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VSEBINA – STANOVANJSKI DEL 

 

1.  POVZETEK PROGRAMA OPREMLJANJA – STANOVANJSKI DEL 

 

Program opremljanja je dokument, ki ga občina sprejme z odlokom.  Z njim je določena komunalna 

oprema in druga gospodarska infrastruktura, ki jo je potrebno zgraditi in rekonstruirati skladno s 

prostorskim aktom občine, roki za gradnjo komunalne opreme po posameznih enotah urejanja prostora 

ob upoštevanju finančne konstrukcije posamezne investicije iz načrta razvojnih programov občinskega 

proračuna. 

Predmetni program opremljanja je izdelan za območje lokacijskega načrta Ob ţelezniški postaji v Novi 

Gorici – stanovanjski del (v nadaljevanju: LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del)  in predstavlja 

osnovo za izdelavo tega programa opremljanja.   

V programu opremljanja so prikazani stroški komunalnega opremljanja po posamezni komunalni 

infrastrukturi, stroški izdelave dokumentacije, stroški odkupa zemljišč, stroški nadzora in vodenja 

izgradnje. V program opremljanja je zaradi obračuna vlaganj v komunalno opremo, ki jo je potrebno 

zgraditi izven območja LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del in bo sluţila tudi graditeljem na 

tangiranem območju, vključeni tudi stroški izgradnje komunalne opreme izven območja LN Ob ţelezniški 

postaji – stanovanjski del.   

Program opremljanja obravnava izgradnjo naslednje lokalne komunalne infrastrukture: 

- cestno omreţje  

- vodovod 

- fekalna kanalizacija 

- meteorna kanalizacija in odvodnik meteornih vod 

- javna razsvetljava 

- komunalni otoki 

S pojmom "izgradnja lokalne gospodarske infrastrukture" so mišljena vsa dela, ki so potrebna, da se 

posamezna infrastruktura zgradi in preda v upravljanje javni komunalni gospodarski sluţbi. 

Skupna površina območja LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del obsega zemljišča med Prvomajsko 

ulico na vzhodu, območjem trgovskega dela na severu, ţelezniške proge na zahodu in obstoječe 

pozidave na jugu. Območje LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del je razdeljeno na tri faze in sicer: 

2. fazo, 2.a fazo in 3. fazo.  C. Skupna površina območja LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del 

znaša 41.706 m
2
, 5.300 m

2
 površin je namenjenih cestnemu omreţju in ekološkim otokom, ostala 

površina v izmeri 36.406 m
2
 je namenjena stanovanjski gradnji.  

Območje 3. faze je deloma ţe pozidane z obstoječimi objekti.  Površine obstoječih objektov se pri 

izdelavi programa opremljanja odbijejo od predvidene pozidave. 
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Pred določitvijo višine komunalnega prispevka je potrebno določiti obračunska območja. Na območju LN 

Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del obstaja sedem obračunskih območij posamezne komunalne 

infrastrukture.  

Skupni stroški, prikazani v programu opremljanja, obravnavajo vse stroške, ki so predmet izgradnje 

komunalne opreme na območju LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del ter sorazmerni del stroškov 

izgradnje meteornega odvodnika v Sočo, rekonstrukcije dela Prvomajske ulice in obnove primarnega 

vodovodnega omreţja v delu Prvomajske ulice. Nekateri od teh stroškov so določeni s projekti in 

projektantskimi predračuni, pri nekaterih stroških so bili podatki pridobljeni s strani občine ter investitorja 

gradnje na navedenem območju, ostali stroški, nekateri stroški pa so bili ocenjeni na podlagi izkušenj za 

tovrstne primere.  

Obračunski stroški se za odmero komunalnega prispevka preračunajo na enoto mere v skladu z Uredbo 

o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljišč (v nadaljevanju Uredba), kot je v poglavju "6.1 - 

Preračun obračunskih stroškov investicije na merske enote". 

Končni znesek opremljanja zemljišč z lokalno gospodarsko javno infrastrukturo za območje in izven 

območja LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del je naslednji:  

 

Skupno obračunsko 

območje  
 Obračunsko območje   Cp (EUR/m2)   Ct (EUR/m2)  

Novogradnje A1+A2+A3+A4+A5+A6+A7 189,61 105,88 

  Tabela 1: Prikaz vrednosti Cp in Ct za območje OPPN  

 

Izračun komunalnega prispevka za posameznega zavezanca se izračuna po naslednji formuli: 

KPi   =  (Aparcela  x Cp1  x  Dp) +  (Kdejavnost x Atlorisna x  Ct1 x  Dt), 

ki je opisana v poglavju "6.8 - Izračun komunalnega prispevka".  

 

 

 Pri določitvi vrednosti Cp in Ct DDV ni upoštevan. 
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2.  SPLOŠNI DEL PROGRAMA OPREMLJANJA 

2.1  Pojmi in kratice 

GP ................... gradbena parcela objekta; 

NTP ................. neto tlorisna površina objekta; 

KP  .................. komunalni prispevek; 

Aparcela .............. površina gradbene parcele ali ocenjena površina gradbene parcele objekta; 

Atlorisna .............. ocenjena dopustna neto tlorisna površina obstoječega ali predvidenega objekta; 

Dpi  ................... deleţ parcele pri izračunu komunalnega prispevka (0,3 < Dpi <  0,7); 

Dti  .................... deleţ NTP pri izračunu komunalnega prispevka (0,3 < Dti <  0,7); Dpi + Dti  =  1; 

Kdejavnosti ........... faktor dejavnosti; 

Cpi .................... stroški opremljanja m
2
 gradbene parcele z določeno komunalno infrastrukturo na 

obračunskem območju; 

Cti  .................... stroški opremljanja m
2
 NTP z določeno komunalno infrastrukturo na obračunskem 

območju; 

Cp .................... skupni stroški opremljanja m
2
 gradbene parcele na obračunskem območju; 

Ct  .................... skupni stroški opremljanja m
2
 NTP na obračunskem območju; 

Cp1 ................... indeksirani skupni stroški opremljanja m
2
 gradbene parcele na obračunskem območju; 

Ct1  ................... indeksirani skupni stroški opremljanja m
2
 NTP na obračunskem območju. 

2.2  Podatki o naročniku  in izdelovalcu 

2.2.1  Naročnik 

Naročnik programa opremljanja je: 

Mestna občina Nova Gorica 

Trg Edvarda Kardelja 1 

5000 NOVA GORICA 

Identifikacijska številka za DDV: SI53055730 

tel: (05) 335 01 11; fax: (05) 302 12 33 
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Izdelovalec 

Izdelovalec programa opremljanja je: 

BSI inţeniring d.o.o. 

Cesta 25. junija 1/f 

5000 Nova Gorica 

Identifikacijska številka za DDV: SI24822302 

tel: (05) 395-55-66   mobi: 041 624 196 

fax: (05) 395-55-67 

2.3  Namen izdelave programa opremljanja 

Program opremljanja je akt, ki ga občina sprejme na podlagi Zakona o prostorskem načrtovanju in v 

skladu z Uredbo o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljišč ter Pravilnika o merilih za odmero 

komunalnega prispevka, ob upoštevanju finančne konstrukcije posamezne investicije iz načrta razvojnih 

programov občinskega proračuna. Program opremljanja se sprejme z odlokom. 

V primeru LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del je program opremljanja osnovna na podlagi katere 

bo Občina lahko obračunala komunalni prispevek. Na podlagi programa opremljanja bo Občina lahko z 

bodočimi investitorji sklepala pogodbe o opremljanju, ki so podlaga za pridobitev gradbenega dovoljenja 

za gradnjo objektov za čas pred izvedbo potrebnih del na omreţjih gospodarske javne infrastrukture. 

V programu opremljanja so natančno določeni skupni in obračunski stroški, prav tako pa tudi merila, na 

podlagi katerih se določajo obračunska območja. To pomeni, da program opremljanja določa 

usklajevanje dejavnosti v zvezi z opremljanjem zemljišč s komunalno infrastrukturo, vse od načrtovanja 

finančnih sredstev za omogočanje moţnosti priključevanja na komunalno infrastrukturo do njene 

izgradnje in sluţi kot podlaga za odmero komunalnega prispevka. 

2.4 Opis območja opremljanja 

Območje, ki se upošteva v tem programu opremljanja, je območje določeno v LN Ob ţelezniški postaji – 

stanovanjski del in predstavlja preteţno nepozidano in deloma ţe pozidano zemljišče med Prvomajsko 

ulico na vzhodu, območjem trgovskega dela na severu, ţelezniške proge na zahodu in obstoječe 

pozidave na jugu. 

2.5  Podlage za izdelavo programa opremljanja 

2.5.1  Predpisi  

- Zakon o prostorskem načrtovanju – ZPNačrt (Uradni list RS, št. 33/07, 70/08 in 108/09); 

- Zakon o graditvi objektov (Uradni list RS, št. 110/02, 47/04,126/07 in 108/09); 

- Zakon o varstvu okolja (Uradni list RS, št. 41/04, 20/06, 70/08 in 108/09); 

- Pravilnik o merilih za odmero komunalnega prispevka (Uradni list RS, št. 95/07); 

- Uredba o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljišč (Uradni list RS, št. 80/07) in 
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- Odlok o programu opremljanja stavbnih zemljišč in merilih za odmero komunalnega prispevka v 

Mestni občini nova Gorica (Uradni list RS, št. 54/08). 

2.5.2  Dokumenti dolgoročnega razvojnega načrtovanja in prostorski akti 

- Prostorske sestavine dolgoročnega in srednjeročnega plana občine Nova Gorica za obdobje 

1986 – 1990 (Uradno glasilo občin Ajdovščina, Nova Gorica in Tolmin št. 3/90, 1/93, 9/95, 20/96, 

3/98, 13/98, Uradne objave v časopisu OKO, št. 6/99, 18/03 in Uradni list RS, št. 34/04) in 

spremembe in dopolnitve za območje komunalne infrastrukture (Uradni list RS, št. 88/04). 

2.5.3   Projektna in investicijska dokumentacija ter drugi dokumenti in strokovne podlage 

- Projektantski predračuni in stroški ţe izvedene posamezne komunalne infrastrukture znotraj 

območja LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del; 

- Projektantski predračuni predvidene komunalne infrastrukture izven območja LN Ob ţelezniški 

postaji – stanovanjski del – meteorni odvodnik v Sočo, rekonstrukcija dela Prvomajske ulice in 

obnova primarnega vodovoda v delu Prvomajske ulice; 

- Investitor na območju LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del – odkupna cena m
2
 zemljiške 

parcele, ocena vrednosti nadzora gradnje, drugi stroški;  

- Lokacijski načrt Ob ţelezniški postaji v Novi Gorici, štev. 155/2003, avgust 2005, izdelovalec 

Arhe d.o.o. Ljubljana in Občinski podrobni prostorski načrt Ob ţelezniški postaji v Novi Gorici – 

jug (sprememba dela LN Ob ţelezniški postaji), štev. 13/2008, september 2009, izdelovalec 

Ravnikar Potokar arhitekturni biro d.o.o., Ljubljana. 

2.6  Izhodišča občinskega podrobnega prostorskega načrta glede zazidave območja 

Izhodišča občinskega podrobnega prostorskega načrta glede pozidave so opisana v Odloku o 

lokacijskem načrtu Ob ţelezniški postaji v Novi Gorici, (Uradni list RS, št. 14/2006) in v Odloku o 

občinskem podrobnem prostorskem načrtu Ob ţelezniški postaji – jug (sprememba LN Ob 

ţelezniški postaji), (Uradni list RS, št. 77/2009). 
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3.  OBSTOJEČA IN PREDVIDENA KOMUNALNA INFRASTRUKTURA 

Območje LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del predstavlja preteţno nepozidano in deloma ţe 

pozidano zemljišče med Prvomajsko ulico na vzhodu, območjem trgovskega dela na severu, ţelezniške 

proge na zahodu in obstoječe pozidave na jugu. 

Območje LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del je ţe deloma pozidano. Na skrajnem juţnem delu 

navedenega območja se nahaja starejša večstanovanjska stavba. Na območju 2A. faze sta v skladu z 

določili LN Ob ţelezniški postaji zgrajeni podzemna garaţa in večstanovanjska stolpnica.  

Starejša večstanovanjska stavba na juţnem delu LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del je ţe 

priključena na obstoječe omreţje komunalne infrastrukture, zato navedena obstoječa pozidava ni 

predmet odmere komunalnega prispevka.  

Na območju 2A. faze je ţe zgrajeno omreţje in objekti gospodarske javne infrastrukture. Investitor 

izgradnje objektov na tem območju je zgradil potrebno cestno omreţje, vodovodno omreţje, meteorno in 

fekalno kanalizacijo javno razsvetljavo, ekološke otoke, NN električno omreţje, TK omreţje in KaTV 

omreţje. 

Prečna mejna cesta, ki se priključuje na Prvomajsko ulico, poteka med trgovskim in stanovanjskim 

delom. Je dvosmerna, deloma poteka po stanovanjskem delu in deloma po trgovskem delu ter sluţi 

obema območjema. Os ceste se nahaja na parcelni meji med obema območjema. Servisna cesta – 

zaledna cesta poteka ob ţelezniških tirih na skrajnem zahodnem robu območja. Vzdolţ servisne ceste so 

locirana zunanja parkirišča za stanovalce in javni program ter uvozi v podzemno garaţo. Med prvo in 

drugo linijo blokov je predvidena intervencijska pot, ki se na jugu priključuje na Prvomajsko ulico in na 

severu na prečno mejno cesto. 

Število parkirnih mest je določena v skladu z zahtevami Odloka PUP za posege v prostor na območju 

Nove Gorice. Parkiranje je večinoma organizirano v dveh podzemnih garaţah, ki sta med seboj 

povezani z poţarnimi vrati. Podzemni garaţi sta razdeljeni skupaj na več sklopov glede na etapnost 

gradnje in potrebno konstrukcijsko in poţarno razdelitev. Za javni program bo število PM dimenzionirano 

v skladu z prej omenjenim Odlokom, ki upošteva časovno diferencirano souporabo parkirnih mest.  

Načrtovana je nova javna razsvetljava ob vseh na novo predvidenih cest znotraj obravnavanega 

območja. Po poteh ter parkih med bloki se predvidi zunanja razsvetljava v sklopu načrtovanja objektov. 

Kabelska kanalizacija za javno razsvetljavo bo izvedena skladno s postavitvijo JR svetilk. Višina 

kandelabrov in tipi svetilk bodo skladni z namembnostjo prostora. Javna razsvetljava bo napajana in 

krmiljena preko priţigališč za javno razsvetljavo.  

Kanalizacijski sistem je lokalno grajen v ločenem sistemu s končnim priključkom na mestno kanalizacijo. 

Za odvod padavinskih voda severnega dela območja mesta Nova Gorica in predmetnega območja je 

potrebno zgraditi odvodnik ZBDV z iztokom v reko Sočo in v le tega speljati padavinske vode. V 

primeru, da navedeni odvodnik ne bo zgrajen pred izgradnjo objekta na tem območju, je dopustno 

padavinsko vodo odvajati v ustrezno dimenzionirane ponikovalne sisteme. Rešitev odvodnje odpadne 

vode je usklajena z celovito rešitvijo odvodnje odpadnih vod na celotnega območja. 
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Za pokrivanje potreb poţarne varnosti je predvidena vodovodna zanka, ki poteka delno po 

obravnavanem območju in delno izven območja. Za nove porabnike sanitarne in poţarne vode se 

zagotovi zadostne količine z izgradnjo sekundarnega vodovodnega omreţja in obnovo primarnega 

vodovodnega omreţja v Prvomajski ulici. Načrtovani so novi vodomerni jaški s kombiniranimi vodomeri 

za predvidene lokale, trgovske objekte in stanovanjske okoliše. Zaradi nizkega tlaka v vodovodnem 

omreţju mesta Nova Gorica je potrebno izvesti korektne izračune razpoloţljivih tlakov in pretokov 

sanitarne in poţarne vode ter objekte v primeru premajhnih tlakov opremiti z napravami za povišanja 

tlaka sanitarne in poţarne vode. 

Na obravnavanem območju mora biti urejeno zadostno število ustrezno dimenzioniranih ekoloških 

otokov za ločeno zbiranje komunalnih odpadkov. Lokacije odjemnih prostorov se določi v fazi 

projektiranja stanovanjske soseske, predvidene lokacije so prikazane v grafičnem delu OPPN. Dostop do 

kontejnerskega mesta mora biti omogočen za specialna komunalna tovorna vozila.  

Na območju predvidene gradnje stanovanjskih objektov poteka obstoječe 20 kV kabelsko omreţje. 

Omenjeno omreţje tangira območje gradnje, zato je potrebna prestavitev le-tega na tak način, da se 

omogoči vključitev obstoječe TP-Ţelezniška postaja in TP-Erjavčeva. Posamezni stanovanjski objekti se 

bodo napajali iz novih transformatorskih postaj TP-Poljane I in TP-Poljane 2. Iz omenjenih TP je 

predvidena NN kabelska kanalizacija, ki bo iz omenjenih TP speljana pod strop garaţe predvidenih 

objektov. Kabelske cevi bodo potekale po garaţi do posameznih merilno priključnih omar stanovanjskih 

objektov.  

Priklop na TK omreţje je moţen iz obstoječega oziroma predvidenega TK omreţja v Prvomajski ulici ali 

iz drugih mest. Za predvideno območje se izvede projekt optičnih TK priključkov posameznih objektov 

na omreţje. Kabelska kanalizacija je predvidena z ustreznim številom plastičnih cevi ustrezne velikosti. 

Iz jaškov bodo kabelske cevi za TK speljane direktno pod strop v garaţo, kjer preidejo v zaprte kabelske 

police ustrezne velikosti. Čez celotno traso v garaţi se bodo na določenih mestih na kabelski polici 

izvedle odcepne spojke, z ustreznim številom izvodov optičnih kablov, do posameznega stanovanjskega 

objekta. 

Za priklop predvidenih stanovanjskih objektov na KaTV omreţje se izvede navezava na KaTV jašek, ki 

bo zgrajen ob izgradnji treh blokov fazi 2A. Kabelska kanalizacija je predvidena z ustreznim številom 

plastičnih cevi ustrezne velikosti. Iz jaškov bodo kabelske cevi za KaTV speljane direktno pod strop v 

garaţo, kjer preidejo v zaprte kabelske police ustrezne velikosti. Čez celotno traso v garaţi se bodo na 

določenih mestih na kabelski polici izvedli odcepi do posameznega stanovanjskega objekta. 

Za ogrevanje objektov na navedenem območju je predvideno daljinsko ogrevanje. V objektih so 

predvidene ustrezne toplotne postaje z menjalniki toplote, kalorimetri in vso potrebno armaturo tako, da 

bodo objekti opremljeni z lastnim zaključenim toplovodnim ogrevalnim sistemom. Vsako stanovanje se 

opremi z lastnim merilnikom porabe toplote. 

Investitorja izgradnje stanovanjskega in trgovskega dela na območju Lokacijskega načrta Ob ţelezniški 

postaji v Novi Gorici sta se s Pogodbo o medsebojnih obveznostih in opremljanju, ki sta jo sklenila z 

Mestno občino Nova Gorica, obvezala, da bosta zgradila in financirala izgradnjo primarne infrastrukture 

in sicer odvodnik meteornih vod v Sočo, rekonstrukcijo dela Prvomajske ulice in obnovo primarnega 

vodovoda v delu Prvomajske ulice.  
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4.  INVESTICIJE V GRADNJO KOMUNALNE INFRASTRUKTURE 

4.1  Obračunsko območje posamezne komunalne infrastrukture 

Obračunsko območje posamezne komunalne infrastrukture je območje investicije, na katerem se 

zagotavlja priključevanje na načrtovano komunalno infrastrukturo, oziroma je to območje njene uporabe. 

Celotno območje, ki se opremlja na podlagi investicije, je lahko razdeljeno na več obračunskih območij 

komunalne infrastrukture, če območje investicije zajema več geografsko in funkcionalno zaokroţenih 

območij z ločenimi območji moţnega priključevanja na posamezni vod komunalne infrastrukture. 

V primeru LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del imamo sedem obračunskih območij posamezne 

vrste komunalne infrastrukture.  

Naslednja tabela prikazuje vsoto površin gradbenih parcel in NTP za obračunska območja komunalne 

infrastrukture, za katero se obračuna komunalni prispevek.  

 

                         

  Tabela 2: Prikaz vsote ocenjenih površin gradbenih parcel in ocenjenih NTP površin objektov, ločeno po obračunskih območjih     

komunalne infrastrukture 

 

Posamezna komunalna infrastruktura na območju LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del je 

označena sledeče: 

A1 –  predstavlja obračunsko območje cest, pločnikov, kolesarske steze in JR in zajema predvidene 

nove parcele na območju LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del in dopustne 

novogradnje,  

A2 –   predstavlja obračunsko območje meteorne in fekalne kanalizacije in zajema predvidene nove 

parcele na območju LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del in dopustne novogradnje,  

A3 –   predstavlja obračunsko območje komunalnih otokov in zajema predvidene nove parcele na 

območju LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del in dopustne novogradnje,  
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A4 –   predstavlja obračunsko območje vodovoda in zajema predvidene nove parcele na območju 

LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del in dopustne novogradnje oziroma dozidave,  

A5 –   predstavlja obračunsko območje meteornega odvodnika v Sočo in zajema predvidene nove 

parcele na območju LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del in dopustne novogradnje,  

A6 –   predstavlja obračunsko območje obnove vodovoda v Prvomajski ulici in zajema predvidene 

nove parcele na območju LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del in dopustne 

novogradnje,  

A7 –   predstavlja obračunsko območje rekonstrukcije Prvomajske ulice in zajema predvidene nove 

parcele na območju LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del in dopustne novogradnje, 

4.2  Skupni stroški investicije (Ss) 

Skupni stroški investicije prikazujejo vse stroške, ki so potrebni, da se na obračunskem območju 

investicije zgradi komunalna infrastruktura. Podatki o višini skupnih stroškov se pridobijo iz investicijske, 

projektne in druge dokumentacije ali pa se ocenijo. Pri določitvi skupnih stroškov investicije se 

upoštevajo stroški izgradnje komunalne infrastrukture, stroški priprave dokumentacije in vsi ostali stroški, 

ki so nujno potrebni, da se območje opremljanja komunalno opremi. 

Skupni stroški investicije v izgradnjo komunalne infrastrukture, ki se upoštevajo v programu opremljanja, 

so: 

 

Tabela 3:  Prikaz skupnih stroškov investicije v izgradnjo komunalne infrastrukture 

 

Stroški izgradnje cest, pločnikov, kolesarke steze, javne razsvetljave, meteorne in fekalne kanalizacije, 

komunalnih otokov, vodovodnega omreţja in NN omreţja na območju LN Ob ţelezniški postaji – 

stanovanjski del so bili pridobljeni s strani investitorja izgradnje stanovanjskih objektov na navedenem 

območju oziroma so bili ocenjeni. Projektantska ocena izgradnje meteornega odvodnika v Sočo je 

povzeta iz projektne dokumentacije PGD Odvodnik ZBDVs v Sočo, štev. 001-50/08, oktober 2009 – I. 

faza in november 2010 – II. faza, izdelovalec SPIT d.o.o. Nova Gorica, projektantska ocena obnove 

vodovoda v delu Prvomajske ulice je povzeta iz projektne dokumentacije PZI, štev. P–445/07, 
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november 2007, izdelovalec HYDROTECH d.o.o. Nova Gorica in projektantska ocena obnove dela 

Prvomajske ulice je povzeta iz projektne dokumentacije PZI, štev. 159/08-04, december 2008 in 

dopolnitev oktober 2009, izdelovalec BO-MO biro d.o.o. Šempas.  

 

4.3  Ostali stroški investicije 

 

Tabela 4: Prikaz ostalih stroškov investicije v izgradnjo komunalne infrastrukture 

 

V zgornji tabeli so prikazani ostali stroški investicije, ki sledijo izvedbi investicije v izgradnjo komunalne 

infrastrukture na območju LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del. 

Stroški nadzora gradnje znašajo 1,5 % stroškov investicije. Ocenjeni so na podlagi splošne prakse pri 

izgradnji komunalne infrastrukture.  

Stroški izdelave projektne dokumentacije, stroški rušitve obstoječih objektov na območju LN Ob 

ţelezniški postaji – stanovanjski del ter odkup zemljišč za potrebe izgradnje cestne infrastrukture, so 

pridobljeni s strani investitorja izgradnje na tem območju. 

4.4  Obračunski stroški investicije (So) 

Obračunski stroški investicije so tisti del skupnih stroškov investicije, ki se financirajo iz sredstev, zbranih 

s plačili komunalnih prispevkov. 

Obračunski stroški (So) so stroški, ki so podlaga za odmero komunalnega prispevka. Izračunajo se na 

naslednji način: 

So = Ss * (1-kdrugi viri) 

, kjer je:  

- Ss………skupni strošek investicij na obračunskem območju; 
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- kdrugi viri…deleţ financiranja iz drugih virov. 

 

Za območje LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del ni predvidenih nobenih drugih virov financiranja, 

tako da celoten strošek opremljanja stavbnih zemljišč bremeni zavezance za plačilo komunalnega 

prispevka, ki morajo sorazmerni znesek obračunskih stroškov poravnati pred pridobitvijo gradbenega 

dovoljenja ali po uradni dolţnosti. Iz navedenega sledi, da so obračunski stroški investicije (So) enaki 

skupnim stroškom investicije (Ss). 

 

5.  TERMINSKI PLAN IZGRADNJE KOMUNALNE INFRASTRKTURE 

 

Investitor izgradnje stanovanjskih objektov na območju LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del je do 

izdelave tega programa opremljanja deloma ţe zgradil predvideno komunalno infrastruktura na 

navedenem območju. Tako je ţe zgrajeno cestno omreţje na meji med 2. fazo in 2A. fazo. V sklopu 

izgradnje navedene ceste je bila zgrajena še javna razsvetljava, meteorna in fekalna kanalizacija, 

komunalno otok in vodovodno omreţje. Deloma je bila izvedena tudi rekonstrukcija Prvomajske ulice in 

obnove vodovoda. 

Investitor izgradnje stanovanjskih objektov na navedenem območju je gradnjo tako stanovanjskih 

objektov kot tudi predvidene komunalne infrastrukture v letu 2010 oziroma 2011 zaradi razmer na 

nepremičninskem trgu ustavil. Tako zaradi stagnacije prodaje stanovanj na območju Mestne občine 

Nova Gorica kot tudi zaradi trenutne sanacije podjetja, ki je investitor izgradnje stanovanjskih objektov 

na navedenem območju, terminski plan izgradnje še ne zgrajene predvidene komunalne infrastrukture ni 

mogoče predvideti. 

Investitorja izgradnje objektov na stanovanjskem in trgovskem delu Lokacijskega načrta Ob ţelezniški 

postaji v Novi Gorici sta se v Pogodbi o medsebojnih obveznostih in opremljanju sklenjeno z Mestno 

občino Nova Gorica obvezala:   

 zgraditi odvodnik v Sočo predvidoma v roku 12 mesecev od veljavnosti OPPN Ob ţelezniški 

postaji v Novi Gorici skladno z 4. členom pogodbe in od prejema pravnomočnega in dokončnega 

gradbenega dovoljenja, 

 izvesti rekonstrukcijo Prvomajske ulice predvidoma v roku 6. Mesecev od prejema ustreznih 

dovoljenj oziroma v dogovoru z Mestno občino Nova Gorica postopoma z izgradnjo ostale 

infrastrukture na območju lokacijskega načrta, 

 izvesti rekonstrukcijo vodovoda DN 500 v Prvomajski ulici predvidoma v roku 3 mesecev od 

prejema ustreznih dovoljenj oziroma v dogovoru z Mestno občino Nova Gorica postopoma z 

izgradnjo ostale infrastrukture na območju lokacijskega načrta. 
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6.  PODLAGE ZA ODMERO KOMUNALNEGA PRISPEVKA 

6.1  Preračun obračunskih stroškov investicije na merske enote 

Podlaga za odmero komunalnega prispevka za določeno vrsto komunalne infrastrukture na  

posameznem obračunskem območju je višina obračunskih stroškov investicije preračunana na z Uredbo 

določene merske enote t.j. površine gradbenih parcel in neto tlorisne površine načrtovanih ali obstoječih 

objektov. 

Površina gradbene parcele in NTP ţe zgrajenega in predvidenih stanovanjskih objektov, ki jih je 

potrebno določiti na posameznem obračunskem območju, sta bili pridobljeni s strani investitorja 

izgradnje stanovanjskih objektov na območju LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del.  

 

 

Tabela 5: Površina gradbenih parcel in ocenjena neto tlorisna površina predvidenih objektov na njih in površina NTP obstoječih objektov  

Naslednja tabela prikazuje razdelitev stroškov komunalnega opremljanja zemljišč na enoto gradbene 

parcele in NTP predvidenih objektov (Atlorisna)  

 

 

Tabela 6: Prikaz vrednosti Cpi  in Cti  za novogradnje in dozidave 

6.2 Stroški obstoječe infrastrukture (primarna komunalna infrastruktura) 

Stroški obstoječe infrastrukture (primarna komunalna infrastruktura), ki se upošteva pri izračunu 

komunalnega prispevka za izgradnjo na območju LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del, so 

določeni iz Odloka o programu opremljanja stavbnih zemljišč in merilih za odmero komunalnega 

prispevka v Mestni občini Nova Gorica (Uradni list RS, št. 54/05) ter ob upoštevanju indeksa povišanja 

cen skladno z omenjenim odlokom. 
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Tabela 8: Prikaz stroškov obstoječe infrastrukture (primarno omrežje) 

6.3  Razmerje med merilom parcele in merilom neto tlorisne površine (Dpi in Dti) 

S tem programom opremljanja se določi, da je razmerje med merilom parcele in merilom NTP 

predvidenih objektov (Dpi in Dti) pri izračunu komunalnega prispevka sledeče: 

- Dpi = 0,4 

- Dti = 0,6 

6.4  Faktor dejavnosti 

V skladu z 7. členom Pravilnika lahko program opremljanja določi tudi faktor dejavnosti. Faktor 

dejavnosti se lahko določi za posamezne vrste objektov, glede na preteţno dejavnost. Pri določitvi vrst 

objektov, glede na dejavnost, je potrebno upoštevati predpise o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije 

vrst objektov in predpise o določitvi objektov drţavnega pomena. 

Faktor dejavnosti se za posamezne vrste objektov določi v sorazmerju z obremenjevanjem komunalne 

infrastrukture, glede na prevladujočo dejavnost v objektu. Faktor dejavnosti se lahko za različne vrste 

objektov določi v razponu od 0,7 do 1,3. 

Pri izračunu komunalnega prispevka se po tem programu opremljanja za območje LN Ob ţelezniški 

postaji v Novi Gorici – stanovanjski del upošteva faktor dejavnosti Fd = 1,0. 

6.5  Olajšave za določene kategorije zavezancev 

Občina lahko določi olajšave za določene zavezance, vendar mora posledično kriti sredstva, ki upadejo 

zaradi tega. V primeru LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del ni predvidenih nobenih olajšav za 

zavezance za plačilo komunalnega prispevka. 

6.6  Zniţanje komunalnega prispevka zaradi vlaganj investitorja 

Zniţanje komunalnega prispevka zaradi vlaganj investitorja je moţno, kadar je ugotovljeno, da je 

investitor sam financiral izgradnjo posamezne komunalne infrastrukture. V primeru LN Ob ţelezniški 

postaji – stanovanjski del je za izgradnjo predvidene komunalne infrastrukture z Mestno občino Nova 

Gorica sklenjena Pogodba o medsebojnih obveznostih in opremljanju. 
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6.7  Indeksiranje stroškov opremljanja 

Izračunana vrednost Cpi in Cti za posamezno infrastrukturo velja na februar 2012. Na dan obračuna se 

komunalni prispevek revalorizira z indeksom cen za nizke gradnje, ki ga objavlja Zdruţenje za 

gradbeništvo v okviru Gospodarske zbornice  Slovenije, pod »Gradbena dela – ostala nizka gradnja«.  

6.8  Izračun komunalnega prispevka 

6.8.1  Celotni komunalni prispevek za gradnjo posamezne vrste komunalne infrastrukture 

Komunalni prispevek za gradnjo posamezne vrste komunalne infrastrukture se izračuna na naslednji 

način: 

KPi   =  (Aparcela  x  Cpi1  x  Dpi) +  (Kdejavnost x Atlorisna x  Cti1 x  Dti), 

kjer je: 

- KPi  komunalni prispevek za določeno vrsto infrastrukture; 

- KP komunalni prispevek; 

- Aparcela         površina gradbene parcele ali ocenjena površina gradbene parcele objekta; 

- Atlorisna    ocenjena neto tlorisna površina obstoječega ali predvidenega objekta; 

- Dpi  deleţ parcele pri izračunu komunalnega prispevka;  

- Dti deleţ neto tlorisne površine objekta pri izračunu komunalnega prispevka; 

- Kdejavnosti   faktor dejavnosti;                                 

- Cpi cena na m
2
 zemljiške parcele za posamezno vrsto komunalne infrastrukture na 

obračunskem območju; 

- Cti  cena na m
2
 neto tlorisne površine za posamezno vrsto komunalne infrastrukture na 

obračunskem območju. 

6.8.2  Komunalni prispevek za celotno gradnjo komunalne infrastrukture 

Komunalni prispevek za gradnjo celotne komunalne infrastrukture je seštevek zneskov komunalnih 

prispevkov za gradnjo posamezne vrste komunalne infrastrukture in se izračuna na naslednji način: 

KP   =  Σ KPi, 

kjer je: 

- KPi  komunalni prispevek za določeno vrsto infrastrukture; 

- KP celotni komunalni prispeve



BSI inženiring d.o.o.     PROGRAM OPREMLJANJA STAVBNIH ZEMLJIŠČ ZA OBMOČJE LOKACIJSKEGA              

                NAČRTA OB ŢELEZNIŠKI POSTAJI V NOVI GORICI 

BSI inţeniring d.o.o.                                                                                                                                                     STRAN 20/39 

7. PRIMER IZRAČUNA KOMUNALNEGA PRISPEVKA 
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8.  GRAFIČNI DEL  
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VSEBINA – TRGOVSKI DEL 

 

1.  POVZETEK PROGRAMA OPREMLJANJA – TRGOVSKI DEL 

 

Program opremljanja je dokument, ki ga občina sprejme z odlokom.  Z njim je določena komunalna 

oprema in druga gospodarska infrastruktura, ki jo je potrebno zgraditi in rekonstruirati skladno s 

prostorskim aktom občine, roki za gradnjo komunalne opreme po posameznih enotah urejanja prostora 

ob upoštevanju finančne konstrukcije posamezne investicije iz načrta razvojnih programov občinskega 

proračuna. 

Predmetni program opremljanja je izdelan za območje lokacijskega načrta Ob ţelezniški postaji v Novi 

Gorici – trgovski del (v nadaljevanju: LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del)  in predstavlja osnovo za 

izdelavo tega programa opremljanja.   

V programu opremljanja so prikazani stroški komunalnega opremljanja po posamezni komunalni 

infrastrukturi, stroški izdelave dokumentacije, stroški odkupa zemljišč, stroški nadzora in vodenja 

izgradnje. V program opremljanja je zaradi obračuna vlaganj v komunalno opremo, ki jo je potrebno 

zgraditi izven območja LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del in bo sluţila tudi graditeljem na 

tangiranem območju, vključeni tudi stroški izgradnje komunalne opreme izven območja LN Ob ţelezniški 

postaji –trgovski del.   

Program opremljanja obravnava izgradnjo naslednje lokalne komunalne infrastrukture: 

- cestno omreţje  

- vodovod 

- fekalna kanalizacija 

- meteorna kanalizacija in odvodnik meteornih vod 

- javna razsvetljava 

- komunalni otoki 

S pojmom "izgradnja lokalne gospodarske infrastrukture" so mišljena vsa dela, ki so potrebna, da se 

posamezna infrastruktura zgradi in preda v upravljanje javni komunalni gospodarski sluţbi. 

Skupna površina območja LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del obsega zemljišča med Prvomajsko 

ulico na vzhodu, industrijskega kompleksa Gostol na severu, ţelezniške proge na zahodu in območjem 

stanovanjskega dela na jugu. Območje LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del zajema eno fazo.  Skupna 

površina območja LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del znaša cca 62.000 m
2
, cca 2.300 m

2
 površin je 

namenjenih cestnemu omreţju, cca 3.900 m
2
 je obstoječe pozidave – remiza in vodni stolp, ostala 

površina v izmeri cca 55.800 m
2
 je namenjena trgovski gradnji.  

Območje LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del je deloma ţe pozidan z obstoječim objektom – objekt 

remize. Površina obstoječega objekta se pri izdelavi programa opremljanja odbijejo od predvidene 

pozidave. 
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Pred določitvijo višine komunalnega prispevka je potrebno določiti obračunska območja. Na območju LN 

Ob ţelezniški postaji – trgovski del obstaja šest obračunskih območij posamezne komunalne 

infrastrukture.  

Skupni stroški, prikazani v programu opremljanja, obravnavajo vse stroške, ki so predmet izgradnje 

komunalne opreme na območju LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del ter sorazmerni del stroškov 

izgradnje meteornega odvodnika v Sočo, rekonstrukcije dela Prvomajske ulice in obnove primarnega 

vodovodnega omreţja v delu Prvomajske ulice. Nekateri od teh stroškov so določeni s projekti in 

projektantskimi predračuni, pri nekaterih stroških so bili podatki pridobljeni s strani občine ter investitorja 

gradnje na navedenem območju, ostali stroški, nekateri stroški pa so bili ocenjeni na podlagi izkušenj za 

tovrstne primere.  

Obračunski stroški se za odmero komunalnega prispevka preračunajo na enoto mere v skladu z Uredbo 

o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljišč (v nadaljevanju Uredba), kot je v poglav ju "6.1 - 

Preračun obračunskih stroškov investicije na merske enote". 

Končni znesek opremljanja zemljišč z lokalno gospodarsko javno infrastrukturo za območje in izven 

območja LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del je naslednji:  

 

Skupno obračunsko 

območje  
 Obračunsko območje   Cp (EUR/m2)   Ct (EUR/m2)  

Novogradnje A1+A2+A3+A4+A5+A6 92,79 131,23 

  

               Tabela 1: Prikaz vrednosti Cp in Ct za območje OPPN Ob gasilskem domu 

 

Izračun komunalnega prispevka za posameznega zavezanca se izračuna po naslednji formuli: 

KPi   =  (Aparcela  x Cp1  x  Dp) +  (Kdejavnost x Atlorisna x  Ct1 x  Dt), 

ki je opisana v poglavju "6.8 - Izračun komunalnega prispevka".  

 

 

 

 

 

 

 

 

Pri določitvi vrednosti Cp in Ct DDV ni upoštevan. 
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2.  SPLOŠNI DEL PROGRAMA OPREMLJANJA 

2.1  Pojmi in kratice 

GP ................... gradbena parcela objekta; 

NTP ................. neto tlorisna površina objekta; 

KP  .................. komunalni prispevek; 

Aparcela .............. površina gradbene parcele ali ocenjena površina gradbene parcele objekta; 

Atlorisna .............. ocenjena dopustna neto tlorisna površina obstoječega ali predvidenega objekta; 

Dpi  ................... deleţ parcele pri izračunu komunalnega prispevka (0,3 < Dpi <  0,7); 

Dti  .................... deleţ NTP pri izračunu komunalnega prispevka (0,3 < Dti <  0,7); Dpi + Dti  =  1; 

Kdejavnosti ........... faktor dejavnosti; 

Cpi .................... stroški opremljanja m
2
 gradbene parcele z določeno komunalno infrastrukturo na 

obračunskem območju; 

Cti  .................... stroški opremljanja m
2
 NTP z določeno komunalno infrastrukturo na obračunskem 

območju; 

Cp .................... skupni stroški opremljanja m
2
 gradbene parcele na obračunskem območju; 

Ct  .................... skupni stroški opremljanja m
2
 NTP na obračunskem območju; 

Cp1 ................... indeksirani skupni stroški opremljanja m
2
 gradbene parcele na obračunskem območju; 

Ct1  ................... indeksirani skupni stroški opremljanja m
2
 NTP na obračunskem območju. 

2.2  Podatki o naročniku  in izdelovalcu 

2.2.1  Naročnik 

Naročnik programa opremljanja je: 

Mestna občina Nova Gorica 

Trg Edvarda Kardelja 1 

5000 NOVA GORICA 

Identifikacijska številka za DDV: SI53055730 

tel: (05) 335 01 11; fax: (05) 302 12 33 

2.2.2 Izdelovalec 

Izdelovalec programa opremljanja je: 

BSI inţeniring d.o.o. 



BSI inženiring d.o.o.     PROGRAM OPREMLJANJA STAVBNIH ZEMLJIŠČ ZA OBMOČJE LOKACIJSKEGA              

                NAČRTA OB ŢELEZNIŠKI POSTAJI V NOVI GORICI 

BSI inţeniring d.o.o.                                                                                                                                                     STRAN 26/39 

Cesta 25. junija 1/f 

5000 Nova Gorica 

Identifikacijska številka za DDV: SI24822302 

tel: (05) 395-55-66   mobi: 041 624 196 

fax: (05) 395-55-67 

2.3  Namen izdelave programa opremljanja 

Program opremljanja je akt, ki ga občina sprejme na podlagi Zakona o prostorskem načrtovanju in v 

skladu z Uredbo o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljišč ter Pravilnika o merilih za odmero 

komunalnega prispevka, ob upoštevanju finančne konstrukcije posamezne investicije iz načrta razvojnih 

programov občinskega proračuna. Program opremljanja se sprejme z odlokom. 

V primeru LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del je program opremljanja osnovna na podlagi katere bo 

Občina lahko obračunala komunalni prispevek. Na podlagi programa opremljanja bo Občina lahko z 

bodočimi investitorji sklepala pogodbe o opremljanju, ki so podlaga za pridobitev gradbenega dovoljenja 

za gradnjo objektov za čas pred izvedbo potrebnih del na omreţjih gospodarske javne infrastrukture. 

V programu opremljanja so natančno določeni skupni in obračunski stroški, prav tako pa tudi merila, na 

podlagi katerih se določajo obračunska območja. To pomeni, da program opremljanja določa 

usklajevanje dejavnosti v zvezi z opremljanjem zemljišč s komunalno infrastrukturo, vse od načrtovanja 

finančnih sredstev za omogočanje moţnosti priključevanja na komunalno infrastrukturo do njene 

izgradnje in sluţi kot podlaga za odmero komunalnega prispevka. 

2.4 Opis območja opremljanja 

Območje, ki se upošteva v tem programu opremljanja, je območje določeno v LN Ob ţelezniški postaji – 

trgovski del in predstavlja preteţno nepozidano in deloma ţe pozidano zemljišče med Prvomajsko ulico 

na vzhodu, industrijskim kompleksom Gostol na severu, ţelezniške proge na zahodu in območjem 

stanovanjskega dela na jugu. 

2.5  Podlage za izdelavo programa opremljanja 

2.5.1  Predpisi  

- Zakon o prostorskem načrtovanju – ZPNačrt (Uradni list RS, št. 33/07, 70/08 in 108/09); 

- Zakon o graditvi objektov (Uradni list RS, št. 110/02, 47/04,126/07 in 108/09); 

- Zakon o varstvu okolja (Uradni list RS, št. 41/04, 20/06, 70/08 in 108/09); 

- Pravilnik o merilih za odmero komunalnega prispevka (Uradni list RS, št. 95/07); 

- Uredba o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljišč (Uradni list RS, št. 80/07) in 

- Odlok o programu opremljanja stavbnih zemljišč in merilih za odmero komunalnega prispevka v 

Mestni občini nova Gorica (Uradni list RS, št. 54/08). 
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2.5.2  Dokumenti dolgoročnega razvojnega načrtovanja in prostorski akti 

- Prostorske sestavine dolgoročnega in srednjeročnega plana občine Nova Gorica za obdobje 

1986 – 1990 (Uradno glasilo občin Ajdovščina, Nova Gorica in Tolmin št. 3/90, 1/93, 9/95, 20/96, 

3/98, 13/98, Uradne objave v časopisu OKO, št. 6/99, 18/03 in Uradni list RS, št. 34/04) in 

spremembe in dopolnitve za območje komunalne infrastrukture (Uradni list RS, št. 88/04). 

2.5.3   Projektna in investicijska dokumentacija ter drugi dokumenti in strokovne podlage 

- Projektantski predračuni in stroški ţe izvedene posamezne komunalne infrastrukture znotraj 

območja LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del; 

- Projektantski predračuni predvidene komunalne infrastrukture izven območja LN Ob ţelezniški 

postaji – trgovski del – meteorni odvodnik v Sočo, rekonstrukcija dela Prvomajske ulice in 

obnova primarnega vodovoda v delu Prvomajske ulice; 

- Investitor na območju LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del – odkupna cena m
2
 zemljiške 

parcele, ocena vrednosti nadzora gradnje, drugi stroški;  

- Lokacijski načrt Ob ţelezniški postaji v Novi Gorici, štev. 155/2003, avgust 2005, izdelovalec 

Arhe d.o.o. Ljubljana in Občinski podrobni prostorski načrt Ob ţelezniški postaji v Novi Gorici – 

sever (sprememba dela LN Ob ţelezniški postaji), štev. 5/2008, julij 2009, izdelovalec Ravnikar 

Potokar arhitekturni biro d.o.o., Ljubljana. 

2.6  Izhodišča občinskega podrobnega prostorskega načrta glede zazidave območja 

Izhodišča občinskega podrobnega prostorskega načrta glede pozidave so opisana v Odloku o 

lokacijskem načrtu Ob ţelezniški postaji v Novi Gorici, (Uradni list RS, št. 14/2006) in v Odloku o 

občinskem podrobnem prostorskem načrtu Ob ţelezniški postaji – sever (sprememba LN Ob 

ţelezniški postaji), (Uradni list RS, št. 57/2009). 
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3.  OBSTOJEČA IN PREDVIDENA KOMUNALNA INFRASTRUKTURA 

Območje LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del predstavlja preteţno nepozidano in deloma ţe pozidano 

zemljišče med Prvomajsko ulico na vzhodu, industrijskim kompleksom Gostol na severu, ţelezniške 

proge na zahodu in območjem stanovanjskega dela na jugu. 

Območje LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del je ţe deloma pozidano. Na juţnem delu navedenega 

območja se nahaja se nahaja obstoječi objekt, ki je sluţil popravilu lokomotiv – objekt remiza. Na 

severni strani predmetnega območja pa je v skladu z določili lokacijskega načrta ţe zgrajen trgovski 

objekt OBI.  

Obstoječa objekta – remiza in vodni stolp na juţnem delu LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del je ţe 

priključena na obstoječe omreţje komunalne infrastrukture, zato navedena obstoječa pozidava ni 

predmet odmere komunalnega prispevka.  

Na severnem delu in deloma na zahodnem delu predmetnega območja je ţe zgrajeno omreţje in objekti 

gospodarske javne infrastrukture. Investitor izgradnje objektov na tem območju je zgradil potrebno 

cestno omreţje, vodovodno omreţje, meteorno in fekalno kanalizacijo, javno razsvetljavo,  NN 

električno omreţje in plinovodno omreţje. 

Prečna mejna cesta, ki se priključuje na Prvomajsko ulico, poteka med trgovskim in stanovanjskim 

delom. Je dvosmerna, deloma poteka po stanovanjskem delu in deloma po trgovskem delu ter sluţi 

obema območjema. Os ceste se nahaja na parcelni meji med obema območjema. V predmetno območje 

je vpeljana nova servisna cesta, ki se odcepi pri upravni stavbi Gostol. Na juţnem delu se priključuje na 

Erjavčevo cesto. Na odseku Prvomajske ulice se uredi kolesarska steza in peš hodnik.   

Na obravnavanem območju je mirujoči promet urejen s parkirišči v parterju (cca 300 PM) in podzemno 

parkirno etaţo pod nakupovalnim centrom (cca 570 PM). Parkirišče v parterju ima dostop s Prvomajske 

ulice preko kroţišč in dodatnega iz dovozne ceste na severni strani. Prav tako sta iz parterja speljani dve 

uvozno izvozni rampi za podzemno garaţo. Potrebno število parkirnih mest je dimenzionirano v skladu z 

določili Odloka o PUP za posege v prostor na območju Nove Gorice. 

Javna razsvetljava se napaja iz transformatorske postaje, ki napaja vse objekte na navedenem območju. 

V transformatorski postaji je krmilna napajalna naprava za napajanje vseh svetilk javne razsvetljave na 

območju. Napajalni kablovod javne razsvetljave je iz petţičnih kablov uvlečenih v kabelsko kanalizacijo.  

Kanalizacijski sistem je lokalno grajen v ločenem sistemu. Odvajanje meteornih vod se uredi z izgradnjo 

novega meteornega odvodnika ZBDVs z iztokom v Sočo. Padavinske vode iz streh se zbirajo v ločenem 

kanalu in se vodijo neposredno v odvodnik. Meteorne vode iz utrjenih površin so preko kanalov in 

lovilcev olj ravno tako speljane v odvodnik. Za čas, ko ne bo zgrajen meteorni odvodnik v Sočo, je 

dovoljena ureditev začasnega zadrţevanja padavinskih vod in ponikovanja na lastni parceli. Fekalne 

odpadne vode so preko obstoječe kanalske mreţe odvajajo v kanal A javne kanalizacije.   

 

Na vzhodni meji območja, v Prvomajski ulici, poteka glavni primarni vodovod, ki omogoča priklop 

sekundarnega omreţja na območje. Sekundarno omreţje je sestavljeno iz več med seboj povezanih 

zank poţarne in sanitarne vode. Posamezni novi porabniki se bodo na to omreţje priklapljali preko novih 

vodovodnih priključkov z vodomernimi jaški. Zaradi etapne izvedbe trgovskega dela je za OBI center 

predvidena izvedba začasnega cevovoda, ki poteka ob juţni strani objekta OBI. Za potrebe poţarne 
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varnosti je potrebno zaradi prenizkega tlaka v obstoječe vodovodnem omreţju izvesti Sprinkler 

instalacijo z ustrezno povečanim bazenom poţarne vode. V Prvomajski ulici je potrebno sočasno z 

izgradnjo oskrbovalnega zankastega voda rekonstruirati tudi magistralni vodovod profila 500 mm.  

Zunanja ureditev na obravnavanem območju je predvidena kot kombinacija utrjenih asfaltnih in 

tlakovanih površin, v čim večji moţni meri pa tudi urejenih zelenic z zasaditvijo nizkih grmovnic in 

dreves. Program trgovskega centra je v največji meri povezan z zunanjim prostorom, zlasti je poudarek 

pri vsebinski in oblikovni ureditvi dan vstopnemu prostoru v trgovski center. 

Načrtovani objekti se bodo gradili v več fazah. Temu je treba prilagoditi tudi izvedbo napajanja z 

električno energijo. Faznost izgradnje je pogojena tudi z konično močjo, ki je potrebna za napajanje 

posameznih objektov. Gradnja energetskih napeljav in naprav, ki zaključujejo elektroenergetsko oskrbo 

navedenega območja, po potekala po sledečih fazah: izgradnja TP Poljane I v stanovanjskem delu, 

izgradnja TP Supernova I, izgradnja kabelske kanalizacije na trasi med kroţiščem Prvomajska – 

Bidovčeva in TP Supernova, prestavitev obstoječega 20 kV kablovoda in izgradnja TP Ledine II. 

Kabelska kanalizacija bo zgrajena s stigmafleks cevmi.    

Iz ATC Nova Gorica poteka glavna TT kabelska kanalizacija ob Erjavčevi ulici. Načrtovani objekti na 

navedenem območju se bodo navezovali na obstoječe telefonsko omreţje iz bliţnjih kabelskih 

razdelilcev ali pa bodo priključeni na nove razdelilce. Vsi načrtovani objekti na navedenem območju se 

bodo navezali na kablovod KaTV, skladno s pogoji upravitelja, podjetja Kabelska televizija Nova Gorica. 

Vod mestne mreţe zemeljskega plina je v trasi Prvomajske ulice, z lokalnimi odcepi do posameznih 

objektov. Za potrebe navedenega območja je načrtovana zankasta izvedba plinskega razvoda. 

Investitorja izgradnje stanovanjskega in trgovskega dela na območju Lokacijskega načrta Ob ţelezniški 

postaji v Novi Gorici sta se s Pogodbo o medsebojnih obveznostih in opremljanju, ki sta jo sklenila z 

Mestno občino Nova Gorica, obvezala, da bosta zgradila in financirala izgradnjo primarne infrastrukture 

in sicer odvodnik meteornih vod v Sočo, rekonstrukcijo dela Prvomajske ulice in obnovo primarnega 

vodovoda v delu Prvomajske ulice.  
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4.  INVESTICIJE V GRADNJO KOMUNALNE INFRASTRUKTURE 

4.1  Obračunsko območje posamezne komunalne infrastrukture 

Obračunsko območje posamezne komunalne infrastrukture je območje investicije, na katerem se 

zagotavlja priključevanje na načrtovano komunalno infrastrukturo, oziroma je to območje njene uporabe. 

Celotno območje, ki se opremlja na podlagi investicije, je lahko razdeljeno na več obračunskih območij 

komunalne infrastrukture, če območje investicije zajema več geografsko in funkcionalno zaokroţenih 

območij z ločenimi območji moţnega priključevanja na posamezni vod komunalne infrastrukture. 

V primeru LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del imamo šest obračunskih območij posamezne vrste 

komunalne infrastrukture.  

Naslednja tabela prikazuje vsoto površin gradbenih parcel in NTP za obračunska območja komunalne 

infrastrukture, za katero se obračuna komunalni prispevek.  

 

                         

  Tabela 2: Prikaz vsote ocenjenih površin gradbenih parcel in ocenjenih NTP površin objektov, ločeno po obračunskih območjih     

komunalne infrastrukture 

 

Posamezna komunalna infrastruktura na območju LN Ob ţelezniški postaji – stanovanjski del je 

označena sledeče: 

A1 –  predstavlja obračunsko območje cest, pločnikov, kolesarske steze in JR in zajema predvidene 

nove parcele na območju LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del in dopustne novogradnje,  

A2 –   predstavlja obračunsko območje meteorne in fekalne kanalizacije in zajema predvidene nove 

parcele na območju LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del in dopustne novogradnje,  

A3 –   predstavlja obračunsko območje vodovoda in zajema predvidene nove parcele na območju 

LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del in dopustne novogradnje oziroma dozidave,  

A4 –   predstavlja obračunsko območje meteornega odvodnika v Sočo in zajema predvidene nove 

parcele na območju LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del in dopustne novogradnje,  

A5 –   predstavlja obračunsko območje obnove vodovoda v Prvomajski ulici in zajema predvidene 

nove parcele na območju LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del in dopustne novogradnje,  

A6 –   predstavlja obračunsko območje rekonstrukcije Prvomajske ulice in zajema predvidene nove 

parcele na območju LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del in dopustne novogradnje, 
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4.2  Skupni stroški investicije (Ss) 

Skupni stroški investicije prikazujejo vse stroške, ki so potrebni, da se na obračunskem območju 

investicije zgradi komunalna infrastruktura. Podatki o višini skupnih stroškov se pridobijo iz investicijske, 

projektne in druge dokumentacije ali pa se ocenijo. Pri določitvi skupnih stroškov investicije se 

upoštevajo stroški izgradnje komunalne infrastrukture, stroški priprave dokumentacije in vsi ostali stroški, 

ki so nujno potrebni, da se območje opremljanja komunalno opremi. 

Skupni stroški investicije v izgradnjo komunalne infrastrukture, ki se upoštevajo v programu opremljanja, 

so: 

 

Tabela 3:  Prikaz skupnih stroškov investicije v izgradnjo komunalne infrastrukture 

 

Stroški izgradnje cest, pločnikov, kolesarke steze, javne razsvetljave, meteorne in fekalne kanalizacije, 

vodovodnega omreţja in NN omreţja na območju LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del so bili 

pridobljeni s strani investitorja izgradnje stanovanjskih objektov na navedenem območju oziroma so bili 

ocenjeni. Projektantska ocena izgradnje meteornega odvodnika v Sočo je povzeta iz projektne 

dokumentacije PGD Odvodnik ZBDVs v Sočo, štev. 001-50/08, oktober 2009 – I. faza in november 2010 

– II. faza, izdelovalec SPIT d.o.o. Nova Gorica, projektantska ocena obnove vodovoda v delu 

Prvomajske ulice je povzeta iz projektne dokumentacije PZI, štev. P–445/07, november 2007, 

izdelovalec HYDROTECH d.o.o. Nova Gorica in projektantska ocena obnove dela Prvomajske ulice je 

povzeta iz projektne dokumentacije PZI, štev. 159/08-04, december 2008 in dopolnitev oktober 2009, 

izdelovalec BO-MO biro d.o.o. Šempas.  
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4.3  Ostali stroški investicije 

 

Tabela 4: Prikaz ostalih stroškov investicije v izgradnjo komunalne infrastrukture 

 

V zgornji tabeli so prikazani ostali stroški investicije, ki sledijo izvedbi investicije v izgradnjo komunalne 

infrastrukture na območju LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del. 

Stroški nadzora gradnje znašajo 1,5 % stroškov investicije. Ocenjeni so na podlagi splošne prakse pri 

izgradnji komunalne infrastrukture.  

Stroški izdelave projektne dokumentacije, stroški rušitve obstoječih objektov na območju LN Ob 

ţelezniški postaji – trgovski del ter odkup zemljišč za potrebe izgradnje cestne infrastrukture, so 

pridobljeni s strani investitorja izgradnje na tem območju. 

4.4  Obračunski stroški investicije (So) 

Obračunski stroški investicije so tisti del skupnih stroškov investicije, ki se financirajo iz sredstev, zbranih 

s plačili komunalnih prispevkov. 

Obračunski stroški (So) so stroški, ki so podlaga za odmero komunalnega prispevka. Izračunajo se na 

naslednji način: 

So = Ss * (1-kdrugi viri) 

kjer je:  

- Ss………skupni strošek investicij na obračunskem območju; 

- kdrugi viri…deleţ financiranja iz drugih virov. 

 

Za območje LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del ni predvidenih nobenih drugih virov financiranja, tako 

da celoten strošek opremljanja stavbnih zemljišč bremeni zavezance za plačilo komunalnega prispevka, 

ki morajo sorazmerni znesek obračunskih stroškov poravnati pred pridobitvijo gradbenega dovoljenja ali 
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po uradni dolţnosti. Iz navedenega sledi, da so obračunski stroški investicije (So) enaki skupnim 

stroškom investicije (Ss). 

5.  TERMINSKI PLAN IZGRADNJE KOMUNALNE INFRASTRKTURE 

 

Investitor izgradnje stanovanjskih objektov na območju LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del je do 

izdelave tega programa opremljanja v fazi izgradnje trgovskega centra OBI deloma ţe zgradil 

predvideno komunalno infrastruktura na navedenem območju. Tako je ţe zgrajeno cestno omreţje na 

skrajni severni in deloma zahodni strani predmetnega območja. V sklopu izgradnje navedene ceste je 

bila zgrajena še javna razsvetljava, meteorna in fekalna kanalizacija in vodovodno omreţje. 

Investitor izgradnje trgovskih objektov na navedenem območju trenutno nadaljuje z izgradnjo z izgradnjo 

trgovskega dela in sicer z izgradnjo objektov II. in II. faze.  

Investitorja izgradnje objektov na stanovanjskem in trgovskem delu Lokacijskega načrta Ob ţelezniški 

postaji v Novi Gorici sta se v Pogodbi o medsebojnih obveznostih in opremljanju sklenjeno z Mestno 

občino Nova Gorica obvezala:   

 zgraditi odvodnik v Sočo predvidoma v roku 12 mesecev od veljavnosti OPPN Ob ţelezniški 

postaji v Novi Gorici skladno z 4. členom pogodbe in od prejema pravnomočnega in dokončnega 

gradbenega dovoljenja, 

 izvesti rekonstrukcijo Prvomajske ulice predvidoma v roku 6. mesecev od prejema ustreznih 

dovoljenj oziroma v dogovoru z Mestno občino Nova Gorica postopoma z izgradnjo ostale 

infrastrukture na območju lokacijskega načrta, 

 izvesti rekonstrukcijo vodovoda DN 500 v Prvomajski ulici predvidoma v roku 3 mesecev od 

prejema ustreznih dovoljenj oziroma v dogovoru z Mestno občino Nova Gorica postopoma z 

izgradnjo ostale infrastrukture na območju lokacijskega načrta. 
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6.  PODLAGE ZA ODMERO KOMUNALNEGA PRISPEVKA 

6.1  Preračun obračunskih stroškov investicije na merske enote 

Podlaga za odmero komunalnega prispevka za določeno vrsto komunalne infrastrukture na  

posameznem obračunskem območju je višina obračunskih stroškov investicije preračunana na z Uredbo 

določene merske enote t.j. površine gradbenih parcel in neto tlorisne površine načrtovanih ali obstoječih 

objektov. 

Površina gradbene parcele in NTP ţe zgrajenega in predvidenih trgovskih objektov, ki jih je potrebno 

določiti na posameznem obračunskem območju, sta bili pridobljeni s strani investitorja izgradnje 

stanovanjskih objektov na območju LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del.  

 

 

Tabela 5: Površina gradbenih parcel in ocenjena neto tlorisna površina predvidenih objektov na njih in površina NTP obstoječih objektov 

Naslednja tabela prikazuje razdelitev stroškov komunalnega opremljanja zemljišč na enoto gradbene 

parcele in NTP predvidenih objektov (Atlorisna)  

 

 

Tabela 6: Prikaz vrednosti Cpi  in Cti  za novogradnje in dozidave 

6.2 Stroški obstoječe infrastrukture (primarna komunalna infrastruktura) 

Stroški obstoječe infrastrukture (primarna komunalna infrastruktura), ki se upošteva pri izračunu 

komunalnega prispevka za izgradnjo na območju LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del, so določeni iz 

Odloka o programu opremljanja stavbnih zemljišč in merilih za odmero komunalnega prispevka v Mestni 
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občini Nova Gorica (Uradni list RS, št. 54/05) ter ob upoštevanju indeksa povišanja cen skladno z 

omenjenim odlokom. 

 

 

Tabela 8: Prikaz stroškov obstoječe infrastrukture (primarno omrežje) 

6.3  Razmerje med merilom parcele in merilom neto tlorisne površine (Dpi in Dti) 

S tem programom opremljanja se določi, da je razmerje med merilom parcele in merilom NTP 

predvidenih objektov (Dpi in Dti) pri izračunu komunalnega prispevka sledeče: 

- Dpi = 0,4 

- Dti = 0,6 

6.4  Faktor dejavnosti 

V skladu z 7. členom Pravilnika lahko program opremljanja določi tudi faktor dejavnosti. Faktor 

dejavnosti se lahko določi za posamezne vrste objektov, glede na preteţno dejavnost. Pri določitvi vrst 

objektov, glede na dejavnost, je potrebno upoštevati predpise o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije 

vrst objektov in predpise o določitvi objektov drţavnega pomena. 

Faktor dejavnosti se za posamezne vrste objektov določi v sorazmerju z obremenjevanjem komunalne 

infrastrukture, glede na prevladujočo dejavnost v objektu. Faktor dejavnosti se lahko za različne vrste 

objektov določi v razponu od 0,7 do 1,3. 

Pri izračunu komunalnega prispevka se po tem programu opremljanja za območje LN Ob ţelezniški 

postaji v Novi Gorici – trgovski del upošteva faktor dejavnosti Fd = 1,0. 

6.5  Olajšave za določene kategorije zavezancev 

Občina lahko določi olajšave za določene zavezance, vendar mora posledično kriti sredstva, ki upadejo 

zaradi tega. V primeru LN Ob ţelezniški postaji – trgovski del ni predvidenih nobenih olajšav za 

zavezance za plačilo komunalnega prispevka. 

6.6  Zniţanje komunalnega prispevka zaradi vlaganj investitorja 

Zniţanje komunalnega prispevka zaradi vlaganj investitorja je moţno, kadar je ugotovljeno, da je 

investitor sam financiral izgradnjo posamezne komunalne infrastrukture. V primeru LN Ob ţelezniški 

postaji – trgovski del je za izgradnjo predvidene komunalne infrastrukture z Mestno občino Nova Gorica 

sklenjena Pogodba o medsebojnih obveznostih in opremljanju. 
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6.7  Indeksiranje stroškov opremljanja 

Izračunana vrednost Cpi in Cti za posamezno infrastrukturo velja na februar 2012. Na dan obračuna se 

komunalni prispevek revalorizira z indeksom cen za nizke gradnje, ki ga objavlja Zdruţenje za 

gradbeništvo v okviru Gospodarske zbornice  Slovenije, pod »Gradbena dela – ostala nizka gradnja«.  

6.8  Izračun komunalnega prispevka 

6.8.1  Celotni komunalni prispevek za gradnjo posamezne vrste komunalne infrastrukture 

Komunalni prispevek za gradnjo posamezne vrste komunalne infrastrukture se izračuna na naslednji 

način: 

KPi   =  (Aparcela  x  Cpi1  x  Dpi) +  (Kdejavnost x Atlorisna x  Cti1 x  Dti), 

kjer je: 

- KPi  komunalni prispevek za določeno vrsto infrastrukture; 

- KP komunalni prispevek; 

- Aparcela         površina gradbene parcele ali ocenjena površina gradbene parcele objekta; 

- Atlorisna    ocenjena neto tlorisna površina obstoječega ali predvidenega objekta; 

- Dpi  deleţ parcele pri izračunu komunalnega prispevka;  

- Dti deleţ neto tlorisne površine objekta pri izračunu komunalnega prispevka; 

- Kdejavnosti   faktor dejavnosti;                                 

- Cpi cena na m
2
 zemljiške parcele za posamezno vrsto komunalne infrastrukture na 

obračunskem območju; 

- Cti  cena na m
2
 neto tlorisne površine za posamezno vrsto komunalne infrastrukture na 

obračunskem območju. 

6.8.2  Komunalni prispevek za celotno gradnjo komunalne infrastrukture 

Komunalni prispevek za gradnjo celotne komunalne infrastrukture je seštevek zneskov komunalnih 

prispevkov za gradnjo posamezne vrste komunalne infrastrukture in se izračuna na naslednji način: 

KP   =  Σ KPi, 

kjer je: 

- KPi  komunalni prispevek za določeno vrsto infrastrukture; 

- KP celotni komunalni prispevek. 
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7. PRIMER IZRAČUNA KOMUNALNEGA PRISPEVKA 
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8.  GRAFIČNI DEL  
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