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1. OBRAZLOŽITEV

 1.1 Strokovne podlage za opredelitev potreb in določitev prostorskih pogojev za umestitev novih dejavnosti v
EUP z oznako DB12.tm »OBJEKT PANORAMA«, v naselju Dolenji  Boštanj, so izdelane z namenom
dopolnitve dejavnosti in oblikovalskih pogojev.
Na mestu obravnavane lokacije,  v  objektu  nekdanje  stanovanjske hiše in  gostilne Panorama,  se je
pojavila potreba po novemu tipu nestanovanjskih stavb, stavb splošnega družbenega pomena in drugih
nestanovanjskih stavb.
 
S to strokovno podlago se določajo nova merila ter pogoji za ureditev EUP z oznako DB12.tm. 

 2         ANALIZA PROSTORA 

 2.1 SPLOŠNI OPIS OBMOČJA
Zemljišče strokovne preveritve, s parc. št.  452/3, 453/2 in 456, vse k.o. 1381 Boštanj, se nahaja na
zahodnem bregu reke Save, na vrhu manjše vzpetine, ob robu stanovanjskega naselja Dolenji Boštanj. 

 2.2 RABA PROSTORA
Obravnavano zemljišče po namenski rabi spada v površine osrednjega območja centralnih dejavnosti
(CU), z oznako enote urejanja prostora (EUP) DB12.tm. Vpeto je med povezovalno cesto, pasom zelenih
površin in  stanovanjskim območjem.  Območje  v neposredni  bližini  zaokroži  še eno manjše območje
centralnih dejavnosti  (CU) in manjše energetsko območje  (E),  proti  zahodu se nadaljujejo kmetijska
zemljišča z večjo površino ravninskega terena.
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Orientacija  pozidave  tega  območja  sledi  cesti  in  plastnicam.  Po  dejanski  rabi  so  stavbe  večinoma
stanovanjske z vmesnimi kmetijskimi objekti, ki jih dopolnjujejo še stavbe mešane rabe (stanovanjska-
obrt) ter mestoma še stavbe družbenega pomena (šola, vrtec), stavbe za promet in izvajanje elektronskih
komunikacij  ter  druge nestanovanjske stavbe. Osrednji  del  naselja predstavljajo stanovanjski  objekti,
ostali se pojavljajo mestoma po zunanjem robu naselja. Obravnavano zemljišče se nahaja na zahodnem
robu naselja.

Zemljišče s parc. št. 452/3, 453/2 in 456, vse k.o. 1381 Boštanj je nepravilne, več-kotne oblike. Severna
polovica je širša, proti jugu se zemljišče zoža v špico. Je dvo-nivojsko. Zgornji nivo predstavlja pas ob
cesti na zahodni strani, nato se teren spusti na vzhodno stran. Zemljišče obsega 2519 m2 površin ter v
celoti predstavlja stavbno zemljišče. 

 2.3 TIPOLOGIJA IN ARHITEKTURNE ZNAČILNOSTI STAVB
Predmetno zemljišče se nahaja  vzdolž  ceste 372342 Dolenji  Boštanj,  na vrhu hriba s pogledom na
Sevnico. V severnem delu je zgrajen stanovanjsko-gostinski objekt (objekt mešane rabe: stanovanjska-
obrt). 
Objekt je zgrajena v štirih etažah K+2E+M, sestavljenega tlorisa dimenzij  (10,8x13,4 + 4,1x1,5 m) +
(13,4x9,00 + 6,3x1,5 + 9,9x 4,3 m) + (18,1x4,1 + 3,2x10,8 m).  Streha je dvokapnica v dveh nivojev,
naklona 40°,  s trapezno fečaro, z lesenim ostrešjem in opečno kritino.  Objekt  je grajen z opeko na
armirano-betonskih temeljih, medetažne plošče so armirano-betonske, ostrešje je leseno, streha je krita
z opečno kritino.

Večina stanovanjskih hiš tega območja so tro-etažne K+1E+M, pravokotnega, skoraj kvadratnega tlorisa,
z  dvokapno streho sive barve in naklona 35 do 45 stopinj.  Najbližja  sosednja stanovanjska objekta
izstopata  iz  oblikovnega  povprečja.  Predstavljata  večji  sestavljeni  tlorisni  površini  z  ravno  streho.
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Kmetijski objekti so izrazito podolgovatega pravokotnega tlorisa z dvokapno streho. Stavbe mešane rabe
(stanovanjska-obrt)  so  podolgovatega  pravokotnega  ali  sestavljenega  tlorisa,  večjih  dimenzij  kot
stanovanjski, z dvokapno streho. Stavbe za promet in izvajanje elektronskih komunikacij so pravokotne,
manjšega  merila.  Največjo  stavbo  tega  območja  predstavlja  osnovna  šola  z  vrtcem s  sestavljenim
podolgovatim tlorisom,  dvoetažen objekt z dvokapno streho. 

 2.4 DEJAVNOSTI OBMOČJA
V območju obravnave se nahajajo mirne dejavnosti, ki ne presegajo III. stopnjo ravni hrupa.
V največji meri je obravnavano območje stanovanjsko. Sledijo mu kmetijska in obrtna.  Druge dejavnosti,
ki se pojavijo v tem območju predstavljajo le posamezne objekte. 

 2.5 GOSPODARSKA JAVNA INFRASTRUKTURA
Območje obravnave je v celoti opremljeno z gospodarsko javno infrastrukturo. Na območju poteka javni
elektro vod, vodovod, kanalizacija, elektronske komunikacije in javna cesta, urejen je odvoz odpadkov.

 2.6 VAROVANJA
Obravnavana lokacija se ne nahaja na območju varstva narave, kulturne dediščine ali vodovarstvenem
območju.

 2.7 UGOTOVITVE
Območje je urbano urejeno, zagotovljena je vsa javna infrastruktura.
V pretežno stanovanjskem območju stanovanjskih hiš tipskega oblikovanja, se po robu naselja mestoma
umeščajo večji  objekti  drugih mirnejši  dejavnosti,  kot  npr.  kmetijstvo,  obrt,  izobraževanje in energija.
Značilnost  teh  robnih  objektov  so  sestavljeni  tlorisi  večjih  dimenzij,  dvokapnih  in  ravnih  streh,  tudi
modernistično oblikovanih. 

 3       PREDVIDENE DEJAVNOSTI IN NAČRTOVANE STAVBE TER GRADBENO 
    INŽENIRSKI OBJEKTI

Po analizi prostora iz prejšnjega poglavja je na lokaciji obravnave možno umestiti nove, mirne terciarne in
kvartarne dejavnosti  v  skladu z OPN, točko 3.4.1.02 »Bivanje  v  mirnem okolju« in  dejavnosti,  ki  ne
presegajo III. stopnje hrupa.

 

Občina Sevnica je izrazila potrebo po novih prostorih vrtca. Glede na to, da je objekt »Panorama« že
nekaj let sameval, nahaja pa se v neposredni bližini osnovne šole in vrtca smo preverili možnost ureditve
dislocirane enote vrtca s štirimi oddelki za prvo in drugo starostno obdobje.

V objektu se lahko uredi štiri  oddelke predšolske vzgoje s spremljajočimi prostori,  zunanjim igriščem,
parkiriščem in drugimi potrebnimi površinami za funkcioniranje stavbe. Za potrebe zunanjih parkovnih
površin, dostopov in otroškega igrišča bi bilo potrebno zgraditi tudi oporne zidove in prostor ograditi.

Stran: 6 od 10



GIP Kodrič, Žadovinek 35, 8273 Leskovec pri Krškem, 200802-SP   

 4        PROSTORSKO IZVEDBENI POGOJI 

Tipi gradbenih enot s prevladujočo PNRP-C

66. člen
3.4.2.2.08

.tm - GE trško-mestne hiše                                                           Podtip: .tmn- trško mestne hiše v nizu

1.0 Podrobnejša namenska raba prostora (PNRP), namembnost GE.

(PNRP): SS – stanovanjske površine, SK - površine podeželskega naselja, C – območja centralnih dejavnosti: CU – 
osrednja območja centralnih dejavnosti, namembnost GE: namenjena je le bivanju, terciarnim, kvartarnim 
dejavnostim.

2.0 Dopustni tipi stavb na GE

2.1 Glavne stavbe – tip,
število, število etaž 

Trško mestna-hiša - visoka največ do E2+M.
Izjemi glede opredelitve sekundarnih kubusov glavne stavbe:
- sekundarni kubus je lahko tudi večji od razmerja 1:1 glede na glavno stavbo (v korist
sekundarnega kubusa),
- širina je omejena le z obvezno organizacijo dvorišča v sekundarnem delu GE.
Podtip - .tmn: trško-mestna hiša v nizu, visoka največ do E2.
Tip stavbe po klasifikaciji (CC-SI):
- enostanovanjska stavba 11100, razen vrstnih in počitniških hiš,
- dvostanovanjska stavba 11210, razen vrstnih hiš,
- tri in večstanovanjske stavbe 11220, razen stanovanjskih blokov in stolpnic.
- stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovanji 11301
- stanovanjske stavbe za posebne družbene skupine 11302
- druge gostinske stavbe za kratkotrajno nastanitev 12120
- muzeji, arhivi, knjižnice 12620
- stavbe za izobraževanje in znanstvenoraziskovalno delo 12630
- stavbe za zdravstveno oskrbo 12640

2.2 Pomožne stavbe –
število, število etaž

Na GE je dovoljena gradnja pomožnih stavb po splošnih merilih, ki so navedeni v 98.
členu. Ob  tem se lahko še gradijo pomožne stavbe po Uredbi kot nezahtevni oziroma
enostavni objekti:
-  majhna stavba:  garaža,  drvarnica,  pokrita  skladišča  za  lesna goriva,  savna,  fitnes,
zimski vrt in podobni objekti,
-  majhna  stavba  kot  dopolnitev  obstoječe  pozidave:  lopa,  uta,  nadstrešek,  manjša
drvarnica, senčnica, letna kuhinja, manjša savna, manjši zimski vrt, vetrolov in podobni
objekti.
Dovoljena je gradnja največ enega pritličnega objekta ene vrste.
Tipi objektov pomožnih stavb po Klasifikaciji (CC-SI) so:
- 12420 Garažne stavbe (le garaže),
- 12520 Rezervoarji, silosi in skladišča (le pokrite skladiščne površine (3.4.1.09)).

2.3 Drugi dopustni
nezahtevni in enostavni
objekti (razen stavb) po
Uredbi

- pomožni objekt v javni rabi: grajena urbana oprema, telefonska govorilnica, sanitarna
enota,
objekt za razsvetljavo, drog, grajena oprema v parkih, javnih vrtovih in zelenicah, grajeno
igralo na otroškem igrišču, grajena oprema trim steze in vadbena oprema, grajeno
spominsko obeležje, spomenik, kip, križ, kapelica (edikula), grajen gostinski vrt, pomožni
cestni objekti: objekt za odvodnjavanje ceste, cestni snegolov, objekt javne razsvetljave,
cestni silos,
- ograja, podporni zid (3.4.1.16), mala komunalna čistilna naprava, nepretočna greznica,
rezervoar, vodnjak, vodomet, priključek na objekte gospodarske javne infrastrukture in
daljinskega  ogrevanja,  samostojno  parkirišče,  kolesarska  pot,  pešpot  in  podobne,
športno
igrišče na prostem, vodno zajetje in objekti za akumulacijo vode in namakanje, objekti za
oglaševanje, pomožni komunalni objekt, pomožni letališki, pristaniški objekt in pomožni
objekt na smučišču, pomožni objekti namenjeni obrambi in varstvu pred naravnimi in
drugimi nesrečami ter pomožni objekt za spremljanje stanja okolja in naravnih pojavov.

3.0 Dopustna izraba prostora GE

3.1 Faktor zazidanosti Dopustna izraba prostora na gradbeni enoti: FZ največ 0,70.

Stran: 7 od 10



GIP Kodrič, Žadovinek 35, 8273 Leskovec pri Krškem, 200802-SP   

4.0 Organizacija in urbanistično oblikovanje GE

4.1 Organizacija prostora

Glavna fasada glavne stavbe naj bo postavljena na gradbeni liniji proti 
najpomembnejšemu javnemu prostoru. Med njim in gradbeno linijo naj se prostor 
oblikuje kot poljavni prostor, podrejen merilu pešca, praviloma brez ograj. V njem ne sme
biti gospodarsko servisnih stavb (pomožnih stavb).

4.2 Zelene in druge
zunanje ureditve na GE,
ograje in žive meje

GE ni dovoljeno ograditi z ograjo, živo mejo, ipd., izjema so le obstoječe zidane ograje,
na katerih so dovoljene rekonstrukcije in sanacije in območja CU z javnim programom
(javne stavbe).

4.3 Velikost GE,
posebnosti parcelije

Velikostni red GE je do 3000,0 m2.

4.4 Druge določbe
urbanističnega oblikovanja

Na območju GE veljajo merila III. stopnje varstva pred hrupom.
Na objektih, območjih in vplivnih območjih kulturne dediščine so gradnje in drugi posegi
dopustni le ob predhodni pridobitvi kulturnovarstvenih pogojev in soglasja.

Tipi glavne stavbe
95. člen

3.4.3.6.08
trško-mestna hiša

 Podtip: trško mestn hiša v nizu

Osnovni kubus glavne
stavbe
(87. člen)

Optimalna širina je 10,0 m in največja 16,0 m, najmanjše razmerje širine:dolžini je 1:1,5,
visoka največ do E2+M, oziroma do vrha slemena najvišje sosednje legalno zgrajene
hiše, če ni predpisano drugače.

Podtip: trška-mestna hiša v strnjenem nizu je vedno orientirana vzdolž javnega prostora
in se s čelno fasado stika s sosednjo trško-mestno hišo v strnjenem nizu na parcelni
meji, v celotni površini ali vsaj na dve tretjini (2/3) le-te. V primeru, da lastnik sosednjega
objekta ne soglaša z lokacijo objekta (stik s čelno fasado ali  postavitev na mejo), se
upoštevajo odmiki od parcelnih mej, določeni z OPN.
Razmerje  širine:dolžini  je  lahko tudi  manjše od osnovnega tipa.  Lahko je  tudi  večje,
vendar do največ 1:3, s tem da se mora ujemati z eno od sosednjih hiš v nizu v širini.
Višina kapi  osnovnega kubusa glavne stavbe mora biti  interpolirana med višine kapi
osnovnih kubusov sosednjih legalno zgrajenih objektov v stavbnem nizu.

Izjema: V primeru posega na trško-mestni hiši v strnjenem nizu z vzdolžno, po globini
GE  orientiranimi  stavbami,  naj  bo  streha  takšne  hiše  v  vsakem  primeru  orientirana
vzdolž  stavbnega niza,  tudi  v  primeru,  da je  osnovni  kubus glavne stavbe orientiran
drugače.  

Sekundarni kubusi glavne
stavbe
(87. člen)

Lahko se organizirajo le v sekundarnem delu GE. V prostoru med osnovnim kubusom
glavne  stavbe  in  javnim  prostorom  ter  sosednjimi  GE  vzdolž  javnega  prostora,  na
katerega meji (na primer vogalna stavba), sekundarni kubus ni dopusten.
Izjemi glede opredelitve sekundarnih kubusov glavne stavbe:
- sekundarni kubus je lahko tudi večji od razmerja 1:1 glede na glavno stavbo,
- širina je omejena z obvezno organizacijo notranjega dvorišča.

Namembnost stavbe Namenjena bivanju, terciarnim in kvartarnim dejavnostim ter drobni obrti. Javni prostori v
pritličju naj zavzemajo vsaj 50 % površine pritličja, v preostalem delu površine pritličja, se
lahko uredijo garaže za osebna vozila. Pritličje trško-mestne stavbe je lahko namenjeno
le terciarnim in kvartarnim dejavnostim.
Pritličje se lahko izjemoma v celoti uporablja tudi v stanovanjske namene, vendar naj bo
pri nadomestnih gradnjah in rekonstrukcijah, konstrukcijsko in konceptualno zgrajeno kot
javni prostor v skladu z naslednjimi merili:
- s svetlo višino med 2,8 m in 4,0 m,
- zagotovljena mora biti  vizualna povezanost notranjih in najpomembnejšega javnega
prostora, na katerega GE meji – vsaj 50 % glavne fasade naj bo transparentne.
V nadstropjih je osnovni namen bivanje, dopolnilno so lahko tudi terciarne in kvartarne
dejavnosti; skladiščenje ali proizvodnja v nadstropjih nista dovoljena.

Tipi objektov Tip stavbe po klasifikaciji (CC-SI):
1100 Enostanovanjske stavbe (razen vrstnih in počitniških hiš), 11210 Dvostanovanjske
stavbe (razen vrstnih hiš),  11220 Tri  in večstanovanjske stavbe (razen stanovanjskih
blokov in stolpnic),  11301 Stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovanji,  11302
Stanovanjske  stavbe  za  posebne družbene  skupine,  12111  Hotelske  in  podobne
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stavbe  za  kratkotrajno  nastanitev  (razen  motelov),  12112  Gostilne,  restavracije  in
točilnice, 12120 Druge gostinske stavbe za kratkotrajno nastanitev, 12201 Stavbe javne
uprave (razen sodišč, parlamenta, policijske postaje, stavb občin), 12202 Stavbe bank,
pošt,  zavarovalnic,  12203 Druge poslovne stavbe (razen konferenčnih  in  kongresnih
stavbe),  12301  Trgovske  stavbe,  12304  Stavbe  za  storitvene  dejavnosti  (razen
avtopralnic),  12620  Muzeji  in  knjižnice,  12630 Stavbe  za  izobraževanje  in
znanstvenoraziskovalno delo,  12640 Stavbe za zdravstveno oskrbo.

Posebnosti oblikovanja
fasad

Brez oblikovnih sprememb je potrebno v celoti  prenoviti  najmanj naslednje elemente:
glavno in  čelne fasade z  vsemi  izvornimi  arhitekturnimi  značilnostmi  stavbe (detajle,
streho in osnovni notranji ustroj stavbe s stopniščem). Na območjih varovanja kulturne
dediščine se oblikovanje objekta v celoti prilagaja kulturnovarstvenim pogojem pristojne
enote ZVKDS.

Tipi streh
Streha z naklonom - tipa dvokapna (3.4.3.3.02). Na spodnji polovici strešne površine so
lahko v vzdolžni smeri vzpostavljeni strešni izzidki (frčade), ki naj bodo praviloma urejeni
v vertikalnih kompozicijskih oseh glavne fasade.

Priloga 1

oznaka EUP
oznaka
tipa GE

naziv tipa/podtipa 
GE
v EUP

dopustni tipi
stavb (največje
število, tipi
glavnih stavb)

posebna  merila  in  pogoji  /  OPPN  -  izvedbena
raven oziroma strateška raven

Boštanj

DB12 tm
GE  trško  -  mestne
hiše

1
trško-mestna
hiša 

Območje  je  namenjeno  bivanjskim,
izobraževalnim in drugim mirnim dejavnostim, ki
naj dopolnjujejo funkcije in vsebine sosednjega
stanovanjskega območja in bližnje šole.
Nova urbana struktura javnega značaja  naj  ima
glede  na  dejavnost  primerno  razvit  tako  javni
prostor, razmerje do uličnega prostora ceste na
katero meji, kot tudi dejavnosti primerno zunanjo
ureditev.
Prostori pritličja se lahko v celoti uporabljajo tudi
v stanovanjske namene. V nadstropjih so poleg
bivanja  možne  tudi  terciarne  in  kvartarne
dejavnosti, razen skladiščenje ali proizvodnja, ki
se lahko umestijo v kletno etažo.
Območje  javne  stavbe  je  dovoljeno  ograditi  z
ograjo, živo mejo, ipd., skladno s programom GE.

Osnovni kubus glavne stavbe: širina od 9,0 - 20,0
m, v razmerju širine proti dolžini od 1:1 do 1:2,7,
višinski gabarit naj bo K+E2+M.  
Sekundarni kubusi glavne stavbe
Lahko se organizirajo v prostoru med osnovnim
kubusom glavne stavbe in javnim prostorom ter
sosednjimi  GE  vzdolž  javnega  prostora,  na
katerega  meji.  Dopustni  so  sekundarni  kubusi
brez omejitev tlorisne velikosti in višine glede na
osnovni objekt.
Tipi streh
Streha osnovnega kubusa je streha z naklonom -
tipa  dvokapna  (3.4.3.3.02).  Na  spodnji  polovici
strešne  površine  so  lahko  v  vzdolžni  smeri
vzpostavljeni strešni izzidki (frčade) vseh oblik, ki
naj  bodo  praviloma  urejeni  v  vertikalnih
kompozicijskih oseh glavne fasade. 
Streha sekundarnega kubusa je lahko tipa ravna
in  streha  z  naklonom  (enokapna,  dvokapna  in
večkapna).

Stran: 9 od 10



GIP Kodrič, Žadovinek 35, 8273 Leskovec pri Krškem, 200802-SP   

 5       GRAFIČNE PRILOGE

Št. grafičnega 
prikaza

Ime grafičnega prikaza Merilo 

0.1 Gabarit M 1:200

0.2 Pregledna situacija M 1:200

0.3 Zunanja ureditev M 1:200

Stran: 10 od 10



Vladimir Rostohar s.p.
Golek 4, 8270 Krško

041/342 176, 07/490 39 00
vrprojekti@siol.net



Vladimir Rostohar s.p.
Golek 4, 8270 Krško



Vladimir Rostohar s.p.
Golek 4, 8270 Krško

041/342 176, 07/490 39 00
vrprojekti@siol.net


