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K A Z A L O 

 

A1. TEKSTUALNI DEL SD OPPN 

Odlok o spremembah in dopolnitvah Občinskega podrobnega prostorskega načrta Poganci  

 

A2. GRAFIČNI DEL OPPN 

1 Izsek iz OPN MONM: 

1.1 PNR s prikazom lege območja SD OPPN      M 1:5000 

1.2 GJI s prikazom lege območja SD OPPN       M 1:5000 

1.3 PSP s prikazom lege območja SD OPPN      M 1:5000 

2 Območje obravnave v širšem prostoru:  

2.1 SD OPPN na pregledni karti       M 1:10000 

2.2 SD OPPN na DOF         M 1:10000 

3 Vplivi in povezave s sosednjimi območji      M 1:10000 

4 Prikaz območja SD OPPN: 

4.1 SD OPPN in ostali prostorski akti na DOF     M 1:2500 

4.2 SD OPPN in ostali prostorski akti na GN      M 1:1000 

4.3 Stanje in omejitve v prostoru        M 1:2500 

4.4 Lastništvo in javne površine       M 1:2500 

5 Prikaz ureditev glede postavitve objektov znotraj območja SD OPPN: 

5.1 Ureditvene enote         M 1:2000 

5.2.1 Ureditvena situacija – 1. faza       M 1:1000 

5.2.2 Ureditvena situacija – končno stanje      M 1:1000 

5.3 Prerezi skozi območje        M 1:1000 

6 Prikaz ureditev glede poteka omrežij in priključevanja objektov  

na GJI – končno stanje        M 1:500 

7 Načrt parcelacije z elementi za zakoličbo (v nadaljnjih fazah)         M 1:1000 

8 Prikaz ureditev, potrebnih za varovanje okolja, naravnih virov  

in ohranjanje narave (v nadaljnjih fazah)            M 1:2000 

9 Prikaz ureditev, potrebnih za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi 

nesrečami, vključno z varstvom pred požarom (v nadaljnjih fazah)        M 1:2000 

 

B.  SPREMLJAJOČE GRADIVO SD OPPN  

B1  Poročilo o sodelovanju z javnostjo 

B2  Podatki iz prikaza stanja prostora in drugi podatki, na katerih temeljijo rešitve akta 

B3  Strokovne podlage, na katerih temeljijo rešitve akta 

B4  Usmeritve 

B5  Mnenja nosilcev urejanja prostora (v nadaljnjih fazah) 

B6  Elaborat ekonomike (v nadaljnjih fazah) 

B7  Mnenje o presoji sprejemljivosti vplivov izvedbe plana v naravo na varovana območja  

B8  Obrazložitev in utemeljitev prostorskega akta  

B9  Povzetek za javnost (v nadaljnjih fazah) 
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A2.    GRAFIČNI DEL SD OPPN 
 

1 Izsek iz OPN MONM: 

1.1 PNR s prikazom lege območja SD OPPN      M 1:5000 

1.2 GJI s prikazom lege območja SD OPPN       M 1:5000 

1.3 PSP s prikazom lege območja SD OPPN      M 1:5000 

2 Območje obravnave v širšem prostoru:  

2.1 SD OPPN na pregledni karti       M 1:10000 

2.2 SD OPPN na DOF         M 1:10000 

3 Vplivi in povezave s sosednjimi območji      M 1:10000 

4 Prikaz območja SD OPPN: 

4.1 SD OPPN in ostali prostorski akti na DOF     M 1:2500 

4.2 SD OPPN in ostali prostorski akti na GN      M 1:1000 

4.3 Stanje in omejitve v prostoru        M 1:2500 

4.4 Lastništvo in javne površine       M 1:2500 

5 Prikaz ureditev glede postavitve objektov znotraj območja SD OPPN: 

5.1 Ureditvene enote         M 1:2000 

5.2.1 Ureditvena situacija – 1. faza       M 1:1000 

5.2.2 Ureditvena situacija – končno stanje      M 1:1000 

5.3 Prerezi skozi območje        M 1:1000 

6 Prikaz ureditev glede poteka omrežij in priključevanja objektov  

na GJI – končno stanje        M 1:500 

7 Načrt parcelacije z elementi za zakoličbo (v nadaljnjih fazah)   M 1:1000 

8 Prikaz ureditev, potrebnih za varovanje okolja, naravnih virov  

in ohranjanje narave (v nadaljnjih fazah)      M 1:2000 

9 Prikaz ureditev, potrebnih za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi 

nesrečami, vključno z varstvom pred požarom (v nadaljnjih fazah)  M 1:2000 
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B.  SPREMLJAJOČE GRADIVO SD OPPN 
 

B1  Poročilo o sodelovanju z javnostjo 

B2  Podatki iz prikaza stanja prostora in drugi podatki, na katerih temeljijo rešitve akta 

1 Opis obstoječega stanja 

2 Geodetski načrt  

B3  Strokovne podlage, na katerih temeljijo rešitve akta 

B4  Usmeritve 

B5  Mnenja nosilcev urejanja prostora 

B5.1 Prva mnenja 

B5.2 Druga mnenja 

B6  Elaborat ekonomike 

B7  Mnenje o presoji sprejemljivosti vplivov izvedbe plana v naravo na varovana območja  

B8  Obrazložitev in utemeljitev prostorskega akta 

B8.1 Obrazložitev  

1 Razlogi za pripravo 

2 Postopek priprave sprememb in dopolnitev prostorskega akta 

3 Obrazložitev načrtovanih ureditev 

4 Upoštevanje temeljnih pravil prostorskega načrtovanja in skladnost z nadrejenimi  

prostorskimi akti ter drugimi dokumenti 

B8.2 Elaborat tehnične posodobitve 

B8.3 Spremembe 

B9  Povzetek za javnost  
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SD OPPN POGANCI / OSNUTEK (PREDLOG), marec 2023 

- POROČILO O SODELOVANJU Z JAVNOSTJO - 

 

1 NAČRT VKLJUČEVANJA JAVNOSTI 

 

Načrt vključevanja javnosti je določen v 9. členu Sklepa o pripravi SD OPPN Poganci (Dolenjski 

uradni list, št. 6/23) (v nadaljevanju Sklepna podlagi 5. odstavka, 122. člena Zakona o urejanju 

prostora - ZUre-P 3.  
 

Mestna občina Novo mesto (v nadaljevanju občina) je seznanila javnost in Krajevno skupnost 

Gotna vas s pričetkom postopka priprave SD OPPN z objavo Sklepa na spletni strani občine in v 

PIS. 
 

Občina vključi javnost v pripravo osnutka SD OPPN z objavo predloga osnutka na spletni strani 

občine za najmanj 7 dni ter javnost pozove, da poda predloge in usmeritve, ki jih občina preuči.  
 

Občina ponovno vključi javnost v fazi dopolnjenega osnutka SD OPPN, ko pripravi javno 

razgrnitev za 30 dni, objavi gradivo na spletni strani občine, izvede javno obravnavo ter javnost 

pozove, da poda predloge in usmeritve, ki jih občina preuči in do njih zavzame stališča, ki jih 

javno objavi na svoji spletni strani. 
 

Občinski svet občine sprejme usklajen predlog SD OPPN z odlokom, ki se po sprejetju objavi v 

Dolenjskem uradnem listu, v PIS in na spletni strani občine.  
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B2  PODATKI IZ PRIKAZA STANJA PROSTORA IN DRUGI PODATKI, 

NA KATERIH TEMELJIJO REŠITVE AKTA 
 

 

 



 
 
 

TOPOS d.o.o., Novo mesto                                                                                              05/19-22-SD OPPN 

 

1 

SD OPPN POGANCI / OSNUTEK (PREDLOG), marec 2023  

- PRIKAZ STANJA PROSTORA -  

 

1 OPIS OBSTOJEČEGA STANJA 

 

1.1 Lega območja v širšem prostoru 

Območje obravnave leži na južnem robu naselja Novo mesto v Krajevni skupnosti Gotna vas in 

je dostopno preko kategorizirane javne poti JP 799557, ki se priključuje na glavno cesto G2 

0256  Novo mesto (Revoz)–Metlika. Nahaja se med gozdnimi površinami Barončevega hriba na 

severu in zahodu ter med glavno cesto Novo mesto–Metlika na vzhodu. Leži južno od 

stanovanjskega naselja Jedinščica, vzhodno od Regrče vasi in severno od romskega naselja 

Poganški vrh. Jugovzhodno od območja, na vzhodni strani glavne ceste, se nahaja razdelilna 

transformatorska postaja Gotna vas, posestvo Centra biotehnike in turizma ter žaga Gozdnega 

gospodarstva. 
 

 
Lega obravnavanega območja v širšem prostoru – 

makrolokacija, vir: Piso 

 

 
Širše območje urejanja z okolico, vir: www.geopedia.si 

 

 

1.2  Opredelitev območja urejanja 

Pretežni del zemljišč na območju obravnave je v lasti pobudnika in je v naravi opuščeno 

vojaško območje s propadajočimi oziroma že porušenimi objekti in površinami, ki se zaraščajo. 

Vojaško območje ni več namenjeno za tovrstne potrebe, zato se je namenilo sanaciji oziroma 

urbanizaciji. Prav tako je predvidena sanacija in urbanizacija zapuščenega kamnoloma v 

občinski lasti, ki se nahaja SV od kompleksa Kolpe. 

 

Območje obdelave SD OPPN v velikosti približno 5,7 ha obsega območji EUP NRV_07_OPPN in 

manjši del EUP NRV_06 (območje sanacije kamnoloma Poganci). Meja območja SD OPPN se 

glede na območje OPPN (veljavni) nekoliko spremeni. Zmanjša se na severozahodu za površino 

priključka do Regrče vasi (načrtovanega v osnovnem OPPN), na zahodu za del, ki poseže na 

območje OPPN JZC, in na jugu za površino priključka na predvideno JZC (načrtovanega v 

postopku OPPN JZC). Ob stiku z območjem kamnoloma se poveča in zajame tudi del EUP 

NRV_06 z namenom ureditve dostopa na to območje.  

http://www.geopedia.si/
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Meje območja urejanja 

 

V območje obdelave SP so zajeta zemljišča s parc. št. 543/1-del, 543/2-del, 543/8, 543/9, 

543/10, 543/11, 543/19, 543/20, 543/21, 543/22, 543/23, 543/24, 543/25, 543/26, 543/27, 

543/28, 543/29, 543/30, 543/31, 543/32, 546/10, 1161/4, 1128/2-del (glavna cesta), 456/16-del, 

456/17-del, 456/6-del, vse k.o. Gotna vas. 

 

1.3  Naravne značilnosti prostora 
 

Na širšem območju prevladujejo zelene travniške površine Poganškega vrha, ki se zaključujejo z 

gozdnim robom. Severno se nahajajo z gozdom poraščene površine Barončevega hriba, ki 

predstavljajo zeleno bariero do stanovanjskega območja, zahodno pa gozdne površine okoli 

cerkve sv. Roka. Vzhodno od glavne ceste teče potok Težka voda. Severni del območja 

(območje kamnoloma) je s podrastjem in visokoraslim drevjem zaraščeno v gozd. 
 

 
Pogled na območje s severa, vir: foto Topos 

 

Pogled z območja proti zahodu, vir: foto Topos 

 

 

Pogled na območje kamnoloma Poganci (EUP 

NRV_06), vir: foto Topos 

 
Pogled na območje z jugozahodne strani, vir: foto 

Topos 
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Teren se dviguje od vzhoda (javna pot) proti zahodu, kjer se zaključi z visoko zaraščeno 

brežino, pri čemer je širši pas ob javni poti (na območju kompleksa Kolpe) relativno raven. 

 

1.4  Grajena struktura – namembnost območja in tipologija pozidave 
 

Območje urejanja je danes v večji meri zapuščeno, propadajoči vojaški objekti so že porušeni. 

Za nekdanji vojaški kompleks je bila značilna gručasta pozidava danes porušenih objektov. Del 

območja, ki je urejen predstavlja zemljišča v lasti podjetja PS prevozi in trgovina d.o.o.. 

Obstoječi objekt (nekdanji kompleks Kolpe d.d.) z urejenimi parkirišči, ki je bil do pred kratkim v 

funkciji (proizvodnja in predelava plastičnih mas), stoji vzdolž glavne dovozne ceste (javne poti).  
 

 
Digitalni ortofoto posnetek vojaškega območja in kamnoloma iz leta 1975, vir: Piso 

 

 
Poslovni kompleks Kolpa, vir: foto Topos 

 
Poslovni kompleks Kolpa, vir: foto Topos 

 

 

1.5 Dejanska raba zemljišč 

Osrednji del območja, z obstoječim objektom (nekoč poslovni kompleks podjetja Kolpa d.d.) in 

s parkirišči, je opredeljen kot pozidano in sorodno zemljišče (3000). Obkrožajo ga površine, 

opredeljene kot trajni travnik (1300), kmetijsko zemljišče v zaraščanju (1410), drevesa in 

grmičevje (1500), neobdelano kmetijsko zemljišče (1600) ter gozd (2000). 
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Dejanska raba prostora s prikazom območja SD OPPN, vir: PISO 

 

1.6 Območja s posebnim varstvenim režimom 

Varstvo narave 

Manjši pas območja obravnave na vzhodu posega na območje naravne vrednote Težka voda 

(EŠ 8162 – desni pritok Krke z močnimi kraškimi izviri v vznožju Gorjancev).  

 

 
Prikaz območja naravne vrednote na območju SD OPPN, vir: PISO 

 

Naravna ogroženost 

Območje obravnave ne posega na območje gozdov, poplavno ali vodovarstveno območje. Na 

območju veljajo običajni zaščitni ukrepi za območje erozije.  
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Geologija območja 

Na zahodnem delu prevladuje siv plastnat pasast in svetel neplastnat dolomit, na zahodnem 

delu pa aluvialne rečne naplavine. 
 

 
Prikaz geologije območja SD OPPN, vir: PISO 

 

Varstvo kulturne dediščine 

Severni del območja SD OPPN posega na območje arheološkega najdišča Gotna vas (EŠE 

15636). Površine arheološkega območja na območju SD OPPN v velikosti približno 19.000 m2 

predstavljajo manjši del zelo obsežnega, približno 450.000 m2 velikega arheološkega območja. 

Območje se razprostira južno od potoka Težka voda, med Regrčjo vasjo in glavno cesto Novo 

mesto–Metlika. 
 

  
Prikaz varstvenih režimov kulturne dediščine na območju SD OPPN, vir: PISO 
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Območje varovanja pred hrupom 

Površine območja poslovne cone sodijo v območje III. stopnje (mešano območje) varstva pred 

hrupom, na katerem so dopustni posegi v okolje, ki so manj moteči zaradi povzročanja hrupa. 

Glede na mejne vrednosti kazalcev hrupa v okolju predvidena cona (centralne dejavnosti) 

spada v območje III. stopnje varstva pred hrupom (v nadaljevanju: SVPH), v območje IV. SVPH 

pa umeščamo glavno cesto. 

 

 

1.7 Gospodarska javna infrastruktura – GJI 

Promet 

Območje urejanja leži ob glavni cesti G2-105/0256 (Novo mesto–Metlika) (v nadaljevanju 

glavna cesta), kar zagotavlja dobro dostopnost lokacije. Obstoječ dostop na območje je urejen 

preko kategorizirane javne poti JP 799557, ki se priključuje na glavno cesto in poteka po 

južnem robu območja urejanja z iztekom v romskem naselju Poganški vrh. Dostop v osrednji 

del do nekdanjega poslovnega kompleksa Kolpe je urejen z asfaltiranim dostopom z javne poti.  
 

 

Glavna cesta G2, na katero se priključuje javna pot JP 799557 , vir: foto Topos 

 

Najbližji postajališči mestnega potniškega prometa se nahajata na Jedinščici ob Mercatorju in 

pri objektu krajevne skupnosti v Regrči vasi. Območje ob glavni cesti je pomanjkljivo 

opremljeno s hodniki za pešce. 
 

Zavijanje v smer Metlike je onemogočeno, tako da je potrebno izvajati obračanje vozil na 

drugem mestu v smeri centra Novega mesta, v nasprotnem primeru je prehajanje na drugi pas, 

kar pa je zaradi velikih razvitih hitrosti nedopustno in nevarno. Zavijalni radiji ne ustrezajo za 

tovorna vozila. Križišče ni razsvetljeno, ravno tako javna pot nima zadostnih širin voznih pasov. 
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Na glavni smeri niso izvedeni pasovi za zavijanje, prostih površin za pešce ni. Vozišče glavne 

ceste je sicer delno poškodovano, vendar se ga lahko sanira z manjšimi posegi – plombami 

obrabne plasti asfalta. Odvodnjavanje je reševano preko muld in iztokom meteorne vode v 

bližnji potok. 
 

 
Obstoječe prometno omrežje v bližini območja SD OPPN, vir: Piso 

 

Prometno omrežje – širši vpliv: V neposredni bližini obravnavanega območje je načrtovana 

državna hitra cesta od avtoceste A2 Ljubljana–Obrežje pri Novem mestu do priključka Maline 

(3. razvojna os). Od predvidenega priključka Poganci, ki je del načrtovane 3. razvojne osi, je 

območje oddaljeno približno 600 metrov. Ob jugovzhodni meji območja SD OPPN poteka trasa 

predvidene južne zbirne ceste (v nadaljnjem besedilu: JZC), za katero je bil sprejet OPPN JZC 

(Dolenjski uradni list, št. 11/23). 

 

 
Vpliv prometnega omrežja na območje SD OPPN, vir: PISO 
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Električno omrežje 

Preko obravnavanega območja poteka 20 kV kablovod, prosto položen v zemlji. Ob 

obstoječem objektu (nekdanji kompleks podjetja Kolpa d.d.) se nahaja TP SV Poganci 1979. 

Južno od območja se v neposredni bližini nahaja TP Žaga Poganci in daljnovod 2x110 kV, ki 

poteka v smeri vzhod - zahod. Na nasproti strani glavne ceste se nahaja lokacija RTP Gotna vas, 

iz katere potekajo elektro razvodi v več smeri. 
 

Plinovodno omrežje 

Distribucijsko plinovodno omrežja zemeljskega plina je izvedeno do zadnjega objekta na 

južnem robu naselja Jedinščica, to je na skrajnem severnem robu območja SD OPPN. 
 

Telekomunikacijsko omrežje 

Preko območja poteka trasa zemeljskega TK omrežja (optični kabel NM–Metlika, KKO in RNO). 

Obstoječ telekomunikacijski vod poteka tudi ob glavni cesti Novo mesto–Metlika. Nanj se 

navezuje poslovni objekt podjetja Kolpa d.d.  
 

  
Prikaz obstojče GJI na območju SD OPPN, vir: PISO 

 

Kabelsko komunikacijsko omrežje 

Kabelska kanalizacija (KK) na območju predvidenih posegov še ni izvedena.  
 

Vodovodno omrežje 

Severno od območja poteka trasa primarnega vodovoda v smeri severozahod–jugovzhod. Na 

območju sv. Roka se nahaja vodohran. Južno od bodočega kompleksa se ob glavni cesti 

nahajajo gruče objektov (žaga Gozdnega gospodarstva, stanovanjska pozidava, proizvodno 

območje ob RTP-ju), ki se oskrbujejo iz vodovodnega omrežja, razpeljanega v tem delu. Trasa 

vodovoda je od RTP-ja speljana proti severu do Jedinščice, kjer se naveže na obstoječe 

omrežje. 
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Kanalizacijsko omrežje 

Okoliška območja so pokrita s sistemom kanalizacijskega omrežja. Obstoječe trase so 

razpeljane po Jedinščici in Regrči vasi, severno od območja. Trasa kanalizacijskega voda poteka 

še vzhodno od glavne ceste, južno in zahodno od RTP-ja. 

 

 

1.8 Parcelna struktura, lastništvo in javne površine 

Znotraj območja je že izvedena parcelacija skladno z določili trenutno veljavnega OPPN. 

Parcelacijo tvorijo gradbena parcela obstoječega kompleksa Kolpe d.d., gradbena parcela za 

osrednjo dostopno cesto ter večje parcele za gradnjo objektov. Parcelacija sledi smeri javne 

poti oziroma strukturi parcel v neposredni okolici. Parcelacijo območja kamnoloma Poganci v 

večjem delu opredeljuje ena zemljiška parcela, ki je nepravilne oblike. 
 

Lastnik pretežnega dela zemljišč znotraj območja SD OPPN je pobudnik, pri čemer je območje 

Kolpe v lasti podjetja PS Prevozi in trgovina, d.o.o., katerega lastnik je pobudnik. Preostala 

zemljišča so v lasti Republike Slovenije, Mestne občine Novo mesto in v manjšem delu fizičnih 

oseb. 
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Parcelna številka 

vse k.o. Gotna vas 

Lastnik 

541/2 Republika Slovenija 

543/1 Republika Slovenija 

543/2 Mestna občina Novo mesto 

543/8 PS prevozi in trgovina d.o.o. 

543/9 PS prevozi in trgovina d.o.o. 

543/10 PS prevozi in trgovina d.o.o. 

543/11 PS prevozi in trgovina d.o.o. 

543/19 Pobudnik 

543/20 Pobudnik 

543/21 Pobudnik 

543/22 Pobudnik 

543/23 Pobudnik 

543/24 Pobudnik 

543/25 Pobudnik 

543/26 Pobudnik 

543/27 Pobudnik 

543/28 Pobudnik 

543/29 Pobudnik 

543/30 Pobudnik 

543/31 Pobudnik 

543/32 Pobudnik 

546/10 Fizična oseba 

1161/4 Mestna občina Novo mesto 

1128/2-del Republika Slovenija 

456/16-del Mestna občina Novo mesto 

456/17-del Fizična oseba 

456/6-del Fizična oseba 

Seznam parcel in lastnikov na območju obdelave, vir: Piso  
 

 

 

2 GEODETSKI NAČRT 

Geodetski načrt (TOPOS – GN – 2022/15, september 2022) kot podlaga za grafične prikaze je 

izdelan v državnem koordinatnem sistemu D96/TM. Skupaj s certifikatom je priložen v 

poglavju B3 Strokovne podlage, na katerih temeljijo rešitve prostorskega akta. 
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1  SEZNAM STROKOVNIH IN PRAVNIH PODLAG 

 

Pri pripravi SD OPPN Poganci je potrebno upoštevati veljavne prostorske akte, podatke o 

prostoru ter že izdelane strokovne podlage in sicer: 

- Odlok o spremembah in dopolnitvah OPN MONM (SD OPN 2), Dolenjski uradni list, št. 

24/22-UPB1; 

- OPPN Poganci (Uradni list RS, št. 78/08); 

- Strokovne podlage za širše območje urejanja OPPN Poganci, št. LN-15/2007, GPI Novo 

mesto, september 2007; 

- Strokovne podlage (širše SP, december 2020 in podrobnejše SP, februar 2021) za SD 

OPPN Poganci, Topos d.o.o., Novo mesto; 

- Poročilo o arheološkem vrednotenju z izkopom strojnih jarkov na območju OLN 

Poganci, ZVKD, OE Novo mesto, Novo mesto, marec 2008; 

- Elaborat geotehničnih raziskav št. 1-2/2008, Gracen d.o.o., Ljubljana, april 2008; 

- Prometna študija – rekonstrukcija; Kapacitetna preverba navezave stanovanjsko-

poslovnega območja Poganci na G2-105/0256 v km 2.000, APPIA d.o.o., Ljubljana, 

oktober 2008; 

- Prometna in komunalno-energetska infrastruktura za OPPN Poganci, PZI, P-24/2008, 

GPI d.o.o., , julij 2022; 

- OPPN za južno zbirno cesto; Dolenjski uradni list, št. 11/23; 

- Južna zbirna cesta v Novem mestu, IDP, P-2021/06, GPI d.o.o., Novo mesto, julij 2022; 

- Projektna naloga (investitor MONM in Zvonko Struna): Rekonstrukcija priključka javne 

poti JP 799557 na glavno cesto Novo mesto (Revoz) – Metlika, G2 - 105/0256 v km 

1,950 desno (relativna stacionaža), Topos d.o.o., Novo mesto, julij 2022; 

- Uredba o državnem prostorskem načrtu za državno cesto od avtoceste A2 Ljubljana–

Obrežje pri Novem mestu do priključka Maline (Uradni list RS, št- 102/12 in 70/17); 

- Usmeritve nosilcev urejanja prostora (v nadaljevanju NUP), podane na Izhodišča SD 

OPPN Poganci za EUP NM/23-OPPN-g, maj-junij 2020; 

- drugi predpisi, ki se nanašajo na predmet ureditve. 

 

SD OPPN se, med ostalim, pripravijo v skladu z/s: 

- Zakonom o urejanju prostora – ZUreP-3, Uradni list RS, št. 199/21; 

- Sklepom o pripravi SD OPPN Poganci, Dolenjski uradni list, št. 6/23; 

- Pravilnikom o vsebini, obliki in načinu priprave občinskega podrobnega prostorskega 

načrta, Uradni list RS, št. 99/07; 

- Tehničnimi pravili za pripravo občinskih prostorskih izvedbenih aktov v digitalni obliki, 

MOP, januar 2023; 

- Uredbo o uvedbi in uporabi standardne klasifikacije dejavnosti (Uradni list RS, št. 69/07 

in 17/08); 

- Uredbo o razvrščanju objektov, Uradni list RS, št. 199/21; 

- Pravilnik o začasnih objektih, Uradni list RS, št. 199/21.  
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2  STROKOVNE PODLAGE - DOKUMENTACIJA 

 

Strokovne podlage, ki so predmet posebnih elaboratov in nekatere pravne podlage so 

priložene v digitalni obliki.  

 

1 STROKOVNE PODLAGE ZA SD OPPN POGANCI (EUP NRV_07_OPPN NA PNRP IG), Topos 

d.o.o., Novo mesto, november 2022; 

 

2 GEODETSKI NAČRT, TOPOS d.o.o., št. TOPOS - GN - 2022/15, september 2022; 

 

3 SKLEP O PRIPRAVI SD OPPN POGANCI, Dolenjski uradni list, št. 6/23; 

 

4 OPPN POGANCI, Uradni list RS, št. 78/08 (grafični in tekstualni del). 
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Usmeritve, v nadaljevanju, so podane na podlagi analiz obstoječega stanja, ugotovitev iz 

širših in posebnih strokovnih podlag (priložene pod poglavje 3 – strokoven podlage -

dokumentacija), določil veljavnega OPN, smernic nosilcev urejanja prostora, ob 

upoštevanju investitorjevih potreb. 

 

 

1 Obstoječe stanje 

 

Naravne značilnosti prostora: Na območju se predvidi ureditev zelenih površin. Del 

jugovzhodnega območja, ki se odpira proti glavni cesti, se zasadi z drevoredom. Na robovih 

območja se obstoječa brežina sanira in ozeleni z avtohtonim rastjem, da se izboljša krajinska 

slika. Ostale zelene površine se predvidijo v sklopu gradbene parcele.  

Grajena struktura – namembnost območja in tipologija pozidave: Gradijo se objekti, 

namenjeni izvajanju poslovno gospodarske dejavnosti ter prometu in skladiščenju. Predvidena 

je gradnja večjih nestanovanjskih stavb (glavne in pomožne stavbe) za potrebe dejavnosti s 

spremljajočimi ureditvami (parkirišča, manipulacija, zelenice). Osnovna strukturna os umeščanja 

stavb je predvidena v smeri obstoječih in predvidenih prometnic jugozahod–severovzhod 

znotraj območja urejanja ter vzporedno s plastnicami. Poseben poudarek se nameni 

oblikovanju fasad, ki so orientirane na glavno cesto, kamor se odpirajo pogledi. Ustvaril se bo 

točkovno-linijski vzorec zazidave s praviloma pravokotnimi volumni, tlorisne dimenzije pa bodo 

določene v odvisnosti od funkcije stavbe in velikosti gradbene parcele oz. ob upoštevanju 

dopustnih faktorjev izrabe in zazidanosti. Višina stavb bo okoli 15 m (merjeno od kote 

urejenega platoja). V primeru, da bo del objekta tudi podporna konstrukcija pri premagovanju 

višinskih razlik med platoji, so lahko višine tudi večje, pri čemer pa stavbe ne smejo izstopati iz 

krajinske slike okoliškega prostora.  

 

Gospodarska javna infrastruktura – GJI: Območje SD OPPN se bo napajalo preko obstoječe 

infrastrukture v neposredni bližini, ki jo bo potrebno dograditi in mestoma prestaviti. Znotraj 

območja bo praviloma potekala v prometni površini. Za potrebe poslovno gospodarske cone 

se izvedejo notranje dostopne ceste, prestavi in rekonstruira se priključek na glavno cesto 

(dostop na območje urejanja) ter rekonstruira del glavne ceste. Po izvedbi južne zbirne ceste se 

glavni dostop predvidi s krožnega križišča, glavna cesta pa naveže na južno zbirano cesto.  

 

Parcelna struktura: Določitev gradbenih parcel smiselno upošteva obstoječo parcelacijo 

Izhodišče za novo parcelacijo je potek notranjih cest ter organizacija platojev. Določitev novih 

gradbenih parcel mora omogočiti dostop s prometne površine, nemoteno opravljanje 

posameznih dejavnosti ter zagotovitev zadostnih parkirnih, manipulativnih in zelenih površin. 

 

Območja s posebnim varstvenim režimom: 

- varstvo kulturne dediščine: Območje arheološkega najdišča Gotna vas prekriva skoraj 

tretjino površine območja SD OPPN. Kulturna dediščina še ni bila raziskana v sklopu 

veljavnega OPPN in jo je potrebno raziskati celovito (ne po delih), sicer lahko izgubi 
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prostorski kontekst najdišča in s tem kakovost rezultatov raziskav. Arheološke raziskave 

bo potrebno opraviti še pred komunalno ureditvijo območja. V primeru, da se v 

postopku SD OPPN izkaže potreba po dodatnih raziskavah, se bodo le-te izvedle 

skladno s smernicami Zavoda za varstvo kulturne dediščine. 

- varstvo narave: Območje urejanja delno seže na robno območje potoka Težka voda, ki 

je zavarovan kot hidrološka in ekosistemska naravna vrednota državnega pomena. 

Vanjo je predviden le odvod meteornih vod, zato izdelava naravovarstvenega mnenja ni 

potrebna. 

- varstvo pred prekomernim hrupom: Območje SD OPPN leži na območju, kjer velja IV. 

stopnja varstva pred hrupom. Dovoljena mejna raven hrupa je 65 dBA ponoči (Lnoč) in 

75 dBA podnevi (Ldnv), kritični vrednosti kazalcev hrupa ponoči (Lnoč) in podnevi 

(Ldnv) pa sta 80 dBA. V primeru prekoračitve mejnih vrednosti hrupa v okolju v času 

obratovanja je umestitev novih hrupnejših dejavnosti dopustna le, če je moč s 

smiselnimi protihrupnimi ukrepi oz. zaščito zmanjšati vpliv zunanjega hrupa na 

dovoljeno raven.  

- območje obravnave ne posega na območje gozdov, poplavno ali vodovarstveno 

območje. 

- nahaja se v erozijskem območju, kjer je pri načrtovanju in gradnji potrebno upoštevati 

običajne zaščitne ukrepe ter zagotoviti, da se ne poveča obstoječa stopnja ogroženosti 

na lokaciji in izven nje.  

- predvidene stavbe in ureditve morajo biti projektirane za projektni pospešek tal, ki 

znaša 0.175 g. 

 

 

2  Strokovne podlage 

Na podlagi rešitev izdelanih v širših in posebnih strokovnih podlagah (Topos, november 2022) 

je območje SD OPN nekoliko večje kot območje, ki je za OPPN predvideno po OPN, saj zajema 

dve enoti urejanja prostora: EUP NRV_07_OPPN in manjši del EUP NRV_06. Na območje EUP 

NRV_06 (območje sanacije kamnoloma) SD OPPN poseže, zaradi prestavitve dostopa v cono. 
 

V marcu 2023 je bil sprejet OPPN za južno zbirno cesto, DUL, št. 11/23 (v nadaljnjem besedilu: 

JZC), ki tangira južni, jugozahodni in jugovzhodni del SD OPPN. Rešitve JZC so bile pri izdelavi 

strokovnih podlag že upoštevane.  
 

V strokovnih podlagah za SD OPPN je predvideno priključevanje cone na Belokranjsko cesto 

približno na lokaciji obstoječega priključka JP 799557 na G2-105/0256 (v nadaljnjem besedilu: 

glavna cesta), ki se ga rekonstruira. Glede na časovno oddaljenost izvedbe JZC je priključevanje 

SD OPPN na zunanje prometno omrežje možno načrtovati fazno in sicer: 
 

- Faza 1: priključevanje cone na glavno cesto v območju obstoječega priključka, ki se ga 

rekonstruira in izvede skladno s predpisi. Zaradi zagotavljanja prometne varnosti in 

ustrezne pretočnosti na odseku je potrebno na glavni cesti predvideti levi in desni 

zavijalni pas ter hodnik za pešce na desni strani od priključka ulice Jedinščica (JP 
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3.6 Posebni PIP za posamezne EUP 

 

Posebni prostorski izvedbeni pogoji (PIP) za EUP z oznako NRV_07_OPPN in NRV_06 so 

navedeni v 129. členu OPN (območje Urbanističnega načrta Novo mesto):  

 

NRV_07_OPPN  Območje se ureja z OPPN. Ureditve so načrtovane z OPPN Poganci, Uradni list RS, št. 

78/08. 

NRV_06 Območje se ureja kot območje centralnih dejavnosti, ki bodo dopolnjevale program obeh 

stičnih pozidanih območij. Območje se ureja na podlagi strokovnih podlag za sanacijo 

kamnoloma (preoblikovanje reliefa – ublažitev strmih brežin, zasaditve). Na uravnanem 

delu se umestijo objekti in odprte javne površine, vse ob upoštevanju tipologije in 

namembnosti objektov in zunanjih ureditev na obeh stičnih območjih kompleksne gradnje 

ter obstoječih regulacijskih linij pozidave, tako da se zagotovi skladno oblikovanje niza 

objektov vzdolž Belokranjske ceste. 

 

 

 

4 Nosilci urejanja prostora 

 

Pri pripravi OPPN bodo sodelovali naslednji nosilci urejanja prostora (NUP): 

1. Državni NUP, ki podajo mnenja k načrtovanim prostorskim ureditvam s svojega delovnega 

področja, so:  

- Ministrstvo za obrambo, Uprava RS za zaščito in reševanje, Vojkova cesta 61, 1000 

Ljubljana; 

- Ministrstvo za obrambo, Direktorat za logistiko, Sektor za gospodarjenje z 

nepremičninami, Oddelek za investicijske projekte, Vojkova cesta 61, 1000 Ljubljana; 

- Ministrstvo za naravne vire in prostor, Direktorat za prostor, graditev in stanovanja, 

Dunajska cesta 48, 1000 Ljubljana; 

- Ministrstvo za naravne vire in prostor, Direkcija RS za vode, Sektor območja Spodnje 

Save, Novi trg 9, 8000 Novo mesto; 

- Ministrstvo za infrastrukturo, Direkcija RS za infrastrukturo, Sektor za upravljanje cest - 

območje Novo mesto, Ljubljanska cesta 36, 8000 Novo mesto; 

- Ministrstvo za kulturo, Maistrova ulica 10, 1000 Ljubljana. 



 
 
 

TOPOS d.o.o., Novo mesto                                                                                              05/19-22-SD OPPN 

 

 

10 

SD OPPN POGANCI / OSNUTEK (PREDLOG), marec 2023  

- USMERITVE -  

 

 

 

2. Lokalni NUP, ki podajo mnenja k načrtovanim prostorskim ureditvam s svojega delovnega 

področja, so:  

- Elektro Ljubljana, d.d., Distribucijska enota Novo mesto, Ljubljanska cesta 7, 8000 Novo 

mesto; 

- Istrabenz plini, d.o.o., PE Zahodna Slovenija, Podbevškova ulica 10, 8000 Novo mesto;  

- Telekom Slovenije, d.d., Sektor za dostopovna omrežja, Center za dostopovna omrežja 

Celje –  Novo mesto, Podbevškova ulica 17, 8000 Novo mesto; 

- Telemach, d.o.o., Cesta Ljubljanske brigade 21, 1000 Ljubljana;  

- Gratel d.o.o., Laze 18a, 4000 Kranj; 

- Komunala Novo mesto, d.o.o., Podbevškova ulica 12, 8000 Novo mesto; 

- Zavod za gozdove Slovenije, OE Novo mesto, Gubčeva ulica 1, 8000 Novo mesto; 

- Mestna občina Novo mesto, Urad za prostor in razvoj, Oddelek za promet in mobilnost, 

Seidlova cesta 1, 8000 Novo mesto. 

 

Če se v postopku priprave SD OPPN ugotovi, da je potrebno pridobiti mnenja tudi drugih 

nosilcev urejanja prostora, se jih v postopek vključi naknadno.  
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1 Mnenje glede presoje sprejemljivosti vplivov izvedbe plana v naravo 
 

Mestna občina Novo mesto je z dne 28.11.2022 pozvala Zavod republike Slovenije za varstvo 

narave (v nadaljevanju ZRSVN), da poda mnenje o verjetno pomembnih vplivih na varovana 

območja in o obveznosti izvedbe presoje sprejemljivosti na varovana območja v postopku 

priprave sprememb in dopolnitev Občinskega podrobnega prostorskega načrta Poganci (v 

nadaljnjem besedilu: SD OPPN). 
 

ZRSVN v dopisu št. 3563-0055/2022-2, dne 6.12.2022, ugotavlja da območje SD OPPN in njen 

daljinski vpliv leži izven posebnega varstvenega območja (Natura 2000) in zavarovanega 

območja. Zato ocenjujejo, da presoje sprejemljivosti vplivov izvedbe plana v naravo na 

varovana območja ni treba izvesti. 
 

 

PRILOGA:  

- Ocena verjetnosti pomembnejših vplivov izvedbe plana in mnenje o obveznosti izvedbe 

presoje sprejemljivosti plana na varovana območja 
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Številka: 3563-0055/2022-2
Datum: 6. 12. 2022

MESTNA OBČINA NOVO MESTO
Seidlova cesta 1

8000  Novo mesto

ZADEVA: Spremembe in dopolnitve (SD) Občinskega podrobnega prostorskega načrta (OPPN) 
Poganci

Mnenje o verjetnosti pomembnejših vplivov izvedbe plana na varovana območja in 
mnenje o obveznosti izvedbe presoje sprejemljivosti plana na varovana območja

Z vlogo št. 350-0021/2022 (616), z dne 28. 11. 2022, ki smo jo prejeli 29.11.2022 po e-pošti, ste naslovni 
Zavod zaprosili za mnenje o verjetnosti pomembnejših vplivov izvedbe plana na varovana območja in 
mnenje o obveznosti izvedbe presoje sprejemljivosti plana na varovana območja, v zvezi z izdelavo 
Sprememb in dopolnitev Občinskega podrobnega prostorskega načrta Poganci, v Mestni Občini Novo 
mesto.

Postopek priprave SD OPPN se je začel voditi po Zakonu o urejanju prostora - ZUreP-2 (Uradni list RS, št. 
61/17). Sprejet je bil sklep o pripravi OPPN (DUL, št. 16/20), pridobljeno je bilo mnenje zavoda o 
verjetnosti pomembnejših vplivov SD OPPN na okolje (št. 6-III-208/4-O-20/AŠP z dne 11. 9. 2020) in 
odločba Ministrstva za okolje in prostor (št. 35409-259/2020/3 z dne 27. 11. 2020) o tem, da za SD OPPN 
ni treba izvesti celovite presoje vplivov na okolje. Izdelane so bile tudi širše in podrobnejše strokovne 
podlage.

V nadaljevanju je prišlo do večjih sprememb in posledičnega časovnega zamika priprave SD OPPN, zato 
je bila sprejeta odločitev, da se postopek priprave vodi po novem Zakonu o urejanju prostora - ZUreP-3 
(UL RS, št. 199/21), namreč:
– dne 29. 7. 2022 je začel veljati SD OPN-2 (Spremembe in dopolnitve Občinskega prostorskega načrta 
Mestne občine Novo mesto, DUL, št. 24/22-UPB1; v nadaljevanju: OPN), s katerim je na območju OPPN 
spremenjena namenska raba iz CD (centralne dejavnosti) v IG (gospodarske cone); 
– začela se je priprava OPPN za južno zbirno cesto, katerega območje v vzhodnem delu tangira 
predmetni SD OPPN Poganci, zato morajo biti rešitve obeh prostorskih aktov stalno usklajevane, 
posledično pa je bilo potrebno s pripravo SD OPPN Poganci počakati do prvih izvedenih faz OPPN za 
južno zbirno cesto, ki je trenutno v fazi idejnega projekta in stališč do pripomb z javne razgrnitve.
Na obravnavanem območju je trenutno veljaven Občinski podrobni prostorski načrt Poganci (UL RS, št. 
78/08 in DUL, št. 16/22-OPN) in opredeljena enota urejanja prostora (EUP) NRV_07_OPPN. Po 
podrobnejši namenski rabi je to območje gospodarskih con (IG).

Pri pripravi mnenja smo upoštevali gradivo,
- ki je bilo odloženo na naslednji povezavi http://www..novomesto.si/dokumenti-interno/

http://www..novomesto.si/dokumenti-interno/
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in je vsebovalo tekstualno in kartografsko gradivo, ki ga je pod št. 05/19-22-IG - SD OPPN, 
novembra 2022 pripravilo podjetje TOPOS d.o.o., Kočevarjeva ulica 1, 8000 Novo mesto.

Mnenje podajamo na podlagi 128. člena Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, 199/21- ZUreP-3),  
skladno s Pravilnikom o presoji sprejemljivosti vplivov izvedbe planov in posegov v naravo na varovana 
območja ( Uradni list RS, št. 130/04, 53/06, 38/10 in 3/11; v nadaljevanju Pravilnik).

Za predmetne Spremembe in dopolnitve OPPN, je Zavod RS za varstvo narave, dne 20.05.2020 že 
pripravil Naravovarstvene smernice v neuradnem postopku, št. 6-III-208/2-O-20/AŠP, v katerih je bilo 
podano: 

- Da meja SD OPPN (del cestišča) delno poteka po meji naravne vrednote Težka voda (evid. št. 
8162) in je vanjo predviden le odvod meteornih vod,

- Da je v gradivu za SD OPPN Poganci korektno povzeta vsebina ohranjanja narave iz predhodnih 
Naravovarstvenih smernic (št. 6-III-396/2-O-07/AŠP, 2007),

- Da iz vsebin za SD OPPN izhaja, da se avtobusno postajališče na lokaciji, ki je bila predvidena z 
OPPN (2008) in je poseglo v robni del naravne vrednote Težka voda (ob cestišču visoko nad 
potokom), ne predvidi;

- Da za SD OPPN Poganci ni potrebno podati konkretnih varstvenih usmeritev za varstvo naravne 
vrednote Težka voda, ki bi morale biti v planu upoštevanje, zato na osnovi petega odstavka 97. 
člena Zakona o ohranjanju narave (Uradni list RS, št. 96/04 – UPB2; v nadaljevanju ZON) za 
pripravo Sprememb in dopolnitev OPPN Poganci, izdelava naravovarstvenih smernic in izdaja 
naravovarstvenega mnenja nista potrebni«.  

Spremembe in dopolnitve OPPN (glede na obstoječi OPPN)
- Območje se zmanjša na zahodu z ukinitvijo načrtovanega cestnega priključka, ki območje 

povezuje z Regrčo vasjo;
- Območje se zmanjša na jugu z ukinitvijo priključka na predvideno mestno južno zbirno cesto 

(MJZC);
- Območje se poveča na severozahodu na del EUP NM/23-X1 (območje kamnoloma Poganci), 

zaradi spremenjenih prometnih rešitev;

Območje obdelave SP, v velikosti približno 6,4 ha, obsega območji: SDOPPN (EUP NRV_07_OPPN) in 
kamnoloma Poganci (EUP NRV_06). V SD OPPN mestoma posegajo deli OPPN Južna zbirna cesta. Meja 
območja SD OPPN se, glede na območje OPPN (veljavni), nekoliko spremeni. Zmanjša se na 
severozahodu za površino, takrat, načrtovanega prometnega priključka do Regrče vasi, na jugu za 
površino načrtovanega prometnega priključka na predvideno južno zbirno cesto.
V območje obdelave SP so zajeta zemljišča s parc. št. 543/1-del, 543/2-del, 543/8, 543/9,- 543/10, 543/11, 
543/19, 543/20, 543/21, 543/22, 543/23, 543/24, 543/25, 543/26, 543/27, 543/28, 543/29, 543/30, 543/31, 
543/32, 546/10, 1161/4, 1128/2-del (glavna cesta), 456/16-del, 456/17-del, 456/6-delvse k.o. Gotna vas.
Onesnažene padavinske vode z manipulativnih in parkirnih površin se bodo odvajale preko ustreznih 
lovilcev olj in maščob v meteorno kanalizacijo in naprej v ponikovalni sistem.

Predmet priprave SD OPPN
Je določiti, da se omogoči gradnja poslovnih objektov s pripadajočimi zunanjimi površinami ter izvedbo 
novih prometnih ureditev dostopnih poti in njihove navezave na glavno cesto Novo mesto – Metlika.
Območje urejanja poslovno gospodarske cone je razdeljeno na posamezne programsko funkcionalne
sklope:
- območje za gradnjo novih objektov - razvoj novih dejavnosti ,
- območje obstoječega objekta - razvoja obstoječe dejavnosti,
- območje brežine - zeleni pas,
- območje prometne in ostale infrastrukture znotraj cone,
- območje rekonstrukcije glavne ceste.

Predvidene dejavnosti in raba površin
Na obravnavanem območju se načrtujejo dejavnosti, ki so skladne z namensko rabo prostora



3 od 3

po OPN, in sicer večji južni del je namenjen razvoju gospodarske cone, manjši severni del pa
razvoju centralnih dejavnosti - za trgovske, gostinske, poslovne, upravne, storitvene in ostale
dejavnosti, ki se dopuščajo na podrobni namenski rabi CD (centralne dejavnosti) in so
povezane tudi z logistiko, distribucijo ter servisi. Bivanje ni dovoljeno in se izjemoma predvidi
le v okviru prenočitvenih zmogljivosti.

Na območju priprave Sprememb in dopolnitev OPPN Poganci in njegovem vplivnem območju ni 
evidentiranih zavarovanih ali varovanih območij, zato presoje sprejemljivosti vplivov izvedbe plana na 
varovana območja za predmetne SD OPPN ni potrebno izvesti.  
Prav tako ocenjujemo, da plan SD OPPN Poganci, na območju EUP NRV_07_OPPN in NRV_06, znotraj 
MO Novo mesto verjetno ne bo pomembno vplival na varovana območja.

Barbara Kink, univ. dipl. biol.
naravovarstvena svetnica
vodja OE Novo mesto

                  

Poslano:
- Naslovniku
- Ministrstvo za okolje in prostor, Direktorat za okolje, Sektor za okoljske presoje (v vednost)
- arhivu
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1 RAZLOGI ZA PRIPRAVO  

 

Večji del območja sprememb in dopolnitev občinskega podrobnega prostorskega načrta 

Poganci (v nadaljnjem besedilu: SD OPPN) je z Občinskim prostorskim načrtom Mestne občine 

Novo mesto (v nadaljnjem besedilu: MONM) oz. njegovimi spremembami in dopolnitvami (SD 

OPN 2), Dolenjski uradni list, št. 24/22-UPB1 (v nadaljevanju tudi OPN) opredeljeno kot enota 

urejanja prostora (v nadaljevanju tudi EUP)  NRV_07_OPPN s podrobnejšo namensko rabo (v 

nadaljevanju PNR) gospodarske cone (IG). OPN kot hierarhično višji akt je za to EUP določil 

obveznost priprave občinskega podrobnega načrta (OPPN). 
 

Občinski podrobni prostorski načrt Poganci, Uradni list RS, št. 78/08 (v nadaljevanju OPPN 

Poganci) je bil za predmetno lokacijo izdelan že v letu 2008 na podlagi takrat veljavnega OPN 

za EUP NM/23-OPPN-g s PNR centralne dejavnosti (CD). OPPN Poganci je bil izdelan z 

namenom, da se območje, ki je nekdaj delovalo za obrambne potrebe Republike Slovenije,  

sanira oz. urbanizira za potrebe gradnje stanovanjskih stavb (večstanovanjska gradnja, 

oskrbovana stanovanja ipd.) in objektov za spremljajoče dejavnosti, kot so trgovske, poslovne 

in storitvene. Gradnja po OPPN Poganci ni bila nikoli pričeta, območje pa je danes  neurejeno 

oziroma se na njem izvajajo zemeljska dela. 
 

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

OPN, ki je za območje OPPN Poganci določal EUP NM/23-OPPN-g, s PNRP centralne 

dejavnosti (CD). Skladno z ZUreP-2 (Uradni list RS, št. 61/17), na podlagi Izhodišč za pripravo 

OPPN (junij 2020), prejetih konkretnih smernic ter pridobljene identifikacijske številke 

prostorskega akta 1784, je bil v septembru 2020 objavljen Sklep o pripravi SD OPPN Poganci 

(Dolenjski uradni list, št. 16/20). V novembru 2020 je MOP izdal odločbo, da v postopku 

priprave SD OPPN ni treba izvesti celovite presoje vplivov na okolje (november 2020). 
 

V februarju 2021 so bile, na podlagi pogodbe z MONM in investitorjem, skladno s takrat 

veljavnim OPN ter pridobljenimi konkretnimi smernicami, izdelane in oddane širše in 

podrobnejše strokovne podlage (v nadaljevanju SP). V času potrjevanja podrobnejših 

strokovnih podlag so na stičnem območju potekala usklajevanja s projektnimi rešitvami OPPN 

za Južno zbirno cesto (v nadaljnjem besedilu: JZC). 29.7.2022 je začel veljati SD OPN 2 ( 

Dolenjski uradni list, št. 24/22-UPB1), s katerimi je na območju OPPN spremenjena namenska 

raba iz CD v IG, v veljavo pa je stopil tudi nov Zakon o urejanju prostora (ZUreP-3, Uradni list 

RS, št. 199/21; v nadaljevanju tudi ZUreP-3). 

 

MONM je na podlagi sedaj veljavnega OPN razveljavila Sklep o pripravi SD OPPN Poganci (EUP 

NM/23-OPPN-g, s PNR centralne dejavnosti (CD)), ki je bil sprejet na podlagi ZUreP-2 ter 

postopek vodila na podlagi ZUreP-3.  

 

Izhodišče za spremembe in dopolnitve so nove programske in tehnološke potrebe pobudnika 

(v nadaljevanju tudi investitor), ki je danes lastnik večjega dela zemljišč znotraj predmetnega 

območja in se ukvarja s posredništvom ter prevozništvom. Umestitev novih dejavnosti, ki so 

skladne z veljavno rabo (IG), bodo omogočile razvoj obstoječe in drugih združljivih dejavnosti.  
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Priprava SD OPPN obsega izdelavo strokovnih podlag in ostalih gradiv, ki se izdelujejo v več 

fazah: osnutek, dopolnjen osnutek, predlog, usklajen predlog in sprejet dokument skladno s 

prostorsko zakonodajo ter na podlagi Sklepa o začetku priprave. 
 

 

 

2 POSTOPEK PRIPRAVE SPREMEMB IN DOPOLNITEV PROSTORSKEGA AKTA 
 

Na podlagi 129. člena Zakona o urejanju prostora - ZUreP-3 (Uradni list RS, št. 199/21) se 

SD OPPN vodijo po postopku, ki je določen za pripravo in sprejem občinskega podrobnega 

prostorskega načrta (OPPN). 
  

Novembra 2022 so bile izdelane strokovne podlage (širše in posebne) za območje SD OPPN, v 

juliju pa pridobljeno mnenje ZRSVN, št. 3563-0055/2022-2, dne 6.12.2022, da presoje 

sprejemljivosti vplivov izvedbe plana v naravo na varovana območja ni treba izvesti. 
 

Na podlagi 129. člena v povezavi 119. členom ZUreP-3 in na podlagi 27. člena Statuta MONM 

je bil sprejet Sklep o pripravi SD OPPN, DUL 5/23, dne 16.2.2023, ki je objavljen na spletni 

strani MONM.  
 

Ministrstvo za naravne vire in prostor (prej Ministrstvo za okolje in prostor) je prostorskemu 

aktu dodelilo identifikacijsko številko: 3404. 

 

 

 

3 OBRAZLOŽITEV NAČRTOVANIH UREDITEV 
 

3.1 Območje urejanja  

 

Območje urejanja se nahaja na južnem robu naselja Novo mesto ob glavni cesti. Na 

opuščenem vojaškem območju, kjer se nahaja objekt nekdanjega poslovnega kompleksa Kolpe, 

se izvajajo izravnave terena, je namenjeno sanaciji oziroma urbanizaciji. Večji del 

obravnavanega območja je opredeljen kot EUP NRV_07_OPPN, na severu pa je v območje zajet 

tudi del EUP NRV_06 (območje zapuščenega kamnoloma Poganci). 
 

Velikost obravnavanega območja je približno 5,7 ha in zajema zemljišča s parcelnimi številkami: 

543/1-del, 543/2-del, 543/8, 543/9, 543/10, 543/11, 543/19, 543/20, 543/21, 543/22, 543/23, 

543/24, 543/25, 543/26, 543/27, 543/28, 543/29, 543/30, 543/31, 543/32, 546/10, 1161/4, 

1128/2-del (glavna cesta), 456/16-del, 456/17-del, 456/6-del, vse k.o. Gotna vas. 
 

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

območju kamnoloma. Na južnem delu prevladujejo kmetijske površine, vzhodno od glavne 

ceste teče potok Težka voda.  
 

Območje SD OPPN se razlikuje od osnovnega OPPN, in sicer je zmanjšan za površino priključka 

do Regrče vasi na severozahodu, za površino priključka do naselja Poganški vrh na jugu ter 

povečan na severovzhodu, zaradi prestavitve dostopa. Meja območja urejanja tako sledi meji, ki 
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je z OPN določena za EUP NRV_07_OPPN, razen na severovzhodu, kjer se skladno s širšimi 

strokovnimi podlagami, razširi na območje EUP NRV_06. 
 

 

 

 

3.2 Zasnova območja (obstoječe in predvidene ureditve) 
 

Na območju urejanja, kjer se izvajajo izravnave terena, se nahaja le objekt nekdanjega 

poslovnega kompleksa Kolpe, s SD OPPN pa se načrtuje gradnja objektov za poslovno 

gospodarske dejavnosti skladno z namensko rabo (območje godpodarske cone (IG), ureditev 

površin, ki bodo omogočile obratovanje in razvoj teh dejavnosti, zelenih površin ter prometnih 

ureditev in ureditev komunalne, energetske ter ostale infrastrukture.  

 

Sanacija se bo izvajala na način, da bo v končni fazi območje oblikovno in funkcionalno celovito 

ter poenoteno, z ozelenitvijo območja pa bo zmanjšana vidna izpostavljenost objektov do 

okolice. 
 

Dostop na območje je z južne strani, z glavne ceste G2-105/0256 Novo mesto – Metlika (v 

nadaljnjem besedilu: glavna cesta ali Belokranjska cesta), in sicer v prvi fazi preko 

rekonstruiranega priključka, v končni fazi pa preko načrtovanega krožnega križišča v sklopu 

načrtovane južne zbirne ceste (v nadaljnjem besedilu: JZC). 
  

Notranje prometno omrežje poteka po terenu na način, da je omogočen dostop do vseh 

gradbenih parcel. Objekti se v okviru posameznih gradbenih parcel izvedejo na višinsko 

različnih platojih. Višinske razlike med platoji se prednostno urejajo z brežinami, kjer takšna  

izvedba ni možna ali pa ni racionalna, se zavarovanje brežine izvede s podpornimi zidovi.  
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Osnovna strukturna os umeščanja stavb je predvidena v smeri obstoječih in predvidenih 

prometnic jugozahod–severovzhod ter praviloma vzporedno s plastnicami. Poseben poudarek 

se nameni oblikovanju fasad, ki so orientirane na glavno cesto, kamor se odpirajo pogledi. 

Ustvaril se bo točkovno-linijski vzorec zazidave s praviloma pravokotnimi volumni, tlorisne 

dimenzije pa bodo določene v odvisnosti od funkcije stavbe in velikosti gradbene parcele oz. 

ob upoštevanju dopustnih faktorjev zazidanosti in izrabe. Višina stavb je do največ 15 m za 

stavbe ob glavni cesti ter do 18 m za stavbe v notranjosti območja ter na jugozahodni strani. 

Na robu severozahodnega dela pa je višina lahko tudi več, pri čemer stavba ne smejo preseči 

zgornjega roba brežine. Možna je izvedba ene ali več kletnih etaž. 
 

Brežine severozahodnega roba se sanirajo in ozelenijo z namenom zaščite brežin in vidne 

izpostavljenosti. Ostale zelene površine se zagotovijo ob objektih v okviru zunanjih ureditev. 
 

Območje se priključuje na obstoječo GJI, ki jo je za potrebe novih ureditev potrebno dograditi, 

mestoma pa prestaviti. Načrtovana je gradnja energetske (elektrika, plin), komunikacijske (TK) 

in okoljske (kanalizacija, vodovod) infrastrukture znotraj območja, ki se praviloma umešča v 

prometne površine. 
 

 

3.3 Vplivi in povezave s sosednjimi območji 

 

Območje urejanja je zapuščeno vojaško območje, ki na severu zaobjame manjši del 

zapuščenega kamnoloma. Bližina glavne ceste, načrtovane JZC ter stičišča vzhodne in zahodne 

povezovalne ceste 3. razvojne osi (razcep Poganci) zagotavlja ugodno strateško lego območja. 

Rešitve, načrtovane s temi SD OPPN, bodo zagotovile sanacijo in racionalno izrabo obstoječega 

degradiranega prostora. 
 

Do izvedbe JZC se območje urejanja napaja z glavne ceste preko rekonstruiranega priključka, 

pri čemer se obstoječi priključek ukine. Po izvedbi JZC, ki poteka med načrtovano zahodno 

novomeško obvoznico in glavno cesto, bo primarni dostop na območje SD OPPN s krožnega 

križišča. V tej fazi se tudi del glavne ceste, rekonstruirane v prvi fazi, naveže na rešitve JZC in 

preuredi do končnega profila po posebnem projektu v sklopu ureditve celotne Belokranjske 

ceste.  
 

Dostop do obstoječega objekta in stanovanjskega naselja Poganški vrh se ohrani po obstoječi 

javni poti JP 799557 (v nadaljnjem besedilu: javna pot). Po izvedbi JZC se del javne poti ukine in 

priključi h gradbeni parceli, območje stanovanjskega naselja Poganški vrh pa se napaja preko 

JZC. 
 

Nove gradnje in ureditve ne smejo imeti škodljivega vpliva na gradbenotehnično stanje 

obstoječih objektov znotraj in izven območja urejanja, morebitne poškodbe pa mora investitor 

sanirati. Vsa z gradbenimi deli tangirana zemljišča, ceste in poti znotraj in izven območja 

urejanja se po končanju del čim prej ustrezno sanirajo oziroma povrnejo v prvotno stanje.  

Investitor mora v času gradnje zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe in tako organizacijo 

gradbišča, da bo preprečeno onesnaževanje okolja (zraka, tal, površinskih in podzemnih voda, 

prometnih površin itd.) zaradi emisij hrupa, transporta, skladiščenja in uporabe tekočih goriv ter 
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drugih škodljivih snovi (npr. cementno mleko, gorivo iz gradbene mehanizacije). V primeru 

nezgode (npr. ob razlitju nevarnih tekočin ali razsutju drugih materialov) se zagotovi takojšnje 

ukrepe oziroma posredovanje pristojnih služb.  

 
 

 

 

4 UPOŠTEVANJE TEMELJNIH PRAVIL PROSTORSKEGA NAČRTOVANJA IN SKLADNOST Z 

NADREJENIMI PROSTORSKIMI AKTI TER DRUGIMI DOKUMENTI 

 

4.1 Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, št. 119/21 - ZureP-3) 
 

Pri načrtovanju prostorskih ureditev v sklopu priprave SD OPPN Poganci se upoštevajo 

temeljna pravila urejanja prostora, kot jih določa ZureP-3:   
 

21. člen (racionalna raba prostora) 

Upoštevanje: DA; Racionalna raba prostora se dosega s prenovo obstoječega razvrednotenega 

območja. Dejavnosti načrtovanih objektov upoštevajo opredeljeno PNR: gospodarska cona (IG) 

in se razmeščajo tako, da so medsebojno združljive in ne motijo druga druge, pri čemer je 

zagotovljena tudi učinkovita dostopnost. Prav tako se z ureditvami zagotavlja (ohranja) 

ustrezno razmerje med grajenimi in zelenimi površinami ter povezanost poselitve in 

gospodarske infrastrukture. Območje je dostopno z glavne ceste Novo mesto (Revoz)–Metlika 

preko javne poti Pod Barončevim hribom – Pog. Slednja bo ohranila funkcijo notranje ceste, 

namenjene za kroženje prometa znotraj cone, današnja funkcija dostopne ceste do romskega 

naselja Poganški vrh pa se bo po izvedbi JZC opustila, zato se del javne poti lahko priključi h 

gradbeni parceli.  
 

22. člen (prepoznavnost naselij in krajine)  

Upoštevanje: DA; Varujejo se kakovostne grajene in naravne prvine. Predvidena je sanacija 

razvrednotenega območja in vzpostavitev nove prepoznavnosti območja v sožitju z obstoječimi 

kakovostmi prostora. Nova ureditev se prilagaja obstoječim reliefnim in drugim naravnim 

značilnostim prostora ter smerem gospodarske javne infrastrukture. Enostavna mreža zazidave 

in linija novih objektov sledi tipologiji urejenih brežin in smerem obstoječih prometnic. 

Ozelenitev območja poleg zaledne brežine na severozahodu, ki se sanira in ozeleni ter linijske 

zasaditve dreves ob javni poti, zajema še urejene zelenice, ki jih zagotovi investitor znotraj 

gradbenih parcel v minimalni velikosti 10%. 
 

23. člen (urejanje prostora na območjih z omejitvami) 

Upoštevanje: DA; Območje SD OPPN se nahaja zunaj vodovarstvenega, poplavnega območja in 

območja gozdov. Severni del območja SD OPPN posega na območje arheološkega najdišča 

Gotna vas (EŠE 15636). Območje urejanja ne posega na območje naravne vrednote, le 

meteorne vode z območja urejanja bodo preko zadrževalnika in varnostnega preliva speljane v 

obstoječi sistem kanalizacije in v naravno vrednoto, vodotok Težka voda. Na območju veljajo 

običajni zaščitni ukrepi erozijskega območja. Na površinah z omejitvami niso načrtovane nove 

prostorske ureditve, ki bi s svojim delovanjem povečale ogroženost prostora. Na območju ni 

sprejetih državnih prostorskih načrtov. 
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27. člen (notranji razvoj naselij) 

Upoštevanje: DA; Načrtovane spremembe in dopolnitve zagotavljajo boljšo izkoriščenost in 

kakovostnejšo rabo praznega in razvrednotenega območja. Z rekonstrukcijo glavne ceste in 

gradnjo novega priključka je zagotovljena učinkovita dostopnost in zadostna povezanost z 

infrastrukturo. Z ureditvami se zagotavlja uravnoteženo razmerje med grajenimi in zelenimi 

površinami ter povezanost pozidave in gospodarske infrastrukture. Predmetne spremembe in 

dopolnitve ne poslabšujejo pogojev za delo in funkcioniranje obstoječega objekta. 

 

30. člen (zagotavljanje zadostnih javnih površin v naselju) 

Upoštevanje: DA; V sklopu predvidenih ureditev so kot javne površine načrtovane prometne 

površine, ki omogočajo dostope do gradbenih parcel in naselij izven območja urejanja.  
 

34. člen (načrtovanje gospodarske javne infrastrukture) 

Upoštevanje: DA; Območje bo potrebno dodatno opremiti z javno infrastrukturo. Trase nove in 

premiki obstoječih koridorjev bodo tvorili sklenjeno in funkcionalno povezano omrežje ter 

bodo potekali tako, da porabijo najmanjšo mogočo površino prostora.  
 

39. člen (merila za določanje gradbenih parcel stavb) 

Upoštevanje: DA; Na območju je načrtovana manj razčlenjena parcelna struktura, ki jo tvorijo 

večje parcele razmeroma pravilnih oblik. Parcele so pravokotno nanizane na notranjo dostopno 

cesto.  

 
 

4.2 Prostorski red Slovenije 
 

Pri načrtovanju ureditev v sklopu SD OPPN se upoštevajo pravila za urejanje prostor, ki izhajajo 

iz PRS, Uradni list RS, št. 122/04, 33/07 – ZPNačrt, 61/17 – ZUreP-2 in 199/21 – ZureP-3. V 

nadaljevanju so opredeljena tista temeljna pravila, ki so za predvideno ureditev relevantna, in 

sicer: 
 

načrtovanje poselitve (23. člen): Načrtovane ureditve predmetnih SD OPPN Poganci se 

prilagajajo naravnim in antropogenim danostim v prostoru (reliefu, morfologiji obstoječe 

pozidave, obstoječim prometnicam, obstoječi parcelni strukturi itn.). Določitev pogojev za 

izvedbo SD OPPN Poganci izhaja iz končnega videza prostora kot urejene poslovno 

gospodarske cone, s poenoteno urejenim javnim prostorom, z enostavno mrežo zazidave, 

sodobnim oblikovanjem objektov in ozelenitvami. 
 

notranji razvoj poselitvenih območij (26. člen): Načrtovane spremembe in dopolnitve so skladne 

z notranjim razvojem območja. Vzpostavlja se uravnoteženo razmerje med grajenimi in 

zelenimi površinami. Razvoj območja poteka po morfološko in funkcionalno zaokroženem 

območju. Območje SD OPPN se razlikuje od osnovnega OPPN, in sicer je zmanjšan za površino 

priključka do Regrče vasi na severozahodu, za površino priključka do naselja Poganški vrh na 

jugu ter povečan na severovzhodu, zaradi prestavitve dostopa. Meja območja urejanja tako 

sledi meji, ki je z OPN določena za EUP NRV_07_OPPN, razen na severovzhodu, kjer se skladno 

s širšimi strokovnimi podlagami, razširi na območje EUP NRV_06. 
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nezadostno izkoriščena zemljišča (28. člen): Z umeščanjem novogradenj se upoštevajo splošna 

merila za notranji razvoj poselitvenega prostora. Z možnostjo razdelitve parcele je omogočena 

dopolnilna gradnja. 

načrtovanje območij proizvodnih dejavnosti  (33. člen): Območje SD OPPN je namenjeno razvoju 

poslovno gospodarskih dejavnosti. V ta namen so zagotovljene površine za proizvodnjo, 

promet in skladiščenje ter spremljajoče dejavnosti (trgovina, storitev, ostale poslovne 

dejavnosti), ne umeščajo pa se stanovanja. Okolica objektov se ustrezno (najmanj 10% površine 

gradbene parcele) urejena z zelenicami, ki so spremljevalke ureditev. Na stiku območja 

proizvodnih dejavnosti in območja stanovanj se ohranjajo ustrezni odmiki in zeleni pasovi. 

načrtovanje gospodarske javne infrastrukture (39. člen): Kjer je možno, se ohranja obstoječ 

infrastrukturni sistem, ki ga je zaradi novih načrtovanih objektov potrebno dograditi in 

ponekod prestaviti. Novi infrastrukturni koridorji potekajo pretežno v prometnicah znotraj 

območja in se tako v veliki meri prilagajajo strukturni urejenosti prostora. 
 

načrtovanje prometne infrastrukture (42. člen), načrtovanje cestne infrastrukture v naselju (44. 

člen) in načrtovanje omrežja poti za kolesarje in pešce (45. člen): Znotraj območja SD OPPN 

poteka javna pot JP 799557, ki se priključuje na glavno cesto G2-105/0256 Novo mesto 

(Revoz)–Metlika in poteka po južnem robu območja urejanja z iztekom v romskem naselju 

Poganški vrh. Načrtovana je rekonstrukcija glavne ceste, izgradnja novega priključka ter 

notranje dostopne ceste, ki ne bo opravljala funkcije prehodne ceste do naselij izven cone. Po 

izgradnji južne zbirne ceste se bo dostop na območje premaknil in bo omogočen preko 

krožnega križišča. Na posameznih parcelah ob objektih bodo urejena individualna parkirna 

mesta. Rekonstrukcija glavne ceste vključuje vzpostavitev hodnika za pešce in kolesarje, znotraj 

cone so peščeve površine zagotovljene po robu cestišča.  
 

načrtovanje infrastrukture elektronskih komunikacij (50. člen): Z umeščanjem novogradenj se 

upoštevajo pogoji in usmeritve upravljavca ter potek obstoječe infrastrukture elektronskih 

komunikacij in trasa cestnega sveta za čim bolj smotrno izkoriščen prostor. 
 

načrtovanje grajene strukture (87 – 94. člen): Načrtovanje novogradenj upošteva določila OPN 

Mestne občine Novo mesto. Pozidava je umeščena na obod območja in sledi smeri obstoječih 

in predvidenih prometnic. Kot regulacijska linija se vzpostavi površina za umeščanje objektov, ki 

omejuje prostor za gradnjo objektov ter zagotavlja ustrezne odmike od sosednjih parcel in 

prometnih površin. 
 

načrtovanje zelenih površin in drugih javnih odprtih prostorov (95. in 96. člen): Okolica objektov 

se nameni za manipulativne in parkirne površine, ki se tlakujejo in/ali asfaltirajo. Na delu 

gradbene parcele se zagotovi zelene površine (na rabi IG vsaj 10 %) – zelenice, cvetličnjake ali 

zasaditev nizkega grmičevja. Obstoječa brežina se sanira in ozeleni z avtohtono drevesno in 

grmovno vegetacijo. Ob notranji strani javne poti, ki poteka po jugovzhodnem robu meje 

območja, je predviden drevored. 

 

4.3 Občinski prostorski načrt Mestne občine Novo mesto 
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Prostorske ureditve SD OPPN Poganci sledijo strateškim usmeritvam OPN: 

- z zasnovo prostorskega razvoja občine: Razvoj dejavnosti občina prednostno usmerja 

na območje Novega mesta na nezadostno ali neprimerno izkoriščene obstoječe 

površine. Gospodarske in centralne dejavnosti se razvijajo na območjih, na katerih glede 

na prostorske potenciale in omejitve obstajajo prostorske možnosti zanje, vključno s 

prometno in drugo GJI ali možnostjo za komunalno opremljanje. Oskrbne, storitvene in 

gospodarske dejavnosti se usmerja na funkcionalno zaokrožena območja v Novem 

mestu. 

- z zagotavljanjem razvoja dejavnosti v naselju Novo mesto, ki je središče nacionalnega 

pomena in pomembno regionalno prometno vozlišče  

- z izboljšanjem prostorskih in drugih razmer za razvoj novih delovnih mest v neposredni 

bližini pomembnejših mestnih cest (mestna južna zbirna cesta, državna cesta in 

vpadnica G2 Novo mesto–Metlika in 3. razvojna os); 

- z zagotavljanjem ustrezne energetske ter komunalne opremljenosti območja; 

- z nadgrajevanjem prepoznavnosti prostora Novega mesta z novogradnjami na območju 

obstoječega naselja, s sanacijo razvrednotenega območja (zapuščeno vojaško območje 

in območje kamnoloma); 

- z umeščanjem na skrajni rob obstoječe poselitve na obstoječa stavbna zemljišča, 

neposredno ob pomembne prometnice izven jedra mesta in izven območja vodnih 

virov, saj tako zagotavljajo zmanjšanje zračnih emisij v prekomerno onesnaženih 

območjih, zmanjšanje hrupa, zmanjšanje obremenjevanja prsti in vegetacije, izboljšanje 

in ohranjanje kakovosti vodnih virov, zmanjšanje obremenjevanja okolja s komunalnimi 

odpadki; 

- z izpolnjevanjem pogojev za preprečitve ali čim večje zmanjšanje posledic naravnih in 

drugih nesreč (ustrezni dostopi, razmiki med objekti, hidrantno omrežje ...) z namenom 

varovanja ljudi in njihovega premoženja pred naravnimi in drugimi nesrečami; 

- z ohranjanjem kulturne dediščine ter njenim vključevanjem v družbeni in gospodarski 

razvoj občine.  

 

Prostorske ureditve SD OPPN Poganci sledijo temeljnim ciljem urbanističnega načrta 

Novega mesta: 

- z zagotavljanjem prostorskih možnosti za razvoj dejavnosti glede na vlogo Novega 

mesta v regiji; 

- saj lega na skrajnem robu poselitve mesta zagotavlja urejanje prostora Novega mesta 

kot zaključene celote s funkcionalno povezanostjo posameznih programskih celot; 

- z zagotavljanjem racionalne in ekonomične gostote ter razmestitve dejavnosti zunaj 

mestnega jedra 

- z izrabo degradiranega urbanega območja za razvoj dejavnosti, s čimer bo zagotovljena 

sanacija in racionalna raba prostora; 

- z razvojem dejavnosti ob glavni vpadnici in križišču pomembnih državnih in mestnih 

prometnih povezavah ter ob večjem območju stanovanj, pri čemer zagotavlja tudi 

prostorske možnosti za umeščanje in razvoj ponudbe regijskega pomena; 

- z dograditvijo in izboljšanjem cestnega omrežja in s tem možnostjo za razvoj centralnih 

dejavnosti; 
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- z razbremenitvijo mestnega cestnega omrežja tovornega in tranzitnega prometa zaradi 

dograditve parkirišč na obrobju mesta; 

- z zagotavljanjem ustrezne gospodarske javne infrastrukture kot rekonstrukcijo, 

nadgradnjo obstoječe in kot novogradnjo; 

- z zagotavljanjem zdravega in varnega okolja brez prekomernih onesnaženj tal, voda, 

emisij hrupa, smradu in onesnaženja zraka iz kurišč ter proizvodnih procesov. 

 

Izvedbeni del OPN: Rešitve, predvidene s spremembami in dopolnitvami, so skladne z 

opredeljeno namensko rabo prostora IG. Pri načrtovanju pa so upoštevana tudi vsa določila 

OPN, tako splošni, podrobnejši kot posebni prostorsko izvedbeni pogoji. 
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1 Tehnična posodobitev OPPN 

 

Grafični del OPPN je usklajen s katastrom nepremičnin SD OPPN, zato elaborat tehnične 

posodobitve ni bil izdelan. 

 

Podlaga za izdelavo grafičnega dela SD OPPN je geodetski načrt, ki je izdelan v državnem 

koordinatnem sistemu D96/TM. 
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1 Predmet in namen sprememb  

 

Spremembe in dopolnitve Občinskega podrobnega prostorskega načrta Poganci (v nadaljnjem 

besedilu: SD OPPN) se izdelajo ob upoštevanju Odloka o Občinskem prostorskem načrtu 

Mestne občine Novo mesto, Dolenjski uradni list, št. 24/22 (v nadaljnjem besedilu: OPN).   
 

SD OPPN vsebujejo tekstualni in grafični del ter spremljajoče gradivo in obsegajo celovito 

spremembo določil na območju urejanja. 
 

SD OPPN se nanašajo na spremembo določil za možnost gradnje poslovno gospodarskih 

objektov s pripadajočimi zunanjimi površinami ter izvedbo novih prometnih ureditev 

dostopnih poti in njihove navezave na glavno cesto G2 0256 Novo mesto (Revoz)–Metlika 

(v nadaljnjem besedilu: glavna cesta).    
 

Območje SD OPPN se skladno z OPN spremeni po: 

- namenski rabi: Iz območja za centralnih dejavnosti (OPPN; PNR: CD), v območje 

poslovno gospodarske cone (SD OPPN; PNR: IG). Posledično se spremeni program in 

zasnova umeščanja in oblikovanja objektov.  

- meji in velikosti območja: Meja območja SD OPPN se na podlagi OPN ter ugotovitev 

iz strokovnih podlag, glede na območje OPPN Poganci, spremeni: 

- razveljavi se območje prometne povezave do Regrče vasi na severozahodu; 

- razveljavi se območje načrtovanega priključka na predvideno JZC na jugu; 

- razveljavi se del območja OPPN na zahodu, na stiku z OPPN Južna zbirna cesta; 

- poveča se na severu, kjer zaradi spremenjenih prometnih rešitev seže na del 

območja EUP NRV_06 (sanacija kamnoloma Poganci). Predmet SD OPPN bo le 

kontaktno območje, preostali del EUP NRV-06 se po sprejetju SD OPPN ureja na 

podlagi rešitev podanih v predmetnih (širših) in podrobnejših strokovnih 

podlagah. 

- dostopnosti: V prvi fazi je dostop predviden iz rekonstruiranega priključka iz glavne 

ceste, po izgradnji južne zbirne ceste (v nadaljnjem besedilu: JZC) pa bo glavni 

dostop s krožnega križišča, izvedenega v sklopu JZC. 
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2 OPPN Poganci 
 

V letu 2008 je bil na podlagi takrat veljavnega OPN za območje centralnih dejavnosti EUP 

NM/23-OPPN-g sprejet Občinski podrobni prostorski načrt Poganci (Uradni list RS, št. št. 

78/08). 
 

 
 

Ureditvena situacija OPPN, vir: OPPN Poganci (2008), GPI 

 

2.1 Izvleček pogojev iz veljavnega OPPN  

 

IV. UMESTITEV NAČRTOVANIH UREDITEV V PROSTOR 

9. člen 

Vrste dejavnosti: Obravnavano območje je predvideno za stanovanjsko rabo s spremljajočimi 

poslovnimi dejavnostmi in družbenimi dejavnostmi. Obstoječa dejavnost v prostorih Kolpe, 

d.d., (obrtniško prototipna delavnica in izobraževalni center) se lahko ohrani. V objektih so 

dopustne dejavnosti iz kategorij: (G) trgovina; vzdrževanje in popravila motornih vozil; (H) 

promet in skladiščenje; (I) gostinstvo; (J) informacijske in komunikacijske dejavnosti; (K) 

finančne in zavarovalniške dejavnosti; (L) poslovanje z nepremičninami; (M) strokovne, 

znanstvene in tehnične dejavnosti; (N) druge raznovrstne poslovne dejavnosti; (P) 

izobraževanje; (Q) zdravstvo in socialno varstvo; (R) kulturne, razvedrilne in rekreacijske 



 

TOPOS d.o.o., Novo mesto                                                                                              05/19-22-SD OPPN                  

 
 

3 

SD OPPN POGANCI / OSNUTEK (PREDLOG), marec 2023  

- SPREMEMBE - 

 

dejavnosti; (S) druge dejavnosti; (T) dejavnosti gospodinjstev z zaposlenim hišnim osebjem; 

proizvodnja za lastno rabo.  
 

10. člen 

Predvidena je gradnja objektov različnih tipologij: večstanovanjske stavbe in garažna hiša, 

vrstne hiše, dom starejših občanov, poslovni objekti, poslovno-stanovanjski objekti in 

stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovanji. 
 

12. člen 

Novi posegi v območju zelenih (gozdnih) površin se v prvi vrsti urejajo z upoštevanjem 

naravnih oziroma krajinskih lastnosti tega območja. 
 

17. člen 

Ob rekonstrukciji obstoječega prometnega omrežja in gradnji novega se ohranjajo oz. 

zagotavljajo dostopi in dovozi do sosednjih zemljišč, navezava na makadamsko pot za dovoz 

do romskega naselja ter dovozi na kmetijska zemljišča med glavno dovozno cesto 1 in glavno 

cesto. Obenem se na mestu priključka z glavno cesto oblikuje uvoz za morebitno dejavnost v 

obcestnem pasu med območjem OPPN in Jedinščico, in sicer na mestu opuščenega peskokopa. 
 

18. člen 

Usmeritve za ureditev parcel: Zaradi boljše izrabe parcel in dopuščanja možnosti, da se na 

parcelah ureja čim več zelenih površin, je možna gradnja podzemnih in delno vkopanih garaž v 

sklopu predvidenega objekta ali kot samostojen objekt. Preostali del parcele se uredi za 

parkirne in manipulativne površine, tlakovane površine/ploščadi ob objektih, prav tako pa tudi 

za zasaditev in zazelenitev. Dopustna je zasaditev žive meje ali postavitev ograj. Za premostitev 

višinskih razlik je možna gradnja opornih zidov, oblikovanje brežin in teras. 
 

Na parceli je možna gradnja več objektov, prav tako je možno deliti ali združevati parcele. 
 

Pozidanost: 

Namenska raba 

parcele 

Faktor 

zazidalnosti (z)* 

Faktor 

izrabe (i)** 

Območja objektov 

družbene infrastrukture 

0,6 1,6 

Mešana območja 0,6 1,2 

 

Preostali del parcele se uredi za parkirne in manipulativne površine, tlakovane 

površine/ploščadi ob objektih, prav tako pa tudi za zasaditev in zazelenitev. Dopustna je 

zasaditev žive meje ali postavitev ograj. Za premostitev višinskih razlik je možna gradnja 

opornih zidov, oblikovanje brežin in teras. 
 

Parkirne površine: Zagotovi se ustrezno število parkirnih mest za konkretno dejavnost, in sicer v 

skladu s Tehničnimi normativi za projektiranje in opremo mestnih prometnih površin (Univerza 

v Ljubljani – Prometnotehniški inštitut FAGG, 1. del, Ljubljana 1991), Pravilnikom o minimalnih 

tehničnih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni list RS, št. 125/03) ter 

primeren manipulacijski prostor in Pravilnikom o minimalnih tehničnih zahtevah za graditev 

oskrbovanih stanovanj za starejše ter o načinu zagotavljanja pogojev za njihovo obratovanje 

(Uradni list RS, št. 110/04). 
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Stavbe naj bodo od meje parcele odmaknjene vsaj 3 m. 

 

20. člen 

Odstranitev obstoječih objektov: Zaradi novih predvidenih gradenj in ureditev bo potrebna na 

zemljiščih investitorja tega OPPN odstranitev vseh obstoječih objektov na parc. št. 543/4, 543/5, 

543/6, 543/7, 543/13, 543/15, vse k.o. Gotna vas. 
 

V. PROMETNO OMREŽJE 

22. člen 

OPPN predvideva naslednje posege na prometni infrastrukturi: novogradnje in podaljški 

obstoječih cest, rekonstrukcije obstoječih cest in ureditev križišč, gradnja hodnikov za pešce, 

upoštevanje arhitektonskih ovir za invalide, ureditev parkirnih površin ob objektih. 
 

24. člen 

Avtobusna postajališča: Za potrebe prebivalcev, obiskovalcev in zaposlenih na območju OPPN 

je potrebna gradnja novih avtobusnih postajališč z obveznostjo postavitve nadkritih čakalnic. 
 

V. ENERGENTSKO OMREŽJE 

26. člen 

Električno omrežje: Znotraj območja OPPN je za napajanje območja potrebna gradnja nove 

transformatorske postaje (TP). 
 

28. člen 

Plinovodno omrežje: Za ogrevanje in drugo (gospodinjsko) uporabo je predvidena izgradnja 

sekundarnega plinskega omrežja v sklopu plinovodnega omrežja Novega mesta. 
 

V. OMREŽJE ZVEZ 

29. člen 

Telekomunikacijsko omrežje: Obravnavano območje se bo navezovalo na obstoječe 

telekomunikacijsko (TK) omrežje, ki poteka ob glavni cesti. Objekti z območja OPPN se 

priključijo na obstoječe omrežje KKS. 
 

V. KOMUNALNO OMREŽJE 

31. člen 

Vodovodno omrežje: Navezava na javni vodovod se izvede na primarni vodovod DN 250, ki 

oskrbuje vodohran sv. Rok, lociran na koti 240 m n.v. 
 

32. člen 

Kanalizacijsko omrežje: Odvodnjavanje komunalnih odpadnih voda je predvideno po 

obstoječem centralnem kanalizacijskem sistemu Novega mesta v centralno čistilno napravo v 

Ločni. Padavinske vode s strešin se spelje direktno v bližnji potok Težka voda ali v obstoječo 

kanalizacijo padavinskih voda.  
 

33. člen 

Ogrevanje: Ogrevanje objektov je razen z zemeljskim plinom možno z izkoriščanjem drugih 

virov energije – npr. alternativnih virov ogrevanja in tudi hlajenja (pasivna hiša), s solarno 

energijo (obnovljivi viri energije), s koriščenjem bioodpadkov ipd.  
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VI. REŠITVE IN UKREPI ZA CELOSTNO OHRANJANJE KULTURNE DEDIŠČINE 

35. člen 

Območje predvidenega OPPN deloma posega v enoto kulturne dediščine Novo mesto – 

arheološko najdišče Gotna vas (EDŠ 15636). Pred pripravo projektne dokumentacije je 

potrebno izvesti sistematično arheološko vrednotenje z izkopom strojnih testnih jarkov, ki bo 

določilo obseg in globino arheoloških plasti in struktur. To bo potrebno izvajati po celotnem 

območju OPPN. V primeru potrditve obstoja arheološkega najdišča v vrednotenju z izkopom 

testnih jarkov bo potrebno izločiti arheološko pozitivno območje iz območja pozidave oziroma 

izvesti zaščitna arheološka izkopavanja. Ob gradnji bo potrebno izvesti arheološki nadzor na 

celotni lokaciji posega. V primeru odkritja morebitnih novih arheoloških ostalin bo potrebno 

izvesti arheološko zaščitno izkopavanje. O pričetku gradnje mora investitor pisno obvestiti 

Zavod za varstvo kulturne dediščine Slovenije – OE Novo mesto najmanj mesec dni prej. 
 

VII. REŠITVE IN UKREPI ZA VAROVANJE OKOLJA, NARAVNIH VIROV IN OHRANJANJE NARAVE 

36. člen 

Varovanje pred prekomernim hrupom: Glavni vir onesnaževanja s hrupom na območju OPPN je 

obstoječa glavna cesta II. reda G2-105 Novo mesto–Metlika. Območje spada v IV. stopnjo 

varstva pred hrupom po Uredbi o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju (Uradni list RS, št. 

105/05, 34/08). Ostale površine območja OPPN sodijo v območje III. stopnje (mešano območje) 

varstva pred hrupom, na katerih so dopustni posegi v okolje, ki so manj moteči zaradi 

povzročanja hrupa. Glede na značilnosti mejne vrednosti kazalcev hrupa ne smejo presegati 

zahtev za III. območje, in sicer 60 dBA za dan in 50 dBA za noč. 
 

37. člen 

Varovanje pred onesnaženjem zraka: Omenjeno območje je uvrščeno v II. stopnja 

onesnaženosti, ki se po Uredbi o ukrepih za ohranjanje in izboljšanje kakovosti zunanjega zraka 

(Uradni list RS, št. 52/02) določi za poselitveno območje ali območje, na katerem je raven 

onesnaženosti ene ali več snovi višja od predpisane mejne vrednosti in nižja od vsote mejne 

vrednosti in vrednosti sprejemljivega preseganja. 
 

40. člen 

Osončenje fasad in odprtih površin: Lega novih objektov in prostorov mora biti predvidena 

tako, da v največji možni meri omogoča kvalitetno južno, jugozahodno ali jugovzhodno 

orientacijo objektov. 
 

42. člen 

Varovanje plodne zemlje in tal: Pri urejanju območja OPPN je potrebno upoštevati izdelan 

Elaborat geotehničnih raziskav št. 1-2/2008 (Gracen d.o.o., april 2008, Ljubljana), ki podaja 

pogoje glede temeljenja objektov (plitvo temeljenje v hribinski podlagi in na saniranih tleh), 

izrabe izkopnih materialov, izvedbe povoznih površin in izvedbe vkopov. 
 

43. člen 

Ohranjanje narave: Območje OPPN delno seže na robno območje potoka Težka voda, ki je 

zavarovan kot hidrološka in ekosistemska naravna vrednota državnega pomena. Pri načrtovanju 

posegov v prostor se upoštevajo usmeritve, izhodišča in pogoji za varstvo naravne vrednote, 
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navedeni v strokovnem gradivu Naravovarstvene smernice za OPPN Poganci (ZRSVN, OE Novo 

mesto, november 2007).  
 

VIII. REŠITVE IN UKREPI ZA OBRAMBO TER VARSTVO PRED NARAVNIMI IN DRUGIMI 

NESREČAMI 

45. člen 

Varstvo pred požarom: Ob predvidenih objektih na območju OPPN morajo biti zagotovljene 

ustrezne prometne in delovne površine za intervencijska vozila v primeru požara ter urejeno 

hidrantno omrežje, ki mora zagotavljati zadosten vir za oskrbo z vodo za gašenje požara. 
 

46. člen 

Potresna varnosti: Predvideni objekti in ureditve morajo biti projektirani za VII. stopnjo MCS 

(Mercali-Cancani-Sieberg) lestvice, ki velja na tem območju. 

 

 

Grafične priloge OPPN: 

- Načrt ureditvenega območja, list št. 9 

- Načrt komunalno-energetske infrastrukture, list št. 13 
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3 Prikaz in opis predmetnih sprememb 

 

SD OPPN se nanašajo na spremembe prostorskih ureditev, pogojev za gradnjo in mejo 

obravnavanega območja.  

 

 
 

 

OPIS PREDMETNIH SPREMEMB 

 

Rekonstrukcija glavne 

ceste z izvedbo novega 

cestnega priključka 

(rešitev v 1. fazi) 

Načrtovan je nov priključek javne poti JP 799557, ki se premakne 

približno 20 m severno od priključka, predvidenega v osnovnem 

OPPN. Obstoječi se ukine. 

Navezava na JZC  

(rešitev v 2. fazi) 

Po izvedbi JZC se rešitve na glavni cesti navežejo na JZC po posebnem 

projektu, in sicer za celotno potezo Belokranjske ceste (glavna cesta).  

Vlogo glavnega dostopa na območje urejanja prevzame načrtovano 

krožno križišče na JV, izvedeno v sklopu JZC.  
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Novi notranji dostopni 

cesti JP1 in JP2 

Približno 30 m severozahodno od novega (rekonstruiranega) priključka 

se predvidi križišče z odcepi proti: 

- severu, z uvozom na območje opuščenega peskokopa,  

- zahodu, z nadaljevanjem poteka osrednje napajalne ceste območja,  

- jugu, z navezavo na rekonstruirano javno pot JP 799557 

Ureditev dostopa na 

območje CD in 

povečanje območja 

OPPN 

Priključitev dela območja EUP NRV_06 (kamnolom Poganci) za potrebe 

umestitve novih prometnih rešitev.  

Območje za dejavnosti 

gospodarske cone 

Predvidene so večje nestanovanjske stavbe (glavne in pomožne stavbe) 

za potrebe poslovno gospodarske dejavnosti s spremljajočimi ureditvami 

(parkirišča, manipulacija, zelenice). Pozidava sledi osi obstoječih in 

predvidenih prometnic jugozahod–severovzhod znotraj območja 

urejanja ter se načrtuje vzporedno s plastnicami in po obodu območja. 

Predvidena je nova parcelacija območja. Gradbene parcele se lahko 

združujejo, glede na potrebe posameznih programov pa tudi delijo oz. 

se na novo oblikujejo, pri čemer mora biti omogočen dostop s 

prometnih površin. Ureditve v okviru posameznih gradbenih parcel se 

izvedejo na platojih, ki se zaradi razgibanega terena uredijo na različnih 

višinskih kotah. Dostopi do vseh platojev oz. gradbenih parcel bodo 

omogočeni iz osrednje prometne komunikacije. 

 

Sanacija brežin Na robovih območja se obstoječa brežina sanira, humizira in zazeleni z 

avtohtono drevesno in grmovno vegetacijo na način, da se izboljša 

krajinska slika.  

Opremljanje območja z  

gospodarsko javno 

infrastrukturo 

Načrtovana je gradnja energetske (elektrika, plin), komunikacijske (TK) in 

okoljske (kanalizacija, vodovod) infrastrukture ter premik vodov, kjer je 

zaradi novih ureditev to potrebno.  
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B9    POVZETEK ZA JAVNOST 
 

 

 

 

 


