
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 

STROKOVNE PODLAGE ZA IZDELAVO OLN ZA POSLOVNO-STORI TVENO 
CONO MAČKOVEC-1 

 
VARIANTNE REŠITVE 

 
Maj 2006 

 
 
 

Tržne analize, oblikovanje, projektiranje, okoljevarstvene študije, svetovanje, Dolenjske Toplice, d.o.o. 
Sedež: Roška cesta 16, Dolenjske Toplice, tel. + 7-3065-068 

Poslovna enota: Kočevarjeva ul. 1, Novo mesto, tel.+7-37315-31, fax.+7-37315-30 



Strokovne podlage za izdelavo OLN Mačkovec-1   -  variantne rešitve 
 

 2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Naslov:    STROKOVNE PODLAGE ZA IZDELAVO OLN ZA  

POSLOVNO-STORITVENO CONO MAČKOVEC-1 
 

VARIANTNE REŠITVE  
 
 
 
Naročnik:     MID Investicije d.o.o., Dunajska 106 Ljubljana 
     B.A.M. Shop-In d.o.o. Jurčkova cesta 232, Ljubljana 
 

 
Izvajalec:    TOPOS d.o.o. 
Direktor:     Dušan Granda, univ.d.i.g. IZS G-0146  
  
 
Odgovorni vodja projekta:  Andrej Mlakar, univ. d.i.a. ZAPS A-0948 
 
 
Avtorji:     Andrej Mlakar, univ. d.i.a. 

dr. Gregor Čok, univ. d.i.a. 
dr. Manca Plazar Mlakar, univ. d.i.a 
Gordana Bence, univ. d.i.a 
Robi Les, štud. arh. 
 

 
Datum:      maj, 2006 
 
 



Strokovne podlage za izdelavo OLN Mačkovec-1   -  variantne rešitve 
 

 3 

Vsebina:  
 
 
I. UVOD                                                          
 
1.1 Uvod           5 
 
1.2 Opredelitev izhodišč         6 
 
 
2. IZHODIŠČA 
 
2.1 Evidenca prostorske dokumentacije in ostalega gradiva     8  
(izvlečki, usmeritve, obligatorna določila itd.) 
 
2.1.1 Projektna naloga za pripravo OLN »Poslovno-storitvena cona Mačkovec-1«  8  
 
2.1.2 Program priprave          8 
 
2.1.3 Prometno urbanistična dispozicija vstopa v Novo mesto (Ločna-Mačkovec)  8 
 
2.1.4 Protokol o uskladitvi programov v območju PSC Mačkovec-1                       12  
 
2.1.5 Programska zasnova za oskrbnostoritveno cono Mačkovec                                                                                  13 
 
 
3. PROGRAMSKA ZASNOVA                                          
 
3.1 Programska zasnova         15 
 
 
4. POGOJI ZA GRADITEV OBJEKTOV 
 
4.1 Pogoji za graditev objektov         16  
 
 
5. PODROBNEJŠE ANALIZE MIKROLOKACIJE 
 
5.1 Vizualna analiza          18 
 
5.2 Morfološka analiza          18 
 
5.3 Analiza reliefa          18 
 
5.4. Nabor izhodišč in rezultatov        18 
 
 
6. KONCEPTUALNE VARIANTNE ZASNOVE 
 
6.1 Opredelitev konceptnih izhodišč        20 
 
6.1.1 Konceptualna urbanistična  izhodišča       20 
 
6.1.2 Konceptualna arhitekturna izhodišča       22 
 
6.2 Opredelitev problemskih izhodišč        24 

 
6.3 Variantne rešitve          25 



Strokovne podlage za izdelavo OLN Mačkovec-1   -  variantne rešitve 
 

 4 

 
6.3.1 Vpliv prostorske zasnove na naselje Pod Trško goro     26 
 
 
6.4 Varianta A –  severni del          27 
 
6.5 Varianta B – severni del          30 
 
6.6 Varianta C – severni del          33 
 
6.7 Varianta A –  južni  del          36 
 
6.8 Varianta B – južni del          38 
 
6.9 Varianta C – južni del          40 
 
 
6.10 I.C/cona VZHOD           42  
 
 
7. VIRI IN LITERATURA   

 
 
8. KARTOGRAFSKI DEL  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Strokovne podlage za izdelavo OLN Mačkovec-1   -  variantne rešitve 
 

 5 

I. UVOD 
 
1.1 Uvod 
 
Izgradnja poslovno-storitvene cone Mačkovec sodi v širši okvir izvajanja prostorske 
razvojne strategije Mestne občine Novo mesto, ki želi z jasno izraženimi prostorskimi cilji 
na obravnavanem območju oblikovati ustrezno poslovno, storitveno in regionalno 
razvojno težišče mesta.  
 
Izražene pobude občinske uprave in poslovna iniciativa prisotnih investitorjev bodo 
omogočili realizacijo kompleksnega projekta, ki bo z integracijo številnih dejavnosti in 
programov vzpodbujal kompleksno in tržno naravnano usmeritev območja, ter z njim 
posledično povezano krepitev vloge Novega mesta kot regionalnega središča v širšem 
prostoru. 
 
Lokacija PSC Mačkovec se nahaja neposredno ob priključku na AC oziroma na križišču 
prometnic mednarodnega, nacionalnega in lokalnega pomena, kar ji določa izredno 
prostorsko in ekonomsko atraktivnost. Iz percepcijskega in funkcionalnega vidika 
predstavlja območje tudi urbani vhod v Novo mesto, zato je pri oblikovanju prostorskih 
rešitev ključnega pomena javni interes in splošna podoba Novega mesta. 
 
V tem okviru je MONM podala pogoje za urbanistično urejanje s posebnimi poudarki 
(infrastrukturno urejanje, arhitekturno, fazno itd.). Pri izdelavi variantnih rešitev smo 
dosledno upoštevali pogoje: »...da arhitekturno urejanje območja na križišču mednarodnih 
cestnih povezav zagotoviti kriterije za pozitivno splošno podobo Novega mesta kot 
regionalnega središča ter populzivnega gospodarskega območja v obliki poudarjene 
urbanosti z realizirano organizacijo prostora in sodobnega arhitekturnega oblikovanja«. 
 
Variantne rešitve za prostorsko zasnovo so izdelane z upoštevanjem vseh usmeritev in 
izhodišč, kot jih navaja Projektna naloga za pripravo OLN Mačkovec-1. Zaradi 
makrolokacijske atraktivnosti obravnavanega območja so bile že v preteklosti izdelane 
tudi številne strateške in prostorsko-razvojne študije. Njihove ključne izsledke in 
priporočila smo smiselno upoštevali pri izdelavi variantnih rešitev. 
 
V procesu izdelave variantnih rešitev je bila posebna pozornost namenjena podrobnejšim 
prostorskim analizam, saj se zemljišča nahajajo na percepcijsko in strukturo izpostavljeni 
lokaciji, reliefno razgibanem terenu in v bližini stanovanjskega naselja. Pri oblikovanju 
posameznih variant smo izhajali iz predpostavke, da bo po izgradnji objektov in ureditev 
na območju OLN Mačkovec-1 v naslednjih fazah realiziran tudi OLN za območje 
I.B/cone SEVER in II/cone RONDO. V tem smislu smo opredelili ustrezne enotne 
strukturne zasnove, ki presegajo trenutno delitev znotraj celotnega območja in omogočajo 
kasnejšo realizacijo oziroma dograjevanje kompleksa v okviru celovite prostorske rešitve. 
  
Predstavljene rešitve so rezultat usklajevanja med začrtano prostorsko-razvojno strategijo 
območja, načrtovanimi programi investitorjev, zahtevami in pričakovanji javnosti, 
opcijami priključevanja na prometno in ostalo infrastrukturo, ter reliefnimi in vizualnimi 
karakteristikami lokacije zato v nekaterih elementih pomenijo določen kompromis, ki pa v 
večji meri ne predstavlja bistvenega odklona od zastavljenih ciljev, ter temeljnih 
usmeritev in legitimnih določil prostorskega urejanja na obravnavanem območju. 
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1.2 Opredelitev izhodiš č 
 
Programsko zasnovo za OLN Mačkovec-1 je občina uveljavila v sklopu sprememb in 
dopolnitev Urbanistične zasnove Novega Mesta leta 2004. V območju cone so predvidene 
storitvene dejavnosti, pri čemer so prioritetne tiste, ki so deficitarne v širšem območju 
regije in mesta ter tiste, ki so na obstoječih lokacijah moteče oziroma neskladne z 
dejavnostmi v sosednjih območjih. Pri oblikovanju prostorskih rešitev smo izhajali iz 
predloženih programov, kvot površin posamezne namenske rabe, zahtev in pričakovanj 
prebivalcev naselja Pod Trško goro in ostalih projektnih izhodišč.  
 
 
Osnovna izhodiš ča 
Obravnavano območje se iz percepcijskega vidika nahaja na robu mesta, vkleščeno med 
traso AC in deviacijo 1-12, ki vzpostavlja »fizični rob« med grajeno strukturo in kulturno 
krajino. 
 
V prostorskem smislu predstavlja »zeleni tampon klinaste oblike« med mestom in ruralno 
krajino, v vzdolžni smeri (vzhod – zahod) pa predstavlja trikotni iztek zelene strukture, ki 
se zaključi na lokaciji križišča lokalnih in regionalnih cest (krožišče K 3 - glej shemo št. 1)  
 
Pri zasnovi koncepta smo oblikovali temeljno izhodišče, da je severni del območja (cone 
nad deviacijo 1-12 t.j. I.B/cona SEVER in II/cona RONDO – glej shemo št. 2) potrebno 
obravnavati in urejati kot ločeno površino z lastno vizualno dikcijo, saj linija deviacije 1-
12, ne glede ne širitev grajene strukture v smeri sever-jug, še vedno predstavlja temeljno 
ločnico med urbano in ruralno krajino.  

Shemi št. 1 in 2 
Pri tem nastopi dilema, da je mogoče prostor mesta (v obliki izgrajevanja mestnega 
bulvarja, v profilu trase deviacije 1-11, t.i. vzhodne obvoznice, glej obrazložitve v 
nadaljevanju) »potegniti« severno od krožišča K 2 (glej shemi št. 3 in 4) oziroma 
alternativno, opredeliti t.j »ohraniti« krožišče K 2 kot formalni vstop v mesto ne glede na 
grajeno strukturo znotraj klinaste forme I.B/cona SEVER in II/cona RONDO. V tem 
primeru je potrebno severno območje (I.B/cona SEVER in II/cona RONDO) oblikovati kot 
samostojno prostorsko zasnovo, oziroma alternativno, oblikovati ga kot del grajene 
strukture, ki se zaključi ob trasi AC. 
  
V okviru projektne skupine smo se odločili za prvo rešitev t.j. da obravnavamo severno 
območje ločeno od južnega vendar ga ne glede na variantno rešitev urejamo z enotnim 
urbanističnim strukturnim vzorcem. Bistvena razlika se kaže v oblikovanju obeh območij, 
saj za severnega predlagamo prostorski koncept z značajem urbanega parka, za južnega 
pa koncept karejske zasnove z osrednjo osjo profilirano po vzoru  mestnega bulvarja. 
 
 
Zakaj urbani park? 
Glede na makrolokacijo v merilu mesta in na predvidene programe, ter z ozirom na širše 
predstave o načrtovanju in urejanju tega predela mesta menimo, da je severno območje 
(I.B/cona SEVER in II/cona RONDO) potrebno profilirati kot »urbanizirano servisno 
območje« oz. »urbanizirano shooping cono« v kateri so v imenu javnega interesa in 
splošne podobe mesta umeščeni tudi ostali programi javnega značaja z ustrezno izraženo 
spremljajočo urbano opremo in javnimi površinami (glej shemo št. 5). Južni del pa je 
smiselno strukturno in programsko profilirati kot prioritetno upravno in poslovno območje 
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(zlasti cona Ločna) v katerem se trgovska dejavnost umešča parcialno v skladu s 
potrebami in možnostmi lokacije. 
 
V tem smislu predlagamo organizacijo severnega dela – kot celote (ne glede na variantno 
rešitev) po vzoru koncepta t.i. urbanega parka v katerem osnovne dejavnosti (trgovino, 
storitve in servise) dopolnjujejo posebni elementi javnega odprtega prostora.  V ta namen 
smo v vse rešitve umestili ustrezno parkovno urejeno promenado (z dodatnimi programi) 
kot osrednjo površino javnega značaja, ki predstavlja piedestal značilni arhitekturni kulisi.  
Slednjo mora izoblikovati ustrezno členjena fasada, ne glede na specifično velikost 
obsežnih trgovinskih hal. 
 
URBANI PARK (definicija) je sodobna oblika generativnega vključevanja naravnih 
elementov v kompleksna urbana območja, kjer naravni elementi in grajena struktura tvorita 
hibridno urbano strukturo naravnih in grajenih elementov. Takšna nova urbana tipologija, 
predstavlja zelene atrije mesta in zadovoljujejo sodobne potrebe prebivalcev po vedno 
dostopnih javnih odprtih prostorih.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Shema št. 3              Shema št. 4                Shema št. 5 
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2. IZHODIŠČA 
 
 
2.1 Evidenca prostorske dokumentacije in ostalega g radiva (izvle čki, 
usmeritve, obligatorna dolo čila itd.) 
 
V okviru strokovnih podlag smo analizirali številne dokumente in študije. V nadaljevanju 
navajamo posamezne izvlečke in citate, ki so relevantnega pomena pri oblikovanju 
variantnih rešitev. Pri navedbah smo selekcionirali zlasti tiste, ki zadevajo prostorsko 
oblikovanje in programsko strukturo. 
 
 
2.1.1 Projektna naloga za pripravo ob činskega lokacijskega na črta 
»Poslovno-storitvena cona Ma čkovec 1« (september 2005)  
Variantne rešitve za prostorsko zasnovo so izdelane z upoštevanjem vseh usmeritev in 
izhodišč, kot jih navaja Projektna naloga za pripravo OLN Mačkovec-1: 
- prostorske in programske definicije posameznih con znotraj območja urejanja 
- usmeritve in zahteve občine za urejanje območja (nabor predvidenih dejavnosti in 
pogojev za graditev objektov) 
- pogoji za graditev objektov glede na obstoječo in predvideno državno in lokalno 
infrastrukturo 
- usmeritve za rešitev prometne, energetske, komunalne in druge gospodarske 
infrastrukture. 
 
Projektna naloga določa tudi pogoje za urbanistično urejanje s posebnimi poudarki 
(infrastrukturno urejanje, arhitekturno, fazno itd.). V tem okviru smo pri izdelavi 
variantnih rešitev dosledno upoštevali pogoje: »...da mora arhitekturno urejanje območja 
na križišču mednarodnih cestnih povezav zagotoviti kriterije za pozitivno splošno podobo 
Novega mesta kot regionalnega središča ter populzivnega gospodarskega območja v 
obliki poudarjene urbanosti z realizirano organizacijo prostora in sodobnega 
arhitekturnega oblikovanja« (PN str. 4). Posamezne segmente projektne naloge navajamo 
v nadaljevanju. 
 
 
2.1.2 Program priprave (september 2005) 
Program priprave povzema določila projektne naloge. Variantne rešitve so izdelane na 
osnovi programskih izhodišč te v skladu s terminskim planom določenim s programom 
priprave. 
 
 
2.1.3 Prometno urbanisti čna dispozicija vstopa v Novo mesto (Lo čna-
Mačkovec) 
 
Študija iz leta 1997 obravnava severni »vstopni« predel mesta med Ločno in Mačkovcem v 
okviru načrtovanja avtocestne trase na območju Novega mesta, ki naj bi po takratnih 
predvidevanjih programsko in strukturno spremenila obstoječo organizacijo prostora. 
Priključevanje mesta na AC je potrebo zagotoviti v okviru ustrezne razvojne vizije oz.  
prostorske strategije zato je bila študija zasnovana kot sinteza že obstoječih in predlaganih 
razvojnih iniciativ in strokovnih pobud za dolgoročno urejanje in razvoj območja. V 
nadaljevanju navajamo izvleček študije.  
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Klju čni izsledki študije so naslednji: 
- z priključevanjem na AC postane to območje glavno vstopno območje mesta, 
- kot relativno neposeljna površina predstavlja redko priložnost, da se na novo oblikuje 
vstop v mesto s primernimi dimenzijami, oblikami in programi, predvsem pa z rabami, ki 
se vežejo na regionalno gravitacijo prebivalstva k novomeški trgovini in storitvam, 
tranzitne potnike in turizem, 
- študija ponuja možne rešitve glede programov in prostorskih konfiguracij urbanistično-
arhitekturnih zasnov. 
 
 
Izhodišča študije: 
- Urbanistična zasnova Novega mesta 1996; 
V zasnovi iz leta 1996 je na obravnavanem območju predvidena trasa navezave na AC in 
nova cestna povezava proti Beli krajini. V tem smislu odpira priključek na AC in 
regionalno cestno križišče pri Mačkovcu velike razvojne možnosti vzhodnega kraka mesta 
(t.j. Ločenskega kraka). 
 
- Urbanistična delavnica (Novo mesto – vzhod) 1996; 
Urbanistična delavnica sodi v proces priprave urbanistične zasnove za vzhodni del Novega 
mesta. V delavnici so sodelovale različne skupine, pet skupin je izdelalo predlog za fizično 
ureditev prostora: 1. skupina: prof. A. Marinoviča-Uzelca, 2. skupina: Panprostor (A. 
Prelovšek, M. Accetto), 3. skupina: UI (Ivan Stanič), 4. skupina: FA (prof. Peter 
Gabrijelčič), 5. skupina: M. Lapajne, D. Lapajne in D. Blatnik, 6. skupina: D. Gazvoda, J. 
Hudoklin. (glej slike) 
 
- Primerjalna študija avtocestnih tras 1995; 
Leta 1995 je bila izdelana primerjalna študija avtocestnih tras na odseku Hrastje – 
Kronovo. Primerjani sta bili dve varianti v različnih medsebojnih kombinacijah. Na 
območju Brezovice in Mačkovca sta bili varianti podobni, ker možnosti za bistveno 
odstopanje ne obstajajo. Razlike so predvsem v priključkih in v odnosu do obstoječe ceste. 
Že takrat je bila kot sintezna optimizirana tzv. varianta A, ki priključuje Novo mesto z 
enim priključkom, ki se nahaja ob vstopu AC iz gozda pod Brezovico. 
 
- Sistem spremljajočih objektov na dolenjski avtocesti 1996; 
Študija je s sistematično ureditvijo objektov (počivališč) in njihovih programov preuredila 
dotedanja izhodišča, predvsem v smislu realnih možnosti na terenu t.j.enakomernejše 
razdalje med programi v skladu s siceršnjimi zadanimi standardi. Predvideno počivališče 
(večja oskrbna postaja) pod Trško goro se je izkazalo kot ne optimalno zato se ga umakne 
v samo mestno strukturo (cona LOČNA), ostali programi, ki pa so nujno vezani na AC se 
premaknejo nad Otočec (predhodna postaja pri Trebnjem pri Jezeru – Dolenja hosta.) 
 
 
- Prometna študija Novega mesta 1997; 
Leta 1997 je bila izdelana prometna študija mesta, vključno s študijo predvidenega križišča 
pri Mačkovcu. V študiji so analizirane tri variante mestnega cestnega omrežja. V vseh 
variantah je enako notranje cestno omrežje in potek severne obvoznice od Ločenskega 
mostu do Bršljina. Razlike v variantah so v poteku zahodne in vzhodne obvoznice mesta. 
Optimalna varianta (varianta 3 – kombiniran obroč) ime izpeljano zahodno obvoznico 
preko Češče vasi (BTC). Vzhodno obvoznico pa v direktnem vodenju proti jugu od 
priključka AC od skladišču Union in z novim mostom preko Krke približno 1 km severno 
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od Ločenskega mostu, nato pa s priključkom na obstoječo cesto proti Metliki pred 
Barončevim hribom na magistralno cesto M4. Pri tej varianti zadostujejo v celotnem 
cestnem omrežju le dvopasovne ceste, kritični prehodi preko Krke pa so relativno 
enakomerno obremenjeni. Prometna študija vključuje tudi predlog etapne izgradnje 
cestnega omrežja in sicer v obliki dvajsetletnega programa izgradnje. 
 
 
Oblikovanje in programi: 
V študiji je podana določena predstava o naboru potencialnih programov in oblikovanju 
obravnavanega kraka (območja med priključkom na AC in reko Krko). V času izdelave 
študije območje I.B/cone SEVER in II/cone RONDO še ni bilo predvideno za pozidavo, 
zato se urbanizacija v predstavljeni šudiji začne šele južno od krožišča K 2. V nadaljevanju 
navajamo ključna izhodišča. 
 
»Relief in značaj vstopa ponujajo izredno možnost oblikovanja, ki sledi že sedaj čitljivemu 
odpiranju pri izstopu iz Brezoviške hoste v Ločenske njive. Na tej točki je potrebno le 
združevanje in nadgradnja programov, ki se sicer na spontan način srečajo na taki točki 
križišča velikih prometnih infrastruktur.  
Na tem mestu naj se razpozna jasen rez med njivskim svetom in vstopom v mesto. Na to 
stran nedotaknjen njivski svet, preko brezoviške vpadnice pa naj bo takoj višja, gostejša 
pozidava z označenim vstopom. V te, poizkuša ta rešitev uporabiti že znane teoretske 
urbanistične misli o »zarobljenju« mesta, o artikuliranem mestnem robu, o mestnih vratih 
in o vstopu v mesto. 
»Mestna vrata« se nadaljujejo v bulevar, ki se spušča proti Krki in predvidenemu mostu in 
nadaljevanju. Vizura proti Gorjancem, ki se tu odpira nakazuje tudi osnovno smer te 
magistralne ceste. 
Iz enostavne tvorbe gradbenih megablokov (kot zaradi merila normalno snovanje v 
urbanistični zasnovi) je območje razgibano z zamikanjem pogledov in nivojev z 
dinamičnimi, večkrat enostranskimi linijami dreves, zamikanjem osi cest in ulic (v 
povzemanju sugestij od Sitteja do postmodernih urbanistov). 
Z lomom vstopne avenije se odpirajo različni pogledi od ene k drugi dominanti (vstopne 
zgradbe, Gorjanci) in napovedujejo motive, ki jih v drobnejših dimenzijah srečamo v 
starem jedru mesta (»analogno mesto«).  
 
Stavbne mase se od vstopov spuščajo vzdolž bulvarja in še bolj znižajo v bližanju 
stanovanjskim conam (enodružinskim in trškim hišam) v obrobju. Posebno pozornost je 
treba kasneje posvetiti mikrooblikovanju, detajliranju, (možnemu arkadiranju pod objekti 
kot analogija staremu mestu, fasadam, ki s znajdejo v osi pogledov itd.) oblikovanju pete 
fasade – streham, ki se vidijo iz Trške gore. 
 
Avtorji študije predlagajo celo umestitev vstopnih jamborov, kot simbolnih in označitvenih 
elementov območja. 
 
Predvideni značaj prostorov: 
Značaji prostorov so določeni glede na dolgoročno vizijo. V vmesnih fazah razvoja se ne 
sme popuščati kratkoročnim interesom po drobni aditivni zazidavi brez programskega 
koncepta. Seveda se pa lahko glede na utemeljene pobude za posamezne kareje postavi 
tudi nekoliko drugačna zasnova. Na jugu so programi bolj dobni in kratkoročni (začetna 
faza izgradnje), na severu pa bolj velkopotezni in dolgoročni (končna faza izgradnje).   
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V nadaljevanju navajamo podrobnejšo programsko zasnovo po posameznih »predlaganih« 
karejih, kot jih določa študija: 
 
Cesta SC: 
- bulevar z zanimivimi trgovskimi in servisnimi programi 
- ob srednjem vozišču je drevored in servisne, parkirne ceste 
- hitro parkiranje na servisnih cestah in daljše parkiranje v zaledju, na funkcionalnih 
zemljiščih stavb 
- odpiranje pogledov na centralno postavljene stavbe in na Gorjance 
- obojestranski drevoredi s cezurami, kjer se opirajo pogledi 
 
Kare V1: 
- dogradnja stavb (servisnih hal) za dopolnitev servisne cone 
- vstop v servise s stranskih cest v zaledju 
- odkup malih objektov nad križiščem in rušenje 
- zapolnjevanje fasade proti srednji cesti (SC) 
 
Kare Z1:  
- večja dogradnja in nadomeščanje stavb 
- poslovna stavba v osi pogleda s severa (z vstopnega križišča) 
- zapolnjevaje fasade proti srednji cesti (SC) 
  
Kare V2: 
- novogradnja celotnega kareja 
- servisne poslovne in druge dejavnosti proti srednji cesti (SC) 
- stanovanja proti zahodu (ob sedanji stanovanjski coni) 
- kvalitetno oblikovanje fasade proti cesti SC 
 
Kare Z2: 
- veliki regionalni trgovski center z odprtimi parkirišči 
- v zaledju gostinski program v osi kmetije 
 
Kare V3: 
- motel, hotel z večjim parkom in bazenom 
 
Kar Z3: 
- palača regionalne uprave 
- spremljajoči programi 
- bencinska črpalka in parkovna ureditev z jamborom 
- v dolgoročni fazi možnost vogalne »vstopne« stavbe z dominantno fasado 
 
 
Zaledje: 
V zaledju kareja Z se dolgoročno predvidi stanovanjska gradnja visoke kvalitete, 
individualne hiše prilagojene potrebam specifičnih stanovalcev. V zaledju stanovanjske 
cone Mačkovec (severno od nje se lahko doda niz vrstnih hiš kot končna bariera proti 
avtocesti (orientirane so na jug in primerno zaščitene pred vplivom ceste). 
 
Vedute, osi pogledov: 
- smer jug vzdolž bulvarja SC – poslovna stavba, Gorjanci 
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- smer sever vzdolž bulvarja SC – višinska dominanta 
- odpiranje proti Trški gori (po BV proti zahodu) 
- odpiranje pogleda z AC in piključne ceste na vstop v NM 
- rondo križišče – in spina (jambor obračanja) (v dolgoročni fazi možnost še ene stavbe z 
dominantno fasado) 
 
V študiji so prikazane številne perspektive in značilni pogledi z označenimi smermi in 
navedbo ključnih prostorskih in krajinskih elementov. Elaborat se nadaljuje z opisom 
scenarijev razvoja ter faznosti in principov investiranja. Zaključi se z navedbo 
kategorizacije cest in z grafičnimi prikazi vzdolžnih in prečnih cestnih profilov. 
 
 
Opredelitev do študije 
- čeprav so v študiji iz leta 1997 prisotni še določeni sedimenti postmoderne urbanistične in 
arhitekturne prakse, ocenjujemo, da je predstavljen koncept oblikovanja vstopa v mesto 
(klasični elementi: bulvar, drevoredi, vstopni poudarki, karejska členitev območja itd.) tudi 
danes (kljub trendovskim principom oblikovanja) ustrezna in učinkovita tehnologija za 
regulacijo in oblikovanje podobe mesta, zato bomo ta izhodišča smiselno upoštevali v 
procesu oblikovanja variantnih zasnov. Izrecno se strinjamo z naslednjimi izhodišči, ki jih 
povzemamo v nadaljevanju dela: 
 
- da se na obravnavanem območju umešča navedene programe (od trgovskih, servisnih, 
poslovnih do storitev in javne uprave), kar zagotavlja kompleksnost celote in onemogoča 
monopolizem in monokulturo dejavnosti 
 
- da so na severnem delu programi in objekti bolj velikopotezni, ter da se členijo v smeri 
proti jugu  
 
- da se na lokaciji krožišča K 2 oblikuje formalni in percepcijski vstop v mesto, čeprav je 
to mogoče doseči tudi z uporabno drugih, sodobnih (predvsem oblikovalskih) arhitekturnih 
ukrepov, kot pa s predlagano višinsko dominanto. Pri tem opozarjamo, da v času izdelave 
študije območje I.B/cone SEVER in II/cone RONDO še ni bilo predvideno za pozidavo,  
zato se do te dileme v nadaljevanju podrobneje opredeljujemo) (glej poglavje Opredelitev 
izhodišč).  
 
 
- da se na območju trase D 1-11 južno od krožišča K 2 oblikuje »vzpostavi« ustrezen profil 
ceste-ulice po vzoru klasičnega bulvarja z drevoredi in urbano opremo, ki ustvarja značilno 
podobo »mestnega prostora« 
 
- da se na tem predelu oblikuje prečno-karejsko členitev prostora s prečnimi cezurami in 
uvozi, takšna členitev omogoča transparentnost oz. usmeritev pogledov v notranje 
ambiente  
 
 
2.1.4 Protokol o uskladitvi programov obmo čju PSC Mačkovec-1 (marec 
2006) 
S podpisom protokola so se podpisniki (MONM, investitorji in izdelovalec OLN) 
sporazumeli in uskladili glede programa oziroma umestitve dejavnosti v območje urejanja. 
Program je naslednji: 
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Cona I.B:  
1. V Z delu cone I.B:   
- živilski program 
- tekstilni program 
- čevlji drogerija ... 
 
2. V središču cone I.B:  
- tehnična trgovina večjih dimenzij (pohištvo ali hobi program) 
 
3. V V delu cone I.B:  
- AMZS 
- bencinski servis z motelom 
 
Cona I.A: 
- objekt  skupno nakupovalno zunanjo ulico 
- živilski diskont 
- tehnična trgovina večjih dimenzij (pohištvo ali hobi program) 
 
Cona II (rondo): 
- podaljšek 2. faze gradnje nakupovalnega centra iz cone I:B proti jugu z upoštevanjem Z 
gradbene linije. Dejavnosti združljive in sorodne z dejavnostmi v coni I.B. 
- bencinski servis (če dopuščajo tehnične možnosti) 
 
Parkirne površine se v čim večji možni meri  vseh conah zagotovijo pod terenom oziroma 
z upoštevanjem konfiguracije terena. 
 
 
2.1.5 Programska zasnova za oskrbnostoritveno cono Ma čkovec (Acer Novo 
mesto) 
Iz programske zasnove navajamo tiste citate, ki določajo ključne usmeritve prometno 
napajanje in urejanje, ter za arhitektonsko in urbanistično urejanje: 
 
Prometno omrežje 
Oba dela območja urejanja se bosta z osrednjima internima cestama navezovala na 
križišče, ki bo urejeno na deviaciji 1-12, okoli 300 m pred krožiščem z glavno cesto proti 
Metliki in s  priključno cesto, ki poteka proti jugu do severne obvoznice. . Znotraj 
severnega in južnega podobmočija se uredita osrednji interni cesti, na kateri se bodo ob 
ureditvi posameznih enot navezale posamezne dostopne ceste.  
Parkirne površine za zaposlene se uredijo v okviru posameznih enot. Manipulacijske in 
prometne površine se znotraj celotne oskrbnostoritvene cone uredijo v skladu s potrebami 
glede na število zaposlenih in glede na posebne zahteve posameznih dejavnosti. Vse 
prometne površine, namenjene obiskovalcem, se izvedejo z elementi, ki bodo omogočali 
dostope in uporabo za invalide. 
 
 
Usmeritve za urbanistično arhitektonsko ureditev in krajinsko ureditev in varstvo okolja 
Na območju urejanja se predvidijo oblikovno poenoteni sklopi objektov in ureditev. Uredi 
naj se oblikovno prepoznavno, vstopno območje v mesto. Posebej pomembno je 
oblikovanje celotne fasade nove cone proti avtocesti in priključnim ter glavni cesti. To 
območje mora biti urejeno mestotvorno, s kakovostno zasnovanimi fasadami objektov in 
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kakovostnimi zunanjimi ureditvami, pri čemer morajo biti vse ureditve in objekti oblikovno 
poenoteni. Pomembno je tudi umeščanje dejavnosti: mestotvornejše javne dejavnosti 
(motel, trgovine ipd.) naj bodo umeščene ob glavni, regionalnih oz. priključnih cestah, 
gospodarske dejavnosti, parkirišča in zadnja, servisna dvorišča posameznih objektov in 
enot pa naj bodo umeščena v ozadja. 
 
Horizontalni in vertikalni gabariti ter oblikovanje fasad in streh se oblikuje poenoteno za 
posamezne sklope oziroma tipe pozidave, deloma pa tudi na ravni celotnega območja 
urejanja, ki naj bo načrtovana v skladu s sodobnimi principi arhitekturnega in 
urbanističnega oblikovanja. Ustrezne pogoje se določi v lokacijskem načrtu, pri čemer naj 
se upoštevajo strokovne podlage (Prostorska ureditev vzhodnega dela mesta - urbanistična 
delavnica, 1997). 
 
Pri dimenzioniranju in oblikovanju objektov je treba zagotoviti, da bo oblikovana skladna 
in v prostoru jasno čitljiva podoba vstopnega območja v Novo mesto v pogledih z 
načrtovane avtoceste in pomembnih cest. Shema pozidave na območju urejanja se zasnuje 
v obliki mreže,  ki bo omogočila racionalno izrabo za pozidavo in manipulacijske površine 
in bo obenem  prilagojena obstoječim reliefnim posebnostim. Dopušča se možnost 
združevanja posameznih objektov in manipulacijskih površin ter možnost večjega števila 
uporabnikov v posameznem objektu.  
Obsežne odprte površine v kompleksu oskrbnostoritvene cone Mačkovec se prostorsko 
členijo z linijskimi potezami drevja, predvsem kot drevoredi ob internih cestnih povezavah 
in kot členitveni elementi med posameznimi enotami ter kot prostorska in vizualna bariera 
na stikih s kmetijskimi in stanovanjskimi območji. Predvidi naj se oblikovno enotna in z 
arhitekturnim oblikovanjem usklajena ureditev zelenic, ploščadi in drugih odprtih površin.  
Na mejah območja s pretežno stanovanjsko pozidavo v Mačkovcu naj se zagotovi 
vegetacijska bariera. 
 
Pri načrtovanju objektov in ureditev v okviru nove pozidave je treba zagotoviti, da bodo 
novi posegi smiselno umeščeni v krajinski prostor na obrobju Novega mesta in z 
upoštevanjem načrtovane trase avtoceste.  
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3. PROGRAMSKA ZASNOVA 
 
 
3.1 Programska zasnova  
 
Projektna naloga določa naslednji nabor dejavnosti v skladu s Standardno klasifikacijo 
dejavnosti v RS, ki naj bodo razporejene tako, da si med seboj ne bodo moteče: G - 
trgovina, popravila motornih vozil in izdelkov široke porabe, predvsem trgovina na 
drobno, razen 51.2 trgovine na debelo s kmetijskimi surovinami in živimi živalmi razen 
hišnih živali; H – gostinstvo; I - promet, skladiščenje in zveze; J - finančno posredništvo; K 
- poslovanje z nepremičninami, najem in poslovne storitve; L - dejavnosti javne uprave in 
obrambe, obvezno socialno zavarovanje; N - zdravstvo in socialno varstvo; O - druge 
javne, skupne in osebne storitvene dejavnosti, razen 90.002 - dejavnosti deponij, sežiganje 
in drugi načini odstranjevanja trdnih odpadkov ter 90.003 - ravnanja s posebnimi odpadki; 
P- zasebna gospodinjstva z zaposlenim osebjem; Q- eksteritorialne organizacije in 
združenja. 
 
V območju urejanja so posebej nezaželene dejavnosti: A-kmetijstvo, lov, gozdarstvo; B-
ribištvo; C-rudarstvo; D-predelovalne dejavnosti in F-gradbeništvo. 
 
V tabeli prikazujemo načelno razporeditev dejavnosti, ki je bila izhodišče pri oblikovanju 
variantnih rešitev. 
 
naziv območja 
urejanja 

velikost program 

   
I.A/cona JUG 5.4 ha  - trgovina za prodajo proizvodov za gradnjo, dom, z vrtnim 

centrom; pokritih površin cca 8.000 m2, parkirišč cca 250; 
- trgovina z živili; pokritih površin cca 3.800 m2, parkirišč cca 
130. 

I.B/cona SEVER 8.4 ha - trgovina s pohištvom; pokritih površin cca 8.000 m2, parkirišč 
cca 250; 
- nakupovalni center z neživili; pokritih površin 5.000 m2, 
parkirišč cca 250; 
- nakupovalni center; pokritih površin 22.000 m2, parkirišč cca 
800; 
- AMZS baza; pokritih površin cca 2.000 m2, parkirišč cca 50. 

I.C/cona VZHOD 1.0 ha - namenjeno predvsem bivanju ter osebnim storitvam (predvsem 
individualni investitorji). 

II/cona RONDO - 
 

- trgovina z živili in neživili; pokritih površin cca 12.000 m2, 
parkirišč cca 370; 
- bencinski servis velikosti cca 300 m2 

III/cona LOČNA - – ni izhodišč 
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4. POGOJI ZA GRADITEV OBJEKTOV 
 
 
4.1 Pogoji za graditev objektov 
 
Projektna naloga za pripravo občinskega lokacijskega načrta »Poslovno-storitvena cona 
Mačkovec-1« določa naslednje pogoj za graditev objektov. Pogoji za posamezna območja 
OLN Mačkovec-I so prikazani v tabeli. 
 
- V OLN Mačkovec-I se določi lege objektov na zemljišču z njihovo funkcionalno, tehnično 
in oblikovno zasnovo, pri čemer se upoštevajo tudi obstoječi objekti, ki se odstranijo ali se 
jim spremeni namembnost. 
 
- Območje OLN Mačkovec I leži ob bodočem najpomembnejšem vstopu v Novo mesto ter 
na križišču mednarodnih cestnih povezav. Hkrati je reliefno razgibano, kar še dodatno 
potencirajo gradbeni ukrepi ob izgradnji avtoceste in deviacij. Pomembno je tudi 
zaznavanje bodočih urbanih ureditev v območju OLN Mačkovec I, območju II/cona rondo 
in območju III/cona Ločna v odnosu do naravne krajine z vedutnih točk bližnjih gričevij. 
 
- Urbanistično arhitekturna ureditev ob bodočih glavnih cestah mora zagotoviti kriterije za 
pozitivno splošno podobo Novega mesta kot regionalnega središča ter propulzivnega 
gospodarskega območja v obliki realizirane organiziranosti in posledične varnosti. 
Posebna pozornost se nameni urejanju ob rondoju 1-11/1-12, kjer naj se arhitekturnemu 
oblikovanju nameni posebna pozornost. Glede na razgiban teren ob obravnavanem 
rondoju in zahtevi, da so višine objektov ob rondoju minimalno 6,0 m in maksimalno 14 m 
nad koto vozišča rondoja oziroma vozišč krakov cest, se za ta del predvidi pretehtane 
namembnosti objektov (upravne poslovne stavbe, motel in podobno). 
 
- Za namen v prejšnjem odstavku zahtevanih urbanistično arhitekturno oblikovnih rešitev 
je potrebno predvideti: 
- jasne in trdne gradbene linije, 
- določiti minimalne in maksimalne višine objektov, 
- kvalitetno arhitekturno zasnovo objektov, 
- tipične ulične profile glede na hierarhijo prometnic ter 
- ureditve tako, da bodo usklajene z zahtevami upravljavcev objektov in naprav državne in 
lokalne infrastrukture (kar je opisano v posebnem poglavju). 
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naziv območja urejanja Definicija in velikost pogoji za graditev objektov, kot jih določa projektna naloga predvideni programi (podatki 
investitorjev) 

    
I.A/cona JUG - poslovno storitveno območje južno od deviacije 

1-12  
- površina ca. 5,4 ha 

- gradbena linija: obvezna je določitev gradbene linije ob deviaciji 1-12 in v podaljšku deviacije 1-11 (obe gradbeni liniji se 
predvidi tako, da se bosta nadaljevali ob deviaciji 1-12 proti zahodu ob pripravi OLN Ločna in ob deviaciji 1-11 ob pripravi 
OLN Mačkovec-II); gradbena linija ob podaljšku deviacije 1-11 mora zagotoviti cestni profil, usklajen z bodočim 
upravljavcem vzhodne obvoznice in MONM. 
 
- višina objektov: obvezno je zagotoviti višino objektov minimalno  6,0 m in maksimalno 14,0 m nad koto ceste, ki poteka 
vzporedno s fasado objekta. 
 
- arhitekturna zasnova pbjektov: na lokaciji ob rondoju 1-11/1-12 je zaželen arhitekturno oblikovni akcent. 
 

gradnja nakupovalnega centra in sicer: 
- trgovina za prodajo proizvodov za 
gradnjo, dom, z vrtnim centrom; 
pokritih površin je cca 8.000 m2, 
parkirišč je cca 250; 
 
- trgovina z živili; pokritih površin je 
cca 3.800 m2, parkirišč je cca 130. 
 
 

I.B/cona SEVER - poslovno storitveno območje severno od deviacije 
1-12 
- površina ca. 8,4 ha 

- gradbena linija: obvezna je določitev gradbene linije ob deviaciji 1-12 in ob avtocesti. Določi se tudi zahodna gradbena linija 
na ureditvenem območju II/cona RONDO, ki posega na območje I.B/cona SEVER, pri čemer se upošteva presledek zaradi 
izvedbe usedalnika avtoceste ob deviaciji 1-11.  
 
- višina objektov: ob gradbeni liniji ob deviaciji 1-12 je obvezno zagotoviti višino objektov minimalno 6,0 m in maksimalno 
14,0 m nad povprečno koto deviacije 1-12 v dolžini mejne fasade.; ob gradbeni liniji ob avtocesti je obvezno zagotoviti višino 
objektov minimalno 4,0 m in maksimalno 6,0 m nad povprečno koto avtoceste v dolžini mejne fasade.; ob deviaciji 1-11 je 
obvezno upoštevati aproksimacijsko linijo zahtevanih višin med obema zgoraj navedenima primeroma. 
 
- arhitekturna zasnova objektov: na lokaciji ob rondoju 1-11/1-12  (v fazi II/cona rondo) je zaželen arhitekturni oblikovni 
akcent. 
 

gradnja nakupovalnega centra ter 
AMZS baze in sicer: 
- trgovina s pohištvom; pokritih 
površin je cca 8.000 m2, parkirišč je 
cca 250; 
- nakupovalni center z neživili; 
pokritih površin je 5.000 m2, parkirišč 
je cca 250; 
- nakupovalni center; pokritih površin 
je 22.000 m2, parkirišč je cca 800; 
- AMZS baza; pokritih površin je cca 
2.000 m2, parkirišč je cca 50. 
 

I.C/cona VZHOD - stanovanjsko območje južno od deviacije 1-12 kot 
dopolnitev stanovanjskega naselja Pod Trško goro  
- v tem območju se dovoli le dejavnosti osebnih 
storitev 
- površina ca. 1,0 ha 
 

- gradbena linija: zagotoviti je potrebno gradbeno linijo, ki ni odvisna od poteka trase deviacije 1-12; zagotoviti je potrebno 
maksimalno gradbeno linijo proti obstoječemu stanovanjskemu naselju Pod trško goro, določiti je potrebno gradbeno linijo ob 
interni napajalni cesti, ki je predvidena iz bližine vmesnega rondoja med deviacijo 1-11 in 1-12; (opomba: prometni dostop do 
območja se predvidi iz bližine rondoja; obstoječa povezava s stanovanjskim naseljem  med objektoma Pod trško goro št. 60 in 
št.62 se predvidi za uporabo le peš, kolesarskega in intervencijskega dostopa). 
 
- višina objektov: višina objektov se prilagodi višini objektov obstoječega stanovanjskega naselja Pod trško goro. 
 
- arhitekturna zasnova objektov: ni posebnih omejitev. 
 

namenja predvsem bivanju ter 
osebnim storitvam. (predvsem 
individualni investitrji) 
 

    

II/cona RONDO - poslovno storitveno območje med deviacijama 1-
12 in 1-11 ter obstoječo cesto H1  
- (MONM načrtuje za to območje pripravo OLN 
Mačkovec-II po sprejetju strategije prostorskega 
razvoja MONM in prostorskega reda MONM). 
 

- gradbena linija: obvezna je določitev gradbene linije ob deviaciji 1-12 v nadaljevanju gradbene linije v območju II-B/cona 
SEVER. Določi se tudi zahodna gradbena linija na ureditvenem območju II/cona RONDO, ki posega na območje I.B/cona 
SEVER, pri čemer se upošteva presledek zaradi izvedbe usedalnika avtoceste ob deviaciji 1-11.  
 
- višina objektov: ob gradbeni liniji ob deviaciji 1-12 je obvezno zagotoviti višino objektov minimalno 6,0 m in maksimalno 
14,0 m nad povprečno koto deviacije 1-12 v dolžini mejne fasade.; ob gradbeni liniji ob avtocesti je obvezno zagotoviti višino 
objektov minimalno 4,0 m in maksimalno 6,0 m nad povprečno koto avtoceste v dolžini mejne fasade.; ob deviaciji 1-11 je 
obvezno upoštevati aproksimacijsko linijo zahtevanih višin med obema zgoraj navedenima primeroma. 
 
- arhitekturna zasnova objektov: na lokaciji ob rondoju 1-11/1-12  (v fazi II/cona rondo) je zaželen arhitekturni oblikovni 
akcent. 
 

V tem območju je predvidena gradnja 
nakupovalnega centra z bencinskim 
servisom: 
- trgovina z živili in neživili; pokritih 
površin je cca 12.000 m2, parkirišč je 
cca 370; 
- bencinski servis velikosti cca 300 m2 
z bifejem, rezervoarji cca 200 m3. 
 
 

III/cona LOČNA – poslovno storitveno območje južno od deviacije 
1-12 med severno obvoznico Novega mesta in 
predvideno vzhodno obvoznico Novega mesta kot 
podaljšek deviacije 1-11.  
- (MONM načrtuje za to območje pripravo OLN 
Ločna po sprejetju strategije prostorskega razvoja 
MONM in prostorskega reda MONM; večji del 
zahodnega dela območja bo predvidoma namenjen 
širitvi tovarne zdravil. 

- gradbena linija: obvezna je določitev gradbene linije ob deviaciji 1-12 in v podaljšku deviacije 1-11 (gradbena linija ob 
deviaciji 1-12 se predvidi tako, da je usklajena z gradbeno linijo ob deviaciji 1-12 na vzhodu; gradbena linija ob podaljšku 
deviacije 1-11 mora zagotoviti cestni profil, usklajen z bodočim upravljavcem vzhodne obvoznice in MONM) 
- višina objektov: še ni pogojev 
- arhitekturna zasnova: še ni pogojev 
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5. PODROBNEJŠE ANALIZE MIKROLOKACIJE 
 
V okviru izdelave variantnih rešitev smo izdelali določene »podrobnejše« analize lokacije 
(mikrolokacije). Z njimi smo pridobili ustrezna izhodišča, na podlagi katerih je mogoče 
oblikovati variantne rešitve. Posebej smo obravnavali vizualne posebnosti, morfološko 
strukturo in reliefne karakteristike (glej grafične priloge v nadaljevanju). 
 
5.1 Vizualna analiza 
Z vizualno analizo smo v prostoru prepoznali tiste kvalitete, ki jih je kot izhodišče 
potrebno vključevati v posamezne prostorske zasnove, npr.: 
- točke in linije pogledov na značilne vedute (v kulturno in urbanizirano krajino) 
- točke pogledov na posebne krajinske elemente 
- hranjanje robnih prelomov različnih struktur 
- itd. 
 
5.2 Morfološka analiza 
Z morfološko analizo smo opredelili mejne vrednosti in gabarite novih objektov v odnosu 
do ožjega in širšega prostora. V ta namen smo izdelali delovno maketo širšega območja v 
M 1:2.500, na kateri smo preverjali sprejemljivost variantnih rešitev glede na pojavnost 
ostale gradbene mase (glej grafične priloge v nadaljevanju). 
 
5.3 Analiza reliefa 
Območje obravnave je izrazito reliefno razgibano v vseh smereh. Za potrebe izdelave 
projekta smo izdelali podrobno delovno maketo reliefa v M 1:1000. Ključni rezultati so 
opredeljena območja primerna za terasasto in podkleteno gradnjo, linije prelomov, točke 
usmerjanja pogledov itd. 
 
 
5.4. Nabor izhodiš č in rezultatov 
Izvlečki rezultatov analiz so predstavljeni v naslednjih alinejah. Pri oblikovanju 
prostorskih rešitev je potrebno: 
 
- na območju I.A/cone JUG in cone LOČNA: 

- zagotavljati prečne poglede na vzhod in zahod 
- oblikovati ustrezno fasado objekta/objektov orientiranih na naselje 
Pod Trško goro 
- izkoristiti reliefno depresijo na JV delu v smislu izgradnje 
podkletenih objektov 

 
- na območju I.B/cone SEVER in II/cone RONDO: 

- zagotavljati poglede na večino karakterističnih panoram (mesto, 
 Trška gora, jug, itd.) 

- oblikovati višinsko gradacijo stavbne mase v smeri vzhod-zahod 
oz. v smeri AC 
- oblikovati ustrezne reliefne rešitve, z objekti ne preseči linije AC v 
smeri pogleda na Trško goro iz deviacije 1-12 

 
- na območju I.C/cone VZHOD: 

- omogočati in ohranjati obstoječe vedute na Trško goro 
- oblikovati ustrezno vizualno bariero na severni liniji cone 
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Fotografije makete reliefa            Fotografije makete reliefa 

 
 

 
Vizulne analize              Vizulne analize 
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6. KONCEPTUALNE VARIANTNE ZASNOVE 
 
6.1 Opredelitev konceptnih izhodiš č 
Na podlagi vseh usmeritev, vhodnih podatkov, analitičnih rezultatov in terenskega dela 
smo oblikovali naslednja, temeljna koncepta izhodišča, ki so skupna pri zasnovi vseh 
variantnih rešitev: 
 
- na sečišču deviacije D 1-11 in D 1-12 t.j. na krožišču K 2 težimo k oblikovanju 
formalnega vhoda v mesto, 
 
- severni del obravnavamo kot zaključeno »urbanizirano cono«, z relativno 
velikopoteznimi vendar dematerializiranimi strukturami, umeščenimi vzporedno z osjo 
AC,  
 
- južni del oblikujemo s karejskimi členitvami in težimo k vzpostavitvi mestnega bulvarja, 
v tem smislu orientiramo objekte prečno na deviacijo D 1-11, da zagotovimo oblikovanje 
»ulične fasade«, z vizurami med kareji zagotavljamo prečno transparentnost območja, 

Shema št. 6 
- na območju I.C/cone VZHOD umeščamo individualno stanovanjsko gradnjo (z 
možnostjo dopolnilnih dejavnosti znotraj objekta) v različnih vzorcih, v realnem obsegu in 
na lokacijah kjer to dopušča teren in priključevanje na cestno omrežje. 
 
 
6.1.1 Konceptualna urbanisti čna izhodiš ča 
Območje obravnave je iz širšega percepcijskega vidika in iz vidika regulacije mestne 
strukture vpeto v daljšo doživljajsko potezo, predvsem v smeri sever – jug.   V vzdolžnem 
prerezu je locirano med točko priključevanja na AC na eni strani, ter na prečenje reke Krke 
na drugi strani (glej shemo št. 6). V tem okviru je potrebno oblikovati ustrezne »sekvenčne 
fasade«, karakteristične so predvsem: južna, zahodna in vzhodna oz. peta fasada (iz vidika 
AC) severnega območja; ulična fasada bulvarja v južnem delu, vzhodna fasada I.A/cone 
JUG (ki je usmerjena na naselje Pod Trško goro) ter severna fasade I.C/cone VZHOD oz. 
t.i. zelena bariera, ki sanira vplive I.B/cone SEVER in II/cone RONDO na stanovanjsko 
naselje. 
 
Pri vseh variantah smo težili k oblikovanju sprejemljivih dimenzij stavbnih mas, saj 
zahteva predviden trgovski program relativno obsežne pokrite etažne površine, ki se 
zrcalijo v velikih volumnih in dolgih pravokotnih fasadah. 
 
Pri oblikovanju zahodne fasade severnega območja (t.j. pogled na I.B/cone SEVER in 
II/cone RONDO iz območja deviacije 1-11) smo zavzeli stališče, da to »fasado – celoten 
zahodni rob« v čim večji možni meri ozelenimo, oziroma vizualno minimaliziramo z 
uporabo utrjenih zelenih kaskad, razen delne cezure - vizure na osi notranje promenade. Na 
ta način potenciramo vhod v »prostor mesta«, ki se začne na severu bulvarja oz. južno od 
krožišča K 2 (glej shemo št. 7). 
 
Pri zasnovi »južne fasade celotnega območja« (t.j. pogled na I.B/cono SEVER in II/cono 
RONDO iz območja deviacije 1-12) pa sprostimo pogled v notranjost, t.j. na oblikovano 
interno promenado. Fasade objektov se rešujejo parcialno, v skladu s posamezno variantno 
rešitvijo. 

                 Shema št. 7 
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Južno območje se prvenstveno oblikuje kot vstopni bulvar z značilnim urbanim 
»mestotvornim« profilom, kot del daljše poteze od izhoda iz AC do prečenja reke Krke. 
 
Območje (t.j. I.A/cona JUG in III/cona LOČNA) strukturiramo s prečnimi rezi (glej shemo 
b), ki predstavljajo osi uvozov ali ga strukturiramo zgolj z vizualno cezuro grajene 
strukture v primerih, ko sekvenca deviacije 1-11 med K 2 in K-14 nima cestnih izvozov 
(glej shemo c.) Profil osrednje osi (deviacije 1-11) profiliramo z elementi klasičnega 
bulvarja (drevoredi, pločniki, trasami pešca, kolesarja itd.).  
 
Orientacija objektov pravokotno na os omogoča usmerjene poglede v krajino (vzhodna 
stran I.A/cone JUG in zahodna stran III/cone LOČNA, glej shemo d). Med kareji oz. 
posameznimi objekti se oblikujejo ustrezne zelene in parkirne površine, pred objekti na 
območju bulvarja pa ustrezne javne površine. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 Shema št.8                 Shema št. 9                  Shema št. 10  
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6.1.2 Konceptualna arhitekturna izhodiš ča 
Na obravnavanem območju vzpostavljamo dva značilna tipa arhitekturne scenografije in 
sicer: tipologijo trgovskih centrov (volumni) ter tipologijo poslovnih objektov z izraženim 
pročeljem arhitekture javnega značaja. 
 
Arhitektura nakupovalnih središč – arhitektura velikih volumnov in obsežnih 
parkiriš č 
Značajska posebnost nakupovalnih središč so obsežne, enostavne stavbne mase z 
neposrednim dostopom iz parkirišč, po možnosti etažno organizirane in grajene po načelu 
»varčne gradnje« kar jim določa relativno enostavne fasadne členitve in materiale. Kljub 
takim izhodiščem je mogoče izoblikovati stavbno maso v dimenzijo sprejemljivega obsega 
(glede na okolico) ter s preudarno členitvijo fasade oblikovati kreativno arhitekturno 
pripoved. 
 
V skladu z naštetim zagovarjamo naslednja vodila pri arhitekturnemu oblikovanju 
območja: 
 
- členitev stavbne mase v dimenzijo sprejemljivega obsega glede na obstoječo morfologijo 
v neposrednem in širšem vizualnem vplivnem območju, 
 
- ključni ukrep členitve je konzolni zamik etaže v odnosu do pritličja in zasteklitev etaže 
po vzoru koncepta fasade paviljonskih objektov, kar ustvarja transparentnost in blaži 
monotonijo velikih mas. Zasteklitev fasad (oz. posameznih odsekov) se izvaja po principu 
orientacije objektov v smeri karakterističnih pogledov, ta ukrep se uporablja v vseh 
označenih sekvencah (glej grafične priloge), izrecno (!) pa se ga uporablja pri oblikovanju 
vzhodnih fasad objektov v  I.A/coni JUG, katera predstavlja element panorame v pogledih 
iz smeri naselja Pod Trško goro, 
 
- ustvarjanje mestnega pejsaža v odseku rondo K 2 – reka Krka, 
 
- ustvarjanje enotne tipologije in enotna obdelave fasadnih ploskev v posameznih 
»sektorjih« območja urejanja, 
 
- preudarno upoštevanje filozofije delovanja sodobnih trgovskih centrov (dostopnost, 
vizualna izpostavljenost parkirišč, izpostavljenost propagandnih in informacijskih 
elementov itd.), 
 
- arhitektura posameznih objektov naj sledi sodobnim trendom trgovskih in poslovnih 
objektov z izraženimi značilnimi elementi (odprte fasade, zaprte fasade, odprte površine 
izložbenih galerij, s svetlobnimi in informacijskimi elementi označenimi orientacijski 
akcenti, vstopi in izstopi v objekte itd.),  
 
- čim večja integracija prostorih kvalitet – vključevanje točk pogledov na karakteristične 
vedute v koncept orientacije objektov in členitve fasad. 
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Karakteristi čne sekvence urejanja 
Arhitekturna kulisa se spreminja izmenično po posameznih odsekih, v nadaljevanju 
navajamo ključne sekvence (glej shemo št. 11), ki jih je potrebno urejati v z enotnim 
principom »fasadnega oblikovanja«: 
 
1. Sekvenca promenade na deviaciji 1-11 (med K 2 in K-14): 
- fasadni pas se ureja kot ulično fasado mestnega značaja, pročelja stavb so pravokotno 
orientirana na ulično stran, v čim večjem obsegu zasteklena in strukturirana s konzolnim 
zamikom (pritličje in prva etaža). 
 
2. Sekvenca trgovske promenade znotraj območja sever (med I.B/cono SEVER in II/cono 
RONDO): 
- potrebno je izoblikovati kuliso trga oz. promenade znotraj urbanega parka 
- zaradi velike stavbne mase je potrebno izvajati členitve fasadnega pasu v vertikalni in 
horizontalni smeri 
- obsežne parkirne površine se strukturira z uporabo različnih vzorcev in materialov talnih 
oblog (tudi travnatih tlakovanj) 
- umešča se ustrezna urbana oprema in informacijski simboli 
 
3. Objekt v II/coni RONDO: 
- pri oblikovanju fasade objekta je zaželjen arhitekturni akcent, zagotovi se ga z ustreznimi 
oblikovalskimi ukrepi (npr. delna zasteklitev polno-prazno, višinska členitev, sprostitev 
površine pred objektom itd.),  podrobneje so opisani pri posamezni variantni rešitvi 
 
4. Objekta na severnem delu I.A/cone JUG in III/cone LOČNA: 
- simbolizirata »formalni« vhod v mesto, zato sta oblikovana kot »vogalni« mestni palači z 
zasteklenim pročeljem, sodobno geometrijo in orientacijo odprte fasade na bulvar in proti 
severu, prečno na deviacijo 1-12.  
 
5. Vmesne sekvence 
- ostale sekvence med objekti se urejajo parcialno, dopustne so večje zaprte površine 
fasadnega pasu, organizacija prečnih servisnih in dostavnih vhodov 

Shema št. 11 
6. Arhitektura individualnih objektov na območju I.C/cone VZHOD 
- tipologija samostojnih objektov sledi konceptu sodobnih stanovanjskih hiš, enostavne 
tlorisne zasnove z individualno orientacijo ali z začrtano smerjo (glej variantne rešitve), 
višinski gabaritov P ev. P+M, v principu enokapne zasnove odprte proti jugu. 
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6.2 Opredelitev problemskih izhodiš č 
Pri umeščanju programov in oblikovanju fizične zasnove objektov smo v procesu dela 
prepoznali določene lokacijske omejitve in dileme, ki smo jih smiselno integrirali v 
posamezne konceptualne rešitve. Ključni problemi projekta, ki so posebej izpostavljeni 
(programski, prostorski, vizualni) so zajeti v naslednjih problemskih sklopih: 
 
1. Problem vključevanja območij v prometno omrežje 

- vključevanje severnega dela je v principu že določeno in omejeno z obstoječimi 
krožišči in križišči, južni del pa je mogoče variantno napajati iz K-14, K 4 ali iz 
eventuelne vzhodne ceste, ki poteka iz K 2a, se vključuje v I.A/cono JUG in priključi 
na K5 

 
2. Problem neposredne povezave med severnim in južnim delom 

- neposredne povezave ni mogoče zagotoviti razen z eventuelnim prebojem 
(podhodom) dev. 1-12, ki pa zaradi stroškovnih in reliefnih pogojev ni izvedljiv 

 
3. Problem sanacije hrupa neposredno ob AC 

- se rešuje z načelno orientacijo objektov v smeri proti jugu oziroma z izvedbo 
določenih sanacijskih ukrepov, ki so stvar podrobnejše izdelave projekta 

 
4. Problem vizualnih in drugih vplivov na naselje Pod Trško goro 

- se na severni strani naselja rešuje z vzpostavitvijo »zelene bariere« na odseku 
dev. 1-12, na zahodni strani pa se pri oblikovanju objektov v I.A/coni JUG teži k 
čim občutnejši členitvi stavbne mase ter v oblikovanje urejenih zelenih kaskad, ki 
določajo vzhodno fasado I.A/cone JUG oziroma predstavljajo nov segment zahodne 
panorame iz smeri naselja Pod Trško goro proti zahodu (podrobnejša obrazložitev 
je podana v nadaljevanju) 

 
5. Problem umeščanja objektov v reliefno razgiban teren 

- se rešuje z oblikovanjem terasaste zasnove volumnov, delnim vkopavanjem 
objektov v teren, maksimalnim izkoriščanjem reliefnih depresij za namen izgradnje 
podkletenih prostorov in garažnih površin 

 
6. Problem umeščanje parkirišč na vizualno izpostavljene lokacije (logika nakupovalnih 
središč) glede na koncept oblikovanja mestne promenade – južni del 

- koncept funkcionale in tržne filozofije sodobnih nakupovalnih središč temelji na 
vizualni izpostavljenosti parkirnih površin (poleg ostah infomacijskih oznak in 
simbolov), ki informirajo potencialnega potrošnika o lokaciji »dogajanja« oz. o 
mestu nakupa. V tem okviru je potrebno zagotoviti zadostno preglednost območja iz 
smeri dostopa že v konceptu urbanističnega oblikovanja. Glede na specifično 
situacijo lokacije, smo ta element smiselno integrirali v posamezno prostorsko 
rešitev in ga kompromisno korespondirali s principom izgradnje bulvarja na način, 
da se parkirne površine delno (v optimalnem obsegu) nahajajo v vidnem polju v 
smeri pogleda iz ceste, delno pa se nahajajo v notranjem območju cone, t.j. med 
posameznimi objekti, kar omogoča najkrajše peš povezave med lokacijo parkiranja 
in vstopom v posamezne objekte. 

 
7. Problem zagotavljanja zadostne peš-časovne izohore (logika nakupovalnih središč) 
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- se rešuje z organizacijo parkirišč neposredno pred posameznimi objekti, oziroma 
še učinkoviteje z organizacijo parkirišč v kletnih t.j pokritih etažnih površinah 
(zlasti severni del) neposredno ob vstopu v vertikalno organizirane programe 

 
8. Problem vizualne prepoznavnosti območja kot celote, problem zagotavljanja 
transparentnosti in obvladljivosti kompleksa kot grajene strukture, problem zagotavljanja 
stopnje »urbanosti« .... 

- se rešuje z vzpostavitvijo enovite arhitekturne tipologije (ločeno ali sintezno 
severni in južni del) 
- se na severnem delu v vseh variantah rešuje z organizacijo osrednje promenade, 
kot izrazito definirane javne površine  
- se rešuje z horizontalno členitvijo stavbnih mas (severni in juži del) z namenom 
vzpostavitve vizualnih cezur kot elementov transparentnosti območja 

 
9. Problem ohranjanja in stopnja izkoriščanja karakterističnih vedut 

- točke pogledov na karakteristične vedute se maksimalno integrira v posamezno 
variantno rešitev, saj predstavljajo pomembne lokacijske kvalitete. Predvsem so 
atraktivne točke pogledov na severnem delu, za katere predlagamo, da se jih 
izkoristi v etažnih nivojih pri organizaciji gostinskih programov 

 
 
6.3 Variantne rešitve - konceptualne variantne zasnove  
V nadaljevanju predstavljamo variantne rešitve organizacije programov in umestitve 
objektov v dano prostorsko situacijo. Rešitve so izdelane na konceptem nivoju strokovnih 
podlag, zato posamezni elementi v tej fazi niso obdelani v podrobnejšem projektnem 
merilu. Pri urejanju severnega območja smo v vseh rešitvah umeščali večjo površino 
javnega načaja, ki z ustreznim oblikovanjem ustvarja v prostoru željen karakter urbanega 
parka in vizualno privlačne lokacije. 
 
Prometno napajanje 
Prometno napajanje smo oblikovali variantno na podlagi danih reliefnih možnosti in 
omejitev obstoječega prometnega omrežja (podrobnejši opis prometnega omrežja je podan 
v elaboratu: Strokovne podlage za širše območje urejanja, OLN poslovno storitvena cona 
Mačkovec-1, Topos d.o.o., maj 2006. V tem okviru smo posamezne konceptne zasnove 
prilagodili optimalni prometni dostopnosti, pri čemer sta v južnem delu mogoča dva 
tehnično različna modela. Severni del je glede variantih prometnih shem precej omejen, saj 
je deviacija D 1-12 že izvedena, prav tako večina križišč na njej. 
Prometno napajanje južnega dela (I.A/cone JUG) poteka po dveh variantah rešitev 
prometnega omrežja v tem delu in sicer varianta 1 in 2. Varianta urbanistične rešitve A in 
B sledita varianti 1 prometnega omrežja, varianta urbanistične rešitve C pa varianti 2 
prometnega omrežja. Varianta 1 je organizirana glede na potek vzhodne obvoznice nad 
Šmarješko cesto, varianta 2 pa glede na potek vzhodne obvoznice na nivoju s Šmarješko 
cesto. Urbanistična varianta za koncept prometnega omrežja 3, kjer naj bi vzhodna 
obvoznica potekala pod Šmarješko cesto ni bila izdelana. Ta koncept se je že v prvi fazi 
vrednotenja prometnih rešitve izkazal za nesprejemljivega, ne le s prometnega stališča, pač 
pa tudi s stališča vrednotenja bulvarja, ki bi v tem pogledu zaradi potrebne poglobitve v 
teren in mostu le nekaj metrov (cca 7m) nad reko Krko ne imel potrebnih kvalitet v smislu 
pozitivne podobe mesta. 
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Po varianti 1 cestnega omrežja (A in B varianti urbanistične rešitve) je izvoz iz križišča K-
14a neposredno na odprte parkirne površine pred objekti, na južnem delu pa iz krožišča K 
4 oziroma K 5. 
 
Po varianti 2 cestnega omrežja (varianta C urbanistične rešitve) je dostop v območje 
I.A/cone JUG organiziran iz vzhodne strani s potrebno izgradnjo nove vstopne ceste, vpete 
med krožišči K 2a in K 5 oz križišča Šmarješke in Pod Trško goro. Ostali prometni 
priključki niso predvideni, saj ta varianta sledi opredelitvam programske zasnove (Acer), 
ki  predvidi priključevanje na obstoječe prometno omrežje in ne na vzhodno obvoznico 
(hitro cesto). Na odseku deviacije 1-11 med K 2 in K-14 se v tem smislu oblikuje daljši, 
neprekinjen odsek bulvarja s tipičnim drevoredom. Vstopne točke v območje so v tej 
varianti precej razmaknjene, z objekti, ki so s fasado obrnjeno proti vzhodni obvoznici tudi 
v tem primeru oblikujejo ulični profil. 
 
 
6.3.1 Vpliv prostorske zasnove na naselje Pod Trško goro 
Pri vseh variantnih zasnovah smo upoštevali vpliv prostorskega posega na Naselje pod 
Trško goro. V tem smislu smo težili k naslednjim rešitvam: 
 
- da se na severnem delu v vseh primerih oblikuje zeleno bariero, kot ločnico med naseljem 
in I.B/cono SEVER, 
- da se objekte v I.A/coni JUG orientira tako, da so proti naselju obrnjeni s svojo krajšo 
stranico,  
- da se v vseh primerih oblikuje konzolno členitev objektov v smeri proti naselju, kar 
ustvari vizualni učinek manjše stavbne mase, 
- da se v vseh primerih v čim večjem obsegu fasado vstopa v garaže vkoplje in oblikuje 
urejene zelene kaskade, kot zeleno bariero na zahodu oz. kot zeleni piedestal objektom, kar 
dodatno povečuje vizualni efekt manjše stavbne mase. 
- da se v vseh primerih oblikujejo tudi peš dostopi do nove predvidene cone (stopnišča), ki 
povezujejo obe strukturi (stanovanjsko in poslovno), s čimer se omogoča tudi stanovalcem 
Pod trško goro možnost uporabe urbanih odprtih površin znotraj območja in predvsem 
mladim ponudi potrebne površine za druženje. 
 
 

 
 

                                                                                                                      
 
                                                     Konceptna delovna maketa - Varianta A     Konceptna delovna maketa - Varianta B                 Koncepna delovna maketa - Varianta C 
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6.4 Varianta A –  severni del    »CENTRALNI OBJEKT -  URBANI PARK«  
 
Koncept  
Koncept prostorske zasnove temelji na sintezi vseh programov v okviru enega monolitnega 
objekta, kot stopničastega niza treh etaž. Kompleks je na S-Z strani delno vkopan v izrazito 
reliefne strukturo in tvori tudi na svoji peti fasadi (strehi) pohodno površino »urbanega 
parka«. Območje parka se terasasto spušča proti vzhodu in omogoča obiskovalcu vedutne 
poglede na vse strani. »Preprogo« strehe prebadajo vertikalni medetažni svetlobni jaški, ki 
se ob stiku z njo preoblikujejo v uporabne paviljone s programi gostinskega značaja. 
Njihova orientacija usmerja poglede proti jugu in zapira prisotnost AC na severni strani, 
zunanje površine med paviljoni pa so členjene z urbano opremo in strukturirane kot preplet 
zelenih in urbanih javnih površin. 
 
Južna stranica objekta je strukturno in transparentno oblikovana kot glavna fasada z 
ločenimi vhodi, ki se v notranjosti vključujejo v liearno trgovsko alinejo s prečnimi preboji 
v notranjost objekta. Vertikalne komunikacije so organizirane ob svetlobnih jaških v 
določenem rastru, ki funkcionalno in doživljajsko ločuje posamezne programe znotraj 
objekta. Nivo osnovnega tj. dostopnega platoja je na višini rondoja K 2a, iz katerega je 
neposredno dostopen tudi objekt v coni II/Rondo ter vzhodni sektor na katerem je lociran 
objekt AMZS in bencinski servis. 
 
Objekt na območju II/cone Rodo je zasnovan kot pritličen pavilijon z zasteklno špico (na 
južnem delu), ki izraža transparentnost obsežne površine in napoveduje formalni vhod v 
mesto, ki sledi v nadaljevanju južo od »deviacije 12«. Konzolni trikotnik predstavlja 
akcent in daje poseben geometijski karakter celotnemu območju. 
 
 
Zasnova objektov (glej grafične priloge JA-03) 
Večji monolitni objekt na severni strani, vzporedno z avtocesto, je členjen prečno na 
manjše enote, ki se lahko poljubno združujejo ali razdružujejo. Objekti so od zahoda proti 
vzhodu SA-1 do SA-4. Na jugo-zahodnem delu je objekt SA-5, na skrajnem vzhodnem 
delu pa še manjša objekta SA-6 in SA-7. Objekti so višinsko različni.  
 
Objekt SA-1 je višinsko K+P+1, vsaka etaža je visoka 7,0m, skupna višina objekta je 
21,0m oz. 14,0m nad terenom na jugu in 7,0m od terena na severu in zahodu. Maksimalni 
tlorisni gabarit objekta je 100,0 x 90,0m. Pritlična etaža je na južni fasadi zamaknjena 
navznoter. Skupna kvadratura objekta je 24600m2, od tega klet 8800, pritličje 7600m2 in 
etaža 8200m2. Glavni vhodi v objekt so z južne strani. Dostava je urejena s severne strani z 
vkopanim dovozom za dostavo, ki poteka vzdolž severne fasada.  
 
Objekt SA-2 je višinsko K+P+1, klet in pritličje sta visoka 7,0m, etaža pa je visoka 4,0m. 
Skupna višina objekta je 18,0m oz. 11,0m nad terenom na jugu. Maksimalni tlorisni 
gabarit objekta je 80,0 x 90,0m. Pritlična etaža je na južni fasadi zamaknjena navznoter. 
Skupna kvadratura objekta je 20800m2, od tega klet 10800, pritličje 6400m2 in etaža 
3600m2. Glavni vhodi v objekt so z južne strani. Dostava je urejena s severne strani z 
vkopanim dovozom za dostavo, ki poteka vzdolž severne fasada.  
 
Objekt SA-3 je višinsko P+1, kjer je pritličje na nivoju kletne etaže objektov SA-1 in SA-
2. Pritličje in etaža sta visoka 7,0m. Skupna višina objekta je 14,0m nad terenom na jugu. 
Maksimalni tlorisni gabarit objekta je 80,0 x 90,0m. Pritlična etaža je na južni fasadi 
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zamaknjena navznoter. Skupna kvadratura objekta je 14400m2, od tega pritličje 7200m2 in 
etaža 7200m2. Glavni vhodi v objekt so z južne strani. Dostava je urejena s severne strani z 
vkopanim dovozom za dostavo, ki poteka vzdolž severne fasada.  
 
Objekt SA-4 je višinsko P+1, kjer je nivo pritličja nižje za 3,0m od nivoja pritlične etaže 
objekta SA-4. Pritličje je visoko 7,0m etaža pa nižja 5,0m. Skupna višina objekta je 12,0m 
nad terenom na jugu. Maksimalni tlorisni gabarit objekta je 80,0 x 90,0m. Pritlična etaža je 
na južni fasadi zamaknjena navznoter. Skupna kvadratura objekta je 14400m2, od tega 
pritličje 7200m2 in etaža 7200m2. Glavni vhodi v objekt so z južne strani. Dostava je 
urejena s severne strani z vkopanim dovozom za dostavo, ki poteka vzdolž severne fasada.  
Med objektoma SA-3 in SA-4 je pritlična povezava dimenzij 20,0m x 40,0m. 
 
Objekt SA-5 je samostojni objekt na južni strani območja. Višinsko je P+1 s paviljoni na 
strehi. V pritličju je povezan z objektom SA-1 v nivoju kleti. Med objektoma je vgreznjen 
atrij s trgovskim programom in parkovno ureditvijo. Pritličje in etaža sta visoka 7,0m, 
paviljoni na strehi pa 4,0m. Skupna višina objekta je 18,0m nad terenom na juguin vzhodu. 
Maksimalni tlorisni gabarit objekta je 100,0 x 70,0m s trapeznim previsom na jugu 
maksimalnih dimenzij 40,0m x 107,0m. Pritlična etaža je na južni in vzhodni fasadi 
zamaknjena navznoter. Skupna kvadratura objekta je 20250m2, od tega pritličje 8550m2 in 
etaža 9900m2, paviljoni 1800m2. Glavni vhodi v objekt so z vzhodne in severne strani. 
Dostava je urejena z južne strani.  
 
Objekt SA-6 je samostojni objekt na vzhodni strani območja. Višinsko je P, maksimalnih 
tlorisnih dimenzij 70,0 x 26,0m.  
 
Objekt SA-7 je samostojni objekt ob bencinski črpalki dimenzij 26,0m x 6,0m in pritličen. 
 
Prometno napajanje in urejanje (Glej grafične priloge list SA-04) 
Glavni vstop v severno območje je z krožišča K2A, na cesti D1-12, ki poteka vzdolžno na 
južni strani območja. Dostop je lociran centralno glede na celotno severno območje. Drugo 
vstop za motorni promet je preko novega uvoza na jugo-vzhodni strani območja. 
 
Oba dostopa sta med seboj povezana znotraj območja. Ob glavni napajalni notranji cesti so 
nanizana parkirišča, eno zahodno od uvoza, ob objektu SA-5, drugo južno od glavnega 
objekta, tretje se nahaja zahodno od objekta SA-4, in ločeno parkirišče za objekt SA-6, ki 
je v celoti namenjeno AMZS. Ob vzhodnem uvozu je, med uvozom in AMZS lociran 
bencinski servis s petimi do desetimi točilnimi mesti. Črpalka je organizirana krožno in se 
priključuje na notranjo povezovalno pot. Zunanja parkitišča so urejena ob objektu SA-5, 
kjer je 142 zunanjih parkirnih mest, parkirišče južno od glavnega objekta ima 254 
parkirnih mest, vzhodno parkirišče ima 130 parkirnih mest in ob objektu AMZS je 172 
parkirnih mest. 750 parkirnih mest se nahaja v kletni etaži objekta SA-1 in SA-1 ter pod 
nivojem terena med objektoma SA-1 in SA-5. Dostava je urejena preko dostavne poti ob 
severni fasada glavnega objekta, možen je krožni promet dostave, preko kletne etaže garaž. 
 
Javne površine (glej grafične priloge list SA-05) 
Glavne javne površine so urejene južno od glavnega objekta in sicer v smeri zahod-vzhod, 
kot širok pas različnih ureditev in programov. Večji del je urejen parkovno s potmi in 
posameznimi pritličnimi paviljon. Celotna poteza javnega prostora se na zahodu zaključi v 
tržnem prostoru atrija med objektoma SA-1 in SA-2, ki pa se nato nadaljuje v manjšem 
obsegu proti jugu in se navezuje na javne površine in poti na južnem območju urejanja. 
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6.5 Varianta B – severni del    »KAREJI« 
 
Koncept 
Rešitev temelji na umestitvi široke vzdolžne osi – komunikacije med I.B/cono SEVER in 
II/cono RONDO, ob katero so prečno locirani posamezni programski sklopi. V vsakem 
»nizu« so objekti zasnovani po principu dvojčkov z vmesno svetlobno režo, ki poteka 
prečno na osrednjo »promenado urbanega parka« in označuje vstopne točke v posamezne 
objekte. Višinska gradacija kompleksov poteka v smeri vzhod-zahod vzporedno z osjo AC 
in ustvarja stopničasto stukturo  »celote« v smeri pogleda iz AC. 
 
Objekti se členijo po povišini in globini kar oblikuje vzorec trodimenzionalno strukturirane 
fasade in vizualno zmanjšuje  »efekt« velikih volumnov. Osrednji plato med severnim in 
južnim pasom je namenjen javnim in zelenim javnim pvršinam, dodatnim pogramom in 
enostavnim dostopom do posameznega objekta. Površine med objekti – kompleksi, ki so 
izmaknjene iz smeri osrednjega vzdolžnega pogleda so namenjene obsežnim parkiriščem.  
 
Objekt v coni RONDO je zasnovan po enakem principu, pri čemr se površina na njegovi 
južni strani v včjem obsegu sprosti – ne pozida, zato da spusti višinso dimenzijo in 
napoveduje »višninski« skok oz. akcent ob vstopu v mesto 
 
 
Zasnova objektov (glej grafične priloge JB-03) 
V območju sever-B so štirje večji objekti. Trije so nanizani v smeri zahod-vzhod na 
severni strani, četrti je na jugo-zahodnem delu območja. Objekti si od zahoda proti vzhodu 
sledijo SB-1, SB-2, SB-3 in južni objekt SB-4. Na skrajnem vzhodnem delu pa sta manjša 
objekta SB-5 in SB-6. Objekti so višinsko večina P+1, SB-1 ima še kletno etažo, SB-5 in 
SB-6 pa sta pritlična.  
 
Objekt SB-1 je višinsko K+P+1, vsaka etaža je visoka 7,0m, skupna višina objekta je 
21,0m oz. 14,0m nad terenom na jugu in 7,0m od terena na severu in zahodu. Maksimalni 
tlorisni gabarit pritličja objekta je 105,0 x 70,0m. V etaži so konzolni previsi na južni strani 
od 5,0m in 10,0m. Skupna kvadratura objekta je 22580m2, od tega klet 7350m2, pritličje 
7350m2 in etaža 7880m2. 
 
Glavni vhodi v objekt so z južne strani. Dostava je urejena s severne strani z vkopanim 
dovozom za dostavo, ki poteka vzdolž severne fasada.  
 
Objekt SB-2 je višinsko P+1, vsaka etaža je visoka 7,0m, skupna višina objekta je 14,0m 
nad terenom. Maksimalni tlorisni gabarit pritličja objekta je 105,0 x 70,0m. V etaži so 
konzolni previsi na južni strani od 10,0m in 20,0m. Skupna kvadratura objekta je 
15750m2, od tega pritličje 7350m2 in etaža 8400m2. 
 
Glavni vhodi v objekt so z južne strani. Dostava je urejena s severne strani z vkopanim 
dovozom za dostavo, ki poteka vzdolž severne fasada.  
 
 
 
Objekt SB-3 je višinsko P+1, vsaka etaža je visoka 7,0m, skupna višina objekta je 14,0m 
nad terenom. Maksimalni tlorisni gabarit pritličja objekta je 70,0 x 70,0m. V etaži je 
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konzolni previsi na južni strani velik 10,0m.Skupna kvadratura objekta je 15750m2, od 
tega pritličje 7350m2 in etaža 8400m2. 
 
Glavni vhodi v objekt so z južne strani. Dostava je urejena s severne strani z vkopanim 
dovozom za dostavo, ki poteka vzdolž severne fasada.  
 
Objekt SB-4 je višinsko P+1, vsaka etaža je visoka 7,0m, skupna višina objekta je 14,0m 
nad terenom. Maksimalni tlorisni gabarit pritličja objekta je 105,0 x 70,0m. V etaži so 
konzolni previsi na južni strani od 10,0m in 20,0m. 
 
Skupna kvadratura objekta je 15750m2, od tega pritličje 7350m2 in etaža 8400m2. 
 
Glavni vhodi v objekt so z južne strani. Dostava je urejena s severne strani z vkopanim 
dovozom za dostavo, ki poteka vzdolž severne fasada.  
 
 
Objekt SB-5 je samostojni objekt na vzhodni strani območja. Višinsko je P, maksimalnih 
tlorisnih dimenzij 70,0 x 26,0m. 
 
Objekt SB-6 je samostojni objekt ob bencinski črpalki dimenzij 26,0m x 6,0m in pritličen. 
 
 
Prometno napajanje urejanje (Glej grafične priloge list SB-04) 
Glavni vstop v severno območje je z krožišča K2A, na cesti D1-12, ki poteka vzdolžno na 
južni strani območja. Dostop je lociran centralno glede na celotno severno območje. Drugo 
vstop za motorni promet je preko novega uvoza na jugo-vzhodni strani območja. 
 
Oba dostopa sta med seboj povezana znotraj območja. Ob glavni napajalni notranji cesti so 
nanizana parkirišča, eno zahodno od uvoza, ob objektu SB-4, druga pa med objekti in 
ločeno parkirišče za objekt SB-5, ki je v celoti namenjeno AMZS. 
 
Ob vzhodnem uvozu je, med uvozom in AMZS lociran bencinski servis s petimi do 
desetimi točilnimi mesti. Črpalka je organizirana krožno in se priključuje na notranjo 
povezovalno pot. 
 
Zunanja parkitišča so urejena ob objektu SB-4, kjer je 267 zunanjih parkirnih mest, 
parkirišče pred objektom SB-1 in med objektoma SB-1 in SB-2 ima 220 parkirnih mest. 
Parkirišče med objektoma SB-2 in SB-3 ima 190 parkirnih mest. Vzhodno od objekta SB-3 
je urejenih 155 parkirnih mest. Na parkriršču južno od povezovalne ceste je še 115 
parkirnih mest in ob objektu SB-5 85 parkirnih mest namenjenih AMZS. 230 parkirnih 
mest se nahaja v kletni etaži objekta SB-1. Skupno je na območju 1260 parkirnih mest. 
Dostava je urejena preko dostavne poti ob severni fasada glavnega objekta, možen je 
krožni promet dostave, preko kletne etaže garaž. 
 
 
Javne površine (glej grafične priloge list SB-05) 
Glavne javne površine so urejene južno od severnih objektov in sicer v smeri zahod-vzhod, 
kot širok pas različnih ureditev in programov. Večji del je urejen parkovno s potmi in 
posameznimi pritličnimi paviljoni. Celotna poteza javnega prostora se na zahodu zaključi s 
tržno ureditvijo med obejktoma SB-1 in SB-4. 
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6.6 Varianta C – severni del    »LAMELE« 
 
Koncept 
V rešitvi gre za koncept vzporednih vzdolžnih rezov gradbene mase v I.B/coni SEVER, kar 
oblikuje lamelno geometrijo vzporednih površin in volumnov. Programi so v principu 
razporejeni v dve lameli, ki ju ostro loči vmesna zareza z »ožjim« profilom nakupovalne 
alineje. V posameznem »traku« so lokali zasnovani po principu aditivne vrste z vmesnimi 
svetlobnimi in funkcionalnimi preboji, orientirani v notranjost in členjeni s številnimi 
izložbami, izmiki in ostalimi elementi, ki ustvarjajo tipičen pejsaž »nakupovalne 
promenade«. 
 
Na južni strani »lamenih trakov« so locirana centralna parkirišča, iz katerih so preko 
pritličnih prebojev zagotovljeni vstopi v kompleks. 
 
Različni trikotni zamiki posameznih objektov nadgrajujejo osnovno geometijo in blažijo 
vizualno monotonijo linearne zasnove.  
 
Objekt ob rodoju K 2 je zasnovan kot večji volumen s tanko vizurno režo v kontekstu 
značilne lamelne geometrije. Izrazita konzola opozarja na lokacjijo vstopa v mesto, ki se 
začne južno od K 2. 
 
 
Zasnova objektov (glej grafične priloge JC-03). 
V območju sever-C sta dva dolga in ozka objekta SC-1 in SC-2, ki sta v prečni smeri 
členjena s širokimi pasažami v pritličju ali paviljoni na strehi. Na jugo-zahodnem delu je še 
en večji objekt SC-3. Na skrajnem vzhodnem delu pa sta manjša objekta SC-4 in SC-5. 
Objekti so višinsko večinoma P+1 z nižjimi paviljoni na strehi  
 
Objekt SC-1 je višinsko P+1, vsaka etaža je visoka 7,0m, skupna višina objekta je 21,0m. 
na strehi objekta so paviljoni maksimalne višine 5,0m. Maksimalni tlorisni gabarit objekta 
je 390,0 x 40,0m.  
 
Skupna kvadratura objekta je 30.310m2. 
  
Glavni vhodi v objekt so z južne strani. Dostava je urejena s severne strani z vkopanim 
dovozom za dostavo, ki poteka vzdolž severne fasada.  
 
Objekt SC-2 je višinsko P+1, vsaka etaža je visoka 7,0m, skupna višina objekta je 21,0m. 
na strehi objekta so paviljoni maksimalne višine 5,0m. Maksimalni tlorisni gabarit objekta 
je 375,5 x 40,0m.  
 
Skupna kvadratura objekta je 29.320m2. 
  
Glavni vhodi v objekt so z severne strani, kjer je med obema objektoma urejena 
longitudinalna javna površina z drevoredom in urbano opremo. Dostava je urejena z južne 
strani iz parkirišč.  
 
Objekt SC-3 je višinsko P+1, vsaka etaža je visoka 7,0m, skupna višina objekta je 21,0m. 
na strehi objekta je manjši paviljoni maksimalne višine 5,0m. Maksimalni tlorisni gabarit 
objekta je 102 x 108,0m.  
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Skupna kvadratura objekta je 15.000m2. 
  
Glavni vhod v objekt je z zahodne, dostava pa z južne. 
 
Objekt SC-4 je samostojni objekt na vzhodni strani območja. Višinsko je P, maksimalnih 
tlorisnih dimenzij 85,50 x 30,0m. 
 
Objekt SC-5 je samostojni objekt ob bencinski črpalki dimenzij 26,0m x 6,0m in pritličen. 
 
 
Prometno napajanje in urejanje (Glej grafične priloge list SCB-04) 
Glavni vstop v severno območje je z krožišča K2A, na cesti D1-12, ki poteka vzdolžno na 
južni strani območja. Dostop je lociran centralno glede na celotno severno območje. Drugo 
vstop za motorni promet je preko novega uvoza na jugo-vzhodni strani območja. 
 
Oba dostopa sta med seboj povezana znotraj območja. Ob glavni napajalni notranji cesti so 
nanizana parkirišča. Večina parkirišč je na južni strani obejkta SC-2, nanizanih 
longitudinalno, nekaj parkirišč je še vzhodno od objekta SC-3 in zahodno od objekta SC-1, 
ter ob objektu SC-4, ki je v celoti namenjeno AMZS. 
 
Ob vzhodnem uvozu je, med uvozom in AMZS lociran bencinski servis s petimi do 
desetimi točilnimi mesti. Črpalka je organizirana krožno in se priključuje na notranjo 
povezovalno pot. 
 
Zunanja parkirišča so urejena ob objektu SC-1, kjer je 459, na zahodnem delu objekta je 
uvoz v garažo, kjer je urejenih 300 parkirnih mest. Ob objektu SC-3 je 164 parkinih mest 
in ob objektu SC-1 75. Pri objektu SC-4 je 82 parkirnih mest. Skupno je na območju 1104 
parkirnih mest. 
 
Dostava je urejena preko dostavne poti ob severni fasada objekta SC-1 in na južni strani 
obejkta SC-2. 
 
 
Javne površine (glej grafične priloge list SC-05) 
Glavne javne površine so urejene med objektoma SC-1 in SC-2, kjer je longitudinalno 
urejena urbana površina z drevoredom, sprehajalnimi potmi in različno urbano opremo. 
Promenada se po zahodnem robu območja navezuje na ureditev na južnem območju 
urejanja. V prečnih poteh so, ob členitvah objektov, pešpoti, ki se priključujejo in 
navezujejo na ureditev v južnem območju urejanja. 
 
Ostale javne površine so urejen z ozelenitvijo in drevjem. 
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6.7 Varianta A –  južni  del    »TRAPEZI«  
 
Koncept 
Koncept enostavnih pravokotnih in trapeznih stavbnih mas sledi karejski strukturi območja 
I.A/cone JUG in III/cone LOČNA, pri čemer objekti zasedajo čim večji obseg 
razpoložljivih zemljišč. Osnovna geometrija objektov je pravokotna na glavno os deviacije 
1-11 in ustvarja značilno fasado cestnega bulvarja. Fizični razmik med objekti omogoča 
poglede – preboje skozi območje, zato so izvozi oblikovani z strezno urbano opremo 
javnih in zelenih javnih površin. 
 
Interna členitev volumnov je prilagojena potrebam v posameznem kompleksu in poteka 
vzporedno in/ali vzdolžno glede na osrednji cestni bulvar, pri tem sta vzporedno z 
bulvarjem zasnovana dva osnovna »reza«, ki ločujeta vse stavbne mase na dva dela. Tako 
vzpostavljena vizura oz. »trasa« preči objekte in površine ter oblikuje prehodni javni 
prostor znotraj in zunaj objektov ter spremljajoče interne mikroambiente. 
 
Vzhodne in zahodne fasade so konzolno členjene z ustreznim etažnim zamikom, kar 
dematerializira volumne in ustvarja določeno transparentnost. Zasteklitev in druga 
specifična obdelava »uličih fasad« simbolizira poslovni ali upravni značaj objektov v 
koridorju bulvarja, kot vstopa v Novo mesto. 
 
Območje I.A/cone JUG prehja na jugovzhodnem delu iz osnovnega vhodnega platoja v 
izrazito reliefno depresijo, kar omogoča organizacijo dodatne podkletene etaže namenjene 
različnim programom, dostavi in garaži. 
 
Glavni vstop v območje I.A/cone JUG poteka iz križišča K-14a neposredno na odprte 
parkirne površine pred objekti, na južnem delu pa iz krožiššča K 4 oziroma K 5. 
 
 
Zasnova objektov (glej grafične priloge JA-03) 
V območju jug-A so trije objekti. Na severnem delu sta objekta JA-1 in JA-2, ki tvorita 
celoto in sta med sabo ločena prečno s prehodnim javnim prostorom. Na zahodni strani je 
manjši objekt na vzhodni pa večji. N južni strani pa je večji enotni objekt JA-3. Objekti so 
višinsko P+1. Pritličje je zamaknjeno na vzhodni in zahodni strani za 5,0m in na severni in 
južni strani za 3,0m.  
 
Objekt JA-1 je višinsko P+1, pritlična etaža je visoka 6,00m, etaža pa 7,0m znotraj katere 
je možno urediti eno ali dve etaži. Skupna višina objekta je 13,00m. Tlorisni gabarit 
objekta je trapezne oblike s stranicami 76,27m x 23,30 v etaži in 69,31m x 18,24m v 
pritlični etaži. Skupna kvadratura objekta je 2910m2, od tega pritličje 1210m2 in etaža 
1700m2. Glavni vhod v objekt je z južne strani. Dostava je s severne strani.  
 
Objekt JA-2 je višinsko enak objektu JA-1. Tlorisni gabarit objekta je trapezne oblike s 
stranicami 58,33m x 59,78m v etaži in 53,21m x 54,70m v pritlični etaži. Skupna 
kvadratura objekta je 6880m2, od tega pritličje 3130m2 in etaža 3750m2. 
 
Glavna vhoda v objekt sta z južne in zahodne strani, možen pa je vhod tudi z vzhodne 
strani. Dostava je s severne strani.  
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Objekt JA-3 je višinsko K+P+1, višina kletne etaže je 5,00m, pritlična etaža je visoka 
6,00m, etaža pa 7,0m znotraj katere je možno urediti eno ali dve etaži. Skupna višina 
objekta je 18,00m z južne strani, kjer kletna etaža ni pod nivojem terena. Tlorisni gabarit 
objekta je pravokotne oblike s stranicami 100,00m x 70,00m v etaži in kleti, in 90,00m x 
60,00m v pritlični etaži. Skupna kvadratura objekta je 19760m2, od tega klet 7000m2 
pritličje 5760m2 in etaža 7000m2. 
Glavni vhod v objekt je z južne in severne strani. Dostava je z vzhodne strani v kletni etaži 
strani.  
 
Prometno napajanje in urejanje 
(Glej grafične priloge list JA-04) 
Glavni vstop v območje I.A/cone JUG poteka iz križišča K-14a neposredno na odprte 
parkirne površine pred objekti, na južnem delu pa iz krožišča K 4 oziroma K 5.  Ureditev 
prometa znotraj območja je urejena na dveh nivojih. Zgornji nivo ob in med objekti JA-1 
in JA-2 je dostopen s križišča K-14a. Parkirišča na tem nivoju se napajajo z glavne 
notranje ceste, ki poteka v osi s križiščem. Levo in desno od napajalne ceste so, pred 
objekti urejena parkirišča. Na severni strani je 45 parkirnih mest in na južni strani 32 
parkirnih mest. Med glavno cesto D1-11 in objekti so urejena parkirišča dostopna z glavne 
notranje ceste in so vidna z glavne ceste. Objekta JA-1 in JA-2 imata urejenih 55 parkirnih 
mest in objekt JA-3 46 parkirnih mest. Objekta JA-1 in JA-2 imata parkirišča še na 
vzhodni in severni strani in sicer 61 parkirnih mest, ter objekt JA-3 na zahodni strani 19 
parkirnih mest.  
 
Spodnji nivo terena je dostopen s krožišča K 5. Drugi dostop do spodnjega nivoja je v 
zaključku napajalne ceste, kjer se cesta po klančini spusti na spodnji nivo, kjer so urejena 
parkirišča objekta JA-3. Na spodnjem nivoju je 115 zunanjih parkirnih mest. Na zahodni 
strani objekta, je ob klančini, uvoz v garažo v kletni etaži. V kletni etaži je 150 parkirnih 
mest, namenjenih celotnemu območju. 
 
Objekt JA-1 ima urejenih 80 zunanjih parkirnih mest. Objekt JA-2 ima 81 zunanjih 
parkirnih mest in objekt JA-3 212 zunanjih parkirišč. Za potrebe celotnega območja je še 
150 parkirnih mest v kletni etaži. Skupaj je na območju urejanja 523 parkirnih mest. 
Dostava do objektov JA-1 in JA-2 je s severne strani. Dovoz do dostavnih mest je urejen 
krožno okoli objektov. Dostava objekta JA-3 je v kletni etaži na vzhodni strani. 
 
Javne površine 
(glej grafične priloge list JA-05) 
Javne površine so urejen ob glavni cesti D1-11, kjer je prečni profil urejen od ceste proti 
objektom z zelenico, kolesarsko stezo, pločnikom, zelenico z drevoredom in urbanimi 
ureditvami kot so počivališča, urejene zelenice in podobno, pločnikom in parkiriščem ter 
platojem pred objektom. 
 
Znotraj območja poteka široka javna površina v smeri sever-jug, namenjena zgolj pešcem, 
in poteka med objektoma JA-1 in JA-2, ter se konča pred objektom JA-3. Peš cona se na 
severu navezuje neposredno na severno območje urejanja.  
 
Na vzhodu, proti obstoječi stanovanjski zazidavi, je kot cenzura med različnima 
programoma in strukturama pas zelene javne površine s peš potjo, ki povezuje območje 
urejanja z obstoječo pozidavo na vzhodu.  
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6.8 Varianta B – južnii del    »L - OBJEKTI«  
 
Koncept 
Koncept »L-objektov« orientiranih s krajšo stranico pravokotno na bulvar ustvarja notranje 
ambiente atrijsko zasnovanih izložb in lokalov. Ozke vizurne členitve objektov delijo 
stavbno maso glede na potrebe na posamezne programske in funkcionalne sklope Rez 
krajšega dela omogoča oblikovanje praktično dveh samostojnih enot t.j. krajšega in 
daljšega objekta. 
 
Princip členitve stavbne mase v geometriji črke »L« še dodatno dematerializira fasado 
kompleksa v smeri pogleda iz naselja Pod Trško goro, proti kateremu je v tem slučaju 
usmerjen najožji del objektov. 
 
Pročelje ulične fasade je oblikovano skadno s principom bulvarja, enako so opremljena 
peščeve površine, zelenice in drevoredi. 
 
Glavni vstop v območje poteka enako kot pri varianti A t.j. iz križišča K-14a 
 
 
Zasnova objektov (glej grafične priloge JB-03) 
V območju jug-B so trije objekti. Na severnem delu sta objekta JB-1 in JB-2, ki tvorita 
celoto v oliki črke L. Med sabo sta ločena z ožjim prehodom. Na južni strani je manjši 
objekt na severni pa večji. Na južni strani območja je večji enotni objekt v obliki črke L, 
JB-3. Objekti so višinsko P+1, južni objekt je K+P+1. Pritličje je zamaknjeno na vzhodni 
in zahodni strani za 5,0m in na severni in južni strani za 3,0m.  
 
Objekt JB-1 je višinsko P+1, pritlična etaža je visoka 6,00m, etaža pa 7,0m znotraj katere 
je možno urediti eno ali dve etaži. Skupna višina objekta je 13,00m. Tlorisni gabarit 
objekta je pravokotne oblike s stranicami 102,0m x 34,0 v pritličju in 112,0m x 40,0m v 
etaži. Skupna kvadratura objekta je 8040m2, od tega pritličje 3565m2 in etaža 4475m2. 
Glavni vhod v objekt je z južne strani, v vogalu z objektom JB-2. Dostava je s severne 
strani.  
 
Objekt JB-2 je višinsko enak objektu JA-1. Tlorisni gabarit objekta je pravokotne oblike s 
stranicami 32,0m x 32,00m v pritlični etaži in 40,0m x 40,0m v etaži. Skupna kvadratura 
objekta je 2425m2, od tega pritličje 1025m2 in etaža 1400m2. Glavni vhod v objekt je z 
južne strani, možen pa je vhod tudi z zahodne strani. Dostava je s severne strani.  
 
Objekt JB-3 je višinsko K+P+1, višina kletne etaže je 5,00m, pritlična etaža je visoka 
6,00m, etaža pa 7,0m znotraj katere je možno urediti eno ali dve etaži. Skupna višina 
objekta je 18,00m z južne strani, kjer kletna etaža ni pod nivojem terena. Tlorisni gabarit 
objekta je pravokotne L oblike s stranicami večjega pravokotnika na severni strani 112,0m 
x 40,0m v etaži in 102,0m x 34,0m v pritličju, ter manjšega pravokotnika na jugu s 
stranicami 40,0m x 40,0m v etaži in 30,0m x 40,0m v pritličju. 
 
Skupna kvadratura objekta je 18425m2, od tega klet 6880m2 pritličje 4665m2 in etaža 
6880m2. Glavna vhoda v objekt sta z južne in severne strani, možen je vhod tudi z zahodne 
strani. Dostava je z vzhodne strani v kletni etaži strani.  
 
 



Strokovne podlage za izdelavo OLN Mačkovec-1   -  variantne rešitve 
 

 39 

Prometno napajanje in urejanje 
(Glej grafične priloge list JB-04) 
Glavni vstop v območje poteka enako kot pri varianti A t.j. iz križišča K-14a. Ureditev 
prometa znotraj območja je urejena na dveh nivojih. Zgornji nivo ob in med objekti JB-1,2 
in JB-3 je dostopen s križišča K-14a. Parkirišča na tem nivoju se napajajo z glavne notranje 
ceste, ki poteka v osi s križiščem. Levo in desno od napajalne ceste so, pred objekti urejena 
parkirišča. Na severni strani je 187 parkirnih mest in na južni strani 105 parkirnih mest. 
Objekta JB-1 in JB-2 imata urejenih 231 parkirnih mest in objekt JB-3 105 parkirnih mest 
na zgornjem nivoju.  
 
Spodnji nivo terena je dostopen s krožišča K 5. Drugi dostop do spodnjega nivoja je v 
zaključku napajalne ceste, kjer se cesta po klančini spusti na spodnji nivo, kjer so urejena 
parkirišča objekta JB-3. na spodnjem nivoju je 123 zunanjih parkirnih mest. Na zahodni 
strani objekta, je ob klančini, uvoz v garažo v kletni etaži. V kletni etaži je 250 parkirnih 
mest, namenjenih celotnemu območju, kletni nivo garaže se nahaja pod platojem med 
objekti. 
 
Objekt JB-1,2 ima urejenih 231 zunanjih parkirnih mest. Objekt JB-3 ima 244 zunanjih 
parkirnih mest. Za potrebe celotnega območja je še 250 parkirnih mest v kletni etaži pod 
nivojem platoja med objekti. Skupaj je na območju urejanja 724 parkirnih mest. 
 
Dostava do objektov JB-1 in JB-2 je s severne strani. Dovoz do dostavnih mest je urejen 
krožno okoli objektov. Dostava objekta JA-3 je v kletni etaži na vzhodni strani. 
 
 
Javne površine 
(glej grafične priloge list JB-05) 
Javne površine so urejen ob glavni cesti D1-11, kjer je prečni profil urejen od ceste proti 
objektom z zelenico, kolesarsko stezo, pločnikom, zelenico z drevoredom in urbanimi 
ureditvami kot so počivališča urejene zelenice in podobno, pločnikom in dostavno pot ob 
objektu. Pred daljšo stranico objektov je ob glavni cesti urejen urbani prostor, ki 
predstavlja hkrati plato pred objekti in odprto javno površino.  
 
Na vzhodu, proti obstoječi stanovanjski zazidavi, je kot cenzura med različnima 
programoma in strukturama pas zelene javne površine s peš potjo, ki povezuje območje 
urejanja z obstoječo pozidavo na vzhodu. 
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6.9 Varianta C – južni del   »LAMELE«  
 
Koncept 
Koncept temelji na pahljačasti urbanistični strukturi enostavnih lamelnih objektov, na levi 
in desni strani deviacije 1-11.  
 
V tej varianti je dostop v območje I.A/cone JUG organiziran iz vzhodne strani s potrebno 
izgradnjo nove vstopne ceste, vpete med krožišči K 2a in K 5 (glej shemo na levi) Ostali 
prometni priključi niso mogoči, zato se na odseku deviacije 1-11 med K 2 in K-14 oblikuje 
daljši, neprekinjen odsek bulvarja s tipičnim drevoredom. 
 
Objekti so v prečni smeri s svetlobo režo in prehodno pasažo formalno členjeni na dva 
dela, kar omogoča eventuelno organizacijo posameznih programskih sklopov. Deli objekta, 
ki so usmerjeni proti bulvarju imajo v fasadi izražen poslovno-upravni značaj. 
 
Krajše stranice so v prvem nadstropju v celoti zasteklene po vzoru konzolnega paviljona z 
usmerjenimi pogledi v bulvar oz.v krajino (na svojih zadnjih stranicah).  
 
Osrednji vstop v območje poteka iz krožišča K 2a 
 
 
Zasnova objektov (glej grafične priloge JC-03) 
V območju jug-C so trije enaki objekti, ki se pahljačasto odpirajo proti zahodu. Objekti si 
sledijo od severa proti jugu JC-1,2, JC-3 in JC-4. Severni objekt je zaradi programskih 
zahtev v prečni smeri razdeljen na dva objekta. Vsi objekti so enake pravokotne oblike. 
Severna objekta sta P+1, južni pa K+P+1. Pritličje je zamaknjeno na vzhodni in zahodni 
strani za 5,0m in na severni in južni strani za 3,0m.  
 
Objekt JC-1 je višinsko P+1, pritlična etaža je visoka 6,00m, etaža pa 7,0m znotraj katere 
je možno urediti eno ali dve etaži. Skupna višina objekta je 13,00m. Tlorisni gabarit 
objekta je pravokotne oblike s stranicami 36,0m x 39,0 v pritličju in 41,0m x 45,0m v 
etaži. 
 
Skupna kvadratura objekta je 3245m2, od tega pritličje 1405m2 in etaža 1840m2. 
 
Glavni vhod v objekt je z južne strani. Dostava je s severne strani.  
 
Objekt JC-2 je višinsko enak objektu JA-1. Tlorisni gabarit objekta je pravokotne oblike s 
stranicami 33,0m x 39,00m v pritlični etaži in 38,0m x 45,0m v etaži. 
 
Skupna kvadratura objekta je 3000m2, od tega pritličje 1290m2 in etaža 1710m2. 
 
Glavni vhod v objekt je z južne strani, možen pa je vhod tudi z zahodne strani. Dostava je s 
severne strani.  
 
Objekt JC-3 je višinsko P+1, pritlična etaža je visoka 6,00m, etaža pa 7,0m znotraj katere 
je možno urediti eno ali dve etaži. Skupna višina objekta je 13m. Tlorisni gabarit objekta je 
pravokotne oblike s stranicami 75,0m x 39,0m v pritličju in 852,0m x 454,0m v etaži. 
 
Skupna kvadratura objekta je 6750m2, od tega pritličje 2925m2 in etaža 3825m2. 
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Glavna vhoda v objekt sta na daljših stranicah na jugu in severu. Dostava je s severne 
strani.  
 
Objekt JC-4 je višinsko K+P+1, višina kletne etaže je 5,00m, pritlična etaža je visoka 
6,00m, etaža pa 7,0m znotraj katere je možno urediti eno ali dve etaži. Skupna višina 
objekta je 18,00m z južne strani, kjer kletna etaža ni pod nivojem terena. Tlorisni gabarit 
objekta je pravokotne oblike s stranicami 75,0m x 39,0m v pritličju in 852,0m x 454,0m v 
etaži in kleti. 
 
Skupna kvadratura objekta je 10575m2, od tega klet 3825m2 pritličje 2925m2 in etaža 
3825m2. 
 
Glavna vhoda v objekt sta z južne in severne strani, možen je vhod tudi z zahodne strani. 
Dostava je z vzhodne strani v kletni etaži.  
 
 
Prometno napajanje in urejanje (Glej grafične priloge list JC-04) 
Osrednji vstop v območje poteka iz krožišča K 2a, drugi dostop pa je na južni strani preko 
krožišča K 5. 
 
Ureditev prometa znotraj območja je urejena na dveh nivojih. Na vzhodni strani območja 
urejanja, poteka v smeri sever-jug povezovalna cesta, ki se navezuje na jugu na krožišče K 
5. s te povezovalne ceste se prečno napajajo parkirišča med objekti in parkirišče med 
objekti in cesto D1-11. Ob objektu JC-4 se povezovalna cesta spusti na nižji nivo preko 
klančine, kjer so urejena dodatna parkirna mesta. Vzporedno poteka dostop do garaže, ki se 
nahaja pod objekti in platoji med objekti. 
 
Objekta JC-1 in JC-2 imata urejenih 208 parkirnih mest, objekt JC-3 ima urejenih 179 
parkirnih mest in objekt JC-4, 158 zunanjih parkirnih mest.  
 
Na zahodni strani območja, je uvoz v garažo v kletni etaži.V kletni etaži je 180 parkirnih 
mest, namenjenih celotnemu območju. 
 
Skupaj je na območju urejanja 728 parkirnih mest. 
 
Vsi objekti imajo urejeno dostavo s severne strani objektov. Možna pa je tudi dostava iz 
kletne etaže. 
 
Javne površine 
(glej grafične priloge list JC-05) 
Javne površine so urejen ob glavni cesti D1-11, kjer je prečni profil urejen od ceste proti 
objektom z zelenico, kolesarsko stezo, pločnikom, zelenico z drevoredom in urbanimi 
ureditvami kot so počivališča, urejene zelenice in podobno, pločnikom in parkiriščem ob 
objektu.  
 
Na vzhodu, proti obstoječi stanovanjski zazidavi, je kot cenzura med različnima 
programoma in strukturama pas zelene javne površine s peš potjo, ki povezuje območje 
urejanja z obstoječo pozidavo na vzhodu. 
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6.10 I.C/cona VZHOD –    »STANOVANJSKO OBMO ČJE« 
 
 
Zahodni del obravnavanega območja I.C/cone VZHOD je pozicioniran med cesto in 
obstoječo strnjeno stanovanjsko zazidavo. Obstoječa stanovanjska zazidava je strukturirana 
v ortogonalnem rastru. Pri urejanju tega območja smo poskušali ustvariti čim bolj logičen 
prehod iz drobne stanovansjke strukture v večjo strukturo nakupovalno poslovnega centra 
na severni strani. Zato je večji del območja urejeno kot zelene javne površine, predvsem 
poraščene z drevesi in urejenimi sprehajalnimi potmi. Sprehajalne poti se navezujejo na 
javne pešpoti in prostore v novih ureditvah severno in vzhodno od območja. 
 
Pri dopolnilni gradnji, ki naj bo predvsem na robu obstoječe stanovanjske zazidave 
predlagamo dve rešitvi. 
 
 
1. ORTOGONALNI KONCEPT 
Pri ortogonalni postavitvi novih stanovanjskih objektih se mreža navezuje na obstoječo 
mrežo pozidave in se na severu zaključi z zadnjo vrsto individualnih stanovanjksih hiš. 
Novo nastala ulica je priključena na krožišče K 2a in na obstoječo ulico na jugo-vzhodnem 
robu območja.  

 
Zasnova I.C/cona VZHOD – ortogonlni koncept 

Na skrajnem vzhodnem robu območja urejanja predlagamo ureditev otroškega igrišča za 
potrebe nove in obstoječe stanovansjke pozidave. 
 
Vsi novi objekti so individualne stanovanjske hiše, z največ dvema enotama ali dopolnilno 
poslovno dejavnostjo. Objekti so maksimalno K+P+1 in tlorisnih dimenzij 15,0 x 11,0m. 
 
 
2. MEHKEJŠI, ORGANSKI KONCEPT 
Pri umeščanju objektov po principu »organske pozidave« sledimo terenu in obstoječi 
parcelaciji na tem območju v največji možni meri. Tako se ustvari mehak organski prehod 
iz stroge ortogonalne zazidave preko nove zelene javne površine do velikih struktur na 
severu čez cesto. Otroško igrišče je locirano nekoliko zahodneje, tako da lahko na vzhodni 
strani območja predivdimo niz vrstnih hiš, ki zaključuje stanovanjsko pozidavo proti 
vzhodu in cesti. 
 
Vsi novi objekti so individualne stanovanjske hiše, z največ dvema enotama ali dopolnilno 
poslovno dejavnostjo. Objekti so maksimalno K+P+1 in tlorisnih dimenzij 15,0 x 11,0m. 
 
 

 
Zasnova I.C/cona VZHOD – organski koncept 
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Zakonski okvir  

- Zakon o urejanju prostora (Ur.l. RS, št. 110/02) 
- Zakon o varstvu okolja (Ur.l. RS, št. 41/04) 
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