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OPN - obcinski prostorski nacrt

OPPN - obcinski podrobni prostorski nacrt
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PNRP — podrobna namenska raba prostora

ZUreP-3 — Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, st. 199/21, 18/23 — ZDU-10, 78/23 — ZUNPEOVE, 95/23 — ZIUOPZP, 23/24,
109/24, 25/25 — odll. US in 75/25)
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TEKSTUALNI DEL

1 KLIUCNE UGOTOVITVE
1.1 Uvod

Ob¢ina Sodrazica naértuje ureditev Stanovanjske soseske Slemenska, za katero je z Ob¢&inskim
prostorskim naértom Ob¢ine Sodrazica (Uradni list RS, $t. 49/11, 50/14, 32/15, 46/16, 82/16,
23/17, 30/17, 133/22, 25/23 in 21/24) opredeliena EUP z oznako So080 s podrobnejso
namensko rabo prostora SS — urbana prostostojeé¢a enostanovaniska pozidava ter urejanje z OPPN
(slika 1).

Op058 GGRADA

-
-

.

2 V- VY 068
Slika 1: Izsek podrobnej$e namenske rabe prostora iz OPN Ob¢ine Sodrazica. Vir: PISO, junij 2025.

Obmo¢je je nepozidano, dostopno je po lokalni cesti 352011 — SodraZica — Sv. Gregor — Mala
Slevica ter ima moznost prikljué¢itve na obstoje¢o gospodarsko javno infrastrukturo.

S tem OPPN se na obravnavanem obmoéju naértuje umestitev ve¢ enostanovaniskih hi§ s
pripadajodo infrastrukturno in prometno ureditvijo. Koncept ureditve obmoéja stanovaniske
soseske uposteva naravne danosti prostora in nadrejeni prostorski akt. Infrastuktura bo naértovana
na nadin, da bo ve¢inoma potekala po trasi predvidenih notranjih dostopnih cest.

V skladu z dolo¢ili ZUreP-3 (126. &l.) se OPPN izdela za namen notranjega razvoja ali prenove
dela naselja SodraZica ter za namen kompleksne stanovanjske gradnje. Predviden poseg je
skladen s cilji prostorskega razvoja obé¢ine (7. — 9.¢len Odloka o OPN Ob¢ine SodraZica), saj
predvideva prostorski razvoj znotraj obstoje¢ega naselja oz. stavbnih zemljis¢. Naseje SodraZica je
ob¢insko sredi¢e in najvedje naselie po $tevilu prebivalcev ter sodi med obmogja intenzivnega
razvoja poselitve. Prav tako je umestitev smiselna, saj ima obmoéje moznost prikljué¢itve na
obstoje¢o gospodarsko javno infrastrukturo.

1.2 Zakonska podlaga

Podroéje urejanja prostora ureja Zakon o urejanju prostora. Kot obvezna strokovna podlaga za
pripravo PA se izdela elaborat ekonomike s katerim se v vseh fazah priprave PA preverja
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ekonomiénost naértovanih prostorskih ureditev. Elaborat ekonomike je osnova za pripravo
programa opremljanja in del gradiva za obravnavo na obéinskem svetu. V razliénih fazah priprave
PA se glede na spremembe v prostorski in infrastrukturni zasnovi PA, lahko spremeni tudi elaborat
ekonomike.

Elaborat ekonomike opredeljuje komunalno opremo, drugo gospodarsko javno infrastrukturo in
druzbeno infrastrukturo, ki jo bo treba dograditi ali zgraditi za namen PA, oceno investicij in
doloéitev vira finanénih sredstev za izvedbo ureditev. Elaborat ekonomike doloéa tudi etapnost
izvajanja naértovanih ureditev v PA, ki se nana$ajo na komunalno opremo in drugo gospodarsko
javno infrastrukturo ter druzbeno infrastrukturo.

Elaborat ekonomike se priravi v skladu s Pravilnikom o elaboratu ekonomike (Uradni list RS, st.
49/19 in 199/21 — ZUreP-3). Podlage za izdelavo elaborata so:
— prostorski strateski akti, ob¢inski prostorski plan;

— strokovne podlage za pripravo OPN ali OPPN za obstoje¢o in naértovano komunalno opremo
in drugo gospodarsko javno infrastrukturo ter druzbeno infrastrukturo;

— podatki o stanju in zmogljivosti komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture
ter druzbene infrastrukture;

— dokumentacija za naértovano komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo,
izdelano v skladu s predpisi, ki urejajo graditev, e je na razpolago v &asu izdelave elaborata
ekonomike;

— investicijska dokumentacija, izdelana v skladu s predpisi o investicijski dokumentaciji na
podrogju javnih financ, &e je na razpolago v &asu izdelave elaborata ekonomike;

— druga razpoloZljiva dokumentacija.

Tekom izdelave elaborata ekonomike smo razpolagali s podlagami iz prvih treh aline;.

1.3  Strokovne podlage

/
1.4 Obmo¢je OPPN

Zaradi izkazanih potreb v prostoru tekom javnega posveta se OPPN pripravi za celotno obmodje
EUP So080 s PNRP SS.

Ureditveno obmo¢je OPPN obsega zemljiske parc. §t. 1053/1-del, 1492/188-del, 1492/203,
1492/216,1492/217, 1492/292, 1492/293, 1492/294, 1492/295-del, 1492/296, 1492/297 -
del, 1492/298, 1492/305-del, 1492/306, 1492/307, 1492/315-del, 1492/329, 1492/330,
1492/80, 1492/81, 1495, 1496, 1497, 1498, 1500/1, 1500/2, 1501, 1502/4, 1503/1,
2615/10, 2615/20, 2615/54, 2615/55-del, 2615/67, 2615/68, 2615/69 in 2615/70 vse k. o.
1619 — Sodrazica, v skupni povrsini 3,78 ha.

Elaborat ekonomike za OPPN za Stanovanijsko sosesko Slemenska
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Slika 2: Ureditveno obmo¢je OPPN. Vir: studioFORMIKA, junij 2025.
Obmo¢je OPPN lezi v severnem delu naselja SodraZica v predelu valovite pokrajine Slemen.
Predstavlja vzpenjajodi se teren preteZno jugozahodne orientacije, ki je v pasovih porasel z drevesi

in gmiéeviem, travniske povr$ine pa so v zara$éanju z nizko vegetacijo.

Obmo¢je OPPN na severu omejuje lokalna cesta Sodrazica — Sv. Gregor — Mala Slevica, na
severovzhodu, jugu in zahodu stanovanjske povrsine, na jugovzhodu pa obmoéje omejuje gozd.

Dejanska raba na obravnavanem obmo¢ju je preplet dreves in grmiéevja, travni$kega sadovnjaka
in trajnih travnikov.

1.5 Opis prostorskih ureditev

Obmo¢je urejanja je pretezno nepozidano in infrastrukturno neopremljeno.

Prostorska ureditev predvideva umestitev ve¢ samostojnih enostanovanijskih hi§ s pripadajoéo
komunalno in prometno infrastrukiuro. Koncept ureditve uposteva naravne danosti prostora in
nadrejeni prostorski akt.

Zelene povrsine ob stanovaniskih stavbah se oblikujejo individualno. Zasaditve se uredijo z lokalno
znadilnimi avtohtonimi grmovnimi in drevesnimi vrstami.

Elaborat ekonomike za OPPN za Stanovanijsko sosesko Slemenska
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Slika 3: Ureditvena situacija. Vir: studioFORMIKA, oktober 2025.

Gradnjo naértovanih prostorskih ureditev lahko investitorji izvajajo v razliénih &asovnih etapah.
Etapa gradnje mora predstavljati funkcionalno zakljuéeno celoto. Pred izgradnjo stanovaniskih

stavb je treba izvesti gradnjo cestne, komunalne, energetske in ostale infrastrukture v skladu z
OPPN.

2 KOMUNALNA OPREMA IN DRUGA  GOSPODARSKA  JAVNA
INFRASTRUKTURA

2.1  Prometne ureditve

Za dostop do novih stanovanijskih stavb se uredijo nove dostopne poti z navezavo na obstojeco
lokalno cesto 352011 — SodraZica — Sv. Gregor — Mala Slevica.

Elaborat ekonomike za OPPN za Stanovanijsko sosesko Slemenska
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Slika 4: Prikaz vplivov in povezav s sosednjimi obmogji — vpetost v obmogje. Vir: studioFORMIKA, oktober 2025.

[ — nov devoz do shiekla

Pri ureditvi obmo¢ja OPPN mora biti zagotovljeno nemoteno odvijanje prometa, prometno-
varnostne razmere za vse udelezence v prometu ter nemoten in neoviran dostop za intervencijska
vozila.

2.2 Komunalna infrastruktura

Obmo¢gje OPPN ima mozZnost prikljuéitve na obstojeéo gospodarsko javno infrastrukturo
(elektroenergetsko omreZje, vodovodno omrezje, kanalizacija, omrezje elektronskih komunikacij),
ki poteka v obmo¢ju lokalne ceste Sodrazica — Sv. Gregor.

B

0173 7 A \g50 \ Y

Slika 5: Gospodarska javna infrastruktura na $irfem obmoéju predvidenega OPPN (— lokalna cesta; —
elektroenergetsko omrezje; — vodovodno omrezje; — omrezje elekironskih komunikacij; — kanalizacija). Vir: PISO,
junij 2025.
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SANITARNO IN PADAVINSKO KANALIZACIJSKO OMREZJE

Trasa vodov sanitarne odpadne vode bo potekala od dveh to¢k priklopa:

- v obstojei lokalni cesti Sodrazica — Sv. Gregor, kjer se priklju¢i navezava novo predvidene ceste
v severnem delu obmo¢ja OPPN in

- v obstojoci navezavi interenih cest v juznem delu obmo¢ja OPPN.

Predvidene stavbe se na omrezje priklju¢ijo z novimi priklju¢ki. Padavinske odpadne vode za stavbe
in ceste se uredijo s ponikanjem preko lovilcev olj.

VODOVODNO IN HIDRANTNO OMREZJE

Trasa vodovoda bo potekala od dveh to¢k priklopa:

- v obstojedi lokalni cesti SodraZica — Sv. Gregor, kjer se prikljué¢i navezava novo predvidene ceste
v severnem delu obmo¢ja OPPN in

- v obstojoéi navezavi interenih cest v juznem delu obmo¢&ja OPPN.

Predvidene stavbe se na omrezje priklju¢ijo z novimi priklju¢ki. Ob ureditvi vodovoda se uredi tudi
hidrantno omrezje z novimi hidranti.

ELEKTROENERGETSKO OMREZJE

Napajanje predvidenih stavb se bo izvedlo iz dveh to¢k priklopa v obmoéju. Predvidene stavbe se
na omreZje priklju¢ijo z novimi priklju¢ki, preko 3 prostostojecih priklju¢no merilnih omaric.

TK OMREZJE

Telekomunikacijske povezave bodo potekala od dveh to¢k priklopa:

- v obstojedi lokalni cesti SodrazZica — Sv. Gregor, kjer se priklju¢i navezava novo predvidene ceste
v severnem delu obmo¢ja OPPN in

- v obstojoéi navezavi interenih cest v juznem delu obmoé&ja OPPN.

Predvidene stavbe se na omrezje priklju¢ijo z novimi prikljugki.
JAVNA RAZSVETLJIAVA

Javna razsvetljava se lahko uredi glede na izvedbo javnih prometnih povrsin.

3 DRUZBENA INFRASTRUKTURA

OPPN bo omogotil naértovanje novih stanovanijskih stavb ter cestno-prometnih objektov. Z
ureditvijo obmoéja se bodo izbolj$ale stanovanijske, predvsem pa infrastrukturne razmere, saj bo
s tem tudi $ir§e obmodgje prometno bolj pretoéno in dostopno.

Resitev omreZja prometne in druge gospodarske javne infrastrukture je izdelana za celotno EUP
So080 in je prikazana na grafi¢nem naértu $t. 05.

Skupne zelene povrdine za prostocasne dejavnosti, otro$ka igris¢éa za prebivalce soseske,
sprehajalne poti itd. so urejene v sklopu $irSega naselja na nivoju OPN in so opredeliene s
posebnimi EUP in PIP. Ume$&ene so na sti¢ne to¢ke posameznih EUP glede na morfologijo naselja,
relief in ostale prostorske danosti. Tematika je prikazana na grafi¢nih naértih §. 01 in 03.

Z izgradnjo predvidene stanovanjske soseske 9 enostanovaniskih hi§ se bo poveéalo $tevilo druzin
v okolidu. V &asovnem razmaku 5-7 let bi se povelalo $tevilo otrok za 6-11, kar pomeni 1-2 otroka
na oddelek vrica ali osnovne ¥ole. Podatki MIZS (Sokol, september 2025) za osnovno ¥olo dr. Ivana
Prijatelja v Sodrazici kaZejo, da Stevilo vpisanih otrok v zadnijih letih upada. Glede na razpoloZljive
kapacitete vrtca in $ole sklepamo, da predvideno povecanie $tevila otrok ne bo imelo bistvenega
vpliva.

Elaborat ekonomike za OPPN za Stanovanijsko sosesko Slemenska
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4 OCENA STROSKOV INVESTICIJE

Investicijski stro$ki so vsi izdatki in vloZki v denarju in stvareh, ki so neposredno vezani na
investicijski projekt in jih investitor nameni za predhodne raziskave in $tudije, pridobivanije

d

(¢]

okumentacije, soglasij in dovoljenj, zemlji§¢, pripravljalna in zemeljska dela, izvedbo gradbenih,
briniskih del in napeljav, nabavo in namestitev opreme in naprav, svetovanije in nadzor izvedbe

ter druge izdatke za blago in storitve, vklju¢no odskodnine, ki so neposredno vezane na investicijski

p

rojekt.

Ocena stroskov investicije je bila dolo¢ena na naslednjih predpostavkah:

stro$ek predhodnih raziskav in $tudij v zvezi z novo zazidavo smo privzeli na podlagi podatkov
Ob¢ine Cerknica,

stroske izdelave IZP in OPPN smo privzeli na podlagi podatkov Studia Formike d.o.o.,

stroski pridobivanja zemljis¢ za opremljanje niso nastajali in niso vkljuéeni v oceno strodkov,
strodek gradnje nove komunalne opreme smo privzeli na podlagi povpre¢nih stroskov gradnje
posamezne vrste komunalne opreme po ravneh podrobnosti namenske rabe prostora na hektar
zemljis¢a (6. ¢len Pravilnika o elaboratu ekonomike, Priloga 1),

strodek izgradnje nove infrastrukture po sklopih oz. variantnih reditvah je povzet po osnutku
OPPN, Studio Formika d.o.o0.,

obmogje, predvideno za ureditev je ocenjeno na 37.789,93 (3,78 ha),

pri oceni stroskov je bil upostevan 22 % DDV za vsa dela, ki so predmet obdav¢itve skladno z
veljavnim ZDDV-1.

Ocenjena vrednost investicije po stalnih cenah po posameznih postavkah je razvidna v spodnii

p

reglednici.

Preglednica 1: Ocenjena vrednost investicije po stalnih cenah

1 | Strogki dokumentacije:
Stroski dokumentacije za novo komunalno opremo — cestna, komunalna,
1.1 ! X 12.000 €
energetska in TK infrastruktura
1.2 | Strogki urbanistiéne dokumentacije 10.000 €
SKUPAJ Strogki dokumentacije 22.000 €
2 | Stroski pridobivanja zemljis¢ za opremljanie: 0€
3 | Stroski gradnje nove komunalne opreme:
3] Javne p.rome’fne povrdine (kot npr. javne ceste, trgi, parkiri$¢a, vkljuéno z 45.000 €
odvodnjavanjem)
3.2 | Sanitarna in padavinska kanalizacija 65.000 €
3.3 | Vodovodno omrezje 35.000 €
3.4 | NN priklju¢ni vod 55.000 €
3.5 | TK prikljuéni vod 35.000 €
3.6 |Javna razsvetljava 17.500 €
SKUPAJ Strogki gradnje nove komunalne opreme 252.500 €
4 | Stroki gradnje nove druzbene infrastukture 0€
SKUPAJ 1+2+3+4 274.000 €
SKUPAJ (samo komunalna oprema, ki bo predmet komunalnega prispevka) 274.000 €
VREDNOST INVESTICIJE PO STALNIH CENAH Z DDV 334.890 €

Elaborat ekonomike za OPPN za Stanovanijsko sosesko Slemenska
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Ocenjena vrednost investicije za izgradnjo celotnega obmoéja je 334.890,00 EUR z DDV.

Ocenjena vrednost stro$kov gradnje komunalne opreme je povzeta po povpreénih stroskih gradnje
iz Pravilnika o elaboratu ekonomike, Priloga 1 (Uradni list RS, §t. 45/19 in 199/21 — ZureP-3), sqj
projekina dokumentacija za komunalno opremo $e ni na razpolago. Zaradi tega se te vrednosti
smatrajo kot informativne.

5 VIRI FINANCIRANJA INVESTICIJE

V skladu z Zakonom o urejanju prostora ob¢ina zagotavlja gradnjo komunalne opreme. Gradnja
komunalne opreme se financira iz komunalnega prispevka, proraéunskih sredstev obéine in drugih
virov. Drugi mozni viri financiranjo komunalne opreme so sredstva investitorja, sredstva
pridobliena iz razli¢nih skladov in druga finanéna sredstva, ki niso komunalni prispevek.

Skladno z doloéili Uredbe o programu opremljanja stavbnih zeml;i$¢ in odloku o podlagah za
odmero komunalnega prispevka za obstoje¢o komunalno opremo ter o izraéunu in odmeri
komunalnega prispevka (Uradni list RS, §t. 20/19, 30/19 — popr., 34/19 in 199/21 — ZureP-3) (v
nadaljevanju Uredba) ter Odlokom o podlagah za odmero komunalnega prispevka za obstoje¢o
komunalno opremo obéine Sodrazica (Uradni list RS, §t. 30/21), se za vsako posamezno vrsto
nove komunalne opreme dolotijo potrebna finanéna sredstva in viri financiranja za izvedbo
opremljanja. Ob¢ina naértuje finanéna sredstva za izvedbo nove komunalne opreme v naértu
razvojnih programov obé&inskega prorac¢una v skladu z roki za izvedbo opremljanja.

Viri za izgradnjo javnih prometnih povrsin (javne ceste z odvodnjavanjem), komunalne, energetske
in TK infrastrukture bodo zagotovljeni iz sredstev investitorjev.

Predvidena konstrukcija finanénih virov za financiranje izvedbe investicije je prikazana v spodniji

preglednici. Pri tem so pod postavko "Sredstva proraéuna Obéine SodraZica" zajeta samo
namenska proradunska sredstva obéine.

Drugi viri so lastna sredstva uporabnikov druzbene in javne gospodarske infrastrukture (elektro
omrezje in TP, telekomunikacijsko omreZje in plinovodno omreZje).

Preglednica 2: Viri financiranja izvedbe investicije po stalnih cenah

VIRl FINANCIRANJA
1 | Sredstva proraéuna obéine SodraZica 0€
2 | Sredstva EU — nepovratna 0€
3 | Sredstva RS — nepovratna 0€
4 | Ostali viri — sredstva investitorjev 274.500,00 €
SKUPAJ 274.500,00 €
SKUPAJ Z DDV 334.890,00 €

6 OPREDELITEV ETAPNOSTI GRADNJE

Opremljanje obmo¢ja OPPN s komunalno opremo se izvede enovito, lahko pa poteka v etapah.

V nadaljevaniju je predstavlien &asovni (terminski) plan izvedbe opremljanja obmogja s komunalno
opremo. Pri tem velja opomniti, da je to optimalno zastavlieni terminski plan in se lahko med
izvajanjem doloéene aktivnosti glede ¢asovne izvedbe tudi usklajujejo in spreminjajo, v kolikor bi
to imelo pozitivni doprinos k izvedbi projekta. Zastavljeni terminski plan z roki za izvedbo je podan
v spodniji preglednici.

Elaborat ekonomike za OPPN za Stanovanijsko sosesko Slemenska

10



AKTIVNOST ROK IZVEDBE
projekina in urbanistiéna dokumentacija 2023-2025
gradnja komunalne infrastrukture 2025-2027
gradnja stanovaniskih stavb 2027-2035

V terminskem naértu so zajeti samo osnovni mejniki. Terminski naért in zaporedje posameznih
aktivnosti se lahko spreminja, glede na dejanski potek izvedbe opremljanja in gradnjo posamezne
komunalne opreme oziroma druZbene infrastrukture na obmoéju ter glede na proraéunske
zmoznosti upravljavca oz. uporabnika.
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Elaborat ekonomike: Prikaz obstojeée in naértovane komunalne
opreme in druzbene infrastrukture
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