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1. 1ZHODISCA ZA ELABORAT EKONOMIKE

1.1. Namen in cilji naloge

Z uveljavitvijo Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, §. 61/17, 199/21 — ZUreP-3 in 20/22 — od|.
US; v nadaljevanju: ZUreP-2) so bile vzpostavljene pravne podlage za uporabo nekaterih novih
instrumentov pri nadrtovanju oz. urejanju prostora v slovenski praksi. Njihov skupni imenovalec je cilj,
da se izbolj$a kvaliteta prostorskega nacrtovanja, da se naértuje celostno in kompleksno ter da so tisti, ki
sprejemajo odlocitve o naértovanih prostorskih ureditvah, &im bolj korekino in celovito ter pravoasno
seznanjeni s posledicami svojih odloCitev.

Namen elaborata ekonomike je, da se z njim v vseh fazah priprave prostorskega akta, s katerim se
nartujejo ustrezne prostorske ureditve, preverja racionalnost pri naértovanju prostorskih ureditev ter da
se tisti, ki pripravljajo in sprejemajo prostorske akte, informirajo o posledicah svojih odlo&itev na obveze
v zvezi z zagotavljanjem komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture ter druzbene
infrastrukture. V elaboratu ekonomike se pripravijo in pridobijo informacije o nekaterih ekonomskih
posledicah odloCitev, s katerimi se opredelijo pogoji za izvedbo na&rtovanih prostorskih ureditev in
izpostavijo obveze, ki jih bo morala izpolniti lokalna skupnost oziroma investitor, ée se sprejmejo
odloditve o nadrtovanih prostorskih ureditvah na naéin, kot jih doloa obravnavani prostorski akt.

Pomembno je, da so tisti, ki odlodajo in sprejemajo prostorske akte, z opisanimi posledicami seznanjeni
dovolj celovito in predvsem pravoasno — to je dovolj zgodaj, da lahko svoje odlogitve e ustrezno
prilagodijo. To pomeni, da se lahko nadrtovane prostorske ureditve $e dodatno preverijo, dopolnijo,
popravijo, spremenijo, dolo&i primerna etapnost izvajanja ali v skrajnem primeru celo opustijo.

Elaborat ekonomike se pripravi k ob&inskemu prostorskemu naértu (OPN) ali ob&inskemu podrobnemu
prostorskemu naértu (OPPN), z njim pa se preverja racionalnost odlolitev o nacrtovanih prostorskih
ureditvah za prostorski akt, h kateremu oz. na podlagi katerega je pripravljen. Ta preveritev se opravi
tako, da se za naértovane prostorske ureditve v OPN oz. OPPN ocenijo potrebne investicije oz. stroski v
naj$irSem smislu (t.j. negativni primarni in sekundarni u€inki) za zagotovitev komunalne opreme in druge
gospodarske javne infrastrukture ter druzbene infrastrukture. Potrebno je, da ob&ina pri sprejemanju
odloditev o naértovanih prostorskih ureditvah pozna in se zaveda posledic svojih odloditev na
gospodarsko javno in druzbeno infrastrukturo, saj s sprejetiem prostorskega akta sprejema tudi dolo¢ene
obveze v zvezi z njihovim zagotavljanjem.

Namen te naloge je izdelava elaborata ekonomike k spremembam in dopolnitvam obé&inskega
lokacijskega naérta.
Ker se z elaboratom ekonomike preverja racionalnost naértovanih prostorskih ureditev, je:
- opredeljena komunalna oprema in druga gospodarska javna infrastruktura in druzbena
infrastruktura, ki jo je treba dograditi ali zgraditi za v SD LN naértovane prostorske ureditve; pri
tem je gospodarska javna infrastruktura povzeta iz ob&inskega lokacijskega nadrta, posledice
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naértovanih prostorskih ureditev na druZbeno infrastrukturo pa so ocenjene izvorno, saj v okviru
strokovnih podlag za obd&inski lokacijski naért tovrstne prouditve niso bile izvedene;

- podana ocena investicij ter ocena moznih virov finanénih sredstev za izvedbo ureditev iz prej$nje
alineje oz. opredelitev posledic na doloene vrste infrastrukture, izraZena z drugimi primernimi
kazalniki;

- predlagana etapnost izvajanja naértovanih ureditev v SD LN, ki se nana$ajo na komunalno opremo
in drugo gospodarsko javno infrastrukturo in druZbeno infrastrukturo.

1.2. Pravne podlage

Pravni podlagi za pripravo predmetnega elaborata ekonomike sta:
- Zakon o urejanju prostora ((Uradni list RS, §. 61/17, 199/21 — ZUreP-3 in 20/22 — odl. US); v
nadaljevanju: ZUreP-2;

- Pravilnik o elaboratu ekonomike (Uradni list RS, §. 45/19); v nadaljevanju: pravilnik.

Temeljno pravno podlago za elaborat ekonomike predstavlja ZUreP-2. Poleg same opredelitve elaborata
ekonomike so kljuénega pomena $e tista zakonska dolodila, ki se nanasajo na opredelitev komunalne
opreme, opredelitev druge gospodarske javne infrastrukture in opredelitev druzbene infrastrukture. Te
opredelitve vplivajo na vsebino elaborata ekonomike neposredno.

Elaborat ekonomike je opredeljen v 65. &lenu ZUreP-2 na naslednji nadin:

(1) Skupaj s pripravo OPN in OPPN se pripravi elaborat ekonomike, ki za izvedbo v OPN in

OPPN naértovanih prostorskih ureditev opredeljuje:

- komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo in druzbeno infrastrukturo, ki
jo bo treba dograditi ali zgraditi za ta namen;

- oceno investicij ter dolo&itev vira finanénih sredstev za izvedbo ureditev iz prej$nje alineje;

- etapnost izvajanja nacrtovanih ureditev v OPN in OPPN, ki se nana3ajo na komunalno
opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo in druzbeno infrastrukturo.

(2) Z elaboratom ekonomike se v vseh fazah priprave OPN in OPPN preverja ekonomiénost

nalrtovanih prostorskih ureditev. Elaborat ekonomike je del gradiva za obravnavo na obé&inskem

svetu.

(3) Elaborat ekonomike je osnova za pripravo programa opremljanja v skladu s tem zakonom.

(4) Ce se na ravni elaborata ekonomike za pripravo OPN zadostno obdelajo vsebine iz prvega

odstavka tega ¢lena tudi za potrebe OPPN, izdelava posebnega elaborata ekonomike zanj ni

potrebna.

(5) Minister podrobneje doloéi vsebino in obliko elaborata ekonomike..«

Zakon dolo&a, da elaborat ekonomike vsebuje oceno investicij za graditev ali dograditev komunalne
opreme in druge gospodarske javne infrastrukture ter oceno investicij za zagotovitev druzbene
infrastrukture glede na&rtovanih prostorskih uredite.
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ZUreP-2 podrobneje opredeljuje komunalno opremo, drugo gospodarsko javno infrastrukturo in

druzbeno infrastrukturo:

Komunalna oprema so:
objekti in omreZja infrastrukture za izvajanje obveznih lokalnih gospodarskih javnih sluzb
varstva okolja po predpisih, ki urejajo varstvo okolja,
objekti in omreZja infrastrukture za izvajanje izbirnih lokalnih gospodarskih javnih sluzb
po predpisih, ki urejajo energetiko, na obmogjih, kjer je priklju¢itev obvezna,
objekti grajenega javnega dobra, in sicer: ob&inske ceste, javna parkiri$€a in druge javne
povrsine v javni lasti.
Druga gospodarska javna infrastruktura je gospodarska javna infrastruktura, ki ni komunalna
oprema, in je namenjena zagotavljanju opremljenosti stavbnega zemljis¢a kot sta
elektroenergetsko omrezje in drZavna cesta.
Druzbena infrastruktura so prostorske ureditve, namenjene izvajanju dejavnosti splo$nega
pomena, s katerimi se zagotavljajo dobrine, ki so v javnem interesu (dejavnosti s podroéja vzgoje
in izobraZevanja, znanosti, $porta, zdravstva, socialnega varstva, kulture in drugih dejavnosti
splosnega pomena, &e je tako doloéeno z zakonom);

Pravilnik podrobneje doloca vsebino in obliko elaborata ekonomike. Opredeljuje, kaj je namen

elaborata ekonomike in katere so podlage za njegovo izdelavo. Podrobneje doloca, kako se pripravi

elaborat ekonomike v delu, ki se nanasa na komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukture

ter kako se pripravi v delu, ki se nana3a na druzbeno infrastrukturo.

1.3. Vsebinske podlage

Vsebinske podlage za pripravo elaborata ekonomike so vse strokovne podlage, prostorski akt z vsemi

sestavinami, razli¢ne vrste projekine dokumentacije, razliéne $tudije in druga gradiva in dokumentacija,

ki omogo&ajo &im bolj natanéno ocenjevanje ucinkov prostorskega akta na komunalno opremo in drugo

gospodarsko javno infrastrukturo ter druZbeno infrastrukturo.

Vsebinske podlage za pripravo predmetnega elaborata ekonomike so:

Usklajen predlog sprememb in dopolnitev odloka o ob&inskem lokacijskem naértu za
poselitveno obmogéje P11-S6/11l Rabeléja vas — zahod (»breg«), obmoéje A-vzhod
(izdelal Umarh d.o.o., §t. proj. 22-OPPN-02, april 2025); v nadaljevanju: SD LN;

Smernice in mnenja nosilcev urejanja prostora k SD LN.

Vedina podatkov in strokovnih resitev naértovanih prostorskih ureditev je povzetih po SD LN.

OPPN (oz. SD LN) je prostorski akt, s katerim ob¢&ina podrobneje nalrtuje prostorske ureditve lokalnega

pomena. Z njim se za nacrtovane prostorske ureditve podrobneje doloéijo:

urbanistiéne, arhitekturne in krajinske resitve;
naért gradbenih parcel;
etapnost izvedbe, &e je ta potrebna;
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pogoji glede gradnje gospodarske javne infrastrukture in prikljuéevanja objektov nanjo;

reditve in ukrepe za varovanje zdravja;

reSitve in ukrepe za celostno ohranjanje kulturne dediséine;

reSitve in ukrepe za varstvo okolja ter ohranjanje narave;

reditve in ukrepe za obrambo;

reditve in ukrepi za varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami, vkljuéno z varstvom pred
pozarom;

reSitve in ukrepi za varstvo in ohranjanje kmetijskih zemljis¢ ter druge vsebine glede na namen
in obmodje, za katerega se OPPN pripravi.

Za pripravo elaborata ekonomike so pomembne vse resitve, dolocene z SD LN, e posebej pa resitve,

ki se nanasajo na pogoje glede gradnje gospodarske javne infrastrukture in prikljuéevanja objektov nanjo.

1.4. Investicijska namera

Spremembe in dopolnitve lokacijskega naérta predvidevajo spremembo podrobnih ureditvenih pogojev

v obmogju obdelave SD LN in sicer spremembo predvidene parcelacije in spremembo $tevila stavbnih

enot. Predvidena je ukinitev stavbne enote oz. parcele §t. 9, ki se deli k stavbnima enotama oz. parcelama
8in 10.

S SD LN so predvidene tudi nekatere spremembe in dopolnitve tekstualnega dela LN, ki pa se nanasajo

na obmodje celotnega LN:

dopolnitev pogojev v zvezi z dopustnimi vrstami objektov in dopustnimi posegi zaradi
uskladitve z veljavno zakonodajo,

nov &len glede gradnje nezahtevnih in enostavnih objektov zaradi uskladitve z veljavno
zakonodajo,

uskladitev dopustnih odmikov predvidenih graden;j z grafiénim delom LN ter uskladitev
dopustnih odmikov za nezahtevne in enostavne objekte z dologili Ob&inskega prostorskega
nacrta Mestne ob¢ine Ptuj (v nadaljevanju: OPN),

dopolnitve pogojev za oblikovanje objektov v smislu loéevanja pogojev za oblikovanje
prostostojeCe stanovanjske hi$e in za oblikovanje vrsine hise, ker sedaj pogoji niso dovolj jasni,
dopolnitev pogojev za oblikovanje enostavnih in nezahtevnih objektov ter dodajanje pogojev za
oblikovanje 3karp,

dodajanje pogojev za oblikovanje pomozZnih objektov na enotah 14, 15, 16 in 17,

dovolitev gradnje opornih zidov med parcelami stanovanjskih enot v smeri sever — jug in med
parcelami stanovanjskih enot in parcelami cest pod enakimi pogoji kot za oporne zidove na
juznih mejah parcel stanovanjskih enot,

dopolnitev pogojev glede dopustne visine opornih zidov in morebitnega poseganja opornih
zidov v preglednostni trikotnik,

druge dopolnitve v skladu z zahtevami nosilcev urejanja prostora (18., 19., 26. in 27. &len),
dopolnitev dopustnih odstopanj zaradi uskladitve z ostalimi &leni odloka.

Vsi ostali pogoji (glede predvidene prometne mreZe in predvidene osnovne gospodarske javne
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infrastrukture) se s SD LN ne spreminjajo Predvidene ureditve v SD LN nimajo vpliva na celovitost
obstojecih naértovanih ureditev in ne spreminjajo predvidene namembnosti obmogja.

Zelenikova ulica 1, 2250 Ptuj | T: 02 748 1440 | www.umarh.si | umarh@umarh_si | pisarna@umarh.si
MS 5373549 | DS SI84711434 | TRR SI56 6100 0002 1725 534 7



ﬂD UMARH

projektiranje | urbanizem | inZeniring | svetovanje

2. OBMOCJE IN PREDMET NACRTOVANJA Z SD LN

Obmogje predvidenih sprememb in dopolnitev Odloka o ob&inskem lokacijskem naértu za poselitveno
obmogje P11-S6/Ill Rabel&ja vas — zahod (»breg«), obmoé&je A-vzhod (v nadaljevanju SD LN) se nahaja
v Mestni obdini Ptuj, na severnem delu mestnega obmodja. Obmogje SD LN je del enote urejanja prostora
(EUP) LV11 Ptuj-Rabel¢ja vas — breg (obmogje A — vzhod).

Obmodje SD grafi¢nega dela LN, ki se nana3a na parcelacijo zavzema zemlji$¢a s parcelnimi §t. 635/15,
635/16 in 635/17, vse k.o. 392 — Kr&evina pri Ptuju.

Elaborat ekonomike je namenjen opredelitvam komunalne opreme in druge gospodarske javne
infrastrukture, ki je potrebna za izvedbo na&rtovanih prostorskih ureditev za obmog&je z SD LN naértovane
gradnje, prav tako pa tudi ocenam vplivov naértovanih prostorskih ureditev na kapacitete posameznih
vrst druzbene infrastrukture.

el

TR

Slika 1: Prikaz obmodcja LN in obmocja SD LN na geodetskem nacrtu
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3. KOMUNALNA OPREMA IN DRUGA GOSPODARSKA JAVNA INFRASTRUKTURA,
DRUZBENA INFRASTRUKTURA

3.1. Obstojeca in predvidena komunalna oprema in druga gospodarska javna
infrastruktura

S SD LN se ne bo naértovala nova gospodarska javna infrastruktura, saj je ta na $irSem in oZjem
obmogju Ze izvedena.

Pravilnik zahteva, da se s SD LN naértovana komunalna oprema in druga gospodarska javna infrastruktura
¢leni v dve skupini, in sicer na:
- komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo, ki sluZi oskrbi obmogja
nadrtovane prostorske ureditve in sosednjim poselitvenim obmogjem tfer na
- komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo, ki sluZi zgolj oskrbi naértovane
prostorske ureditve.
Vsa komunalna oprema in druga gospodarska javna infrastruktura, nacrtovana s SD LN, sluZi naértovani
prostorski ureditvi. Zato komunalna oprema in druga gospodarska javna infrastruktura ni razdeljena v dve
skupini, kot zahteva pravilnik.

Prometna ureditev
Prometno omreZje na obmog¢ju LN je delno Ze izgrajeno, spremembe niso predvidene.

Vodovodno omrezje
Vodovodno omreZje na obmodju LN je Ze izgrajeno, spremembe niso predvidene.

Kanalizacijsko omrezje
Kanalizacija odpadnih vod na obmogju LN je Ze izgrajena, spremembe niso predvidene. Izgradnja
meteorne kanalizacije kot komunalne opreme ni predvidena.

Elektroenergetsko omrezje
Elektroenergetsko omreZje na obmodju LN je Ze izgrajeno, spremembe niso predvidene.

Telekomunikacijsko omrezje
Telekomunikacijsko omreZje na obmodju LN je Ze izgrajeno, spremembe niso predvidene.

Plinovodno omrezje

Plinovodno omrezZje na obmod&ju LN $e ni izgrajeno, poteka pa plinovodno omreZje v sosednjih ulicah,
ki mejijo do roba obmogja LN. Za del plinovodnega omreZja je predvidena izgradnja v skladu s
projektom Mestne ob¢ine Ptuj — Komunalna infrastruktura Rabel&ja vas — Zahod, Cesta Ill. Spremembe
glede na ureditev, predvideno v osnovnem lokacijskem naértu, niso predvidene.
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Ogrevanje objektov
Ogrevanje objektov se ureja individualno v skladu s predpisi o energetsko varéni gradnji.

Odpadki

Zbiranje in odvoz odpadkov se ureja individualno v skladu z ob¢&inskimi predpisi.

Komunalna oprema in druga gospodarska javna infrastruktura za elaborat ekonomike

Vsa komunalna oprema je bodisi Ze izgrajena, bodisi bo zgrajena kot prikljuéek oz. je predvidena kot
samooskrba. Gradnjo teh pa na svojih lastnih parcelah financira oz. ureja investitor sam. Nova komunalna
oprema v smislu definicije po ZureP-2 v SD LN ni naértovana in ni obravnavana v tem elaboratu
ekonomike, saj je vsa komunalna oprema na obmod&ju SD LN Ze zgrajena oz. bo izvedena kot prikljucek
v smislu samooskrbe v lasti investitorja.

Druga vrsta naértovane infrastrukture, ki je predvidena s SD LN in ki je pomembna za opremljenost
zemljis¢a ter za funkcioniranje na zemljid€u zgrajenih objektov, predstavlja drugo gospodarsko javno
infrastrukturo. Tudi ta je na obmod&ju SD LN vedinoma Ze izvedena (elektorenergetsko omreZje) oz. je
predvidena dogradnja - v osnovnem LN je bila predvidena druga gospodarska javna infrastruktura —
izvedba plinovoda, ki jo izvaja in financira sistemski operater.

3.2. Druzbena infrastruktura

V elaboratu ekonomike se obravnavajo najmanj naslednje vrste druzbene infrastrukture:
- objekti javne mreZe vzgoje in izobraZevanja (vrici, osnovne 3ole);
- objekti javnega zdravstva na primarni ravni (zdravstveni dom, splo3na zdravstvena postaja);

- 3portni objekti lokalnega pomena (pokriti Sportni objekti, nepokriti $portni objekti).

V elaboratu ekonomike se lahko obravnavajo tudi druge dejavnosti splo§nega pomena, s katerim se
zagotavljajo storitve, ki so v javnem interesu (izobraZevanje, kultura, socialno varstvo, znanost, za§cita in

reSevanje, javna uprava idr.).

Skupni imenovalec potrebam po vseh vrstah druzbene infrastrukture je, da jih generirajo (novi)
prebivalci, ki bodo uporabniki objektov, ki se naértujejo s SD LN.

3.3. Ocena investicij v komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo ter
druzbeno infrastrukturo

Stroski posamezne vrste naértovane komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture
obsegajo stroske, ki so povezani s projektiranjem in gradnjo naértovane infrastrukture za opremljanje
stavbnih zemlji¢ na obmo¢&ju SD LN.

Sestavljajo jih naslednje stroskovne vrste:
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- strodki izdelave raznih vrst in ravni prostorske in druge dokumentacije za novo infrastrukturo,
izdelane v skladu s predpisi, ki urejajo graditev objektov,

- stroski predhodnih raziskav in $tudij v zvezi z novo infrastrukturo,

- stroski pridobivanja zemljis¢ za gradnjo infrastrukture,

- stroski gradnje nove infrastrukture (kot so stroki materiala, stroski dela, stroski gradbene
opreme idr.) in

- drugi stroki nove infrastrukture, ki nastanejo zaradi gradnje nove infrastrukture (kot so stroski
rusitev objektov, stroski dovoljenj, zavarovanj, nadzora in podobno).

Med stroske nove infrastrukture ni mogoce vkljuciti naslednjih vrst strogkov:

- vzdrZevanje, obnavljanje ali nadomes&anje obstojeée infrastrukture, ki je namenjeno
nemotenemu delovanju te infrastrukture,

- prilagajanje obstojee infrastrukture oskrbnim in tehniénim standardom ter

- odpravljanje manjsih pomanjkljivosti na obstojeci infrastrukture, ki onemogoc&ajo njeno
nemoteno delovanje.

Pravilnik doloca, kako se ocenijo strogki investicij v nadrtovano komunalno opremo in drugo gospodarsko
javno infrastrukturo, in sicer v primeru, ko se ocenjujejo za OPPN in v primeru, ko se ocenjujejo za
obdinski prostorski naért (OPN). Opredeljeno je, da se ocena stroskov za obe vrsti prostorskih aktov
povzame iz strokovnih podlag za posamezno vrsto naértovane komunalne opreme in druge gospodarske
javne infrastrukture, pripravljenih za OPPN ali OPN.

Ker so za pripravo OPPN ustrezne strokovne podlage, Se posebej za naértovano gospodarsko javno
infrastrukturo, le redko zagotovljene ali so izdelane le delno oz. nepopolno, doloéa pravilnik, da v takem
primeru za OPPN stroske komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture oceni
pripravljavec ali izdelovalec elaborata ekonomike ob upostevanju dejanske resitve komunalne opreme in
druge gospodarske javne infrastrukture, kot je naértovana s prostorskim aktom. Nova komunalna oprema
v smislu definicije po ZureP-2 v SD LN ni nadrtovana in ni obravnavana v tem elaboratu ekonomike, saj
je vsa komunalna oprema na obmod&ju SD LN Ze zgrajena oz. bo izvedena kot prikljuéek v smislu
samooskrbe v lasti investitorja in izvedena na investitorjeve stroske. Financiranje druge komunalne
opreme, ki jo je treba dograditi na obmod&ju LN, financirajo sistemski operater;ji iz lastnih sredstev.

Ker komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture v smislu definicije po ZureP-
2 na obmoéju SD LN niso na novo naértovane, ni potrebno podati ocene stroskov in niso

planirani viri financiranja.

V tem elaboratu ekonomike ni potrebno izdelati analize obstojece druzbene infrastrukture in ocene novih
potreb po njej, saj nalrtovane prostorske ureditve ne vplivajo na obstojeco druzbeno infrastrukturo.

Zaradi tega izdelava elaborata ekonomike za druzbeno infrastrukturo ni potrebna.
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3.4. Mozni viri financiranja investicij v komunalno opremo in drugo gospodarsko javno
infrastrukturo ter druzbeno infrastrukturo

Za izvedbo ureditev, predvidenih v SD LN, ni potrebno naértovati komunalne in druge gospodarske
javne infrastrukture ter druzbene infrastrukture, zato tudi ni predvidena ocena stroskov in niso planirani
viri financiranja.
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