
A. POSTOPEK  PRIPRAVE  IN  SPREJEMANJA OBČINSKEGA 
PODROBNEGA PROSTORSKEGA NAČRTA  
»GOLIŠČE – STOPIČE/1« (OPPN) 
 

 

B. RAZLOGI, PREDMET  IN  PROGRAMSKA  IZHODIŠČA  ZA 
PRIPRAVO OPPN 
Predmet: izdelava občinskega podrobnega prostorskega načrta za gradnjo 
stanovanjskih objektov z infrastrukturno ureditvijo območja OPPN.  
Razlogi: interes lastnikov zemljišč po gradnji stanovanjskih hiš in komunalnem 
opremljanju gradbenih parcel za lastno gradnjo ali prodajo. OPPN se izdeluje na podlagi 
Občinskega prostorskega načrta Mestne občine Novo mesto, ki narekuje, da se za 
območja stanovanjske gradnje izdela OPPN.  
Programska izhodišča: upošteva se obstoječe stanje v naravi in v čim večji možni meri 
obstoječa parcelacija ter program investitorja – gradnja stanovanjskih hiš.  
C. OPIS  NAČRTOVANIH  REŠITEV 
Območje: Območje OPPN se nanaša na parc. št. 497, 520, 501/1, 501/2 (del), 524 
(del), 525/1 (del), 2290 (del) – cesta in 513/22 (del), vse k.o. 1486 Stopiče. 
Dejavnosti: Območje OPPN je predvsem namenjeno za stanovanjske namene. Poleg 
bivanja se omogoči opravljanje spremljajočih dejavnosti, ki ne povzročajo negativnih 
vplivov na okolje (npr. hrup), ne generirajo večjega prometa in za katere se mora na 
parceli zagotoviti potrebno število parkirnih mest. Dejavnosti se opravljajo v delu 
stanovanjske stavbe, do 80 m². Poleg stanovanj so dovoljene tudi poslovne dejavnosti: 
trgovina (npr. dnevna oskrba), nastanitvene dejavnosti (npr. oddaja sob), založništvo, 
zavarovanja, poslovanje z nepremičninami, izobraževanje (npr. tečaji), zdravstvo (npr. 
zobozdravstvena ambulanta), šport (npr. fitnes center) in različne druge storitvene 
dejavnosti (npr. frizerstvo, kozmetične in pedikerske dejavnosti, čevljarstvo, popravila 
hišnih aparatov, odvetništvo, projektantske in druge tehnične storitve, računalništvo, 
elektrotehnika, dekoraterstvo, fotografska dejavnost, vse pisarniške dejavnosti ipd.).  
Vrste objektov: Na območju OPPN so glede na veljavno klasifikacijo vrst objektov 
dovoljene naslednje vrste objektov:  
- stanovanjske stavbe, in sicer enostanovanjske in dvostanovanjske stavbe, kot 

samostojne stavbe; 
- nestanovanjske stavbe, kot pomožne stavbe (npr. garaže, ute, drvarnice, letne 

kuhinje, nadstrešnice, senčnice…), 
- gradbeni inženirski objekti: dovoljeni so objekti prometne in gospodarske javne 

infrastrukture, otroška igrišča, bazeni za kopanje, oporni zidovi, ograje ipd. 
Na območju OPPN so glede na veljavne predpise o razvrščanju objektov dovoljeni manj 
zahtevni, nezahtevni in enostavni objekti. Dovoljeni so tudi drugi gradbeni posegi, kot 
npr.: utrjevanje površin, nasutja, izkopi in odkopi, ki so v povezavi z gradnjo objektov. 
Prostorske rešitve: Na območju OPPN so, glede na reliefne značilnosti terena, 
razpoznavni trije deli, in sicer: severni del (gradbene parcele št. 1, 2, 3, 4 in 5), južni del 
(gradbene parcele št. 10, 11 in 12) in zahodni del (gradbene parcele št. 6, 7, 8 in 9).  
Dostopa do severnega in zahodnega območja OPPN sta preko novih zbirnih, 
stanovanjskih, dvosmernih cest A in B (ki se odcepi od ceste A), ki se končata slepo. 
Cesta A se na zahodu priključi na obstoječo lokalno cesto. Dostop na južni del območja 
OPPN je preko nove zbirne, stanovanjske, dvosmerne ceste C, ki se konča slepo in se 
navezuje na obstoječo javno pot na jugu. Cesta C je del predvidene ceste po projektu 
»Stanovanjske hiše z garažami in opornimi zidovi – Stopiče« (AS inženiring, s.p., št. 
projekta 37/02, januar 2002). Čez območje OPPN od severozahoda proti jugovzhodu 
poteka pešpot, ki povezuje novo pozidavo z rekreativnimi površinami v naravi na zahodu 
in šolsko-rekreativnimi površinami na vzhodu.  
Severni del območja OPPN je na najvišjem terenu. Predvidena je gradnja 5 novih stavb 
na strmem terenu s kvalitetno južno orientacijo. Med voziščem ceste in gradbeno linijo 
za stanovanjske stavbe je pas širine cca 6,0 m, ki je namenjen za interna dvorišča, 
parkirišča (min. 2PM), postavitev le pergol (konstrukcija, obraščena z zelenimi 
plezalkami) in vsaj 40% zelenice z zasaditvijo najmanj 1 visokega drevesa. Prostor 
internih dvorišč se ohranja nepozidan s stavbami in ne ograjevan, da območje skupaj s 
cesto deluje čim bolj odprto, osončeno in prostorno. 
Ob vznožju hriba oziroma ob robu internega dvorišča se ob gradbeni liniji vrstijo 
samostojne (individualne) stanovanjske stavbe. Stavbe so delno vkopane v obstoječ 
teren, tako da ima etaža, ki je na nivoju ceste A, dostop z južne strani (s ceste A) in je s 
treh strani vkopana v teren, višja etaža pa ima dostop na teren na severni strani. Sleme 
stavb sledi plastnicam terena, s čimer je omogočena čim večja izkoriščenost južnega 
sonca na daljših fasadah stavb in čim manjši poseg v hrib. Garaže se gradijo kot 
samostojne pomožne stavbe, lahko dvojčki ali v sklopu stanovanjske stavbe. Severno 
od stanovanjske stavbe se lahko urejajo terase z brežinami in/ali opornimi zidovi. Višina 
kamnitih opornih zidov je do 1,6 m, kar omogoča ureditev terase, ki je široka do cca 3,0 
m. Lahko se uredi več teras, namenjenih za postavitev pomožnih stavb, npr. senčnice, 
bazena za kopanje ali za ureditev cvetličnih/zelenjavnih vrtov in sadovnjakov.  
Ob severni meji se v širini od 7,0 m do 17 m ohranja zeleni pas, ki se lahko zasadi z 
visokimi drevesi.  
Južni del območja OPPN je na najnižjem terenu območja OPPN, v dolini. Neposredno 
se navezuje na obstoječo pozidavo. Teren je v blagem naklonu proti jugu. Predvideva 
se gradnja treh stanovanjskih stavb, ki so umeščene ob vznožje pobočja, da bi čim več 
južnega dela parcele ostalo nepozidano in s tem omogočalo stanovalcem bivanje na 
odprtem, južnem, zelo kvalitetnem delu parcele (npr. bazen, igra otrok, piknik prostor, 
vrt). Stavbe so lahko enonadstropne z urejeno mansardo, s tem da je pritličje približno v 
nivoju s cesto C. Na južni meji gradbenih parcel se uredi pešpot in se ob njej lahko 
zasadi drevored visokih dreves listavcev, ki ob vročih dnevih dajejo senco na južni, 
nepozidan del parcel (bivanje na odprtem prostoru), pozimi pa omogočajo osončenost 
stavbe in parcele. Na severnem delu vsake posamezne gradbene parcele se ohranja 
obstoječi zeleni pas visokih dreves listavcev.  
Zahodni del območja OPPN je delno na ravnem, delno na strmem terenu. Stanovanjske 
stavbe so umeščene v vznožju strmega dela terena, kar omogoča večjo izkoriščenost 
zahodnega, ravnega dela parcele za bivanje na odprtem. Na severozahodni gradbeni 

parceli bo stanovanjska stavba vkopana v obstoječ teren in bo njena gradnja zahtevala 
večja zemeljska dela. Na parceli, ki je južno od ceste A (GP 9), je možno nasutje terena 
do kote 238.50 m.n.v.. V tem primeru je klet popolnoma vkopana v teren, vidno je le 
pritličje in mansarda, dostop je na severni strani parcele. V primeru upoštevanja kote 
obstoječega terena je dostop na severozahodni strani parcele in je pritličje delno 
vkopano, možna je gradnja nadstropja in mansarde. Ob vzhodni meji gradbenih parcel 
se uredi zeleni pas, ki je širok vsaj 5 m. Zasadi se ga z visokimi drevesi, ki ob pešpoti 
ustvarjajo drevored.  
Stanovanjske stavbe (glavni objekt): gradijo se na površini za razvoj glavnega 
objekta, upoštevajoč gradbeno linijo (fasada objekta mora biti ob liniji) in gradbeno mejo 
(stavbe je ne smejo presegati). Tloris je velikosti max 10 x 13 m, v osnovi pravokotne 
oblike, na njega je možno dodajati ali odvzemati površine do 50% tlorisa stanovanjske 
stavbe. Dodane površine so od obcestne fasade stanovanjske stavbe odmaknjene v 
globino vsaj 60 cm zaradi občutka bolj drobne pozidave in poudarka glavne stavbe. 
Višina objekta se prilagaja obstoječi pozidavi in terenu. Na severnem območju je 11,20 
m ± 0,3 m. Vse stavbe so višinsko poenotene zaradi oblikovanja obcestne pozidave, ki 
je izpostavljena pogledom s širšega prostora. Na preostalem območju je višina do 
največ 11,50 m. Etažno se lahko zgradi vkopana klet, pritličje, nadstropje in mansarda. 
Višina nad dodano površino je, pri dvokapni strehi, vsaj 1 m nižja od višine osnovnega 
tlorisa, pri ravni strehi mora biti stropna plošča na isti koti, kot je stropna plošča nad 
osnovnim tlorisom. Višina kolenčnega zidu skupaj s strešno konstrukcijo je do 1,4 m, kar 
omogoča proporcionalnost fasade stavbe. Streha je dvokapnica, naklona 40°. Nad 
dodanimi površinami je možna tudi ravna streha, izvedena kot (ne)pohodna terasa ali 
zelena streha. Kritina na severnem in južnem območju OPPN je temno sive barve, na 
zahodnem območju je rdeče barve, ker se prilagaja obstoječi pozidavi. Napušč je do 80 
cm. Na strehi se lahko zgradijo frčade ali strešni izzidki (prekinjena kap strehe), ki 
morajo biti vsaj 40 cm nižji od slemena stanovanjske stavbe. Širina izzidkov oziroma 
celotna dolžina frčad na strešini ne sme presegati tretjine dolžine stranice objekta. Na 
strehi se lahko vgradijo tudi strešna okna in se postavijo fotonapetostne naprave. 
Fasade so pastelnih tonov z možnostjo uporabe ometa, lesa, kamna.  
Pomožne stavbe (garaže, senčnice, ute…): gradijo se na površini za razvoj pomožnih 
in glavnih objektov. Za pomožne stavbe, ki se umeščajo ob gradbeni liniji, ima gradbena 
linija v tem primeru funkcijo gradbene meje (lahko se je dotikajo, čez njo se ne smejo 
graditi). Površina vseh pomožnih stavb ne sme presegati površine stanovanjske stavbe. 
Če se gradijo kot dvojčki ali da se stikata, njuna površina ne sme presegati 50 m². 
Višinsko so lahko enoetažni objekti do 3,5 m ali dvoetažni, višine do 7,5 m, s tem da  
najvišja kota strehe ne sme presegati kote slemena stanovanjske stavbe. Strehe so 
ravne. Fasada je usklajena s fasado stanovanjske stavbe.  
Pomožni objekti, ki niso stavbe: podzemni objekti se gradijo vsaj 0,5 m od meje 
gradbene parcele. Oporni zidovi so kamniti ali betonski, obloženi s kamnom in prekriti z 
zimzelenimi plezalkami, višine do 1,6 m. Ob gradbeni liniji na severnem območju OPPN 
so poenotene višine 40 cm zaradi enotnega oblikovanja obcestne pozidave in pogledov 
na njo. Ograje so v obliki žive meje. Če teren ne dopušča zasaditev žive meje, so ograje 
transparentne, kovinske ali žičnate. Med stavbo in cesto na severnem območju OPPN ni 
dopustna postavitev ograj zaradi občutka večje prostornosti pred stavbami ob vznožju 
hriba. Višina ograj je poenotena, 1,0 m, pri opornih zidovih pa 60 cm. Na gradbenih 
parcelah je možna tudi postavitev manjšega bazena za kopanje, rezervoarja za vodo, 
nafto ali plin in postavitev ostalih gradbenih inženirskih objektov.  
Zunanje ureditve se izvedejo na čimbolj naraven način. Razlike v višini terena se 
prednostno urejajo z brežinami, dopustni so tudi oporni zidovi. Na pobočju hriba je 
možna ureditev ene ali več teras.  
Otroško igrišče in zeleni pas: ob severnem robu območja OPPN (severno od 
gradbenih parcel št. 1-5) se ohranja/oblikuje zeleni pas, na katerem je prepovedana 
gradnja objektov in teras. V severozahodnem vogalu zelenega pasu se uredi otroško 
igrišče z dostopom s pešpoti.  
Infrastruktura:  
PROMETNO OMREŽJE: uredijo se nove slepe ceste za dostop do novih objektov. 
Prečni profil novih cest je vozišče, široko 3,5 m in obojestranski bankini, široki 0,75 m. 
Na vsaki parceli se uredita najmanj 2 parkirni mesti, ki sta tlakovani ali urejeni s 
travnatimi ploščami. Zaradi zelo majhne intenzitete prometa in slepih cest se vzpostavi 
območje z omejitvijo hitrosti 30 km/h ali območje skupnega prometnega prostora. Z 
različnim tlakovanjem ali drugimi elementi se umiri promet in jasno nakaže prisotnost 
pešcev in kolesarjev. 
VODOVODNO OMREŽJE: obstoječi vodovod, ki poteka po lokalni cesti (zahodno od 
območja OPPN) se rekonstruira v dolžini cca 250 m. Novi objekti se preko novega 
sekundarnega vodovoda napajajo iz rekonstruiranega obstoječega vodovoda.  
HIDRANTNO OMREŽJE: ob novih cestah se postavijo nadzemni hidranti.  
KANALIZACIJSKO OMREŽJE: izvede se ločen sistem kanalizacije. Odpadne 
padavinske vode se s ceste, preko lovilca olj, vodijo v razpršene ponikovalnice. Čiste 
vode s streh stavb se zbirajo v zbiralnikih deževnice. Komunalne vode severnega in 
zahodnega območja OPPN se preko novega sekundarnega voda vodijo na obstoječo 
kanalizacijo, ki poteka po lokalni cesti, ki je na zahodni strani območja OPPN. Južni del 
območja OPPN se preko novega sekundarnega voda vodi na obstoječi vod, ki je na 
javni poti, ki je južno od območja urejanja.  
ELEKTROENERGETSKO OMREŽJE: nove stavbe in javna razsvetljava ob novih 
cestah ter ob pešpoti se preko nove EKK napajajo iz obstoječe TP Šola, ki je zunaj 
območja OPPN.  
TELEKOMUNIKACIJSKO OMREŽJE: območje OPPN se z novim vodom, ki poteka po 
novih cestah in po pešpoti priključi na obstoječi TK vod, ki poteka po lokalni cesti na 
zahodni strani OPPN.  
OGREVANJE: koristijo se energenti, ki so dovoljeni z zakonodajo in obnovljivi viri 
energije.  
ODPADKI: na območju OPPN se uredita odjemni mesti za odvoz odpadkov - ob cesti A, 
na zahodu in v osrednjem delu območja OPPN ter ob javni poti na jugu, ki je zunaj 
območja OPPN.  
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POBUDA  ZA  PRIPRAVO  OPPN  
(junij, 2020) 

 

ODLOČITEV O SPREJETJU 
POBUDE (nov. 2020) 

2020september, 2020) 

PODPIS POGODBE Z MONM 
(avgust, 2022) 

SPREJEM SKLEPA O ZAČETKU POSTOPKA 
PRIDOBIVANJE KONKRETNIH SMERNIC ZA NAČRTOVANJE  

(november, 2022) 

 

IZDELAVA OSNUTKA OPPN ZA PRIDOBITEV 1. MNENJA  
(november, 2023) 

 

PRIDOBITEV  1. MNENJA NOSILCEV UREJANJA PROSTORA 
(november 2023 do februar 2024) 

 

IZDELAVA DOPOLNJENEGA OSNUTKA OPPN (junij, 2024) 
JAVNA  RAZGRNITEV  OPPN  IN  JAVNA  OBRAVNAVA  

PRIPRAVA  STALIŠČ  DO  PRIPOMB  Z  JAVNE  RAZGRNITVE  IN SPREJEM  
STALIŠČ  DO  PRIPOMB (februar, marec 2025) 

 

IZDELAVA  PREDLOGA  OPPN 
(april, 2025) 

PRIDOBITEV  2. MNENJA NOSILCEV UREJANJA  PROSTORA  
(junij, 2025) 

 

IZDELAVA   USKLAJENEGA  PREDLOGA  OPPN 
(junij, 2025) 

SPREJEM  OPPN 
(julij, 2025)  

OBJAVA  ODLOKA  O  OPPN V  URADNEM  GLASILU  
(DUL, št. 21/25) 

IZDELAVA STROKOVNIH PODLAG 
(december, 2022) 

 




