
 

 

A. PREDMET IN NAMEN PRIPRAVE OPPN 
Predmet OPPN je določitev podrobnejših prostorskih izvedbenih 

pogojev, ki jih za območje enote urejanja prostora z oznako 
NGZ_08_OPPN. Načrtuje se prostorska ureditev gospodarske cone, 
ki se nameni razstavnim, prodajnim, servisnim in proizvodnim 
funkcijam. 

Pobudnik in naročnik izdelave je Adria Mobil, d.o.o., ki je lastnik 
celotnega zemljišča na območju OPPN. 

 
 

B. POSTOPEK PRIPRAVE 
 

Mnenje Zavoda RS za varstvo narave 
(10. 10. 2024) 

ↆ 

Izdelava strokovnih podlag 
(december 2024, dopolnitev april 2025) 

ↆ 

Sklep o pripravi OPPN 
(Dolenjski uradni list št. 4/25 z dne 14. 2. 2025) 

ↆ 

Predlog osnutka OPPN 
(februar 2025) 

ↆ 

Seznanitev javnosti s predlogom osnutka 
28. februar 2025 - 12. marec 2025 

ↆ 

Osnutek OPPN in okoljsko poročilo 
(april 2025) 

ↆ 

Prva mnenja nosilcev urejanja prostora 
(april – oktober 2025) 

ↆ 

Dopolnjen osnutek OPPN in okoljsko poročilo 
(oktober 2025) 

ↆ 

Javna razgrnitev z javno obravnavo 

ↆ 

Stališča do pripomb in predlogov 

ↆ 

Predlog OPPN 

ↆ 

Druga mnenja nosilcev urejanja prostora 

ↆ 

Usklajen predlog OPPN 

ↆ 

Sprejem usklajenega predloga OPPN na OS MONM 

ↆ 

Objava sprejetega OPPN v uradnem glasilu 

ↆ 

Izdelava sprejetega dokumenta OPPN 

ↆ 

Objava v PIS in na spletni strani MONM 
 

C. OPIS NAČRTOVANIH UREDITEV 
Območje OPPN obsega zemljišče s parcelno številko 422/7 v k.o. 

1455-Bršljin okvirne velikosti 6,45 ha. 
Vse predvidene ureditve (gradnja stavb in manipulacijske površine) 

se nahajajo znotraj EUP NGZ_08_OPPN. Na delu EUP NCO_01_DPN 
se bodo uredile stične površine (brežine) in GJI s priključki. 

Navezave objektov na obstoječe in predvideno cestno omrežje so 
previdene z izvedbo novih priključkov s Straške ceste na severu in z 
Zaloške ceste na jugovzhodu. 

Na obravnavanem območju se skladno s predpisi o graditvi objektov 
na celotnem območju urejanja dopustijo vrste gradenj in objektov, kot 
so gradnja zahtevnih in manj zahtevnih objektov, gradnja nezahtevnih 
in enostavnih objektov, gradnja gospodarske javne infrastrukture ter 
drugih omrežij in objektov v javni rabi, rekonstrukcije in manjše 
rekonstrukcije, vzdrževalna dela, odstranitve objektov, spremembe 
namembnosti objektov in ureditev odprtih zunanjih površin ter dela v 
skladu s predpisi, ki urejajo geodetsko dejavnost in druga gradbeno 
inženirska dela. Dopustna je tudi postavitev začasnih objektov v skladu 
z veljavnimi predpisi. 

Dopustne osnovne dejavnosti so sekundarne (predelovalne, 
proizvodne in industrijske ter oskrba z energijo) in terciarne dejavnosti 
(promet in skladiščenje, poslovne dejavnosti). Dopustne spremljajoče 
dejavnosti so terciarne (trgovina in storitvene dejavnosti, promet in 
skladiščenje, gostinstvo in turizem, poslovne dejavnosti in druge 
dejavnosti) in kvartarne dejavnosti za potrebe osnovne dejavnosti. 

Celotno območje urejanja se klasificira in razvršča kot gradbeno 
inženirski objekt - funkcionalni (industrijski) kompleks (23040 Objekti 
industrije, ki niso uvrščeni drugje), ki je sestavljen iz več posameznih 
objektov (stavb in gradbeno inženirskih objektov) na funkcionalno 
zaokroženem območju s skupnim namenom uporabe. 

Območje urejanja je razdeljeno na tri vsebinsko ločene sklope: 
parkirne površine ob Straški cesti, prodajno izkustveni center s 
servisom in skladiščem ter pripadajočimi zunanjim površinami, 
proizvodno skladiščni objekt s pripadajočimi zunanjim površinami. 

Prodajno izkustveni center je zasnovan kot večetažni objekt, 
katerega servisni in pomožni prostori so delno vkopani. V prvi etaži se 
nahajajo delavnice in regalno skladišče, katerega etažna višina sega 
skozi dve etaži. V drugi etaži se ob severni fasadi nahajajo pisarne in 
skupni prostori, na vzhodni pa sejna dvorana za predstavitve. 
Razstavni paviljon in izkustveni center v obliki steklenega valja v 
najvišji etaži pa omogoča neposreden stik z okolico in zunanjimi 
ureditvami. Ob Straški cesti je umeščen parkirni prostor za avtodome, 
ki je z ulične strani zakrit z nasipom in zasaditvami in se lahko nadkrije. 

Dostop do prve etaže je omogočen s severne strani, dostop do druge 
etaže z vhodne strani, dostop do razstavnega salona v tretji najvišji 
etaži pa s platoja na južni strani. 

Proizvodno skladiščni objekti se zgradijo na severozahodnem delu 
območja. Dopustna je etapnost izvedbe. Objekti se lahko stikajo ali pa 
so samostojni. Objekti morajo biti delno ali popolnoma vkopani, strehe 
pa delno ozelenjene. Dopustna je izvedba notranjih atrijev in 
svetlobnih jaškov. 

Rešitve v OPPN se smiselno navezujejo na rešitve predvidene v 
DPN (funkcionalne povezave, oblikovanje reliefa). 

Rešitev omogoča faznost in etapnost izvedbe prostorskih rešitev. 
Vsaka etapa mora biti načrtovana tako, da predstavlja oblikovno in 
funkcionalno zaključeno celoto, območje ni natančno določeno. 
Gradnja posameznih stavb lahko poteka neodvisno ob zagotavljanju 
nemotene uporabe drugih vsebin na območju. 

Prometne navezave obravnavanega območja OPPN na Straško 
cesto (LC 295042) in na Zaloško cesto (LC 295052) so predvidene v 
dveh variantah (pred in po izvedbi zahodne obvozne ceste s 
pripadajočimi deviacijami v sklopu 3. razvojne osi). Za zagotavljanje 
dostopa do posameznih vsebin znotraj območja, se uredijo nove 
dostopne ceste, manipulacijske in parkirne površine za gotove izdelke, 
obiskovalce in zaposlene. V sklopu predvidenih cest se uredijo 
površine za pešce in kolesarje, odvodnjavanje prometnih površin ter 

gospodarska javna infrastruktura (ureditev nove in zaščita/ prestavitev 
obstoječe). 

Na celotnem območju se zagotovi zadostno število parkirnih mest za 
avtomobile in kolesa z ustreznim deležem za gibalno ovirane. Poleg 
tega se ob načrtovanih objektih in ureditvah zagotovi manjše število 
parkirnih mest za dostavo, kratkotrajno parkiranje in podobno. 
Zagotovi se pripadajoče parkovne in druge zelene površine. 
Preoblikovanje terena in premoščanje večjih višinskih razlik se izvede 
s čim bolj blagimi in ozelenjenimi brežinami. 

Za uporabnike javnega potniškega prometa je dostopnost 
zagotovljena z avtobusnimi postajališči v neposredni bližini 
(obojestransko ob Straški cesti). Dostopnost območja za kolesarje je 
zagotovljena v okviru obstoječih in predvideni izgradnji novih 
kolesarskih površin v sklopu prometnih ureditev na Straški in Zaloški 
cesti. 

Območje se opremi z omrežji in napravami GJI, ki se po potrebi 
dogradijo. Zaradi izvedbe novih navezav na omrežja gospodarske 
javne infrastrukture in ureditve prometnih površin so potrebni tudi 
posegi zunaj območja urejanja. Za potrebe zadrževanja viškov 
padavinske vode (ob upoštevanju kapacitet obstoječega cevovoda, ki 
vodi do Krke) je predvidena ureditev suhih zadrževalnikov za 
zadrževanje padavinskih voda ob večjih nalivih. 

Oskrba z vodo se zagotavlja iz obstoječega javnega vodovodnega 
omrežja, ki ga po potrebi dogradi in rekonstruira. 

Odvajanje komunalnih in padavinskih odpadnih vod se ureja v 
ločenem sistemu. Padavinske odpadne vode se z omejitvijo pretoka in 
postopno odvede v javno padavinsko kanalizacijo, ki poteka v Straški 
cesti. Hipni padavinski odtok se na območju urejanja zadrži v obliki 
površinskih ali podzemnih zadrževalnikov. V skladu s tehničnimi 
možnostmi se lahko padavinsko vodo tudi ponika. 

Obravnavano območje se lahko priključi na obstoječi lokalni 
distribucijski plinovod, ki poteka v Straški cesti. 

Oskrba z električno energijo se zagotavlja preko obstoječega 
elektroenergetskega omrežja, ki se ga po potrebi dogradi in 
rekonstruira. Na območju urejanja se glede na potrebe izvede 
transformatorska postaja 

Na celotnem območju OPPN je možno postaviti sisteme za izrabo 
sončne energije za proizvodnjo elektrike ali toplote skladno z 
varstvenimi režimi. Dopustna je uporaba vseh obnovljivih virov 
energije v skladu s predpisi, ki urejajo to področje. 

Telekomunikacijske storitve se zagotavljajo preko obstoječega 
omrežja, ki se ga glede na razvoj objektov in glede na potrebe dogradi. 

Način zbiranja in odvoz odpadkov mora biti skladen s predpisi o 
ravnanju s komunalnimi odpadki na območju MONM. Z gradbenimi 
odpadki, ki nastajajo med gradnjo objekta, je potrebno ravnati skladno 
s predpisi o ravnanju z gradbenimi odpadki in predpisi o 
obremenjevanju tal z vnašanjem odpadkov. 

Obravnavano območje je del obširnega arheološkega območja in 
sicer Bršljin – Arheološko najdišče Laze. Pretežni del območja urejanja 
se nahaja na območju, na katerem projektni pospešek tal znaša 0,250 
g, jugovzhodni rob pa se nahaja na območju, na katerem projektni 
pospešek tal znaša 0,275 g. Celotno območje leži na erozijskem 
območju, za katerega veljajo običajni zaščitni ukrepi. Območje urejanja 
se nahaja znotraj vodoravne omejitvene ravnine letališča Novo mesto, 
ki se nahaja na +213,50 m nadmorske višine. 
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PROIZVODNO SKLADIŠČNI OBJEKT

Povzetek za javnost
UREDITVENA SITUACIJA

OPOMBE:
1.Prikaz novogradenj (stavb, parkirnih in zelenih površin) je informativen
oziroma priporočljiv in prikazuje končno stanje.

oktober 2025
faza DOPOLNJEN OSNUTEK

naloga

naročnik Adria mobil, d.o.o.
izdelovalec

OBČINSKI PODROBNI PROSTORSKI NAČRT
ADRIA - JUG

pripravljavec Mestna občina Novo mesto

1:2.000merilo

4902ID prost. akta
datum

PODLOGA:
Geodetski načrt GEODET, d.o.o., Novo mesto, št. načrta: 20240042, maj 2024

PARKIRIŠČE

ZELENE POVRŠINE

OBJEKTI

MEJA OBMOČJA DPN

LEGENDA:

PREDVIDENA VEGETACIJA

MEJA OBMOČJA OPPN

DALJNOVOD

OBMOČJE ZA RAZVOJ STAVB

POVRŠINSKI SUHI ZADRŽEVALNIK

VKOPANI DELI OBJEKTOV

UREDITVE NAČRTOVANE Z DPN

IZKOPI/VKOPI NAČRTOVANI Z OPPN (poseg na območje DPN)

SPREMEMBA TRASE VAROVALNE OGRAJE
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