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POVZETEK KLJUČNIH UGOTOVITEV 
 
 
Temeljni namen elaborata ekonomike je, da se z njim v vseh fazah priprave prostorskega akta, s 
katerim se načrtujejo ustrezne prostorske ureditve, preverja racionalnost pri načrtovanju prostorskih 
ureditev ter da se tisti, ki pripravljajo in sprejemajo prostorske akte, informirajo o posledicah takšnih 
ali drugačnih odločitev na obveze v zvezi z zagotavljanjem komunalne opreme in druge gospodarske 
javne infrastrukture ter družbene infrastrukture. 
 
Temu namenu sledi tudi predmetni elaborat ekonomike, izdelan za Občinski podrobni prostorski 
načrt za del gospodarske cone Tekačevo (del EUP TE2); (v nadaljevanju: OPPN). 
 
 
Obravnavano območje se nahaja v občini Rogaška Slatina, v neposredni bližini obstoječih poslovnih in 
gospodarskih objektov v gospodarski coni Tekačevo. Na vzhodu območje meji na glavno državno 
cesto G2-107 odsek 1276 Podplat – Rogatec, na severu na kmetijske površine, na jugu in zahodu pa 
na površine obstoječe gospodarske cone Tekačevo. 
 
Območje OPPN obsega severovzhodni del območja enote urejanja prostora TE2. Območje OPPN 
obsega parceli št. 190 in 191, k.o. Tekačevo (1181). Velikost območja je ca 0,32 ha. 
 
Z OPPN je predvidena gradnja stavb s poslovno dejavnostjo – poslovni kompleks s pripadajočimi 
pomožnimi objekti, ki služijo tej dejavnosti (pisarne, okrepčevalnica, ipd.) ter zunanjo ureditvijo 
(komunalne, prometne in ostale ureditve). 
 
 
Elaborat ekonomike je namenjen opredelitvam komunalne opreme in druge gospodarske javne 
infrastrukture, ki je potrebna za izvedbo načrtovanih prostorskih ureditev za območje z OPPN 
načrtovane stanovanjske gradnje, prav tako pa tudi ocenam vplivov načrtovanih prostorskih ureditev 
na kapacitete posameznih vrst družbene infrastrukture. 
 
 
Območje, za katerega se izdeluje OPPN, je delno komunalno opremljeno. Za potrebe načrtovane 
zazidave bo potrebno izvesti ustrezne priključke na obstoječe omrežje oziroma zgraditi infrastrukturo 
znotraj območja OPPN in jo priključiti na obstoječe omrežje na obrobju območja OPPN. 
 
 
Komunalne opreme v smislu definicije po ZureP-2 v OPPN ni načrtovane, saj je komunalna oprema in 
druga gospodarska javna infrastruktura na območju OPPN ali v njegovi neposredni bližini že izgrajena 
in omogoča priključitev z OPPN načrtovanih prostorskih ureditev. Zato v tem elaboratu ekonomike ni 
ocenjenih stroškov, ki bi bili vezani na novogradnjo, dograditev ali rekonstrukcijo obstoječe 
komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture; vsa »infrastruktura« na območju 
OPPN bo zgrajena kot priključek v lasti investitorja. 
 
 
Druge vrste načrtovane infrastrukture, ki je predvidena z OPPN in ki je pomembna za opremljenost 
zemljišč ter za funkcioniranje na zemljiščih zgrajenih objektov, predstavlja drugo gospodarsko 
infrastrukturo. Tudi te v tem elaboratu ekonomike ni bilo potrebno opredeliti in oceniti, saj ne gre za 
novo javno infrastrukturo, ampak v celoti za gradnjo priključkov, ki bodo v lasti investitorja in jih bo 
investitor zgradil na lastne stroške. 
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Načrtovane prostorske ureditve se lahko izvajajo etapno po posameznih objektih. Za vsako etapo 
gradnje je treba zagotoviti pripadajočo prometno, komunalno in energetsko infrastrukturo ter 
zunanjo ureditev, pri čemer je potrebno upoštevati tudi potrebne odstranitve in prestavitve. 
Posamezna etapa ne sme onemogočati ali spreminjati skupne končne zasnove prometne, komunalne 
in energetske infrastrukture ter zunanjih ureditev. Gradnja notranje mreže GJI lahko poteka v fazah. 
 
 
 
Kot družbena infrastruktura v smislu Pravilnika o elaboratu ekonomike je v elaboratu ekonomike 
upoštevana naslednja družbena infrastruktura: 

- objekti javne mreže vzgoje in izobraževanja (vrtci, osnovne šole); 
- objekti javnega zdravstva na primarni ravni (zdravstveni dom, splošna zdravstvena postaja); 
- športni objekti lokalnega pomena (pokriti športni objekti, nepokriti športni objekti). 

 
 
V tem elaboratu ekonomike ni potrebno izdelati analize obstoječe družbene infrastrukture in ocene 
novih potreb po njej, saj načrtovane prostorske ureditve ne vplivajo na obstoječo družbeno 
infrastrukturo. Prostorske ureditve, načrtovane z OPPN, so namenjene gradnji stavb za gospodarske 
in poslovne dejavnosti, kar ne predstavlja dodatne poseljenosti in dodatnih prebivalcev na območju. 
Zaradi tega izdelava elaborata ekonomike za družbeno infrastrukturo ni potrebna oz. ni možna. 
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1. NAMEN IN CILJI NALOGE 
 
 
Z uveljavitvijo Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, št. 61/17, 199/21 – ZUreP-3 in 20/22 – 
odločba US; v nadaljevanju: ZUreP-2) s 01. 06. 2018 so bile vzpostavljene pravne podlage za uporabo 
nekaterih novih instrumentov pri načrtovanju oz. urejanju prostora v slovenski praksi. Njihov skupni 
imenovalec je cilj, da se izboljša kvaliteta prostorskega načrtovanja, da se načrtuje celostno in 
kompleksno ter da so tisti, ki sprejemajo odločitve o načrtovanih prostorskih ureditvah, čim bolj 
korektno in celovito ter pravočasno seznanjeni s posledicami svojih odločitev. 
 
 
Med nove instrumente, ki jih je opredelil ZUreP-2, sodi tudi elaborat ekonomike. 
 
 
 
Temeljni namen elaborata ekonomike je, da se z njim v vseh fazah priprave prostorskega akta, s 
katerim se načrtujejo ustrezne prostorske ureditve, preverja racionalnost pri načrtovanju prostorskih 
ureditev ter da se tisti, ki pripravljajo in sprejemajo prostorske akte, informirajo o posledicah svojih 
odločitev na obveze v zvezi z zagotavljanjem komunalne opreme in druge gospodarske javne 
infrastrukture ter družbene infrastrukture. V elaboratu ekonomike se pripravijo in pridobijo 
informacije o nekaterih ekonomskih posledicah odločitev, s katerimi se opredelijo pogoji za izvedbo 
načrtovanih prostorskih ureditev in izpostavijo obveze, ki jih bo morala izpolniti lokalna skupnost 
oziroma investitor, če se sprejmejo odločitve o načrtovanih prostorskih ureditvah na način, kot jih 
določa obravnavani prostorski akt. 
Pomembno je, da so tisti, ki odločajo in sprejemajo prostorske akte, z opisanimi posledicami 
seznanjeni dovolj celovito in predvsem pravočasno – to je dovolj zgodaj, da lahko svoje odločitve še 
ustrezno prilagodijo. To pomeni, da se lahko načrtovane prostorske ureditve še dodatno preverijo, 
dopolnijo, popravijo, spremenijo, določi primerna etapnost izvajanja ali v skrajnem primeru celo 
opustijo. 
 
 
 
Meseca julija 2019 je pričel veljati Pravilnik o elaboratu ekonomike (Uradni list RS, št. 45/19 in 199/21 
– ZUreP-3), sprejet na podlagi 65. člena ZUreP-2. S pravilnikom sta podrobneje določeni vsebina in 
oblika elaborata ekonomike. 
 
 
Elaborat ekonomike se pripravi k občinskemu prostorskemu načrtu (OPN) ali občinskemu 
podrobnemu prostorskemu načrtu (OPPN), z njim pa se preverja racionalnost odločitev o načrtovanih 
prostorskih ureditvah za prostorski akt, h kateremu oz. na podlagi katerega je pripravljen. Ta 
preveritev se opravi tako, da se za načrtovane prostorske ureditve v OPN  oz. OPPN ocenijo potrebne 
investicije oz. stroški v najširšem smislu (t.j. negativni primarni in sekundarni učinki) za zagotovitev 
komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture ter družbene infrastrukture. Potrebno 
je, da občina pri sprejemanju odločitev o načrtovanih prostorskih ureditvah pozna in se zaveda 
posledic svojih odločitev na gospodarsko javno in družbeno infrastrukturo, saj s sprejetjem 
prostorskega akta sprejema tudi določene obveze  v zvezi z njihovim zagotavljanjem.  
 
Podlaga, v kateri so predstavljene opisane posledice načrtovanih prostorskih ureditev, je elaborat 
ekonomike.  
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Namen te naloge je izdelava elaborata ekonomike k občinskemu podrobnemu prostorskemu načrtu. 
 
Ker se z elaboratom ekonomike preverja racionalnost načrtovanih prostorskih ureditev, je v primeru:  

- opredeljena komunalna oprema in druga gospodarska javna infrastruktura in družbena 
infrastruktura, ki jo je treba dograditi ali zgraditi za v OPPN načrtovane prostorske ureditve; 
pri tem je gospodarska javna infrastruktura povzeta iz občinskega podrobnega prostorskega 
načrta, posledice načrtovanih prostorskih ureditev na družbeno infrastrukturo pa so 
ocenjene izvorno, saj v okviru strokovnih podlag za občinski podrobni prostorski načrt 
tovrstne proučitve niso bile izvedene; 

- podana ocena investicij ter ocena možnih virov finančnih sredstev za izvedbo ureditev iz 
prejšnje alineje oz. opredelitev posledic na določene vrste infrastrukture, izražena z drugimi 
primernimi kazalniki; 

- predlagana etapnost izvajanja načrtovanih ureditev v OPPN, ki se nanašajo na komunalno 
opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo in družbeno infrastrukturo. 
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2. PODLAGE ZA PRIPRAVO ELABORATA EKONOMIKE 
 
 
Za pripravo elaborata ekonomike so pomembne: 
1. pravne podlage; 
2. vsebinske podlage. 
 
 
 

2.1. PRAVNE PODLAGE 
 
 
Pravni podlagi za pripravo predmetnega elaborata ekonomike sta: 
- Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, št. 61/17, 199/21 – ZUreP-3 in 20/22 – odločba US); v 

nadaljevanju: ZUreP-2; 
- Pravilnik o elaboratu ekonomike (Uradni list RS, št. 45/19 in 199/21 – ZUreP-3); v nadaljevanju: 

pravilnik. 
 
 
Temeljno pravno podlago za elaborat ekonomike predstavlja ZUreP-2. Poleg same opredelitve 
elaborata ekonomike so ključnega pomena še tista zakonska določila, ki se nanašajo na opredelitev 
komunalne opreme, opredelitev druge gospodarske javne infrastrukture in opredelitev družbene 
infrastrukture. Te opredelitve vplivajo na vsebino elaborata ekonomike neposredno. 
 
Elaborat ekonomike je opredeljen v 65. členu ZUreP-2 na naslednji način: 
(1) Skupaj s pripravo občinskega prostorskega načrta in občinskega podrobnega prostorskega 

načrta se pripravi elaborat ekonomike, ki za izvedbo v občinskem prostorskem načrtu in 
občinskem podrobnem prostorskem načrtu načrtovanih prostorskih ureditev opredeljuje:  
- komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo in družbeno 

infrastrukturo, ki jo bo treba dograditi ali zgraditi za ta namen;  
- oceno investicij ter določitev vira finančnih sredstev za izvedbo ureditev iz prejšnje 

alineje;  
- etapnost izvajanja načrtovanih ureditev v občinskem prostorskem načrtu in občinskem 

podrobnem prostorskem načrtu, ki se nanašajo na komunalno opremo in drugo 
gospodarsko javno infrastrukturo in družbeno infrastrukturo. 

(2) Z elaboratom ekonomike se v vseh fazah priprave občinskega prostorskega načrta in 
občinskega podrobnega prostorskega načrta preverja ekonomičnost načrtovanih prostorskih 
ureditev. Elaborat ekonomike je del gradiva za obravnavo na občinskem svetu. 

(3) Elaborat ekonomike je osnova za pripravo programa opremljanja v skladu s tem zakonom. 
(4) Če se na ravni elaborata ekonomike za pripravo občinskega prostorskega načrta zadostno 

obdelajo vsebine iz prvega odstavka tega člena tudi za potrebe občinskega podrobnega 
prostorskega načrta, izdelava posebnega elaborata ekonomike zanj ni potrebna. 

(5) Minister podrobneje določi vsebino in obliko elaborata ekonomike. 
 
 
Zakon določa, da se v elaboratu ekonomike obravnavajo komunalna oprema in druga gospodarska 
javna infrastruktura ter družbena infrastruktura. Zato je pomembno tudi, ali in kako ZUreP-2 definira 
komunalno opremo, drugo gospodarsko javno infrastrukturo in družbeno infrastrukturo.  
 
ZUreP-2 določa navedene vsebine na naslednji način: 
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- Komunalna oprema je del gospodarske javne infrastrukture in jo predstavljajo:  

 objekti in omrežja infrastrukture za izvajanje obveznih gospodarskih javnih služb varstva 
okolja po predpisih, ki urejajo varstvo okolja; 

 objekti in omrežja infrastrukture za izvajanje izbirnih lokalnih gospodarskih javnih služb po 
predpisih, ki urejajo energijo, na območjih, kjer je priključitev obvezna; 

 objekti grajenega javnega dobra, in sicer: občinske ceste, javna parkirišča in druge javne 
površine v javni lasti.  

 

- Druga gospodarska javna infrastruktura je gospodarska javna infrastruktura, ki ni komunalna 
oprema in je namenjena za zagotavljanje opremljenosti stavbnega zemljišča.  

 

- Družbena infrastruktura so prostorske ureditve, namenjene izvajanju dejavnosti splošnega 
pomena, s katerimi se zagotavljajo dobrine, ki so v javnem interesu (dejavnosti s področja vzgoje 
in izobraževanja, znanosti, športa, zdravstva, socialnega varstva, kulture in drugih dejavnosti 
splošnega pomena, če je tako določeno z zakonom). 

 
 
 
Pravilnik podrobneje določa vsebino in obliko elaborata ekonomike. Opredeljuje, kaj je namen 
elaborata ekonomike in katere so podlage za njegovo izdelavo. Podrobneje določa, kako se pripravi 
elaborat ekonomike v delu, ki se nanaša na komunalno opremo in drugo gospodarsko javno 
infrastrukturo ter kako se pripravi v delu, ki se nanaša na družbeno infrastrukturo. Opredeljuje tudi 
obliko elaborata ekonomike. 
 
 
 

2.2. VSEBINSKE PODLAGE 
 
 
Vsebinske podlage za pripravo elaborata ekonomike so vse strokovne podlage, prostorski akt z vsemi 
sestavinami, različne vrste projektne dokumentacije, različne študije in druga gradiva in 
dokumentacija, ki omogočajo čim bolj natančno ocenjevanje učinkov prostorskega akta na 
komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo ter družbeno infrastrukturo. 
 
 
Vsebinske podlage za pripravo predmetnega elaborata ekonomike so: 
- Občinski podrobni prostorski načrt za del gospodarske cone Tekačevo (del EUP TE2), (izdelal AD 

Arhitekturno delo, Aleksandra Dobrotinšek Trateški s.p., št. naloge 98/21, april 2022); v 
nadaljevanju: OPPN. 

 
Večina podatkov in strokovnih rešitev načrtovanih prostorskih ureditev je povzetih po OPPN. 
 
 
OPPN je prostorski akt, s katerim občina podrobneje načrtuje prostorske ureditve lokalnega pomena. 
Z njim se za načrtovane prostorske ureditve podrobneje določijo: 
- urbanistične, arhitekturne in krajinske rešitve; 
-        načrt gradbenih parcel; 
-        etapnost izvedbe, če je ta potrebna; 
-        pogoji glede gradnje gospodarske javne infrastrukture in priključevanja objektov nanjo; 
-        rešitve in ukrepe za varovanje zdravja; 
-        rešitve in ukrepe za celostno ohranjanje kulturne dediščine; 
-        rešitve in ukrepe za varstvo okolja ter ohranjanje narave; 
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-        rešitve in ukrepe za obrambo; 
-        rešitve in ukrepi za varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami, vključno z varstvom pred 

požarom; 
-        rešitve in ukrepi za varstvo in ohranjanje kmetijskih zemljišč ter druge vsebine glede na namen in 

območje, za katerega se OPPN pripravi. 
 
 
Za pripravo elaborata ekonomike so pomembne vse rešitve, določene z občinskim podrobnim 
prostorskim načrtom, še posebej pa rešitve, ki se nanašajo na pogoje glede gradnje gospodarske 
javne infrastrukture in priključevanja objektov nanjo. 
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3. OBMOČJE IN PREDMET NAČRTOVANJA Z OPPN 
 
 
Obravnavano območje se nahaja v občini Rogaška Slatina, v neposredni bližini obstoječih poslovnih in 
gospodarskih objektov v gospodarski coni Tekačevo. Na vzhodu območje meji na glavno državno 
cesto G2-107 odsek 1276 Podplat – Rogatec, na severu na kmetijske površine, na jugu in zahodu pa 
na površine obstoječe gospodarske cone Tekačevo. 
 
 

Slika 1: Položaj območja OPPN v naselju 
(vir: Atlas okolja) 

 
 
 
Območje OPPN obsega severovzhodni del območja enote urejanja prostora TE2. Območje OPPN 
obsega parceli št. 190 in 191, k.o. Tekačevo (1181). Velikost območja je ca 0,32 ha. 
 
Posegi izven območja OPPN so dovoljeni za izgradnjo, prestavitev in rekonstrukcijo prometne, 
okoljske, energetske in komunikacijske infrastrukture za potrebe priključevanja objektov, predvidenih 
z OPPN. Za izvedbo navezav na obstoječo gospodarsko javno infrastrukturo so dopustni tudi posegi 
na zemljišča izven OPPN in sicer: 

- priključni vodovod poteka preko parcel št. 185 k.o. Tekačevo, 
- izpust meteorne in prečiščene fekalne vode je predviden na parceli št. 576 k.o. Tekačevo, 
- priključni telekomunikacijski vod TK (Telekom) poteka preko parcel št. 185, 184 in 174/25, 

k.o. Tekačevo, 
- prestavitev telekomunikacijskega voda TK na parcelo št. 194/3 k.o. Tekačevo, 
- prestavitev SN in NN elektro energetskih vodov na parcele št. 194/3, 185, 184, 174/26, 

174/25, 174/24, 174/23, 119/2,vse k.o. Tekačevo. 
 

Območje OPPN se na obstoječe javno prometno omrežje navezuje na južni strani na javno pot - 
javna pot Tekačevo – Kamna Gorca (JP 857101) in preko nje glavno državno cesto G2-107 odsek 
1276 Podplat – Rogatec. 
 
Vsa nova komunalna in druga javna infrastruktura bo navezana na obstoječe primarne komunalne 
vode. 

Predvidena ureditev in objekti ne bodo vplivali na osenčenje sosednjih objektov in ne bodo 
poslabševali varnosti pred požarom. 



Elaborat ekonomike za občinski podrobni prostorski načrt za del gospodarske cone Tekačevo (del EUP TE2) 

PRO-MOČ, svetovanje in druge storitve, d.o.o., Jelenče 9, 2211 Pesnica pri Mariboru                                                            13 
 

Na območju OPPN so dopustne gradnje in drugi posegi pod pogoji določil tega odloka: 
- novogradnje, 
- nadomestna gradnja na mestu poprej odstranjenega objekta, 
- dozidave do 50% BTP osnovnega objekta (delno ali v celoti vkopane kleti se ne upoštevajo), 

nadzidave za največ eno etažo, 
- rekonstrukcije, 
- redno in investicijsko vzdrževanje objektov, 
- vzdrževalna dela v javno korist, 
- odstranitev, 
- gradnja pomožnih objektov, 
- sprememba namembnosti stavb, skladno z dovoljenimi dejavnostmi, ki jih na podrobnejši 

namenski rabi IG – gospodarske cone dopušča občinski prostorski načrt Občine Rogaška 
Slatina, 

- gradnja objektov in naprav gospodarske infrastrukture, 
- prometne ureditve in 
- urejanja zunanjih in zelenih površin. 

 
Dozidave ali nadzidave iz prvega odstavka tega člena so dopustne samo kot enkraten poseg. Objekta, 
ki je bil zgrajen na mestu poprej odstranjenega objekta, ni dopustno dozidati ali nadzidati oziroma 
povečati bruto tlorisne površine z rekonstrukcijo. 
 
 
Vrste dopustnih objektov in dejavnosti 
Z OPPN je predvidena gradnja stavb s poslovno dejavnostjo – poslovni kompleks s pripadajočimi 
pomožnimi objekti, ki služijo tej dejavnosti (pisarne, okrepčevalnica, ipd.) ter zunanjo ureditvijo 
(komunalne, prometne in ostale ureditve). 
 
Poleg poslovne dejavnosti so v območju OPPN dopustne tudi naslednje dejavnosti: 

- proizvodne dejavnosti, prekladanje in skladiščenje, 
- trgovina, storitve, gostinstvo, 
- gradbeništvo, 
- kvartarne dejavnosti, 
- v območju bivanje ni dopustno. 

 

Vrste dopustnih objektov so opredeljene v skladu s predpisi o enotni klasifikaciji vrst objektov (CC-
SI) s pripadajočo prometno, komunalno in energetsko infrastrukturo): 

STAVBE: 
12 Nestanovanjske stavbe: 

122 Poslovne in upravne stavbe  
12203 Druge poslovne stavbe, 

12630 Stavbe za izobraževanje in znanstvenoraziskovalno delo: samo znanstvenoraziskovalno 
delo za potrebe dejavnosti tehnološkega parka, 
12301 Trgovske stavbe, 
12112 Gostilne, restavracije in točilnice: samo za potrebe območja,  
12420 Garažne stavbe. 

 

GRADBENI INŽENIRSKI OBJEKTI: 
21121 Lokalne ceste in javne poti, nekategorizirane ceste in gozdne ceste 

222 Lokalni cevovodi, lokalni (distribucijski) elektroenergetski vodi in lokalna (dostopovna) 
komunikacijska omrežja  

24205 Drugi gradbeni inženirski objekti, ki niso uvrščeni drugje (ograje, oporni zidovi, škarpe) 
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DRUGI GRADBENI POSEGI: 
31 Trajno reliefno preoblikovanje terena 
32 Gradbeni posegi za opremo odprtih površin. 
 

 

Pomožni objekti 
Na posameznih gradbenih parcelah je ob poslovnih objektih dopustna gradnja pomožnih objektov. 
Pomožne objekte je dopustno graditi na gradbeni parceli, na kateri je že izgrajen osnovni objekt 
oziroma se gradita osnovni in pomožni objekt sočasno. Pomožni objekti so lahko glede na zahtevnost 
enostavni, nezahtevni ali manj zahtevni. 
 
Pomožni objekt je objekt, ki dopolnjuje funkcijo osnovnega objekta in ga po njegovem namenu in 
velikosti ne presega ter zaradi njega ne pride do potrebe po dodatnih komunalnih priključkih. 
Pomožni objekti, ki so stavbe, se postavijo kot samostojni objekti, ali pa so prislonjeni k osnovnim 
stavbam in so z njim funkcionalno povezani. Morajo biti pritlične, enoetažne in maksimalne višine 3,5 
m in niso namenjene bivanju ali izvajanju dejavnosti. 
 
Dovoljeni so naslednji pomožni objekti: eko otok, pokrita kolesarnica, nadstrešnica za nadkritje 
zunanjih teras, parkirnih prostorov ipd., urbana oprema, ograja. 
 
 
Predvidene odstranitve 
Na območju OPPN ni predvidenih odstranitev objektov. 
 
 
Zasnova 
Z urbanistično arhitekturno zasnovo območja je določena umestitev stavb, prometnih in zelenih 
površin ter potrebne komunalne infrastrukture. Urbanistična zasnova izhaja iz obstoječe parcelacije, 
lastniških razmer, prostorskih danosti ter omejitev. Umestitev objektov se prilagaja obstoječemu 
terenu. 
 
Umestitev predvidenih objektov je določena z gradbeno mejo, gabariti, odmiki, dopustno izrabo 
prostora in pogoji za arhitekturno oblikovanje objektov. 
 
 
Tlorisni in višinski gabariti objektov 
Umestitev stavb je opredeljena z gradbeno mejo, črto, ki je načrtovani objekti s svojim najbolj 
izpostavljenim delom nad terenom ne smejo presegati, lahko pa se je dotikajo ali so od nje 
odmaknjeni v notranjost zemljišča. Določena je z zahtevanimi odmiki od parcelnih meja in ostale 
infrastrukture. Gradbeno mejo lahko presegajo pomožni objekti, vendar z upoštevanjem obveznih 
odmikov, ki jih določa ta odlok. 
 
Okvirni tlorisni gabariti stavb so: 

- poslovna stavba P1: dim. ca. 21.35 x 21.65 (+5.70) m, 
- poslovna stavba P2: dim. ca. 7.15 x 20.75 m. 

 
Višinski gabariti stavb (dopustna največja etažnost) so: 

- poslovna stavba P1: pritličje in ena etaža (P+1), 
- poslovna stavba P2: klet in pritličje (K+P), dopustna je izvedba kleti (v več etažah) ob 

pridobitvi geološkega mnenja, vendar le ob pogoju, da je v celoti vkopana, klet je lahko 
tlorisno večja od nadzemnega dela objekta, vendar ob zagotavljanju faktorja zelenih površin. 
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Največji dovoljeni tlorisni in višinski gabariti dopustnih enostavnih in nezahtevnih objektov so 
določeni skladno s predpisi, ki urejajo vrste objektov glede na zahtevnost. 

 

Kota tal pritličja stavb je (v metrih nadmorske višine): 
- Objekt z oznako 1: 264,00 mnv, 
- Objekt z oznako 2: 280,00 mnv. 

 
Kota tal pritličja objektov je določena okvirno. Natančneje se določi na podlagi projektne 
dokumentacije dovoznih cest oz. zunanje ureditve in je praviloma 20 cm nad koto dovozne ceste. 
 
 
Arhitekturno oblikovanje objektov 
Poslovna stavba P1 je zasnovana iz dveh nadzemnih etaž, pritlična etaža je kvadratne, nadstropje pa 
pravokotne oblike. Poslovna stavba P2 je zasnovana iz ene kletne etaže in ene pritlične etaže 
pravokotne oblike. Oba pravokotna volumna sta vzporedna s plastnicami terena. Stavbi se lahko 
podzemno povežeta (podzemni hodniki, stopnišče ali dvigalo). 
 
Fasade stavb morajo biti izvedene iz trajnih in kakovostnih materialov, oblikovane sodobno in 
skladnih geometrijskih oblik. Barve fasade so v svetlih zemeljskih barvnih tonih (bele, sive, peščene), 
lesene ali steklene ter kombinacija naštetih materialov. Prepovedane so žive, kričeče in bleščeče 
barve fasade. 
 
Strehe stavb in pomožnih objektov so ravne ali enokapne z minimalnim naklonom. Dopustne so 
zelene strehe. Na strehah stavb je dopustna namestitev sončnih celic, le-te se na streho namestijo v 
naklonu za strešnim vencem tako, da so naprave čim manj vidne. 
 
Izvedba stavb in pomožnih objektov je lahko zidana ali montažna, material ni predpisan. 
 
Pomožni objekti morajo biti izvedeni skladno z oblikovanjem in materiali osnovne stavbe. Postavljeni 
morajo biti v podrejenem položaju glede na osnovno stavbo na gradbeni parceli. 
 
Zunanje ureditve se izvedejo po načelih sodobnega oblikovanja in se med seboj in z osnovnim 
objektom oblikovno uskladijo. 
 
 
Odmiki 
Odmiki od parcelnih mej: 

- nove stavbe morajo biti odmaknjene od parcelnih meja tako, da ni motena sosednja posest in 
da je možno vzdrževanje in raba objektov v okviru parcele, odmik mora biti najmanj 4,00 m, 
razen po severni strani, kjer odmik znaša 0,5 m od južne meje parcele št. 194/3 k.o. 
Tekačevo. 

- pomožni objekti morajo biti od parcelnih mej odmaknjeni min. 1,50 m, razen sosedske 
ograje, škarpe in podpornih zidov, ki se lahko gradijo na meji, vendar le, če se lastniki 
sosednjih zemljišč pisno sporazumejo, sicer morajo biti oddaljene 0,50 m od parcelne meje. 

 
Manjši odmiki od odmikov, navedenih v predhodnem odstavku tega člena, so dovoljeni ob pisnem 
soglasju lastnika sosednjega zemljišča. 
 
Odmiki od gospodarske javne infrastrukture so določeni s predpisi, ki urejajo posamezne vrste 
gospodarske javne infrastrukture. 
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Ureditev zunanjih površin 
Zemljino od izkopa se lahko uporabi pri urejanju zelenih površin in brežin. 
 
Pri izbiri drevesnih vrst je potrebno upoštevati klimatske in specifične rastiščne razmere (izpušni plini 
v zraku, obremenjenost tal) ter zahteve za zadrževanje prahu, zmanjšanju hrupa in velikosti habitata. 
 
Poslovni stavbi P1 in P2 sta medsebojno povezani s peš potmi in zunanjimi urejenimi površinami, 
območje med obema stavbama se v čim večji meri ozeleni. Na odprtih zelenih površinah se 
predvideva umestitev urbane opreme, ki mora biti poenotena. Zunanje ureditve in urbana oprema se 
izvede v enotnem načinu oblikovanja, skladno s sodobnim oblikovanjem objektov. 
 
Sosedske ograje se praviloma urejajo kot zelene živice, za katero se uporabi avtohtone rastlinske 
vrste in so lahko ojačane z žično oz. panelno mrežo. Vhodni deli poslovnih stavb lahko imajo 
svojstveno ograjo, usklajeno z videzom stavb - mrežno, zidano ali iz sodobnih materialov. Višine ograj 
so dopustne do 1,20 m, zelene živice (z mrežo) do 1,60 m. 
 
Pri zemljiških posegih se planiranje terena izvaja z brežinami in le v primeru, ko to ni mogoče, ali to 
zahtevajo pogoji geomehanike, se lahko izvedejo oporni zidovi, ki morajo biti po izvedbi maksimalno 
ozelenjeni (popenjavke). Višina zemljišča na parcelni meji mora biti prilagojena sosednjemu 
zemljišču. 
 
Ostale površine se zatravijo in zasadijo z avtohtonimi drevesnimi in grmovnimi vrstami. Sajenje 
invazivnih tujerodnih rastlinskih vrst je prepovedano. Rastline se sadijo tako, da ne ovirajo dostopa 
do javne infrastrukture. Drevesa morajo biti srednje do velika (končna višina drevesa najmanj 10m). 
Pritlikave in okrasne grmovnice se predvidijo samo kot dopolnitev zasaditve iz visoke drevnine. 
 
 
Dopustna izraba prostora 
Dopustna izraba prostora je določena s faktorjem izrabe FI, faktorjem zazidanosti parcele FZ in 
faktorjem zelenih površin FZP. 
 
Faktor izrabe (FI) je največ 1,5 in označuje razmerje med BTP stavbe in celotno površino parcele, 
namenjene gradnji. 
 
Faktor zazidanosti parcele (FZ) je največ 50% in označuje razmerje med zazidano površino in celotno 
površino gradbene parcele, v zazidano površino se šteje površina vseh stavb in pripadajočih 
pomožnih objektov, ki so stavbe na gradbeni parceli. 
 
Faktor zelenih površin (FZP) znaša min. 15% in označuje razmerje med zelenimi površinami na 
raščenem terenu ter celotno površino gradbene parcele 
 
 
 
 
 
Načrtovane prostorske ureditve so podrobneje predstavljene na izseku iz OPPN v nadaljevanju: 
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Slika 2: Izsek iz OPPN – Ureditvena situacija 
(vir: OPPN) 
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4. KOMUNALNA OPREMA IN DRUGA GOSPODARSKA JAVNA 
INFRASTRUKTURA 
 
 

4.1. OBSTOJEČA IN PREDVIDENA KOMUNALNA OPREMA IN DRUGA 
GOSPODARSKA JAVNA INFRASTRUKTURA 
 
 

4.1.1. Komunalna oprema in druga gospodarska javna infrastruktura, ki služi oskrbi območja 
načrtovane prostorske ureditve in sosednjim poselitvenim območjem ter komunalna oprema in 
druga gospodarska javna infrastruktura, ki služi oskrbi območja načrtovane prostorske ureditve 

 
 
Pravilnik zahteva, da se s OPPN načrtovana komunalna oprema in druga gospodarska javna 
infrastruktura členi v dve skupini, in sicer na: 

- komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo, ki služi oskrbi območja 
načrtovane prostorske ureditve in sosednjim poselitvenim območjem ter na 

- komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo, ki služi zgolj oskrbi 
načrtovane prostorske ureditve. 

 
 
Območje, za katerega se izdeluje OPPN, je delno komunalno opremljeno, leži pa tako, da se vsa 
obstoječa javna infrastruktura, na katero se območje navezuje, nahaja v njegovi neposredni bližini oz. 
na samem robu območja. 
 
 
Oskrbi območja načrtovane prostorske ureditve in sosednjim poselitvenim območjem služi cesta A in 
B. 
 
Oskrbi območja načrtovane prostorske ureditve služi vsa ostala načrtovana komunalna oprema in 
druga gospodarska javna infrastruktura. 
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4.1.2. Komunalna oprema in druga gospodarska javna infrastruktura 

 
 
Območje, za katerega se izdeluje OPPN, je delno komunalno opremljeno, leži pa tako, da se vsa 
obstoječa javna infrastruktura, na katero se območje navezuje, nahaja v njegovi neposredni bližini oz. 
na samem robu območja. 
 
 
Splošni pogoji za potek in gradnjo prometne, komunalne, energetske in komunikacijske 
infrastrukture na območju OPPN so: 

- pri nadaljnjem načrtovanju in gradnji je potrebno upoštevati vse pogoje, smernice in mnenja 
k OPPN, 

- pred predvideno gradnjo je treba zakoličiti obstoječo komunalno, energetsko in 
komunikacijsko infrastrukturo na kraju samem, 

- trase komunalnih, energetskih, komunikacijskih objektov, vodov in naprav morajo biti 
medsebojno usklajene z upoštevanjem zadostnih medsebojnih odmikov in odmikov od 
ostalih naravnih in grajenih struktur, 

- dopustne so delne in začasne ureditve, ki morajo biti v skladu s programi upravljavcev 
infrastrukturnih vodov in morajo biti izvedene tako, da jih bo možno vključiti v končno fazo 
ureditve posameznega infrastrukturnega voda po izdelavi idejnih rešitev za to območje, 

- obstoječe infrastrukturne vode, ki se nahajajo v območju, je dopustno zaščititi, prestavljati, 
obnavljati, dograjevati in jim povečati zmogljivost v skladu s prostorskimi in okoljskimi 
možnostmi ter ob upoštevanju veljavnih predpisov, 

- dopušča se uporaba alternativnih virov energije za energetsko oskrbo objektov (geotermalna, 
sončna ipd.) v skladu s predpisi, ki urejajo to področje, 

- trase komunalnih vodov morajo obvezno omogočati izvedbo zasaditve z drevesi (obcestni 
drevored, visoka drevesa na parkiriščih). 

 
 
 

4.1.2.1. Cestno omrežje 

 
 
Obstoječa prometna infrastruktura se ohranja (državne in lokalne ceste, dovozi). Območje OPPN se 
nahaja v območju glavne ceste II. reda št. 107 na odseku 1276 Podplat – Rogatec, od km 2,637 do km 
2,688 (levo v smeri stacionaže po Weps). Za vse posege v območju varovalnih pasov je potrebno 
pridobiti mnenje upravljavca k projektni dokumentaciji. 
 
Območje OPPN se napaja preko dveh dovoznih cest –cesta 'a' in cesta 'b'. 
 

Dostop do območja OPPN z južne strani je predviden preko ceste 'a', ki se na jugu navezuje na 
obstoječo kategorizirano občinsko javno pot (JP 857101), slednja pa preko obstoječega priključka 
2,561 (vse levo v smeri stacionaže po Weps) na glavno cesto II. reda (Podplat – Rogatec). Preverijo in 
ustrezno uredijo se prometno tehnični elementi cestnega priključka na državno in občinsko cesto ter 
uredijo ustrezni zavijalni radiji, skladno s področno zakonodajo. 
 
Za vse posege na območju državnih cest in v njenem varovalnem pasu ter za posege, ki bi lahko 
negativno vplivali na območje državne ceste, je treba v skladu z veljavno zakonodajo predhodno 
pridobiti mnenje oziroma soglasje upravljavca državne ceste k projektnim rešitvam (na podlagi 
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ustrezne projektne dokumentacije (DGD oz. PZI) 5e pred izdajo gradbenega dovoljenja za posege in 
pred zadetkom del na obravnavanem območju prostorskega akta. 
 
Cesta 'a' je skupna dovozna cesta za predvidene objekte znotraj OPPN in za objekt v gradnji izven 
območja OPPN (oznaka Po). Cesta 'a' se enotno ureja z obcestnim drevoredom in komunalno ter 
energetsko infrastrukturo. Umestitev komunalne infrastrukture mora obvezno omogočati izvedbo 
drevoreda. Na dovozu k stavbi P1 je obvezna umestitev kanalete v celotni širini vozišča. 
 
Dostop do območja OPPN s severa je predviden preko ceste 'b', ki se na severu mimo stanovanjskega 
objekta razpršene poselitve navezuje na obstoječo kategorizirano javno pot (JP 857091, Sp. 
Kostrivnica 5), slednja pa na vzhodu preko obstoječega cestnega priključka na glavno cesto II. reda 
(Podplat – Rogatec). 
 

Cesti 'a' in 'b' se uredita tako, da omogočata dostop intervencijskim in dostavnim vozilom. 

 

Cesta 'a' ima naslednji karakteristični profil: 
- asfaltirano vozišče širine 5,00 m z max. 12 % naklonom, 
- obojestranska bankina 0,50 m, 
- v neposredni bližini stavbe obojestransko obrobničena. 

 
Cesta 'b' ima naslednji karakteristični profil: 

- asfaltirano ali zeleno utrjeno vozišče min. širine 3,50 m z max. 10% naklonom 
- obojestranska bankina 0,50 m 
- v neposredni bližini stavbe obojestransko obrobničena. 

 
Prečni skloni ceste 'a' in ceste 'b' so med 2,5% in 4.0%. 
 
Pri načrtovanju, gradnji, obratovanju in vzdrževanju cestnega omrežja se upoštevajo predpisi, ki 
urejajo načrtovanje cest. 
 

Meteorna in druga odpadna voda s parcel in cestnega priključka ne sme pritekati na državno ali 
občinsko cesto ali na njej celo zastajati in ne sme biti speljana v naprave za odvodnjavanje državne ali 
občinske ceste in njenega cestnega telesa. 
 
Zaradi oviranja prometna na regionalni ali občinski cesti vsled tehnologije izvajanja del si mora 
investitor oz. izvajalec del skladno z določbami zakonodaje o cestah pridobiti odločbo za delno 
zaporo ceste od upravljalca ceste, na osnovi vloge in začasne prometne ureditve za čas izvajanja del. 
Promet na cesti je dolžan odgovorni izvajalec del v času izvedbe zavarovati z ustrezno cestno – 
prometno signalizacijo v smislu določil zakonodaje s področja signalizacije in zapor. Postavi in 
vzdržuje jo za to usposobljeno, registrirano in pooblaščeno podjetje na stroške investitorja – 
koncesionar vzdrževanja državne ali občinske ceste. 
 
Pri načrtovanju je potrebno: 

- zagotoviti varno odvijanje prometa vseh udeležencev v prometu in skladnost državnih cest z 
drugimi posegi in z okoljem, skozi katerega državne ceste potekajo, 

- zagotoviti opremljenost s prometno signalizacijo, ki udeležence v prometu pravočasno 
opozarja na spremenjene razmere za varno odvijanje prometa 

- zagotoviti usklajenost načrtovanja z najnovejšimi znanji tehnike projektiranja in graditve cest 
z ekonomskimi načeli in merili za presojo upravičenosti njihove gradnje, 
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- zagotoviti, da s predlaganim posegom v varovalnem pasu državne ceste ne bodo prizadeti 
interesi varovanja državne ceste in prometa na njej, njene širitve zaradi prihodnjega razvoja 
prometa ter varovanja njenega videza oz. nemoteno redno vzdrževanje državne ceste. 

 
Kakršnikoli objekti s celotnimi zunanjimi ureditvami, parkirišči in notranjimi prometnimi povezavami 
morajo biti od zunanjega roba vozišča državne ceste ustrezno odmaknjeni. Zaradi dokončne 
prometne ureditve državne ceste predvideni objekti s svojimi gabariti in zunanjimi ureditvami ne 
smejo ogrožati prometne ureditve in prometne varnosti na državni cesti in ne smejo omejevati 
preglednosti na cestnih priključkih in križiščih. 
 
Na celotnem območju je predvidena ustrezna vertikalna in horizontalna signalizacija skladno z 
zakonodajo s področja prometne signalizacije in prometne opreme na cestah. 
 
Pri novogradnjah ali prenovah objektov v varovalnem pasu državne ceste, Direkcija RS za 
infrastrukturo ne prevzema nobene finančne ali druge odgovornosti zaradi hrupa, tresljajev, izpušnih 
plinov, svetlobnega onesnaženja in ostalih dejavnikov prometa, izvajanja del rednega in 
investicijskega vzdrževanja, rekonstrukcij, mnodernizacij ali drugih del v zvezi z izboljšanjem stanja 
državne ceste in podobnega. 

 

 
 
Parkirne površine 
 
Parkiranje se zagotovi znotraj gradbene parcele. 
 
Potrebno je zagotoviti najmanj 1 PM / 30 m2 BTP poslovne stavbe. 
 
Znotraj OPPN je predvidenih ca.18 parkirnih mest za osebna vozila, od tega eno parkirno mesto, 
rezervirano za gibalno ovirane osebe. Natančno število parkirnih mest se določi v projektni 
dokumentaciji, pri čemere je potrebno upoštevati določilo prejšnjega odstavka. 
 
V liniji parkirišč se posadijo drevesa – 1 drevo / 4 parkirna mesta. 
 
 
 
 
 
Načrtovana prometna ureditev je prikazana na izseku iz OPPN v nadaljevanju: 
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Slika 3: Izsek iz OPPN – Ureditvena situacija prometne infrastrukture 
(vir: OPPN) 
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4.1.2.2. Vodovodno omrežje 

 
 
V neposredni bližini, izven območja OPPN, poteka obstoječe javno vodovodno omrežja PE HD DN 90 v 
upravljanju OKP Rogaška Slatina. 
 
Za oskrbo predvidenih stavb z vodo se za obravnavano območje dogradi nov vodovodni sistem, ki se 
na jugu (na zemljiški parceli št. 185, k.o. Tekačevo) priključi na obstoječe vodovodno omrežje. 
 

Na mestu priključitve je oskrbovalni tlak v vodovodnem omrežju praviloma od 1,50 do 6,00 bar. V 
posebnih pogojih in v posameznih primerih so navedene vrednosti lahko tudi drugačne. V primerih, 
ko je tlak na mestu priključitve izven meje normale (1,5 do 6,0 bar), je potrebno tlake v internem 
vodovodnem omrežju ustrezno korigirati. 

 

Ko tlak v omrežju presega 6,0 bar je potrebno vgraditi napravo za znižanje tlaka (reducirni ventil). V 
primeru, ko je tlak v omrežju manjši od 1,5 bar, je potrebno za obračunskim vodomerom vgraditi 
napravo za dvig tlaka. Naprave za zvišanje ali zniževanje tlaka so del interne – uporabnikove 
vodovodne napeljave in se izvedejo na stroške investitorja. 
 
Za vsak objekt je potrebno predvideti ločeno merjenje porabe pitne vode oz. predvideti svoje merilno 
mesto (vodomer). V kolikor bo v poslovnem objektu več uporabnikov, je potrebno predvideti za 
vsakega uporabnika posebej ločeno merjenje in obračunavanje pitne vode. Vodomeri morajo biti 
vgrajeni zunaj objekta v jašku ustreznih dimenzij, ki mora biti primerno odvodnjavan in zaščiten pred 
zmrzaljo. Na krovni plošči jaška mora biti montažna odprtina s kompozitnim pokrovom 80x80 cm. 
Prav tako mora jašek v povoznih površinah biti opremljen s povoznim pokrovom. 
 
Vodomeri morajo biti nameščeni v zunanjih vodomernih jaških. 
 
Pri priključkih premera fi<2'' se vodomer vgradi zunaj objekta v tipski toplotno izoliran vodomerni 
jašek, primerno odvodnjavan in zaščiten proti zmrzovanju. Pri priključkih premera fi=2'' ali fi>2'' se 
vodomer lahko vgradi v AB jašek. 
 

Upošteva se Tehnični pravilnik o javnem vodovodu (OKP Rogaška Slatina d.o.o., oktober 2020). 
Investitorju ni dovoljeno na trasi izvedenega vodovodnega priključka graditi podzemnega ali 
nadzemnega objekta, saditi dreves ali drugih trajnih nasadov ter postavljati škarp, ograje ali drogov. 
 

Pred pričetkom gradbenih del je investitor oz. izvajalec del dolžan pri upravljalcu naročiti zakoličbo 
obstoječega javnega vodovoda. Za posege v neposredni bližini vodovodnih cevi, kjer je razdalja od 
skrajnega roba cevovoda manjša od 0,5m, je potrebno izvajati zemeljska dela ročno in pod nadzorom 
upravljalca vodovoda. 
 
Velikost priključka z vodomeri se dimenzionira glede na predvideno porabo pitne in požarne vode, 
kar se podrobneje opredeli v projektni dokumentaciji. 
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4.1.2.3. Kanalizacijsko omrežje 

 
 
Na območju OPPN ni javne meteorne kanalizacije. 
 

Predvideno kanalizacijsko omrežje se izvede v ločenem sistemu (ločeno odvajanje meteornih in 
fekalnih voda). 
 
Odvajanje padavinskih voda je predvideno preko požiralnikov, peskolovov in revizijskih jaškov v 
zadrževalni bazen. Za celotno območje je predviden skupni iztok v obstoječi odprti vodotok. 
Odvajanje padavinskih voda z interne dovozne ceste se uredi tako, da le te ne pritekajo na občinsko 
ali državno cesto, na njej ne zastajajo ali jo prehajajo, predvideno je zadrževanje vode z ustreznimi 
skloni, robniki in ustrezno dimenzioniranim zadrževalnim bazenom. 
 

Odvajanje fekalnih odpadnih voda je predvideno preko male komunalne čistilne naprave (skupna za 
oba objekta) in zadrževalnika v obstoječi odprti vodotok. 
 

Pri načrtovanju, odvajanju in čiščenju odpadnih voda se upoštevajo predpisi, ki urejajo odvajanje 
komunalnih in padavinskih odpadnih voda. 
 

Pred priključitvijo posameznih objektov je potrebno pridobiti soglasje za priključitev pri izvajalcu 
javne službe odvajanja in čiščenja odpadne vode. 
 
 
 

4.1.2.4. Elektroenergetsko omrežje 

 
 
Energija za napajanje predvidenih objektov je na razpolago na nizkonapetostnih zbiralnicah obstoječe 
TP ZAGAJ: 010 v upravljanju Elektro Celje d.d. 
 

Čez predmetno območje v delu predvidene uvozne ceste in parkirišč potekajo obstoječi SN in NN el. 
en. vodi, ki so se upoštevali, kot omejitveni faktor v smislu varovalnega pasu, kateri znaša minimalno 
1 m od SN in NN podzemnega el. en. voda v obeh smereh. 
 

Prav na območju poteka obstoječi NN podzemni el. en. vod, kateri se je prav tako upošteval kot 
omejitveni faktor v smislu varovalnega pasu, ki znaša minimalno 1 m od NN podzemnega el. en. voda 
v obeh smereh. 
 
Vsled sprostitve zemljišča pred pričetkom gradnje je potrebno obstoječe SN in NN elektro energetske 
vode od točke A do točke B in točke C preurediti in jih izvesti v večcevni kanalizaciji. 
 
Za potrebe oskrbe območja OPPN z električno energijo je izdelan »Idejni projekt ureditve 
elektroenergetskih vodov na območju OPPN EUP TE2 v Rogaški Slatini« (izdelal Elektro Celje, d.d., 
januar 2022, št. projekta 423/21, faza IDP), ki je osnova za izdelavo projektne dokumentacije. 
 
Obstoječa trasa SN in NN vodov od TP Zagaj do tč. "A" se opusti in ukine ter izvede nova kabelska 
kanalizacija v zaščitnih ceveh. Dodatno se položi cev za optične kable in rezervne cevi za kasnejši 
uvlek dodatnih SN in NN elektro vodov. 
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V tč. "A" se postavi nova merilna omarica za napajanje predvidenih poslovnih objektov, do katere se 
položi nov NN kablovod iz obstoječe TP Zagaj. 
 
Med tč. "A" in tč. "B" se obstoječ NN kabel prestavi izven nameravane gradnje vzporedno s potekom 
parcelne meje. Kabel se na zadevnem odseku položi v zaščitno cev. 
 
Ob rekonstrukciji dovozne ceste 'b' v severnem delu OPPN se obstoječi NN kabli mehansko zaščitijo 
in dodatno obbetonirajo. V kolikor se NN kabel nahaja na globini manjši od 1,0 m, je potrebno v 
sklopu gradbenih del jarek ustrezno poglobiti tako, da se doseže predpisana globina. 
 

Obstoječa prostostoječa omarica RO se prestavi iz območja gradnje ob kabelski jašek EKJ1 v tč. ''C''. 
Za napajanje omarice se iz TP Zagaj v zaščitno cev rezervne kabelske kanalizacije položi nov NN kabel, 
star kabel pa se opusti. 
 
Gradnja objektov vključno z zunanjo ureditvijo v varovalnem pasu podzemnih električnih vodov ni 
dopustna, odmiki morajo biti minimalno 1 m od srednje napetostnega elektro energetskega voda. 
Kakršnakoli zasaditev dreves, grmičevja, žive meje ali podobnega je možna v minimalni oddaljenosti 
debla od trase nizkonapetostnega električnega podzemnega voda 2,5 m, s tem, da je električne 
podzemne vode potrebno položiti v mapitel cev ɸ 160 mm. Cev mora biti glede na os drevesa oz. na 
vsako stran osi tako dolga, kot se predvideva razrast koreninskega sistema. Postavitev kakršnekoli 
ograje v območju varovalnih pasov srednje napetostnih in nizkonapetostnih električnih podzemnih 
vodov ni dopustna. 
 
V primeru zasaditve dreves morajo biti njihova debla odmaknjena minimalno 2,5 m od trase kabla. 
 
Pri gradnji objektov v varovanem pasu elektroenergetskih vodov in naprav je potrebno izpolnjevati 
zahteve glede elektromagnetnega sevanja in hrupa in zahteve zakonodaje s področja pogoje in 
omejitev gradenj, uporabe objektov ter opravljanja dejavnosti v območju varovalnega pasu 
elektroenergetskih omrežij. 
 
Vsi stroški poškodb, ki bi nastali na el. vodih in napravah kot posledica predmetnega posega, 
bremenijo investitorja predmetnih del. 
 
Pri delih v bližini el. vodov in naprav bo potrebno upoštevati varnostne in tehnične predpise. Zaradi 
tega bo treba omejiti doseg gradbenih strojev in njihovih delov tako, da ni možno približevanje istih v 
bližino tokovodnikov na razdaljo manjšo od 3 m. 
 
Vsa dela v vezi z izvedbo prestavitev obstoječih el. en. vodov izvaja upravljalec elektro vodov, za kar 
je investitor dolžen obvestiti upravljalca najmanj 90 dni pred pričetkom del. 
 
Najmanj 8 dni pred začetkom del je potrebno obvestiti Elektro Celje, d.d., ki bo iz varnostnih razlogov 
izvršilo zakoličbo vseh SN in NN podzemnih elektroenergetskih vodov, ki potekajo na obravnavanem 
območju. 
 
V fazi nadaljnjega načrtovanja in pred pridobitvijo gradbenih dovoljenj za predvidene objekte si mora 
investitor pridobiti od Elektra Maribor, d.d. projektne pogoje in soglasja k projektu. Pred priključitvijo 
objektov na distribucijsko omrežje si mora investitor pridobiti soglasje za priključitev na distribucijsko 
omrežje. 
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4.1.2.5. Omrežje elektronskih komunikacij 

 
 

Na območju OPPN se nahaja obstoječe telekomunikacijsko omrežje (v nadaljevanju TK omrežje) v 
upravljanju Telekom Slovenije d.d.. Pri posegih v prostor je treba upoštevati obstoječe TK omrežje, 
jih zakoličiti in po potrebi ustrezno zaščititi ali prestaviti, kar se izvede pod nadzorom in po 
navodilih upravljavca. 
 

Priključno mesto na obstoječe TK omrežje je predvideno na parceli št. 174/25 k.o. Tekačevo, 
predviden priključni vod pa poteka preko parcel 184 in 185 k.o. Tekačevo do območja OPPN. TK 
omarica za obe stavbi je predvidena znotraj območja OPPN. 
 
V neposredni bližini pomožnega objekta z oznako P2 poteka obstoječi TK vod, ki ga je potrebno 
prestaviti izven območja gradnje (del voda, ki poteka po parceli št. 191 in 194/3 k.o. Tekačevo se 
ukine in prestavi proti severu za ca. 2,00 m na isti dve parceli). 

 
 
 

4.1.2.6. Plinovodno omrežje 

 
 
Na obravnavanem območju ni zgrajenega javnega plinovodnega omrežja. Najbližje obstoječe 
plinovodno omrežje je od območja OPPN oddaljeno več kot 1 km. 
 

Priključitev objektov na plinovodno omrežje ni predvideno. 
 
 
 

4.1.2.7. Zunanja razsvetljava 

 
 
Dovozna pot na območju OPPN se lahko opremi z zunanjo razsvetljavo. 
 
Stavbe se lahko ambientalno osvetli. 
 
Razsvetljava mora ustrezati določilom predpisov, ki urejajo svetlobno onesnaženje okolja in 
zmanjševanje porabe električne energije. 
 
 
 

4.1.2.7. Ogrevanje in učinkovita raba energije  

 
 
Za ogrevanje predvidenih stavb se kot vir energije predvideva plin ali obnovljivi viri energije – OVE 
(sončni kolektorji na stavbah, lesna biomasa) ali energija, proizvedena na način učinkovite rabe 
energije (URE). Toplotne črpalke naj bodo locirane na vizualno neizpostavljenih mestih z ustreznim 
odmikov od sosednjih parcel. 
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Pri projektiranju in gradnji novih objektov se upošteva normative in predpise, ki urejajo učinkovito 
rabo energije in uporabo obnovljivih virov energije. 
 
 
 
 
 
Načrtovana komunalna oprema in druga gospodarska javna infrastruktura je prikazana na izseku iz 
OPPN v nadaljevanju: 
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Slika 4: Prikaz ureditve glede poteka omrežij in priključevanja na gospodarsko javno infrastrukturo 
(vir: OPPN) 
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4.1.3. Komunalna oprema in druga gospodarska javna infrastruktura za elaborat 
ekonomike 

 
 
Vsa infrastruktura je zgrajena do oboda območja OPPN oz. do njegove neposredne okolice in 
zagotavlja priključevanje objekta na obstoječo komunalno opremo in drugo gospodarsko javno 
infrastrukturo. Zato bo vsa prej opisana infrastruktura na območju OPPN zgrajena kot priključek, ki 
bo v zasebni lasti. Gradnjo teh pa na svojih lastnih parcelah financira oz. ureja investitor sam. 
 
Nove komunalne opreme v smislu definicije po ZureP-2 v OPPN ni oz. je ni potrebno zgraditi, 
dograditi ali rekonstruirati, saj bo vsa infrastruktura na območju OPPN zgrajena kot priključek na 
obstoječo komunalno opremo; priključki bodo v lasti investitorja. 
Zaradi tega v tem elaboratu ekonomike tudi ni ovrednotene nove komunalne opreme. 
 
Druge vrste načrtovane infrastrukture, ki je predvidena z OPPN in ki je pomembna za opremljenost 
zemljišča ter za funkcioniranje na zemljišču zgrajenih objektiv, predstavlja drugo gospodarsko javno 
infrastrukturo. Tudi ta bo na območju OPPN v lastni investitorja in je opredeljena kot priključek. 
 
 
Priključke na območju OPPN predstavlja naslednja zgoraj opisana infrastruktura: 

- prometne površine; 
- izgradnja vodovodnega cevovoda znotraj območja OPPN (priključitev na obstoječe 

vodovodno omrežje); 
- izgradnja male čistilne naprave; 
- priključek na elektroenergetsko omrežje; 
- priključitev na omrežje elektronskih komunikacij. 
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4.2. OCENA INVESTICIJ V KOMUNALNO OPREMO IN DRUGO GOSPODARSKO 
JAVNO INFRASTRUKTURO 
 
 
Stroški posamezne vrste načrtovane komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture 
obsegajo stroške, ki so povezani s projektiranjem in gradnjo načrtovane infrastrukture za opremljanje 
stavbnih zemljišč na območju OPPN.  
Sestavljajo jih naslednje stroškovne vrste: 

- stroški izdelave raznih vrst in ravni prostorske in druge dokumentacije za novo infrastrukturo, 
izdelane v skladu s predpisi, ki urejajo graditev objektov, 

- stroški predhodnih raziskav in študij v zvezi z novo infrastrukturo, 
- stroški pridobivanja zemljišč za gradnjo infrastrukture, 
- stroški gradnje nove infrastrukture (kot so stroški materiala, stroški dela, stroški gradbene 

opreme idr.) in 
- drugi stroški nove infrastrukture, ki nastanejo zaradi gradnje nove infrastrukture (kot so 

stroški rušitev objektov, stroški dovoljenj, zavarovanj, nadzora in podobno). 
 
Med stroške nove infrastrukture ni mogoče vključiti naslednjih vrst stroškov: 

- vzdrževanje, obnavljanje ali nadomeščanje obstoječe infrastrukture, ki je namenjeno 
nemotenemu delovanju te infrastrukture, 

- prilagajanje obstoječe infrastrukture oskrbnim in tehničnim standardom ter 
- odpravljanje manjših pomanjkljivosti na obstoječi infrastrukture, ki onemogočajo njeno 

nemoteno delovanje. 
 
 
 
Ker komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture v smislu definicije po ZureP-2 na 
območju OPPN ni načrtovane oz. je ni potrebno na novo zgraditi, dograditi ali rekonstruirati, ni 
potrebno oz. ni mogoče podati ocene investicij. 
 
 
 
Vsa infrastruktura na območju OPPN bo zgrajena kot priključek v lasti investitorja in na njegove 
stroške. 
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4.3. MOŽNI VIRI FINANCIRANJA INVESTICIJ V KOMUNALNO OPREMO IN 
DRUGO GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO 

 
 
Po ZUreP-2 je občina tista, ki mora zagotoviti gradnjo komunalne opreme. Gradnja komunalne 
opreme se financira iz komunalnega prispevka, proračunskih sredstev občine in drugih virov. Drugi 
viri financiranja komunalne opreme so proračunska sredstva države, sredstva, pridobljena iz različnih 
skladov in druga finančna sredstva, ki niso komunalni prispevek. 
 
 
V primeru, da občina ne more zagotavljati komunalne opreme, je kot izjemoma možna rešitev 
dopustna gradnja objektov na neopremljenih ali delno opremljenih stavbnih zemljiščih, če se sočasno 
z gradnjo objektov zagotavlja tudi opremljanje stavbnih zemljišč po pogodbi o opremljanju. Taka 
rešitev omogoča investitorju hitrejšo realizacijo investicijske namere, saj mu ni potrebno čakati, da 
bo občina zagotovila potrebno komunalno opremo. V takem primeru se občina in investitor 
dogovorita, da bo investitor sam zgradil del ali celotno komunalno opremo za zemljišče, na katerem 
namerava graditi. Za to skleneta pogodbo o opremljanju in v njej opredelita medsebojne pravice in 
obveznosti. 157. člen ZUreP-2 pri tem določa, da se šteje, da je investitor, ki gradi komunalno opremo 
po pogodbi o opremljanju, na ta način plačal komunalni prispevek za novo komunalno opremo, ki jo 
je sam zgradil. Investitor je poleg komunalnega prispevka za novo komunalno opremo dolžan plačati 
še pripadajoči del komunalnega prispevka za obstoječo komunalno opremo, če se nova komunalna 
oprema posredno ali neposredno priključuje na obstoječo komunalno opremo oz. bremeni že 
zgrajeno komunalno opremo. 
 
 
Drugo gospodarsko javno infrastrukturo financirajo njihovi upravljavci po dogovoru z investitorji oz. 
občino. 
 
 
Vsa infrastruktura bo na območju OPPN zgrajena kot priključek v lasti investitorja na njegove 
stroške. 
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4.4. OPREDELITEV ETAPNOSTI GRADNJE NAČRTOVANE KOMUNALNE OPREME 
IN DRUGE GOSPODARSKE JAVNE INFRASTRUKTURE 
 
 
Načrtovane prostorske ureditve se lahko izvajajo etapno po posameznih objektih. Za vsako etapo 
gradnje je treba zagotoviti pripadajočo prometno, komunalno in energetsko infrastrukturo ter 
zunanjo ureditev, pri čemer je potrebno upoštevati tudi potrebne odstranitve in prestavitve. 
Posamezna etapa ne sme onemogočati ali spreminjati skupne končne zasnove prometne, komunalne 
in energetske infrastrukture ter zunanjih ureditev. 
 
Gradnja notranje mreže GJI lahko poteka v fazah. 
 
 
 



Elaborat ekonomike za občinski podrobni prostorski načrt za del gospodarske cone Tekačevo (del EUP TE2) 

PRO-MOČ, svetovanje in druge storitve, d.o.o., Jelenče 9, 2211 Pesnica pri Mariboru                                                            33 
 

5. DRUŽBENA INFRASTRUKTURA 
 
 
V elaboratu ekonomike se obravnavajo najmanj naslednje vrste družbene infrastrukture: 

- objekti javne mreže vzgoje in izobraževanja (vrtci, osnovne šole); 
- objekti javnega zdravstva na primarni ravni (zdravstveni dom, splošna zdravstvena postaja); 
- športni objekti lokalnega pomena (pokriti športni objekti, nepokriti športni objekti). 

 
V elaboratu ekonomike se lahko obravnavajo tudi druge dejavnosti splošnega pomena, s katerim se 
zagotavljajo storitve, ki so v javnem interesu (izobraževanje, kultura, socialno varstvo, znanost, 
zaščita in reševanje, javna uprava idr.). 
 
 
 
Skupni imenovalec potrebam po vseh vrstah družbene infrastrukture je, da jih generirajo (novi) 
prebivalci, ki bodo uporabniki objektov, ki se načrtujejo z OPPN. 
 
V tem elaboratu ekonomike ni potrebno izdelati analize obstoječe družbene infrastrukture in ocene 
novih potreb po njej, saj načrtovane prostorske ureditve ne vplivajo na obstoječo družbeno 
infrastrukturo. Prostorske ureditve, načrtovane z OPPN, so namenjene gradnji stavb za gospodarske 
in poslovne dejavnosti, kar ne predstavlja dodatne poseljenosti in dodatnih prebivalcev na območju. 
 
 
Zaradi tega izdelava elaborata ekonomike za družbeno infrastrukturo ni potrebna oz. ni možna. 


