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OBRAZLOŽITEV:  

EVIDENCA STAVBNIH ZEMLJIŠČ NA OBMOČJU MESTNE OBČINE NOVO MESTO  
(ESZ MONM) 
 
 
1. UVOD 
 
Mestna občina Novo mesto je skladno z ZUreP-3 in na podlagi Javnega poziva za dodelitev 
sredstev za zagotovitev podatkov Evidence stavbnih zemljišč (v nadaljevanju: ESZ), ki  ga je v 
maju 2025  objavilo Ministrstvo za naravne vire in prostor, pristopila k vzpostavitvi ESZ za 
območje Mestne občine Novo mesto. Vzpostavitev ESZ bo prispevala k bolj preglednemu, 
urejenemu in trajnostnemu prostorskemu razvoju in bo občini omogočila boljši pregled nad 
zemljišči namenjenimi gradnji ter učinkovitejšemu načrtovanju razvoja naselij.  
 
Zakonski pogoji za vzpostavitev ESZ so določeni v 267. členu ZUreP-3. ESZ je uradna zbirka 
podatkov, ki vsebuje informacije o stavbnih zemljiščih, in sicer o pozidanih in nepozidanih 
stavbnih zemljiščih ter podatke o razvojnih stopnjah nepozidanih stavbnih zemljišč. 
ESZ vzpostavi občina za učinkovitejše  prostorsko načrtovanje, ugotavljanje dejanskega stanja 
v prostoru in izvajanje ukrepov zemljiške politike.    
 
Izvedeno je bilo javno naročilo za izbiro izvajalca za prvo vzpostavitev ESZ. Izbran je bil  Realis 
d.o.o.. 
 
 
2. OBMOČJE OBRAVNAVE, PODATKI O ZEMLJIŠČIH in KOMUNALAN OPREMLJENOST 
 
ESZ se vzpostavlja na celotnem območju Mestne občine Novo mesto, to je na območju, ki ga 
ureja Občinski prostorski načrt  Mestne občine Novo mesto  (Dolenjski uradni list, št 24/22-UPB1 
in 21/25-TP1; v nadaljevanju:  OPN). Pogoj za vzpostavitev ESZ je  tehnična posodobitev OPN 
(v nadaljevanju: TP), ki je bila izvedena v letu 2025.  
 
Z vzpostavitvijo ESZ so bile ugotovljene naslednje površine  pozidanih in nepozidanih stavbnih 
zemljišč: 
 

POVRŠINA HA delež površin v 
%  

OBČINA (OPN) 23.572,2  (podatek iz TP) 100 

STAVBNA ZEMLJIŠČA 3.272,30 (podatek iz TP) 13,9  

KMETIJSKA ZEMLJIŠČA 7.389,7 (podatek iz TP) 31,3 

GOZDNA ZEMLJIŠČA 12.656,3(podatek iz TP) 53,7 

VODNA ZEMLJIŠČA 185,3 (podatek iz TP) 0,8 

DRUGA ZEMLJIŠČA 68,6  (podatek iz TP) 0,3 

   

POZIDANA ZEMLJIŠČA: 2.072,8 63,4  

- Poseljena zemljišča 1.605,6 49,1 

- Zemljišča javne ceste in železniške 
infrastrukture 

467,2 14,3 

-    

NEPOZIDANA STAVBNA ZEMLJIŠČA: 1.199,5 36,7  

1. razvojna stopnja 694,2 57,8 

2. razvojna stopnja 137,6 11,5 

3. razvojna stopnja 215,9 18,0 

4. razvojna stopnja 59,7 5,0 

5. razvojna stopnja  92,1 7,7 
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Komunalna opremljenost je eden od ključnih kriterijev za določitev razvojne stopnje NSZ. 
Analizirana je bila opremljenost z dostopom do javne ceste, vodovodom, kanalizacijo in 
elektroenergetskim omrežjem, pa tudi skladnost s prostorskimi izvedbenimi pogoji (PIP).  Spodnja 
tabela prikazuje delež opremljenosti zemljišč s posamezno komunalno opremo. 

 

 
3. NAMEN ESZ  
 
Evidenco stavbnih zemljišč se vodi za potrebe prostorskega načrtovanja,  ugotavljanje 
dejanskega stanja v prostoru in za izvajanje ukrepov zemljiške politike. 
ESZ vsebuje podatke o stavbnih zemljiščih in sicer o pozidanih in nepozidanih zemljiščih ter 
njihovih razvojnih stopnjah. 
Podatki iz evidence stavbnih zemljišč predstavljajo temeljne podatke za: 

• načrtovanje namenske rabe prostora oziroma novih stavbnih zemljišč v postopku 
priprave občinskih prostorskih aktov; 

• načrtovanje komunalne opreme; 
• izvajanje ukrepov zemljiške politike, in sicer za sanacijo in zagotavljanje ustrezne 

parcelne in lastniške strukture, zagotavljanje cenovno dostopnih zemljišč za bivanje in 
delo, gospodarjenje z zemljišči v javnem interesu ter za odmero dajatev na stavbnih 
zemljiščih; 

• vrednotenje stavbnih zemljišč; 
• evidentiranje gradbene parcele v zemljiškem katastru. 

 
 
 

4. VSEBINA ESZ IN VZDRŽEVANJE PODATKOV 
 
ESZ vsebuje podatke o stavbnih zemljiščih, in sicer o pozidanih in nepozidanih stavbnih 
zemljiščih ter podatke o razvojnih stopnjah nepozidanih stavbnih zemljišč. 
 
V evidenci stavbnih zemljišč se vodijo podatki o: 

• območju zemljišča, 
• lastnostih zemljišča, 
• povezavi z nepremičninami in 
• drugi podatki, ki so potrebni za vodenje evidence, 
• podatki o razvrednotenih območjih, 
• za nepozidana stavbna zemljišča pa tudi podatki o njihovih razvojnih stopnjah v skladu 

s 151. členom ZUreP-3 
 

POZIDANA ZEMLJIŠČA 
Pozidana zemljišča so po določilih  189. členu ZUreP-3 območja na zemeljski površini, ki 
obsegajo: 

https://pis.eprostor.gov.si/pis/urejanje-prostora/prostorski-izvedbeni-akti/obcinsko-prostorsko-nacrtovanje.html
https://pis.eprostor.gov.si/pis/evidenca-dejanske-rabe.html
https://pis.eprostor.gov.si/pis/urejanje-prostora/zemljiska-politika.html
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• poseljena zemljišča in 
• pripadajoča zemljišča javnih cest in javne železniške infrastrukture. 

 
Med poseljena zemljišča uvrščamo: 

• gradbene parcele stavb, 
• pripadajoča zemljišča stavb, 
• pripadajoča zemljišča drugih gradbenih inženirskih objektov, kamor se uvrščajo 

predvsem območje za kampiranje, območje za šport in rekreacijo, območje parka, 
območje za vrtičkarstvo, območje komunalne zelenice, območje drugih odprtih površin v 
javni rabi, območje za potrebe obrambe, območje za potrebe zaščite in reševanja, 
območje za parkiranje, območje letališča, območja heliportov, območje energetske 
infrastrukture, območje pokopališča, območje okoljske infrastrukture, območje 
komunikacijske infrastrukture ter območja cest in železnic, ki niso javne. 

 Med pozidana zemljišča se ne uvrščajo: 
• pripadajoča zemljišča enostavnih objektov, ki niso funkcionalno povezana s stavbo, ki 

ima določeno gradbeno parcelo stavbe, 
• pripadajoča zemljišča nezahtevnih kmetijsko gozdarskih objektov izven stavbnih 

zemljišč, 
• pripadajoča zemljišča cest in železnic, ki niso javne in ležijo izven stavbnih zemljišč. 

 

Poseljena zemljišča in pripadajoča zemljišča javnih cest in javne železniške infrastrukture se 
prevzamejo v kataster nepremičnin kot dejanska raba pozidanih zemljišč. 
 
NEPOZIDANA STAVBNA ZEMLJIŠČA IN NJIHOVE RAZVOJNE STOPNJE 
Nepozidano stavbno zemljišče je po določilih 151. člena ZUreP-3 parcela oziroma več parcel ali 
njihovih delov, ki so z občinskim prostorskim aktom namenjene za graditev objektov in niso 
pozidana zemljišča. 
 
Nepozidanim stavbnim zemljiščem se določijo RAZVOJNE STOPNJE. 
Razvojna stopnja nepozidanega stavbnega zemljišča predstavlja številčno vrednost v razponu 
od 1 do 5 in je določena na podlagi vrednotenja parametrov stanja, ki so odvisni od regulacije 
zemljišča s prostorskimi akti, sorodnimi predpisi in drugimi splošnimi akti, njegove opremljenosti 
z gospodarsko javno infrastrukturo, obstoja ter statusa pravnih režimov na njem   in dejanskega 
stanja v prostoru (naklon terena, erozijsko delovanje, nivo podtalnice itd.). 
Razvojne stopnje nepozidanega stavbnega zemljišča so: 

• 1. razvojna stopnja: nezazidljivo zemljišče, 
• 2. razvojna stopnja: prostorsko neurejeno zemljišče, 
• 3. razvojna stopnja: neopremljeno in delno opremljeno zemljišče, 
• 4. razvojna stopnja: neurejeno zazidljivo zemljišče, 
• 5. razvojna stopnja: urejeno zazidljivo zemljišče. 

 
Nezazidljivo zemljišče – 1. razvojna stopnja 
Nezazidljivo zemljišče je zemljišče, na katerem gradnja zaradi določb prostorskega akta, 
dejanskega stanja v prostoru ali pravnih režimov, ni dovoljena ali ni mogoča. 
Nezazidljivo zemljišče je zemljišče, ki izpolnjuje enega od naslednjih pogojev: 

• zemljišče, ki z izvedbeno regulacijo prostora ni predvideno za gradnjo stavb; 
• zemljišče, ki zaradi svoje lege, naklona ali nosilnosti ne omogoča izvedbe prostorskih 

ureditev, predvidenih s prostorskim aktom; 
• zemljišče, na katerem so uveljavljeni pravni režimi, ki trajno ali začasno ne dopuščajo 

gradnje stavb in izvedbe drugih posegov v prostor; 
• zemljišče, na katerem so dovoljene le izjemne gradnje, ki izhajajo neposredno iz 

pravnega režima oziroma stanja v prostoru.  
 
Prostorsko neurejeno zemljišče – 2. razvojna stopnja 
Prostorsko neurejeno zemljišče je zemljišče, ki izpolnjuje enega od naslednjih pogojev:  

• zemljišče, za katerega je z OPN predvidena izdelava OPPN, pa ta še ni sprejet,  

https://pis.eprostor.gov.si/pis/evidenca-dejanske-rabe.html
https://pis.eprostor.gov.si/pis/evidenca-dejanske-rabe.html
https://pis.eprostor.gov.si/pis/evidenca-dejanske-rabe.html
https://pis.eprostor.gov.si/pis/urejanje-prostora/zemljiska-politika/razvoj-stavbnih-zemljisc/nepozidana-stavbna-zemljisca/nezazidljivo-zemljisce.html
https://pis.eprostor.gov.si/pis/urejanje-prostora/zemljiska-politika/razvoj-stavbnih-zemljisc/nepozidana-stavbna-zemljisca/prostorsko-neurejeno-zemljisce.html
https://pis.eprostor.gov.si/pis/urejanje-prostora/zemljiska-politika/razvoj-stavbnih-zemljisc/nepozidana-stavbna-zemljisca/neopremljeno-in-delno-opremljeno-zemljisce.html
https://pis.eprostor.gov.si/pis/urejanje-prostora/zemljiska-politika/razvoj-stavbnih-zemljisc/nepozidana-stavbna-zemljisca/neurejeno-zazidljivo-zemljisce.html
https://pis.eprostor.gov.si/pis/urejanje-prostora/zemljiska-politika/razvoj-stavbnih-zemljisc/nepozidana-stavbna-zemljisca/urejeno-zazidljivo-zemljisce.html
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• zemljišče na katerem ni dopustna graditev stavb do sprejetja drugega prostorskega 
izvedbenega akta v pristojnosti občine ali države, 

• zemljišče, ki je v komasacijskem območju upravne komasacije. 
 
Neopremljeno in delno opremljeno zemljišče – 3. razvojna stopnja 
Neopremljeno ali delno opremljeno zemljišče je zemljišče, na katerem je sprejeta izvedbena 
regulacija prostora (OPN ali sprejet OPPN), ki dopušča graditev, a še ni komunalno opremljeno. 
 
Neurejeno zazidljivo zemljišče – 4. razvojna stopnja 
Neurejeno zazidljivo zemljišče je zemljišče, na katerem je na podlagi prostorskega akta (OPN ali 
OPPN) dopustna gradnja stavb ali gradbeno inženirskih objektov, ki niso objekti gospodarske 
javne infrastrukture, in ki izpolnjuje pogoje za opremljenost zemljišča, vendar ne izpolnjuje 
prostorskih izvedbenih pogojev glede oblike ali velikosti gradbene parcele ali glede lege objektov 
ali glede stopnje izkoriščenosti zemljišča zato na njem ni mogoča izvedba prostorskih ureditev, 
predvidenih s prostorskim aktom (še niso določene GP skladno s prostorskim aktom). 
 
Urejeno zazidljivo zemljišče – 5. razvojna stopnja 
 Urejeno zazidljivo zemljišče je zemljišče: 

• na katerem je skladno s prostorskim izvedbenim aktom dopustna gradnja objektov, ki 
niso objekti gospodarske javne infrastrukture, 

• je komunalno opremljeno, 
• izpolnjuje prostorske izvedbene pogoje glede oblike in velikosti gradbene parcele ter 

tako omogoča izvedbo prostorskih ureditev, načrtovanih s prostorskim aktom, 
• na njem niso uveljavljeni pravni režimi, ki ne dopuščajo gradnje objektov. 

 
Podatke o gradbenih parcelah stavb v evidenci stavbnih zemljišč vzdržuje ministrstvo. Druge 
podatke o pozidanih zemljiščih in podatke o razvojnih stopnjah nepozidanih stavbnih zemljišč 
vzdržuje občina.  
Podatki iz evidence stavbnih zemljišč se vzdržujejo na podlagi sprememb, ki so posledica 
sprejetja posamičnih ali splošnih pravnih aktov s področja urejanja prostora, graditve ali javnih 
financ. 
 

 
Vir: MNVP -  https://pis.eprostor.gov.si/pis/urejanje-prostora/zemljiska-politika 

https://pis.eprostor.gov.si/pis/urejanje-prostora/zemljiska-politika
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5. POSTOPEK VZPOSTAVITVE ESZ 
 
Pri vzpostavitvi podatkov evidence stavbnih zemljišč na območju MONM  so bili upoštevani:  

• ZUreP-3; 

• Pravilnik o razvojnih stopnjah nepozidanih stavbnih zemljišč, Uradni list RS, št. 12/24, 

• Pravilnik  o merilih za določitev komunalno opremljenega nepozidanega stavbnega 
zemljišča, Uradni list RS, št. 12/24); 

• Metodologija  za vzpostavitev in vzdrževanje evidence stavbnih zemljišč na lokalni ravni, ki 

je objavljena na spletnem naslovu: https://www.gov.si/zbirke/projekti-in-programi/projekt-

pilot-mop/podrocje-3-vzpostavitev-evidence-stavbnih-zemljisc-na-lokalni-ravni-in-ukrepi-

zemljiske-politike/; 

• Metodologija za določitev komunalne opremljenosti nepozidanih stavbnih zemljišč po 
posameznih vrstah infrastrukture (prometna, vodovodna, kanalizacijska in elektroenergetska 
infrastruktura) – predlog, ki je dostopna na povezavi: https://www.gov.si/zbirke/projekti-in-
programi/projekt-pilot-mop/podrocje-3-vzpostavitev-evidence-stavbnih-zemljisc-na-lokalni-

ravni-in-ukrepi-zemljiske-politike/; 
• Tehničina pravila za posredovanje podatkov v evidenco stavbnih zemljišč (verzija 1.5): 

https://www.gov.si/assets/ministrstva/MNVP/Javni-
pozivi/2025/evidenca_stavbnih_zemljisc/Priloga2_Tehnicna-pravila-ESZ_v1_5.pdf. 

Postopek vzpostavitve evidence stavbnih zemljišč je potekal v več fazah: 
1. priprava predloga pozidanih zemljišč; 
2. določitev nepozidanih stavbnih zemljišč; 
3. določitev razvojnih stopenj; 
4. javna razgrnitev podatkov; 
5. priprava dopolnjenega predloga ESZ in posredovanje podatkov v ESZ na državni ravni.  

 
 1. FAZA: PRIPRAVA PREDLOGA POSELJENIH ZEMLJIŠČ 
Za pripravo predloga pozidanih zemljišč so bili iz državnih evidenc prevzeti podatki o poseljenih 
zemljiščih in dejanski rabi poseljenih zemljiščih iz masovnega zajema, ki ga je pripravilo 
ministrstvo v obdobju med decembrom 2017 in aprilom 2021 za območje celotne Slovenije. 
Pri določevanju dopolnjenega predloga poseljenih zemljišč smo uporabili: 

• podatke predloga poseljenih zemljiščih, ki je rezultat masovnega zajema podatkov, 
• podatke o gradbenih parcelah stavb, kjer so bile te določene, 
• podatke o pripadajočih zemljiščih javne cestne in javne železniške infrastrukture ter 
• druge podatke o pozidanih zemljiščih. 

 

 

https://www.gov.si/zbirke/projekti-in-programi/projekt-pilot-mop/podrocje-3-vzpostavitev-evidence-stavbnih-zemljisc-na-lokalni-ravni-in-ukrepi-zemljiske-politike/
https://www.gov.si/zbirke/projekti-in-programi/projekt-pilot-mop/podrocje-3-vzpostavitev-evidence-stavbnih-zemljisc-na-lokalni-ravni-in-ukrepi-zemljiske-politike/
https://www.gov.si/zbirke/projekti-in-programi/projekt-pilot-mop/podrocje-3-vzpostavitev-evidence-stavbnih-zemljisc-na-lokalni-ravni-in-ukrepi-zemljiske-politike/
https://www.gov.si/zbirke/projekti-in-programi/projekt-pilot-mop/podrocje-3-vzpostavitev-evidence-stavbnih-zemljisc-na-lokalni-ravni-in-ukrepi-zemljiske-politike/
https://www.gov.si/zbirke/projekti-in-programi/projekt-pilot-mop/podrocje-3-vzpostavitev-evidence-stavbnih-zemljisc-na-lokalni-ravni-in-ukrepi-zemljiske-politike/
https://www.gov.si/zbirke/projekti-in-programi/projekt-pilot-mop/podrocje-3-vzpostavitev-evidence-stavbnih-zemljisc-na-lokalni-ravni-in-ukrepi-zemljiske-politike/
https://www.gov.si/assets/ministrstva/MNVP/Javni-pozivi/2025/evidenca_stavbnih_zemljisc/Priloga2_Tehnicna-pravila-ESZ_v1_5.pdf
https://www.gov.si/assets/ministrstva/MNVP/Javni-pozivi/2025/evidenca_stavbnih_zemljisc/Priloga2_Tehnicna-pravila-ESZ_v1_5.pdf
https://pis.eprostor.gov.si/pis/evidenca-dejanske-rabe.html
https://pis.eprostor.gov.si/pis/evidenca-dejanske-rabe.html
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2.. FAZA: DOLOČITEV NEPOZIDANIH STAVBNIH ZEMLJIŠČ  
Z grafičnim presekom pozidanih zemljišč s podrobnejšo namensko rabo prostora iz OPN je bil 
določen obseg nepozidanih stavbnih zemljišč.  
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://pis.eprostor.gov.si/pis/urejanje-prostora/zemljiska-politika/razvoj-stavbnih-zemljisc/nepozidana-stavbna-zemljisca.html
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3. FAZA: DOLOČITEV RAZVOJNIH STOPENJ 
V naslednji 3. fazi so bile na podlagi zgoraj navedenih Pravilnikov z  analizo komunalne 
opremljenosti in podatkov o omejitvah v prostoru, ki vplivajo na možnost gradnje, določene 
razvojne stopnje z vrednostjo v razponu 1 do 5. 
 

 
 
4. FAZA: JAVNA RAZGRNITEV PODATKOV 
Občinska uprava MONM je skupaj z izdelovalcem Realis d.o.o, skladno z ZUreP-3, pripravila 
predlog ESZ in dne 5. marca objavila javno naznanilo o javni razgrnitvi predloga ESZ ter pozvala 
občane k oddaji pripomb. Predlog ESZ je bil javno razgrnjen in objavljen med 11. 3. 2026 in 10. 
4. 2026 preko prostorskega portala PISO in na sedežu občine.  
V času javne razgrnitve je na predlog ESZ prispelo 5 pripomb, ki sta jih občinski urbanist in 
izdelovalec ESZ preučila in do njih zavzela strokovno stališče. Župan je  dne 29. 4. 2026 s 
sklepom potrdil predlog stališč do pripomb. Utemeljene pripombe so se upoštevale pri pripravi 
končnega predloga ESZ. S stališči do pripomb in predlogov je  občina pisno seznanila lastnike, 
ki so pripombe in predloge podali. Če se lastnik nepremičnine s stališčem občine nebi strinjal, bi 
lahko zahteval izdajo odločbe o uvrstitvi zemljišča med poseljena ali nepozidana stavbna 
zemljišča.  Noben od lastnikov ni zahteval izdaje odločbe. Stališča do pripomb so objavljena na 
spletni strani Mestne občine Novo mesto in na oglasni deski na sedežu občine do objave ESZ v 
državne prostorsko informacijskem sistemu. 
 
5. FAZA: PRIPRAVA KONČNEGA PREDLOGA ESZ IN POSREDOVANJE PODATKOV V 
ESZ NA DRŽAVNI RAVNI 
Po zaključeni javni razgrnitvi podatkov je bil pripravljen končni predlog podatkov ESZ, ki je bil 26. 
5. 2026 posredovan v vsebinski in tehnični pregled na MNVP. Po potrditvi MNVP o ustreznosti 
ESZ se le ta javno objavi v državnem PIS. Z objavo v PIS bo projekt zaključen.  Objavljeni podatki 
bodo razvidni v grafičnem vpogledu državnega PIS in tudi v vpogledovalniku v podatke občin 
PISO.  
  
 
6. OCENA FINANČNIH IN DRUGIH POSLEDIC 
 
Za vzpostavitev ESZ MONM se je MONM uspešno prijavila na Javni poziv za dodelitev sredstev 
za zagotovitev podatkov evidence stavbnih zemljišč, ki ga je v maju 2025 objavilo Ministrstvo za 
naravne vire in prostor in pridobila odločbo o dodelitvi sredstev. Izvedla je tudi javno naročilo za 
izbor izvajalca vzpostavitve ESZ in delo oddala podjetju Realis d.o.o. v višini   63.975,80 EUR z 
DDV. Celotni znesek vključno z DDV je upravičen strošek, ki ga sofinancira Ministrstvo za 
naravne vire in prostor iz podnebnega sklada.  
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1  UVOD IN NAMEN POROČILA 

Občina Novo mesto  je v skladu z Zakonom o urejanju prostora (ZUreP-3), ter na podlagi 
Metodologije za vzpostavitev in vzdrževanje Evidence stavbnih zemljišč na lokalni ravni 
pristopila k vzpostavitvi Evidence stavbnih zemljišč (v nadaljevanju: ESZ). Poroč ilo povzema 
ključne rezultate tega postopka. 

Evidenca stavbnih zemljišč predstavlja temeljno podlago za prostorsko načrtovanje, 
načrtovanje komunalne opreme, ugotavljanje dejanskega stanja v prostoru ter izvajanje 
ukrepov zemljiške politike. Vsebuje podatke o pozidanih stavbnih zemljiščih in nepozidanih 
stavbnih zemljiščih s pripisanimi razvojnimi stopnjami. 

1.1  Pravna osnova 

Vzpostavitev ESZ temelji na naslednjih pravnih podlagah: 

• Zakon o urejanju prostora (ZUreP-3, Uradni list RS, 
št. 199/21, 23/24, 109/24,  75/25 in 14/26).  

• Pravilnik o merilih za določitev komunalno opremljenega nepozidanega stavbnega 
zemljišča (Uradni list RS, št. 12/24). 

• Pravilnik o metodologiji za masovni zajem poseljenih zemljišč (Uradni list RS, št. 
8/20). 

• Metodologija za vzpostavitev in vzdrževanje ESZ na lokalni ravni (GIS, april 2024) . 

• Veljavni prostorski akti občine. 

 

https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2021-01-3971
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2024-01-0694
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2024-01-3541
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2025-01-2619
https://pisrs.si/pregledPredpisa?sop=2026-01-0561
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2  METODOLOŠKI OKVIR 

Vzpostavitev ESZ je potekala skladno z metodologijo Geodetskega inštituta Slovenije (april 
2024) in je obsegala osem korakov, opisanih v nadaljevanju. Metodologija opredeljuje pravila 
za določitev pozidanih in nepozidanih stavbnih zemljišč ter postopek določitve razvojnih 
stopenj nepozidanim stavbnim zemljiščem. 

Razvojna stopnja podaja informacijo o razvitosti posameznega nepozidanega zemljišča in 
posledično možnosti izrabe takšnega nepozidanega zemljišča za namen gradnje objektov. 

2.1  Potek vzpostavitve ESZ 

Postopek vzpostavitve ESZ je vseboval naslednje korake: 

• Korak 1: Prevzem podatkov predloga poseljenih zemljišč iz državnih evidenc 

• Korak 2: Pregled in urejanje podatkov predloga poseljenih zemljišč – odprava 
neskladij 

• Korak 3: Določitev pozidanih zemljišč (PZ) in dopolnjen predlog poseljenih zemljišč 

• Korak 4: Določitev nepozidanih stavbnih zemljišč (NSZ) 

• Korak 5: Določitev razvojnih stopenj nepozidanim stavbnim zemljiščem 

• Korak 6: Javna razgrnitev podatkov ESZ 

• Korak 7: Priprava končnega predloga podatkov ESZ 

• Korak 8: Evidentiranje podatkov na državni ravni 

2.2  Uporabljeni podatkovni viri 

Za vzpostavitev ESZ so bili uporabljeni naslednji prostorski podatki: 

• Predlog poseljenih zemljišč iz masovnega zajema (MOP/MNVP) 

• Grafični prikaz namenske rabe prostora (OPN) 

• Kataster nepremičnin (KN)  (GURS) 

• Zbirni kataster gospodarske javne infrastrukture (ZK GJI) 

• Dejanska raba javne cestne infrastrukture (DR JCI) 

• Dejanska raba javne železniške infrastrukture (DR JŽI) 

• Digitalni ortofoto načrti (DOF) 

• Občinski podrobni prostorski načrti (OPPN), ZN, LN 

• Podatki o pravnih režimih (varovalni pasovi, varovana območja – DRSV, ARSO, 
ZVKD) 

• Register prostorskih enot (RPE) 
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3  PREGLED IN UREJANJE PODATKOV PREDLOGA 
POSELJENIH ZEMLJIŠČ 

Pred določitvijo pozidanih in nepozidanih stavbnih zemljišč je bilo treba podatke predloga 
poseljenih zemljišč pregledati in odpraviti identificirana neskladja. Skupaj je bilo v občini Novo 
mesto  identificiranih 3624 enot s posameznimi neskladji. 

3.1  Identificirana neskladja 

Metodologija opredeljuje štiri ključne vrste neskladij (kode 1, 2, 3, 4 in 66) ter vrsto posebnih 
situacij, ki jih je treba razrešiti pred dokončanjem ESZ. Spodnja tabela prikazuje pregled 
identificiranih neskladij v občini Novo mesto. Neskladja smo razreš ili skladno z metodologijo.  

 

Šifra Vrsta neskladja Število PZ 

1 Neskladje lastništva  2017 

2 Neskladje z namensko rabo prostora (NRP) 987 

3 Kombinirano neskladje 190 

4 Neskladje s parcelnim stanjem 412 

66 Neskladje s podatki cestnega in železniškega 
sveta (ZKGJI) 

18 

X Ostala neskladja 0 

Tabela 1: Pregled identificiranih neskladij po vrsti 
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4  REZULTATI EVIDENCE STAVBNIH ZEMLJIŠČ 

V nadaljevanju so predstavljeni ključni kvantitativni rezultati vzpostavljene Evidence stavbnih 
zemljišč Občine Novo mesto .  

4.1  Skupni pregled površin 

Skupna površina stavbnih zemljišč, zajetih v ESZ Občine Novo mesto , znaša 32.722.996 m2. 
Od tega: 

- poseljena stavbna zemljišča 16.055.813 m2 (49,1 %) 

- nepozidana stavbna zemljišča 11.995.482 m2 (36,7%) 

- cestna in železniška infrastruktura 4.671.701 m2 (14,3%) 

 

Kategorija Število enot Površina Delež (%) 

Poseljena stavbna 
zemljišča (skupaj) 

16772 16.055.813 49,1 

Nepozidana stavbna 
zemljišča (skupaj) 

22101 11.995.482 36,7 

Cestna in železniška 
infrastruktura (skupaj) 

/ 4.671.701 14,3 

 

Tabela 2: Skupni pregled površin po kategorijah ESZ 
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5  NEPOZIDANA STAVBNA ZEMLJIŠČA IN RAZVOJNE 
STOPNJE 

Nepozidana  stavbna zemljišča so razvrščena v pet razvojnih stopenj na podlagi komunalne 
opremljenosti, velikosti, dostopnosti in pravnih omejitev. Razvojna stopnja odraža dejanski 
potencial zemljišča za aktivacijo v gradbene namene. 

5.1  Pregled po razvojnih stopnjah 

Na območju Občine Novo mesto je bilo skupaj določenih 22101 enot nepozidanih stavbnih 
zemljišč s skupno površino 11.995.482 m². Spodnja tabela prikazuje porazdelitev NSZ po 
razvojnih stopnjah. 

 

RS Opis razvojne stopnje Skupna 
površina 

Število NSZ Delež (po 
površini) 

1. Nezazidljivo zemljišče 6.942.168 m² 15341 57,8 % 

2. Prostorsko neurejeno zemljišče 1.375.848 m² 831 11,5 % 

3. Neopremljeno ali delno 
opremljeno zemljišče 

2.159.578 m² 2555 18,0 % 

4. Neurejeno zazidljivo zemljišče 597.046 m² 2431 5,0 % 

5. Urejeno zazidljivo zemljišče 920.841 m² 943 7,7 % 

SKUPAJ  11.995.482 m² 22101 100,0 % 

Tabela 3: Nepozidana stavbna zemljišča po razvojnih stopnjah 

5.2  Komunalna opremljenost nepozidanih stavbnih zemljišč 

Komunalna opremljenost je eden od ključnih kriterijev za določitev razvojne stopnje NSZ. 
Analizirana je bila opremljenost z dostopom do javne ceste, vodovodom, kanalizacijo in 
elektroenergetskim omrežjem, pa tudi skladnost s prostorskimi izvedbenimi pogoji (PIP). 

 

Kriterij komunalne opremljenosti DA NE Delež  

Urejen dostop do javne ceste 16469 5632 74,5 % 

Priključitev na vodovod 20331 1770 92,0 % 

Priključitev na kanalizacijo 18527 3574 83,8 % 

Priključitev na elektroenergetsko 
omrežje 

12523 9578 56,7 % 

Skladnost s prostorskimi izvedbenimi 
pogoji (PIP) 

4910 17191 22,2 % 

Tabela 4: Komunalna opremljenost NSZ po kriterijih 
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6  ANALIZA PROSTORSKEGA RAZVOJA IN OCENA 
POTENCIALA 

6.1  Razporeditev števila NSZ po RS v naseljih  

 

Naselje RS 1 RS 2 RS 3 RS 4 RS 5 Skupaj 

Birčna vas 118 29 70 26 21 264 

Boričevo 8 0 3 10 3 24 

Brezje 25 2 3 2 3 35 

Brezovica pri Stopičah 43 0 2 20 5 70 

Daljni Vrh 61 0 5 5 4 75 

Dobovo 31 0 4 6 2 43 

Dolenja vas 94 0 16 0 0 110 

Dolenje Grčevje 78 0 9 9 0 96 

Dolenje Kamenje 98 0 9 5 2 114 

Dolenje Karteljevo 193 5 20 1 2 221 

Dolenje Lakovnice 47 0 7 10 3 67 

Dolenji Suhadol 118 0 9 27 13 167 

Dolnja Težka Voda 200 5 22 13 3 243 

Dolž 270 0 84 113 32 499 

Gabrje 718 12 92 96 27 945 

Golušnik 136 0 15 34 2 187 

Gorenje Grčevje 61 0 14 20 1 96 

Gorenje Kamence 98 0 51 5 5 159 

Gorenje Kamenje 169 0 13 30 6 218 

Gorenje Karteljevo 112 4 16 26 8 166 

Gorenje Kronovo 39 0 12 11 3 65 

Gorenje Lakovnice 137 0 17 22 11 187 

Gorenje Mraševo 18 0 1 4 0 23 

Gorenji Suhadol 112 0 7 13 7 139 
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Naselje RS 1 RS 2 RS 3 RS 4 RS 5 Skupaj 

Gornja Težka Voda 107 19 6 6 3 141 

Gumberk 72 0 11 5 1 89 

Herinja vas 85 0 16 50 14 165 

Hrib pri Orehku 141 0 14 35 7 197 

Hrušica 183 0 54 32 8 277 

Hudo 86 0 8 0 0 94 

Iglenik 314 0 10 9 5 338 

Jama 23 0 4 8 6 41 

Jelše pri Otočcu 107 0 2 6 2 117 

Jugorje 254 0 10 2 10 276 

Jurna vas 52 0 65 3 2 122 

Konec 124 0 8 16 8 156 

Koroška vas 287 0 62 25 8 382 

Koti 25 0 3 12 1 41 

Križe 97 0 3 44 5 149 

Kuzarjev Kal 83 0 13 4 4 104 

Laze 42 0 14 11 8 75 

Leskovec 38 5 3 11 8 65 

Lešnica 78 0 2 5 6 91 

Lutrško selo 73 0 22 1 2 98 

Mala Cikava 10 0 8 6 1 25 

Male Brusnice 30 0 0 8 3 41 

Mali Cerovec 11 0 9 6 5 31 

Mali Orehek 47 0 5 53 14 119 

Mali Podljuben 13 0 2 1 6 22 

Mali Slatnik 49 0 19 6 7 81 

Mihovec 88 0 11 10 2 111 

Novo mesto 3805 666 657 616 254 5998 

Otočec 211 1 31 43 11 297 

Paha 47 0 3 5 5 60 
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Naselje RS 1 RS 2 RS 3 RS 4 RS 5 Skupaj 

Pangrč Grm 154 0 19 29 6 208 

Petane 24 0 2 11 6 43 

Petelinjek 10 0 29 13 7 59 

Plemberk 18 0 7 12 2 39 

Podgrad 113 0 24 3 1 141 

Potov Vrh 47 0 24 18 10 99 

Prečna 135 0 12 20 22 189 

Pristava 191 0 44 3 0 238 

Rajnovšče 58 0 4 4 2 68 

Rakovnik pri Birčni vasi 17 0 8 8 5 38 

Ratež 84 0 45 32 21 182 

Sela pri Ratežu 38 0 3 16 7 64 

Sela pri Zajčjem Vrhu 46 0 4 16 6 72 

Sela pri Štravberku 85 0 10 7 6 108 

Sevno 58 0 16 24 22 120 

Smolenja vas 130 0 22 48 19 219 

Srebrniče 27 12 10 7 5 61 

Srednje Grčevje 317 0 26 47 3 393 

Stopiče 184 32 35 19 25 295 

Stranska vas 168 0 25 19 37 249 

Suhor 52 0 7 21 7 87 

Travni Dol 74 0 19 14 8 115 

Trška Gora 373 0 26 75 15 489 

Uršna sela 426 0 200 108 5 739 

Velike Brusnice 284 28 73 51 20 456 

Veliki Cerovec 89 0 27 5 1 122 

Veliki Orehek 118 0 12 7 2 139 

Veliki Podljuben 73 0 29 6 3 111 

Veliki Slatnik 158 0 23 11 1 193 

Verdun 94 0 22 33 5 154 
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Naselje RS 1 RS 2 RS 3 RS 4 RS 5 Skupaj 

Vinja vas 495 0 8 7 2 512 

Vrh pri Ljubnu 39 0 11 2 0 52 

Vrh pri Pahi 88 0 7 21 9 125 

Vrhe 91 0 2 4 6 103 

Zagrad pri Otočcu 193 0 14 15 2 224 

Zajčji Vrh pri Stopičah 51 0 12 11 8 82 

Češča vas 100 0 12 14 5 131 

Črešnjice 191 0 22 18 4 235 

Črmošnjice pri Stopičah 354 11 49 18 8 440 

Šentjošt 80 0 0 16 11 107 

Škrjanče pri Novem mestu 35 0 3 10 7 55 

Štravberk 131 0 0 8 5 144 

Ždinja vas 268 0 30 50 18 366 

Žihovo selo 14 0 2 3 0 19 

SKUPAJ 15341 831 2555 2431 943 22101 

Tabela 5: število poligonov NSZ po RS v naseljih 

 
 

6.2  Razporeditev površin NSZ po RS v naseljih 

 

Naselje RS 1 (m²) RS 2 (m²) RS 3 (m²) RS 4 (m²) RS 5 (m²) Skupaj (m²) 

Birčna vas 51.244 77.385 38.559 3.334 26.128 196.651 

Boričevo 930 0 1.355 1.060 1.746 5.091 

Brezje 1.257 7.916 1.598 386 1.929 13.086 

Brezovica pri Stopičah 2.688 0 77 2.190 3.223 8.178 

Daljni Vrh 2.142 0 1.663 525 3.317 7.648 

Dobovo 1.919 0 3.331 654 1.782 7.686 

Dolenja vas 5.780 0 5.856 0 0 11.636 

Dolenje Grčevje 3.593 0 1.732 570 0 5.895 

Dolenje Kamenje 22.145 0 4.512 1.276 1.822 29.756 

Dolenje Karteljevo 43.281 7.496 8.119 38 1.164 60.097 
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Naselje RS 1 (m²) RS 2 (m²) RS 3 (m²) RS 4 (m²) RS 5 (m²) Skupaj (m²) 

Dolenje Lakovnice 1.090 0 3.363 1.077 1.557 7.087 

Dolenji Suhadol 8.456 0 2.675 3.315 12.386 26.833 

Dolnja Težka Voda 162.095 8.014 7.842 3.537 2.188 183.675 

Dolž 15.607 0 12.332 14.228 23.930 66.098 

Gabrje 149.494 9.694 34.853 15.903 23.856 233.799 

Golušnik 5.582 0 1.367 2.191 1.415 10.556 

Gorenje Grčevje 4.018 0 1.120 1.402 503 7.043 

Gorenje Kamence 80.017 0 15.870 922 8.935 105.744 

Gorenje Kamenje 10.116 0 5.167 2.284 7.160 24.728 

Gorenje Karteljevo 4.332 3.423 4.612 2.148 6.547 21.063 

Gorenje Kronovo 4.267 0 2.858 2.107 4.821 14.053 

Gorenje Lakovnice 12.980 0 2.694 1.864 7.396 24.933 

Gorenje Mraševo 745 0 459 991 0 2.195 

Gorenji Suhadol 7.006 0 930 2.079 4.950 14.964 

Gornja Težka Voda 9.231 16.099 3.066 211 1.034 29.642 

Gumberk 152.115 0 134.079 881 353 287.428 

Herinja vas 27.014 0 6.914 5.747 16.197 55.872 

Hrib pri Orehku 8.146 0 2.527 4.253 3.925 18.850 

Hrušica 14.359 0 20.821 4.614 7.580 47.374 

Hudo 43.813 0 4.241 0 0 48.054 

Iglenik 45.352 0 11.721 1.097 3.452 61.622 

Jama 554 0 2.799 722 4.106 8.181 

Jelše pri Otočcu 8.268 0 1.479 862 2.492 13.101 

Jugorje 22.816 0 4.929 269 7.468 35.483 

Jurna vas 2.320 0 21.928 524 1.612 26.383 

Konec 70.083 0 3.237 1.697 4.465 79.482 

Koroška vas 173.610 0 24.844 2.954 6.423 207.831 

Koti 951 0 1.138 2.441 570 5.099 

Križe 4.388 0 275 4.363 4.342 13.368 

Kuzarjev Kal 5.480 0 13.651 1.103 2.286 22.520 
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Naselje RS 1 (m²) RS 2 (m²) RS 3 (m²) RS 4 (m²) RS 5 (m²) Skupaj (m²) 

Laze 11.472 0 9.754 1.713 7.467 30.407 

Leskovec 57.699 7.780 946 1.871 7.882 76.177 

Lešnica 10.289 0 1.027 137 4.348 15.801 

Lutrško selo 7.954 0 6.905 9 1.808 16.677 

Mala Cikava 3.100 0 1.209 740 479 5.528 

Male Brusnice 2.375 0 0 1.442 1.642 5.459 

Mali Cerovec 411 0 4.856 1.125 2.828 9.220 

Mali Orehek 2.935 0 813 6.997 8.331 19.076 

Mali Podljuben 406 0 660 110 4.876 6.051 

Mali Slatnik 4.993 0 7.105 787 7.094 19.979 

Mihovec 9.392 0 2.227 1.654 2.443 15.716 

Novo mesto 3.924.368 1.111.473 1.354.354 295.417 321.516 7.007.128 

Otočec 167.615 20.378 19.355 36.000 9.292 252.641 

Paha 2.320 0 137 143 3.423 6.024 

Pangrč Grm 8.793 0 5.485 1.538 6.499 22.316 

Petane 413 0 50 1.411 7.122 8.996 

Petelinjek 87 0 11.457 1.734 8.066 21.345 

Plemberk 4.362 0 1.235 1.547 1.251 8.394 

Podgrad 41.496 0 10.372 252 622 52.743 

Potov Vrh 3.573 0 7.278 2.161 5.752 18.764 

Prečna 38.787 0 2.686 3.250 18.182 62.905 

Pristava 31.296 0 10.711 605 0 42.612 

Rajnovšče 22.174 0 962 882 690 24.709 

Rakovnik pri Birčni vasi 1.068 0 2.253 1.211 3.162 7.694 

Ratež 5.380 0 11.940 6.824 21.067 45.211 

Sela pri Ratežu 9.133 0 486 1.972 6.658 18.250 

Sela pri Zajčjem Vrhu 4.073 0 275 2.545 5.543 12.435 

Sela pri Štravberku 8.742 0 3.535 1.065 2.914 16.257 

Sevno 15.111 0 18.825 4.426 43.836 82.198 

Smolenja vas 79.457 0 2.978 6.839 19.957 109.230 
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Naselje RS 1 (m²) RS 2 (m²) RS 3 (m²) RS 4 (m²) RS 5 (m²) Skupaj (m²) 

Srebrniče 181.785 8.773 4.328 806 2.316 198.009 

Srednje Grčevje 13.389 0 3.520 3.807 1.270 21.986 

Stopiče 31.157 43.397 19.043 1.468 17.795 112.860 

Stranska vas 23.741 0 5.638 3.396 26.039 58.813 

Suhor 2.284 0 1.717 3.056 6.182 13.239 

Travni Dol 2.806 0 7.978 1.337 8.411 20.531 

Trška Gora 10.069 0 2.276 8.192 8.032 28.569 

Uršna sela 23.621 0 64.785 8.191 3.014 99.610 

Velike Brusnice 28.526 26.852 22.757 6.645 18.705 103.485 

Veliki Cerovec 8.883 0 7.408 1.413 481 18.185 

Veliki Orehek 6.335 0 3.136 606 1.724 11.801 

Veliki Podljuben 5.424 0 11.886 1.493 2.944 21.748 

Veliki Slatnik 6.858 0 4.911 1.349 1.100 14.218 

Verdun 5.551 0 3.928 4.764 2.654 16.897 

Vinja vas 327.047 0 3.891 391 1.638 332.967 

Vrh pri Ljubnu 4.512 0 3.097 212 0 7.820 

Vrh pri Pahi 18.698 0 1.502 4.655 8.581 33.435 

Vrhe 6.611 0 389 1.474 3.963 12.437 

Zagrad pri Otočcu 10.644 0 1.129 1.160 834 13.766 

Zajčji Vrh pri Stopičah 1.429 0 1.785 1.988 4.853 10.055 

Češča vas 92.821 0 33.067 40.264 3.857 170.007 

Črešnjice 12.005 0 5.369 2.062 2.484 21.920 

Črmošnjice pri Stopičah 405.546 27.169 16.593 3.084 6.040 458.431 

Šentjošt 6.022 0 0 2.823 11.832 20.676 

Škrjanče pri Novem mestu 3.135 0 1.092 1.860 10.465 16.552 

Štravberk 9.330 0 0 709 2.763 12.803 

Ždinja vas 24.449 0 7.791 7.433 15.056 54.729 

Žihovo selo 926 0 95 184 0 1.205 

SKUPAJ 6.942.162 1.375.849 2.159.580 597.048 920.843 11.995.482 

Tabela 6: površina NSZ po RS v naseljih 
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7  POSTOPEK JAVNE RAZGRNITVE 

Skladno s 324. členom ZUreP-3 in Korakom 6 metodologije je Mestna občina Novo mesto  
izvedla javno razgrnitev predloga podatkov ESZ. Javna razgrnitev je trajala od 11. 3. 2026 do 
10. 4. 2026. Podatki so bili razgrnjena na sedežu Mestne občine Novo mesto  ter objavljeni na 
spletni strani občine. 

7.1  Pripombe in pobude lastnikov 

V času javne razgrnitve je bilo prejetih skupaj 5 pripomb s strani lastnikov nepremičnin. Občina 
je obravnavala vsako pripombo posamezno. Od tega so bile 4 pripombe upoštevane in 1 
zavrnjena oziroma neupoštevana. 
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8  ZAKLJUČKI IN PRIPOROČILA 

8.1  Ključne ugotovitve 

Na podlagi vzpostavljene ESZ so bile ugotovljene naslednje ključne značilnosti stavbnih 
zemljišč Občine Novo mesto : 

• Skupna površina stavbnih zemljišč: znaša 32.722.996 m2, od katerih je 49,1 % 
poseljenih in 36,7 % nepozidanih . 

 

• Deleži površine posameznih razvojnih stopenj NSZ: 

RAZVOJNA STOPNJA DELEŽ POVRŠINE 

1 57,9 % 

2 11,5 % 

3 18,0 % 

4 5,0 % 

5 7,7 % 

 

 

 

• Deleži komunalne opremljenosti NSZ: 

KOMUNALNA OPREMLJENOST DELEŽ NSZ S KOM. OPREMO 

CESTA 74,5 % 

VODOVOD 92,0 % 

KANALIZACIJA (TUDI MKČN) 83,8 % 

ELEKTRIKA 56,7 % 

 

8.2  Priporočila za vzdrževanje ESZ 

Evidenco stavbnih zemljišč je treba vzdrževati skladno s 268. in 269. členom ZUreP-3. 
Priporočamo naslednje: 

• Redno letno preverjanje sprememb v prostorskih aktih in njihov vpliv na ESZ. 

• Vzpostavitev sistemskega postopka za obravnavo zahtev lastnikov (člen 269 ZUreP-
3). 

• Sledenje posodobitvam IS Monitoring prostora (MNVP) in prilagoditev podatkov ESZ. 

• Revizija ESZ ob vsakem sprejetju novega OPN ali OPPN. 

 


