Union d.o.o.
ter predlagal, da z ugotovitvami in izhodiS¢i seznanimo obdinski svet.




Slika 2: Prikaz obstoje¢ega stanja (vir: Google Earth)



2. DOLOCILA VELJAVNEGA PROSTORSKEGA AKTA IN OBVEZNOSTI INVESTITORJA

Dolocila veljavhega UN Novi trg doloCajo, da je na obravhavanem obmodju, po predhodni
odstranitvi obstojeCega objekta, dovoljena gradnja veCnamenskega objekta, v predvideni bruto
etazni povrsini 9000 m?, maks. etaznosti -4K + P + 8, kar je izhodi§¢e za pripravo natedajne
dokumentacije, saj prostorski akt dolo¢a obvezo po javhem odprtem arhitekturnem projektnem
natecaju.

Nadalje prostorski akt doloCa merila za gradnjo parkirne hiSe (Parkirna hiSa Novi trg II),
predvidene v maks. 4-parkirnih kletnih etazah, vsaj dve parkirni etazi pa morajo biti namenjeni
javni uporabi. Tako je v prostorskem aktu dopus€ena mozZnost povezave z obstojeco parkirno
poleg tega Se iz ceste Na Loko, ¢e bi takSno reSitev podala prvonagrajena nate€ajna reSitev.
LastniSka struktura parkirne hide Novi trg Il naj bi se v skladu z dolocili prostorskega akta deli v
skladu s potrebami mesta po vertikali, in sicer se dve etazi uredita kot parkirna klet za potrebe
poslovne hiSe z obveznim najemom oziroma odkupom za poslovno enoto v skladu s potrebami
dejavnosti, dve etaZi pa se uredita kot parkirna hiSa v lasti Mestne ob&ine Novo mesto s
parkirnim rezimom.
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Slika 3: izsek iz veljavnega UN Novi trg

Obveznosti investitorja po trenutno veljavnem Odloku so:
1. izgradnja 2 — dveh kletnih etaz za javno uporabo v lasti MONM,;
2. javni arhitekturni natecaj za izbiro arhitekturne resitve;
3. javni arhitekturni nate€aj za ureditev urbane ploscadi;
4. 18. ¢len Odloka doloc¢a prestavitev TK vodov in opti¢nih kablov (v pravokotni varianti se
ve€inoma izognemo prestavitvi vodov);



odlok v 32. ¢lenu predvideva velikost in obliko novih gradbenih parcel doloene z
na¢rtom gradbenih parcel, ki bo sestavni del projekta za pridobitev gradbenega
dovoljenja, izdelanega na podlagi izbrane nate€ajne resitve. Dovoljena so odstopanja na
osnovi izbrane prvonagrajene resitve;

mostu in cesto na Loko ter ureditev uvoza do objekta poste in KC Janeza Trdine;
plinovodno omrezje — izgradnja plinovoda je predvidena v cestnem telesu Seidlove
ceste, v delu Seidlove ceste, ki se bo rekonstruiral ob izgradnji objekta je potrebno
predvideti tudi reSitve;

Elektroskrba in javna razsvetljava — predvidena je nova TP — transformatorska postaja v
sklopu objekta in nov visokonapetostni priklju¢ek s kabelsko kanalizacijo iz obstojece TP
KC Janeza Trdine, skupna predvidena mo¢ 1300 kW;

v 7.toCki 36. Clena odloka je predvidena za obmocje projekta Novi trg urbanistiCha
pogodba, to je POGODBA O KOMUNALNEM OPREMLJANJU, ki se sklene med MONM
in investitorjem po izvedenem javnem arhitekturnem natecaju.

3. PREDLOGI LASTNIKA ZA RACIONALIZACIJO PROJEKTA Z UTEMELJITVIJO
PREDLAGANIH SPREMEMB PROSTORSKEGA AKTA

Spremenjene okolis¢ine na trgu in nepremicninska kriza sta onemogocila nacrtovano investicijo,
saj je potencialni investitor Betonal konc€al v stecaju, lokacija pa tako ostala v lasti Hypo
Leasinga, ki sedaj zeli najti reSitev projekta, ki bo za danasnje okolis€ine sprejemljiva in jo bo
mogoce realizirati. Zaradi tega je Hypo Leasing pripravil ekonomske izraCune v odvisnosti od
pozidave, oblike parcele, predvidenih stroSkov gradnje in prodajnih cen poslovnih prostorov in
stanovan] ter parkirnih mest, ki jih je mozno realizirati na trgu. Podrobna obrazloZitev in
utemeljitev potreb po spremembi pogojev veljavnega prostorskega akta izhajajoc¢ iz finan¢ne in
prostorske analize moznih variant je podana v prilogi 2 k temu gradivu, iz katere povzemamo
bistvene vsebine in sicer:

1.

Za pozitiven izraéun ekonomike investicije je potrebno pripraviti spremembo
veljavnega UN Novi trg oziroma izdelati nov OPPN na manjSem obmocju, ki je vezan le
na izgradnjo objekta ter ureditev obmoc¢ja med KC Janezom Trdine, Posto in ostalim
delom objekta Novi trg.

V spremembah UN Novi trg oziroma novem OPPN je potrebno upostevati
naslednje kljuéne spremembe oziroma pogoje:

izgradnja parkirnih kleti je le do — 2 etaZi, pri Cemer se upoSteva pogoje glede Stevila
parkirnih mest, ki so navedeni v OPN MO Novo mesto (2PM / stanovanje in 1 PM/30m2
poslovne povrsine). Vsa preostala parkirna mesta so na voljo za javno placljivo
parkiranje.

namesto javnega arhitekturnega nateCaja se predvidi vabljeni arhitekturni nate€aj s
katerim se pridobi najbolj$o variantno reSitev za objekt in za urbano plos¢ad.

Ostali predlogi za izboljSanje pogojev za izvedbo investicije:

za realizacijo 4., 6., 7.in 8. toCke prejSnjega poglavja se ponovno preveri moznosti
izgradnje komunalnih vodov v sodelovanju z MONM.

Izhodis¢e za menjavo zemljis¢a

predlaga se menjava zemljis¢a kvadratni meter zemljiS5¢a MONM za kvadratni meter
zemljiS€a v lasti Hypo Leasinga v povrSini med 800 in 900 m2 — parcelacija se izvede po
izboru projektne reSitve vablijenega nateCaja; Menjava bo omogocila investitorju, da
zgradi po povrSini ravno tako velik objekt, kot bi ga sicer lahko na trikotno oblikovanem
zemljis€u. V tem pogledu torej ni razlike, razlika pa je v izkoristku tlorisa v stroskih
gradnje in v kvaliteti oblikovanja celotnega prostora med KC Janeza Trdina in novo
predvidenim objektom.

Investitor Hypo Leasing Zeli, da obcinski svet MO Novo mesto sprejme sklep s katerim
nacelno potrdi moznost predlagane menjave ter Zupana pooblasti, da z investitorjem
podpiSe pismo o nameri z opredelitvijio menjave, ki bo natanéno doloCena po izbrani
variantni resitvi.



Slika 4: Predlog novega ureditvenega obmodcja za pripravno novega OPPN-ja oziroma predmet sprememb
UN Novi trg

Slika 5: Predlog vzdolzne umestitve objekta



IzraCuni investicije izkazujejo zelo slabo oziroma negativnho ekonomiko zaradi ¢esar bo potrebno
spremeniti doloCene pogoje za nadaljnji razvoj lokacije Novi trg 6, zato na podlagi preucitve
izvedljivosti projekta Hypo Leasing predlaga naslednje (citat iz dopisa — priloga 1):

1. Da se obstojeCi predlog za spremembo OPPN za $irSe obmocje (navesti katero) dopolni tako,
da se OPPN sprejema lo¢eno za ozje obmocdje za lokacijo Novi trg 6

2. Da se na osnovi izdelane Studije ekonomske upraviCenosti sprejeme sklep, da se Obcina
odpoveduje zahtevi pod prenosu v last dveh kletnih etaz

3. Da se sprejme sklep s katerim se nacin izbire najprimernejSe variante opravi preko
vabljenega nate€aja ob sodelovanju MONM pri Eemer ima pri izbiri investitor odlocilni glas

4. Da se prouci moznost zamenjave zemljisSCa med Hypo Leasingom ter MONM pod pro rata
menjalnem razmerju 1 m2 zemlji§¢a HLS za 1 kvadratni meter zemljiS¢a MONM. Studija
ekonomske upraviCenosti je pokazala, da je za investitorja ta postavitev objekta vzdolz
Seidlove ceste ekonomsko upravi¢ena. Postavitev objekta vzdolzno ob Seidlovi cesti prinasa
tudi boljSe reSitve za razvoj javnega urbanega prostora, saj ga sam objekt S¢iti pred vplivi
prometa s ceste.

5. PREDLOG SKLEPOV

Obcinskemu svetu predlagamo, da sprejem naslednje sklepe:

1. Obcinski svet Mestne ob¢éine Novo mesto se je seznanil s predlogi Hypo Leasinga
glede realizacije projekta Novi trg 6 in s pobudo za pripravo sprememb in
dopolnitev veljavnhega prostorskega akta.

2. V primeru potrebe po menjavi zemljiS¢ za gradnjo novega objekta, ki bo znana po
sprejetju sprememb in dopolnitev UN Novi trg oziroma novega OPPN za
obravnavano lokacijo ter izvedenem natecaju, bo Mestna ob¢ina Novo mesto
izvedla vse potrebne postopke za menjavo zemljiS¢ v skladu z veljavno
zakonodajo tako, da se deli zemljiSkih parcel, ki so potrebni za realizacijo namere
menjave uvrstijo v letni naért ravnanja s stvarnim premozenjem.
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2. Predlog za doloCitev ureditvenega obmocja in priCetka postopka spremembe oziroma priprave novega
OPPN-ja ter predlog za zamenjavo zemljiS¢éa med Mestno ob¢ino novo mesto in Hypo Leasingom z
utemeljitvijo (Rupert Gole, Esplanada d.o.o., Marica Stamcar, Delta Union d.o.o., februar 2014).
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Gospod zupan Alojz Muhi¢

Spostovani g. zupan,

vezano na dosedanje sestanke in nadaljnje korake in postopke, ki so potrebni za uspesno realizacijo
projekta Novi trg 6, vam v nadaljevanju posredujemo izhodi$¢a razvoja lokacije Novi trg 6 v Novem
mestu, ki smo jih pripravili skupaj z naSimi zunanjimi sodelavci.

Nova izhodis€a izhajajo iz opravljene financne in prostorske analize moznih variant, ki je bila
predstavljena tudi kolegiju Obc&inske uprave dne 4.2.2014. Ugotovljeno je bilo, da je nujno potrebno
spremeniti dolo€ene pogoje za nadaljnji razvoj lokacije Novi trg 6 in z novim OPPN-jem omogogiti
razvoj projekta. V skladu s tem predlagamo:

1. Da se obstojeci predlog za spremembo OPPN za $irSe obmocje ( navesti katero) dopolni tako,
da se OPPN sprejema lo¢eno za ozje obmocdje za lokacijo Novi trg 6

2. Da se na osnovi izdelane Studije ekonomske upravi¢enosti sprejeme sklep, da se Obcina
odpoveduje zahtevi pod prenosu v last dveh kletnih etaz

3. Da se sprejme sklep s katerim se nacin izbire najprimernejSe variante opravi preko vabljenega
natec€aja ob sodelovanju MONM pri E¢emer ima pri izbiri investitor odlocilni glas

4. Da se prouci moznost zamenjave zemljiS¢a med Hypo Leasingom ter MONM pod pro rata
menjalnem razmerju 1 m2 zemlji§éa HLS za 1 kvadratni meter zemljis¢éa MONM. Studija
ekonomske upravi¢enosti je pokazala, da je za investitorja ta postavitev objekta vzdolz
Seidlove ceste ekonomsko upravi¢ena. Postavitev objekta vzdolzno ob Seidlovi cesti prinasa
tudi boljSe reSitve za razvoj javnega urbanega prostora, saj ga sam objekt SCiti pred vplivi
prometa s ceste.

Prosimo vas torej, da predlog proucite in nam omogodite predstavitev na naslednji seji ob&inskega
sveta, kjer bo na$ zunanji sodelavec arhitekt Rupert Gole obrazlozil predlog arhitekturno urbanisti¢ne
umestitve novega objekta. NajustreznejSo reSitev v tem kontekstu pa bomo kot dogovorjeno poiskali z
vabljenim arhitekturnim nate¢ajem.

Upamo, da boste tudi vi v naSem predlogu videli boljSe reSitve, in da bomo skupaj realizirali za
dana$nje razmere izredno zahteven projekt.

Okvir projektne naloge je pripravljen, vendar je za dokon&anje projektne naloge in pripravo gradiva za
izvedbo vabljenega arhitekturnega nate¢aja potrebna odlocitev MO Novo mesto glede moznosti
zamenjave zemljiS¢a in jasno staliS¢e do ostalih navedenih predlogov.

Glede na zelo tezke finanéne razmere in razmere na trgu nepremicnin si ne moremo privosciti, da bi
se lotili izvajati projekt, ki Ze v startu kaZe negativni rezultat. Zaradi tega smo veliko truda vlozZili v
prouc¢evanje najbolj optimalne variante, ki ne bo prinasala nepotrebnih stroskov in bo na koncu zdrzala
trenutno tezke razmere na nepremicninskem trgu.

Verjamemo, da boste razumeli nastalo situacijo vi in ¢lani obCinskega sveta.

Za dodatna pojasnila smo na voljo.



Lep pozdrav,
Hypo Leasing
Zvone Pervanje

Priloga:

Predlog za dolocitev ureditvenega obmocdja in priCetka postopka spremembe oziroma priprave novega
OPPNja ter predlogana resSitev za zamenjavo zemljiS¢a med MO Novo mesto in Hypo Leasingom z
utemeljitvijo.

V vednost:

Oddelek za okolje in prostor MO Novo mesto
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1. Razlog za pripravo predloga:

Zaradi vsesploSne ekonomske krize in posledicno popolnoma spremenjenih pogojev na
podro€ju nepremicnin se je izkazalo, da je zapisane pogoje v trenutno veljavnem
prostorskem aktu nemogoce izpolniti.

Poleg tega je bilo skozi razli¢ne Studije variant gradnja objekta na trikotno oblikovani parceli
veliko bolj problemati¢na, drazja in posledi€no nerentabilna.

Izkazalo se je tudi, da je podolgovata varianta objekta ob Seidlovi cesti edina mozna resitev,
ki po prvih izraCunih kaze ekonomsko upravi¢enost poleg tega pa ponuja tudi boljSo moznost
za oblikovanje tako podzemnega dela objekta kot tudi nadzemno oblikovanje javnega
urbanega prostora.

Ekonomska upravi¢enost gradnje se doseze le z dvema parkirnima etazama v podzemlju, ki
posledi¢no pogojujeta nadzemno bruto povrSino objekta med 8000 in 9000 m2. Ve¢ ni niti
mozno zgraditi glede na pogoje v OPNju, niti ni smiselno oziroma ekonomsko upravi¢eno.

Zaradi vseh navedenih dejstev v nadaljevanju podajamo predlog za dolo€itev minimalnega
potrebnega obmocdja za pripravo OPPNja ter predlog za medsebojno zamenjavo zeml;is¢.

2. Osnovna izhodis¢a in pogled na lokacijo

Lokacija Novi trg 6 je za Novo mesto izjemno pomembna, saj je v centru mesta ob vstopu iz
smeri Brsljin in nasproti stavbe obcine ob KC Janeza Trdine. Zaradi tega je Se posebej
izpostavljena javnosti in reSitve morajo biti preverjene z nate€ajem. Na lokaciji, ki je v lasti
Hypoleasinga zaradi ste€aja prejSnjega lastnika, $e vedno stoji propadajoca stavba, ki je ze
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nekaj Casa prazna in zaradi tega pribezaliS¢e brezdomcev. To dejstvo je Se posebej motece,
kar veCkrat porocajo tudi mediji.

Za ureditev lokacije je bil 13.7.2006 sprejet Odlok o spremembah in dopolnitvah
ureditvenega nacrta Novi trg v Novem mestu, ki dolo¢a, da se objekt Novi trg 6, parc.5t.1282,
k.o. Novo mesto v celoti odstrani. Nacrtuje se trgovsko, poslovno stanovanjski objekt z
garazno hiSo v kleti, maksimalna etaznost -4 +P + 8 in predvidena bruto etazna povrsina
9000 m2. Obmogje pozidave objekta so parc.st. 1282, 1283/1, 1286/1, 1286/2 in 1284/1, vse
k.o. Novo mesto, kar je razvidno iz grafike OSNOVNA IZHODISCA — povrsine za razvoj
projekta, prav tako je razvidno tudi obmocje pozidave parkirne hiSe, nad katero pa je
potrebno urediti urbano plos¢ad, kar tudi dolo¢a Odlok.

Spremenjene okoli§€ine na trgu in nepremicninska kriza sta onemogocila nacrtovano
investicijo, saj je potencialni investitor Betonal konc¢al v ste€aju, lokacija pa tako ostala v lasti
Hypoleasinga, ki sedaj Zeli najti resitev projekta, ki bo za danasnje okolis€ine sprejemljiva in
jo bo mogoce realizirati. Zaradi tega smo v nadaljevanju tudi naredili ekonomske
izraCune v odvisnosti od pozidave, oblike parcele, predvidenih stroSkov gradnje in
seveda prodajnih cen poslovnih prostorov in stanovanj ter parkirnih mest, ki jih je
mozno realizirati na trgu.

Zaradi moznosti gradnje P + 8, ki jo je dovoljeval Odlok je v mestu nastala civilna iniciativa, ki
ni pristala na gradnjo objekta, ki bi zakrival pogled na Kapitelj. V Odloku je tako visoka
gradnja zascitena z dovolitvijo pozidave 9.000 m2, kar pomeni, da bi investitor verjetno znizal
objekt in tako optimiziral stroSke. Zaradi nasprotovanj javnosti je tudi Betonal znizal objekt na
P + 5 in kvadraturo pridobil z izgradnjo na konzole, a tudi za to varianto izraCun v sedanjem
Casu pokaze, da investicija ni ekonomsko upravi¢ena. Spodnja grafika prikazuje vertikalne
gabarite in pozidava P + 5 ne presega viSine temena Kapiteljskega hriba.

VISINA KAPITELISKEGA ZVONIKA 253,14m nv

TEME KAPITELISKEGA GRICA 204,85m nv

....0BCINA NOVITRG Il, P = 183,5m nv POSTA | KAPITEUSKI VRTOVI .. KAPITEL
;SEIDLOVA CESTA PARK PRED NOVI TRG Il ;CESTA NA LOKO KAPITELISKI VRTOVI :KAP)TEUSKA uLIcA

Osnovna izhodis¢a — vertikalni gabariti.
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3. Urbanisti¢ne zahteve MONM do investitorja po trenutno veljavhem

Odloku

Izra€uni investicije izkazujejo zelo slabo oziroma negativho ekonomiko in zaradi tega
je nujno potrebno spremeniti zahteve MONM do investitorja, ki bodo omogocile
realizacijo projekta.

Zahteve po trenutno veljavnem Odloku so:

Hwn =

izgradnja 2 — dveh kletnih etaz za javno uporabo v lasti MONM,;

javni arhitekturni nateCaj za izbiro arhitekturne resitve;

javni arhitekturni nateCaj za ureditev urbane ploscadi;

18.¢len Odloka dolo¢a prestavitev TK vodov in opti¢nih kablov (v pravokotni varianti
se ve€inoma izognemo prestavitvi vodov);

odlok v 32.¢lenu predvideva velikost in obliko novih gradbenih parcel dolo¢ene z
na¢rtom gradbenih parcel, ki bo sestavni del projekta za pridobitev gradbenega
dovoljenja, izdelanega na podlagi izbrane nate€ajne reSitve. Dovoljena so odstopanja
na osnovi izbrane prvonagrajene resitve;

mostu in cesto na Loko ter ureditev uvoza do objekta poste in KC Janeza Trdine;
plinovodno omrezje — izgradnja plinovoda je predvidena v cestnem telesu Seidlove
ceste, v delu Seidlove ceste, ki se bo rekonstruiral ob izgradnji objekta je potrebno
predvideti tudi resitve;

Elektroskrba in javna razsvetljava — predvidena je nova TP - transformatorska
postaja v sklopu objekta in nov visokonapetostni prikljucek s kabelsko kanalizacijo iz
obstojece TP KC Janeza Trdine, skupna predvidena mo¢ 1300 kW,

v 7.tocki 36.Clena odloka je predvidena za obmocje projekta Novi trg urbanistiCna
pogodba, to e POGODBA O KOMUNALNEM OPREMLJANJU, ki se sklene med
MONM in investitorjem po izvedenem javnem arhitekturnem natecaju.

. ZA POZITIVEN IZRACUN EKONOMIKE INVESTICIJE je potrebno pripraviti

spremembo OPPN - ja oziroma izdelati nov OPPN na manjSem obmodju, ki je vezan
le na izgradnjo objekta ter ureditev obmocja med KC Janezom Trdine, Posto in
ostalim delom objekta Novi trg.

V novem OPPN-ju je potrebno upostevati naslednje kljuéne spremembe oziroma
pogoje:

izgradnja parkirnih kleti je le do — 2 etazi, pri Cemer se uposSteva pogoje glede Stevila
parkirnih mest, ki so navedeni v OPN MO Novo mesto (2PM / stanovanje in 1
PM/30m2 poslovne povrdine. Vsa preostala parkirna mesta so na voljo za javno
pladljivo parkiranje.

namesto javnega arhitekturnega nateCaja se predvidi vabljeni arhitekturni natecaj, s
katerim se pridobi najboljSo variantno resitev za objekt in za urbano plos¢ad;
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OSTALI PREDLOGI ZA 1ZBOLJSANJE POGOJEV ZA IZVEDBO INVESTICIJE

za realizacijo 4., 6., 7.in 8. toCke se ponovno preveri moznosti izgradnje komunalnih
vodov v sodelovanju z MONM, saj je bila dosezena kupnina pri prodaji tega zemljisc¢a
v znesku 3.338.341 EUR tudi za razmere, ki so bile na nepremi¢ninskem trgu v letu
2006, bistveno previsoka.

1IZHODISCE ZA MENJAVO ZEMLJISCA

predlaga se menjava zemljiS¢a kvadratni meter zemljiS¢a MONM za kvadratni meter
zemljis€a v lasti Hypo Leasinga v povrSini med 800 in 900 m2 — parcelacija se izvede
po izboru projektne reSitve vabljenega natec€aja; Menjava bo omogodila investitorju,
da zgradi po povrSini ravno tako velik objekt, kot bi ga sicer lahko na trikotno
oblikovanem zemljiS¢u. V tem pogledu torej ni razlike, razlika pa je v izkoristku tlorisa
v stroskih gradnje in v kvaliteti oblikovanja celotnega prostora med KC Janeza Trdina
in novo predvidenim objektom.

Investitor Hypo Leasing Zeli, da obcinski svet MO Novo mesto sprejme sklep s
katerim nacelno potrdi mozZnost predlagane menjave ter Zupana pooblasti, da z
investitorjem podpiSe pismo o nameri z opredelitviio menjave, ki bo natanéno
dolo¢ena po izbrani variantni resitvi.
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Za izvedbo predlagane reSitve je potrebna zamenjava med 800 in 900 m2 povrSine.
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7. DODATNA UTEMELJITEV PREDLOGA S PRIMERJAVO VARIANT

a. »Trikotna varianta«

Izgradnja objekta na zemljiS¢u, ki ima trikotno obliko ni optimalna, saj
pomeni bistveno vecje stroske izgradnje in slabsi koeficient med bruto

in neto povrSinami objekta.

Osnovna izhodis¢€a v grafiéni predstavitvi

Osnovna izhodiséa — povrsine za razvoj projekta

PovrSine za razvoj projekta so v povrSini parcele, ki je sedaj v lasti Hypo Leasinga in
povrsinami, ki so v lasti MONM in so predvidene za gradnjo garazne hiSe in urbane plosc&adi

za prireditveni prostor.
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in Rozmanove ceste pred Smihelskim mostom. Prikazana je tudi moZna povezava z
obstoje€o garazno hiSo.

Zaradi pocenitve gradnje je potrebno ponovno preveriti rentabilnost te povezave. Povezava s
cesto na Loko pa odpade zaradi izgradnje 2-dveh kleti za parkiranje, saj izraCun jasno
pokaze, da ekonomika projekta ne prenese resitev, ki jih je predvidel Odlok.
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| A A N 4 | SAV k S 11782
OBCINA | GARAZNA HISA NOVITRG Il MOZNA POVEZAVA NA GH NOVI TRG | (peici + avto)
UVOZ V PODZEMNO CESTO UVOZ/IZVOZ GH NOVI TRG Il UVOZ/1ZVOZ GH NOVI TRG |

V spodniji grafiki so izrisana parkirna mesta in uvozi ter izvozi v garazno hiSo. Ta reSitev PM
je predvidena za varianto po OPPN in varianto Betonal, ki je predvidevala Stiri kletne etaze,
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enaka situacija je predvidena tudi za trikotno resitev, le da je ta zmanjSana samo na dve kleti
PM.

Stevilo parkirnih mest zmanj$ujejo stebri, ki so potrebni zaradi statike za objekt, ki se nad
zemljo gradi v trikotni obliki.

Prikaz parkirnih mest pri variantah pozidave po OPPN, varianti Betonal in varianti
trikotna oblika:

building border

parking places

komunication

entrance / exit

ramp

underground road

garage -1-2
155 PM

V primeru, da bi nadzemni objekt gradili v trikotni tlorisni obliki bi se stro$ki povecali za cca
10% (nosilna konstrukcija bistveno bolj kompleksa, saj ne more v celoti izhajati iz nosilnega
rastra garazne hide). Ostri vogali in trikotniSke oblike tlorisa ne predstavljajo optimalne izrabe
prostora, kar pomeni manj uporabnih povrsin.

Objekt v obliki trikotnika prilagojenega parceli bi predstavljal tudi draZjo izvedbo osvetlitve v
jedru objekta, saj so globina za osvetlitev z dnevno svetlobo s fasade prevelike.
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b. Pravokotna oziroma vzdolzna varianta

Parkirna hisa
Zasnova parkirne hise je v dveh etazah. Dovoz do nivoja prve kleti je izven objekta po
hiSa povezana z obstojeco.
Obod garazne hiSe je predviden, kolikor je mozno enostaven in ne posega v
trikotniSke oblike in ostale »Zepe«, kjer je izplen parkirnih mest na investicijo
premajhen.

e  Okvirni tlorisni gabariti so tako cca 40 x 104 m
e Okvirna bruto tlorisna povrsina je 8.000 m?
e Okvirna neto tlorisna povrsina je 7.200 m?

Prilozena zasnova v dveh etazah omogo¢a organizacijo priblizno 240 parkirnih
mest.

Parkirna mesta in shrambe za stanovalce bi umestili v drugo klet.

S takSno obliko podzemnega posega se izognemo tudi vecéjemu delu
prestavitve TK vodov mimo obstojece poste. Odlok ima v 18.¢lenu doloCene
zaveze investitorja, ki mora prestavljati 8-cevne telefonske kabelske kanalizacije s
krajevnim kabelskim omrezjem, opti¢ne kable ter opticni signal kabel Elektra in kable
CATV. Vse stroske prestavitve, vkljuéno s stroSki odprave napak in strosSke zaradi
izpada prometa nosi investitor.

Nadzemni objekt
Zasnova objekta nad zemljo je postavljena na nosilni raster stebrov in sten, ki
definirajo podzemno garazo. Konstrukcija nadzemnega dela je tako maksimalno
racionalna, saj ni zahtevna.

e Tlorisni gabarit nadzemnega dela je cca 22 x 86 m,
e Okvirna bruto tlorisna povrsina je 8.800 m?,
e Okvirna neto tlorisna povrsina je 7.700 m?.

Razmerje med poslovnim in stanovanjskim delom nadzemnega objekta z
izracunom parkirnih mest

Odlok OPN Novo mesto dolo¢a, da je za sploSne poslovne programe potrebno
zagotoviti 1 PM/30m? povrsine.
Za posamezno stanovanje pa je potrebno zagotoviti 2 PM na stanovanje.

Predvidevamo, da bodo stanovanja veéjih povrsin (med 80 m? in 160 m?)
zato vzamemo povpreéno velikost 119 m%/stanovanje.

V kolikor se odlo¢imo, da nadzemno neto povrSino razdelimo 50% stanovanja 50 %
poslovne prostore je potreba po parkirnih mestih naslednja:
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e Stanovanja: 3.850/ 119 = 32 stanovanj x 2PM/stanovanje = 64 PM,

¢ Poslovni del: 3.850/ 30 = 129 PM,

e Skupaj potrebujemo torej: 193 PM (dve etazi parkiranja zados¢a, cca 15 PM
je potrebnih za kleti in ostane Se 25 PM, kot dodatna parkirna mesta.

V kolikor se odlo¢imo da je stanovanj 30% in 70 % poslovnih povrdin je izradun
naslednji:
e Stanovanja: cca 20 stanovanj x 2 PM/ stanovanje je 40 PM,
* Poslovni del: 5.390/ 30 = 180 PM,
e Skupaj pri tem razmerju potrebujemo: 220 PM (dve etazi nam zados¢ata, cca.
10 PM je rezerve, 10 PM porabimo za kleti za stanovanja).

Ocena optimalnosti bruto pozidave
Iz okvirnih izraCunov izhaja, da je pri dveh parkirnih etazah pod zemljo, kot prikazuje
zasnova, mozno nad zemljo zgraditi do cca 9.000 bruto povrsine.

Izgradnja tretje kletne etaze in Cetrte kletne etaze ni smiselna in ekonomsko
upravicena.

Ocena stroskov za pravokotno obliko zemljiS¢a
Ob predmetni zasnovi bi stroski gradnje na bruto tlorisno povrsino:
- pod zemljo znagali 500 €/m?
- nad zemljo znasali 1.100 €/m?

V primeru, da bi garazno hiSo posku$ali graditi do skrajnih moznih meja (tudi v
trikotniSke oblike) se cena poveca za cca 15 % (drazje varovanje gradbene jame, bolj
kompleksna statika, slabSe razmerje med neto tlorisno povrsino in parkirnimi mesti
(optimum je cca 30m? / PM).

Nova umestitev garazne hiSe se zmanjsuje iz 5.000 m? bruto etazne povrsine na
povpreéno 4.000 m? bruto etaZne povrsine na etaZo. S tem se optimizirajo uvozi in
izvozi, s tem pa tudi stroski izgradnje.
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ZAKLJUCKI PRIMERJAVE VARIANT

Od razlike med stroski investicije in prihodke od prodaje je potrebno pri vseh
variantah odsteti Se stroSke ureditve ploscadi, ruSitev objekta, stroSke komunaine
opreme po pogodbi o komunalnem opremljanju oziroma plaéila komunalnega
prispevka, pridobitev stavbne pravice nad garazno hiSo, strosSke projektiranja in
nadzora, stroSke vodenja projekta, vlozek v nakup zemljiS$€a in financiranje izgradnje
projekta.

VARIANTA PO OPPN, VELJAVEN ODLOK

Toda ze prvi izradun brez vseh dodatnih stroSkov je za varianto po sprejetem Odloku
ekonomsko neupravi€ena gradnja, saj predvideva preko 2 mio EUR izgube (k izgubi je
potrebno pristeti Se vse stroske iz prejSnjega odstavka). Na izgubo vpliva izgradnja &tirih etaz
parkiranja in brezplacen odstop dveh etaz MONM za namen javnega parkiranja, kot dolo¢a
veljaven Odlok. Investicija je pod pogoji, kot trenutno veljajo ekonomsko neupravi¢ena,
prodajne cene bi morale biti bistveno viSje od predvidenih, da bi bila investicija ekonomsko
upravi¢ena.

VARIANTA BETONAL

Betonal je po nakupu lokacije od Elektroservisov ugotovil, da je pred pri¢etkom gradnje
potrebno spremeniti OPPN, sicer je ekonomski izraCun Ze takrat izkazoval izgubo in zato so
na obcini Ze potekali razgovori o spremembi Odloka. Betonal je predvidel vecjo pozidavo na
nacin, da je povec€eval kvadraturo od pritli¢ja navzgor z gradnjo objekta na konzolah. Strosek
take gradnje je sicer vi§ji, toda pridobili bi kvadraturo, ki bi pokrila previsoko ceno nakupa
zemljis¢a. V Casu konjukture na nepremicninskem trgu bi dosegali viSje prodajne cene in s
tem vedje prihodke od prodaje. Sedaj pa tudi varianta Betonal ne glede na to, da predvideva
63% vecjo pozidavo od pravokotne variante izkazuje preko 1 mio EUR izgube, ki jo je
potrebno povecati za stroSke iz prvega odstavka. lzraCun za to varianto jasno dokazuje, da
pove€ana kvadratura izgradnje Se ne pomeni tudi pozitivhega rezultata, ampak je potrebno
iskati pravilno razmerje med stroski gradnje in nacrtovanimi prihodki iz prodaje.

TRIKOTNA VARIANTA

Tudi pri trikotni obliki zemljiS¢a ima investicija Ze pri izraCunu gradnje brez ostalih stroSkov
negativni rezultat in je ekonomsko neupravi¢ena. Negativni rezultat je zaradi slabsSega
izkoristka med bruto in neto povrsino ter zaradi vi§jih stroSkov gradnje, pri Cemer pa Se niso
upostevani stroski prestavitve kablov pri stavbi PoSte. lzguba je skoraj 0,5 mio EUR, ki bi ji
morali dodati Se stroSke iz prvega odstavka. Ocenjujemo, da bi zaradi slabsih pogledov iz
stavbe, ki bi imela trikotno obliko, tezje dosegli predvidene prodajne cene stanovanj in
poslovnih prostorov.
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PRAVOKOTNA OBLIKA

Oblika parcele, ki omogoca izgradnjo pozidave v pravokotni obliki vzdolz Seidlove ceste, je
edina, ki je ekonomsko upravi¢ena in prinasa pozitiven rezultat.

Prav tako ta oblika omogoca izgradnjo urbane ploS&adi, ki bo prireditveni prostor in bo

umaknjen od hrupa prometa iz Seidlove ceste. Tudi z vidika urbanizma ta umestitev pomeni
tvorjenje obuli¢ne pozidave.

Priloga 1: Grafi€ni prikaz osnovnih karakteristik »Pravokotne variante«
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V dveh kletnih etaZah je mozZno organizirati okrog 240 PM in shrambe za stanovalce, tri
notranja jedra ter dva zunanja izhoda na javni prostor.

PROGRAMSKA SHEMA

poslovni program

gostinsko-trgovski program

stanovanjski program

parkirna hisa

vertikalna komunikacija

Zgolj ena izmed moZznosti delitve programov vezanih na tri vertikalna jedra

15/15



