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1 TEKSTUALNI DEL 

1.1 Predmet in namen 

Predmet OPPN je določitev podrobnejših prostorskih izvedbenih pogojev za prenovo oz. 

prestrukturiranje v smislu dviga urbanih in bivanjskih kakovosti. Načrtuje se ureditev območja centralnih 

dejavnosti, ki se nameni bivanju, oskrbnim, storitvenim in družbenim dejavnostim. 

 

1.2 Območje urejanja 

Obravnavano območje se nahaja severovzhodno od starega mestnega jedra v Novem mestu, 

jugozahodno od območja tovarne zdravil Krka in v bližini reke Krke. Dostopno je s Seidlove ceste (glavna 

mestna cesta). Na območju so tri javne poti, ki se na glavno cesto priključijo na južnem delu območja. 

Teren se dviga proti severozahodu območja proti Marofu. Jugovzhodni in severovzhodni rob območja 

določajo obstoječe prometnice in strnjena okoliška pozidava, jugozahodni rob obstoječe pokopališče 

Ločna, zahodni rob objekt vrtca ter severozahodni rob Marof. Območje je vidno izpostavljeno iz 

obstoječih prometnic (z izjemo Andrijaničeve ceste) ter okoliške pozidave. 

Na podlagi Sklepa o pripravi občinskega podrobnega prostorskega načrta Labod (Dolenjski uradni list 

št. 25/23, v nadaljevanju: Sklep) območje urejanja obsega zemljišča, ki so z Občinskim prostorskim 

načrtom Mestne občine Novo mesto (Dolenjski uradni list, št. 24/22 – UPB1; v nadaljevanju OPN) 

opredeljena kot stavbna zemljišča v enoti urejanja prostora z oznako NMA_02_OPPN. Območje urejanja 

je zaradi strokovnih ugotovitev glede celovite urbanistične, funkcionalne in prometne ureditve 

obravnavanega območja, razširjeno še na stavbna zemljišča enote urejanja prostora z oznako NMA_06 

(območje obstoječega vrtca) in dela območja enote urejanja prostora z oznako NMA_05 (območje zelenih 

površin pri obstoječem vrtcu). 

Ob severovzhodnem robu območja poteka glavna cesta II2 reda G2 1511. Ob jugovzhodnem robu 

poteka glavna mestna cesta LG 299272, na katero se na južnem delu območja navezujejo javne poti z 

obravnavanega območja in sicer JP 799261, ki poteka ob jugozahodnem robu območja, JP 799262, ki 

poteka od jugovzhodnem in vzhodnem delu območja, od koder se od nje odcepi tudi javna pot JP 

799263. 

 

Območje OPPN se nahaja v Mestni občini Novo mesto, obsega okvirno 7,53 ha površine in zajema 

zemljišča oz. njihove dele s parcelnimi številkami: 

• v katastrski občini 1456-Novo mesto: 73/5, 73/6, 74/5, 74/6, 76/4, 78/4, 743/3, 743/4, 742, 753, 754, 

755, 756, 757, 758, 759, 760, 761, 762, 763, 764, 765, 827, 829/1, 828, 825/1, 826, 829/2, 829/6,, 

829/4, 829/3, 825/1, 825/2, 808/2, 808/1, 824, 832, 822, 823, 809/1, 809/3, 811/2, 811/1, 814, 813, 

818, 819, 812, 820, 821, 817, 816, 815, 807, 809/4, 756, 833, 840, 841, 842/2, 842/1, 843, 844, 845/1, 

837/2, 837/3, 836/2, 836/3, 838, 920, 752/3, 752/2, 752/1, 830/4, 839, 829/5. 

 

Zaradi gradnje novih navezav na omrežja GJI in ureditve prometnih površin so potrebni posegi zunaj 

območja urejanja na zemljiščih in delih zemljišč s parcelnimi številkami: 

• Izvedba priključkov na cestno omrežje v katastrski občini 1456-Novo mesto: 986/6, 

• Izvedba priključkov na vodovodno omrežje v katastrski občini 1456-Novo mesto: 986/6, 

• Izvedba priključka na elektroenergetsko omrežje v katastrski občini 1456-Novo mesto: 837/1, 845/2 

in 986/6. 

 



OPPN Labod Osnove za OPPN (gradivo za seznanitev javnosti) Acer Novo mesto d.o.o. 

6 

 
Slika 1: Prikaz območja OPPN v širšem prostoru (polna rdeča črta) 

 

 

1.3 Koncept urejanja 

Z OPPN se območje prenovi oz. prestrukturira v smislu dviga urbanih in bivanjskih kakovosti po pogojih. 

Načrtuje se ureditev območja centralnih dejavnosti, ki se nameni bivanju, oskrbnim, storitvenim in 

družbenim dejavnostim. 

Pri načrtovanju je treba izboljšati obstoječe stanje z vidika primernejše navezave na javno cestno 

omrežje, izboljšati ureditve za pešce, kolesarje in druge trajnostne oblike prometa v območju in jih 

funkcionalno navezati v sosednje enote urejanja prostora. Za izboljšanje prometne povezanosti se 

načrtuje notranjo mrežo dostopnih poti in površin za mirujoči promet, preuči se obstoječe peš in 

kolesarske poti in predlaga nove ali izboljšane ureditve za trajnostne oblike prometa. Načrtuje se ustrezne 

navezave na sosednja območja - možnost peš oziroma kolesarske povezave iz območja OPPN v smeri 

Marofa in v smereh sosednjih enot urejanja prostora. Izboljša se dostop iz smeri Seidlove ceste proti 

območju Marofa in predvidi rešitve za ureditev dodatnih parkirnih mest za potrebe pokopališča. 

Za obstoječe objekte, ki niso predvideni za odstranitev, se določijo usmeritve za njihovo redno rabo in 

izboljšanja z vidika rekonstrukcije, dozidave ali nadomestne gradnje. 

 

Območje urejanja je razdeljeno na posamezne ureditvene enote (v nadaljnjem besedilu: UE): 

UE-1: interno cestno omrežje, 

UE-2: poslovno-stanovanjski del jug, 

UE-3: poslovno-stanovanjski del sever, 

UE-4: poslovno-stanovanjski del vzhod, 

UE-5: poslovno-stanovanjski del zahod, 

UE-6: poslovno-stanovanjski del severozahod, 
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UE-7: območje vrtca in osnovne šole, 

UE-8: zeleno zaledje. 

 

1.4 Vrste načrtovanih objektov in površin 

Na obravnavanem območju se skladno s predpisi o graditvi objektov na celotnem območju urejanja 

dopustijo vrste gradenj in objektov, kot so gradnja zahtevnih in manj zahtevnih objektov, gradnja 

nezahtevnih in enostavnih objektov, gradnja gospodarske javne infrastrukture ter drugih omrežij in 

objektov v javni rabi, dozidave, nadzidave, rekonstrukcije, vzdrževalna dela, odstranitve objektov, 

spremembe namembnosti objektov in ureditev odprtih zunanjih površin. 

 

Dopustna je gradnja objektov, namenjenih izvajanju s tem OPPN načrtovanih dejavnosti v skladu s CC-

SI klasifikacijo: 

11 stanovanjske stavbe 

11100 Enostanovanjske stavbe, 

11210 Dvostanovanjske stavbe, 

11220 Tri in večstanovanjske stavbe, 

11301 Stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovanji, 

11302 Stanovanjske stavbe za druge posebne družbene skupine, 

12 nestanovanjske stavbe  

12111 Hotelske in podobne stavbe za kratkotrajno nastanitev, 

12112 Gostilne, restavracije in točilnice, 

12120 Druge gostinske stavbe za kratkotrajno nastanitev, 

12201 Stavbe javne uprave, 

12202 Stavbe bank, pošt, zavarovalnic, 

12203 Druge poslovne stavbe, 

12204 Konferenčne in kongresne stavbe, 

12301 Trgovske stavbe: razen trgovine z motornimi vozili, 

12304 Stavbe za storitvene dejavnosti: razen avtomehanična delavnica, 

12420 Garažne stavbe, 

12610 Stavbe za kulturo in razvedrilo, 

12620 Muzeji, arhivi in knjižnice, 

12630 Stavbe za izobraževanje in znanstveno raziskovalno delo, 

12640 Stavbe za zdravstveno oskrbo: v ambulantah, zdravstvenih posvetovalnicah in 

veterinarskih ambulantah in klinikah 

12650 Stavbe za šport 

12721 Stavbe za opravljanje verskih obredov 

12740 Druge stavbe, ki niso uvrščene drugje: zaklonišča, gasilski domovi, stavbe za nastanitev sil 

za zaščito, reševanje in pomoč 

21 objekti prometne infrastrukture, 

22 cevovodi, komunikacijska omrežja in elektroenergetski vodi, 

24 drugi gradbeno inženirski objekti  

24110 Športna igrišča, 

24122 Drugi gradbeno inženirski objekti za šport, rekreacijo in prosti čas 

24205 Objekti za preprečitev zdrsa in ograditev, 

24208 Drugi gradbeni inženirski objekti, ki niso uvrščeni drugje. 

Dopustna je gradnja: 

• zahtevnih, manj zahtevnih, nezahtevnih in enostavnih objektov po predpisih, ki določajo razvrščanje 

objektov glede na zahtevnost,  

• gradnja gospodarske javne infrastrukture in drugih omrežij ter objektov v javni rabi v skladu z 

veljavnim OPN  

Dopustna je postavitev začasnih objektov v skladu z veljavnimi predpisi. 
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Vrste dopustnih del in gradenj 

Na območju so dopustne novogradnja, dozidava, nadzidava, rekonstrukcija, vzdrževalna dela, 

odstranitev objekta oz. njegovih delov, sprememba namembnosti dela ali celotnega objekta v skladu z 

dopustnimi dejavnostmi, ter dela v skladu s predpisi, ki urejajo geodetsko dejavnost in gradbeno 

inženirska dela. 

 

1.5 Merila in pogoji za urbanistično in arhitekturno oblikovanje: 

 

Pogoji za posamezne ureditvene enote 

Območje urejanja je razdeljeno na ureditvene enote : 

UE-1: interno cestno omrežje, 

UE-2: poslovno-stanovanjski del jug, 

UE-3: poslovno-stanovanjski del sever, 

UE-4: poslovno-stanovanjski del vzhod, 

UE-5: poslovno-stanovanjski del zahod, 

UE-6: poslovno-stanovanjski del severozahod, 

UE-7: območje vrtca in osnovne šole, 

UE-8: zeleno zaledje. 

 

V ureditveni enoti UE-1 se uredijo površine za promet vozil, kolesarjev in pešcev, parkirišča ter koridorji 

za glavne vode gospodarske javne infrastrukture. Interno cestno omrežje sestavljata Cesta 1 in Cesta 2. 

 

V ureditveni enoti UE-2 je predvidena izgradnja treh poslovno-stanovanjskih objektov in pripadajočih 

zunanjih površin. Objekt 1 ima atrijsko zasnovo. Največja dopustna etažnost objekta znaša P+6. Parkirne 

površine so predvidene v kletnih etažah, ki so popolnoma vkopane. Pritlična etaža je prehodna, 

namenjena je servisnim prostorom in javnemu programu. Nadstropne etaže so praviloma namenjene 

stanovanjem. Zaradi prilagajanja orientaciji in naklonu terena je zadnja etaža predvidena samo na delu 

objekta. Objekt 4 ima točkovno zasnovo. Sestavljen je iz dveh lamel povezanih s komunikacijskim 

površinami. Etažnost objekta znaša P+5. Pritlična etaža je namenjena servisnim prostorom in javnemu 

programu. Nadstropne etaže so v praviloma namenjene stanovanjem. Zaradi prilagajanja orientaciji in 

naklonu terena je zadnja etaža predvidena samo na delu objekta. Objekt 5 ima točkovno zasnovo. 

Etažnost objekta znaša P+5. Pritlična etaža je namenjena je servisnim prostorom in javnemu programu. 

Nadstropne etaže so praviloma namenjene stanovanjem. Zadnja etaža je predvidena samo na delu 

objekta, katerega površina ne sme presegati polovice bruto tlorisne površine predzadnje etaže. Vkopani 

deli posameznih objektov se izven območja za razvoj stavb lahko funkcionalno povežejo z drugimi objekti 

znotraj in zunaj ureditvene enote. 

 

V ureditveni enoti UE-3 je predvidena izgradnja dveh poslovno-stanovanjskih objektov in pripadajočih 

zunanjih površin. Objekt 2 ima atrijsko zasnovo. Etažnost objekta znaša P+6. Parkirne površine so 

predvidene v kletnih etažah, ki so vkopane. Pritlična etaža je prehodna, namenjena je servisnim prostorom 

in javnemu programu. Nadstropne etaže so praviloma namenjene stanovanjem. Zaradi prilagajanja 

orientaciji in naklonu terena je zadnja etaža predvidena samo na delu objekta. Objekt 3 ima točkovno 

zasnovo. Sestavljen je iz dveh lamel povezanih s komunikacijskim površinami. Etažnost objekta znaša 

P+5. Pritlična etaža je namenjena servisnim prostorom. Nadstropne etaže so praviloma namenjene 

stanovanjem. Zaradi prilagajanja orientaciji in naklonu terena je zadnja etaža predvidena samo na delu 

objekta. Na severovzhodnem delu se s ceste 2 uredi dostop za intervencijska vozila. Vkopani deli 

posameznih objektov se izven območja za razvoj stavb lahko funkcionalno povežejo z drugimi objekti 

znotraj in zunaj ureditvene enote. 
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V ureditveni enoti UE-4 je predvidena je izgradnja poslovno-stanovanjskega objekta in pripadajočih 

zunanjih površin. Zaradi izpostavljene lokacije naj bo arhitekturno oblikovanje objekta reprezentančno, s 

čimer se vzpostavi nova prostorska dominanta, saj predstavlja vzhodno vstopno točko v mesto. Objekt 6 

ima točkovno zasnovo. Etažnost objekta znaša P+ VP+4. Parkirne površine so predvidene v kletnih in 

pritličnih etažah in niso obrnjene na ulično stran. Zaradi višinske razlike in prilagajanja terenu je pritlična 

etaža (P) odprta na nivoju pločnika ob Seidlovi cesti, namenjena je predvsem poslovnim prostorom in 

javnemu programu. Visoko pritličje je odprto na nivoju terena v zaledju in povezano z objektom 4. Zaradi 

višinske razlike terena je dopustna izvedba vmesne medetaže, ki pa mora biti prav tako odprta proti 

Seidlovi in Andrijaničevi cesti. Nadstropne etaže so namenjene poslovnim in stanovanjskim prostorom. 

Do izgradnje objekta 6 se na obstoječih objektih lahko izvajajo rekonstrukcije, vzdrževalna dela, 

odstranitve objektov oz. njegovih delov, dela v skladu s predpisi, ki urejajo geodetsko dejavnost in 

gradbeno inženirska dela. Vkopani deli posameznih objektov se izven območja za razvoj stavb lahko 

funkcionalno povežejo z drugimi objekti znotraj in zunaj ureditvene enote. 

 

V ureditveni enoti UE-5 je predvidena izgradnja poslovno-stanovanjskega objekta in pripadajočih 

zunanjih površin. Objekt 8 ima atrijsko zasnovo. Etažnost objekta znaša P+6. Parkirne površine so 

predvidene v kletnih etažah, ki so popolnoma vkopane. Pritlična etaža je prehodna, namenjena je 

servisnim prostorom in javnemu programu. Nadstropne etaže so praviloma namenjene stanovanjem. 

Zaradi prilagajanja terenu je zadnja etaža predvidena samo na delu objekta. 

 

V ureditveni enoti UE-6 se obstoječi večstanovanjski objekt ohrani, uredijo se pripadajoče zunanje 

površine. Na mestu obstoječega objekta na zahodu enote in na osrednjem delu se uredijo javne parkirne 

površine. Dopustna je tudi izgradnja garažnega objekta ali več manjših poenoteno oblikovanih pomožnih 

objektov. 

 

V ureditveni enoti UE-7 se površine namenijo izgradnji nove osnovne šole in širitvi obstoječega 

otroškega vrtca ter vseh potrebnih zunanjih vsebin in površin. 

 

V ureditveni enoti UE-8 se na trasi obstoječega kolovoza uredi dostopna in sprehajalna pot, ki se naveže 

na obstoječe omrežje sprehajalnih poti na območju Kosove doline in Marofa (Situlska pot). 

 

Lega objektov 

Gradnja glavnih in pomožnih stavb je dopustna na območju za razvoj stavb, ki je prikazano v grafičnem 

delu OPPN. Na tem območju je dovoljena tudi gradnja gradbenih inženirskih objektov, enostavnih in 

nezahtevnih objektov ter spremljajočih zunanjih ureditev. 

Zunaj območja za razvoj stavb je ob upoštevanju odmika od meje sosednje gradbene parcele najmanj 

1,0 m dopustna gradnja enostavnih in nezahtevnih objektov, z eno polno etažo in 2,0 m pri višjih 

pomožnih objektov. Manjši odmik je dopusten ob soglasju lastnika ali upravljavca sosednje gradbene 

parcele ter ob upoštevanju predpisov o varstvu pred požarom. 

Zunaj območja za razvoj stavb je ob upoštevanju odmika od meje sosednje gradbene parcele najmanj 

0,50 m dopustna gradnja infrastrukturnih vodov, uvozov, ureditev utrjenih dvorišč ter drugih enostavnih 

in nezahtevnih objektov, ki niso stavbe. Manjši odmik je dopusten ob soglasju lastnika ali upravljavca 

sosednje gradbene parcele ter ob upoštevanju predpisov o varstvu pred požarom. 

Dopustni odmiki za glavne ali spremljajoče stavbe do višine 14,00 m so: 

• 5,0 m od javne površine; 

• 4,0 m od meje gradbene parcele; 

• 3,0 m od fasadnih ploskev sosednjih glavnih ali spremljajočih stavb in 2,0 m med njihovimi najbolj 

izpostavljenimi stavbnimi členi. 

Dopustni odmiki za glavne ali spremljajoče stavbe višine 14,00 m in več so: 

• 5,0 m od javne površine; 

• 5,0 m od meje gradbene parcele; 
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• polovica višine višje stavbe na strani, na katero niso orientirani prostori, namenjeni bivanju, višina 

višje stavbe na strani, na katero so orientirani prostori, namenjeni bivanj in 2,0 m med njihovimi 

najbolj izpostavljenimi stavbnimi členi. 

Odmiki stavb od meje gradbene parcele so lahko manjši, če so utemeljeni na podlagi določitve 

ustreznih distančnih površin v skladu s pogoji državnega prostorskega reda. 

 

Kote pritličij 

Kote pritličij pri stavbah, ki mejijo na javni prostor, se smiselno prilagajajo kotam javnega prostora. 

 

Glavni objekti 

Velikost glavnih objektov in tlorisni gabariti niso enotno predpisani. Tipološko prevladuje točkovni 

vzorec pozidave, ki ga tvorijo večji atrijski objekti in manjši točkovni objekti. V ureditveni enoti UE-7 se 

nahajajo manjše skupine objektov verižne ali vrstne zasnove. 

Višinski gabariti niso enotno predpisani, teži se k višinski usklajenosti znotraj posameznih ureditvenih 

enot kot tudi na celotnem območju urejanja. 

Število podzemnih etaž ni omejeno. 

Podrobnejši pogoji glede oblikovanja posameznih stavb so podani v členih, ki predpisujejo ureditve v 

posameznih ureditvenih enotah. 

 

Pomožni objekti 

Pomožni objekti se praviloma gradijo kot nezahtevni in enostavni objekti. V primeru, da se pomožni 

objekti gradijo v večjih gabaritih, kot je določeno s predpisi, se gradijo kot manj zahtevni objekti. 

Morfologija gradnje pomožnih objektov na območju OPPN mora smiselno povzeti značilnosti gradnje 

glavnih objektov, dopustni so tudi sodobnejši pristopi k arhitekturnemu oblikovanju. 

Na območju za razvoj stavb in izven njega je dopustna gradnja naslednjih pomožnih objektov: 

12520 Rezervoarji, silosi in skladiščne stavbe: rezervoarji za nafto in plin, rezervoarji in cisterne za 

vodo in druge tekočine 

21121 Lokalne ceste in javne poti, nekategorizirane ceste in gozdne ceste 

21122 Parkirišča izven vozišča 

21520 Jezovi, vodne pregrade in drugi vodni objekti: vkopani zadrževalniki in podobni objekti za 

akumulacijo vode 

24110 Športna igrišča: igrišča za šport na prostem 

24122 Drugi gradbeni inženirski objekti za šport, rekreacijo in prosti čas: otroška in druga javna 

igrišča, javni in urbani vrtovi, parki, trgi, razgledne ploščadi, opazovalnice in odprti grajeni prostori na 

drevesu 

24205 Objekti za preprečitev zdrsa in ograditev: ograje, zaščitne ograje na igriščih oporni in 

podporni zid 

24208 Drugi gradbeni inženirski objekti, ki niso uvrščeni drugje 

Ekološki otoki, objekti za oglaševanje in informacijski pano, urbana oprema in spominska obeležja, 

naprave in gradbeni elementi za opazovanje naravnih pojavov, naravnih virov in stanja okolja 

 

Odprte površine 

Odprte površine se uredijo kot funkcionalna in oblikovno skladna celota, ki dopolnjuje program soseske 

in se smiselno navezuje na okoliške površine. 

S preoblikovanjem reliefa se odprte površine v soseski navežejo na posamezne načrtovane objekte in 

ureditve v soseski, zagotovijo se tudi zvezne navezave na okoliške površine.   Zagotovi se povezanost 

zelenih površin znotraj soseske z zaledjem. V sami soseski se uredijo javne in poljavne odprte površine 

med stavbami in v atrijih - trgi, park, otroška in športna igrišča. Vzpostavijo se peš povezave preko 

soseske. Na obrobju soseske se na stiku z Andrijaničevo cesto vzpostavi zelena bariera, zelene površine 

se uredijo tudi v bližini vrtca. 

Zagotovita se javna dostopnost in neovirana raba odprtega prostora. Uredijo se utrjene površine in 

omrežje poti za pešce in kolesarje. Vse ureditve morajo biti prilagojene za funkcionalno ovirane osebe. 
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Obcestni prostor Siedlove ceste s kolesarsko stezo in pločnikom se uredi kot enotna, oblikovno skladna 

in prepoznavna poteza. 

Ob vsakem objektu se na lastni gradbeni parceli uredijo dostopi in manipulativne površine (utrjene 

odprte površine) ter zelene površine (raščeni del). Delež raščenega dela na posamezni gradbeni parceli 

mora znašati minimalno 0,30, pri čemer se na teh površinah dopušča tudi ureditev pohodnih površin v 

največjem obsegu 15%, če njihova izvedba omogoča hitro ponikanje vode. 

Za vsako stanovanje v stavbi s šest ali več stanovanji se zagotovi najmanj 15 m2 zelenih površin. Od 

tega mora biti najmanj 2,5 m2 površin namenjenih za počitek stanovalcev, najmanj 5,0 m2 površin za igro 

z žogo za večje otroke in mladostnike ter najmanj 7,5 m2 površin, urejenih za igro otrok do 12 let starosti, 

in sicer 4,0 m2 kot opremljeno igrišče in 3,5 m2 za zelene površine. Če na gradbeni parceli stavbe s šestimi 

ali več stanovanji ni prostorskih možnosti za zagotovitev zadostnih zelenih površin, mora investitor 

manjkajoče zelene površine, razen površin za mlajše otroke (7,5 m2 na stanovanje) zagotoviti na drugi 

ustrezni lokaciji, ki je od stavbe oddaljena največ 200 m, tako da bo stanovalcem omogočena njihova 

trajna uporaba. Ob stavbah v javni rabi in stavbah, v katerih je zaposlenih več kot 10 oseb, se izvede 

odprta zelena površina z urbano opremo in z drevesi za senčenje, površine najmanj 50 m2. 

Območje zunanjih parkirnih površin se ozeleni z enakomerno razporeditvijo dreves, in sicer 1 

visokodebelno drevo na vsakih 5 parkirnih mest. 

Premoščanje višinskih razlik terena se prvenstveno ureja z brežinami. Izjemoma so dopustni oporni ali 

podporni zidovi do višine 1,50 m, če pa se izvedejo kot kaskade, so lahko tudi višji. Zidovi višine nad 0,50 

m se ozelenijo, njihova izvedba pa mora biti obrazložena in utemeljena v projektni dokumentaciji. 

Za zasaditve se uporabijo drevesne vrste s srednje veliko ali veliko krošnjo; dopustne so samo sorte z 

naravno rastjo krošenj, ne pa tudi sorte s stebrastimi ali majhnimi kroglastimi krošnjami. Zasaditev se 

izvede z avtohtonimi ali avtohtonim podobnimi vrstami drevnine, odpornimi na mestno klimo. Tujerodne 

invazivne vrste in visokoalergene vrste ter srebrnolistne in zlatolistne vrste se ne sadijo. Zasaditve ne 

smejo ovirati prometne varnosti oziroma preglednosti. 

Površine trgov in atrijev se uredijo kot delno utrjene in delno zelene površine, tako da se v zelenih 

otokih zagotovijo raščen teren oziroma ugodne razmere za rast drevnine. Ob novi cesti se vzdolž površin 

za pešce in kolesarje uredijo sklenjene poteze dreves. 

Na območju med objekti 1, 2, 4 in 6 se uredi skupna sklenjena parkovna površina z otroškim igriščem. 

Območje se reliefno modulira na način, da se višinske razlike uporabijo za oblikovanje ambienta 

otroškega igrišča s pitnikom in drugo urbano opremo. Na delu območja se uredi površina/poglobitev za 

občasno zadrževanje meteorne vode. Povezovalne poti medsebojno povezujejo predprostore 

posameznih stavb. Ob objektu 4 se uredijo manjše večnamenske površine za šport, preko površine se 

omogoči dovoz. Poleg igrišča v okviru parkovne površine v središču soseske se manjši prostor za igro 

uredi tudi na območju zelene povezave severozahodno od objekta 2, v navezavi s pešpotmi preko 

območja in v zaledje. 

Utrjene površine se oblikujejo na način, da se zagotovita oblikovna skladnost in čitljivost površin za 

pešce in kolesarje.  

Na trgih, igriščih in drugih utrjenih površinah se namesti urbana oprema, predvsem kot večnamenski 

elementi za sedenje, druženje in igro. Vsi elementi urbane opreme se oblikovno uskladijo z arhitekturnimi 

objekti in oblikovanem utrjenih ter zelenih površin. Pri izbiri urbane opreme za urejanje javnih površin se 

smiselno upošteva Katalog urbane opreme za urejanje javnega prostora MONM. 

 

1.6 Prometno omrežje 

Glavni vstop v območje ostaja na lokaciji obstoječega priključka na Seidlovo cesto. Križišče pri priključku 

na Seidlovo cesto se semaforizira. Uredi se tudi dodatni dostop s Seidlove ceste do parkirnih površin pod 

objektom 1 po sistemu desno-desno. Primarno cestno omrežje predstavljata cesta 1 in cesta 2. 

 

Cesta 1 se izvede kot rekonstrukcija obstoječe javne poti JP799261, na odseku od priključka na Seidlovo 

cesto v smeri proti vrtcu, v dolžini cca 125 m. Cesta 1 se predvidi z mešanimi površinami za kolesarje in 

pešce na vzhodni strani in površinami za pešce na zahodni strani vozišča. Rekonstrukcija dela Ceste 1 do 
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Seidlove ceste do priključka za UE-5 in semaforizacija priključka na Seidlovo cesto se izvede ob začetku 

gradnje. Rekonstrukcija Ceste 1 na odseku od priključka za UE-5 do območja vrtca se izvede ob izvedbi 

gradbenih posegov v UE-5. 

 

Cesta 1 se predvidi v profilu: 

Vozni pas      2 x 3,00 m 6,00 m 

Površina za pešce - levo    1 x 2,00 m 2,00 m 

Zelenica - levo     1 x 2,00 m 2,00 m 

Mešana površina za pešce in kolesarje - desno  1 x 3,50 m 3,50 m 

Skupaj:        13,50 m 

 

Cesta 2 se izvede kot nova gradnja. Cesta je predvidena v dveh različnih tipičnih profilih. Prvi odsek, v 

dolžini cca 180 m, se predvidi z izgradnjo površin za mešan promet pešcev in kolesarjev, drugi odsek, v 

dolžini cca 230 m, pa se predvidi kot območje skupnega prometnega prostora. Na koncu ceste se uredi 

obračališče. 

 

Cesta 2 odsek 1 se predvidi v profilu: 

Vozni pas      2 x 3,00 m 6,00 m 

Bankina / berma - levo    1 x 0,75 m 0,75 m 

Parkirišča (delno obojestransko)   1 x 2,50 m 2,50 m 

Mešana površina za pešce in kolesarje - desno  1 x 3,50 m 3,50 m 

Skupaj:      12,75 m 

 

Cesta 2 odsek 2 se predvidi v profilu: 

– Vozni pas   1 x 6,50 m 6,50 m 

– Bankina    2 x 0,75 m 1,50 m 

Skupaj:      8,00 m 

 

Na celotnem območju se zagotovi zadostno število parkirnih mest z ustreznim deležem parkirišč za 

gibalno ovirane. Poleg tega se ob načrtovanih objektih in ureditvah lahko zagotovi manjše število 

parkirnih mest za dostavo, kratkotrajno parkiranje in podobno. Skupno zahtevano število parkirnih mest 

za objekte v posamezni ureditveni enoti je potrebno zagotoviti znotraj te ureditvene enote ob 

izpolnjevanju pogoja, da se najprej izvede objekt ter zunanje ureditve s parkirnim površinami, potem pa 

objekt brez parkirnih površin. Število zahtevanih parkirnih mest je lahko tudi manjše, če se dokaže, da 

takšno število ni potrebno glede na druge ukrepe v okviru zagotavljanja trajnostne mobilnosti ter glede 

na predpise in priporočila za urejanje mirujočega prometa. 

 

Znotraj območja se vodenje kolesarjev in pešcev ureja z ločenimi površinami ob cesti 1 in cesti 2 odseku 

1, ob cesti 2 odseku 2 pa se promet pešcev in kolesarjev odvija na skupni prometni površini. 

 

Za uporabnike javnega potniškega prometa je dostopnost zagotovljena z avtobusnimi postajališči v 

neposredni bližini (obojestransko ob Seidlovi cesti). Dostopnost območja za kolesarje je zagotovljena v 

okviru javnih cest in poti ter obstoječih in predvidenih kolesarskih poti. 

 

1.7 Opremljanje z gospodarsko javno infrastrukturo 

Območje se po potrebi rekonstruira z omrežji in napravami GJI. 

 

Elektroenergetsko omrežje 
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Na območju so predvideni dve transformatorski postaji. Izvede se SN povezava na obstoječ jašek J10 v 

Ločenskem križišču preko vzankanja SN kablovoda do novo predvidene TP na SV delu obdelovanega 

območja in od tu naprej do nove TP na SZ delu obdelovanega območja. 

Za potrebe NN in SN vodov se predvidi nova cevno elektro kabelska kanalizacija. Na lomu trase in 

odcepu od glavne trase se izvedejo ustrezni betonski kabelski jaški standardnih dimenzij. Minimalni 

odmik od sosednjih komunalnih vodov in naprav ter križanja se izvedejo skladno s tehničnimi predpisi in 

normativi. 

Na celotnem območju urejanja je možno na strehe objektov, kjer tehnologija to dopušča, postaviti 

sisteme za izrabo sončne energije za proizvodnjo elektrike ali toplote skladno z varstvenimi režimi. 

Dopustna je uporaba vseh obnovljivih virov energije v skladu s predpisi, ki urejajo to področje. 

 

Cestna razsvetljava 

V sklopu predvidenih cest se uredi cestna razsvetljava. Svetilke so tipizirane, enostavnih oblik in skladne 

z veljavno zakonodajo. Predvidena razsvetljava izpolnjuje zahteve glede zastrtosti bleščanja in 

svetlobnega onesnaževanja v skladu s predpisi. 

 

Telekomunikacijsko omrežje 

Telekomunikacijske storitve se zagotavljajo preko obstoječega omrežja, ki se ga glede na razvoj 

objektov in poslovnih enot ter glede na potrebe razvoja poslovne cone dogradi s sodobnimi 

komunikacijskimi tehnologijami. 

Preko dela območja urejanja potekajo podzemni telekomunikacijski vodi, ki jih je potrebno na območju 

urejanja delno prestaviti v območja javnih površin. 

Za oskrbo območja urejanja se v okviru javnih površin izvede TK kabelsko kanalizacijo. Predvidi se 

priključitev načrtovanih objektov na TK omrežje. 

 

Vodovodno omrežje 

Oskrba z vodo se zagotavlja z izgradnjo novega javnega vodovodnega omrežja, ki ga se izvaja fazno 

glede na potek gradnje objektov. 

Vodovod se dimenzionira za oskrbo s pitno in požarno vodo. V sklopu predvidenega vodovoda se uredi 

javno hidrantno omrežje z nadzemnimi hidranti. Podzemni hidranti se predvidijo izjemoma, če postavitev 

nadzemnega hidranta ni možna. 

Vse stavbe morajo imeti vodomerne jaške izven objekta in na začetku parcele na stalno dostopnem 

mestu. Izvedba na parkirnih in prometnih površinah ni dovoljena, razen pod posebnimi pogoji upravljavca 

vodovoda. 

 

Kanalizacijsko omrežje 

Odvajanje komunalnih odpadnih vod se zagotovi z izgradnjo javne komunalne kanalizacije, ki se jo 

naveže na obstoječi mešani zbirni kanal, ki poteka po jugozahodnem delu območja. 

Padavinske odpadne vode se odvaja v predvidene zadrževalno-ponikalne sisteme. 

Komunalna in padavinska kanalizacija se izvajata fazno glede na potek gradnje objektov. 

 

Plinovodno omrežje 

Preko območja potekata lokalni distribucijski plinovod in daljinski prenosni plinovod. Obstoječe 

plinovodno omrežje se ohranja. Gradnja v bližini obstoječih plinovodov se izvaja v skladu s pogoji in 

usmeritvami upravljavca plinovoda.  

Na območju urejanja velja prioritetna uporaba zemeljskega plina za ogrevanje, ki pa za pretežno 

stanovanjske stavbe dopušča pridobivanje končne energije za ogrevanje iz geotermalne, hidrotermalne 

ali aerotermalne energije s toplotnimi črpalkami. 

 

Ravnanje z odpadki 

Način zbiranja in odvoz odpadkov mora biti skladen s predpisi o ravnanju s komunalnimi odpadki na 

območju Mestne občine Novo mesto. V primeru specifičnih odpadkov se v fazi priprave projektne 
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dokumentacije ustrezno obravnava ravnanje z odpadki skladno z veljavno zakonodajo in predpisi. Z 

gradbenimi odpadki, ki nastajajo med gradnjo objekta, je potrebno ravnati skladno s predpisi o ravnanju 

z gradbenimi odpadki in predpisi o obremenjevanju tal z vnašanjem odpadkov. 

 

Ogrevanje in priprava tople vode 

Ogrevanje stavb je možno na plin ali lahko kurilno olje in druga ekološko sprejemljiva goriva oz. z 

izkoriščanjem obnovljivih virov energije. Pri tem se smiselno upošteva predpis o prioritetni uporabi 

energentov za ogrevanje na območju MONM. 

Energetska učinkovitost v stavbah se zagotavlja v skladu s predpisom o učinkoviti rabi energije v 

stavbah. Zagotovljena mora biti tudi raba obnovljivih virov energije za delovanje sistemov v stavbah 

(ogrevanje, prezračevanje, hlajenje, topla voda). 

 

 

1.8 Etapnost in faznost izvajanja načrtovanih ureditev 

Ureditve se izvedejo v smiselno zaključenih etapah komunalnega opremljanja in gradnje objektov, na 

način, da se smiselno upošteva celota in ne ovira izvedba komunalnega opremljanja preostalega dela 

območja. 

Obstoječi stanovanjski objekti na vzhodnem delu območja (UE-4), objekti GRC Novo mesto (UE-5) in 

poslovni objekt Labod (objekt 5 v UE-2) se lahko ohranijo, lahko pa se ti objekti nadomestijo z novimi 

ureditvami. 

Pred izgradnjo novih objektov na območju GRC NM (UE-5) in območju stanovanjskih hiš ob križišču 

Seidlove in Andrijaničeve ceste (UE-4) so dopustne spremembe namembnosti objektov oz. delov 

objektov, odstranitve objektov in vzdrževanje objektov. Na območju GRC NM (UE-5) je dopustna tudi 

gradnja enostavnih in nezahtevnih objektov ter postavitev začasnih objektov in ograj. 

 

  



OPPN Labod Osnove za OPPN (gradivo za seznanitev javnosti) Acer Novo mesto d.o.o. 

15 

2 GRAFIČNI DEL 

2.1 Izsek iz OPN – NRP z območjem urejanja 

2.2 Izsek iz OPN – GJI z območjem urejanja 

2.3 Omejitve v prostoru 

2.4 Vplivi in povezave 

2.5 Obstoječe zemljiške parcele z območjem urejanja 

2.6 Ureditvena situacija 

2.7 Karakteristični prerezi območja 
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3 SPREMLJAJOČE GRADIVO 

3.1 POROČILO O SODELOVANJU Z JAVNOSTJO 

 

OPPN je bil z OPN sicer predviden, vendar predlagana rešitev še ni bila predstavljena javnosti, zato se 

je Mestna občina Novo mesto odločila, da z gradivom pobude pred sprejemom sklepa o pripravi OPPN 

seznani javnost. 

 

Aktivnosti za pripravo OPPN so se začele z izdelavo Pobude za pripravo OPPN (ACER Novo mesto d.o.o., 

marec 2023). 

 

Gradivo Pobude za pripravo OPPN je bilo predstavljeno Urbanističnemu svetu MONM 14.junija 2023 v 

prostorih Občinske uprave Mestne občine Novo mesto na Seidlovi cesti 1. 

 

Gradivo Pobude za pripravo OPPN je bilo predstavljeno Svetu krajevne skupnosti Ločna Mačkovec 

14.junija 2023 v prostorih Občinske uprave Mestne občine Novo mesto na Seidlovi cesti 1. 

 

Gradivo Pobude za pripravo OPPN je bilo predstavljeno lastnikom zemljišč na območju urejanja 

(fizičnim osebam) 25.oktobra 2023 v prostorih Mestne občine Novo mesto na Glavnem trgu 7. 

 

Na podlagi pridobljenih povratnih informacij javnosti in strokovnih teles ter rezultatov posebnih 

strokovnih podlag se je gradivo pobude dopolnilo. Izdelala se je Osnova za pripravo OPPN (ACER Novo 

mesto d.o.o., september 2023), po prejetju rezultatov dodatnih posebnih strokovnih podlag pa še 

Strokovna podlaga za pripravo OPPN (ACER Novo mesto d.o.o., november 2023). 

 

Mestna občina Novo mesto je s pričetkom postopka priprave OPPN seznanila javnost in Krajevno 

skupnost Ločna-Mačkovec z objavo sklepa na spletni strani občine, v prostorskem informacijskem 

sistemu in objavo v Dolenjskem uradnem listu (DUL, št. 25, 4.12.2023). 

 

Ob pripravi gradiva osnutka je bil kot obvezen del spremljajočega gradiva izdelan tudi elaborat 

ekonomike. Ta je pokazal, da bo zaradi težav na območju celotnega Novega mesta in ureditev 

predvidenih z OPPN potrebno povečati razpoložljive kapacitete družbene infrastrukture na področju 

varstva predšolskih otrok in šoloobvezne mladine. 

 

 

Zato je bila sprejeta odločitev, da se območje OPPN razširi na stavbne zemljišča zahodno ter da se na 

severnem delu rezervira prostor za gradnjo nove osnovne šole in širitev obstoječega otroškega vrtca. Ker 

obstoječa namenska raba prostora ne dopušča tovrstnih ureditev, bo v okviru postopka priprave OPPN 

potrebno spremeniti namensko rabo prostora na zahodnem delu zemljišč, zato bo skladno z veljavno 

zakonodajo potrebno v nadaljevanju izvesti tudi celovito presojo vplivov na okolje (CPVO). 

 

Ker predlagana širitev posega tudi na območje Krajevne skupnosti Mestne njive, bo v nadaljevanju 

postopka potrebno seznaniti tudi Svet krajevne skupnosti Mestne njive. 

 

 

V nadaljevanju postopka priprave OPPN bo Občina vključila javnost ob upoštevanju zahtev, ki izhajajo 

iz veljavne prostorske zakonodaje. 

 

Občina vključi javnost v pripravo osnutka OPPN z objavo gradiva na spletni strani občine ter javnost 

pozove, da poda predloge in usmeritve, ki jih občina preuči. 
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Občina ponovno vključi javnost v fazi dopolnjenega osnutka OPPN, ko pripravi javno razgrnitev za 30 

dni, objavi gradivo na spletni strani občine, izvede javno obravnavo ter javnost pozove, da poda predloge 

in usmeritve, ki jih občina preuči in do njih zavzame stališča, ki jih javno objavi na svoji spletni strani. 

 

Občinski svet občine sprejme OPPN z odlokom, ki se po sprejetju objavi v Dolenjskem uradnem listu, v 

prostorskem informacijskem sistemu in na spletni strani občine. 
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3.2 PRIKAZ STANJA PROSTORA 

3.2.1 Lega območja urejanja v prostoru 

Obravnavano območje se nahaja severno od starega mestnega jedra v Novem mestu, jugozahodno od 

območja tovarne zdravil Krka in v bližini reke Krke. Dostopno je s Seidlove ceste (glavna mestna cesta). 

Na območju so tri javne poti, ki se na glavno cesto priključijo na južnem delu območja. Teren se dviga 

proti severozahodu območja proti Marofu. Jugovzhodni in severovzhodni rob območja določajo 

obstoječe prometnice in strnjena okoliška pozidava, jugozahodni rob obstoječe pokopališče, zahodni rob 

objekt vrtca ter severozahodni rob Marof. Območje je vidno izpostavljeno iz obstoječih prometnic (z 

izjemo Andrijaničeve ceste) ter okoliške pozidave. 

 

 
Slika 2: Prikaz območja OPPN (polna rdeča črta) 

 

 
Slika 3: Pogled na območje iz jugovzhodne strani, v ospredju so visoki bloki Plave lagune 
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Slika 4: Pogled na območje iz severozahodne strani, v ospredju objekt vrtca in Marof, v ozadju tovarna 

zdravil Krka in bloki Plave lagune. 

 

 
Slika 5: Pogled na območje z vzhodne strani, na levi bloki Plave lagune, na desni tovarna zdravil Krka 

 

 
Slika 6: Pogled na območje iz severozahodne strani, v opredju Marof, v ozadju bloki Plave lagune 
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3.2.2 Opremljenost z gospodarsko javno infrastrukturo 

Prometna infrastruktura 

Ob severovzhodnem robu območja poteka glavna cesta II2 reda G2 1511. Ob jugovzhodnem robu 

poteka glavna mestna cesta LG 299272, na katero se na južnem delu območja navezujejo javne poti z 

obravnavanega območja in sicer JP 799261, ki poteka ob jugozahodnem robu območja, JP 799262, ki 

poteka od jugovzhodnem in vzhodnem delu območja, od koder se od nje odcepi tudi javna pot JP 

799263. 

 

 
Slika 7: Prikaz obstoječe prometne infrastrukture (vir: PISO, marec 2024) 
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Druga gospodarska javna infrastruktura 

Kanalizacijsko in primarno vodovodno omrežje poteka po jugozahodnem delu območja, sekundarno 

vodovodno omrežje je na jugovzhodnem in vzhodnem delu. Na zahodnem delu območja je elektrovod 

urejen v podzemni izvedbi (kablovod) nazivne napetosti 20 kV in 0,4 kV. Na vzhodnem delu območja je 

prostozračni nadzemni vod (daljnovod) nazivne napetosti 0,4 kV. Preko območja potekata lokalni 

distribucijski plinovod in daljinski prenosni plinovod. Omrežje elektronskih komunikacij je razvejano na 

jugozahodnem, južnem in jugovzhodnem delu območja. 

 

 
Slika 8: Prikaz obstoječe gospodarske javne infrastrukture (vir: PISO, marec 2024) 
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3.2.3 Omejitve v prostoru 

Na obravnavanem območju glede na javno dostopne podatke ni območij varstva narave, ni zavarovanih 

vodovarstvenih območij, prav tako ni gozdnih rezervatov ali varovalnih gozdov. 

Jugozahodni rob območja na zemljišču s parc.št. 920 k.o. Novo mesto se nahaja na območju spomenika 

Novo mesto – Pokopališče Ločna. Zahodni del območja urejanja leži na vplivnem območju spomenika 

Novo mesto – Francosko znamenje na Mestnih njivah, sam spomenik pa leži izven območja. 

 

 
Slika 9: Prikaz območij varstva kulturne dediščine (vir: PISO, marec 2024) 
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Zemljišča na severnem delu območja urejanja s parc.št. 73/5, 73/6, 74/5 in 74/6 k.o. Novo mesto, na 

katerih ni predvidena gradnja stavb, ležijo na erozijskem območju, za katerega veljajo običajni zaščitni 

ukrepi. Na obravnavanem območju glede na javno dostopne podatke ni območij poplav. 

 

Po podatkih iz opozorilne karte poplav je na južnem delu območja urejanja ob reki Krki območje redkih 

in zelo redkih poplav. Celotno območje urejanja leži na erozijskem območju, na katerem so zahtevani 

običajni protierozijski ukrepi. 

 

 
Slika 10: Prikaz erozijskih območij in opozorilne karte poplav (vir: PISO, marec 2024) 
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Osrednji del območja urejanja se nahaja v območju, kjer je zelo majhna, majhna , srednja in velika 

verjetnost pojavljanja plazov. 

 

 
Slika 11: Prikaz plazljivih območij (vir: PISO, marec 2024) 
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3.2.4 Potresna ogroženost 

Potresna ogroženost območja: Predvideni objekti in ureditve morajo biti projektirani na projektni 

pospešek tal, ki velja na tem območju in znaša 0,275 g. 

 

 
Slika 12: Grafični prikaz območij potresne ogroženosti (vir: ARSO, junij 2023) 
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3.2.5 Dejanska raba zemljišč 

Pretežni del območja je pozidano in sorodno zemljišče, manjši del je definiran kot ekstenzivni oziroma 

travniški sadovnjak in ob njem njivi, območji dreves in grmičevja sta v osrednjem delu, severozahodni del 

je trajni travnik in njiva. 

 

 
Slika 13: Prikaz dejanske rabe tal na obravnavanem območju (vir: PISO, marec 2024) 

 

 

Bilanca površin zemljišč dejanske rabe 

 

Raba ID Osnovna dejanska raba Površina (ha) 

3000 Pozidano in sorodno zemljišče 3,84 

1300 Trajni travnik 2,03 

1410 Kmetijsko zemljišče v zaraščanju 0,03 

1500 Drevesa in grmičevje 0,18 

1222 Ekstenzivni oziroma travniški sadovnjak 0,92 

1100 Njiva 0,53 

Skupaj: 7,53 
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3.2.6 Funkcionalno razvrednotena območja (FRO) 

Del zemljišč na območju obravnave je evidentiran kor funkcionalno razvrednoteno območje za industrij, 

obrt in skladiščenje (lastnik baze podatkov: Ministrstvo za naravne vire in prostor, sofinancer baze: 

Ministrstvo za kohezijo in regionalni razvoj/avtor baze: Oddelek za geografijo, FF UL, november 2023). 

 

 
Slika 14: Prikaz funcionalno razvrednotenega območja na območju OPPN (vir: PISO, marec 2024) 
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3.2.7 Nerevitalizirana urbana območja 

Pretežni del zemljišč na območju urejanja je v sklopu naloge Merila in kriteriji za določitev degradiranih 

urbanih območij, ki ga je v septembru 2016 izdelala Fakulteta za arhitekturo Univerze v Ljubljani (vodja 

naloge Janez Koželj), evidentiran kot nerevitalizirano urbano območje pod zaporedno številko 55. 

Nerevitalizirana območja so območja, kjer se z različnimi ukrepi, kot so npr. prenova, sanacija, uvajanje 

novih oblik rabe in dejavnosti, zagotavlja bolj gospodarno in učinkovito rabo, s čimer se podpira 

trajnostni razvoj. 

Osrednji cilj naloge je bila opredelitev, lociranje in analiza stanja nerevitaliziranih območij v 11 mestnih 

občinah Slovenije. V dani situaciji urbane prenasičenosti degradirana urbana območja (DUO) in 

nerevitalizirana območja (NERUO) predstavljajo še neizkoriščen vir, ki ponuja možnost stalne oblike 

urbane evolucije. 

 

 
Slika 15: Prikaz nerevitaliziranega urbanega območja na območju OPPN (vir: PISO, marec 2024) 

 

  



OPPN Labod Osnove za OPPN (gradivo za seznanitev javnosti) Acer Novo mesto d.o.o. 

29 

3.2.8 Lastništvo zemljišč 

Zemljišča na območju obravnave so v lasti pravnih in fizičnih oseb. Zemljišča v lasti Mestne občine Novo 

mesto se nahajajo na zahodnem delu območja obravnave in območju kategoriziranih cest. 

 

 
Slika 16: Grafični prikaz lastništva zemljišč (zeleno: Republika Slovenija, vijolično: MO Novo mesto, 

oranžno: javno dobro, ostalo: pravne in fizične osebe) (vir: PISO, marec 2024) 
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3.2.9 Poseljenost 

Znotraj območja urejanja se nahajajo trije objekti, katerih osnovna dejavnost je bivanje. Po podatkih iz 

registra prebivalcev je razvidno, da je na območju urejanja v obstoječih stanovanjskih stavbah 

registriranih 23 prebivalcev. 

 

 
Slika 17: Prikaz števila stanovalcev po posameznih stavbah iz registra prebivalcev – naseljeni objekti so 

obkroženi z modro barvo (vir: PISO, marec 2024) 
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3.2.10 Poslovni subjekti 

Na območju urejanja je registrirano več poslovnih subjektov: Vrtec Ciciban Novo mesto (enota Labod), 

Gasilsko reševalni center (s pripadajočimi subjekti) in Labod M (trgovina na drobno). 

 

 
Slika 18: Prikaz poslovnih subjektov (vir: PISO, marec 2024) 
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3.2.11 Veljavni prostorski akti na območju urejanja in njegovi bližini 

Na območju urejanja poleg Odloka o Občinskem prostorskem načrtu Mestne občine Novo mesto – 

uradno prečiščeno besedilo (UPB1) (Dolenjski uradni list, št. 24/22) veljajo naslednji prostorsko-izvedbeni 

akti: 

• Lokacijski načrt primarne mestne mreže plinovoda – 1. faza (Skupščinski Dolenjski list, št. 21/89, 6/90 

in Uradni list RS, št. 9/11 in 102/12 – DPN), 

• Odlok o ureditvenem načrtu za pešpoti in kolesarske poti Novega mesta (Uradni list RS, št. 122/04) 

• OPPN Hidravlične izboljšave in nadgradnja sistema pitne vode na območju Mestne občine Novo 

mesto (Uradni list RS, št. 39/10, 9/11 in 102/12 – DPN). 

 

 
Slika 19: Prikaz veljavnih prostorsko-izvedbenih aktov na območju urejanja (vir: PISO, marec 2024) 

  

http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?urlurid=20045094
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3.3 STROKOVNE PODLAGE 

 

Rešitve prostorskega akta so pripravljene na podlagi izdelanih strokovnih podlag: 

• Strokovna podlaga za pripravo OPPN NMA_02_OPPN (območje nekdanje tovarne Labod) (ACER 

Novo mesto d.o.o., november 2023), 

• Geodetski načrt BOGEMA20220001 (BOGEMA d.o.o., januar 2022), dopolnitev BOGEMA20230057 

(BOGEMA d.o.o., januar 2024), 

• Prometna analiza priključevanja območja OPPN Labod v Novem mestu (PNZ svetovanje 
projektiranje d.o.o., september 2023), 

• Geološko-geotehnično poročilo (IRGO d.o.o., maj 2022), 

• Poročilo o dodatnih hidrogeoloških raziskavah za potrebe OPPN za mestni kare Labod, Novo mesto 
(IRGO d.o.o., oktober 2023), 

• Analiza tveganja – Prenosni plinovod P462 MRP Novo mesto – MP Kandija (IBE d.d., december 
2023), 

• Natečajne rešitve za območje EUP NMA_02 Labod v Novem mestu (MONETIC, poslovne storitve, 
d.o.o., september 2022). 

 

Strokovne podlage so shranjena v posebnih mapah in se hranijo v spisu postopka na sedežu Občine 

Novo mesto. 
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3.4 MNENJA NOSILCEV UREJANJA PROSTORA 

 

V fazi priprave OPPN bodo za mnenja zaprošeni naslednji nosilci urejanja prostora. 

 

3.4.1 Državni nosilci urejanja prostora 

• Ministrstvo za naravne vire in prostor, Dunajska cesta 48, 1000 Ljubljana – področja prostorskega 

razvoja, ohranjanja narave in voda; 

• Ministrstvo za okolje, podnebje in energijo, Langusova ulica 4, 1535 Ljubljana – področja okolja, 

podnebnih sprememb, energetike in trajnostne mobilnosti; 

• Ministrstvo za infrastrukturo, Tržaška cesta 19, 1000 Ljubljana – področja cestnega, železniškega in 

letalskega prometa; 

• Ministrstvo za kulturo, Maistrova ulica 10, 1000 Ljubljana – področje kulturne dediščine; 

• Zavod RS za varstvo narave, Tobačna ulica 5, 1000 Ljubljana – področje ohranjanja narave; 

• Ministrstvo za obrambo, Vojkova cesta 55, 1000 Ljubljana – področji obrambe in varstva pred 

naravnimi nesrečami in varstva pred požarom; 

• Ministrstvo za zdravje, Štefanova ulica 5, 1000 Ljubljana – področje javnega zdravja; 

• Ministrstvo za digitalno preobrazbo, Davčna ulica 1, 1000 Ljubljana – področje javnih komunikacijskih 

omrežij. 

 

3.4.2 Lokalni nosilci urejanja prostora 

• Mestna občina Novo mesto, Seidlova cesta 1, 8000 Novo mesto – področji varovanja občinskih cest 

in minimalne komunalne oskrbe z vidika dostopa do javne poti ali ceste ter distribucije zemeljskega 

plina; 

• Komunala Novo mesto, d.o.o., Podbevškova ulica 12, 8000 Novo mesto – področja oskrbe s pitno 

vodo, odvajanja odpadnih komunalnih in padavinskih voda ter ravnanja s komunalnimi odpadki; 

• Elektro Ljubljana, d.d., DE Novo mesto, Ljubljanska cesta 7, 8000 Novo mest – področje energetike; 

• ELES d.o.o., Hajdrihova 2, 1000 Ljubljana – področje energetike; 

• Plinovodi, d.o.o., Cesta ljubljanske brigade 11b, p.p. 3720, 1001 Ljubljana – področje energetike; 

• Telekom Slovenije, d.d., Sektor za dostopovna omrežja, Center za dostopovna omrežja Celje – Novo 

mesto, Podbevškova ulica 17, 8000 Novo mesto – področje elektronskih komunikacij; 

• Telemach, d.o.o., Cesta Ljubljanske brigade 21, 1000 Ljubljana – področje elektronskih komunikacij; 

• T2 d.o.o., Verovškova ulica 64a, 1000 Ljubljana – področje elektronskih komunikacij. 

 

V postopku pridobivanja mnenj se z načrtovanimi prostorskimi ureditvami seznanijo tudi: 

• Ministrstvo za naravne vire in prostor, Direkcija RS za vode, Urad za upravljanje z vodami, Sektor 

območja spodnje Save, Novi trg 9, 8000 Novo mesto – področje voda; 

• Javni zavod Republike Slovenije za varstvo kulturne dediščine – ZVKDS, Skalickega ulica 1, 8000 Novo 

mesto – področje varstva kulturne dediščine; 

• Zavod RS za varstvo narave, Območna enota Novo mesto, Adamičeva ulica 2, 8000 Novo mesto – 

področje ohranjanja narave; 
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3.5 ELABORAT EKONOMIKE 

 

V skladu z 68. členom ZUreP-3 se kot obvezno spremljajoče gradivo za pripravo OPPN izdela elaborat 

ekonomike. 

 

Pri pripravi rešitev prostorskega akta so bile upoštevane ugotovitve Elaborata ekonomike za OPPN 

Labod (OPPN Labod), ki ga je izdelalo podjetje EPLAN d.o.o. v decembru 2023 (dopolnitev marec 2024). 

 

Elaborat ekonomike je pripravljen kot osnutek in se uskladi z OPPN glede na faze postopka. 
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3.6 OKOLJSKE PRESOJE 

 

Na podlagi 128. člena ZUreP-3 in mnenja Zavoda RS za ohranjanje narave št. 3563-0221/2023-2 z dne 

9.5.2023 v postopku priprave OPPN ni potrebno izvesti celovite presoje vplivov na okolje oziroma presoje 

sprejemljivosti vplivov plana na varovana območja narave. 

 

Ker obstoječa namenska raba prostora na zahodnem delu zemljišč ne dopušča predvidenih ureditev, 

bo v okviru postopka priprave OPPN potrebno spremeniti namensko rabo prostora, zato bo skladno z 

veljavno zakonodajo potrebno v nadaljevanju izvesti tudi celovito presojo vplivov na okolje (CPVO). 
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3.7 OBRAZLOŽITEV IN UTEMELJITEV OPPN 

 

3.7.1 Predmet in namen ter pravna podlaga 

Predmet OPPN je določitev podrobnejših prostorskih izvedbenih pogojev za prenovo oz. 

prestrukturiranje v smislu dviga urbanih in bivanjskih kakovosti po pogojih, ki jih za območje enote 

urejanja prostora z oznako NMA_02_OPPN določa OPN. Načrtuje se ureditev osrednjega območja 

centralnih dejavnosti, ki se nameni bivanju, oskrbnim, storitvenim in družbenim dejavnostim. 

 

Vse ureditve so načrtovane skladno z določili OPN MONM (Odlok o Občinskem prostorskem načrtu 

Mestne občine Novo mesto – uradno prečiščeno besedilo (UPB1); Dolenjski uradni list, št. 24/22). 

 

Pravno podlago za načrtovane rešitve določajo: 

• Zakon o urejanju prostora ZUreP-3 (Uradni list RS, št. 199/21, 18/23 – ZDU-1O, 78/23 – ZUNPEOVE 

in 95/23 – ZIUOPZP) 

• Uredba o prostorskem redu Slovenije (Uradni list RS, št.122/04, 33/07 – ZPNačrt, 61/17 – ZUreP-2 

in 199/21 – ZUreP-3) 

• Odlok o Občinskem prostorskem načrtu Mestne občine Novo mesto – uradno prečiščeno besedilo 

(UPB1) (Dolenjski uradni list, št. 24/22) 

• Pravilnik o vsebini, obliki in načinu priprave občinskega podrobnega prostorskega načrta (Uradni 

list RS, št. 99/07, 61/17 – ZUreP-2 in 199/21 – ZUreP-3). 

• Splošne smernice nosilcev urejanja prostora 

• Tehnična pravila za pripravo občinskih prostorsko izvedbenih aktov v digitalni obliki v1.2 (MOP, 

8.12.2023) 

 

3.7.2 Kronologija priprave strokovnih podlag in postopek priprave prostorskega akta 

Pobudnik in naročnik izdelave je Monetic d.o.o., ki je pred vložitvijo pobude organiziral interni vabljeni 

natečaj za izbor najprimernejše rešitve, ki so se ga udeležili trije projektivni biroji s svojimi predlogi. Rok 

za oddajo predlogov se je zaključil 25. 7. 2022. Prispele rešitve so bile pregledane, predlagatelji pa so bili 

pozvani k dopolnitvi predlogov. Dopolnjeni predlogi so bili primerjani in ovrednoteni. 

Prispele predloge je naročnik predstavil Mestni občini Novo mesto dne 5. 10. 2022. Investitor je 

natečajno rešitev, ki je bila osnova za izdelavo pobude OPPN izbral v sodelovanju z strokovnimi službami 

Mestne občine Novo mesto. 

 

OPPN je bil z OPN sicer predviden, vendar predlagana rešitev še ni bila predstavljena javnosti, zato se 

je Mestna občina Novo mesto odločila, da z gradivom pobude pred sprejemom sklepa o pripravi OPPN 

seznani javnost. 

 

Aktivnosti za pripravo OPPN so se začele z izdelavo Pobude za pripravo OPPN (ACER Novo mesto d.o.o., 

marec 2023). 

 

Gradivo Pobude za pripravo OPPN je bilo predstavljeno Urbanističnemu svetu MONM in Svetu krajevne 

skupnosti Ločna Mačkovec 14.junija 2023 v prostorih Občinske uprave Mestne občine Novo mesto na 

Seidlovi cesti 1 ter lastnikom zemljišč na območju urejanja (fizičnim osebam) 25.oktobra 2023 v prostorih 

Mestne občine Novo mesto na Glavnem trgu 7. 

 

Občina je Ministrstvo za naravne vire in prostor zaprosila za identifikacijsko številko prostorskega akta. 

MNVP je OPPN 5. 5. 2023 dodelilo identifikacijsko številko (ID 3488) v zbirki prostorskih aktov v PIS. 

Mestna občina Novo mesto je zaprosila Zavod RS za ohranjanje narave za mnenje o verjetno 

pomembnih vplivih na varovana območja in o obveznosti izvedbe presoje sprejemljivosti na varovana 

območja. V mnenju št. 3563-0221/2023-2 z dne 9. 5. 2023, ki ga je izdal ZRSVN Območna enota Novo 

http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2004-01-5064
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2007-01-1761
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2017-01-2915
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2021-01-3971
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2007-01-4915
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2017-01-2915
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2021-01-3971
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mesto, je bilo ugotovljeno, da v postopku priprave OPPN ni potrebno izvesti celovite presoje vplivov na 

okolje oziroma presoje sprejemljivosti na varovana območja narave. 

 

Zaradi kompleksnosti problematike se je naročnik še pred sprejetjem sklepa o pripravi OPPN odločil, 

da se posvetuje z nekaterimi nosilci urejanja prostora. Naročil je izdelavo posebnih strokovnih podlag s 

področja prometa, geologije/geotehnike, ponikanja padavinskih vod in vpliva predlaganih rešitev na 

plinovod, ki prečka območje urejanja. 

 

Na podlagi pridobljenih povratnih informacij javnosti in strokovnih teles ter rezultatov posebnih 

strokovnih podlag se je gradivo pobude dopolnilo. Izdelala se je Osnova za pripravo OPPN (ACER Novo 

mesto d.o.o., september 2023), po prejetju rezultatov dodatnih posebnih strokovnih podlag pa še 

Strokovna podlaga za pripravo OPPN (ACER Novo mesto d.o.o., november 2023). 

 

Župan Mestne občine Novo mesto je dne 28. 11. 2023 sprejel Sklep o pripravi Občinskega podrobnega 

prostorskega načrta Labod (OPPN Labod) št. 350-0008/2023-51(611), ki je bil objavljen v Dolenjskem 

uradnem listu s št. 25 dne 4. 12. 2023. S tem se je uradno začel postopek priprave OPPN. 

 

S tem se je uradno začel postopek priprave OPPN. 

 

OPPN se izdeluje ter postopek priprave vodi v naslednjih fazah in okvirnih rokih: 

• izdelava predloga osnutka OPPN; 

• objava predloga osnutka na spletni strani občine, pridobitev predlogov in usmeritev javnosti 

(najmanj 7 dni), možna pridobitev podrobnejših usmeritev nosilcev urejanja prostora (30 dni); 

• izdelava osnutka OPPN; 

• pridobitev mnenj nosilcev urejanja prostora k osnutku OPPN (30 dni); 

• izdelava dopolnjenega osnutka OPPN za javno razgrnitev; 

• izvedba javne razgrnitve (30 dni), javne obravnave in prve obravnave na občinskem svetu; 

• priprava predloga stališč do pripomb in predlogov z javne razgrnitve, javne obravnave in obravnave 

na občinskem svetu; 

• potrditev stališč do pripomb in predlogov s strani župana; 

• izdelava predloga OPPN; 

• pridobitev mnenj nosilcev urejanja prostora k predlogu OPPN (30 dni); 

• izdelava usklajenega predloga OPPN; 

• druga obravnava in sprejem OPPN na občinskem svetu; 

• objava sprejetega odloka o OPPN v uradnem glasilu; 

• izdelava gradiva sprejetega OPPN; 

• arhiviranje gradiva in objava v prostorskem informacijskem sistemu. 

 

 

3.7.3 Utemeljitev skladnosti z nadrejenimi akti 

 

3.7.3.1 Zakon o urejanju prostora (ZUreP-3) 

Pri pripravi so bila v skladu z Zakonom o urejanju prostora (ZUreP-3) upoštevana naslednja temeljna 

načela urejanja prostora. 

 

Načelo usmerjanja poselitve (8. člen) 

Pri pripravi OPPN je upoštevano načelo usmerjanja poselitve z zagotavljanjem racionalne rabe prostora, 

pogojev za kakovostno in zdravo življenjsko okolje, uravnotežene razmestitve površin za bivanje in 

izvajanje družbenih, storitvenih, proizvodnih in prostočasnih dejavnosti, učinkovito in enakovredno 

dostopnost prebivalstva do dobrin, pogojev za razvoj gospodarstva in dostopnost delovnih mest, 
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pogojev za gradnjo in obratovanje gospodarske javne infrastrukture ter z ohranitvijo ali oblikovanjem 

identitete prostora. 

 

Načelo sodelovanja javnosti (11. člen) 

Upoštevano je načelo sodelovanja javnosti, v skladu s katerim ima vsakdo pravico do vpogleda v 

prostorske akte in druge akte urejanja prostora ter vso dokumentacijo, povezano z njihovo pripravo, 

vsakdo pa ima tudi pravico dajati pobude, predloge, pripombe in mnenja o prostorskih aktih, do katerih 

se mora pripravljavec v postopku njihove priprave opredeliti in o tem obvestiti javnost. 

 

Sodelovanje in usklajevanje pri oblikovanju in sprejetju odločitev glede prostorskega razvoja (18. člen) 

Usklajevanje interesov pri pripravi OPPN bo potekalo od prvega oblikovanja razvojne zamisli, pri čemer 

se zagotovijo preglednost in odprtost postopka ter sodelovanje udeležencev. 

 

Racionalna raba prostora (21. člen) 

Pri pripravi OPPN se zagotavlja ustrezno razmerje med grajenimi in zelenimi površinami ter tudi 

medsebojno povezanost poselitve in gospodarske javne infrastrukture. 

 

Prepoznavnost naselij in krajine (22. člen) 

Pri pripravi OPPN se med drugim upošteva kakovostno tipologijo in morfologijo naselja ter upošteva 

gradnike prostorske in oblikovne identitete, kot je celovitost zasnove, čitljivost meje naselja, 

izoblikovanost silhuet, vedut in dominant naselja ipd. 

 

Razvoj poselitve (25. člen) 

Pri pripravi OPPN se razvoj poselitve načrtuje v ureditvenem območju naselja kot notranji razvoj v 

prostem, razvrednotenem in nezadostno izkoriščenem območju z zgoščevanjem in prenovo, ob 

upoštevanju učinkovite dostopnosti in uravnoteženega razmerja zelenih in grajenih površin ter z 

varovanjem tipologije in morfologije naselja. 

 

Notranji razvoj naselja (27. člen) 

Pri pripravi OPPN se pri načrtovanju notranjega razvoja upošteva primernejšo izkoriščenost in 

kakovostnejšo rabo praznih in neprimerno izkoriščenih ali razvrednotenih območij v ureditvenem 

območju naselja. Zgošča se ekstenzivno izrabljena zemljišča do dopustne stopnje izkoriščenosti zemljišč 

in zagotavlja učinkovito dostopnost. 

 

Zagotavljanje zadostnih javnih površin v naseljih (30.člen) 

Ureditve bodo načrtovane tako, da se zagotovi zadosten obseg javnih površin. Omogoča se 

enakovredna preskrbljenost in dostopnost za vse prebivalce; potrebe po raznoliki uporabi teh površin 

(preživljanje prostega časa, šport in rekreacija, varna igra otrok, izobraževanje, zagotavljanje drugih 

posebnih funkcij); funkcionalna vključenost teh površin v okoliški prostor; naravne in grajene značilnosti 

prostora naselja (reliefne značilnosti, vode, delež in razmestitev naravnih sestavin); potrebe po ustrezni 

členitvi grajene strukture in prepoznavni podobi naselja; doseganje ugodnih klimatskih in zdravih 

življenjskih razmer v naselju; zagotavljanje varstva pred hrupom; zeleni sistemi oziroma povezljivost 

zelenih in grajenih odprtih površin v naselju in zunaj naselij, vključno s pešpotmi in kolesarskimi potmi; 

kakovostno oblikovanje; velikost naselja in njegov pomen v širšem prostoru. 

 

Načrtovanje gospodarske javne infrastrukture (34. člen) 

Posamezna infrastruktura je načrtovana tako, da je ob upoštevanju tehnoloških zakonitosti in 

ekonomske učinkovitosti vidno čim manj izpostavljena ter da kar najbolj omogoča skupno gradnjo in 

uporabo drugih infrastruktur. Poteki posameznih koridorjev ali tras gospodarske javne infrastrukture so 

načrtovani tako, da kar najbolj izkoriščajo trase in površine istovrstne ali medsebojno združljive 

infrastrukture (skupni poteki infrastrukturnih koridorjev) in porabijo najmanjšo mogočo površino 

prostora. 
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Merila za načrtovanje gradbenih parcel (39.člen) 

Pri določanju velikosti in oblike gradbenih parcel se je poleg priročnika Načrtovanje in organizacija 

gradbene parcele stavbe (Državni prostorski red, MOP, september 2021) glede na namen objektov 

upoštevalo naslednja merila: 

- organizacija gradbene parcele na prekriti del in raščeni teren; 

- da se zagotovijo razmere za normalno uporabo in vzdrževanje objekta; 

- tlorisna zasnova, tipologija pozidave in predpisana stopnja izkoriščenosti gradbene parcele; 

- površina utrjenih zunanjih površin in površina pod pomožnim objektom; 

- krajevno značilna parcelna struktura; 

- naravne in ustvarjene sestavine prostora; 

- možnost priključevanja na komunalno opremo in objekte ter omrežja druge gospodarske javne 

infrastrukture; 

- možnost zagotavljanja dostopa do gradbene parcele; 

- možnost zagotavljanja zahtev s področja varnosti pred požarom; 

- možnost zagotavljanja ustreznega števila parkirnih mest; 

- možnost postavitve pomožnih objektov; 

- možnost zagotavljanja primerne oblike ter velikosti odprtih bivalnih in zelenih površin; 

- svetlobno-tehnične in druge zahteve. 

 

3.7.3.2 Uredba o prostorskem redu Slovenije (PRS) 

Pri pripravi je bila v skladu s 15. členom ZUreP-3 in v povezavi z 340. členom ZUreP-3 upoštevana 

Uredba o prostorskem redu Slovenije (PRS). 

 

Upoštevanje 23. člena – pravila za načrtovanje poselitve 

Z načrtovanimi ureditvami se zagotavlja varčna in učinkovita raba prostora - izkorišča se neizkoriščena 

ali slabo izkoriščena zemljišča za gradnjo znotraj obstoječih meja poselitvenih območij, vendar ne na 

račun območij zelenih površin in drugih javnih odprtih prostorov. 

 

Upoštevanje 32.člena – načrtovanje območji stanovanj 

Z načrtovanjem območij stanovanj se zagotavlja kvalitetno zasnovo stanovanjske pozidave, ki omogoča 

takšno ureditev in razmestitev objektov v grajenem okolju, ki vzpodbuja socialne stike in zagotavlja 

primerno velike gostote zazidave, hkrati pa tudi zadostne odprte javne površine. Pri načrtovanju območij 

stanovanj se lahko vanje umestijo spremljajoče dejavnosti, kadar so namenjene oskrbi prebivalcev 

predmetnega območja stanovanj, s svojim delovanjem pa ne povzročajo hrupa, onesnaženja zraka, voda, 

svetlobnega in drugega onesnaževanja, ki presega predpisane standarde kakovosti okolja; zanje pa se 

zagotovijo ustrezne površine za mirujoči promet. 

 

Upoštevanje 87.-94. člena – pravila za načrtovanje grajene strukture 

Za načrtovanje so na podlagi opredeljene namenske rabe prostora določena enotna oblikovna in 

funkcionalna merila ter pogoji za urejanje prostora kot so tipologija zazidave, regulacijske linije, višinski 

gabariti in stopnja izkoriščenosti zemljišč. Poleg tega so določeni tudi velikost in oblikovanje objektov, 

velikost in oblika gradbenih parcel ipd. upoštevani. 

 

Upoštevanje 96. člena –načrtovanje drugih javnih odprtih prostorov 

Z načrtovanjem območij drugih javnih odprtih prostorov je treba zagotoviti površine, kot so trgi, 

ploščadi pred javnimi objekti, tržnice, ulice, utrjene obale ali bregovi, pasaže in podhodi ter evakuacijske 

površine. 

Odprte javne prostore je treba načrtovati skladno z razvojem javnega potniškega prometa in omrežja 

poti za kolesarje in pešce. 

 

Upoštevanje 97. člena –načrtovanje površin za mirujoči promet 
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Za motorna vozila se zagotovi ustrezno število parkirnih mest na površinah za mirujoči promet, pri 

čemer se v ta namen ne zmanjšujejo območja zelenih površin in drugih javnih odprtih prostorov. 

Ustrezno število parkirnih mest za posamezne objekte in prostorske ureditve določajo normativi na 

podlagi podatkov o objektu ali prostorski ureditvi, kakršni so število stanovalcev objekta, bruto ali neto 

etažna površina objekta, število delovnih mest v objektu ali število obiskovalcev. 

Zaradi prilagajanja posebnostim posameznih delov naselij lahko normativi, ki določajo ustrezno število 

parkirnih mest, za posamezne prostorske ali funkcionalne enote znotraj poselitvenega območja določajo 

različne pogoje glede potrebnih površin za mirujoči promet. 

Pri določanju ustreznega števila parkirnih mest je potrebno upoštevati dostopnost javnega potniškega 

prometa. Z boljšo dostopnostjo do javnega potniškega prometa se število potrebnih parkirnih mest 

zmanjšuje z redukcijskim faktorjem, ki je odvisen od osnovne namenske rabe območja, kapacitete 

javnega potniškega prometa ter velikosti naselja. 

Površine za mirujoči promet je treba zagotoviti na gradbeni parceli. Če na gradbeni parceli ni tehničnih 

ali prostorskih možnosti za zagotovitev ustreznega števila parkirnih mest, je mogoče manjkajoče število 

parkirnih mest zagotoviti tudi na drugih ustreznih javnih ali zasebnih površinah, če od objekta niso 

oddaljene več kot 200 metrov, in če je omogočena njihova trajna uporaba. 

 

Upoštevanje 98. člena –načrtovanje in graditev enostavnih objektov 

Pri načrtovanju enostavnih oz. pomožnih objektov so upoštevane zahteve iz veljavnega OPN, ki 

predpisuje vrste dopustnih pomožnih objektov glede na namensko rabo prostora. 

 

Upoštevanje 100. člena –opremljanje zemljišč za gradnjo 

V postopku izdelave prostorskega akta in elaborata ekonomike je bila preverjena tudi smotrnost 

načrtovane prostorske ureditve z vidika opremljanja zemljišč za gradnjo. Preveril se je obseg, tehnična 

ustreznost ter doseganje predpisanih oskrbovalnih standardov že izgrajene komunalne infrastrukture. 

Prav tako se je izvedla presoja smotrnosti in potrebnega nivoja opremljenosti načrtovane prostorske 

ureditve ter obseg dodatnega opremljanja zemljišč za gradnjo. 
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3.7.3.3 Občinski prostorski načrt MONM (OPN) 

V strateškem delu OPN (Odlok o Občinskem prostorskem načrtu Mestne občine Novo mesto – uradno 

prečiščeno besedilo (UPB1); Dolenjski uradni list, št. 24/22) je v 31. členu (Splošne določbe za razvoj, 

prenovo in širitev naselij) med drugim navedeno: »Naselja se praviloma razvijajo navznoter, s pozidavo 

degradiranih, opuščenih in drugih prostih površin, ki jih po urbanistični in krajinski presoji ni potrebno 

ohranjati nepozidanih in ki jih ni smiselno ohranjati kot dele zelenih sistemov naselij.« 

 

V naslednjem, 32. členu (Notranji razvoj naselij) pa podrobneje: »Naselja se prednostno razvijajo 

navznoter, tako da se za pozidavo izkoristijo degradirane, nezadostno izkoriščene in morebitne druge 

proste površine za gradnjo, ki se v urbanističnih in krajinskih preveritvah izkažejo kot primerne za 

pozidavo. Obstoječi opuščeni ali neprimerni objekti v naseljih se prenovijo ali nadomestijo z 

ustreznejšimi, upoštevajoč njihovo namembnost in oblikovne značilnosti.« 

 

33. člen določa prenovo naselij: »Prenova se zagotovi tudi v degradiranih območjih naselij, kjer se 

prenovijo razvrednotena območja in bolje izkoristijo neizkoriščene površine. Prenovijo in sanirajo se 

območja naselij, ki zaradi neustrezne komunalne opremljenosti obremenjujejo okolje. … Ohranjajo in 

prenavljajo se jedra naselij in druge prostorsko ter programsko najpomembnejše točke in predeli naselij 

ter deli naselij, ki so degradirani in moteči za druge dejavnosti in uporabnike v prostoru zaradi opuščene 

ali neustrezne rabe in vzdrževanja ali zaradi nedokončanosti prostorskih ureditev. Kakovostni robovi 

naselij ter vidno izpostavljene lokacije (cerkve, gradovi, ipd.), pasovi vegetacije, zelena območja ob 

vodotokih in druge prostorske prvine, ki so pomembne za prepoznavnost naselja, se varujejo, tako da se 

vanje z novogradnjami ne posega, razen izjem, ki morajo biti utemeljene.«  

 

Pojasnilo o skladnosti s strateškim delom OPN: 

 

Ureditve na območju OPPN so načrtovane skladno z določili strateškega dela OPN MONM. 

 

 

V izvedbenem delu OPN je na obravnavanem območju opredeljena enota urejanja prostora 

NMA_02_OPPN z podenoto NMA_02/01_OPPN, ki sta predvideni za urejanje z OPPN, del enote urejanja 

prostora NMA_05 ter celotna enota urejanja prostora NMA_06. Na območju urejanja so v celoti 

opredeljena stavbna zemljišča. 

 

Na obravnavanem območju so opredeljene podrobnejše namenske rabe CU – osrednja območja 

centralnih dejavnosti/jedra naselij, CDi – območja dejavnosti izobraževanja, vzgoje in športa, ZD – 

druge urejene zelene površine, ZS - površine za rekreacijo in šport in PC – površine cest. 

 

Bilanca površin zemljišč namenske rabe 

 

Oznaka Površina (ha) 

CU 4,44 

CDi 0,61 

PC 0,23 

ZD 1,86 

ZS 0,39 

Skupaj 7,53 
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Slika 20: Območje obravnave na namenski rabi prostora; z rdečo barvo je označena meja območja 

OPPN (vir: PISO, marec 2024) 

 

V nadaljevanju so izseki iz OPN in sicer PIP za podrobnejše namenske rabe prostora na obravnavanem 

območju. 

 

117.člen (Podrobnejši PIP za območja centralnih dejavnosti) za CU in CDi določa naslednje podrobnejše 

prostorsko izvedbene pogoje: 

• CU - osrednja območja centralnih dejavnosti - jedra naselij 

1 Tipologija zazidave: točkovni, linijski in mrežni vzorec zidave 

2 Faktor zazidanosti in faktor izrabe na gradbeni parceli: FZ: do 0,5 FI: do 2,0 

Na območjih z obstoječo pozidavo je večja izraba dopustna, kadar:  

- je taka izraba obstoječa in značilna za EUP 

- z rešitvami za novogradnjo soglaša pristojna služba za varstvo kulturne dediščine 

- se območje ureja z OPPN ali projektnim natečajem 

- gre za gradnje pomožnih stavb, ki po površini ne presežejo 20 % fundusa glavne stavbe na gradbeni parceli 

3 Dopustne dejavnosti: 

a) Osnovna dejavnost: bivanje, socialno varstvo z nastanitvijo, terciarne dejavnosti, promet in skladiščenje le za 

potrebe osnovnih in spremljajočih dejavnosti; kvartarne dejavnosti 

b) Dopustne spremljajoče dejavnosti: sekundarne dejavnosti kot obrtništvo ter dejavnosti domače in umetnostne 

obrti 

4 Dopustni objekti: 

a) Glavni objekti:  

11100 Enostanovanjske stavbe: prostostoječa enostanovanjska stavba, dvojček, vila, verižna in vrstna hiša 

11210 Dvostanovanjske stavbe 
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11220 Tri in večstanovanjske stavbe: stolpič, vila blok, blok 

11301   Stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovanji 

11302 Stanovanjske stavbe za druge posebne družbene skupine 

12111   Hotelske in podobne stavbe za kratkotrajno nastanitev 

12112   Gostilne, restavracije in točilnice 

12120   Druge gostinske stavbe za kratkotrajno nastanitev 

12201   Stavbe javne uprave 

12202   Stavbe bank, pošt, zavarovalnic 

12203   Druge poslovne stavbe 

12204   Konferenčne in kongresne stavbe 

12301   Trgovske stavbe: razen trgovine z motornimi vozili  

12304   Stavbe za storitvene dejavnosti: razen avtomehanična delavnica 

12420   Garažne stavbe 

12610   Stavbe za kulturo in razvedrilo 

12620   Muzeji, arhivi in knjižnice 

12630   Stavbe za izobraževanje in znanstveno raziskovalno delo 

12640   Stavbe za zdravstveno oskrbo: v ambulantah, zdravstvenih posvetovalnicah in veterinarskih ambulantah 

in klinikah 

12650   Stavbe za šport 

12721   Stavbe za opravljanje verskih obredov 

12740   Druge stavbe, ki niso uvrščene drugje: zaklonišča, gasilski domovi, stavbe za nastanitev sil za zaščito, 

reševanje in pomoč 

24122   Drugi gradbeni inženirski objekti za šport, rekreacijo in prosti čas: javne površine, kot so otroška in druga 

javna igrišča, javni vrtovi, parki, trgi, ki niso sestavni deli javne ceste, zelenice in druge urejene zelene 

površine. 

b)  Spremljajoči objekti:  

12510   Industrijske stavbe: samo delavnice za obrt ter dejavnosti domače in umetnostne obrti 

12520   Rezervoarji, silosi in skladišča: skladišča za potrebe osnovnih in spremljajočih dejavnosti 

c)   Pomožni objekti:  

11100  Enostanovanjske stavbe: pomožna stavba za bivanje 

12420  Garažne stavbe: čolnarna, garaža, kolesarnica, pokrito parkirišče,  

12520  Rezervoarji, silosi in skladiščne stavbe: drvarnica, shramba ozimnice, lopa, rezervoar za utekočinjen naftni 

plin in nafto, rezervoar za vodo, mala čistilna naprava, nepretočna greznica 

12740  Druge stavbe, ki niso uvrščene drugje: uta ali senčnica 

24110  Športna igrišča: igrišča za šport na prostem 

24122  Drugi gradbeni inženirski objekti za šport, rekreacijo in prosti čas: bazen za kopanje 

24205 Drugi gradbeni inženirski objekti, ki niso uvrščeni drugje: medsosedska ograja, oporni in podporni zid 

5 Dopustne gradnje: skladno s splošnimi PIP o vrstah dopustnih gradenj in drugih del. 

6 Merila in pogoji za oblikovanje:  

a) in b) Glavni in spremljajoči objekti: 

Tlorisni gabarit:  

- tlorisni gabariti niso enotno predpisani, pri njihovi določitvi se upoštevajo drugi PIP ali pravni režimi, če se 

nanašajo na območje, v ostalih primerih se tlorisni gabariti določijo tako, da na gradbenih parcelah, ki mejijo 

na javne ceste in druge javne površine, vzpostavljajo berljiv prostorski red s prepoznavno ulično fasado 

• Višinski gabarit: 

- višinski gabariti niso enotno predpisani, pri njihovi določitvi se upoštevajo drugi PIP ali pravni režimi, če se 

nanašajo na območje, v ostalih primerih se višinski gabariti določijo tako, da na gradbenih parcelah, ki mejijo 

na javne ceste ali druge javne površine ne presegajo 3E + M z višino strešne konstrukcije pri kolenčnem zidu 

do 160 cm ali 3E + T 

Streha:  

- strehe niso enotno predpisane, pri njihovi določitvi se upoštevajo drugi PIP ali pravni režimi, če se nanašajo na 

območje, v ostalih primerih se strehe oblikujejo tako, da na gradbenih parcelah, ki mejijo na javne ceste in 

druge javne površine, vzpostavljajo berljiv prostorski red z ulično fasado 

Fasade:  

- na gradbenih parcelah, ki mejijo na javne ceste in druge javne površine, se fasade oblikujejo tako, da 

vzpostavljajo berljiv prostorski red s prepoznavno ulično fasado 

c)  Pomožni objekti:  

-  skladno s splošnimi določili za pomožne in začasne objekte ter druge elemente, ki sooblikujejo prostor 
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• 7 Druga merila in pogoji:  

- na gradbenih parcelah, ki ne mejijo na javne ceste ali druge javne površine, se gabariti, strehe in fasade oblikujejo 

tako, da ne izstopajo iz zasnov na gradbenih parcelah, ki mejijo na javno cesto ali javno površino 

 

• CDi - območja dejavnosti izobraževanja, vzgoje in športa 

1 Tipologija zazidave: točkovni, linijski in mrežni vzorec zidave 

2 Faktor zazidanosti in faktor izrabe na gradbeni parceli: FZ: do 0,50 FI: do 2,00 

3 Dopustne dejavnosti: 

a) Osnovna dejavnost: terciarne dejavnosti: znanstvena raziskovalna in razvojna dejavnost, dejavnost dijaških in 

študentskih domov; kvartarne dejavnosti: izobraževanje, kulturne, razvedrilne in rekreacijske dejavnosti. 

b) Dopustne spremljajoče dejavnosti: bivanje, terciarne in kvartarne dejavnosti, vse izključno za potrebe in v 

povezavi z osnovnimi dejavnostmi območja. 

• 4 Dopustni objekti: 

a) Glavni objekti:  

11302  Stanovanjske stavbe za druge posebne družbene skupine: dijaški in študentski domovi 

12204   Konferenčne in kongresne stavbe 

12620   Muzeji, arhivi in knjižnice 

12630  Stavbe za izobraževanje in znanstveno raziskovalno delo 

12650  Stavbe za šport 

24110  Športna igrišča: igrišča za šport na prostem 

24122  Drugi gradbeni inženirski objekti za šport, rekreacijo in prosti čas: javne površine, kot so otroška in druga 

javna igrišča, javni vrtovi, parki, trgi, ki niso sestavni deli javne ceste, zelenice in druge urejene zelene 

površine. 

b)  Spremljajoči objekti:  

12111   Hotelske in podobne stavbe za kratkotrajno nastanitev 

12112   Gostilne, restavracije in točilnice 

12203   Druge poslovne stavbe 

12301   Trgovske stavbe 

12304   Stavbe za storitvene dejavnosti 

12420   Garažne stavbe 

12610   Stavbe za kulturo in razvedrilo 

12640  Stavbe za zdravstveno oskrbo 

12740   Druge stavbe, ki niso uvrščene drugje: zaklonišče 

c)   Pomožni objekti:  

12420  Garažne stavbe: čolnarna, garaža, kolesarnica, pokrito parkirišče,  

12520  Rezervoarji, silosi in skladiščne stavbe: drvarnica, shramba ozimnice, lopa, rezervoar za utekočinjen naftni 

plin in nafto, rezervoar za vodo, mala čistilna naprava, nepretočna greznica 

12740  Druge stavbe, ki niso uvrščene drugje: uta ali senčnica 

24110  Športna igrišča: igrišča za šport na prostem 

24122  Drugi gradbeni inženirski objekti za šport, rekreacijo in prosti čas: razgledne ploščadi in opazovalnice, 

bazen za kopanje 

• 24205  Drugi gradbeni inženirski objekti, ki niso uvrščeni drugje: medsosedska ograja, oporni in 

podporni zid 

5 Dopustne gradnje: skladno s splošnimi PIP o vrstah dopustnih gradenj in drugih del. 

6 Merila in pogoji za oblikovanje:  

a) in b) Glavni in spremljajoči objekti: 

Tlorisni gabarit:  

- tlorisni gabariti niso enotno predpisani, pri njihovi določitvi se upoštevajo drugi PIP ali pravni režimi, če se 

nanašajo na območje, v ostalih primerih se tlorisni gabariti določijo tako, da na gradbenih parcelah, ki mejijo 

na javne ceste in druge javne površine, vzpostavljajo berljiv prostorski red s prepoznavno ulično fasado 

• Višinski gabarit: 

- višinski gabariti niso enotno predpisani, pri njihovi določitvi se upoštevajo drugi PIP ali pravni režimi, če se 

nanašajo na območje, v ostalih primerih se višinski gabariti določijo tako, da na gradbenih parcelah, ki mejijo 

na javne ceste ali druge javne površine ne presegajo 3E + M z višino strešne konstrukcije pri kolenčnem zidu 

do 160 cm ali 3E + T 

- pri stanovanjskih stavbah za druge posebne družbene skupine je dopusten gabarit največ 6E + M z višino 

strešne konstrukcije pri kolenčnem zidu do 160 cm ali 6E + T 
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Streha:  

- strehe niso enotno predpisane, pri njihovi določitvi se upoštevajo drugi PIP ali pravni režimi, če se nanašajo na 

območje, v ostalih primerih se strehe oblikujejo tako, da na gradbenih parcelah, ki mejijo na javne ceste in 

druge javne površine, vzpostavljajo berljiv prostorski red s prepoznavno ulično fasado 

Fasade:  

- na gradbenih parcelah, ki mejijo na javne ceste in druge javne površine, se fasade oblikujejo tako, da 

vzpostavljajo berljiv prostorski red s prepoznavno ulično fasado 

c)  Pomožni objekti:  

- skladno s splošnimi določili za pomožne in začasne objekte ter druge elemente, ki sooblikujejo prostor 

7 Druga merila in pogoji:  

- na gradbenih parcelah, ki ne mejijo na javne ceste ali druge javne površine, se gabariti, strehe in fasade 

oblikujejo tako, da ne izstopajo iz zasnov na gradbenih parcelah, ki mejijo na javno cesto ali javno površino 

- območja kompleksov se oblikujejo prepoznavno kot posebni poudarki v prostoru in točke identifikacije 

- zagotovi se parkovne, športne ali druge zelene površine, urejene za javno rabo, ki zavzemajo najmanj 20% 

gradbene parcele 

 

 

120.člen (Podrobnejši PIP za zelene površine) za ZS in ZD določa naslednje podrobnejše prostorsko 

izvedbene pogoje: 

• ZS - površine za rekreacijo in šport 

• 1 Tipologija zazidave: ni opredeljena 

• 2 Faktor zazidanosti in faktor izrabe na gradbeni parceli: • FZ: / • FI: / 

• FZ gradbenih parcel objektov, ki dopolnjujejo rekreacijske in športne površine, je do 0,20 

3 Dopustne dejavnosti: 

a)  Osnovna dejavnost: rekreacija in šport 

b) Dopustne spremljajoče dejavnosti: gostinstvo za potrebe osnovnih dejavnosti 

Spremljajoče dejavnosti so dopustne na površini do 60 m2 skupne uporabne površine prostorov za dejavnost. 

• 4 Dopustni objekti: 

a) Glavni objekti:  

24110   Športna igrišča 

24122  Drugi gradbeni inženirski objekti za šport, rekreacijo in prosti čas 

b)  Spremljajoči objekti:  

12112   Gostilne, restavracije in točilnice 

c)   Pomožni objekti:  

12420 Garažne stavbe: čolnarna, kolesarnica 

12650 Stavbe za šport: pomožne stavbe k rekreacijskim in športnim površinam (sanitarije, slačilnice, prostori za 

športne rekvizite, klubski prostori, …) 

12740 Druge stavbe, ki niso uvrščene drugje: paviljon ali senčnica 

21510   Pristanišča in plovbne poti: pomoli, pontoni ter podobni privezni objekti 

24205 Drugi gradbeni inženirski objekti, ki niso uvrščeni drugje: medsosedska ograja, igriščna ograja, oporni in 

podporni zid 

31130   Utrjene površine: parkirišče 

5 Dopustne gradnje in druga dela: skladno s splošnimi PIP o vrstah dopustnih gradenj in drugih del. 

6 Merila in pogoji za oblikovanje: 

a) in b) Glavni in spremljajoči objekti: 

Tlorisni gabarit:  

- osnovni tloris je v osnovi pravokotniki, katerega daljša stranica je od najmanj 20% daljša od krajše stranice 

- kadar se stavbe postavljajo ob javne ceste in druge javne površine, se tlorisni gabariti oblikujejo tako, da 

vzpostavljajo berljiv prostorski red s prepoznavno ulično fasado 

• Višinski gabarit: 

- največ 1E + p  

- računska višina polne etaže je 3,5 m 

- kadar se stavbe postavljajo ob javne ceste in druge javne površine, se višinski gabariti oblikujejo tako, da 

vzpostavljajo berljiv prostorski red s prepoznavno ulično fasado 

Streha:  
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- strehe niso enotno predpisane, pri njihovi določitvi se upoštevajo drugi PIP ali pravni režimi, če se nanašajo na 

območje, v ostalih primerih se strehe oblikujejo tako, da na gradbenih parcelah, ki mejijo na javne ceste in 

druge javne površine, vzpostavljajo berljiv prostorski red s prepoznavno ulično fasado 

Fasade:  

- na gradbenih parcelah, ki mejijo na javne ceste in druge javne površine, se fasade oblikujejo tako, da 

vzpostavljajo berljiv prostorski red s prepoznavno ulično fasado 

c)  Pomožni objekti:  

• -  skladno s splošnimi določili za pomožne in začasne objekte ter druge elemente, ki sooblikujejo prostor 

7 Druga merila in pogoji:  

- na območjih s prevladujočo podeželsko tipologijo stavb se uporabljajo značilni arhitekturni elementi in 

materiali 

- na območjih niso dopustne spremljajoče rabe, ki zahtevajo večje spremembe prostorskih značilnosti območja 

(zlasti zemeljska dela), trajno izgubo večjega deleža naravnih prvin in javne dostopnosti 

- travnata ali peščena igrišča se lahko uredijo na naravno ravnem prostoru oziroma na prostoru, ki ga je možno 

primerno urediti (zravnati, samo delno nasuti, urediti in sanirati brežine) brez večjih zemeljskih del 

- ureditve, objekti in naprave morajo biti na celotnem kompleksu oblikovno poenoteni ter smiselno usklajeni z 

zunanjimi ureditvami stičnih območij 

- pri urejanju novih površin se v največji možni meri ohranjajo neutrjene, raščene površine 

- na območju niso dopustne spremljajoče rabe, ki zahtevajo večje spremembe prostorskih značilnosti območja, 

zlasti izgubo naravnosti in odprtosti ter javne dostopnosti. 

 

• ZD - druge urejene zelene površine 

• 1 Tipologija zazidave: ni opredeljena 

• 2 Faktor zazidanosti in faktor izrabe na gradbeni parceli: • FZ: /         • FI: / 

- pri gradnji pomožnih objektov na površinah ZD v okviru gradbene parcele, se faktorji izrabe površin določajo za 

celotno gradbeno parcelo, in sicer na podlagi PIP za namensko rabo tistega dela gradbene parcele, na katerem 

stoji glavni objekt 

3 Dopustne dejavnosti: 

a)  Osnovna dejavnost: urejanje in vzdrževanje zelenih površin, oddih in rekreacija 

4 Dopustni objekti: 

c)  Pomožni objekti: 

-  v okviru gradbene parcele je na površinah ZD dopustna gradnja pomožnih objektov h glavnemu objektu, skladno s 

PIP glede na vrsto glavnega objekta 

5 Dopustne gradnje: skladno s splošnimi PIP o vrstah dopustnih gradenj in drugih del 

6 Merila in pogoji za oblikovanje:  

c)  Pomožni objekti:  

-  skladno s splošnimi določili za pomožne in začasne objekte ter druge elemente, ki sooblikujejo prostor 

7 Druga merila pogoji: na območju niso dopustne spremljajoče rabe, ki zahtevajo večje spremembe prostorskih 

značilnosti območja, zlasti izgubo naravnosti in odprtosti ter javne dostopnosti. 

 

121.člen (Podrobnejši PIP za površine GJI) za PC določa naslednje podrobnejše prostorsko izvedbene 

pogoje: 

• PC - površine cest 

• PŽ - površine železnic 

• PO - druge prometne površine 

• 1 Tipologija zazidave: ni opredeljena 

• 2 Faktor zazidanosti in faktor izrabe na gradbeni parceli: • FZ: / • FI: / 

3 Dopustne dejavnosti:  

a)  Osnovna dejavnost: kopenski promet, skladiščenje in spremljajoče prometne dejavnosti 

b) Dopustne spremljajoče dejavnosti: trgovina ter storitvene dejavnosti in gostinstvo v okviru postajnih poslopij in 

terminalov 

4 Dopustni objekti: 

a) Glavni objekti: 

12410   Postajna poslopja, terminali, stavbe za izvajanje komunikacij ter z njimi povezane stavbe 

12420 Garažne stavbe 

21111   Avtoceste, hitre ceste in glavne ceste 
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21112   Regionalne ceste 

21121   Lokalne ceste in javne poti, nekategorizirane in gozdne ceste 

21122   Samostojna parkirišča 

21210   Glavne in regionalne železniške proge 

21220   Mestne železniške proge 

21410   Mostovi, viadukti, nadvozi, nadhodi, brvi 

21421   Predori 

21422   Podhodi 

21423   Pokriti vkopi in galerije 

24205   Drugi gradbeni inženirski objekti, ki niso uvrščeni drugje 

b)  Spremljajoči objekti:  

12112   Gostilne, restavracije in točilnice 

12301   Trgovske stavbe 

12303   Oskrbne postaje (bencinski servis): za potrebe osnovnih in spremljajočih dejavnosti 

12304   Stavbe za storitvene dejavnosti 

c)   Pomožni objekti:  

12420 Garažne stavbe: kolesarnica, pokrito parkirišče 

12520 Rezervoarji, silosi in skladiščne stavbe: lopa, rezervoar za utekočinjen naftni plin in nafto, rezervoar za vodo, 

mala čistilna naprava, nepretočna greznica 

12740  Druge stavbe, ki niso uvrščene drugje: uta ali senčnica 

24205   Drugi gradbeni inženirski objekti, ki niso uvrščeni drugje: varovalna ograja, oporni in podporni zid 

5 Dopustne gradnje: skladno s splošnimi PIP o vrstah dopustnih gradenj in drugih del. 

6 Merila in pogoji za oblikovanje: 

Pri oblikovanju objektov in površin je obvezno: 

- upoštevanje urbanističnih, arhitekturnih in krajinskih značilnosti širšega območja 

- oblikovna poenotenost, skladnost objektov in naprav 

7 Druga merila in pogoji: 

- na območju PC so dopustni bencinski servisi ter rekonstrukcija obstoječih objektov in postavitev pomožnih 

objektov ob pridobitvi soglasja upravljavca ceste. 

- če na območju PC stojijo obstoječi objekti ali deli objektov, zanje veljajo določila tega odloka, pri čemer se 

upoštevajo prostorski izvedbeni pogoji, ki veljajo za stavbna zemljišča na stiku s PC 

 

 

129.člen (Posebni PIP za EUP na območju urbanističnega načrta Novo mesto) za navedeno enoto 

urejanja prostora določa naslednje posebne prostorsko izvedbene pogoje: 

 

NMA_02_OPPN: Območje se ureja z OPPN. Predvideni sta prenova in prestrukturiranje območja v smislu 

dviga urbane in bivanjske kakovosti. Zagotovi se kakovostno arhitekturno in urbanistično oblikovanje, s 

katerim se oblikuje skladna obulična pozidava vzdolž Seidlove ceste in severne obvoznice. Objekte vzdolž 

severne obvoznice se zasnuje tako, da ti lahko nadomestijo obstoječi oporni zid. Pred uveljavitvijo OPPN so 

dopustni prestrukturiranje in prenova ter preoblikovanje objektov in sicer dozidave, nadzidave, novogradnje 

na mestu odstranjenih objektov, rekonstrukcije in odstranitve objektov, redna in investicijska vzdrževalna 

dela. Pred uveljavitvijo OPPN je dopustna tudi gradnja enostavnih in nezahtevnih objektov ter postavitev 

začasnih objektov (z izjemo območja ob Seidlovi in Andrijaničevi cesti) in ograj, dopustne so tudi odstranitve 

obstoječih objektov in spremembe namembnosti objektov oz. delov objektov. Na delu območja velja 

Lokacijski načrt primarne mestne mreže plinovoda – 1. faza (Skupščinski Dolenjski list, št. 21/89, 6/90 in 

Uradni list RS, št. 9/11 in 102/12 – DPN). Na delu območja velja OPPN Hidravlične izboljšave in nadgradnja 

sistema pitne vode na območju Mestne občine Novo mesto (Uradni list RS, št. 39/10, 9/11 in 102/12 – DPN). 

NMA_02/01_OPPN: Območje se ureja z OPPN. Predvideni sta prenova in prestrukturiranje območja v 

smislu dviga urbane in bivanjske kakovosti. Pred uveljavitvijo OPPN so dopustni prestrukturiranje in 

prenova ter preoblikovanje objektov in sicer dozidave, nadzidave, novogradnje na mestu odstranjenih 

objektov, rekonstrukcije, če se z njimi ne povečuje višina stavb, in odstranitve objektov, ter redna in 

investicijska vzdrževalna dela in spremembe namembnosti objektov oz. delov objektov. 
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NMA_05: Po prenehanju pokopavanja se pokopališče vključno s pobočjem severno od pokopališča 

preuredi v javno, parkovno površino. Gradnja novih stavb ni dopustna; poslovilni objekt in cerkev se lahko 

rekonstruirata skladno s parkovno namembnostjo območja ob pogoju, da se ohranijo vse njune arhitekturne 

značilnosti. Preurejanje območja v park se izvede na podlagi strokovne rešitve, ki bo pridobljena na podlagi 

variantnih strokovnih prostorskih preveritev za celotno območje parka. Dopustna je ureditev peš povezav 

za dostopanje do arheološkega parka. 

NMA_06: Dopustni sta prenova in prestrukturiranje območja v smislu dviga funkcionalnosti in 

ambientalnih kakovosti. 

 

Pojasnilo o skladnosti z izvedbenim delom OPN: 

Načrtovane ureditve na območju EUP NMA_06 so s pogoji, ki so v OPN za EUP NMA_02_OPPN  

predvidene. 

Načrtovane ureditve so skladne z ureditvami, ki so v OPN še predvidene (vendar ob pripravi tega OPPN 

še niso podrobno načrtovane) na območju EUP NMA_06 (otroški vrtec). 

Načrtovane ureditve so delno skladne z ureditvami, ki so v OPN še predvidene (vendar ob pripravi tega 

OPPN še niso podrobno načrtovane) na območju EUP NMA_06, zato bo v nadaljevanju postopka priprave 

OPPN potrebno spremeniti tudi namensko rabo prostora, da bo na mestu parkovnih ureditev dopustna 

izgradnja spremljajočih športnih in drugih zelenih površin za potrebe otroškega vrtca in osnovne šole. 

 

 

3.7.3.4 Utemeljitev skladnosti s splošnimi smernicami NUP 

Splošne smernice s področja usmerjanja poselitve (MOP, 29. 1. 2013) 

V poglavju 2.2 RAZVOJ NASELIJ IN RAZPRŠENE POSELITVE je v točki 2.2.1 Splošne usmeritve glede 

razvoja naselij v odstavku Splošne usmeritve glede razvoja mest med drugim navedeno: 

»- notranji razvoj mest – prenova in revitalizacija mest sta ključni strateški usmeritvi razvoja mest (uporaba 

degradiranih ali slabše izkoriščenih površin), pri čemer se upošteva urbane oblike in arhitekturo, mešanje urbanih rab 

in primerne gostote, možnosti večkratne rabe prostora, 

 

V nadaljnjem besedilu je navedeno: 

»Pri načrtovanju poselitvenih območij mest in drugih urbanih naselij je treba zagotavljati: 

- razvoj urbanih funkcij naselij (dejavnosti družbene infrastrukture, storitvene in oskrbne dejavnosti); 

- prepletanje združljivih rab in raznolikost dejavnosti po zvrsti, obsegu in razmestitvi;  

- razvoj območij osrednjih površin, ki naj se načrtuje v neposredni bližini prometnih vozlišč za javni potniški promet 

(petminutna dostopnost); 

- celovito prenovo in revitalizacijo obstoječih območij mestnih središč, vključno z zagotavljanjem ustrezno zmogljivega 

javnega potniškega prometa in z večanjem faktorja izrabe prostorskih enot in to ob upoštevanju visokega deleža zelenih 

površin in drugih javnih odprtih prostorov, obstoječih kakovostnih prostorskih struktur varstva stavbne in naselbinske 

dediščine; 

- krepitev turistične funkcije prepoznavnih mestnih območij, zlasti mestnih središč; 

- ustrezno ponudbo funkcionalno in tehnološko različnih infrastrukturno opremljenih površin za proizvodne dejavnosti.« 

 

V točki 2.2.2.1 Usmeritve glede notranjega razvoja naselij je navedeno: 

»Notranji razvoj naselja oziroma zapolnjevanje in zgoščanje, kar pomeni intenzivnejšo rabo ekstenzivno izrabljenih ali 

praznih zemljišč, izkoriščanje notranjih rezerv mest in ustrezne zgostitve prebivalcev ima prednost pred širjenjem na 

nova območja. Prvenstveno se zagotavlja boljšo izkoriščenost in kvalitetnejšo rabo praznih in neprimerno izkoriščenih 

zemljišč v naselju (opuščenih ali neprimernih lokacij, industrijskih kompleksov in podobno). 

 

Notranji razvoj naselja in racionalno rabo zemljišč se uresničuje s spremembo rabe obstoječih objektov in zemljišč, z 

zgostitvami ekstenzivno izrabljenih poseljenih površin, s prenovo, obnovo, reurbanizacijo, rekonstrukcijo in sanacijo 

degradiranih območij, s katerimi se poleg prostorskih ciljev upošteva tudi možnosti za gospodarski razvoj, reševanje 

socialnih problemov in kvalitetnejše bivanje ob upoštevanju potencialne ogroženosti. Ekstenzivno izrabljene so tiste 

površine, kjer je raba prostora neracionalna in jo je z isto namembnostjo možno intenzivirati. Ob tem se zagotavlja 

uravnoteženo razmerje med grajenimi in zelenimi površinami v naselju in povezave z odprto krajino. 
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Notranji razvoj naselij je treba uresničevati s prenovo naselij in delov naselja in z zgostitvami ekstenzivno izrabljenih 

poseljenih površin. Poleg splošnih pravil pri načrtovanju poselitvenih območij je treba pri načrtovanju notranjega 

razvoja naselij zagotavljati, da: 

- načrtovanje notranjega razvoja naselja poteka praviloma po morfološko in funkcionalno zaokroženih območjih, ob 

obvezni obravnavi vpliva na razvoj celotnega naselja; 

- se ohranja oziroma vzpostavlja uravnoteženo razmerje med grajenimi in zelenimi površinami ter drugimi javnimi 

odprtimi prostori v naselju; 

- se ekstenzivno izrabljene poseljene površine zgoščajo do dovoljene stopnje izkoriščenosti zemljišč za gradnjo in da se 

upošteva varstveni režim; 

- se ohranjajo in razvijajo kvalitetne urbanistične zasnove in vzorci.« 

 

V točki 2.2.2.2 Prenova naselij kot prednostna razvojna usmeritev je navedeno: 

»Prenova je oblika urbanističnega urejanja naselij, ki vključuje poleg prostorskih ciljev tudi možnosti za gospodarski 

razvoj, reševanje socialnih problemov in kvalitetnejše bivanje ob upoštevanju potencialne ogroženosti in se izvaja v 

morfološko in funkcionalno zaokroženih območjih. S prenovo naselij, delov naselij ali posameznih stavb se ohranja in 

izboljšuje kakovost bivalnega okolja, vzpostavlja ponovno rabo opuščenih območij in sanira degradirana območja. 

… 

- prenova starih industrijskih in rudarskih območij/naselij 

Območja nekdanje industrije, ki izpolnjujejo prostorske, okoljske, infrastrukturne in druge pogoje sodobnih 

proizvodnih parkov, se ponovno usposobi za proizvodne namene. V skladu s potrebami celovitega razvoja naselja 

se lahko te površine nameni za nove gospodarske aktivnosti ali/in za vsestranski razvoj drugih raznovrstnih 

dejavnosti, kot so kulturne, športne, trgovske, turistične, prostočasne in druge dejavnosti, kar se uskladi z razvojem 

morebitnega podeželskega zaledja.« 

 

V poglavju 2.4 RAZMESTITEV DEJAVNOSTI V PROSTORU so v točki 2.4.3.2 Centralne dejavnosti med 

drugim podane usmeritve: 

»- zagotavlja se dobro dostopnost do območij centralnih dejavnosti. Vanje so lahko vključene stanovanjske ter druge 

rabe in dejavnosti, ki preprečujejo pojave monofunkcionalnosti, socialne izločenosti in druge oblike urbane 

degradacije«. 

 

Predvidene ureditve so skladne s smernicami s področja usmerjanja poselitve. Z načrtovanimi 

ureditvami bodo mogočene prenove, dograditve in novogradnje stavb in prometnih površin ter 

gospodarske javne infrastrukture, s katerimi bo omogočena racionalnejša izraba opuščenega območja 

nekdanje tovarne in zagotovljene okoljsko sprejemljivejše rešitve. Obenem bo omogočeno urbanistično 

urejanje, ki bo vodilo v oblikovanje funkcionalne in oblikovno skladne celote. 

 

 

Splošne smernice za načrtovanje OPN za področje varstva nepremične kulturne dediščine (MOP, 

14.6.2019) 

Splošne smernice so pripravljene za načrtovanje občinskega prostorskega načrta, ne pa tudi za pripravo 

OPPN. 

 

Za območje veljajo usmeritve za celostno ohranjanje kulturne dediščine: 

»Prostorske ureditve morajo biti prilagojene celostnemu ohranjanju kulturne dediščine tudi v vplivnem območju 

kulturnega spomenika ali dediščine, ki pomeni širšo okolico nepremičnega kulturnega spomenika ali dediščine in je 

določeno z zgodovinskega, funkcionalnega, prostorskega, simbolnega in socialnega vidika in se v njej presojajo vplivi 

na kulturno dediščino. 

Objekte in območja kulturne dediščine je potrebno varovati pred poškodovanjem ali uničenjem tudi med gradnjo – čez 

objekte in območja kulturne dediščine ne smejo potekati gradbiščne poti, obvozi, vanje ne smejo biti premaknjene 

potrebne ureditve vodotokov, namakalnih sistemov, komunalna, energetska in telekomunikacijska infrastruktura, ne 

smejo se izkoriščati za deponije viškov materialov ipd.« 

 

Pri načrtovanju predvidenih objektov in ureditev bodo upoštevane smernice, ki jih bo prisojni nosilec 

urejanja prostora podal k osnutku OPPN. 
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Splošne smernice s področja varstva pred naravnimi in drugimi nesrečami ter varstva pred 

požarom (MOP, 2017) 

Smernice za požarno varnost med drugim navajajo: 

– »opredeliti je treba ukrepe za izpolnitev zahtev varstva pred požarom iz 22. in 23. člena Zakona o varstvu pred 

požarom (Uradni list RS, št. 3/07-UPB, 9/11, 83/12) ter skladno s predpisi o graditvi objektov: 

– zagotoviti potrebne odmike od meje parcel in med objekti oziroma načrtovati ustrezne protipožarne ločitve za 

omejevanje širjenja požara na sosednje objekte; 

– opredeliti potrebno količino vode za gašenje ter zagotoviti ustrezne vire vode za gašenje (skladno z zahtevami 

od 3. do 12. člena II. in III. poglavja Pravilnika o tehničnih normativih za hidrantno omrežje za gašenje požarov 

(Uradni list SFRJ, št. 30/1991, Uradni list RS 83/05)). Če javno vodovodno omrežje ne bo zagotavljalo potrebne 

količine vode za gašenje, je treba opredeliti ustrezne druge vire, ki bodo namenjeni oskrbi z vodo za gašenje; 

– opredeliti površine za neovirane in varne dovoze, dostope ter delovne površine za intervencijska vozila (za 

določene objekte je treba opredeliti tudi postavitvene površine za intervencijska vozila); 

– požarna varnost že zgrajenih objektov se med gradnjo in po njej ne sme poslabšati; 

– izpolnjevanje bistvenih zahtev varnosti pred požarom za požarno manj zahtevne objekte se dokazuje v elaboratu 

»zasnova požarne varnosti«, za požarno zahtevne objekte pa v elaboratu »študija požarne varnosti«. Požarno manj 

zahtevni in zahtevni objekti so določeni v predpisu o zasnovi in študiji požarne varnosti; 

– požarno varovanje požarno bolj ogroženih objektov se izvaja skladno z Uredbo o organiziranju, opremljanju in 

usposabljanju sil za zaščito, reševanje in pomoč (Uradni list RS, št. 92/07, 54/09,23/11, 27/16), s katero so določena 

merila za organiziranje in opremljanje gasilskih enot. Pri umestitvi objektov naj se upoštevata oddaljenost 

načrtovanih objektov od sedežev gasilskih enot in njihova kategorija (število gasilcev in tehnična opremljenost ter 

čas izvoza po prejemu obvestila o požaru);« 

 

Pri načrtovanju predvidenih objektov in ureditev bodo upoštevane smernice, ki jih bo prisojni nosilec 

urejanja prostora podal k osnutku OPPN. 

 

 

3.7.3.5 Upoštevanje ostalih predpisov 

Pri pripravi gradiva je bil upoštevan Pravilnik o vsebini, obliki in načinu priprave občinskega podrobnega 

prostorskega načrta (Uradni list RS, št. 99/07, 61/17 – ZUreP-2 in 199/21 – ZUreP-3). 

 

Pri pripravi so bila smiselno upoštevana naslednja priporočila za prostorsko načrtovanje Državnega 

prostorskega reda: Tipologija stavb (MOP, december 2019), Regulacijski elementi (MOP, januar 2020), 

Zeleni sistem v mestih in naseljih (MOP, januar 2020) in Načrtovanje in organizacija gradbene parcele 

stavbe (MOP, september 2021). 

 

Pri pripravi gradiva so bila upoštevana Tehnična pravila za pripravo občinskih prostorsko izvedbenih 

aktov v digitalni obliki v1.2 (MNVP, 8.12.2023). 

 

http://pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=URED3994
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2007-01-4915
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2017-01-2915
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2021-01-3971

