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Ukrepi za zavarovanje UP
Zacasni ukrepi med pripravo DPN, OPN, OPPN preprecijo omejevanje prostorskih aktov,

ce:

- zviSani stroSki nacrtovanja
- potrebnipovecCani posegi v pravice lastnikov

Ukrepi so lahko:
e prepoved prometa
e prepoved spreminjanja meje parcel
e prepoved izdaje GD in drugih
e prepoved urejanja trajnih nasadov / drugih posegov v prostor

Predpisano:

Trajajo:
o 4leta (+4 ogrozanje javnega interesa)
o Vsaj 3 leta ne smejo ponoviti

Nacin vzpostavitve:
o Vlada sprejme odlok na podlagi priprave DPN
o Obcina sprejme odlok na podlagi priprave OPN/OPPN

Evidentiranje ukrepov
Odskodnina:
o Zaradi ustavitve GD in spremembah mej

o Obsegavse stroske
o ViSina =razlastitev
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Ukrepi zemljiske politike

=>» Kako pravoc¢asno, po primerni ceni in obliki ter na ustrezni lokaciji
zagotoviti zadosten obseg zemljiS¢ za gradnjo.

Cilji zemljiske politike:

Razvoj stavbnih zemljiS¢ (koli¢ina in dostopnost):
o Razvojne stopnje, opremljanje, komasacija
- Ucinkovito gospodarjenje v javhem interesu:
o Financ¢na sredstva - KP in taksa
- Pridobivanje zemljiS¢ in pravic na njih:
o Nacrt priskrbe, predkupna pravica, razlastitev
- Ustrezna urejenost prostora:
o Ukrepi pri prenovi, odreditev vzdrZzevanja
- Varovanje zemljiS¢:
o Gradbena parcela, soglasje za spreminjanje meje parcele
- Rabajavnih povrSin in grajeno javno dobro
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Razvoj stavbnih zemljis¢

=>» Zaporedje nacrtovalskih, upravnih ali investicijskih nalog katerih
cilj je razvoj SZ do najviSje stopnje — urejeno zazidljivo zemljisce.

Stopnja se doloci na podlagi:

- Regulacije s prostorskimi akti, opremljenosti z GJI, status pravnih reZimov na
zemljiS€u in dejansko stanje v prostoru

Stopnje:

1. NEZAZIDLJIVO zemljisce
a. ZemljiSCe ni predvideno za gradnjo
b. Zaradilege, naklona ali nosilnosti ne omogoca gradnje
i. Opornizidovi, vkopi/nasipi, odvodnjavanje, ...
c. Pravnirezimi nazemljiS¢u, ki ne dopus$c¢ajo gradnje
i. lzvedba protipoplavnih ukrepoy, ...
2. Prostorsko NEUREJENO zemljiS¢e
a. Sene sprejet OPPN
i. Obcina pripraviin sprejme OPPN
b. Nidopustna gradnja do sprejetja drugega prostorskega izvedbenega akta
i. Drzava/obcCina sprejme prostorskiizvedbeni akt
c. Jevkomasacijskem obmocju
i. Zaklju¢ek upravne komasacije
3. (DELNO) NEOPREMLJENO zemljisce
a. Sprejetaizvedbena regulacija prostora, ki dopusc¢a graditev vendar:
b. Neizpolnjuje pogojev za opremljenost
i. ZemljisCe se opremi (lahko tudi s posrednim dostopom sosednjih z
4. NEUREJENO zazidljivo zemljisCe
a. Dopustna gradnja
b. Izpolnjuje pogoje za opremljenost
c. NEizpolnjuje prostorskih pogojev glede
i. Oblike ali velikosti gradbene parcele
ii. Lege objektov’ ali glede stopnje izkoriS¢enosti?
1. lzvedba komasacije
2. Ali pravica gradnje tudi na sosednjem zemljiSCu
5. UREJENO zazidljivo zemljiS¢e
a. lIzpolnjuje vse prejSnje pogoje

T Faktor izrabe GP: BTP / A_parcele; Faktor zazidanosti GP: zazidana povr$ina / celotna povrSina
2 Lega objektov se doloci z odmikom od mej sosednjih zemlji$¢ ali objektov ter z regulacijskimi ¢rtami
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Nacrt preskrbe in upravljanja z zemljis¢i po ZUreP-3

=>» Koli¢insko in ¢asovno zagotavljanje zemljiS¢ in pravic na njih za
prostorski razvoj. Pripravi ob&ina na podlagi gospodarskih
razvojnih nacrtov.

Strokovne podlage za oceno potreb po SZ:

Analiza stanja

Demografskiin gospodarski razvoj

Predviden razvoj obc&inskih infrastrukturnih omrezij
Potrebe po SZ za GJS

Nacrt je podlaga za izvajanje ukrepov zemljiSke politike, pridobivanje, razpolaganje in

.....

V nacrtu preskrbe so doloc¢ena:

Obmocja opremljanja, predkupne pravice, komasacije, takse za neizkori§¢ena
zemljiS¢€a, spreminjanje meje parcel, prenove.
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Opremljanje stavbnih zemljiS€ po ZUreP-3

=>» Podrodje planiranja in podrocje pridobivanjain
opremljanja zemljiS¢ za gradnjo. Za realizacijo
prostorskih planov najprej pridobiti potrebna
zemljiS¢a in nato jih tudi komunalno opremiti.

Opremljanje SZ obsega projektiranje in gradnjo komunalne opreme in omrezij GJI
nacrtovanih z OPN ali OPPN.

Zakonodaja zahteva, da se oddajajo v uporabo le opremljena SZ, ki se izvaja v javhem
interesu in so zanje odgovorne lokalne skupnosti.

Komunalna oprema so:

- Objekti obveznih lokalnih GJS-VO
- Objektiizbirnih lokalnih GJS
- Objekti grajenega javnega dobra (ceste, parkiri§¢a, druge javne povrsSine)

Komunalno opremljeno je SZ, ki:

- Imaurejen dostop do javnega cestnega omrezja
- Je zanj mogoce izvesti priklju¢ke na vodovodno, kanalizacijsko in
elektroenergetsko omrezje

Gradnjo KO zagotavlja obcina in se financira iz:

- Komunalnega prispevka,
- Proracunskih sredstev obcine
- Drugih virov (proracun drzave, skladi, ...)

SZ je tudi opremljeno Ce ni mogoce izvesti prikljucka ali kjer je predviden objekt, ki glede
na svoj namen ne potrebuje posamezne infrastrukture.

Gradnja je dopustna na (delno) neopremljenih SZ Ce:

- Se pred/hkrati z gradnjo zagotavlja opremljanje po pogodbi o opremljanju
- Pred/hkrati z gradnjo obcina zagotavlja opremljanje SZ
- Investitor zagotovi samooskrbo objekta, ki je mozna samo na dol. obmogjih:
o Kjeriz OPN izhaja, da na njih ne obstaja obveznost ali ne bo zagotovljena
javna sluzba.

ZaCasna samooskrba je dopustna do zagotovitve opremljenosti.

Dodatna opremljenost se Steje kot izboljSanje opremljenosti SZ.
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Dovoljenje posegov v prostor

=>» Ustava RS jamci pravico do zasebne lastnine, proste
gospodarske pobude in pravice do primernega
stanovanija, ki so temeljne ¢lovekove pravice.

Pravica ni absolutna: Omejitve zaradi zagotavljanja enakih pravic drugim subjektom in
zaradi varovanja/zagotavljanja javnega interesa.

Pravice se regulirajo z izdajanjem gradbenih dovoljenj, ki imajo status odloCbe po
kon¢anem upravnem postopku

Pred izdajo GD pristojni organ preveri:

- UmeScenost objekta v prostor
- Prisotnost Skodljivih vplivov na okolje
- Varnost, zanesljivost, stabilnost, varénost in neSkodljivost na zdravje

Javniinteres je:

- Varnost objektov

- Nacela enakih moznosti

- Varstvo okolja

- Skladnost umesScanja objektov v prostor
- Evidentiranje

- Uporabnost, kakovost

Objekt je umeSc&en v prostor, Ce:

- Je prisoten nacrt gradbene parcele skupaj z zakolicenjem objekta

- Imaizpolnjene urbanisti¢ne, oblikovalske, arhitektonske, gradbeno tehni¢ne in
tehnoloske pogoje

- Inje opremljeno ter priklju¢eno na GJI

Bistvene gradbeno-tehni¢ne zahteve so:

Mehanska odpornost

PoZarna varnost

Higienska, zdravstvena in okoljska zascCita
Varnost pri uporabi

ZaScita pred hrupom

VarCevanje z energijo

Univerzalna graditev

N0 hA N

Trajnostna raba naravnih virov

Evidentiranost v zemljiSkem katastru, katastru stavb in katastru GJI se zahteva za

objekte po predpisih.
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|zkazanost pravice graditi

=>» Pred izdajo GD mora pristojni organ preveriti skladnost umestitve
objekta v prostor s pogoji, ki jih doloCajo prostorski izvedbeni akti.

Investitor lahko posega v prostor samo na zemljiS¢u, kjer ima lastninsko ali drugo
stvarno pravico (sluznosti, stavbno):

-V zemljiski knjigi vpisana lastninska ali druga stvarna pravica
- Notarsko overjena pogodba

- Sodna ali upravna odlo¢ba, ki omogocCa gradnjo/izvajanje del
- Sklep o dologitvi investitorja kot upravljalca nepremicnine

- Drugal listina

Nepremicnina je prostorsko odmerjen del zemeljske povrsine skupaj z vsemi
sestavinami.

Lastninska pravica

= Najpomembnejsa in najobseZnejSa stvarna pravica
in je opredeljena kot pravica imeti neko stvar v
posesti, jo uporabljati in uzivati ter z njo razpolagati.

Nacin pridobivanja in uZivanja lastnine doloCa zakon tako, da je zagotovljena njena
gospodarska, socialna in ekoloska funkcija.

Omejitve lastninske pravice zaradi javnega interesa: ZUreP, zakon o kmetijskih
zemljiS¢ih, gozdovih, vodah, ...

Lastninska pravica je praviloma individualna pravica, razen v primeru:

- Solastnine:
o delezilastnikov so odrazeni v ulomku oz. so enaki
o razdeljena je pravica ne stvar
o predkupna pravica
- Skupne lastnine:
o Delezilastnikov niso doloceni
o Razpolaga se samo skupno

Etazna lastnina je lastnina posameznega dela zgradbe in solastnina skupnih delov.
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Druge stvarne pravice

Stvarna sluznost

Sluznost je omejena stvarna pravica, ki daje:

- Pravico do uporabe tuje stvari
- Pravico doizkori§¢anja tuje pravice

Lastnik obremenjene stvari mora nekaj dopustiti ali opustiti.
SluZznost se mora izvrSevati tako, da najmanj obremenjuje sluzeco stvar in lastnika.
Predmet stvarne sluznosti je nepremic¢nina (za dolo¢en ali nedoloCen cas).

Pridobimo jo na podlagi pravnega posla (kupoprodajna, menjalna, darilna pogodba),
priposestvovanja, dedovanja ali odlo¢be drzavnega organa (solastnina, komasacija,
arondacija3.

Priposestvovanje je pravni postopek, s katerim oseba pridobi lastninsko pravico do
stvari, Ce jo je imela v posesti brez prekinitve in brez nasprotovanja lastnika doloc¢en
¢as, ki je zakonsko predpisan. V slovenskem pravu to obdobje obi¢ajno znasa 10 let, ¢e
je posest nepretrgana in v dobri veri.

Kratek primer: Ce nekdo 10 let uporablja zemljisGe, za katerega meni, da je njegovo
(Ceprav ni lastnik), brez da bi lastnik ugovarjal, lahko po tem obdobju pridobi lastninsko
pravico do tega zemljiS¢a z upravi¢enjem do priposestvovanja.

Stavbna pravica

- Je stvarna pravica, ki daje upravi¢encu pravico imeti v lasti zgrajeno zgradbo nad
ali pod tujo nepremicnino.

- Sklene se za dolocen ali nedolocen ¢as.

- Lastninska pravica na zgradbi in zemljiS€u v razli¢nih rokah

- Lastninska pravica na zgradi je strogo vezana na stavbno pravico. PrenaSa se
lahko le stavbna pravica

- S prenehanjem stavbne pravice postane zgradba sestavina nepremicnine

- Lahko nastane samo na podlagi pravnega posla, ki vsebuje ime lastnika
nepremicnine, zemljiSkoknjizno oznako nepremic¢nine, natancen opis stavbne
pravice, ¢as trajanja pravice, nadomestilo

- Stavbna pravica za zgradbo pod nepremic¢nino mora vsebovati dogovor glede
nacina rabe in vzdrzevanja zemljiS§ke povrSine nad zgradbo

3 Arondacija je postopek zdruzevanja manjsih zemlji$¢ v veéje enote, da bi se izboljSala obdelava zemlje
in povecala kmetijska ucinkovitost.
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Omejevanje prostega prometa ter omejitve in odvzem
lastninske pravice na nepremicninah

Razlastitev

Predstavlja najmoc¢nejSi poseg v zasebno lastnino in gre za popoln odvzem lastninske
pravice.

Lastninska pravica na nepremicnini se lahko:

- Odvzame proti odSkodnini ali nadomestilu
- Omeji s pravico uporabe za dolocen Cas
- Obremeniz zac¢asno ali trajno sluznostjo

Razlastitev ter obremenitev ali omejitev je dopustna:

- Levjavno korist

- Zadoseganje nujno potrebne javne koristi

- Indajejavna korist v sorazmerju s posegom v zasebno lastnino
- Cenarazpolago ni druge ustrezne nepremiénine

Razlastitveni upravi¢enec (drzava ali ob¢ina).
Razlastitveni zavezanec (fizi€na ali pravna oseba, ki si lasti nepremicnino.
Razlastitveni nameni:

- Gradnjain prevzem Gll in grajenega javnega dobra

- Gradnja in prevzem potreb obrambe drzave, varnosti, varstva pred nesrecami
- Gradnjain prevzem objektov druzbene infrastrukture

- Gradnja najemnih stanovanj

- Omilitveni ukrepi za ohranjanje narave

Javna korist je izkazana, Ce je nepremic¢nina vklju¢ena v DPN, OPN, OPPN ali drugi
prostorski izvedbeni akt in je bilo na teh nepremicninah izdano celovito dovoljenje.

Odskodnina obsega vrednost razlas¢enih nepremicnin, Skode in drugih stroSkov.
RazlasCenec zahteva vrnitev nepremicnine, Ce:

- Upravicenec ni pricel z gradnjo v roku
- Je bila sklenjena prodajna pogodba nepremicnine
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Sosedsko pravo

=>» Dolo¢a medsebojne pravice in dolznosti lastnikov sosednjih ali
prostorsko povezanih nepremicénin

Temeljno pravilo: soseda je prepovedano vznemirjati in mu povzrocati Skodo:
- Dim, neprijetni vonji, toplota, saje, tresljaji, ropot, odpadki, ...

Direktne imisije so v vsakem primeru prepovedane, indirektne pa samo, Ce presegajo
krajevno obi¢ajno mero

- Prepoved poglabljanje (sosed lahko zahteva prepoved del in posegov)
- Prepoved spreminjanja vodotoka (tok, mo¢, koli¢ino, kakovost)
- Prepoved odtekanja meteornih padavin na tujo nepremicnino

Nujna potreba izvedbe del je dopustna na tuji nepremicnini, po katerih je potrebno
vzpostaviti prejSnjo stanje in na zahtevo placati nadomestilo. Potrebno je pravo¢asno
obvestilo soseda.

Nujna pot:

- Pridobitev povezave z javho cesto

- Neka vrsta sluznostne pravice

-V primeru nesporazuma jo doloci sodisSc¢e tako, da ¢im manj obremeni
nepremicnino

- Upravictenec dolzan placati nadomestilo

- Uporablja tudi za prikljucitev na javha omrezja
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Prispevek investitorjev k stroSkom opremljanja SZ

Urejanje stavbnih zemljiS¢ zahteva znatna financ¢na sredstva. Namesto rabe
proracunskih sredstev morajo del stroSkov prevzeti tudi investitorji.

Prispevki so pomembni v sistemu financiranja komunalnih dejavnosti, vendar se je
njihova vloga spremenila v instrument zaklju€evanja finan¢nih konstrukcij in vse bolj
postaja Cista fiskalna dajatev lokalni skupnosti za financiranje projektov okoljske
infrastrukture.

Pomen in vloga KP v sistemu javnih financ

Komunalni prispevek je placilo sorazmernega dela stroSkov opremljanja stavbnega
zemljiS¢a in pripada LS, kjer se zemljiS¢e nahaja.

Nacela izracuna KP:

- Enakovrednost dajatve in protidajatve (dejanski stroski)
- Enakopravnost zavezancev (vsi zavezanci obremenjeni z enakim delezem)
- Uporaba enake prostorske enote (obi¢ajno m”2)

Splosni obrazec:

pgp
vpgp

kpx = sx - ps-

kpx —viSina KP za posamezno vrsto komunalne opreme x [€]

sx — stroski izgradnje posamezne vrste komunalne opreme x [€]
ps — prispevna stopnja zavezanca [%]

pgp — povrSina gradbene parcele zavezanca [m*2]

vpgp — vsota povrSin vseh gradbenih parcel na obmocju opremljanja [m”2]
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Komunalni prispevek po ZUreP-3

- Je obvezna dajatev obcini zaradi prikljucitve oz. uporabe komunalne opreme

- Je pogoj za prikljucitev objekta

- Objekt prikljuciizvajalec GJS po pridobitvi potrdila ob&ine

- Je namenski vir financiranja gradnje komunalnhe opreme

- Je pogoj za prijavo zaCetka gradnje in pridobitev uporabnega dovoljenja

- Se pla¢azanovo in obstoje¢o opremo

- Ne pokriva stroSkov graditve priklju¢kov v zasebni lasti

- Sevodivevidenci placil KP 20 let. Podatki o opremi, GPS, BTP in namembnosti

Oprostitve mozne:

- Zanovo in obstoje¢o opremo za gradnjo GJI in enostavnih pomoznih objektov
- ZaobstojeCo opremo v primeru nadomestitve zaradi naravne nesrece
-V primeru Zelje obCine delno ali celotno za obstojeco KO:

o Za gradnjo neprofitnih stanovanj

o Privseh ali posameznih vrst nestanovanjskih stavb

o V primeru dozidave, nadzidave ali rekonstrukcije (do 50%)

Pretekla vlaganja in preplacila:

- Zaobstojeco lahko delno ali celotno oprostitev z upostevanjem preteklih vlagan;
v primeru odstranitve in gradnje novega objekta
- Zanovo KO se uposteva le preplacilo, ¢e vrednost nove < obstojece
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Komunalni prispevek za novo komunalno opremo

=>» Podlage za odmero se dolocijo v programu opremljanja (za novo),
za obstojeco pa mora zavezanec placati tudi pripadajocCi del za
obstoje¢o komunalno opremo.

Za novo KO se lahko odmeri le za tisto, ki je dolo€ena v programu opremljanja in:

- Jevklju€ena v nacrt razvojnih programov (NRP)

- Je predmet pogodbe o opremljanju

- Zakatero se sklene medsebojna pogodba o prikljucitvi, ali

- Je ze zgrajena, vendar so potrebna odstopanja od reSitev nacrtovane

V primeru sklenitve pogodbe o opremljanju:

- Investitor sam zgradi in financira KO
- Uposteva se kot Ze placan KP za novo KO
- vprimeru priklju¢evanja na obstoje¢o KO placa Se pripadajoci del

S pomocjo programa opremljanja, ki je v sploSnem normativni akt, lokalna skupnost:

- usmerjain koordinira vse aktivnosti na podrocjih opremljanja

- zagotavlja potrebna finan¢na sredstva

- zagotavlja priklju¢evanje KO na oskrbovalne sisteme

- se odgovarja na KDAJ se bo opremljalo, KDO bo opremljalin KDO bo placal
- dolo¢a obmocgje opremljanja

- doloca graditev potrebne nove GJI

- dolocCaroke za izvedbo

- doloc¢a podlage za odmero KP za novo KO

Podlage za izdelavo programa opremljanja so:

- OPN ali OPPN in njuni elaborati ekonomike
- Projektne dokumentacije

Ko obginski svet sprejme program, ga posreduje ministrstvu v 15-ih dnevih uveljavitve.
Podlage za odmero KP za novo KO so:

- Obracunska obmocgja

- Skupniin obracunski (»neto«) stroski

- Preracun obracunskih stroSkov na enoto mere
- Merila za odmero KP

Za nacrtovane stavbe brez gradbene parcele se KP za novo KO izracuna le od deleza, ki
odpade na bruto tlorisno povrsino stavbe.

Za pripravo programa opremljanja je potreben elaborat, tekstualni in grafi¢ni del.
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Komunalni prispevek za obstojeco komunalno opremo

Zavezanec je investitor, ki:

- senanovo prikljucuje,
- povecuje zmogljivost objekta ali
- spreminja njegovo hamembnost

Podlage za odmero KP za obstoje¢o KO so:

- stroski obstoje¢e KO
- preracun stroSkov obstojece KO na enoto mere
- merila za odmero KP za obstoje¢o KO

StroSki obstojece KO se dolocijo na podlagi:

- podatkov iz evidenc poslovnih knjig
- nadomestitvenih stroSkov, ki so enaki gradnje nove KO
- dejanskih stroSkov financiranih iz ob¢inskega proracuna

Merila za odmero KP za obstojeco KO:

povrSina gradbene parcele stavbe

bruto tlorisna povrSina stavbe ali GIO

razmerje med delezem GPS in BTP objekta

faktor namembnosti objekta

prispevna stopnja zavezanca

Povrsina gradbene parcele = povrSina stavbnega zemljis¢a * F_p

F_p dolocCi ob¢ina v razponu 1,5-4

F_p je enak za posamezne vrste stavb na obmocju cele obcine in za vse vrste obstojecCe

komunalne opreme.
F_p=2,5Ce gaobcinane doloci.

V primeru bremenitve ze zgrajene komunalne opreme z novo komunalno opremo:

Ce je nova oprema draZja od obstojede, plagilo KP za obstoje¢o odpade.

V nasprotnem primeru se placa razlika.
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Taksa za neizkoris¢ena zemljiSCa

=>» je eden od financénih instrumentov zemljiske politike.

Obcina dolo¢i obmoc¢ja z namenom racionalne rabe prostora in razvoja stavbnih
zemljiSc.

NeizkoriS¢ena zemljiS¢a so:

- urejena zazidljiva zemljiS¢a vsaj 3 leta
- nazemljiS€u niveljavhega GD

- izpolnjuje pogoje glede velikosti GPS
- je naobmocdju kjer se pladuje taksa

Obmocje obcina dolo¢i z OPN ali s samostojnim odlokom.

Takso placuje lastnik zemljiSCa ali imetnik stavbne pravice na njem.
Visina se doloci pred 1. januarjem leta odmerjanja.

ZnaSa najvec 0,3€ nam”2.

PlaCuje se letno do 31. marca za preteklo leto.

Se ne placuje za obCinska zemljiSc¢a.

Se ne placa za leto pridobitve GD.

Pripada obc¢inskemu proracunu in je namenski vir za financiranje ukrepov zemljiSke
politike.
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Krizanja komunalnih vodov

=> je potrebno obdelati v PZl in elaboratu katastra

komunalnih naprav in predati upravljalcu po

zakljucku del.

Dokumentacija krizanja vsebuje:

elaborat katastra komunalnih naprav
projektizvedenih del

digitalni fotografski posnetek krizanja
dovoljenje za poseg

Izvedbe krizanj morajo biti skladne s pogoji soglasodajalcev.

Stroski gradnje in poSkodb bremenijo investitorja.

Krizanja:

(@]

o

o

vodovod x energetski kabli:

potrebna mehanska zascita
vertikalna razdalja min 0,5 m
horizontalni potek razdalja min 1,0 m

- vodovod x spodniji rob temeljev/objektov:

o

o

o

primarni vod min4 m
sekundarnivod min 3m
priklju¢nivod min 1 m

- vodovod x ostalo:

@)
@)
©)

o

horizontalno brez vertikalnih lomov
pravokotna krizanja (izjemoma 45°-90°)
najmanjsi odmik v pravilniku

vodovod zgoraj — vertikalni odmik min 0,3 m
vodovod spodaj —vertikalni odmik min 3 m

- zaScCita krizan;j:

o

©)

©)

vodovod na mestu krizanja s kanalizacijo v zaSc¢itni cevi
zacCetek in konec min 3 m na vsaki strani

materiali odporni na predvideno terensko obremenitev
zasScitne cevi na koncu zaprte z gumijasto manseto

- vodovod x kanalizacija:

©)

©)

o

kanalizacija praviloma spodaj (vizjemnih primerih zgoraj)
vodovod zgoraj — horizontalni odmik min 1 m
vodovod spodaj — horizontalni odmik min 3 m
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Odmiki:

- greznica x vodovod min 5 m vodoprepusten teren / min 7 m neprepusten teren
- stavbe xvodovod horizontalno min4 m

- zidovi/ograje x vodovod horizontalno min 3 m

- drevesa xvodovod horizontalno min 2 m

V zaS&itnem koridoru vodovoda (2m obe smeri) je prepovedano saditi drevesa s
koreninami 2 m ali ve¢ in postavljati zacasne gradbene objekte.

Glej PPT za ostalo, ne da se mi vec.
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Gradbeno dovoljenje

=>» je odlocCba, s katero se investitorju dovoljuje gradnja.
Gradnjo je treba izvajati skladno z gradbenim
dovoljenjem.

Zaizdajo GD je pristojna upravna enota, razen za objekte drzavnega pomena in objekte z
vplivi na okolje izda GD ministrstvo za okolje in prostor.

Gradbeno dovoljenje se izdaja za:

- zahtevne objekte
- manj zahtevne objekte in
- nezahtevne objekte

Zahtevni objekti so (ali/in):

- dolo€enivuredbi

- objekti s kesonskim temeljenjem

- objekti s pilotnim temeljenjem (daljSi od 15 m)

- globljiod15m

- 3alive¢ podzemnih etaz

- vi§jiod25m

- prednapet na gradbisSc¢u izdelan element daljSiod 10 m
- povrsSinavec kot 10k m”*2

- prostornina nad 30k m”"3

- najnizjatoc¢ka 5 m nad terenom

Manj zahtevni objekti so objekti, ki niso uvr§¢eni med zahtevne, nezahtevne in
enostavne objekte.

Nezahtevni objekti:

- Stavbe:
1 etaza
ViSinado6m

O

o Globinado2m
o Nosilnirazpondo5m

o ViSinado10m

o Globinado4m

o Nosilnirazpondo5m
- Ostali:

o ViSinado10m

o Globinado3m, ...
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Nezahteven je tudi objekt, ki ni enostaven, vendar je kot celota dan na trg kot proizvod in
se za hjegovo postavitev ne uporablja betonskih in zidarskih del. Za nezahtevne objekte
ni dovoljenja izvedba reliefnega preoblikovanja terena.

S pravnomoc¢nim GD in prijavo zaCetka gradnje (PZG) se izvaja:

- Novogradnja
- Rekonstrukcija:
o Spreminjanje tehni¢nih znadilnosti
o Ohranitevtemeljev in kletnih zidov
o Gabariti se ne povecajo (samo za izpolnjevanje bistvenih zahtev

S pravnomoc¢nim GD brez PZG in brez PZI se izvaja:

- Sprememba namembnosti:
o Lahko hkrati z vzdrzevanjem, rekonstrukcijo ali prizidavo
o Se ne Steje v okviru podrazreda

- Gradnja nezahtevnega objekta
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Temeljne prvine in pojmovne opredelitve v ZUP

=>» Upravni postopek je temeljna oblika varstva pravic posameznikov v
razmerju do uprave

Nastopi, ko je navzkrizje med zasebnim in javnim interesom.

Gradbeno dovoljenje je upravni akt, ki dovoli gradnjo objekta in predpiSe pogoje gradnje.
Dobimo ga v upravnem postopku.

Organ je po ZUP organ drzavne uprave in nosilec javnih pooblastil.
Stranka v upravnem postopku je lahko:

- Fizicna oseba
- Pravna oseba zasebnega ali javhega prava

Stranski udelezenec v postopku je oseba, ki izkaze pravni interes in navede dokaze v
¢em je njen pravni interes.

Stranka v postopku izdaje GD je investitor.
Stranski udeleZzenci v postopku izdaje pa:

- Lastnik aliimetnik druge stvarne pravice na nepremicnini
- Lastnik mejnega zemljiSCa
- Druga oseba, ki izkaze vpliv gradnje nanjo

Dokazi za ugotavljanje stanja so:
- Listine, pricCe, izjave strank, izvedenci in ogledi
Ugotovitveni postopek
Pred izdajo odloCbe potrebno ugotoviti vsa dejstva in okolisCine, kar se lahko opravi v:

- SkrajSanem postopku
- Posebnem ugotovitvenem postopku

SkrajSan ugotovitveni postopek:

- Se dadejansko stanje v celoti ugotoviti na podlagi dejstev, dokazov in na podlagi
uradnih podatkov

-V primeru nujnih ukrepov (nevarnost za zivljenje, javni red in mir, javno varnost)

- 30dnioz. po prejemu dopolnitve
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Poseben ugotovitveni postopek:

- Vsiostali primeri

- Ustne obravnave in zasliSanja

- Poizvedba dokazov

- 60dnioz. po prejemu dopolnitve

- Stranki se omogoci:
o DaseizreCe o okoliS¢inah
o Sodelovanje priizvedbi dokazov
o Sprasevanje drugih strank

Po upravnem postopku pristojni organ izda pisno odlo¢bo (v nujnih primerih ustno).
Integralni postopek izdaje GD za objekte z vplivi na okolje:

=>» Postopekizdaje GD in postopek presoje vplivov na
okolje se zdruzita. GD zdruzuje dovoljenje gradnje in
okoljevarstveno soglasje. Za izdajo pristojno MOP.
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Celovita presoja vplivov na okolje (CPVO)

=> Preprediti ali vsaj bistveno zmanj$ati aktivnosti, ki
imajo lahko Skodljive vplive in posledice na okolje in
varovana obmocgja.

Postopek pricne lokalna skupnost -> sklep o pripravi OPN (tudi DPN).

Okoljski del pri sprejemanju OPN je postopek CPVO:

Za izvedbo MOP ne izda posebne odloc¢be
Za spremembe OPN ni potrebno izvesti CPVO, ¢e MOP tako meni
Sklep o pripravi OPN vsebuje navedbo glede CPVO
V postopku CPVO se izda mnenje o sprejemljivosti vplivov nacrta
Presojajo se tudi strategije, programi in politike z vplivom na okolje
Postopek vodi MOP
Dokumentacija za CPVO je okoljsko porodilo
V primeru Nature 2000 in drugih varovanih narav MOP zahteva CPVO
Postopek je dvofazen:
o Faza:
=>» Odlocitev o obveznostiizvedbe CPVO
o Faza:
=>» Mnenje o ustreznosti okoljskega porocila
= Odlocitev o sprejemljivosti vplivov izvedbe plana za okolje
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Presoja vplivov na okolje (PVO) in druga
soglasja/dovoljenja
PVO =/=CPVO

Po sprejetju OPN in OPPN se investitorju pri pridobivanju GD lahko nalozi opravljanje
predhodnega postopka, ki ga vodi ARSO. ARSO nato odloca, ali bi poseg lahko imel
velike vplive na okolje.

Investitorja nato ¢aka postopek:

- Presoja vplivov na okolje za namen izdaje poroc¢ila OVS (ko poseg ni graditev)
- Pridobitve integralnega dovoljenja (kadar gre za graditev)

Rok za izvedbo predhodnega postopka je dva meseca (dejansko traja do leta dni).

Integralni postopek izdaje GD:

Investitor odda vlogo na MOP:
o Projekt za gradbeno dovoljenje (DGD)
o Porocilo o vplivih na okolje (PVO)
- MOP vlogo pregleda
- Pridobi mnenja od mnenjedajalcev (glavni ARSO)
- Rokzamnenje 30 dni
- Integralno GD izdano v sedmih mesecih
- Tehni¢ni pregled
- Uporabno dovoljenje

Za doloCene projekte je treba zaradi tehnologije pridobiti Se okoljevarstveno dovoljenje v
primeru naprav IED, ki lahko povzrocijo vecje onesnazevanje.
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Tehnicni pregled

Opravi komisija (imenuje jo UE), sestavljena iz pristojnih mnenjedajalcev in izvedencev,
ki so izklju€no pooblasceni arhitekti in inzenirji.

Pristojni organ dolo€i datum pregleda in investitor obvesti in zagotovi pristojnost
udelezenceyv pri graditvi.

Bistvo je preveriti:

- Skladnost objekta z GD

- Skladnost DGD in dokazila o zanesljivosti objekta
- Upostevanje pogojev in ukrepov dolo¢enih v GD

- Obstoj minimalne komunalne oskrbe

Vodi se zapisnik in v primeru nepravilnosti se doloci rok za odpravo nepravilnosti,
katerih odpravo ugotovi sam ali ponovi tehni¢ni pregled.

Pristojni organ:

- Ugodi zahtevi za izdajo UD ob izpolnitvi zahtevanih pogojev
- Zavrne zahtevo Ce:

o Investitor ne odpravi nepravilnosti pravoasno

o Nepravilnosti ni mogoce odpraviti

o Jeobjekt nelegalen

o Je objekt nevaren in nepravilnosti ni mogocCe odpraviti
-V dolocenih primerih se odredi poskusno obratovanje
- UD seizda za celoten objekt ali del funkcionalne celote objekta
-V primeru zavrnitve se seznani pristojne inSpektorje
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Obveznosti pri gradnji in pridobitvi GD ter UD
UdeleZenci:

- Investitor vlozi zahtevo za GD in prijavi zaCetek gradnje

- Projektant pravna ali fizitnha oseba, ki izdeluje projektno dokumentacijo

- Nadzornik pravna ali fizitna oseba, ki izvaja nadzor

- lzvajalec je pravna ali fiziCna oseba, ki izvaja gradnjo

- Vodjadel je fiziCna oseba, ki odgovarja za skladnost izvedenih del s projektno
dokumentacijo.

Obveznost zakoli¢enja objektov
Zakoli¢enje objekta je:

- Prenos tlorisa zunanjega oboda objekta na teren oz.
- Prenos ositrase linijskih GIO na teren

na nacin, ki zagotavlja skladno z GD in dokumentacije za izvedbo.
Obveznost investitorja, izvajalec je pa dolzan zakoli¢enje prevzeti.

Zakoli¢enje izvaja pooblaséeni inZzenir geodetske stroke, ki nato podpiSe zakoli¢beni
zapisnik.

Obveznost izdelave dokumentacije za izvedbo gradnje (PZI)

Za gradnjo objekta, za katerega se zahteva GD, je obvezna izdelava dokumentacije za
izvedbo gradnje (PZl), ki ni obvezna pri:

- Spremembi namembnostiin
- Gradnji nezahtevnih objektov.

Obveznost imenovanja nadzornika

Pred izvedbo gradnje objekta, za katerega se zahteva GD in pred odstranitvijo
zahtevnega objekta, mora investitor imenovati nadzornika, ki:

- Zagotavlja skladnost gradnje zGD in
- Zgradbenimi predpisi.

Imenovanje nadzornika ni obvezno za gradnjo nezahtevnega objekta, ¢e jo izvaja
izvajalec, ki izpolnjuje pogoje po gradbenem zakonu.
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Prijava zaCetka gradnje (PZG)

Je nova faza v procesu graditve in je poleg pravhomocénosti GD pogoj za zacetek gradnje,
razen pri spremembi namembnosti, ko ta ni obvezna.

PZG se opravi pri upravnem organu ali preko PIS 8 dni pred pri¢etkom izvajanja razen pri
spremembi namembnosti.

Investitor pred PZG prijavi pripravljalna dela na gradbiScu.
Po PZG je treba prijaviti vsako spremembo z nadzornikom.

S PZG se seznanijo mnenjedajalci, gradbeni inSpektor in drugi pristojni inSpektor;ji.

Obveznost vodje nadzora

Nadzor izvaja vodja nadzora, ki mora biti pooblasc¢en arhitekt ali inZenir:

- Deluje neodvisno

- Opozori na odstopanja in neskladja s predpisi
- Podaja ugotovitve in predloge

- Vodigradbeni dnevnik

Vodja nadzora gradnjo ustavi, ¢e opozorjene nepravilnosti niso odpravljene in prijavi
pristojni inSpekciji.

Ureditev in oznacitev gradbisca

Gradbisce je zemljiSCe ali objekt, na katerem se izvaja gradnja in ki je potreben za njeno
izvajanje.

Izvajalec skrbi za zagotovljeno varnost.

Investitor mora do zacetka gradnje poskrbeti za ograditev in oznacCitev gradbisca z
gradbiS¢no tablo, ki mora biti do pridobitve UD na vidnem mestu.

Investitor poskrbi za ustrezen nacrt organizacije gradbisca.
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Uporabno dovoljenje (UD)
Je odloc¢ba, s katero se dovoljuje uporaba objekta.
Izjema je gradnja nezahtevnih objektov.

Postopki za izdajo UD:

-V primeru zahtevnega objekta in objekta z vplivi na okolje se UD izda v posebnem
ugotovitvenem postopku na podlagi opravljenega tehni¢nega pregleda
- Zadruge objekte se UD izda brez posebnega ugotovitvenega postopka in
opravljenega tehni¢nega pregleda na podlagi:
o PredloZzene dokumentacije in
o lzjavudelezZencev pri graditvi objektov

Rok za izdajo UD je 15 dni od vlozitve popolne zahteve.
V postopku izdaje je edina stranka investitor, ki mora po gradnji vloziti zahtevo za UD.
V primeru predpisanosti UD, je to pogoj za dolocitev hiSne Stevilke.
Tehnicni pregled
Opravi komisija (imenuje UE), ki jo sestavljajo pristojni mnenjedajalci in izvedenci.
(ve€ o tehniénem pregledu sem Ze napisal prej)
Evidentiranje objektov
Za objekte, kjer predpisi GJI zahtevajo obvezno evidentiranje v:

- ZemljiSkem katastru
- Katastru stavb ali
- Katastru GJI

In Se niso evidentirani, pristojni organ po izdaji UD o tem obvesti GURS.

Na podlagi dokumentacije za pridobitev UD se objekt evidentira v katastre.
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M. Subic Kovagé in A. Rakar, Urejanje prostora

D. Kozelj, Prosojnice pri predmetu Urejanje prostora

Page 32|32



