Mestna obcina
Novo mesto

Seidlova cesta 1, 8000 Novo mesto

Zupan T:07 39 39 244

mestna.obcina@novomesto.si
evrocanje@novomesto.si
www.novomesto.si

Stevilka: 352-0019/2023-2
Datum: 4.7.2023

OBCINSKI SVET
MESTNE OBCINE NOVO MESTO

ZADEVA: STANOVANJSKI PROGRAM MESTNE OBCINE NOVO MESTO 2030 -
predlog za sprejem

Pravna podlaga: Stanovanjski zakon (Uradni list RS, st.
69/2003 in spr.), Zakonu o lokalni
samoupravi (ZLS-UPB, Uradni list RS,
§t. 94/2007 in spr.) in Statut Mestne
obéine Novo mesto - uradno
preciSéeno besedilo - UPB1 (Dolenjski
uradni list, st. 14/19)

Pripravljavec gradiva: Projektna skupina za pripravo SPMONM
2023 Mestne ob¢ine Novo mesto

Porocevalec: dr. lztok Kovac€ié, vodja Urada za
prostor in razvoj
Peter Gersi¢, vodja Razvojno projektne
pisarne

Predlog sklepa: Obcinski svet Mestne obcine Novo
mesto je obravnaval in sprejel
Stanovanjski program Mestne obcine
Novo mesto 2030.

mag. Gregor Macedoni, Il.r.
zupan

Priloga:
- obrazlozitev,
- predlog Stanovanjskega programa Mestne ob¢ine Novo mesto 2030.

NC>O0
MECTY


mailto:mestna.obcina@novomesto.si

OBRAZLOZITEV: STANOVANJSKI PROGRAM MESTNE OBCINE NOVO MESTO 2030

1. OCENA STANJA IN RAZLOGI ZA SPREJEM

Reseno stanovanjsko vprasanje je pravica in svoboda posameznika, ki izhaja ze iz Ustave
Republike Slovenije, zato mora biti hkrati prednostna naloga drzave in lokalne skupnosti.
Zagotavljanje pogojev za gradnjo stanovanj in dvig kakovostnega bivalnega prostora je del
prostorskega nacrtovanja Mestne obcine Novo mesto ter vklju€eno v njeno vizijo, ki navaja, da
je »Mestna obcina Novo mesto s svojimi naselji pametna, trajnostna in vklju€ujoCa ob¢ina za
bivanje, delovanje ter druzenje v regionalnem, nacionalnem in ezmejnem prostoru.«

Mestna obc&ina Novo mesto stremi k celovitemu prostorskemu nacrtovanju za dvig kakovosti
bivalnega prostora, aktivni vlogi pri izvajanju prostorskih aktov in pozitivni diskriminaciji
posameznih skupin ter moénejsi vlogi delovanja na nepremiéninskem trgu.

Ze v &asu priprave Trajnostne urbane strategije MONM 2023 ter Strategije razvoja MONM
2030 je bil eden od prepoznanih poudarkov »dostopna stanovanja za vse«, kar sta obe
navedeni strategiji naslovili na razli¢nih podrogjih. Ce povzamemo ravno ugotovitve Trajnostne
urbane strategije, je prostih stanovanj in kapacitet za gradnjo novih v ob¢ini $e dovolj, vendar
je realno stanje na trgu nepremicnin drugacno, saj je povprasevanje po stanovanjih vecje od
ponudbe na trgu. Nova stanovanja je potrebno tako nacrtovati zaradi povecanje
stanovanjskega standarda in zaradi zastarelega stavbnega fonda, sofasno pa iskati nove
nacine za prenovo obstojeCega stavbnega fonda. Povec€anje potreb po stanovanjih lahko
pri¢akujemo tudi zaradi zmanj$anja gospodinjstev in povec€anja Stevila druzin. Gospodarske
razmere v MO Novo mesto so Se vedno zelo dobre, zato je smiselno razvijati in omogociti
priviacno okolje za nove priselitve, kjer je kljuéna sistematiCha stanovanjska strategija in
politike.

MO Novo mesto vse od ustanovitve hamenja usmerjeno pozornost razvoju stanovanjskega
podrocja, s sprejemom dokumentiranih odloCitev: vse od sprejema proracunov, nacrtov
razvojnin programov, prostorskih aktov, sploSnih predpisov pa do posebnih razvojnih
dokumentov na ravni strategij in programov, pri tem pa do sedaj ni imela sprejetega
Stanovanjskega programa. Ena izmed prioritet za ureditev in upravljanje zadev iz
stanovanjskega podro€ja, z namenom izboljSanja stanovanjske situacije, je izboljSanje nacina
upravljanja. Na prvem mestu je to povezano s celovitim oblikovanjem ciljev in strategij, podprtih
s kazalniki, ki omogocajo tudi merjenje doseganja ciljev.

Stanovanjski program obravnava MO Novo mesto kot celoto: tako podezelje, pomembnejsa
lokalna sredid¢a kot samo mestno srediS¢e Novo mesto. Stanovanjski program Mestne obcine
Novo mesto (v nadaljevanju: SP MONM) v srediSCe postavlja kakovostno Zivljenje za vse
obcane in obCanke.

SP MONM mora postati do leta 2030 klju¢na sestavina in instrument razvoja, na podlagi
katerega bo MO Novo mesto sama ali v sodelovanju z zainteresiranimi investitorji, javnimi
institucijami in posamezniki povezovala interese za izboljSanje stanja na stanovanjskem
podrocju v MO Novo mesto. SP MONM pomeni nov krovni razvojni okvir MO Novo mesto, ki
ga dolocajo vizija ter trenutno stanje, upostevajo€ sodobne trende in globalne ter lokalne izzive.
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Javna razprava o predlogu Stanovanjskega programa je potekala med 8. in 29. majem, ko je
bilo zainteresirani javnosti omogoeno komentiranje predloga Stanovanjskega programa
Mestne ob&ine Novo mesto do leta 2030 preko elektronskih poti, javna obravnava programa
pa je potekala 17. maja 2023, ob 16. uri na rotovzu. V javni razpravi so pripravljavci programa
predvsem pojasnjevali naCela in usmeritve ter posamezne ukrepe ter zakonodajo z zadevnega
podrocja, ter, kjer je bilo to mogoce, upostevali predloge udelezencev pri pripravi konéne
verzije programa.

2. POGLAVITNE RESITVE, CILJI IN NACELA

Stanovanjski program MO Novo mesto je zastavljen dolgoroc¢no, pri Eemer so upostevani interesi
vseh deleznikov lokalnega stanovanjskega podrocja z upoStevanjem obcinskih prostorskih
nacrtov ter drugih prostorsko izvedbenih dokumentov. MO Novo mesto je pristopila k pripravi
Stanovanjskega programa zaradi jasno izrazenih potreb in trendov na podrocju stanovanjske
politike, ki izhajajo iz analize obstojeCega stanja. Cilji, ki smo jih zastavili na podlagi analiz,
razvojnih izzivov in strateSkih usmeritev, so usmerjeni v izboljSanje stanja na stanovanjskem
podrocju v obéini.

Cilji Stanovanjskega programa so dolgorocne prioritete razvoja MO Novo mesto na
stanovanjskem podrodju, ki temeljijo na naslednjih izhodis¢ih in aktivni viogi MO Novo mesto:

Cilj 1 — Zagotavljanje ustreznih stanovanjskih zemlji§€ za razliéne stanovanjske potrebe in
za razliéne skupine uporabnikov.

Zagotavljanje zadostnih povrsin za stanovanjsko gradnjo ta razli€éne stanovanjske potrebe in za
razlicne skupine uporabnikov v zdravem Zzivljenjskem okolju na nekem obmodju, je ena od
najpomembnejsih, ¢e ne celo najpomembnejSa naloga lokalne skupnosti, saj predstavlja osnovo
za ustvarjanje pogojev za udobno bivanje in udejstvovanje v zasebnem in druzbenem Zivljenju.

Cilj 2 - Zagotavljanje ustreznega Stevila funkcionalno primernih javnih najemnih
stanovanjskih enot za razliéne skupine ob¢anov.

Mestna obCina Novo mesto bo v sodelovanju z SSRS, NVO in drugimi investitorji izvajala
aktivnosti in investicije v zvezi z zagotovitvijo zadostnega kakovostnega stanovanjskega fonda za
mlade, starejSe, za socialno ogrozene, in ostale razli€ne skupine uporabnikov.

Cilj 3 — Dvig in ohranjanje kakovosti bivalnega prostora.

Mestna obc€ina Novo mesto bo s sprejemanjem prostorsko izvedbenih aktov sledila potrebam in
nadaljnjemu celovitemu razvoju MO Novo mesto na stanovanjskem podrocju v sozZitju z naravnim
in druzbenim okoljem ter posebno pozornostjo na na¢rtovanju trajnostnega okoljskega razvoja.

Cilj 4 — Izpolnjevanje potreb posebnih ciljnih skupin z izvajanjem ukrepov pozitivhe
diskriminacije.

Mestna ob&ina Novo mesto bo skupaj z delezniki poskrbela za vzpostavitev pogojev ter investicije
za stanovanjske enote, ki so prilagojene v funkcionalnosti in obsegu njihovim specifi€nim
potrebam.



Stanovanjski program Mestne obline Novo mesto 2030 je dokument, ki je nastal v skladu s
smernicami zakonodaje in strateSkih dokumentov MONM, z jasno opredeljeno vizijo, cilji in ukrepi
za dosego zastavljenih ciljev na stanovanjskem podro¢ju. Glede na to, da je stanovanjski program
zastavljen dolgorocno, bo njegovo izvajanje spremlja projektna skupina s strani MONM. Poudariti
je potrebno, da je nujno sprotno prilagajanje stanovanjskega programa glede na spremembe v
okolju, trendih in drugih dejavnikov. Po §tirih letih izvajanja stanovanjskega programa se pripravi
poroCilo o uresniCevanju programa, na novo izdela poro€ilo o stanju in pripravi posodobljen
program z usmeritvami in s cilji za naslednje obdobje.

3. OCENA FINANCNIH IN DRUGIH POSLEDIC

Stanovanjski program MO Novo mesto povzema nekatere obstojeCe razvojne programe
financiranja zagotavljanja potrebnih zemljiS¢, prostorskih ureditev ter gradnje stanovanjskega
fonda MO Novo mesto, ki so Ze uvrS€eni v obCinski proracun. Ob tem stanovanjski program
vpeljuje vrsto novih ukrepov, ki bodo uvrséeni v proracun na podlagi pripravljenih predlogov
uvrstitve ter dogovora z delezniki posameznega podroCja in usklajeno z aktivnostmi
Stanovanjskega sklada MO Novo mesto.

Pripravil:
Peter Gersic, L.r. dr. Iztok Kovacic, l.r.
vodja Razvojno projektne pisarne vodja Urada za prostor in razvoj

dr. Jana Bolta Saje, I.r.
direktorica obcinske uprave
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ZUPAN O VIZIJI STANOVANJSKEGA PROGRAMA DO LETA 2030

Spostovani ob¢anke in obcani,

pred nami je Stanovanjski program Mestne
obcine Novo mesto do leta 2030, ki ga lahko
razumemo kot dolgorocni okvir, s katerim
Zelimo narediti nov korak pri urejanju
druzbenih izzivov, s katerimi se soo¢amo v
lokalni skupnosti na podrocju zagotavljanja
primernih bivanjskih pogojev.

Vprasanje zagotavljanja primernih
stanovanjskih moznosti je ena kljucnih
razvojnih tematik za nasSo celotno drzavo, saj
se dotika demografskih, gospodarskih in
drugih prostorskih ter razvojnih vprasan;.
Trdno smo prepri¢ani, da gre za eno od
podrocij, ki se ga moramo intenzivno lotiti v
lastnem lokalnem prostoru z lastnim
znanjem in sodelovanjem z vsemi deleZniki.

Glavni pogled nasega nacrtovanja mora biti usmerjen v izvedbo prostorsko izvedbenih aktov in
zagotavljanja ve¢jega $tevila najemnih stanovanj za razli¢ne starostne in ranljive skupine. Zelimo si
postati lokalna skupnost s celovitim prostorskim nacértovanjem za dvig kakovosti bivanja z veéjim
Stevilom komunalno opremljenih zemljis¢ za gradnjo in vecjim Stevilom najemniskih in oskrbovanih
stanovan;.

Od zacetka priprave smo si prizadevali, da bi bil stanovanjski program Ziv odraz sedanjega stanja,
prihodnjih trendov in odgovor na predvidene spremembe, s katerimi se pocasi soo¢amo Ze danes.
Zato smo v proces nastajanja skusali vkljuciti vso zainteresirano javnost, zbrati vse merodajne
podatke in jim dati pomen ter na tej podlagi dolociti realno dosegljive razvojne cilje za naslednja
desetletja.

Do leta 2030 si Zelimo nadaljevati po poti pametne, vkljuujoCe in trajnostne obcine, ki omogoca
spodbudno okolje za delo, bivanje in druZenje. Za ta cilj je stanovanjski program ena od bistvenih
komponent, ki lahko izjemno pozitivno vpliva na vse plasti druZzbenega in gospodarskega razvoja.

mag. Gregor Macedoni,

Zupan Mestne obcine Novo mesto



I Uvod

ReSeno stanovanjsko vprasanje je pravica in svoboda posameznika, ki izhaja Ze iz Ustave Republike
Slovenije, zato mora biti hkrati prednostna naloga drzave in lokalne skupnosti. Zagotavljanje pogojev
za gradnjo stanovanj in dvig kakovostnega bivalnega prostora je del prostorskega nacrtovanja Mestne
obcine Novo mesto ter vkljuéeno v njeno vizijo, ki navaja, da je »Mestna obcina Novo mesto s svojimi
naselji pametna, trajnostna in vkljuéujoca obc¢ina za bivanje, delovanje ter druzenje v regionalnem,
nacionalnem in ¢ezmejnem prostoru«.

Mestna obcina Novo mesto stremi k celovitemu prostorskemu nacrtovanju za dvig kakovosti bivalnega
prostora, aktivni vlogi pri izvajanju prostorskih aktov in pozitivni diskriminaciji posameznih skupin ter
mocnejsi vliogi delovanja na nepremicninskem trgu.

Ze v &asu priprave Trajnostne urbane strategije MONM 2030 ter Strategije razvoja MONM 2030 je bil
eden od prepoznanih poudarkov »dostopna stanovanja za vse«, kar sta obe navedeni strategiji naslovili
na razliénih podrogjih. Ce povzamemo ravno ugotovitve Trajnostne urbane strategije, je prostih
stanovanj in kapacitet za gradnjo novih v obcini Se dovolj, vendar je realno stanje na trgu nepremicnin
drugacno, saj je povprasevanje po stanovanjih vecje od ponudbe na trgu. Nova stanovanja je potrebno
tako nacrtovati zaradi povecanja stanovanjskega standarda in zaradi zastarelega stavbnega fonda,
soCasno pa iskati nove nacine za prenovo obstojeCega stavbnega fonda. Povelanje potreb po
stanovanjih lahko pri¢akujemo tudi zaradi zmanjSanja gospodinjstev in povecanja Stevila druzin.
Gospodarske razmere v MO Novo mesto so Se vedno zelo dobre, zato je smiselno razvijati in omogociti
priviaéno okolje za nove priselitve, kjer je klju€na sistemati¢na stanovanjska strategija in usmerjene
politike, ki jo dopolnjujejo.

MO Novo mesto vse od ustanovitve namenja usmerjeno pozornost razvoju stanovanjskega podro¢ja,
s sprejemom dokumentiranih odloditev: vse od sprejema prorac¢unov, nacrtov razvojnih programov,
prostorskih aktov, splosnih predpisov pa do posebnih razvojnih dokumentov na ravni strategij in
programov, pri tem pa do sedaj ni imela sprejetega Stanovanjskega programa. Ena izmed prioritet za
ureditev in upravljanje zadev iz stanovanjskega podrocdja, z namenom izboljSanja stanovanjske
situacije, je izboljSanje nacina upravljanja. Na prvem mestu je to povezano s celovitim oblikovanjem
ciljev in strategij, podprtih s kazalniki, ki omogocajo tudi merjenje doseganija ciljev.

Stanovanjski program obravnava MO Novo mesto kot celoto: tako podezelje, pomembnejsa lokalna
sredis¢a kot tudi samo mestno sredis¢e Novega mesta. Stanovanjski program Mestne obcine Novo
mesto (v nadaljevanju: SP MONM) v sredisce postavlja kakovostno Zivljenje za vse obcane in obc¢anke.

SP MONM mora postati do leta 2030 klju¢na sestavina in instrument razvoja, na podlagi katerega bo
MO Novo mesto sama ali v sodelovanju z zainteresiranimi investitorji, javnimi institucijami in
posamezniki, povezovala interese za izboljSanje stanja na stanovanjskem podroc¢ju v MO Novo mesto.
SP MONM pomeni nov krovni razvojni okvir MO Novo mesto, ki ga doloc¢ajo vizija ter trenutno stanje,
upostevajoc sodobne trende in globalne ter lokalne izzive.



Izhodisca za pripravo stanovanjskega programa

Stanovanjski program MONM je zastavljen dolgoroc¢no, pri cemer so upostevani interesi vseh
deleznikov lokalnega stanovanjskega podrocja z upostevanjem obcinskih prostorskih nacrtov ter
drugih prostorsko izvedbenih dokumentov.

Stanovanjska oskrba v lokalni skupnosti in njen razvoj sta odvisna tako od stanovanjske politike obcine
kot politike drZave na tem podrocju. Drzava svoje politike na tem podrocju udejanja skozi nacionalni
program prostorske politike v okviru Nacionalnega stanovanjskega programa ter skozi ukrepe socialne
politike.

Nacionalni stanovanjski program (v nadaljevanju: NSP) predstavlja stratesko usmeritev drZzave na
podrocju stanovanjske oskrbe in implementacijo stanovanjske politike, ki jo vodi drzava.
Operacionalizacijo stanovanjskega programa predstavlja akcijski nacrt, ki politiko drzave skozi
posamezne ukrepe konkretizira. NSP za glavnega izvajalca javne stanovanjske politike opredeljuje
Stanovanjski sklad Republike Slovenije.

Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (ReNSP15-25), ki je bila sprejeta leta
2015, navaja stiri glavne cilje za oblikovanje ucinkovite in uravnoteZene stanovanjske oskrbe, in sicer:

- uravnoteZeno ponudbo primernih stanovanj,
- lazjo dostopnost do stanovanj,

- kakovostna in funkcionalna stanovanja in

- vecjo stanovanjsko mobilnost prebivalstva.

Kot prvi ukrep za doseganje cilja »UravnoteZene ponudbe primernih stanovanj« stanovanjski program

doloca, da je treba aktivirati obstojeci, toda nenaseljeni stanovanjski fond. V tem primeru gre
predvsem za ureditev najemnih razmerij zaradi izboljSanja pravnega varstva najemnikov in
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najemodajalcev, povecanja zainteresiranosti lastnikov stanovanj za oddajo stanovanj, doseganja
legalizacije sedanjih najemnih razmerij, zmanjSanja deleza stanovanj, oddanih na ¢rno.

Za spodbujanje investitorjev k novi gradnji NSP predvideva uvedbo kombinacije ukrepov s podrocja
zemljiSke in finan¢ne politike za zagotovitev potrebnih, ustrezno razporejenih in primerno komunalno
opremljenih zazidljivih zemljiS¢. Za potrebe prvih iskalcev stanovanj je dolgorocni cilj predvsem gradnja
javnih (neprofitnih) in zasebnih najemnih stanovanj. Poleg spodbud na strani povecevanja ponudbe
stanovanj NSP opredeljuje tudi potrebo po vzpostavitvi sistema socialnih stanovanjskih pomoci za
socialno Sibkejse skupine prebivalstva.

Pri cilju »Lazja dostopnost do stanovanj« gre predvsem za problematiko cenovne dostopnosti
stanovanj za razlicne skupine prebivalstva in tudi za dostopnost do ponudbe kakovostnih stanovanj za
razlicne potrebe. Kot kljuéni razlog za slabo dostopnost do stanovanj NSP navaja predvsem
pomanjkljivo ponudbo najemnih stanovanj (le 8-odstotni delez vseh stanovanj), vecina teh je v javni
lasti. V tem delu NSP posveCa posebno pozornost resevanju stanovanjske problematike dveh
specificnih ciljnih skupin prebivalstva — mladih in starejSih. Zaradi pomanijkljive ponudbe primernih
stanovanj (najemnih in trznih) in posledi¢no visokih cen stanovanj je dostopnost do stanovanja Se
posebej mladim otezena, nekaterim celo onemogocena. NSP tako posebej obravnava potrebe mladih.
Ukrepi, primerni za mlade, se nanasajo zlasti na prvo reSevanje stanovanjskega vprasanja. Pri tem se
pozornost prednostno usmerja v povecanje dostopnosti do javnih, neprofitnih najemnih stanovanj,
ureditev najemnih razmerij in vzpostavitev nove najemninske politike za povecanje ponudbe najemnih
stanovanj iz obstojecega stanovanjskega fonda. NSP predvideva tudi izvajanja ukrepov za spodbujanje
in podporo alternativnim oblikam zagotavljanja stanovanj, kot so stanovanjske zadruge (kooperative)
oziroma stanovanjske skupnosti, ki so posebej prilagojene za sobivanje mladih. Cilj tega ukrepa je
razsiriti nabor moznosti in izbire pri prvem resevanju stanovanjskega vprasanja mladih. Ukrepi za
starejSe prebivalce se osredotocajo predvsem na zagotavljanje bivanjskih oblik, ki omogocajo
kakovostno zdravstveno in drugo oskrbo, kot so varovana oziroma oskrbovana stanovanja in druge
oblike (so)bivanja. Sobivanje vec starejSih oseb se spodbuja kot ukrep za povecanje kakovosti Zivljenja
starejSih. Posebna pozornost je namenjena tudi iskanju resitev na podrocju izvajanja energetske
prenove, ki omogoca vecjo kakovost bivanja v lastnem stanovanju. Prav tako pomembna je potreba po

.....

ostanejo v svojih stanovanjih.

Pri tretjem cilju »Kakovostna in funkcionalna stanovanja« izhodis¢a za oblikovanje ukrepov temeljijo
na ugotovitvi, da je v Sloveniji okoli 70 % stanovanj starejsih od 30 let, zaradi ¢esar so Stevilni elementi
stanovanjskih stavb amortizirani in potrebni prenove. NSP zato doloca, da je stanovanjski fond v
Sloveniji potreben energetske in tudi funkcionalne prenove, v nekaterih primerih tudi druge vrste
prenove, kot je protipotresna. Prenova stanovanjskega fonda je s svojimi Stevilnimi prednostmi pred
novogradnjo poudarjena kot prednostna oblika zagotavljanja primernih stanovanj, doseganja ciljev
glede energetske ucinkovitosti stanovanjskega fonda ter s tem doseganja varcnejSe rabe energije in
nizanja stroskov, ki so povezani z uporabo stanovanja. Glavni ukrep za uresni¢evanje tega cilja je
izvedba projektov celovite prenove stanovanjskih sosesk, financiranih iz razlicnih virov.

Pri cilju »Vecja stanovanjska mobilnost prebivalstva« gre za omogocanje prilagajanja stanovanjske
ponudbe potrebam posameznika oziroma gospodinjstva v dolocenem Zivljenjskem obdobju,
Zivljenjskim ciljem in pri¢akovanjem posameznika glede na trenutno poklicno pot, ustvarjanje in rast
druZine ter prehajanje v starejse Zivljenjsko obdobje. NSP opredeljuje, da uresni¢evanje stanovanjske
mobilnosti posamezniku omogoca boljSo izrabo poklicnih in zaposlitvenih moznosti in moznost
prilagajanja stanovanjskega standarda njegovim trenutnim finanénim zmoznostim. Z omogocanjem
vecje stanovanjske mobilnosti je cilj doseci racionalnejSo razporeditev gospodinjstev po obstoje¢em
stanovanjskem fondu ter posameznikom in gospodinjstvom omogociti rabo stanovanja, ki primerneje
zadovoljuje njihove stanovanjske potrebe. Kot glavne ukrepe za doseganje tega cilja NSP doloca
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prioritetna razvojna obmocja za potrebe stanovanjske oskrbe, usmerjanje izvajanja nacionalne
stanovanjske politike na lokalni in regionalni ravni, vzpostavitev formalnih pogojev za izvajanje
zemljiSke politike in zagotovitev zadostne koli¢ine komunalno opremljenih zemljiS¢ za stanovanjsko
gradnjo v krajih, kjer je izkazana najvecja potreba po zagotavljanju stanovanj.

Mestna obcina Novo mesto na teh izhodiscih teZi k zagotavljanju in reSevanju stanovanjskih vprasanj
obcanov ter pravice posameznikov do primernega stanovanja. Strateski pristop k stanovanjskemu
podrocju je potreben za doloditev smernic za nadaljnje delovanje obcine, ki bodo pripeljale do
realizacije zastavljenih ciljev, katerih skupni namen je omogociti pridobitev primernega stanovanja za
vsakega obcCana Mestne obcine Novo mesto.
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Il. Zakonske podlage in izhodisca

Ustava Republike Slovenije

Ustava Republike Slovenije (Uradni list RS, $t. 33/91 in spr.) v 78. ¢lenu doloca, da drzava ustvarja
moznosti, da si drzavljani lahko pridobijo primerno stanovanje. Obravnavna ustavna odloc¢ba pomeni
neposredno izpeljavo nacela socialne drzave iz 2. ¢lena Ustave RS in njegovo konkretizacijo na enem
od podrocij pravnega urejanja, to je na podrocju stanovanjske politike. Ukrepi so lahko razli¢ni, tako
lahko posegajo na razlicna podrocja pravnega urejanja (stanovanjska zakonodaja, pravna ureditev
najemnih razmerij, dodeljevanje stanovanjskih enot, ki niso najemna neprofitna stanovanja, denarne
pomoci in subvencije pri nakupu oz. najemu stanovanja, ugodnejSa stanovanjska posojila, davéne
olajsave...). Pomembno je poudariti, da pridobitev primernega stanovanja ne pomeni le pridobitev
lastniskega stanovanja, ampak obsega stanovanja, nastanitev oziroma domovanje na kakrsni koli
pravni podlagi, torej tudi npr. najemnisko stanovanje.

Zakon o lokalni samoupravi

V zakonu o lokalni samoupravi (ZLS-UPB, Uradhni list RS, $t. 94/2007 in spr.) je v lll. poglavju, 21. ¢lenu,
doloceno, da obcina za zadovoljevanje potreb svojih prebivalcev opravlja zlasti naslednje naloge:

- upravlja obcinsko premozenje;

- nacdrtuje prostorski razvoj, v skladu z zakonom izvaja naloge na podrocju posegov v prostor in

- ustvarja pogoje za gradnjo stanovanj in skrbi za povecanje najemnega socialnega sklada
stanovanj;

- pospesuje sluzbe socialnega skrbnistva, predsolskega varstva, za socialno ogroZene, invalide in
ostarele...

Stanovanjski zakon

Stanovanjski zakon (Uradni list RS, $t. 69/2003 in spr.) podrobneje doloc¢a naloge obcine. V 154. ¢lenu
SZ-1 podrobneje doloca pristojnosti in naloge obcine na stanovanjskem podrodju, in sicer obcina:

- sprejema in uresnicuje stanovanjski program;

- zagotavlja sredstva za graditev, pridobitev in oddajanje neprofitnih stanovanj ter stanovanjskih
stavb, namenjenih zac¢asnemu reSevanju stanovanjskih potreb socialno ogroZenih oseb;

- spodbuja razlicne oblike zagovarjanja lastnih in najemnih stanovanj;

- zagotavlja sredstva za subvencioniranje najemnine in za izredno pomoc pri uporabi stanovanja;

- zagotavlja pogoje za razvijanje razlicnih oblik gradnje in prenove z ustrezno zemljiSko in
normativno politiko;

- sprejema usmeritve za projektiranje, gradnjo in prenovo stanovanj, ki izhajajo iz njenih lokalnih
posebnosti, vkljuéno z zunanjim videzom stanovanjskih stavb;

- vodi register stanovanj.

Obcina zagotavlja pridobivanje najemnih in lastnih stanovanj zlasti:
- s so-investiranjem s Stanovanjskim skladom Republike Slovenije, javnim skladom;
- zrentnim odkupom stanovanj in njihovim oddajanjem v najem;

-z najemom stanovanj na trgu z namenom oddajanja upravicencem do neprofitnih stanovanij,
pri cemer obcina doloci podrobnejsa merila njihovega najema in podnajema;
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- s prodajo stanovanja na ¢asovni zakup (financni leasing);

- ssovlaganjem javnih in zasebnih investitorjev in podobno;

- ssredstvi drzavnega proracuna;

- s sredstvi, namenjenimi za regionalni razvoj ter razvoj podezelja;
- ssredstvi Evropske unije in podobno.

Nadalje je v 155. ¢lenu SZ-1 doloceno, da lahko obcina z odlokom doloci sploSna pravila pri uporabi
stanovanj in stanovanjskih stavb ter obveznosti in pogoje za prenovo, izboljSave ter zunanji videz
stanovanj in stanovanjskih stavb.

Konkretno pravno podlago za sprejem Stanovanjskega programa obcine pa daje 156. ¢len SZ-1, v
katerem se na podlagi nacel Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu konkretizira
stanovanjska politika obCine in doloc¢a, da obcinski stanovanjski program sprejme obcinski svet. V 156.
¢lenu je zajeto predvsem:

- obseg, lokacija in dinamika graditve lastnih in najemnih stanovanj;

- ukrepi obcine, ki spodbujajo gradnjo in prenovo stanovanj ter ustreznejSo zasedenost
obstojecih stanovanj v obcini;

- posebne stanovanjske programe v obdini, ki upoStevajo arhitektonske in druge posebnosti pri
zagotavljanju stanovanj za invalide;

- nacin zagotavljanja ustreznih oblik pomocdi za nastajanje in delovanje neprofitnih stanovanjskih
organizacij.

157. ¢len SZ-1 dopuscéa obcini ustanoviti Javni stanovanjski sklad z namenom zagotavljanja javnega
interesa na stanovanjskem podrocju, ki naj bi skrbel zlasti za:

- vzpodbujanje razvoja stanovanjske infrastrukture;

- gradnjo, nakup, prenovo in vzdrzevanje neprofitnih stanovanj;

- zagotavljanje posojil z ugodno obrestno mero za gradnjo, nakup ali prenovo stanovanj in
stanovanjskih his;

- uresni¢evanje obcinskih stanovanjskih programov.
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lll. Analiza stanja

Osnovni podatki o Mestni ob¢ini Novo mesto

MO Novo mesto je del statisti¢ne regije Jugovzhodna Slovenija. S povr$ino 236 km? se po velikosti
uvrsca na 20. mesto med slovenskimi ob¢inami. Mestna obcina Novo mesto sodi med vecje slovenske
obcine po Stevilu prebivalcev. Naselje Novo mesto, ob reki Krki, je sredis¢e obcine ter upravno,
gospodarsko in kulturno sredisce SirSe regije, imenovane jugovzhodna Slovenija. Obdaja jo osem
sosednjih obc¢in. Na zahodu meji na Dolenjske Toplice, Strazo in Mirno Peé, na severu na Mokronog-
Trebelno, na severovzhodu na Smarjeske Toplice, na vzhodu na Sentjernej in na jugu Metliko in Semic.

Mestna obcina Novo mesto glede na stevilo prebivalcev (37.746) MO Novo mesto sodi med vecje
slovenske obé&ine in predstavlja 1,8 % slovenskega prebivalstva (SURS 2022). Stevilo prebivalcev na
obmocju MO Novo mesto kontinuirano dosega pozitivne stopnje rasti; v obdobju od 2008 do 2021 se
je Stevilo prebivalcev na obmocju mestne obcine povecalo za 4,9 % oziroma za 1.745 prebivalcev.

Po podatkih Statisticnega urada RS za leto 2022 je na kvadratnem kilometru povrsine obcine Zivelo
povprecno 160 prebivalcev; torej je bila gostota naseljenosti tu vecja kot v celotni drzavi (104
prebivalci na km2).

Stevilo Zivorojenih je bilo visje od $tevila umrlih. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev v ob¢ini je bil
torej v tem letu pozitiven, znasal je 1,4 (v Sloveniji -0,6). Stevilo tistih, ki so se iz te ob¢ine odselili, je
bilo niZje od Stevila tistih, ki so se vanjo priselili. Selitveni prirast na 1.000 prebivalcev v ob¢ini je bil
torej pozitiven, znasal je 13,0. SeStevek naravnega in selitvenega prirasta na 1.000 prebivalcev v ob¢ini
je bil pozitiven, znasal je 14,4 (v Sloveniji 7,2). Povprecna starost obcanov je bila 41,9 leta in tako niZja
od povprecne starosti prebivalcev Slovenije (43,4 leta).

Med prebivalci te obcine je bilo Stevilo najstarejsih —tako kot v vecini slovenskih ob¢in — vecje od Stevila
najmlajsih: na 100 oseb, starih 0-14 let, je prebivalo 107 oseb starih 65 let ali vec. To razmerje pove,
da je bila vrednost indeksa staranja za to obcino niZja od vrednosti tega indeksa za celotno Slovenijo
(taje bila 133). Pove pa tudi, da se povprecna starost prebivalcev te obcine dviga v povprecju pocasneje
kot v celotni Sloveniji. Podatki, prikazani po spolu, pokazejo, da je bila vrednost indeksa staranja za
Zenske v vseh slovenskih obcinah, razen v dveh (Jezersko in Loski Potok), visja od indeksa staranja za
moske. V obcini je bilo — tako kot v vecini slovenskih obcin — med Zenskami vec takih, ki so bile stare
65 let ali vec, kot takih, ki so bile stare manj kot 15 let; pri moskih pa je bila slika ravno obrnjena.

V obcini deluje 21 vrtcev, obiskovalo pa jih je 1.801 otrok. Od vseh otrok v obcini, ki so bili stari od 1-
5 let, jih je bilo 77 % vkljucenih v vrtec, kar je manj kot v vseh vrtcih v Sloveniji skupaj (81 %). V
tamkajsnjih osnovnih Solah se je v Solskem letu 2019/2020 izobraZevalo priblizno 3.810 ucencev.
Razlicne srednje Sole je obiskovalo okoli 1.240 dijakov. Med 1.000 prebivalci v obcini je bilo 39
Studentov in 9 diplomantov; v celotni Sloveniji je bilo na 1.000 prebivalcev povprec¢no 37 studentov in
8 diplomantov.

Med osebami v starosti 15 let—64 let (tj. med delovno sposobnim prebivalstvom) je bilo priblizno 70 %
zaposlenih ali samozaposlenih oseb (tj. delovno aktivnih), to je ve¢ od slovenskega povprecja (66 %).

MO Novo mesto je ena izmed dvanajstih mestnih obcin v Sloveniji in ima 98 naselij. Naselje Novo

mesto, ki lezi ob reki Krki, je sredis¢e obcine ter upravno, gospodarsko, kulturno in versko sredisce Sirse
regije jugovzhodna Slovenija.
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MO Novo mesto predstavlja funkcijsko sredisce, ki zdruZuje
regijsko pomembne upravne, storitvene, zdravstvene,
izobraZevalne, kulturne in gospodarske storitve. Novo mesto
predstavlja tudi najvecje zaposlitveno obmocje v regiji, kar
sproZa dnevne migracije in potrebo po zagotavljanju vecjega
stevila lokacij za gradnjo in vecjega stevila zagotovljenih
stanovanj.
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Poselitev je razprsena, le 4 naselja imajo vec kot 500 prebivalcev, kar je lahko problemati¢no z vidika
ekonomske ucinkovitosti (odvajanje in ciScenje odpadnih voda), oskrbe s pitno vodo in sistema
trajnostne mobilnosti.

Ce je $e pred desetletji veljalo, da ima ob¢ina slabo prometno povezavo z Ljubljano in zaledjem, ima
danes bolj ugodno stratesko lego, saj tu poteka jugovzhodni krak slovenskega avtocestnega kriza. K
boljsi prometni navezanosti bo dodatno pripomogla izgradnja juznega dela 3. razvojne osi.

Stanovanjski standardi v Mestni obCini Novo mesto

V Mestni obcini Novo mesto belezimo statisticne podatke o stanovanjskih standardih, ki so izjemno
blizu slovenskemu povprecju, morda rahlo odstopamo le po kazalniku Stevila stanovanj na 1.000
prebivalcev oz. povpreénem Stevilu oseb v stanovanju, vendar tudi te razlike niso bistvene. V nasledniji
tabeli je podanih nekaj statisticnih podatkov o stanovanjskih standardih v MO Novo mesto v primerjavi
s celotnim obmocjem Republike Slovenije (SURS, 2018). Ugotovimo lahko, da si kot lokalna skupnost
delimo izzive »povprecnega« slovenskega okolja.

Tabela 1. Stanovanjski standardi, MO Novo mesto, Republika Slovenija (2018)

Delez naseljenih Povprecna
Stevilo stanovanj v Povpreéna uporabna Povpreéna Delei novih
stanovanj na Stevilo celotnem uporabna povrsina [m2] uporabna Povpreéno Delez tri ali stanovanj,
Stevilo 1.000 naseljenih | stanovanjskem | povrSina [m2] | naseljenega | povrSina [m2] |Stevilo oseb v vecsobnih grajenih po letu
stanovanj | prebivalcev | stanovanj fondu stanovanja stanovanja | nastanovalca | stanovanju stanovanj [%] 2005 [%]
Slovenija 852.181 412 680.005 0,38 81,5 85,5 29,0 2,9 62,0 8,0
MO Novo mesto 13.888 380 11.451 038 84,2 89,1 29,2 3,0 59,0 10,2

Vir: SURS, 2018.

Tudi glede na lastnistvo stanovanj je struktura v MO Novo mesto zelo podobna tisti na obmocju celotne
Republike Slovenije (SURS, 2018):

MO Novo mesto

1.181; 10%

b 77.:970; 11%
N

252 386, 5%
® Lastniska stanovanija

Slovenija

= Najeta stanovanja

Stanovanija z drugimi tipi
lastniztva

549:449; 51%
9.483; 83%
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Potrebe po javnih najemnih stanovanjih v MO Novo mesto v primerjavi z ostalimi mestnimi obc¢inami
so razvidne tudi iz analize Stanovanjskega sklada RS, kjer razberemo njihovo predvidevanje, da je
potrebno za odgovor na potrebe trga javnih najemnih stanovanj zagotoviti dodatnih 400 enot. Tudi iz
teh podatkov je razvidno, da so potrebe po posameznih lokalnih skupnostih v Sloveniji podobne, ne
glede na morda razli¢na izhodis¢a reSevanja stanovanjske problematike.

MESTNE OBCINE Stev. potreb JNS v%
CELJE 490 7,03
KOPER 685 9,82
KRANJ 230 3,30
LJUBLJANA 3324 47,66
MARIBOR 1075 15,41
MURSKA SOBOTA 60 0,86
NOVA GORICA 127 1,82
NOVO MESTO 400 5,74
PTUJ 131 1,88
SLOVENJ GRADEC 175 2,51
VELENJE 277 3,97
SKUPAJ 6974 100

POTREBE JNS - MESTNE OBCINE

SLOVENJ GRADEC; 175; VELENIE; 277; 4%
PTUJ; 131; 2% CELJE; 490; 7%

NOVO MESTO; 400; 6% KOPER; 685; 10%

NOVA GORICA; 127; 2% KRANJ; 230; 3%

MURSKA SOBOTA; 60;

MARIBOR; 1075; 15%

LJUBLJANA; 3324,
48%

(Vir: SSRS, Porocilo o zakljucku ankete SSRS 2020-2021 o ugotavljanju potreb po vrstah stanovanjskega fonda v obCinah- javna
nejemna stanovanja, druga najemna stanovanja, bivalne enote in oskrbovana stanovanja)

MO Novo mesto trenutno razpolaga s 33 neprofitnimi stanovaniji razli¢nih velikosti. Skoraj polovica teh
stanovanj (16 stanovanj) je manjsih od 40 m? stanovanjske povrsine. Med njimi je 6 garsonjer v velikosti
19,8 m2. 11 stanovanj je velikosti med 50 in 65 m? stanovanjske povrsine, 3 stanovanja so velikosti med
75 in 85 m? stanovanjske povrsine, 3 stanovanja pa so veéja od 90 m? stanovanjske povrsine.

Na javnem razpisu MO Novo mesto za dodelitev neprofitnih stanovanj leta 2016 je bila oblikovana
prednostna lista prosilcev, na kateri se nahaja 76 prosilcev na listi A, 1 prosilec na listi B ter 20 prosilcev
na listi za invalidom prilagojeno stanovanje. Glede na Stevilo ¢lanov gospodinjstva je bila struktura
prosilcev za neprofitna stanovanja naslednja: 3 prosilci s Sestimi ¢lani gospodinjstva, 8 prosilcev s
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petimi ¢lani gospodinjstva, 16 prosilcev s stirimi ¢lani gospodinjstva, 18 prosilcev s tremi ¢lani
gospodinjstva, 30 prosilcev z dvema ¢lanoma gospodinjstva ter 22 samostojnih prosilcev z enim ¢lanom
gospodinjstva.

Na javnem razpisu za dodelitev neprofitnih stanovanj MO Novo mesto leta 2022 je prispelo 138 vlog,
kar je eden od indikatorjev trenda povecevanja potreb po javnih neprofitnih stanovanjih. Od navedenih
je 23 prosilcev v starostni skupini do 35 let in 28 prosilcev s statusom upokojenca.

Potrebe po drugih najemnih stanovanjih (sluzbena, trzna, namenska) so razvidna iz »Porocila o
zakljucku ankete SSRS 2020-2021 o ugotavljanju potreb po vrstah stanovanjskega fonda v obcinah -
javna najemna stanovanja, druga najemna stanovanja, bivalne enote in oskrbovana stanovanja«, kjer
je bila opravljena tudi primerjava z ostalimi mestnimi ob¢inami.

MESTNE OBCINE Stev. potreb JNS v %
CELJE 100 9,97
KOPER 200 19,94
KRANJ 0 0,00
LJUBLJANA 333 33,20
MARIBOR 70 6,98
MURSKA SOBOTA 50 4,99
NOVA GORICA 0 0,00
NOVO MESTO 150 14,96
PTUJ 100 9,97
SLOVENJ GRADEC 0 0,00
VELENJE 0 0,00
SKUPAJ 1003 100,00

POTREBE DNS - MESTNE OBCINE

VELENIJE; 0; 0% SLOVENJ GRADEC; 0; 0%
PTUJ; 100; 10%
CELJE; 100; 10%

NOVO MESTO; 150; 15%
KOPER; 200; 20%
NOVA GORICA; 0; 0%

MURSKA SOBOTA; 50; 5%
KRANJ; 0; 0%

MARIBOR; 70; 7%

LJUBLJANA; 333; 33%

(Vir: SSRS, Porocilo o zakljucku ankete SSRS 2020-2021 o ugotavljanju potreb po vrstah stanovanjskega fonda v obCinah- javna
nejemna stanovanja, druga najemna stanovanja, bivalne enote in oskrbovana stanovanja)

17



Ocena potreb zagotavljanja javnih najemnih stanovanj

Za potrebe priprave stanovanjskega programa in nadaljnjih ukrepov je bila pripravljena metodologija
izracuna Stevila potrebnih javnih najemnih stanovanj, ki temelji na metodi uravnotezenih kazalnikov in
uposteva stiri faktorje:

- analizo potreb obcanov, ki izhaja iz podatkov povprasevanj po javnih najemnih stanovanjih in
enostavni analizi trga stanovanj v obcini,

- prostorske pogoje, kjer so opredeljene razpoloZljive povrsine in infrastruktura, ki je potrebna
za izgradnjo stanovanjskih enot,

- razvojni potencial, kjer smo ocenili potrebe in trende na podrocju stanovanjske politike v treh
skupinah prebivalcev: delovno aktivni obcani, mladi potencial (mladi med 25 in 35 let z visoko
izobrazbo na deficitarnih podrocjih) in starostniki,

- finanéne vire, kjer smo ocenili realno naértovane vire, ki so potrebni za zagotovitev izgradnje
stanovanj.
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Prostorski pogoji
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477 474

L o

R jni potencial

Analiza potrebe
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533
Razpolotljivi finanéni viri
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Povzetek metodologije kazZe, da je v smiselnem intervalu zaupanja, ki uposteva nihanja gospodarske
rasti, demografske spremembe, migracije in druge dejavnike, potrebno do leta 2030 zagotoviti med
450 — 550 stanovanjskih enot, kjer je Mestna obcina Novo mesto investitor ali soinvestitor gradnje.
Glede nato, da je gradnja postopna skozi trajanje programa, se lahko izvedba prilagaja trznim pogojem,
spremembam v okolju in drugim dejavnikom. Metoda uravnoteZenih kazalnikov z metodolosko
relativno zanesljivimi predpostavkami, ki smo jih ¢rpali iz primerov Avstrije, Danske, Finske, Irske in
ZDA, prikaZe torej zelo podobno oceno, kot jo navajajo druge slovenske Studije, vendar pri tem prinasa
mnogo bolj kakovostno izhodisce, ki nam v prihodnjih letih omogoca tudi prilagajanje spremembam.
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UravnoteZeni kazalniki namrec predvsem pri razvojnem potencialu in analizi potreb ob¢anov Mestne
obcine Novo mesto upostevajo:

- dejansko povpraSevanje na trgu javnih najemnih stanovanj,

- deleZe delovno aktivnih ob¢anov in njihovih potreb,

- posebno demografsko kategorijo »mladi potencial, ki predstavlja razvojno najbolj pomemben
vzvod nasega bodocega razvoja,

- ter delez in trende na podrocju zagotavljanja primernega reSevanja stanovanjskih izzivov
skupine starostnikov.

Metodoloska pomanijkljivost tako pridobljenih podatkov je zgolj v tem, da ne upoSteva migracijskih
tokov v in iz sosednjih obcin ali regij, vendar menimo, da so trendi na podrocju mobilnosti, usmeritve
politik Evropske unije ter drzave in trenutne globalne razmere takSne, da se bodo v prihodnosti
predvsem povecevali pritiski na centralizacijo in urbanizacijo stanovanjske politike. Torej lahko
sklepamo, da so projekcije tudi srednjero¢no dovolj zanesljive.
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IV. Opredelitev razvojnih izzivov

Kaksna je nasa vizija na stanovanjskem in bivalnem podrocju, e si predstavljamo MO Novo mesto
Cez 20 ali 25 let?

=>» Urejene stanovanjske soseske, obnovljene in naseljene nekdaj prazne starejSe stanovanjske
hiSe, obnovljena in naseljena stanovanja v mestnem jedru, urejena lokalna sredis¢a z
izrabljenimi povrSinami za stanovanjsko pozidavo in bolj zgo$¢eno poselitvijo, med seboj
povezana z urejenimi pes potmi, kolesarskimi stezami in zelenimi povrsinami.

=>» Realizirani podrobni prostorski nacdrti za stanovanjsko gradnjo, lokalna skupnost z lazjo
dostopnostjo do stanovanj in komunalno opremljenih zemljis¢ za gradnjo stanovanj. Ob¢ina z
moznostjo najema kakovostnih in funkcionalnih stanovanj za razli¢ne strukture prebivalstva:
mlade, starejse, socialno $ibke, invalide. Zelimo postati druzba, ki se je sposobna uspe$no
soociti z zagotovitvijo ustreznih oskrbovanih in varovanih stanovanj za starejSe in pomoci
potrebne, z vzpostavljenim sistemom vecje stanovanjske mobilnosti.

=>» Obcdina z urejenimi zelenimi povrsinami, Stevilnimi kolesarskimi in pe$ povezavami, uc¢inkovitim
javnim potniskim prevozom med naselji in urbanim centrom, z zagotovljenimi vrtci in Solami v
blizini stanovanjskih sosesk.

Zelimo biti lokalna skupnost, ki je na osnovi analiz potreb in zaznanih trendov prilagodila stanje na
stanovanjskem podrocju ter kakovost bivanja za vse ob¢ane in obc¢anke.

StrateSke usmeritve in razvojni programi

V Strategiji razvoja MO Novo mesto do leta 2030 so med razvojnimi izzivi navedeni tudi izzivi, ki se
nanasajo na zagotavljanje ustreznih bivanjskih pogojev in kvalitetnega Zivljenja za vse prebivalce
obdine. Tako je na primer kot eden od razvojnih izzivov naveden izziv zagotovitve ustreznih stanovanj,
saj je povprasevanje po stanovanjih vecje od ponudbe na trgu. Kljub temu, da je prostih stanovanj in
kapacitet za gradnjo novih v obcini dovolj, obenem pa po podatkih Demografske studije za MO Novo
mesto (2015) pricakujemo upad Stevila prebivalcev v naslednjih 30-ih letih, je potrebno nova
stanovanja nacrtovati zaradi povecanja stanovanjskega standarda in zaradi zastarelega stavbnega
fonda. Povecanje potreb po stanovanjih se pri¢akuje tudi zaradi zmanjSanja gospodinjstev in povecanja
Stevila druZin ter priselitev. Gospodarske razmere v MO Novo mesto so zelo dobre, zato je v MO Novo
mesto smiselno razvijati in omogociti privlacno okolje za nove priselitve.

Prav tako analiza Strategije razvoja MO Novo mesto do leta 2030 navaja, da je v obcini na razpolago
premalo bivalnih enot za osebe s posebnimi potrebami in drugih prostorskih kapacitet za posamezne
skupine ljudi s posebnimi potrebami ter da je potrebno aktivho nacrtovanje prostorske in stanovanjske
politike v zvezi z neprofitnimi stanovaniji, bivalnimi enotami za ranljive ciljne skupine in oskrbovanimi
oziroma varovanimi stanovaniji.

Usmerjanje stanovanjske politike mora torej slediti tako zaznanim pomanjkljivostim na razlicnih

segmentih stanovanjskih kapacitet ter tudi posebnim potrebam, ki izhajajo iz druzbenih ali
demografskih sprememb.
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»MO Novo mesto je obCina z odgovori in moznostmi za
resevanje stanovanjskih vprasanj in potreb vseh svojih obcanov
in visjo kakovostjo bivanja.«

Vsi prostorski akti

D Drza prostorski nacrt (DPN) pripravi D Drza prostorski na DPN) - veljavni

D Obcinski podrobn storski nacrt (OPPN) - v pripra D Obcingki podrobni prostorski nacrt (OPPN) - veljavn
D Obéinski prostorski n OPN sripravi D Obéinski prostorski nacrt (OPN) - veljavni

D Obcinski y orski nacrt (OPN) de pripravi D beinski prostorski nacrt (OFN) del - veljavn
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Cilji Stanovanjskega programa MO Novo mesto do leta 2030

Cilj 1 — Zagotavljanje ustreznih stanovanjskih zemljiSc za razlicne stanovanjske
potrebe in za razlicne skupine uporabnikov.

Zagotavljanje zadostnih povrsin za stanovanjsko gradnjo ta razliéne stanovanjske potrebe in
za razli¢ne skupine uporabnikov v zdravem Zivljenjskem okolju na nekem obmodju, je ena od
najpomembnejsih, ¢e ne celo najpomembnejSa naloga lokalne skupnosti, saj predstavlja
osnovo za ustvarjanje pogojev za udobno bivanje in udejstvovanje v zasebnem in druzbenem
zivljenju.

Cilj 2 — Zagotavljanje ustreznega Stevila funkcionalno primernih javnih
najemnih stanovanjskih enot za razlicne skupine obcanov.

Mestna obcina Novo mesto bo v sodelovanju z SSRS, NVO in drugimi investitorji izvajala
aktivnosti in investicije v zvezi z zagotovitvijo zadostnega kakovostnega stanovanjskega fonda
za mlade, starejSe, za socialno ogrozene, in ostale razli¢ne skupine uporabnikov.

Cilj 3 — Dvig in ohranjanje kakovosti bivalnega prostora.

Mestna obcina Novo mesto bo s sprejemanjem prostorsko izvedbenih aktov sledila potrebam
in nadaljnjemu celovitemu razvoju MO Novo mesto na stanovanjskem podroéju v soZitju z
naravnim in druzbenim okoljem ter posebno pozornostjo na nacrtovanju trajnostnega
okoljskega razvoja.

Cilj 4 — Izpolnjevanje potreb posebnih ciljnih skupin z izvajanjem ukrepov
pozitivne diskriminacije.

Mestna obcina Novo mesto bo skupaj z delezniki poskrbela za vzpostavitev pogojev ter
investicije za stanovanjske enote, ki so prilagojene v funkcionalnosti in obsegu njihovim
specificnim potrebam.
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V. Cilji in ukrepi Stanovanjskega programa MO Novo mesto do
leta 2030

MO Novo mesto je pristopila k pripravi Stanovanjskega programa zaradi jasno izrazenih potreb in
trendov na podrocju stanovanjske politike, ki izhajajo iz analize obstojecega stanja. Cilji, ki smo jih
zastavili na podlagi analiz, razvojnih izzivov in strateskih usmeritev, so usmerjeniv izboljSanje stanja na
stanovanjskem podrocju v obcini.

Cilji Stanovanjskega programa so dolgoroc¢ne prioritete razvoja MO Novo mesto na stanovanjskem
podrocju, ki temeljijo na naslednjih izhodis¢ih in aktivni vlogi MO Novo mesto.

Cilj 1 — Zagotavljanje ustreznih stanovanjskih zemljis¢ za razlicne stanovanjske
potrebe in za razlicne skupine uporabnikov.

Zagotavljanje zadostnih povrsin za stanovanjsko gradnjo ta razlicne stanovanjske potrebe in za razli¢ne
skupine uporabnikov v zdravem Zivljenjskem okolju na nekem obmocju, je ena od najpomembnejsih,
¢e ne celo najpomembnejsa naloga lokalne skupnosti, saj predstavlja osnovo za ustvarjanje pogojev za
udobno bivanje in udejstvovanje v zasebnem in druzbenem Zivljenju.

Ukrep 1.1: Nacrtovanje zemljis¢ za stanovanjsko gradnjo in celovito prostorsko nacrtovanje

Zagotavljanje zadostnih povrsSin za stanovanjsko gradnjo v zdravem Zivljenjskem okolju na nekem
obmocdju je ena od najpomembnejsih, ¢e ne celo najpomembnejSa naloga lokalne skupnosti, saj
predstavlja odgovornost za ustvarjanje pogojev za udobno bivanje in udejstvovanje v zasebnem in
druzbenem Zivljenju posameznikov. Vsi si Zelimo bivati v urejenem okolju, v naseljih, ki nudijo vso
potrebno infrastrukturo in na nacin, ki odgovarja nasim potrebam. Zato se urejanje Zivljenjskega
prostora v ob¢ini razvija v skladu z modernimi potrebami in zakonitostmi prostorskega urejanja.

Prostor MO Novo mesto s sredis¢em v Novem mestu in s pomembnejSimi lokalnimi sredis¢i ter
podezelskimi naselji je zelo privlacen in prijeten kraj za bivanje. To kaZejo pozitivne Stevilke poselitev
obmocij v zadnjih letih. Novo mesto je tudi gospodarsko mocno sredisce, kar predstavlja pomemben
faktor pri odlo¢anju posameznikov za selitev oziroma ustalitev v nekem kraju. Ob tem, da ima Novo
mesto bogato tradicijo kakovostnega druzbenega dogajanja in veliko povrsin zelene krajine, se jasno
nakazujejo strateske usmeritve, ki bodo dodatno okrepile nase resitve za demografske izzive.

V ta namen bo obcina s sprejemanjem prostorsko izvedbenih aktov sledila potrebam in nadaljnjemu
celovitemu razvoju MO Novo mesto na stanovanjskem podrocju (neprofitna stanovanja, bivalne enote
za ranljive ciljne skupine, varovana stanovanja) v soZitju z naravnim in druzbenim okoljem. Upostevati
je potrebno najrazlicnejse vidike okoljskih in prostorskih zmogljivosti, ki dopusc¢ajo kvalitetno sobivanje
in Zivljenje v obcini, zato bomo sledili naslednjim usmeritvam:

- zagotovitev zadostnih komunalno opremljenih zemljis¢ za individualno in veéstanovanjsko
gradnjo na celotnem obmocju obcine za razli¢ne stanovanjske potrebe in za razlicne skupine
uporabnikov;

- zagotovitev urejenih zelenih povrsin in povrsin za igro v sklopu stanovanjskih naselij,

- zagotovitev osnovnih Sol v bliZini stanovanjskih sosesk v oddaljenosti manj od 10 km;

- zagotovitev vrtcev v stanovanjskih soseskah in v bliZini delovnih mest;
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- zagotoviti varnih peSpoti in kolesarskih povezav v naseljih in stanovanjskih soseskah;

- zagotovitev povrsin za gibalno ovirane in slepe;

- zagotoviti varne prometne in kolesarske povezave med stanovanjskimi obmodji in centrom
mesta.

Aktivnosti

Aktivnosti izhajajo iz zakonskih in strateskih izhodis¢ upravljanja s prostorskim nacrtovanjem Mestne
obcine Novo mesto in zajemajo:

- spremljanje razvoja, potreb in pobud ob¢anov za spremembe OPN;

- priprava in sprejemanje sprememb in dopolnitev OPN;

- spremljanje potreb in pobud obc¢anov in investitorjev za pripravo OPPN;
- aktivno sodelovanje MONM pri izvajanju OPPN.

Pri izvajanju prostorskih izvedbenih aktov pa je poleg na¢rtovanja komunalnega opremljanja zeml;jis¢
po OPPN potrebno slediti tudi usmeritvam, ki so bile sprejete v okviru Strategije razvoja MONM 2030
in Trajnostne urbane strategije 2030. Osnovni cilj teh usmeritev je povezovanje novo nastalih in
obstojecih naselij v sistem celostno nac¢rtovane mobilnosti, varnih pesSpoti in kolesarskih povezav, veéje
urejenosti in organiziranosti javnih povrsin, kot tudi povecanje stopnja energetske ucinkovitosti v
smislu manjSe porabe energije in s tem zagotovljenega Cistega okolja.

Ukrep 1.2: Zagotavljanje vecjega Stevila komunalno opremljenih zemljis¢ za stanovanjsko
gradnjo

Urejanje prostora je po Zakonu o urejanju prostora kontinuiran proces, ki obsega prostorsko
nacrtovanje, zdruzen postopek nacrtovanja in dovoljevanja prostorskih ureditev drzavnega pomena,
izvajanje ukrepov zemljiske politike, spremljanje stanja v prostoru in zagotavljanje s tem povezanih
informacijskih storitev. Med pristojnosti obcine na podrocju urejanja prostora med drugim spada tudi
izvajanje prostorskih ukrepov in nalog zemljiske politike na lokalni ravni.

Z ukrepi zemljiske politike drzava in obcina ali ve¢ obcin skupaj izvajajo aktivnosti, ki omogocajo
uresni¢evanje ciljev prostorskega razvoja in usmerjanje razvoja poselitve, tako da:

- skozi razvoj stavbnih zemljis¢ zagotavljajo njihovo zadostno kolicino in dostopnost za namene
bivanja, dela in rekreacije;

- omogocajo pridobivanje zemljiS¢ in pravic na njih, potrebnih za izvedbo nacrtovanih prostorskih
ureditev;

- zagotavljajo ustrezno urejenost prostora, omogocajo njegovo sploSno rabo in varujejo grajeno
javno dobro,

-z aktivnejso financno politiko nezazidanih stavbnih zemljis¢ na trgu zagotavlja ustrezna stavbna
zemljis¢a za potrebe stanovanjske gradnje.

V praksi ugotavljamo, da doloceni sprejeti prostorsko izvedbeni akti niso realizirani predvsem zaradi:

- razliénih interesov lastnikov zemljis¢ za gradnjo, nalozbo ali prodajo zemljis¢ na obmocju
sprejetega OPPN;
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- neznanih ali visokih stroSkov komunalnega opremljanja. Za prostorsko izvedbene akte pred
sprejetjiem ZUReP-2 elaborat ekonomike ni bil predpisan, zato je brez izdelanih projektov za
gradnjo komunalne opreme in programov opremljanja tezko oceniti stroske komunalnega
opremljanja zemljiS¢ in visSino komunalnega prispevka , ki bo odpadla na posameznega lastnika
oziroma investitorja;

- neizdelane projektne dokumentacije za komunalno opremljanje zemljis¢;

- neizvedene parcelacije zemljis¢ za gradnjo naértovane komunalne opreme in parcelacije gradbenih
parcel;

- pomanjkanja finan¢nih sredstev in drugih prioritet.

MONM s SP MONM 2030 glede na identifikacijo razmer pri komunalnem opremljanju zemljis¢ za
pospesitev izvajanja komunalnega opremljanja zemljis¢, ob uporabi instrumentov prostorskega
nacrtovanja, za doseganje ¢im vecjega Stevila urejenih zazidljivih zemljis¢ (4. razvojna stopnja) nacrtuje
naslednje aktivnosti:

- zagotovitev proracunskih sredstev za financne spodbude za sofinanciranje parcelacije oz.
komasacije zemlji$¢ skladno z dolocili OPPN po programu sofinanciranja;

- zagotovitev proracunskih sredstev za odkupe zemljis¢ v zvezi z izgradnjo nacrtovane komunalne
opreme skladno z OPPN;

- zagotovitev proracunskih sredstev za izdelavo potrebne projektne dokumentacije DGD, PZI za
gradnjo nacrtovane komunalne opreme na posameznem OPPN;

- zagotovitev proracunskih sredstev za izdelavo potrebne investicijske dokumentacije za investicijo
v izgradnjo nacrtovane komunalne opreme na posameznem OPPN;

- zagotovitev sredstev za gradnjo nacrtovane komunalne opreme skladno z OPPN;

- zagotovitev sredstev za izvajanje nadzora nad gradnjo in varnostno koordinacijo;

- zagotovitev sredstev za izdelavo PID in ostalih stroSkov do pridobitve uporabnega dovoljenja in
predaje v upravljanje pristojnim upravljalcem.
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Aktivnosti in kazalniki

Spodbuditev lastnikov zemljis¢ na obmocju sprejetih OPPN k izvedbi parcelacije in prenosu zemljis¢

za gradnjo komunalne opreme na MONM.

Kazalniki Zacetna vrednost | Vrednost 2025 | Vrednost 2030
Prijava lastnikov na obmocju | O 0 3
posameznega OPPN za sofinanciranje

komasacije

Stevilo OPPN z izvedeno komasacijo 0 0 3

Spodbuditev lastnikov zemljiS¢ na obmocju sprejetih OPPN, kjer je Ze izvedena parcelacija zemljis¢ k
opremljanju stavbnih zemljis¢ na podlagi sklenjene pogodbe o sofinanciranju.

Kazalniki

Zacetna vrednost

Vrednost 2025

Stevilo OPPN

Vrednost 2030

Stevilo OPPN

Izvajanje opremljanja zemljis¢ na podlagi
sklenjenih pogodb z zainteresiranimi

.....

Stevilo sklenjenih pogodb o opremljanju

1

3

Odmera akontacije komunalnega
prispevka investitorjem na obmodjih
OPPN, ki ne bodo sodelovali z MONM pri
opremljanju zemljis¢: Stevilo odmer
akontacij komunalnega prispevka

Izvajanje opremljanja stavbnih zemljiS¢ na obmocjih OPPN, kjer je ob¢ina vecinska lastnica zeml;jis¢
ali lastnica vseh zemljis¢, ki jih je potrebno komunalno opremiti.

MONM je lastnica zemljis¢ za individualno pozidavo na naslednjih obmocjih sprejetin OPPN:
- OPPN Regrske Kosenice — 2 (Uradni list RS, $t. 20/13) — MONM je lastnica vseh naértovanih 23

lokacij za gradnjo prostostojecih stanovanjskih objektov;

- OPPN Brod-Drage- (Uradni list RS, §t. 113/09, 45/11 in 62/13-OPPN Mrzla dolina — zahod) )
MONM je lastnica vecine lokacij za individualno gradnjo, z izvedbo komunalne opreme bodo
socasno komunalno opremljene tudi lokacije za ve¢stanovanjsko gradnjo, ki so v lasti SSRS;

- Obmocje EUP NM/20-a — lastnik vseh predvidenih 6 lokacij za individualno gradnjo;

- Obmocje ZN Podbreznik — MONM je lastnica 12 lokacij za gradnjo his:

- OPPN Sip¢ev hrib (Dolenjski uradni list, $t.42/12): MONM je lastnik 4 lokacij za stanovanjsko
gradnjo od nacrtovanih 11 novih lokacij.
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Kazalnik — stevilo novih gradbenih parcel | Zacetna Vrednost 2025 Vrednost 2030
za individualno gradnjo 2z urejeno | vrednost
komunalno infrastrukturo - gradbene
parcele v lasti MONM
1. OPPN Brod Drage - skupaj 0 15 55
individualna gradnja v UE2a inUE2b 15 40
15 wvrstnih  o0z.| 26 + 14 vrstnih
samostojnih his 0z. samost. his
2. OPPN Regrske Kosenice-2 0 10 23
3. ZN Podbreznik 0 9 12
4. OPPN Sipéev hrib 0 0 11
Kazalnik - Stevilo novih gradbenih parcel | Zacetna Vrednost 2025 Vrednost 2030
z urejeno komunalno infrastrukturo — | vrednost
gradbene parcele v lasti drugih
investitorjev
1. OPPN Mrzla dolina-zahod 0 4 4
2. OPPN Brod Drage 0 9 9
- veCstanovanjska gradnja v UE 1a-SSRS 0 5 stolpicev SSRS
- vecstanovanjska gradnja v UE 1b-SSRS 4 vila bloki
- ve€stanovanjska gradnja v UE 1c-SSRS 2 vila dupleks
- ve€stanovanjska gradnja v UE 3-SSRS vila dupleks
3. ZN Podbreznik - Enklava 1, 2 0 1 2
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Cilj 2 — Zagotavljanje ustreznega Stevila funkcionalno primernih javnih
najemnih stanovanjskih enot za razlicne skupine obcanov.

Mestna obcina Novo mesto bo s sprejemanjem prostorsko izvedbenih aktov sledila potrebam in
nadaljnjemu celovitemu razvoju MO Novo mesto na stanovanjskem podrocju v sozZitju z naravnim in
druzbenim okoljem ter posebno pozornostjo na nacrtovanju trajnostnega okoljskega razvoja.

Ukrep 2.1: Zagotavljanje vecjega Stevila stanovanj z novogradnjami za razli¢ne skupine
uporabnikov z aktivno vlogo MO Novo mesto

Za doseganje cilja reSevanja stanovanjskih vprasanj in zagotavljanje reSevanja potreb vseh svojih
obcéanov in doseganja viSje kakovosti bivanja, bo MONM v sodelovanju z SSRS, NVO in drugimi
investitorji izvajala aktivnosti in investicije v zvezi z zagotovitvijo zadostnega kakovostnega
stanovanjskega fonda za mlade, starejSe, za socialno ogrozene, deficitarne kadre in ostale razlicne
skupine uporabnikov. MONM se bo v zvezi s pridobitvijo sredstev za izvedbo investicij v izgradnjo novih
najemnih stanovanj prijavljala na razpise SSRS in MOP. Vseskozi bo MONM za tovrstne namene iskala
tudi druge mozZnosti pridobivanja finan¢nih sredstev iz evropskih in drugih virov sofinanciranja.

Pri tem si je MONM v zvezi s povecanjem stanovanjskega fonda zadala naslednje usmeritve:

- povecanje Stevila funkcionalno primernih neprofitnih najemnih stanovanjskih enot z lastnimi
investicijami in s sredstvi pridobljenimi na razpolozljivih razpisih,

- povecanje javnega najemnega stanovanjskega fonda v sodelovanju s SSRS,

- povecanje Stevila novozgrajenih stanovanj za prodajo na trgu s strani drugih investitorjev;

- spodbujanje gradnje stanovanj v lastni reziji z novogradnjami in rekonstrukcijami obstojecih
objektov s strani fizicnih oseb,

- povecanje Stevila oskrbovanih stanovanj,

- povecanje Stevila najemnih stanovanj prilagojenih za invalide;

- zagotovitev zadostnih kapacitet v domovih za starejSe obcane,

- zagotavljanje stanovanj in bivalnih enot za socialno ogroZene osebe in zacasno reSevanje njihovih
stanovanjskih potreb.

Aktivnosti in kazalniki
Predvidene investicije oz. aktivnosti ukrepa obsegajo:

- Investicija MONM v izgradnjo blokov B7 in B9 na obmocju ZN Podbreznik — predvidena izgradnja
80 javnih najemnih stanovanj v sklopu katerih bo najmanj 22 stanovanj prilagojenih za bivanje
starejSih oseb in invalidov,

- Investicija SSRS v gradnjo blokov B1, B3 in B5 na obmocju ZN Podbreznik- predvidena gradnja
103 javnih najemnih stanovanj;

- Investicije SSRS v gradnjo stolpi¢ev na obmocju OPPN Brod-Drage — 160 novih stanovanj

- investicije Zarje d.o.0. v gradnjo stanovanj na KastelCevi ulici — 14 novih stanovanj

- Investicije v gradnjo vecstanovanjskih objektov strani drugih investitorjev:

o gradnja dveh vecstanovanjskih stolpi¢ev na Jakéevi ulici — 66 novih stanovanj

o gradnja dveh vecstanovanjskih objektov na Livadi — 88 novih stanovanj

o gradnja dveh blokov na obmocju OPPN Mrzla dolina-zahod — 120 novih stanovanj
o gradnja stanovanj v objektu na obmocju Novega trga — 68 novih stanovanj
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o gradnja stanovanj v enklavi E1 in E2 na obmocju ZN Podbreznik — cca 100 stanovanj
- Investicije v gradnjo oskrbovanih in prilagojenih stanovan;:

o gradnja oskrbovanih stanovanj ob Segovi ulici, EUP NM/24-a: 20 stanovanj,

o gradnja oskrbovanih stanovanj v sklopu ZN Podbreznik — enklava E2, zaveza iz pogodbe o
prodaji zemljis¢a s strani MONM - investitor mora v objektu zgraditi 50% oskrbovanih
stanovanj;

o gradnja oskrbovanih stanovanj na obmocju OPPN Bucna vas — vzhod 1: 2 objekta, skupaj
109 oskrbovanih stanovanj;

o gradnja oskrbovanih stanovanj na obmocju OPPN Brod-Drage — cca. 30 oskrbovanih
stanovanj.

- Investicije v gradnjo his s strani fizicnih oseb — prodaja komunalno opremljenih zemljis¢ za
gradnjo s strani MONM na obmoc¢ju Regrskih koSenic, ZN Podbreznik, OPPN Brod-Drage.

Kazalniki - Stevilo novih stanovanj Zacetna vrednost | Vrednost 2025 | Vrednost 2030
1. Javna najemna stanovanja 0 100 183

2. Stanovanja za prodajo na trgu 0 274 516

3. Stanovanja v hisah 0 25 147

4. Oskrbovana in prilagojena 0 50 150
stanovanja

Ukrep 2.2: Zagotavljanje vecjega Stevila stanovanj in kvalitete bivanja s prenovami
obstojecega stavbnega fonda

Po razpoloZljivih podatkih je na obmocju Slovenije 70 % stanovanj starejSih od 30 let, odstotek praznih
stanovanj na obmocju Slovenije pa je po zadnjih analizah ocenjen na cca. 20 %. Podobno stanje lahko
ugotovimo tudi na obmocju MO Novo mesto, zato je eden od zastavljenih ciljev stanovanjskega
programa spodbujanje zagotavljanja vecjega stevila kakovostnih in funkcionalnih stanovanj z aktivnim
upravljanjem obstojeCega stanovanjskega fonda ter v prenovo obstojecih stanovanjskih objektov
usmerjene aktivnosti. Navedeno je med drugim tudi v skladu z ukrepi nacionalnega stanovanjskega
progama, kot tudi cilji Strategije razvoja MONM 2030 in Trajnostne urbane strategije MONM 2030.
Prenova pri tem obsega tudi naslavljanje energetske ucinkovitosti objektov.

Dolocene aktivnosti na tem podrocju je v preteklosti izvajalo tudi stanovanjsko podjetje Zarja d. d., ki
je v okviru svoje dejavnosti odkupovala vecje stanovanjske hise in v njih uredila ve¢ stanovanj.
Prioritetno so to hise, ki so v dobri kondiciji in se nahajajo v SirSem mestnem jedru. Aktivnosti Zarje d.
d. v zvezi z izboljSanjem lastnega stanovanjskega fonda je zaradi financnih tezav druzbe v preteklosti
precej zastalo, tako da je stanje na tem podrocju potrebo izboljsati.
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Aktivnosti in kazalniki

Za doseganje ciljev stanovanjskega programa MONM so pripravljene naslednje usmeritve in aktivnosti:

- lzvajanje pospesSenega investicijskega vzdrzevanja starejsih praznih stanovanj;
- aktivno upravljanje stanovanjskega fonda — dokoncanje zacetih investicij in iskanje novih, v

skladu z usmeritvami TUS;

- oddaja obnovljenih stanovanj v najem;
- spodbujanje lastnikov nepremicnin k prenovam stanovanj in starejsih stanovanjskih objektov

ter oddajanju praznih stanovanj v najem;
- spodbujanje funkcionalne in energetske prenove starejSih stanovanj in objektov, ki ne

ustrezajo standardom sodobne druzbe in povecujejo Zivljenjske stroske;

- spodbujanje lastnikov vecstanovanjskih objektov k gradnji dvigal;
- nudenje storitev optimizacije bivalnih pogojev obfanov - pomoc lastnikom, ki bi svojo

nepremicnino zamenjali za manjso (ali vecjo) — stanovanjska mobilnost;

- funkcionalne prilagoditve enostanovanjskih stavb za sobivanje generacij.

Predvidene aktivnosti investicijskih vlaganj MO Novo mesto in JSS MONM:

- zagotovitev proracunskih sredstev za investicijsko vzdrzevalna dela na obstojec¢em in bodocem

stanovanjskem fondu;

- zagotovitev sredstev za nova najemna stanovanja;

- zagotovitev sredstev pri sofinanciranju funkcionalne in energetske prenove stavb in

stanovanj;

- zagotovitev sredstev za sofinanciranje gradnje dvigal v obstojecih ve¢stanovanjskih objektih.

investitorji, sofinancirani iz proracunskih
virov

Kazalnika Zacetna Vrednost 2025 Vrednost 2030
vrednost

1. Stevilo obnovljenih stanovanj - MONM | 10 30 60

(JSS MONM)

2. Stevilo obnovljenih stanovanj - ostali | 0 1 2
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Ukrep 2.3: Izvajanje aktivne vloge MO Novo mesto pri doseganju ciljev na stanovanjskem
in nepremicninskem podrocju

MO Novo mesto lahko aktivno vlogo pri doseganju ciljev na stanovanjskem in nepremicninskem
podrocju izvaja preko javnega stanovanjskega sklada kot neprofitne lokalne institucije, ki osrednja
obdinska institucija za izvajanje stanovanjske politike v MONM. Javni stanovanjski sklad Mestne obcine
Novo mesto je bil ustanovljen z namenom izvajanja in uresnicevanja stanovanjske politike v MONM, s
temeljno zadolZitvijo izvajati SP MONM ter vse upravne naloge in postopke na stanovanjskem podrocju
iz pristojnosti MONM. Na podrocju stanovanjske oskrbe skrbi za financiranje izgradnje neprofitnih
obdinskih stanovanj in stanovanjskih his ter s posojili z ugodno obrestno mero spodbuja stanovanjsko
gradnjo, prenovo, nakup in vzdrZevanje stanovanj in stanovanjskih hi$ na obmocju MONM. Sklad skrbi,
da z ustrezno stanovanjsko oskrbo prispeva k varstvu druzine, starejsih in invalidnih oseb in drugih

vev v

ranljivih skupin prebivalstva ter spodbuja stanovanjsko trzis¢e in njegove koristne razvojne ucinke.
Naloge in aktivnosti JSS MONM tako med drugim obsegajo:

- gospodari s stanovaniji in stanovanjskimi hiSami (namensko stanovanjsko premozenje);

- kontinuirano zagotavlja sredstva za izgradnjo ali nakup stanovanj in stanovanjskih his
(ve¢anjenamenskega stanovanjskega premozenja);
gradnjo oziroma jih ustanoviteljica s pogodbo prenese na sklad zaradi izvajanja obcinskega
stanovanjskega programa;

- oddaja stanovanja in stanovanjske hise v najem;

- doloca in spremlja viSino najemnin za vse nepremicnine s katerimi razpolaga;

- daje dolgoro¢na posojila z ugodno obrestno mero fizicnim osebam za pridobivanje najemnih,
socialnih in lastnih stanovanj in stanovanjskih hi$ z nakupom, gradnjo in prenovo;

- investira v gradnjo stanovanj in v opremljanje stavbnih zemljiS¢ za stanovanjsko gradnjo;

- gradi stanovanja za trg (trzna gradnja);

- posluje z nepremicninami;

- vodi enoten register stanovanjskega fonda Mestne obc¢ine Novo mesto;

- opravlja upravne naloge s stanovanjskega podrocja iz pristojnosti ustanoviteljice;

- opravlja druge zakonske naloge in naloge za izvajanje obcinskega stanovanjskega programa.

Aktivnosti

Ustanovljen je bil Javni stanovanjski sklad Mestne obc¢ine Novo mesto kot neprofitna lokalna institucija,
kot osrednja obcinska institucija za izvajanje stanovanjske politike v lokalni skupnosti.

Cilj ustanovitve Javnega stanovanjskega sklada Mestne obcline Novo mesto je postati osrednja
institucija v Mestni obcini Novo mesto za ohranjanje in izvajanje javnega interesa na stanovanjskem
podrodju, in sicer preko naslednjih aktivnosti:

e spodbujanja razvoja stanovanjske infrastrukture,

e gradnje, z nakupi, prenovami ter vzdrzevanjem neprofitnih in javnih najemnih stanovanj in
stanovanj za druge ciljne skupine obc¢anov,

e zagotavljanjem posojil z ugodno obrestno mero za gradnjo, nakup ali prenovo stanovanj in
vecstanovanjskih stavb,
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e uresnicevanja obcinskih stanovanjskih programov.

Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Novo mesto je tudi izvajalec upravnih nalog s stanovanjskega
podrodja, ki so v pristojnosti Mestne obcéine Novo mesto.

Poslanstvo Javnega stanovanjskega sklada Mestne obcine Novo mesto se odraza v zagotavljanju
najemnih stanovanj vsem kategorijam prosilcev in v izboljSevanju kakovosti bivanja v Ze obstojecih
najemnih stanovanjih. Ob tem sklad posebno pozornost namenja zagotavljanju javnih najemnih
stanovanj za mlade generacije (mladi, mladi pari in mlade druZine), starejSe, invalide in najbolj
ogrozZene oz. ranljive skupine prebivalstva, tudi v okviru zagotavljanja bivalnih enot.

Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Novo mesto ima vizijo postati uspesSna in prepoznavna
institucija na stanovanjskem podrocju, tako lokalno kot tudi regionalno, na ravni drzave pa v
najkrajSem casu dosedi raven razvitosti javnih stanovanjskih skladov drugih mestnih ob¢in.

Z osrednjim ciljem, da se v Mestni obcini Novo mesto ustvarijo pogoji in moznosti, da si sleherni obc¢an
v dolo¢enem Zivljenjskem obdobju, glede na njegove potrebe in moznosti, lahko priskrbi in prebiva v
primernem stanovanju.

Cilj 3 — Dvig in ohranjanje kakovosti bivalnega prostora.

Mestna obcina Novo mesto bo s sprejemanjem prostorsko izvedbenih aktov sledila potrebam in
nadaljnjemu celovitemu razvoju MO Novo mesto na stanovanjskem podrocju v soZitju z naravnim in
druzbenim okoljem ter posebno pozornostjo na na¢rtovanju trajnostnega okoljskega razvoja.

V ta namen bo obdina s sprejemanjem prostorsko izvedbenih aktov sledila potrebam in nadaljnjemu
celovitemu razvoju MO Novo mesto na stanovanjskem podrocju v soZitju z naravnim in druzbenim
okoljem. Upostevati je potrebno najrazli¢nejSe vidike okoljskih in prostorskih zmogljivosti, ki dopuscajo
kvalitetno sobivanje in Zivljenje v obcini, zato bomo sledili usmeritvam, kot jim sledi drzava in Evropska
unija na podrocju zelene infrastrukture, zagotavljanja druzbenih dejavnosti ter trajnostnih konceptov,
s posebnim poudarkom na trajnostni mobilnosti.

Ukrep 3.1: Urejanje zelenih povrsin, druzbenih dejavnosti ter trajnostne mobilnosti

- zagotovitev urejenih zelenih povrsin in povrsin za igro v sklopu stanovanjskih naselij,

- zagotovitev osnovnih Sol Sole v bliZini stanovanjskih sosesk v oddaljenosti manj od 10 km;

- zagotovitev vrtcev v stanovanjskih soseskah in v blizini delovnih mest;

- zagotoviti varnih pes in kolesarskih povezav v naseljih in stanovanjskih soseskah;

- zagotovitev povrsin za gibalno ovirane in slepe;

- zagotoviti varnih prometnih in kolesarskih povezav med stanovanjskimi obmocdji in centrom
mesta.
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Aktivnosti in kazalniki
Aktivnosti MO Novo mesto obsegajo:

- spremljanje razvoja, potreb in pobud ob¢anov za spremembe OPN;

- priprava in sprejemanje sprememb in dopolnitev OPN;

- spremljanje potreb in pobud obc¢anov in investitorjev za pripravo OPPN;
- aktivno sodelovanje MONM pri izvajanju OPPN.

Priizvajanju PIA je poleg nacrtovanja komunalnega opremljanja zemljis¢ po OPPN, potrebno slediti tudi
usmeritvam sprejete SRMONM 2030 in TUS v smislu povezovanja novo nastalih in obstojecih naselij v
sistem celostno nacdrtovane mobilnosti, varnih pesS in kolesarskih povezav, vecje urejenosti in
organiziranosti javnih povrsin, kot tudi povecanje stopnja energetske ucinkovitosti v smislu manjse
porabe energije in s tem zagotovljenega Cistega okolja. Navedeno je mozno spremljati po kazalnikih v
slededi tabeli:

Kazalniki Zacetna Vrednost 2022 | Vrednost 2030
vrednost 2009

Nacrtovanje in izvedba javnih zelenih 7S5 =140,7 25 =152,5 ZS =160,0

povrsin in povrsin za igro za otroke in ZP =30,7 ZP =33,5 ZP =36,0

mladostnike (ZS — Sport in rekreacija,

ZP — parkovne ureditve)

Zagotavljanje OS v bliZini 100 % 100 % 100 %

stanovanjskih obmocij v oddaljenosti

manj od 10 km v %

Zagotavljanje vrtcev v bliZini 99 % 99 % 100 %

stanovanjskih obmocij v oddaljenosti

manj od 8 km v %

Dolzina urejenih sprehajalnih in 35,5 47,5 60,0

kolesarskih poti v naseljih v obcini

Dolzina urejenih sprehajalnih in 35,5 43,7 50,0

kolesarskih poti v naselju NM (v km)

Pri izvajanju prostorsko izvedbenih aktov, gradnji in prenovi objektov je potrebno slediti tudi
usmeritvam sprejete SRMONM 2030 in TUS v smislu manjSe porabe energije in povecanju stopnja
energetske ucinkovitosti in s tem zagotovljenega Cistega okolja.

Cilj 4 — Izpolnjevanje potreb posebnih ciljnih skupin z izvajanjem ukrepov
pozitivne diskriminacije.

Ukrep 4.1: Pozitivna diskriminacija posebnih skupin

MO Novo mesto pozitivno diskriminacijo s Stanovanjskim programom zasleduje v vseh sprejetih
ukrepih, aktivnostih in programih, ki jih Ze izvaja. Posebna pozornost pa je namenjena dvema
specificnima skupinama prebivalstva - mladi in starejSe osebe.

Mladi z vidika osebnega osamosvajanja, reSevanja prvega stanovanjskega vprasanja in postavljanja
temeljev za gradnjo druzine, medtem ko starejSe osebe velikokrat ostanejo same v velikih, neprimernih
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hiSah z visokimi stroski vzdrZevanja in v popolnoma neprimernih pogojih za samostojno Zivljenje
ostarele osebe. Navedeni dve skupini prebivalstva skupaj predstavljata okrog tretjino celotnega
prebivalstva MO Novo mesto, kar med drugim izhaja tudi iz demografske Studije in naslednjih
statisti¢nih podatkov:

Deleza mladih in starejSih oseb v skupnem prebivalstvu MO Novo mesto (2021)

Stevilo Delez v skupnem prebivalstvu obcine
Mladi (od 15 do 29 let) | 5.676 15,18 %
StarejSe osebe (65+ | 6.965 18,62 %
let)
Vir: SURS.

V Mestni obcini Novo mesto je bilo po podatkih SURS-a v letu 2021 povprecno registriranih 5.676
mladih v starostni skupini od 15. do 29. leta, od tega najvecje Stevilo mladih spada v starostno skupino
od 25 do 29 let. To je skupina prebivalstva, ki se bo Ze zelo kmalu ali pa se je Ze znasla pred problemom
urejanja prvega stanovanjskega vprasanja.

Navedeni dve skupini prebivalstva predstavljata najvelji delez povprasevalcev po neprofitnih
stanovanjih. Tretjo veliko skupino pa tvori prav tako obsezna skupina, v katero sodijo od socialno
ogrozenih druzin do druzin srednjega zZivljenjskega standarda, ki nimajo svoje lastne nepremicnine,
trzna najemnina pa jim predstavlja velik deleZ stroskov v skupnih Zivljenjskih stroskih.

Vse navedene ciljne skupine tvorijo veliko skupno Stevilo potencialnih zainteresiranih uporabnikov
javnih neprofitnih stanovanj. Hkrati pa so to skupine prebivalcev, ki so cenovno obcutljive in imajo
manjso sposobnost placevanja visokih stroskov, zato je tudi cenovni vidik glede visine najemnine za
njih izrednega pomena.

Zato se tudi s SP MONM 2030 zasleduje usmeritve NSP, Strategije razvoja MO Novo mesto do leta 2030
in Strategije Mestne obcine Novo mesto za mlade 2021-2030 v zvezi z zagotovitvijo kakovostnega
stanovanjskega fonda in omogocene dostopnosti do stanovanj ranljivim skupinam, mladim, socialno
ogrozenim skupinam in starostnikom.

V zvezi z doseganjem teh ciljev se s SP MONM 2030 usmerjamo v sledece aktivnosti:

- dodeljevanje javnih najemnih stanovanj mladim,

- dodeljevanje javnih najemnih stanovanj socialno ogroZzenim in invalidom,

- zagotavljanju pogojev za gradnjo vecjega Stevila varovanih in oskrbovanih stanovanj,

- nacrtovanje vecjega Stevila prilagojenih stanovanj za starejSe in gibalno ovirane osebe pri
nacrtovanih investicijah v novogradnje;

- nacrtovanje in izgradnja skoraj ni¢ energetskih objektov z javnih najemnimi stanovanji in
posledi¢no zmanjsevanje stroskov pri njihovi uporabi;

- prenova obstojecega stavbnega fonda in izboljSanje kakovosti stanovanj;

- finanéna pomoc¢ mladim, ki si z najetimi posojili sami reSujejo stanovanjsko vprasanje pri
placevanju stroskov vrtca;

- sofinanciranje rekonstrukcij in novogradenj mladim, ki si na obmocju MONM sami prvic
reSujejo svoje stanovanjsko vprasanje;

- subvencioniranje obrestne mere za stanovanjska posojila mladih in mladih druzin.
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Aktivnosti in kazalniki

Povecanje dostopnosti stanovanj za mlade - opredelitev skupin mladi in mlade druzine kot posebnih
kategorij v razpisu za podelitev neprofitnih najemniskih stanovan;j.

Ob vsakokratni pripravi razpisa za podelitev razpoloZljivih neprofitnih najemniskih stanovanj se
kategorijo mladi in mlade druzZine opredeli v obliki kriterija, ki jim prinese dodatne tocke. S tem
omogocimo, da se mladi osamosvojijo in zmanj$ajo financno obremenitev, ki jo najem stanovanja na
trgu prinasa mladim posameznikom, ki so na zacetku ustvarjanja boljsih pogojev zase in svojo druzino.

Kazalnik Zacetna vrednost | Vrednost 2025 | Vrednost 2030
St. mladih oz. mladih druZin prijavijenih | 23 25 50

na razpise

St. mladih izbranih na razpisih 10 20 50

Razpis za dodelitev namenskih javnih najemniskih stanovanj za mlade in mlade druzine.

Mestna obcina Novo mesto razpolaga z manjsSim Stevilom nepremicnin, ki pa so razlicnih tipov in
velikosti. Z razpisom za najem javnih namenskih stanovanj za mlade in mlade druzine, jim omogocila
dostop do fonda najemniskih stanovanj na posameznih obmocjih obcine.

Kazalnik Zacetna vrednost Vrednost 2025 | Vrednost 2030

Namenska javna najemniska stanovanja | 0 10 30
za mlade in mlade druZine - st.
razpolozljivih stanovanj za mlade in
mlade druZine

Razvoj mehanizma solastniSkega pridobivanja lastniskega stanovanja v okviru novih investicijskih
projektov.

V okviru novih investicijskih projektov izgradnje oziroma rekonstrukcije stanovanj, Zelimo vzpostaviti
mehanizem, s katerim bi ob¢anom in ob¢ankam omogocili pridobitev solastniSkega deleza v lastniSkem
stanovanju, ki bi bilo izklju¢no za njihovo uporabo. Solastnistvo bi si delili z Mestno ob¢ino Novo mesto,
ki bi z izvedbo ukrepa mladim in mladim druzinam olajsala dostop do njihovih stanovanj po niZji ceni,
mehanizem pa bi na nepremicninski trg deloval nevtralno, saj lastniskih delezev solastniki ne bi mogli
prodati drugace, kot po vrednosti, ki so jo za solastnistvo vplacali. Gre za v tujini preverjen model, s
katerim povecujemo fond kakovostnih nepremicnin, primerno zasnovanih za sodobno bivanje, ki pa so
financno dostopnejse in pomenijo dodatno dimenzijo varnosti z vzpostavitvijo solastnistva lokalne
skupnosti in ob¢ana/obcanke z druzino.

Kazalnik Zacetna vrednost Vrednost 2025 | Vrednost 2030

St. vzpostavljenih solastnistev mladih 0 0 5
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oz. mladih druzin

Javni poziv za sofinanciranje rekonstrukcije in gradnje novih stanovanj mladim investitorjem na
obmocju Novega mesta.

Ukrep subvencioniranja rekonstrukcije in gradnje novih stanovanj mladim investitorjem na obmocju
Novega mesta pomeni dobrodosel vpliv na odlocitev za gradnjo ali rekonstrukcijo s strani mladih
oziroma mladih druzin v Mestni obcini Novo mesto. S tem to druzbeno skupino pozitivno obravnavamo
ter podpremo. Ukrep se izvaja Zze od leta 2017 in je predviden do leta 2030.

Kazalnik 2017 do 2021 Vrednost 2025 | Vrednost 2030

St. podeljenih subvencij za mlade in 28 55 90
mlade druZine

Obnova stanovanj v sodelovanju s privatnimi lastniki stanovanj v zameno za omogocanje podnajema
teh stanovanj ciljnim skupinam.

Ob zavedanju problematike nedostopnosti primernih stanovanj za najem na obmocju obcine, zelimo z
ukrepom Siriti fond najemniskih stanovanj, ki so posameznikom na voljo na trgu. Ciljno se usmerjamo
v vzpodbujanje lastnikov praznih stanovanj, primernih za oddajo v najem, z izvedbo prenove v zameno
za ¢asovno omejeno omogocanje oddajanje podnajema stanovanj ciljnim skupinam ukrepa, pod pogoji
dolocéenimi z razpisom za oddajo stanovanj v najem. Ciljnim skupinam je tako na voljo ve¢ najemniskih
stanovanj po ugodnejsih cenah, lastnikom dotlej praznih nepremicnin, ki jih niso bili zmozni prenoviti
pa omogocimo, da po dolo¢enem obdobju sami vstopijo na najemniski trg kot najemodajalci in se
morebiti, z dosedanjimi najemniki (ki stanovanje najemajo glede na izveden obcinski razpis) dogovori
za podaljsanje najema ali pa stanovanje oddajo komu drugemu.

Kazalnik Zacetna vrednost Vrednost 2025 | Vrednost 2030

St. obnovljenih oddanih stanovan;j 0 4 14

Subvencioniranje najemnine mladim in mladim druzinam.

Z ukrepom Zelimo mladim in mladim druzinam omogociti lazji najem stanovanja na trgu in tako
pozitivno vplivati na njihovo osamosvajanje in odgovorno resitev stanovanjskega izziva. Subvencijo
pridobijo lahko vsi mladi oz. mlade druzine iz MONM oz. tisti, ki se ob sklenitvi najemne pogodbe stalno
prijavijo v MONM. Visina subvencije je vezana na kvadratni meter najetega stanovanja in je neodvisna
od viSine dogovorjene najemnine z najemodajalcem.

Kazalnik Zacetna vrednost Vrednost 2025 | Vrednost 2030

St. podeljenih subvencij za najemnine 0 10 40
mladim in mladim druZinam
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Povecanje dostopnosti do oskrbovanih in varovanih stanovanj

Na podlagi aktivnosti, ki jih investitorji Ze izvajajo, je v prihodnjih letih pri¢akovati izgradnjo vecjega
Stevila oskrbovanih stanovanj na Segovi ulici, na obmo¢&ju ZN Podbreznik, na obmo¢ju OPPN Buéna
vas —vzhod 1 in na obmo&ju OPPN Brod-Drage. Stevilo novih oskrbovanih stanovanj glede na
dinamiko investitorjev je razviden iz naslednjih kazalnikov:

Kazalnik Zacetna vrednost Vrednost 2025 | Vrednost 2030

St. oskrbovanih stanovanj 0 50 150

Povecanje dostopnosti stanovanj za invalide

Navedena aktivnosti MONM izvaja tako, da pri prenovi pritli¢nih stanovanij, ki pri dostopu nimajo ve¢jih
visinskih razlik, v stanovanja vgrajuje SirSa vrat in izvaja prilagojene kopalnice. Pri naértovanju novih
objektov na obmocdju ZN Podbreznik pa nacrtuje tudi vecje Stevilo prilagojenih stanovanj, ki so prijazna
za uporabo gibalno oviranih oseb.

Kazalnik Zacetna vrednost Vrednost 2025 | Vrednost 2030

St. prilagojenih stanovanj 1 3 5

Aktivnosti in programi za socialno ogroZene

Mestna ob¢ina Novo mesto bo na stanovanjskem podrocju z najrazliénejSimi aktivnostmi in programi
skrbela tudi za najranljivejSo skupino ob¢anov. Njene aktivnosti bodo preko razpisov usmerjene v
nadaljevanje zagotavljanja funkcionalno primernih neprofitnih najemnih stanovanjskih enot in drugih
bivanjskih oblik (zaveti$ca, bivalne enote ipd). Aktivnostiin programi se bodo izvajali v sodelovanju tudi
z institucijami, ki imajo vsakodnevni stik s socialno ogroZenimi, t.j. Center za socialno delo, Obmocna
enota RK in druge lokalne organizacije, ki se pri svojem delu srecujejo s temi osebami. Podpirala bo
aktivnosti, ki bodo usmerjene v socialno vzdrznost najemnih razmerij ter nadaljevala z instrumentom
socialne pomodi po 104.¢l. SZ, ki omogoca, da najemniku neprofitnega stanovanja, ki ni upravic¢en do
subvencioniranja najemnine, ali ki kljub subvenciji ni zmoZen poravnati najemnine in drugih stroskov,
ki se placujejo poleg najemnine, zaradi izjemnih okoliscin, za¢asno odobri izredno pomo¢ pri uporabi
stanovanja.

Kazalnik Zacetna vrednost Vrednost 2025 | Vrednost
2030
Stevilo dodeljenih neprofitnih 6,67% 30% 50%

najemnih stanovanj glede na stevilo
prijavljenih na razpis
St. bivalnih enot 0 2 6
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VI. Spremljanje izvajanja aktivnosti in kazalnikov

Stanovanjski program Mestne obcine Novo mesto 2030 je dokument, ki je nastal v skladu s smernicami
zakonodaje in strateskih dokumentov MONM, z jasno opredeljeno vizijo, cilji in ukrepi za dosego
zastavljenih ciljev na stanovanjskem podrocju. Glede na to, da je stanovanjski program zastavljen
dolgorocno, bo njegovo izvajanje spremljala projektna skupina s strani MONM. Poudariti je potrebno,
da je nujno sprotno prilagajanje stanovanjskega programa glede na spremembe v okolju, trende in
druge dejavnike. Ze danes lahko slutimo, da bodo klimatske spremembe in energetska kriza lahko
prinesla nova vprasanja, na katera danes Se nimamo odgovora. Po §tirih letih izvajanja stanovanjskega
programa se pripravi porocilo o uresni¢evanju programa, na novo izdela porocilo o stanju in pripravi
posodobljen program z usmeritvami in s cilji za naslednje obdobje. Stanovanjski sklad letno poroca o
izvajanju politik stanovanjske strategije.
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