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1 UVODNO POJASNILO

1.1 Uvod

Obmodgje OPPN obsega enoto urejanja prostora (v nadaljnjem besedilu: EUP) ZB 05.
Namenska raba obmoc€ja je S-obmocja stanovanj; podrobna namenska raba: SS-
stanovanjske povrsine, ki so namenjene bivanju brez dejavnosti ali s spremljajoCimi
dejavnostmi; €lenitev podrobne namenske rabe: SSe- prosto stoje€a gradnja.

Ureditveno obmocCje obsega parcele Stevilka 138, 142/5, 152, 156/2, 157/4, 15717,
157/11, 157/12, 157/13, 157/16, 157/19 in dele parcel Stevilka 137/1, 137/2, 141/2,
142/4, 147, 149, 150, 151, vse k.o. Zabée, v velikosti okvirno 1,13 ha.

1.2 Osnovna zakonska izhodiS¢a

Pri pripravi elaborata so kot osnova uporabljene sledeCe zakonske podlage:
e Pravilnik o elaboratu ekonomike (Uradni list RS, §t. 45/19 in 199/21 — ZUreP-3).

Elaborat ekonomike je namenjen oceni investicij in doloCitvi virov financiranja ter
etapnosti za zagotavljanje komunalne opreme in druge gospodarske javne
infrastrukture, ki jo je treba dograditi ali zgraditi za namen izvedbe prostorskih
ureditev, nacrtovanih z ob¢€inskim podrobnim prostorskim nacrtom (OPPN).

Podlage za izdelavo elaborata ekonomike so:

1 prostorski strateski akti, obCinski prostorski plan;

2 strokovne podlage za pripravo OPPN - ja za obstojeCo in nac¢rtovano komunalno
opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo ter druzbeno infrastrukturo;

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

4 dokumentacija za nacrtovano komunalno opremo in drugo gospodarsko javno
infrastrukturo izdelano v skladu s predpisi, ki urejajo graditev, €e je na razpolago v
Casu izdelave elaborata ekonomike;

5 investicijska dokumentacija izdelana v skladu s predpisi o0 investicijski
dokumentaciji na podroc¢ju javnih financ, ¢e je na razpolago v Casu izdelave
elaborata ekonomike;

6 druga razpolozljiva dokumentacija.

Od nastetih podlag v ¢asu izdelave elaborata ekonomike razpolagamo s podlagami

pod to¢ko 1, 2 in 4.
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1.3 Prostorski izvedbeni akti

Prostorski izvedbeni akti, ki so bili upoStevani kot prostorska podlaga za izdelavo
elaborata ekonomike so:

e Odlok o obcCinskem podrobnem prostorskem nacrtu Stanovanjska zazidava
Zabge (dopolnjeni osnutek v potrjevanju).

1.4 Strokovne podlage

e Gradivo za razgrnitev, dopolnjeni osnutek »OPPN Stanovanjska zazidava
Zabé&e«, izdelovalec: IB Studio d.o.0., junij 2022.

e Osnutek Odloka o obCinskem podrobnem prostorskem nacrtu Stanovanjska
zazidava Zabée (naértovalec: IB Studio d.0.0., november 2022).
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2 KOMUNALNA  OPREMA IN DRUGA  JAVNA GOSPODARSKA
INFRASTRUKTURA, DRUZBENA INFRASTRUKTURA

2.1 Podatki o obstoje€i komunalni opremi

Elaborat obravnava izgradnjo nove komunalne infrastrukture za obmocje OPPN
stanovanjska zazidava Zabé&e. Po projektni dokumentaciji je predvidena novogradnja
vodovoda, fekalne in meteorne kanalizacije ter tlaCnega voda fekalne kanalizacije.

Na obmodju predvidene gradnje se nahajajo obstoje¢ vodovod, meSana javna
kanalizacija, nadzemno elektricno omrezje in nadzemni telekomunikacijski vod.

2.2 Podatki o novi komunalni opremi
Obmoéje OPPN Stanovanjska zazidava Zabée

Zasnova prometne infrastrukture

e Na obmocju OPPN je nacrtovana izgradnja novih prometnih povrsin: cesta
»A«, cesta »B« in cesta »C«.

e Vse zunanje pohodne in povozne povrSine morajo zagotavljati univerzalno
dostopnost.

e Povozne in pohodne povrSine morajo biti ustrezno utrjene in asfaltirane ali
tlakovane.

e Novi javni cesti sta obmoc€ji meSanega prometa, z dovoljeno maksimalno
hitrostjo 10km/h.

Motorni promet

e Predvidena je izgradnja dostopne ceste (cesta »A«) z jugovzhodne strani, s
priklju€ckom na obstojeco obcinsko cesto 922371.

e Robna elementa voziS¢a predstavljata AB zidova na eni in na drugi strani
oziroma betonska bankina. Dimenzija povezovalne ceste: 30 cm bankina +
200 cm vozni pas + 200 cm vozni pas + 30 cm bankina. Enako za cesto k
igriS€u (cesta »Al«) in za podaljSanje ceste na zahodu (cesta »C«).

e Dimenzija dostopne poti (cesta »B«): 350 cm vozni pas.

e Cesta »B«, ki poteka v smeri jug-sever in po kateri je urejen dostop do treh
parcel, se nadaljuje kot javna pot (Sirine 2,50 m) ter omogoca dostop do
obdelovalnih povrsin v severnem delu obmocja.

7

Elmarkt d.o.o | Ekonomski, financni in investitorski inZeniring




Elaborat ekonomike OPPN Stanovanjska zazidava Zabge

Mirujoéi promet, dostava ter intervencija

PovrSine za mirujoCi promet se zagotovijo na parcelah, namenjenih gradniji
stavb.

Za vsako stanovanje je treba zagotoviti dve (2) parkirni mesti za motorna
vozila.

Za dopolnilne dejavnosti se pri izraCunu parkirnih mest upostevajo pogoji iz
Obcinskega prostorskega nacrta Obcine Tolmin, o0z. nadrejenega
prostorskega akta.

Ob igriS€u, na juzni strani obmocja, je 6 javnih parkirnih mest.

Voznja komunalnih vozil v obmocju OPPN je dopustna po javni cesti.

Voznja intervencijskih vozil v obmoc&ju OPPN je dopustna po javni cesti.

Kanalizacija

Predviden je loCen sistem odvajanja padavinskih in odpadnih komunalnih vod.
Kanalizacijsko omrezje na celotnem obmocju OPPN je potrebno nacrtovati in
zgraditi v logenem sistemu z upos$tevanjem Naselie Zab&e — obnova
vodovoda, fekalne in meteorne kanalizacije, st. 1095/2022, ki ga je izdelalo
podjetje IGL d.o.o.

Zagotovi se dostop s komunalnimi stroji do tras javnhe meteorne in fekalne
kanalizacije za CiSCenje in vzdrZevanje.

Odvajanje komunalne vode je predvideno z novo fekalne kanalizacijo v
predvideni cesti, za odvodnjavanje prometnih povrSin in bodocih objektov, Ki
se naveze na predvideni fekalni kanal F.K."B", v jasku RJ14.

Za odvajanje padavinske odpadne vode iz obmocja OPPN se predvidi gradnja
nove meteorne kanalizacije, ki se naveze na predvideni meteorni kanal
M.K."B", v jasku RJ9.

PriporoCa se zbiranje padavinske vode iz streh stavb, v rezervoarjih
dezevnice, ki se jih v celoti vkoplje v teren. Vodo se lahko ponovno uporabi kot
sanitarno vodo, za zalivanje vrta, pranje avtomobilov, dvori$€a, itd.. ViSke Ciste
padavinske vode iz rezervoarjev dezevnice ter ostala Cista padavinska voda
se odvodnjava v meteorno kanalizacijo.

Zbiranje in odvoz odpadkov

Za potrebe predvidenih stavb, se poveca obstoje€e zbirno in odjemno mesto v

fvew

obcinsko cesto 420061.

Ekoloski otoki tj. zbirni in odjemni prostori morajo biti usklajeni z obcinskim
programom ravnanja z odpadki. Dovozne in servisne ceste morajo biti
projektirane in izvedene tako, da bo omogocen nemoten odvoz.

Za postavitev posod za meSane komunalne odpadke se zagotovi prostor v
sklopu posamezne parcele ali nameni skupen prostor.
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Javna razsvetljava
e Na obmocju predvidenega posega je potrebno izvesti novo kabelsko
kanalizacijo, ki se naveze na obstojeCo svetilko javne razsvetljave. Kabelsko
kanalizacijo se mora zgraditi skladno z navodili in internimi standardi
upravljavca javne razsvetljave.
e Razsvetllava mora izpolnjevati zahteve glede =zastrtosti bleSCanja in
svetlobnega onesnazevanja v skladu z veljavnimi predpisi.

Elektro energetsko omrezje
e Napajanje z elektricno energijo za predvidene objekte bo izvedeno z novim
NN kabelskim prikljuckom iz nove TP, vecje moci, v novo predvideni kabelski
kanalizaciji. Nova TP se umesti neposredno ob obstoje&i TP Zabé&e na JV kotu
ureditvenega obmocja. Nova TP bo nadomestila obstojeco.
e Potrebno je predvideti pripadajoe nizkonapetostno omrezje in zunanjo (javno)
razsvetljavo.

Vodovodna infrastruktura

e Predvidena je izgradnja novega vodovoda NL DN 100 mm, ki se bo navezal
na predvideni vodovod DN 100 mm na severni strani, z navezavo na parceli
842/13 k.0. Zabé&e in na vzhodni strani v jasku na parceli 162/5 k.o. Zabge.

e Pri naCrtovanju posegov v prostor je potrebno upostevati obstojece vodovodne
naprave.

e Zaradi predvidenih ureditev se ne smejo poslabSati razmere vodne oskrbe in
pozZarne varnosti za Ze obstojeCe uporabnike.

Telekomunikacijsko omreZje

Predvidi se dograditev obstojeCega TK omrezja s sistemom (optiCnih)
telekomunikacijskin vodov. Trase telekomunikacijskin vodov se nacrtuje v javno
dostopnih povrsinah, usklajeno s trasami ostale komunalne infrastrukture.

Obmoéje SirSega naselja Zabée

Kanalizacija
Predvidena je izgradnja nove meteorne in fekalne kanalizacije v obmocju naselja

Zabge, po obstojedih dostopnih poteh. Nova meteorna kanalizacija se naveZe na
obstojeCo meSano kanalizacijo z novim jaskom in nova fekalna kanalizacija, katera
se konCa v podaljSani novi dostopni cesti od hiSne Stevilke 27d naprej, z novim
&rpaliséem fekalnih voda za obstojeée naselje Zabge, kot tudi za predvideno
zazidavo, z OPPN stanovanjska zazidava Zabge. Predvideni tla¢ni vod se naveze v
jasek RJ26.
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Predvideni kanal javne meteorne kanalizacije:
e PVC DN 300 mm, dolzine 133,0 m;
e PVC DN 400 mm, skupne dolzine 140,0 m;
e PVC DN 500 mm, skupne dolzine 19,0 m.

Predvideni kanal javne fekalne kanalizacije:
e GRP fi 250 mm, dolzine 330,0 m;
e PEHD fi 63 mm, dolzine 195,0 m — tlacni vod.

Vodovod

Predvidena je izgradnja novega vodovoda NL DN 150 mm, ki se bo navezal na
obstojeéi magistralni vodovod Zadla$gica na severni strani naselja Zab&e. Predvideni
vodovod se kon€a z navezavo na predvideni vodovod iz OPPN stanovanjska
zazidava Zabde. Vodovod NL DN 150 bo dolzine 310,0 m. Obsip s peskom 0-4 mm
sega min. 15 cm nad temenom cevi. PoloZene cevi se zasipa naprej s tamponom 0-
32 mm do vrha izkopa.
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Elektro energetski prikljuéek

Predvidena je izgradnja nove kabelske kanalizacije za elektroenergetski priklju¢ek

fekalnega Crpalisca.

Slika 1: legenda za sliko 2

obmocje OPPN
parcelne meje

uvoz na parcelo

Il

pe— p—
—————]
- predvideni objekdi

obstojeci objekti

utrjene powrsine

prometne povrsine - predvidene

zelene powrsine
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nova meteorna kanalizacija
nova fekalna kanalizacija
novi vodovod

novi elektro vod

novi vod javne razsvetljave
novi fekalni tlacni vod

GJI po obstojecem projektu
- vodovod

- fekalna kanalizacija

- meteorna kanalizacija
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Slika 2: prikaz obmocja OPPN ter poteka GJI in priklju¢evanja na GJD (vir: IB Studio d.0.0., dopolnjeni osnutek)
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2.3 Druzbena infrastruktura

Odlok o obginskem podrobnem prostorskem naértu Stanovanjska zazidava Zabde
(ZB 05), ne vpliva na potrebo po spreminjanju obstoje¢e druzbene infrastrukture ali
zagotavljanju dodatne druzbene infrastrukture.
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3 OCENA STROSKOV INVESTICIJ V KOMUNALNO OPREMO,
GOSPODARSKO  JAVNO INFRASTRUKTURO IN DRUZBENO
INFRASTRUKTURO

Skladno z dolocili Pravilnika o elaboratu ekonomike se ocena stroSkov za komunalno
opremo, drugo gospodarsko javno infrastrukturo ter druzbeno infrastrukturo povzame
iz strokovnih podlag za posamezno vrsto nacrtovane komunalne opreme in druge
gospodarske javne ter druzbene infrastrukture. Za oceno stroSkov se izdela ocena
stroSkov z upostevanjem naslednjih podatkov (7. &len, Pravilnika o elaboratu
ekonomike):

« podrobne namenske rabe prostora na obmocju nacrtovane prostorske
ureditve;

* povrsine obmocdja nacrtovane prostorske ureditve;

» prostorskih izvedbenih pogojev ali usmeritev za izdelavo OPPN, iz katerih je
mogoce opredeliti vrsto in kapaciteto pozidave obmocja naCrtovane prostorske
ureditve;

* posamezne vrste nacCrtovane komunalne opreme na obmocju nacrtovane
prostorske ureditve.

3.1 Opredelitev temeljnih prvin, ki dolo€ajo investicijo

3.1.1 Namenskaraba prostora

Obmocje OPPN obsega enoto urejanja prostora (v nadaljnjem besedilu: EUP) ZB 05.
Namenska raba obmocja je S-obmocja stanovanj; podrobna namenska raba: SS-
stanovanjske povrSine, ki so namenjene bivanju brez dejavnosti ali s spremljajoCimi
dejavnostmi; €lenitev podrobne namenske rabe: SSe- prosto stoje€a gradnja.

Ureditveno obmocje obsega parcele Stevilka 138, 142/5, 152, 156/2, 157/4, 157/7,
157/11, 157/12, 157/13, 157/16, 157/19 in dele parcel Stevilka 137/1, 137/2, 141/2,
142/4, 147, 149, 150, 151, vse k.o. Zabé&e, v velikosti okvirno 1,13 ha. Meja
ureditvenega obmocdja je prikazana v sliki 2.

OPPN Zab&e je predviden na zahodnem robu gruastega naselja Zab&e. Na
obravnavanem obmodju je sedaj travnik in zaras¢eno obmocje. V obmocju OPPN so
zajete tudi obstojede stavbe: Zab&e 27B, Zab&e 27C in Zable 27D ostalo so
nepozidana stavbna zemljiS€¢a. Kontaktna obmocja predvidene ureditve so obmoc¢ja
na zahodu K1 - najboljSa kmetijska zemljiS¢a, na severu in vzhodu SK - povrSine
podezelskega naselja, na jugu ZS - povrsSine za oddih, rekreacijo in Sport.
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Dostop na obmocje OPPN je z jugovzhodne strani, z obstojeCe obcinske ceste
922371, ki poteka ez naselje Zabée. Potrebna je izgradnja interne napajalne ceste.

3.1.3 Vrstain kapaciteta pozidave

Dopustni objekti in dejavnosti

Na obmocju OPPN so dovoljeni naslednji posegi:
e gradnje novih objektov (novi objekti, prizidave, nadzidave),
e rekonstrukcije objektov,
e odstranitve (rusSitve) objektov ali njihovih delov,
e vzdrzevanje objektov,
e sprememba namembnosti objekta ali dela objekta.

Poseg izven obmocja OPPN je dovoljen, Ce se pri projektiranju gospodarske javne
infrastrukture ter pripadajocih prikljuckov nanje, izkaze oziroma najde bolj$a tehni¢na
reSitev od predvidene ter pod pogojem, da reSitve niso v nasprotju z javnimi interesi
in so potrjene s soglasjem upravljavca predmetnega voda in vseh tangiranih vodov.

Osnovna dejavnost na obmocju OPPN je bivanje, spremljajoCe dejavnosti so lahko
poslovne dejavnosti in druge dejavnosti, ki sluzijo tem obmocjem.

Vrste osnovnih objektov glede na namen

V ureditvenem obmocju je dovoljena gradnja stavb in gradbeno inzenirskih objektov.

Skladno z enotno klasifikacijo objektov so dopustni naslednji objekti iz razreda 1
STAVBE:

e 11100 Enostanovanjske stavbe.
e 11210 Dvostanovanjske stavbe.

Iz razreda 2 GRADBENI INZENIRSKI OBJEKTI:
e 21121 Lokalne ceste in javne poti, nekategorizirane ceste in gozdne ceste.
e 21122 Samostojna parkiris¢a.
e 22140 Daljinski (prenosni) elektroenergetski vodi.
o 222 Lokalni cevovodi, lokalni elektroenergetski vodi in lokalna
komunikacijska omrezja.
o 24122 Drugi gradbeni inZenirski objekti za Sport, rekreacijo in prosti Cas.
e 24205 Drugi gradbeni inZzenirski objekti, ki niso uvrs€eni drugje.

Iz razreda 3: DRUGI GRADBENI POSEGI:
e 3111 Trajno reliefno preoblikovanje.
e 3211 Gradbeni posegi za opremo odprtih povrsin.
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Zazidalna zasnova in zasnova zunanje ureditve

V obmoc¢ju si v smeri od zahoda proti vzhodu sledijo tri zazidalne linije stavb z
oznakami od 1 do 15, v katerih se izmenjujejo obstojeCe stanovanjske stavbe od 1-3
in nove prostostojeCe stanovanjske stavbe od 4-15. V obmocju je 12 novih
gradbenih parcel velikosti cca. 500 - 700 m2. Gradbena parcela je enaka zemljiSki
parceli, katera je prikazana v predlogu parcelacije. Dostopi do stavb so po poteh z
oznakami A, B in C. Dostop na obmocje OPPN je z jugovzhodne strani, z obstojeCe
obCinske ceste 922371. Na parcelah, namenjenih gradnji stavb so pri vhodih in
uvozih utrjene povrsine, namenjene dostopu do stavb in parkiranju. Vedji del zunanjih
povrsin ob stavbah predstavljajo odprte bivalne povrsine, urejene kot zelenica ali vrt.

Pogoji za gradnjo enostavnih in nezahtevnih objektov

e V obmocju OPPN so dopustni enostavni in nezahtevni objekti v skladu z
dolocili tega odloka.

e Velikost enostavnih in nezahtevnih objektov je dolocena z veljavnimi drzavnimi
predpisi o tovrstnih objektih in doloCili veljavhega obcinskega prostorskega
nacrta.

e Za objekte visje od 1,5 m (viSina merjena na vertikali od najnizje toCke ob
terenu do najviSje toCke objekta; razen za ograje in oporne zidove) je
minimalni odmik od sosednjih parcel 1,0 m.

e Za ograje in oporne zidove ter objekte nizje od 1,5 metra je mozna gradnja
najve€¢ do meje zemljiSke parcele na kateri se gradi, vendar tako, da se z
gradnjo ne posega na sosednja zemljis€a. Z medsebojnim soglasjem lastnikov
je mozna gradnja ograje in opornih zidov na parcelni meji.

e Pri odmikih od parcelnih mej se upoSteva tlorisna projekcija najbolj
izpostavljenih podzemnih in nadzemnih delov objekta.

e V varovalnem pasu javne ceste ali poti, lega nezahtevnih in enostavnih
objektih ne sme posegati v polje preglednosti. Pred gradnjo objekta v
varovalnem pasu javne ceste ali poti je potrebno pridobiti soglasje upravljavca
ceste ali poti.

e Nezahtevni in enostavni objekti morajo biti oblikovno usklajeni z osnovnimi
stavbami na parceli.

Pogoji za oblikovanje objektov
e V obmocju OPPN je faktor zazidanosti (FZ) najve¢ 0,4. Velikost dodatne
pozidave oziroma dodatne zazidane povrSine na gradbeni parceli k
obstojeCemu legalno zgrajenemu objektu je enaka kot na gradbeni parceli
novega objekta, ob upostevanju zazidane povrSine vseh obstojecih objektov,
vklju€no z nezahtevnimi in enostavnimi objekti.
e Orientacija stavb na posamezni parceli mora upostevati smer S -Jali Vv - Z.
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e Nove stavbe in dozidave stavb morajo biti odmaknjene od meje parcele
namenjene gradnji tako, da ni motena sosednja posest, da je mozno
vzdrzevanje stavbe in da so upoStevani varnostni pogoji. Pri odmikih od
parcelnih mej se uposSteva tlorisna projekcija najbolj izpostavljenih podzemnih
in nadzemnih delov objekta.

e Odmik najbolj izpostavljenega dela objekta od meje parcele namenjene gradniji
je minimalno 4,00 m.

e Minimalni odmik stavbe od ceste A je 5,00 m, od cest B in C je 4,00 m.

e Tlorisna velikost:

- tloris stavbe mora biti podolgovat in osnovni kubus mora upostevati
razmerje stranic 1:1,2 do 1:2,5;

- mozno je dodati volumne, ki ne smejo presegati 50% tlorisa osnovnega
kubusa.

e Vertikalni gabarit:

- minimalna etaznost stavbe je pritli¢je (P) + nadstropje (1N) ali pritlije
(P) + mansarda (M), maksimalna etaznost je pritlicje (P) + nadstropje
(IN) + mansarda (M);

- kota slemena stavb na spodnjem platoju, kateri obsega objekte
oznacene od 1-6 ter objekta 14 in 15, ne sme presegati 223,00 mnv
(metrov nadmorske viSine), na srednjem platoju, kateri obsega objekte
oznacene od 7-11, ne sme presegati 225 mnv ter na zgornjem platoju,
kateri obsega objekta oznacena od 12-13, ne sme presegati 229 mnv;

- dopustna je podkletitev vseh stavb, z eno kletno etazo, ki lahko presega
tlorisni gabarit na¢rtovane stavbe, ob upoStevanju ostalih dolocil tega
odloka. Kletna etaza mora biti vkopana z najman;j treh strani;

- viSinske kote pritli¢ja in zunanje ureditve se prilagajajo viSinskim kotam
cest in uvozom do stavb, kotam ras¢enega terena na obodu obmocja in

e Streha:

- dvokapna streha z naklonom od 25 do 30°,

- smer slemena mora biti vzporedna z daljSo stranico objekta,

- dopustna so streSna okna v ravnini strehe, fr€éade niso dovoljene.

e Kritina: kor€na ali koréni po strukturi in barvi podobna kritina ali kritina svetlo
sive barve, razen pri postavitvi son¢nih panelov (fotovoltaike).

e Fasada:

- barve fasad morajo biti neizstopajoCe. Dopustne so bela barva in
zemeljski odtenki,

- pri projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja je potrebno dolociti
barvo fasade,

- tehni¢ne naprave (klimatske naprave, sonéni paneli in podobno) morajo
biti vklju€ene v arhitekturno zasnovo stavbe,

- cokel fasade naj bo iz podobnega materiala kakor fasada.
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Poqgoji za oblikovanje zunanjih povrSin

Pri zasnovi zunanje ureditve morajo biti upostevani naslednji pogoji: faktor
zelenih povrSin (FZP) je najmanj 0,2. FZP je razmerje med povrsino parcele
objekta, ki mora imeti zemljino, vegetacijski sloj in celotno povrSino parcele
objekta.

ViSinske razlike terena morajo biti praviloma premoScene z ozelenjenimi
brezinami, kamnitimi zlozbami ali terasasto izvedenimi opornimi zidovi , ki
morajo biti vklju€eni v zunanjo ureditev. Oporni zidovi morajo biti grajeni s
terasastimi presledki, pri Cemer je lahko viSinska razlika med terasami najveC
1 meter. V zamaknjenem delu mora biti izvedena ozelenitev. V celoti vkopani
del zidu se ne vsteva v viSino. Oporni zidovi morajo biti zasajeni s plezajoCimi
grmovnicami oziroma ozelenjeni, vendar ozelenitev ne sme posegati v cestno
telo. Varovanje na opornih zidovih se izvede z obvezno postavitvijo varovalnih
ograj po predpisih.

Medsosedske ograje so dovolijene kot transparentne (kovinske, lesene)
ograje, maksimalne viSine 1,50 m. Ograje se lahko izvedejo v kombinaciji
zidov s kovinsko ograjo, skupne maksimalne visine 1,50 m, kjer je grajen zid
maksimalne viSine 0,50 m.

Dovoljena je zasaditev Zive meje ter drugih avtohtonih grmovnic in dreves.
Ograje, zidovi, ozelenjeni oporni zidovi in Zive meje ne smejo ovirati prometne
varnosti in preglednosti.
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3.2 Ocena investicijskih stroskov

Investicijski stroski so vsi izdatki in vloZki v denarju in stvareh, ki so neposredno
vezani na investicijski projekt in jih investitor nameni za predhodne raziskave in
Studije, pridobivanje dokumentacije, soglasij in dovoljenj, zemljiS¢, pripravljalna in
zemeljska dela, izvedbo gradbenih, obrtniskih del in napeljav, nabavo in namestitev
opreme in naprav, svetovanje in nadzor izvedbe ter druge izdatke za blago in
storitve, vkljuéno odskodnine, ki so neposredno vezane na investicijski projekt.

Ocena stroskov investicije je bila dolo€ena na naslednjih predpostavkah:
e stroski izdelave dokumentacije OPPN - ja in elaborata ekonomike so povzeti
na podlagi podatkov naro¢nika in zajemajo:
- izdelavo postopka OPPN,
- izdelavo geodetskega posnetka,
- izdelavo elaborata ekonomike,
- izdelavo programa opremljanja zemljiS¢a,
- idejne reSitve dostopne ceste v obmocju in komunalne infrastrukture,
- idejne reSitve stanovanjskih objektov,
e stroski izdelave dokumentacije za komunalno opremo so ocenjeni na podlagi
nasih izkuSen;j iz primerljivih projektov in zajemajo:
- DGD, PZI, PID komunalne opreme v obmocju OPPN,
- DGD, PZI, PID komunalne opreme na »SirSem obmocju«,
stroski pridobivanja zemljiS¢ za opremljanje glede na pridobljene podatke
niso nastajali in jih zato nismo vkljucili v oceno stroskov,

e stroSek gradnje nove komunalne opreme smo povzeli na podlagi:

- ocene vrednosti del za objekt »OPPN Zabg&e — GJl«, ki jo je oktobra 2022
izdelal IGL d.o.0.,

- ocene vrednosti del za objekt »Naselje Zab&e — obnova vodovoda in
fekalne in meteorne kanalizacije, ki jo je avgusta 2022 izdelal IGL d.o.0.,

e pri oceni stroSkov je bil upoStevan DDV za vsa dela, ki so predmet obdavcitve
skladno z veljavnim ZDDV-1. Na doloCene postavke (infrastruktura, ki gre v
najem komunalnemu podjetju) je DDV povradljiv na podlagi 76.a ¢lena ZDDV-
1.
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3.2.1 Ocena vrednosti investicije po stalnih cenah

Ocenjena vrednost investicije po stalnih cenah po posameznih postavkah je razvidna
v spodniji tabeli.

Tabela 1: vrednost investicije po stalnih cenah, v EUR

VREDNOST INVESTICIJE PO STALNIH CENAH brez DDV DDV SKUPAJ z DDV
1|StroSki dokumentacije 104.950,00| 23.089,00 128.039,00
1.1 Urbanistiéne dokumentacije 19.950,00 4.389,00 24.339,00
12 Dokumentacija za novo komunalno opremo - obmocje OPPN 45.000,00 9.900,00 54.900,00
1.3 Dokumentacije za drugo komunalno opremo - $irSe obmocje 40.000,00 8.800,00 48.800,00
2|Stroski gradnje nove komunalne opreme - obmocje OPPN 386.005,00| 25.625,60 411.630,60
2.1 Vodovodno omrezje 79.380,00 0,00 79.380,00
2.2 Fekalna kanalizacija 43.400,00 0,00 43.400,00
2.3 Meteorna kanalizacija 60.200,00 13.244,00 73.444,00
2.4 Ceste in poti 146.745,00 0,00 146.745,00
2.5 Javna razsvetljava 31.280,00 6.881,60 38.161,60
2.6 Ekoloski otok 25.000,00 5.500,00 30.500,00
3|Stroski gradnje druge komunalne opreme - obmocje OPPN 19.810,00 0,00 19.810,00
3.1 Elektroenergetsko omrezje 19.810,00 0,00 19.810,00
4|Stroski gradnje nove komunalne opreme - SirSe obmocje 352.015,00| 32.458,80 384.473,80
4.1 Vodovodno omrezje 68.200,00 0,00 68.200,00
4.2 Fekalna kanalizacija 136.275,00 0,00 136.275,00
4.3 Meteorna kanalizacija 60.180,00 13.239,60 |73.419,60
4.4 Ceste in poti 65.520,00 14.414,40 79.934,40
45 Javna razsvetljava 21.840,00 4.804,80 26.644,80
5|Stroski gradnje druge komunalne opreme - SirSe obmocje 19.110,00 0,00 19.110,00
5.1 Telekomunikacijsko omreZje 19.110,00 0,00 19.110,00
SKUPAJ 881.890,00| 81.173,40 963.063,40

Skladno z dolocili Uredbe o programu opremljanja stavbnih zemljiS¢ in Odlokom o
programu opremljanja stavbnih zeml;jiS¢ in merilih za odmero komunalnega prispevka
(Uradni list RS, st. 20/19, 30/19 — popr., 34/19 in 199/21 — ZUreP-3), se za vsako
posamezno vrsto nove komunalne opreme dolocijo potrebna finan¢na sredstva in viri
financiranja za izvedbo opremljanja. Obc¢ina nacrtuje financna sredstva za izvedbo
nove komunalne opreme v nacrtu razvojnih programov obcinskega proraduna v
skladu z roki za izvedbo opremljanja.

StroSke gradnje druge komunalne opreme, elektroenergetskega omrezja in
telekomunikacijskega omrezja, krijejo upravljavci omenjene infrastrukture.

Obcina Tolmin bo zgrajeno infrastrukturo dala v upravljanje v trzne namene, zaradi
Cesar ima pravico do odbitka vstopnega DDV-ja, kar pomeni da DDV zanjo ne
predstavlja stroSka in ga ne vkljuci v obraCunske stroske komunalne opreme.
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4 VIRI FINANCNIH SREDSTEV IN ETAPNOST

4.1 Viri finanénih sredstev

V skladu z ZUreP-3 obcina zagotavlja gradnjo komunalne opreme. Gradnja
komunalne opreme se financira iz komunalnega prispevka, proracunskih sredstev
obCine in drugih virov. Drugi viri financiranja komunalne opreme so proracunska
sredstva drzave, sredstva pridobljena iz razli¢nih skladov in druga finan¢na sredstva,
ki niso komunalni prispevek.

Skladno z dolocili Uredbe o programu opremljanja stavbnih zemljiS¢ in odloku o
podlagah za odmero komunalnega prispevka za obstoje¢o komunalno opremo ter o
izraCunu in odmeri komunalnega prispevka (Uradni list RS, st. 20/19, 30/19 — popr.,
34/19 in 199/21 — ZUreP-3) se za vsako posamezno vrsto nove komunalne opreme
doloCijo potrebna finanéna sredstva in viri financiranja za izvedbo opremljanja.
Obcina Tolmin nacrtuje financna sredstva za izvedbo nove komunalne opreme v
nacrtu razvojnih programov obdinskega proracuna v skladu z roki za izvedbo
opremljanja.

Predvidena konstrukcija finan¢nih virov za financiranje izvedbe investicije je
prikazana v spodnji preglednici. Pri tem so pod postavko "Sredstva Obcine Tolmin"
zajeta sredstva iz naslova placila komunalnega prispevka in druga namenska
sredstva ObcCine, saj bo Sele program opremljanja razdelil kateri strodki komunalne
opreme »SirSega obmocja« bodo zajeti v obracun komunalnega prispevka. Ta
podatek trenutno Se ni poznan.

Drugi viri so sredstva upravljalcev javne gospodarske infrastrukture (elektro omrezje
in telekomunikacijsko omrezje)

Tabela 2: stroski po virih financiranja po stalnih cenah , v EUR

VIRI FINANCIRANJA brez DDV DDV SKUPAJ z DDV
1|Sredstva Obcine Tolmin 842.970,00| 81.173,40 924.143,40
2|Upravljavci javne gospodarske infrastrukture 38.920,00 0,00 38.920,00

SKUPAJ 881.890,00| 81.173,40 963.063,40
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4.2 Etapnost izvedbe opremljanja in gradnje druzbene infrastrukture

Skladno z besedilom iz Odloka o obcinskem podrobnem prostorskem nacrtu
Stanovanjska zazidava Zabée (ZB5) - v sprejemaniju, je izvedba opremljanja v fazah
ali etapah dovoljena. Etapnost ni podrobneje opredeljena.

Gradnja druzbene infrastrukture ni predvidena.

Obcina Tolmin, v dogovoru s potrebami investitorjev, predvidi ¢asovni nacrt izvedbe
potrebne investicije.
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5 ZAKLJUCEK S POVZETKOM KLJUCNIH INFORMACIJ

Predmet tega Elaborata ekonomike je investicija v komunalno ureditev obmocja
OPPN Stanovanjska zazidava Zab&e (ZB 05). Elaborat je izdelan v skladu z dologili
Pravilnika o elaboratu ekonomike.

Elaborat ekonomike je namenjen oceni investicij in dolocitvi virov financiranja ter
etapnosti za zagotavljanje komunalne opreme, druzbene infrastrukture in druge
gospodarske javne infrastrukture, ki jo je treba dograditi ali zgraditi za namen izvedbe
prostorskih ureditev, nacértovanih z obcfinskim podrobnim prostorskim nacrtom
(OPPN).

Tabela 3: stroski po virih financiranja po stalnih cenah , v EUR

VIRI FINANCIRANJA brez DDV DDV SKUPAJ z DDV
1|Sredstva Obcine Tolmin 842.970,00| 81.173,40 924.143,40
2|Upravljavci javne gospodarske infrastrukture 38.920,00 0,00 38.920,00

SKUPAJ 881.890,00| 81.173,40 963.063,40

Ocenjena skupna vrednost investicije po stalnih cenah znasa 963.063,40 z DDV
(nepovradljivi DDV). V tem znesku so vkljueni tudi stroSki izdelave potrebne
urbanisticne dokumentacije.

Ocenjena skupna vrednost investicije, ki neposredno obremenjuje proracun Obcine
Tolmin je 924.143,40 EUR z DDV (nepovradljivi DDV).Povracljivi DDV ni stroSek
investicije, zato ni prikazan. lzvedba gradnje komunalne infrastrukture bo, iz
Casovnega vidika, izvedena v dogovoru med investitorji in Ob¢&ino Tolmin.

Ocena izgradnje komunalne opreme je povzeta po ocenah vrednosti, ki jih je
pripravilo podjetje IGL d.o.o.,.

Visina sredstev, ki jih bo Ob¢&ina Tolmin prejela z obracunom komunalnega prispevka
trenutno Se ni znana, saj program opremljanja Se ni pripravljen. Poleg stroska
komunalne opreme obmocja OPPN, bo program opremljanja razdelil tudi stro$ke
komunalne opreme »SirSega obmocja« ter opredelil koliksen del slednjih se lahko
obracuna v komunalnem prispevku.

Preverjanje ekonomskih in finan¢nih kazalnikov investicije ni smiselno, saj gre za
investicijo, ki bo v vecji meri refundirana preko obraCuna komunalnega prispevka.
Investicija za Obcino Tolmin ne generira neposrednih finanénih u€inkov oziroma je
neprofitno naravnana. Investicija je upravi¢ena zaradi SirSih druzbenih koristi.
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Pricakuje se pozitiven ekonomski denarni tok v referenénem obdobju, kar pomeni, da
se investicija v prouc¢evanem referenénem obdobju povrne na raCun ucinka S$irSih
druzbenih koristi. Ce se uposteva tudi vse koristi, ki se jih ne da direktno denarno
ovrednotiti in bi jih prinesla izvedba investicijskega projekta, se lahko privzame, da je
smiselno in ekonomsko upravi¢eno izvesti obravnavano investicijo. Kot taka lahko
prinasa veC sinergijskih ucCinkov na nadaljnji razvoj tega podrocCja in izboljSuje
zadetno stanje. Sirsi razmislek tudi pokaZe, da je izvedba investicije razvojno
dobrodosla, saj v okolje prinese potencial za pomembne druzbeno - ekonomske
koristi, ki upraviCujejo vlaganje javnih sredstev.

Ob upostevanju tega dejstva je ekonomska neto sedanja vrednost investicijskega
projekta gotovo pozitivna.
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