
A. POSTOPEK PRIPRAVE SPREMEMB IN DOPOLNITEV OBČINSKEGA 

PODROBNEGA PROSTORSKEGA NAČRTA POGANCI (v nadaljevanju: 

SD OPPN) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

B. RAZLOGI ZA IZDELAVO SD OPPN  

Občinski prostorski načrt Mestne občine Novo mesto, DUL, št. 24/22-UPB1 

(v nadaljevanju: OPN, za enoto urejanja prostora (EUP) NRV_07_OPPN 

opredeljuje podrobnejšo namensko rabo (PNR) gospodarske cone (IG) ter 

določa, da se območje ureja z občinskim podrobnim prostorskim načrtom.   

OPPN Poganci, URL, št. 78/08 (v nadaljevanju: OPPN), je bil za predmetno 

lokacijo izdelan na podlagi takrat veljavnega OPN za EUP NM/23-OPPN-g s 

PNR centralne dejavnosti (CD). Gradnja po osnovnem OPPN ni bila nikoli 

pričeta, območje pa je danes neurejeno oziroma se na njem izvajajo 

zemeljska dela.  

Pobuda za pripravo SD OPPN je bila podana v novembru 2019 na podlagi 

takrat veljavnega OPN, ki je za območje OPPN Poganci določal EUP NM/23-

OPPN-g s PNR centralne dejavnosti (CD). Mestna občina Novo mesto je na 

podlagi na novo uveljavljenega OPN razveljavila Sklep o pripravi SD OPPN 

Poganci (EUP NM/23-OPPN-g s PNR centralne dejavnosti -CD), ki je bil 

sprejet na podlagi ZUreP-2, ter je začela postopek priprave SD OPPN voditi 

na podlagi ZUreP-3.  

Izhodišče za spremembe in dopolnitve so nove programske in tehnološke 

potrebe investitorja, ki je hkrati pobudnik priprave SD OPPN in je danes 

lastnik večjega dela zemljišč znotraj predmetnega območja, ukvarja pa se s 

posredništvom ter prevozništvom. Umestitev novih dejavnosti, ki so skladne 

z veljavno PNR (IG), bodo omogočile razvoj obstoječe in drugih združljivih 

dejavnosti.  

 

C. OBMOČJE UREJANJA 

Območje urejanja se nahaja na južnem robu naselja Novo mesto ob 

Belokranjski cesti v bližini stanovanjskih naselij Jedinščica (na vzhodu), 

Regrča vas (na severu) in romskega naselja Poganški vrh (na jugu). 

Velikost območja urejanja je približno 5,7 ha in zajema zemljišča ali dele 

zemljišč s parcelnimi številkami: 456/6, 456/16, 456/17, 519/1, 541/2, 543/1, 

543/2, 543/8, 543/9, 543/10, 543/11, 543/19, 543/20, 543/21, 543/22, 543/23, 

543/24, 543/25, 543/26, 543/27, 543/28, 543/29, 543/30, 543/31, 543/32, 

544/4, 546/2, 546/10, 1128/2, 1148/3, 1161/4, 1221/15, vse k.o. Gotna vas.  

Območje urejanja je na severu in vzhodu obdano z gozdom in s površinami v 

zaraščanju na območju kamnoloma. Na južnem in zahodnem delu 

prevladujejo travniške površine, vzhodno od Belokranjske ceste teče potok 

Težka voda.  

 

D. OPIS NAČRTOVANIH UREDITEV 

Načrtovane rešitve bodo omogočile sanacijo in racionalno izrabo 

degradiranega prostora nekdaj opuščenega vojaškega območja Poganci. Na 

območju urejanja se nahaja objekt nekdanjega poslovnega kompleksa 

podjetja Kolpa d.d., sicer pa je nepozidano.  

Z OPPN se načrtuje gradnja objektov za poslovno-gospodarske 

dejavnosti. Dopustne so osnovne (sekundarne, terciarne: promet in 

skladiščenje, poslovne) in spremljajoče dejavnosti (terciarne in kvartarne za 

potrebe osnovnih dejavnosti). Predvidena je tudi ureditev površin, ki bodo 

omogočile obratovanje in razvoj teh dejavnosti, zelenih površin, prometne, 

komunalne, energetske in ostale infrastrukture ter sanacija brežin severnega 

dela območja urejanja.  

Prometno omrežje na območju urejanja se izvede v dveh fazah. Prva faza 

obsega prometne ureditve do izvedbe južne zbirne ceste (JZC), druga faza, 

ki je končno stanje pa prometne ureditve po izvedbi južne zbirne ceste.  

- V prvi fazi se na območje urejanja dostopa z glavne ceste preko 

rekonstruiranega priključka javne poti (z deviacijo in razširitvijo 

javne poti v dolžini cca 180 m);  

 

- V drugi fazi se izvede dostop na območje urejanja preko 

severozahodnega kraka krožnega križišča, ki se izvede skladno z 

Odlokom o občinskem podrobnem prostorskem načrtu za južno 

zbirno cesto (Dolenjski uradni list, št. 11/23). 

Za dostop do načrtovanih gradbenih parcel se poleg razširitve severnega dela 

javne poti dogradi notranje prometno omrežje z javnima cestama C1 in C2. 

Na severovzhodu se z načrtovane dostopne ceste predvidi uvoz na območje 

centralnih dejavnosti. Ostale notranje ceste in dostopi se urejajo po potrebi v 

sklopu izgradnje objektov na posameznih gradbenih parcelah. 

Umeščanje in oblikovanje stavb:  

Na gradbeni parceli je dopustna gradnja več glavnih, spremljajočih in 

pomožnih objektov ter začasnih objektov. Pri umeščanju objektov na GP ter 

pri zasnovi zunanjih ureditev je potrebno upoštevati dopustno izrabo prostora, 

in sicer FZ do 0,70 in FI do 1,50 ter na posamezni GP zagotoviti najmanj 10 

% parkovnih ali drugih zelenih površin.  

Znotraj gradbenih parcel so opredeljene površine za gradnjo stavb 

(omejitveni prostor za umeščanje stavb), praviloma 5 m od meje GP. Ena ali 

več stavb se glede na prostorske potrebe dejavnosti locira na površini za 

gradnjo stavb, pri čemer je treba zagotoviti zadostne površine za normalno 

funkcioniranje in vzdrževanje stavb (manipulativne, parkirne in zelene 

površine) ob upoštevanju dopustnih faktorjev FZ in FI ter zadostne odmike, ki 

zagotavljajo požarno varnost in ustrezne sanitarno-higienske pogoje 

(osončenje, prevetritev ipd.). Vzdolž javne poti se glavne stavbe umestijo na 

gradbeno linijo, spremljajoči, pomožni in začasni objekti pa v globino 

gradbenih parcel. 

Osnovna strukturna os umeščanja stavb je predvidena v smeri obstoječe 

javne poti JP 799557 in Belokranjske ceste, to je v smeri jugozahod–

severovzhod. Ustvari se točkovno-linijski vzorec pozidave s praviloma 

pravokotnimi volumni, tlorisne dimenzije pa se določi v odvisnosti od funkcije 

stavbe in velikosti GP. 

Višina stavb je do največ 15 m. Največjo dopustno višino stavb lahko 
presegajo le manjši volumni, kot so dimniki, silosi, antene, strelovodi, strojnice 
dvigal ipd. Višine so lahko tudi manjše od maksimalno dopustnih. Posamezni 
deli stavb so v okviru dovoljenega gabarita lahko tudi različnih višin. Možna 
je gradnja ene ali več kletnih etaž. 
 

Oblikovanje stavb bo sodobno, upoštevajoč funkcijo in tehnologijo stavb, 
hkrati pa medsebojno poenoteno ter skladno s konceptom urejanja celotnega 
območja.   
 

Streha je lahko ravna ali poševna (enokapna, simetrična dvokapnica) z nižjim 
naklonom strešin, do 20º. Možna je kombinacija ene vrste poševnih streh z 
ravnimi strehami.  
 

Zelene površine znotraj območja urejanja predstavljajo obstoječe zelene 

površine in  parkovne ali druge zelene površine v sklopu zunanjih ureditev 

gradbenih parcel (zelenice, visokorasla in grmovna zasaditev, drevoredi, 

obcestne zelene površine, ozelenitve  brežin znotraj gradbenih parcel ipd.).  

Ostale odprte površine vključujejo območje za sanacijo brežin severnega in 

severozahodnega dela urejanja. Če naklon brežine to dopušča, se izvede 

nanos zemljine in ozelenitev. Strmejše dele se dodatno zaščiti s pleteno 

mrežo, pritrjeno na kamnito podlago, ozeleni z zimzelenimi plezalkami, kjer je 

to izvedljivo ali pred brežino zasadi drevesa in grmovnice. Konstrukcijski 

element brežine je lahko tudi zadnja stena posamezne stavbe na območju 

GP 1 in 3. Sanacija brežine se izvede na podlagi predhodno izdelanega 

geološko-geomehanskega poročila in načrta krajinske arhitekture.  

Območje arheološkega najdišča Gotna vas prekriva skoraj tretjino 

površine območja OPPN. Kulturna dediščina še ni bila raziskana in jo je 

potrebno raziskati celovito (ne po delih). Arheološke raziskave je potrebno 

opraviti še pred komunalno ureditvijo območja. V primeru, da se pri raziskavi 

izkaže potreba po dodatnih raziskavah, se le-te izvede skladno s smernicami 

pristojnega zavoda. 

 

 

  
Pripravljavec: 
 

Mestna občina 
Novo mesto 
Seidlova cesta 1 
8000 Novo mesto 
 

Naročniki:  
 
 
Izdelovalec: 
 

Zasebni investitor 
 
 
Topos d.o.o., 
Kočevarjeva 1 
8000 Novo mesto 

 

 

 

 

SPREMEMBE IN DOPOLNITVE 
OBČINSKEGA PODROBNEGA 

PROSTORSKEGA NAČRTA POGANCI 
 

DOPOLNJEN OSNUTEK 
 

 

 

 

Povzetek za javnost 

oktober 2023 

Izdelava STROKOVNIH PODLAG (širših in podrobnejše) za SD OPPN 
(februar 2021, november 2022) 

Zavod RS za varstvo narave z mnenjem št.3563-0055/2022-2 z dne 6. 12. 2022, 
določi, da v postopku ni potrebno izvesti presoje sprejemljivosti vplivov izvedbe 

plana na varovana območja narave 

SKLEP o pripravi SD OPPN 
(DUL, št. 6/23, 16.2.2023) 

Izdelava in objava predloga OSNUTKA SD OPPN  
(gradivo za vključitev javnosti v pripravo akta) 

(marec 2023) 
 

  Pridobitev PRVIH MNENJ NUP 
(maj, junij 2023) 

 
 

Izdelava DOPOLNJENEGA OSNUTKA SD OPPN 
(oktober 2023) 

 
 

JAVNA RAZGRNITEV DOPOLNJENEGA OSNUTKA SD OPPN  
z JAVNO OBRAVNAVO 

(30. oktobra 2023 do vključno 28. novembra 2023,  
javna obravnava 22. novembra 2023, ob 16.00 uri  

v sejni dvorani MONM, Glavni trg 7 (Rotovž), 8000 Novo mesto 

 
OBJAVA ODLOKA SD OPPN v Dolenjskem uradnem listu 

 

 

 
Priprava STALIŠČ DO PRIPOMB iz javne razgrnitve in  

sprejem stališč do pripomb  
 

 
 

Izdelava PREDLOGA SD OPPN 
 

Pridobitev DRUGIH (dopolnilnih) MNENJ NUP  

 
Izdelava USKLAJENEGA PREDLOGA SD OPPN za sprejem 

 

 
SPREJEM SD OPPN na seji občinskega sveta 

 

Ministrstvo za naravne vire in prostor prostorskemu aktu dodeli ID številko: 3404 

Izdelava OSNUTKA SD OPPN  
(gradivo za pridobitev prvih mnenj) 

(maj 2023) 
 



SD OPPN POGANCI

- DOPOLNJEN OSNUTEK -
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