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Ključni koraki pri gradnji 
poslovnega, industrijskega 
ali gospodarskega objekta.

Gradivo za investitorje, lastnike rastočih podjetij, vodje 
nabave in razvoja in druge odločevalce v podjetjih
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V podjetju Schwarzmann smo v 27 letih poslovanja izvedli gradnjo več kot 2.100 objek-
tov z jekleno konstrukcijo in pridobili potrebne izkušnje in znanje. Naši inženirji in vodje 
projektov imajo tako teoretično kot praktično znanje, potrebno za pripravo ustrezne 
dokumentacije, in poznajo korake za uspešen potek projekta. Poznajo vse »pasti« in 
težave, s katerimi se srečujejo investitorji. 

Gradivo so pripravili naši vodje oddelkov. Odgovarja na številna vprašanja, ki se vam 
bodo porajala pri izvedbi gradnje objekta.
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Pri izbiri lokacije za gradnjo industrijskega ali poslovnega objekta je seveda pomembnih 
veliko dejavnikov. Tiste, ki so pomembni za uspešnost poslovanja in razvoj vaše dejavnosti, 
najbolje poznate sami, dobro pa je preveriti še:

OPPN (občinski podrobni prostorski načrt) – ali je parcela namenjena za 
industrijsko gradnjo oz. katere dejavnosti so dovoljene;

kakšni odmiki bodo potrebni od GJI (ceste, železnice, vode, nadzemni in 
podzemni vodi …);

morebitna varovana območja (naravna/kulturna dediščina, Natura 2000 ...);

možnost širitve in nakupov dodatnih zemljišč v prihodnosti; mnogo podjetij 
se v zelo kratkem času po selitvi na novo lokacijo znajde v pat poziciji – ali so 
vsa sosednja zemljišča že zasedena ali pa se prodajalci zavedajo svojega 
položaja in postavijo zelo visoko ceno;

priključitev na GJI (gospodarska javna infrastruktura); 

ali bo potrebna gradnja transformatorja;

priključitev dovozne ceste na javno.

Vloga za izdajo lokacijske informacije se vloži na občini, na območju katere je zemljišče. 
Pridobitev lokacijske informacije ni obvezna, predstavlja pa pomemben vir informacij za 
lastnike zemljišč oziroma investitorje o:

prostorskih aktih, ki veljajo na območju zemljiške parcele;

namenski rabi prostora;

območjih varovanj in omejitev;

vrstah dopustnih dejavnosti, vrstah dopustnih gradenj in drugih del ter vrstah 
dopustnih objektov glede na namen;

prostorskih ukrepih;

spremembah in dopolnitvah oziroma pripravah novih prostorskih aktov na 
območju, kjer je nepremičnina.

Dobro premišljena izbira lokacije gradnje industrijskega ali poslovnega objekta se 
bo obrestovala v času delovanja in razvoja vašega podjetja. 

Preverite dokument, ki morda razkriva številne omejitve, ki lahko podražijo ali pa 
celo onemogočijo realizacijo vašega projekta.

I.   Kaj je pomembno pri 
izbiri lokacije za gradnjo?

II.   Kje dobim informacije, katere objekte 
lahko gradim na izbrani lokaciji? 
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Po zahtevnosti gradnje ločimo:

           a) enostavne objekte (do 30 m2),

           b) nezahtevne objekte (dani na trg kot proizvod brez betonskih temeljev),

           c) manj zahtevne objekte (betonskimi temelji, do 25 m višine in do 10.000 m2),

           d) zahtevne objekte (nad 25 m višine in nad 10.000 m2).

a) Za enostavne objekte ne potrebujemo gradbenega dovoljenja, prav tako ne potrebu-
jemo gradbenega dovoljenja za postavitev začasnega objekta.

b) Za nezahtevne objekte je gradbeno dovoljenje sicer obvezno, toda gre za poenostavl-
jeni postopek pridobitve gradbenega dovoljenja, za katerega ne potrebujemo izdel-
anega projekta, temveč zadostuje preprosta vloga.

Na upravno enoto je treba predložiti Prilogo 6 in Prilogo 11b, osnovne skice (izris tlorisa, 
značilnih prerezov, fasade …), če pa kot investitor še nimate vpisane lastninske pravice v 
Zemljiški knjigi, morate pridobiti tudi dokazilo o lastništvu.

Po Uredbi o razvrščanju objektov je nezahteven tudi objekt, ki ne izpolnjuje meril za 
enostaven objekt, če je kot celota dan na trg kot proizvod, ki izpolnjuje zahteve iz pred-
pisov, ki urejajo splošno varnost proizvodov, in se za njegovo postavitev ne uporabljajo 
betonska in zidarska dela ter se na mestu postavitve ne varijo konstrukcijski elementi, in 
to brez omejitve velikosti.

Poleg tega, da je postopek pridobitve gradbenega dovoljena poenostavljen, za 
nezahtevne objekte tudi niso potrebni zakoličenje objekta, nadzor gradnje in pridobitev 
uporabnega dovoljenja.

Pred začetkom gradnje je treba pridobiti pravnomočno gradbeno dovoljenje in osem (8) 
dni pred začetkom narediti prijavo začetka gradnje.

c) Za manj zahtevne objekte je treba izdelati celotno projektno dokumentacijo DGD 
(Dokumentacija za pridobitev gradbenega dovoljenja). Več v Pravilniku o podrobnejši 
vsebini dokumentacije in obrazcih, povezanih z graditvijo objektov.

Ko ima investitor pripravljen DGD, lahko na upravni enoti odda vlogo za pridobitev grad-
benega dovoljenja. Priložiti ji je treba dva izvoda PGD (Projekt za pridobitev gradbenega 
dovoljenja), ki sta sestavljena iz treh delov, in sicer iz TP in gra�čne priloge ter arhitek-
turnih načrtov. PGD za objekt poleg vodilne mape vključuje še načrt arhitekture v merilu 
1 : 100 in elaborate (kamor sodi npr. geodetski načrt). 

Vodilna mapa vsebuje podatke o projektu in udeležencih pri graditvi, lokacijske podatke 
ter druge dokumente, iz katerih izhajajo podatki, pomembni za ugotavljanje skladnosti 
rešitev v projektu s prostorskimi akti, podatke o izpolnjevanju bistvenih zahtev namera-
vane gradnje in druge podatke, pomembne za odločanje v upravnem postopku.

Različni tipi objektov zahtevajo različno dokumentacijo in dovoljenja. Preverite 
pogoje za pridobitev gradbenega dovoljenja. Morda lahko s pravo izbiro objekta 
investicijo občutno pospešite in pocenite.

III.   Vrste objektov po zahtevnosti in 
pripadajoča projekta dokumentacija.
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Načrti vsebujejo sistematično urejene sestave gra�čnih prikazov in opisov, s katerimi se 
določijo lokacijske, funkcionalne, oblikovne in tehnične značilnosti nameravane gradnje 
in s pomočjo katerih je mogoče skupaj z drugimi predpisanimi sestavinami dokazati, da 
bo nameravana gradnja skladna s prostorskimi akti, da bo izpolnjevala bistvene zahteve 
in da bodo za objekt, za katerega je to določeno s posebnimi predpisi, zagotovljeni 
neoviran dostop, vstop in uporaba brez grajenih ovir.

Spodnje velja za vse vloge za pridobitev gradbenega dovoljenja:

Da se vloga šteje kot popolna, morata biti priložena dokumentacija za pridobitev dovol-
jenja in dokazilo o stvarni pravici na nepremičnini (če ni lastnik v ZK, mora imeti 
pogodbo), mnenja pa niso potrebna (pridobivajo se med postopkom) (5. točka 35. člena 
GZ); taksa znaša 22,70 €.

Vsaka stranka mora pridobiti tudi katastrski prikaz parcele v lokalni pisarni GURS-a. 
Možen samo osebni prevzem, izpis takoj, cena 3,00 €. 

Na osnovi vloge bo UE izdala poziv k dopolnitvi, v katerem bodo zahtevana morebitna 
dodatna potrebna dokumentacija in mnenja. Mnenja bo treba pridobiti pred izdajo – 
pridobivati jih začnite čim prej oz. takoj po vlogi, kajti v 15 dneh, kolikor znaša rok za 
dopolnitev vloge, jih je težko pridobiti.

Takoj ob vložitvi vloge pa kljub temu priporočamo, da izdate zahtevo za uradno potrdilo, 
da je vloga formalno popolna – po 7. odstavku 35. člena GZ mora UE na zahtevo 
vlagatelja izdati sklep o popolnosti vloge v skladu s 5. odstavkom 35. člena.

Soglasja oz. pozitivna mnenja potrebujemo za priključitev na javno infrastrukturo – od 
komunale, elektrike do dostopa do ceste. 

Pomembno je predvideti tudi potek priključkov na obstoječi GJI; če ta poteka po tujih 
parcelah, je od imetnikov lastninske pravice treba pridobiti nepravo stvarno služnost za 
izvedbo priključkov.

Treba je preveriti, ali je parcela morda zavarovana na podlagi katerega koli predpisa in ali 
smo pri gradnji s čimer koli omejeni. 

K drugim soglasjem, ki jih moramo pridobiti, če seveda tako veleva OPPN, sodijo 
kulturnovarstveno soglasje, soglasje za raziskavo in morebitno odstranitev dediščine, 
naravno varstveno soglasje, vodno soglasje in okoljevarstveno soglasje. 

Ko so ta soglasja pridobljena, arhitekt izstavi projekt za pridobitev gradbenega dovol-
jenja, skupaj z vlogo pa ga priloži na pristojno upravno enoto.

Še pred samim začetkom so potrebna nekatera soglasja. Vsekakor je dobro, da to 
preverimo še pred nakupom zemljišča.

IV.   Katera soglasja 
potrebujem za gradnjo?  

01
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01

Pri gradnji je treba upoštevati določeni odmik od meje sosednjega zemljišča. Imenuje se 
parcelni odmik in lahko pomeni minimalno razdaljo do parcelne meje, razdaljo do 
sosednjega objekta ali pa razdaljo, ki po krajevno običajni meri ne povzroča škodljivih 
vplivov v sosednji objekt ipd. 

Odmik določi občina v prostorskem ureditvenem načrtu ali pa odloku.

Sosedovo mnenje se upošteva le v dveh primerih: če graditelj želi graditi na manjšem 
odmiku od meje, kot je zakonsko oziroma občinsko določen, ali če graditelj želi graditi 
na meji sami, ki se šteje za solastnino lastnikov obeh mejnih nepremičnin. Takšno 
soglasje soseda mora biti izrecno in nedvoumno.

Ker pa ima v Sloveniji vsaka občina speci�čen prostorski akt, odmike svojega bodočega 
objekta od meja sosedov predhodno preverite na pripadajoči občinski upravi ali z 
lokalnim arhitektom. 

Minimalni odmik brez potrebnega soglasja je praviloma 4 metre, če pa dobite soglasje, 
je lahko manjši (kako blizu, de�nirata lokacijska informacija in PUP občine, v kateri 
nameravate graditi).

Torej, če je odmik od meje v prostorskem aktu določen, želeli pa bi graditi bližje sosedovi 
meji, moramo od njega pridobiti soglasje z overjenimi podpisi.

Spoznajte se s sosedi, saj bo dober odnos z njimi olajšal gradnjo. V dogovoru z 
njimi boste lahko bolj racionalno izkoristili parcelo.

V.   Kakšni so potrebni odmiki od 
meje in sosednjih stavb? 
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Če idejno rešitev pripravlja izvajalec, ki ima strokovno ekipo in opremo za vizualizacijo, 
je najkrajša pot, da pripravi ponudbo po svojih predlogah. Če projektiranje izvaja 
arhitekt ali projektantsko podjetje, je treba pripraviti izvedbeno dokumentacijo (PZI) in 
popise, da lahko investitor pridobi ponudbe.

Ne šteje število ponudb, temveč njihova kakovost. 

I.   Kako pridem od idejne rešitve do 
ponudbe za gradnjo?  

Po prejemu ponudbe je najprej treba preveriti ponudnika. Pomembni podatki so 
velikost podjetja, kadrovske in proizvodne zmogljivosti, reference, lastna proizvodnja in 
kontrola kakovosti, dobavitelji materiala, certi�ciranje osebja in postopkov in ocena 
sposobnosti (bonitete) za izvedbo.

Pri vrstah ponudbe je pomembno, da zajema celotni material, delo in mehanizacijo. Če 
je mogoče dobiti ponudbo, v katero je zajeto vse od dokumentacije do končanja 
projekta in za vnaprej znano ceno, je lažje sestaviti �nančno konstrukcijo projekta.

Druga vrsta ponudbe je po enoti vgrajenih materialov (kg jekla, m2 panelov), ki ima eno 
prednost in dve slabosti. Prednost je ta, da je lažje primerjati različne ponudbe po ceni 
za enoto. Prva slabost je, da količine niso znane do zaključka projekta in je končna cena 
poznana po vseh obračunih. Druga slabost pa je, da posamezni ponudniki prikažejo svoj 
del, obstajajo pa t. i. sive cone, ki jih mora investitor na koncu plačati kot dodatna dela. 

Ponudbe so pogosto nepopolne in namerno zavajajoče.

II.   Na kaj je potrebno paziti 
pri prejetih ponudbah?  

GZ predpisuje, da mora investitor pred začetkom del imenovati nadzornika. Ker je to 
strokovnjak za graditev objektov z licenco, je lahko v veliko pomoč investitorju. Če inves-
titor izbere nadzornika že v času projektiranja in nato projektanta in izvajalca, lahko po 
nadzornikovem pooblastilu pridobiva ponudbe, oceni njihovo ustreznost in ceno in 
investitorju pomaga pri izboru.

Izkušen nadzornik je v tem primeru res »zlata vreden«.

III.   Kdo mi lahko pomaga ali 
svetuje pri pregledu ponudb? 

02



Kl
ju

čn
i k

or
ak

i p
ri 

gr
ad

nj
i p

os
lo

vn
eg

a,
 in

du
st

rij
sk

eg
a 

al
i g

os
po

da
rs

ke
ga

 o
bj

ek
ta

03

Zakaj objekt z
jekleno
konstrukcijo?
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03
Jeklo je zaradi svojih lastnosti najboljši gradbeni material za trajnostno industrijsko 
gradnjo. Je trpežno, močno in prilagodljivo. Omogoča stroškovno učinkovite in 
oblikovno raznolike rešitve.

Njegovo razmerje med nosilnostjo in težo arhitektom in projektantom omogoča 
�eksibilnost in kreativnost pri iskanju rešitev za nove zgradbe. Z uporabo jekla je 
mogoče doseči različne okoljske standarde, kot so nizko- ali brezogljične stavbe. Vseka-
kor pa z uporabo jekla kot gradbenega materiala prihranimo ogromno energije tako 
med izdelavo in gradnjo kot tudi med nadaljnjo življenjsko dobo objekta. Material je po 
uporabi mogoče tudi reciklirati – trajnost kot zaključen krog.

• Tehnične prednosti:

• Varnostne prednosti:

• Okoljske prednosti jekla:

• Prednosti jekla pri dizajnu:

I.   Trajnostna gradnja in prednosti jekla

Številni razlogi govorijo v korist jeklu kot glavnemu materialu za vaš poslovni objekt.

velika svoboda pri oblikovanju objektov;

vitkost in lahkost konstrukcij ter odprtost za svetlobo;

večji razponi in volumenski izkoristki stavb v primerjavi z betonsko gradnjo;

enostavnost gradnje;

več možnosti rešitev pri statičnih izračunih.

strukturna trdnost;

preprosto kombiniranje z drugimi materiali;

sistemske rešitve;

visoka tehnologija izdelave;

uveljavljene, varne in kakovostne projektantske rešitve.

nizka teža;

protipotresna gradnja;

velika duktilnost konstrukcij;

preprosta vizualna kontrola izdelave;

preprosta kontrola montaže.

je najbolj recikliran material na svetu, mogoče je reciklirati tudi do 100 % 
jeklenih materialov;

omogoča vnovično uporabo z enakimi lastnostmi;

med najpogosteje uporabljenimi materiali ima najboljše razmerje med 
nosilnostjo in težo, zato je pri gradnji manjša potreba po transportu in posle-
dično nižja obremenjenost okolja;

-

-

-

-
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-
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-
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-
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• Ekonomske prednosti:

ker se večina sestavnih delov jeklenih konstrukcij izdela v proizvodnji na 
enem mestu in natančno, je poraba energije optimizirana, prav tako pa je 
minimizirana količina odpadkov;

skrajša se čas gradnje na terenu in zmanjša uporaba težke mehanizacije;

zgradbe z jeklenimi konstrukcijami imajo z uporabo vročega cinkanja zelo 
dolgo življenjsko dobo in zahtevajo malo vzdrževanja;

zgradbe imajo ob primerni izdelavi nizke toplotne izgube.

proizvodnja na enem mestu pod zagotovljenimi pogoji za delo (neodvisnost 
od vremenskih razmer, lažje zagotavljanje kakovosti);

hitrost izdelave sestavnih delov;

nižji transportni stroški;

hitrost montaže na terenu (nižji strošek gradbišča);

suha gradnja;

manjši temelji;

preprosta napeljava inštalacij;

CAD/CAM/BIM-projektiranje in izdelava omogočata hitrost in kakovost;

preprosto vzdrževanje;

preproste spremembe, ojačitve in dodelave;

dolga življenjska doba;

poceni demontaža in razgradnja;

možnost vnovične uporabe.

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-
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Gradnja z jekleno konstrukcijo je v primerjavi z betonom precej lažja, saj je jeklena 
konstrukcija lahko tudi do 60 % lažja od jekleno-betonske in omogoča gradnjo z lažjim 
in cenejšim sistemom temeljenja.

Ostale primerjave v tabeli:

Gradnja objektov z uporabo jeklenih konstrukcij je racionalna in vredna razmisleka z 
vseh vidikov gradnje: od �eksibilnosti dizajna, dolge življenjske dobe, energetske 
učinkovitosti in prostorske uporabnosti objektov do vidika trajnostne gradnje, možnosti 
recikliranja, ponovne uporabe in seveda z ekonomskega vidika nižjih stroškov gradnje in 
vzdrževanja med življenjsko dobo objekta. 

Tudi če že imate projekt za betonsko gradnjo, še vedno obstaja racionalna možnost 
preprojektiranja. Ko pridobite vse potrebne informacije, se boste lažje odločili, kateri 
materiali so najprimernejši in po kateri poti želite voditi svoj projekt.

II.   Primerjava jeklo – beton
03

Jeklene konstrukcije Betonske konstrukcije

Večji razponi v širino in manjše 
razdalje med nosilnimi stebri

Primerne za protipotresno gradnjo 
in večje vetrovne obremenitve 

Visoka natezna in tlačna trdnost

Zahteva bolj izurjene delavce na 
gradbišču

Ognjeodporne z zaščito ali 
predimenzioniranjem

Hitrejša gradnja

Kontrola kakovosti v proizvodnji

Ne zahteva predpriprave

Nižji strošek transporta zaradi 
nižje teže elementov

Z zaščito pred rjo z vročim 
cinkanjem je omogočena dolga 
življenjska doba objektov

Manjši razponi in večje razdalje 
med nosilnimi stebri v dolžino

Ognjeodporne

Zahteva manj izurjene delavce 
na gradišču

Nižja natezna in visoka tlačna 
trdnost

Potrebne večje prilagoditve za 
protipotresno gradnjo 

Počasnejša gradnja

Zahteva predpripravo okvirjev

Kontrola kakovosti na gradbišču

Če gre za predizdelane elemente, 
so ti težji in je strošek transporta 
višji

Zahteva manjše temelje

Dolga življenjska doba

Zahteva večje temelje – višji 
strošek
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Tehnični 
predpisi in
standardi.
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Potrebna projektna dokumentacija je odvisna od zahtevnosti objekta in je predpisana v 
Pravilniku o podrobnejši vsebini dokumentacije. Za enostavne in nezahtevne objekte so 
to osnovne skice, ki jih lahko pripravi dobavitelj in prikazujejo mere in zunanje poglede 
na objekt.

Tehnični predpisi in standardi poskrbijo za to, da bo objekt dobro zgrajen in varen 
za uporabo.

Že na samem začetku je jasno, da je za izgradnjo objekta potrebna obsežna 
tehnična dokumentacija. Preverite, ali jo je dobavitelj sposoben zagotoviti.

I.   Katere tehnične zahteve 
mora izpolnjevati objekt?  

II. Kdo pripravi  potrebno tehnično 
dokumentacijo in statične izračune?

04

Novi GZ določa »Bistvene in druge zahteve za objekte«, ki so:

mehanska odpornost in stabilnost (statika, obremenitve, materiali);

varnost pred požarom (evakuacija, predpisana požarna odpornost);

higienska in zdravstvena zaščita in zaščita okolja (zdravje ljudi, vpliv na okolje);

varnost pri uporabi (zdrsi, padci, inštalacije);

zaščita pred hrupom (notranjost objekta je zaščitena pred zunanjim hrupom);

varčevanje z energijo in ohranjanje toplote (izolacija in vrste ogrevanja);

univerzalna graditev in raba objektov (omogočen dostop vsem, rampe, 
dvigala);

trajnostna raba naravnih virov (možnost recikliranja, dolga življenjska doba, 
naravni materiali);

druge zahteve so funkcionalne, okoljske in posebne, a se uporabljajo za 
posamezne vrste objektov – tudi posamezne navedene zahteve se ne upora-
bljajo, če so neizvedljive.

-

-

-

-

-

-

-

-

-
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Standardi so usklajeni predpisi, ki določajo merila in postopke za proizvodnjo in distri-
bucijo najrazličnejših izdelkov. Pri izvedbi novih objektov je najpomembnejša skupina 
standardov s skupnim imenom EUROKODI od 1 do 8 (od SIST EN 1991-1-1 dalje), ki pred-
pisujejo materiale za konstrukcije, postopke za izračun, obremenitve, ki delujejo na 
objekte (sneg, veter, potres, ogenj), dovoljene izkoriščenosti konstrukcij in njihovo 
trajnost. Pri jeklenih konstrukcijah so pomembni standardi (npr. EN1090, EN3834), ki 
določajo postopke (varjenje, montažo) za izdelavo konstrukcije in antikorozijsko zaščito, 
tolerance, kakovost izvedbe in zahteve (certi�kati), ki jih mora proizvajalec izpolnjevati. 
Izpolnjevanje ustreznih standardov je dolžnost dobavitelja oz. izdelovalca. Naloga inves-
titorja in njegovega nadzornika pa je samo preverjanje dobavitelja.

Potrebni standardi in certi�kati naj ne bodo zgolj na papirju. Preverite, kako jih 
dobavitelj izvaja tudi v praksi.

III.   Katerim standardom 
mora ustrezati objekt?
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04

Študija požarne varnosti je obvezna. Dober požarni inženir bo predvidel optimalno 
rešitev za vaš objekt. Preverite njegove reference.

V načrtu požarne varnosti projektant določi ogroženost in ukrepe. Zahteve po požarnih 
ukrepih izhajajo iz ocene požarne ogroženosti novega objekta in okolice. Če je med 
sosednjima objektoma (novim in obstoječim) manjša razdalja od predpisane, je običajno 
potrebna ločitev objektov z vsaj eno požarno odporno steno. Drugi ukrep je zagotovitev 
evakuacijskega časa v primeru požara v objektu. Potrebna je tudi požarna odpornost 
konstrukcije, ki se običajno zagotovi z močnejšimi pro�li. Pogoje je mogoče izboljšati z 
odvodom dima in toplote (strešne kupole) ali javljalniki požara, najbolj pa z inštalacijo 
gasilnega sistema, ki je najdražja rešitev. Kolikšna je verjetnost požara v objektu in 
kolikšen obseg širitve je mogoč, je odvisno od dejavnosti, vrste materialov, ki so v 
objektu, in količine gorljivih materialov. Več je snovi z večjo kalorično vrednostjo, večja 
nevarnost obstaja.

IV.   Kakšne so zahteve glede 
požarne varnosti objekta? 
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Projektna in 
prostorska 
dokumentacija.
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Projektna dokumentacija je skupno ime za več faz priprave dokumentacij, ki se običajno 
začne z idejno zasnovo, nadaljuje z dokumentacijo za pridobitev gradbenega dovol-
jenja, projektom za izvedbo in projektom izvedenih del. Mnogi investitorji se zaradi 
zasedenosti s svojo dejavnostjo odločijo, da izvedbo projekta oddajo »na ključ« in 
sklenejo pogodbo z izvajalcem, ki prevzame tudi izdelavo projektne dokumentacije in 
vodenje projekta, če zaposluje ustrezne strokovnjake za izpeljavo.

Pomembno je, da ima investitor vsaj dva ali več ponudnikov, med katerimi se odloči za 
najbolj kompetentnega. Druga pot za pripravo projektne dokumentacije je s projek-
tantskim podjetjem, ki pripravi posamezne faze dokumentacije, na osnovi projekta za 
izvedbo pa investitor pridobi ponudbe izvajalcev.

V praksi je za investitorja dobro, da se v fazo projektiranja vključi tudi izvajalec, kar 
omogoči racionalizacijo izvedbe. Pri izvedbi na ključ pa so poleg izvajalca – ponudnika 
vedno v zgodnjo fazo vključeni tudi arhitekt in drugi projektanti.

Ne boste verjeli, toda projektne dokumentacije bo na koncu za celo polico fasciklov, 
tudi če objekt ne bo ravno velik. 

I.   Vrste in obseg dokumentacije pri gradnji 

II.   S kom najprej vzpostavim stik za 
pripravo projektne dokumentacije? 

Vrste dokumentacije so vezane na posamezno fazo gradnje in so navedene v 6. točki. 
Najobsežnejši sklop dokumentacije se pripravlja za DGD in je sestavljen iz posameznih 
poglavij, oziroma map za različna strokovna področja, ki jih pripravijo projektanti posa-
meznih strok:

Potrebne mape in obseg določi odgovorni projektant glede na vrsto in zahtevnost objekta.

Mapa »0« ali Vodilni načrt vsebuje tudi podatke o objektu  in projektantih ter 
kazalo vsebine;

Mapa »1« z načrti arhitekture;

Mapa »2« z gradbenimi načrti;

Mapa »3« z načrti elektrotehnike;

Mapa »4« z načrti strojnih inštalacij;

Mapa »5« z načrti tehnologije;

Mapa »6« za požarno varnost;

Mapa »7« z načrti geotehnologije;

Mapa »8« za geodezijo;

Mapa »9« za prometno ureditev;

Mapa »10« za krajinsko arhitekturo.

05

Izbira pravega projektanta je zahtevna naloga.

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-
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Vizijo, ki je leta nastajala v vaši glavi, mora zdaj nekdo spraviti na papir. 

Idejna rešitev je splošno ime za skice, načrte in vizualizacijo želja, ki jih investitor 
posreduje projektantu ali izvajalcu, da bi s svojim strokovnim kadrom in profesionalnimi 
orodji izdelal gra�čne podloge, ki prikažejo izgled in funkcionalnost objekta. Projektant, 
ki je v prvi fazi običajno arhitekt, se bolj posveti izgledu. Če rešitve iščeta investitor in 
izvajalec, je običajno poznana že tudi izvedba.

Pomembno je razlikovati med idejno rešitvijo, ki ni uradni dokument, in idejno zasnovo, ki 
je skupek načrtov in opisov, namenjenih pridobitvi projektnih pogojev pred izdelavo DGD.

III.   Kdo mi lahko pripravi idejno rešitev?  

Strošek, ki mu ne uide noben investitor.

Strošek projektne dokumentacije je ocenjen glede na vrednost investicije. Pri manjših 
investicijah je ta odstotek večji, pri večjih investicijah pa se ta odstotek znižuje. Po 
izkušnjah je strošek projektne dokumentacije za industrijsko halo med 5 in 10 % vrednosti 
celotne investicije. 

Na dobro izbiro projektantske ekipe vplivajo številni dejavniki. Naročniki se velikokrat 
odločijo za projektanta, ki ga poznajo, so dobili priporočilo znanca ipd.

Obstaja pa nekaj točk, na katere morate biti pozorni in vam lahko pomagajo pri izbiri 
pravega partnerja. 

• Zagotovo so lahko za vas prve in zelo koristne informacije s strani investitorjev, ki so se 
z gradnjo že srečali in jo tudi uspešno zaključili. To so lahko za potencialnega projektanta 
prva dobra ali prva slaba reklama. Preverite reference in se pozanimajte za mnenja o 
delu projektanta na primerljivem projektu.

• Naslednja pomembna zadeva je vsebina ponujenih storitev. Cene projektov se lahko 
med seboj zelo razlikujejo, toda poleg cene je bistvena tudi vsebina ponudbe. Slab in 
pomanjkljiv projekt je lahko v začetni fazi zelo poceni, a bo med gradnjo povzročil 
bistveno večje stroške, kot je bil prihranek na začetku. Za vas kot investitorja je v fazi 
projektiranja in kasneje v fazi gradnje ogromno dela in skrbi prihranjenega z izbiro 
projektanta, ki ponudi kakovostno, celovito in profesionalno delo in le-to tudi opravi.

IV.   Kolikšen del investicije predstavlja 
priprava dokumentacije? 

V.   Na kaj moram biti pozoren pri izbiri 
izvajalca za pripravo dokumentacije?  

Varčevanje na račun projektne dokumentacije vas bo med izvedbo projekta drago 
stalo. Skrbno preverite reference projektanta. In to dokončane!
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• Projektant mora biti pripravljen, da vas bo vodil skozi projekt in vas usmerjal, hkrati pa 
mora biti pripravljen poslušati vaše želje in jih uskladiti z zahtevami stroke.

• Zaželeno je tudi, da je projektant med gradnjo prisoten na gradbišču, se udeležuje 
koordinacijskih sestankov in je odziven pri reševanju morebitnih zapletov. 

Ne dovolite, da pride do vprašanja, (sprenevedanja), kdo bo kaj pripravil?

Izbrani projektant izdela projektno dokumentacijo za bodoči poseg, ki jo sestavljajo: 

VII.   Projektna dokumentacija, ki je 
potrebna za gradnjo objekta?  

Preden vložite prvi cent, obvezno pridobite lokacijsko informacijo.

• Pred začetkom načrtovanja je zagotovo najpomembnejši dokument, s katerim dokazu-
jete pravico gradnje na omenjeni nepremičnini. To je lahko bodisi lastništvo parcele ali 
pa služnostna pravica.

• Preveriti je treba, ali je na izbranem zemljišču gradnja dopustna. Podatke lahko dobite 
z vpogledom v prostorski akt občine, kjer je zemljišče predvidene gradnje, z vpogledom 
v prostorski informacijski sistem ali vlogo za izdajo lokacijske informacije.

• Preveriti je treba, ali je lokacija predvidene gradnje varovana na podlagi posebnega 
predpisa (varovana območja, kot so narava, vode, kulturna dediščina, varovalni pasovi, 
npr. cesta, elektrovod, plinovod itd.).

• Zelo zaželene so vaše ideje, skice, potrebe in zahteve za vaš novi objekt.

• Zagotoviti je treba geodetski posnetek – gra�čni prikaz dejanskega stanja na zemljišču, 
ki je podlaga za izdelavo projektne dokumentacije.

• Pridobitev služnosti, če so priklopi na javno gospodarsko infrastrukturo po sosednjih 
parcelah.

VI. Kateri dokumenti so še posebej 
pomembni pred začetkom projektiranja 
in v času le-tega? 

Idejna zasnova za pridobitev projektnih in drugih pogojev – IZP;
projektna dokumentacija za pridobitev mnenj in grad. dovoljenja– DGD;
projektna dokumentacija za izvedbo gradnje – PZI;
projektna dokumentacija izvedenih del – PID;
dokazilo o zanesljivosti objekta – DZO.

05

-
-
-
-
-



Kl
ju

čn
i k

or
ak

i p
ri 

gr
ad

nj
i p

os
lo

vn
eg

a,
 in

du
st

rij
sk

eg
a 

al
i g

os
po

da
rs

ke
ga

 o
bj

ek
ta

06

Pridobitev 
gradbenega
dovoljenja.
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I. Katere obrazce poleg projektne 
dokumentacije še potrebujem za 
pridobitev gradbenega dovoljenja? 

06

Obrazec z dokazili
Dokumentacija
Mnenja
Pravica graditi
Služnosti

Za GD potrebujete vlogo, ki je zdaj sestavni del dokumentacije, in dokumentacijo, v 
kateri morajo biti priložena za nameravani poseg zahtevana mnenja in dovoljenja, kar je 
razvidno iz veljavnih uredb.

Upravne enote, ki izdajajo gradbena dovoljenja, se po načinu delovanja med seboj 
močno razlikujejo. Oseba, ki ima z določeno upravno enoto že izkušnje, se bo 
hitreje prebila skozi postopek. 

-
-
-
-
-
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1 opcijsko (preodločba ni obvezna)

2 obveznost pridobitve soglasja je določena v področnih predpisih. Prekvali�kacija soglasij v mnenja je 
določena le za potrebe postopka izdaje gradbenega dovoljenja (1. odstavek 112. člena GZ). Za gradnje in 
objekte za katere gradbeno dovoljenje ni potrebno (vzdrževanje, vzdrževalna dela v javno korist ali 
odstranitev zahtevnih, manj zahtevnih in nezahtevnih objektov ter pri vseh vrstah gradnje enostavnih 
objektov) se pridobijo soglasja.

3 upravni organ pridobiva mnenja v postopku izdaje GD

4 pogoje za vzdrževalna dela v javno korist določajo področni predpisi

5 imenovanje nadzornika ni obvezno, če gradnjo izvaja izvajalec, ki izpolnjuje pogoje iz 14. člena GZ

6 samo na zahtevo investitorja

7 poskusno obratovanje se odredi, če predpisi, ki urejajo varstvo okolja, določajo izvedbo prvih meritev in 
obratovalnega monitoringa ali če tako določajo predpisi, ki urejajo varstvo pred ionizirajočimi sevanji in 
jedrsko varnost

II. Koliko časa traja pridobivanje 
gradbenega dovoljenja? 

• Čas, ki je potreben za izdelavo projektne dokumentacije, je odvisen od zahtevnosti 
posega. Za relativno preprost poseg (skladiščna hala + preprost aneks upravnega dela) 
priprava projekta traja približno 60 dni. 

Čas, ki ga je vselej potrebno upoštevati.
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upravnih taks;

geodetskih posnetkov;

raznih študij (študija požarne varnosti, geomehanske raziskave, če je potrebna 
presoja vplivov na okolje ipd.);

morebitnih nadomestil za degradacijo ter odškodnina za spremembo 
namembnosti;

komunalnega prispevka;

strokovnega nadzora.

Primer:

Stroški v procesu pridobitve gradbenega dovoljenja za halo površine pribl. 1.000 m2 v 
občini Ško�a Loka znesejo približno 65.000 €. Znesek lahko zelo niha, saj je odvisen od 
številnih dejavnikov (občina, namembnost, velikost ipd.).

• V naslednjem koraku je veliko odvisno od mnenjedajalcev. Postopki se lahko izpeljejo v 
dveh do treh tednih, lahko pa se vse skupaj podaljša.

• Čas med oddano vlogo in izdajo gradbenega dovoljenja je v veliki meri odvisen od 
kakovosti pripravljene dokumentacije in upravne enote. V povprečju se na izdajo grad-
benega dovoljenja čaka nekje med 3 in 6 mesecev.

III.   Kolikšni stroški nastanejo v procesu 
pridobitve gradbenega dovoljenja? 

06

Primer iz naše prakse.

• Z gradnjo se lahko začne, ko gradbeno dovoljenje postane pravnomočno (običajno 15 
dni od vročitve).

• Začetek gradnje je treba prijaviti pristojnemu organu, in sicer s pisno vlogo in doku-
mentacijo (PZI z izjavo projektanta in vodje projekta, da so v celoti izpolnjene bistvene 
zahteve, in zapisnik o zakoličenju). Rok za prijavo je osem (8) dni pred začetkom del.

• Pred začetkom del je treba izvesti zakoličbo objekta. Izdela se zakoličbeni zapisnik.

• Treba je urediti in označiti gradbišče.

• Treba je izdelati načrt organizacije gradbišča.

IV.   Kdaj se lahko začne gradnja? 

Ko končno nastopi težko pričakovani trenutek.

-

-

-

-

-

-

V času pridobivanja gradbenega dovoljenja se pojavijo stroški: 
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izvedba?
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Po pravnomočnosti gradbenega dovoljenja in prijavi začetka del se pri gradnji običajno 
pojavijo naslednje faze:

• Uradna zakoličba objekta na terenu

• Zemeljska dela

Odriv in deponiranje humusa

Izkop točkovnih ali linijskih temeljev

Izkop za čistilne naprave in kanalizacijo

Izkop za meteorno vodo

nasutje, asfaltiranje, ozelenitev

• AB dela

Podložni beton

Polaganje armature

Betoniranje AB-temeljev, plošč, parapeti ...

• Ključavničarska dela

Montaža jeklene nosilne konstrukcije

Montaža podkonstrukcije za strešno kritino in fasadno oblogo

• Kleparska in krovska dela

Montaža strešne in stenske obloge (strešni in fasadni paneli)

Montaža kleparskih zaključkov

• Strojne inštalacije

Ogrevanje, hlajenje, ventilacija ...

• Vodovodne inštalacije

Kanalizacija, razvod vode, kanalizacija ...

• Elektro inštalacije

Razsvetljava, ozemljitev, strelovod ...

I.   Katere posamezne faze vsebuje izvedba 
del gradnje industrijskega objekta?

07

Za lažjo predstavo naštejmo faze gradnje po običajnem vrstnem redu.

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-
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Po GZ so udeleženci pri gradnji objekta: investitor, nadzornik, projektant in izvajalec. Za 
vsakega od njih zakon opredeljuje naloge, ki jih je dolžan opravljati med potekom 
projekta. Investitor je odgovoren za dovoljenja, sklenitev pogodb in uradne prijave. Pri 
vsem tem mu lahko pomagajo ostali sodelujoči. S pooblastilom lahko določene naloge 
zaupa projektantu, ki lahko v imenu investitorja izpelje upravne postopke, pridobi 
soglasja … 

Nadzornik je zadolžen za kontrolo stroke in kakovosti, hkrati pa svetuje investitorju in 
zastopa njegove interese. 

Projektant enega od izdelovalcev tehnične dokumentacije določi za odgovornega 
projektanta, ki skrbi za koordinacijo in strokovno pripravo dokumentacije. 

Izvajalec je za izvedbo projekta ključen, zato zakon določa pogoje, ki jih mora izpolnje-
vati: da razpolaga s strokovnim kadrom, ki lahko projekt izpelje (vodja del z licenco, 
strokovnjaki za posamezna dela). Izvajalec mora imeti svojo dejavnost zavarovano za 
škodo, ki bi jo lahko povzročil investitorju ali tretjim osebam. Pri izvedbi objekta je tesno 
sodelovanje med vsemi vpletenimi akterji izrednega pomena. To pomeni, da je za hitro 
in kakovostno izvedbo objekta ključna usklajenost investitorja, projektanta, nadzornika 
in izvajalca. 

Pri izvedbi projekta se bodo zvrstili številni izvajalci. Že samo en problematičen 
izvajalec lahko povzroči veliko težav.

II.   Kdo vse sodeluje pri izvedbi objekta? 

Čas gradnje novega objekta je odvisen od številnih dejavnikov. Ključna sta zagotovo 
zahtevnost in velikost projekta. Na sam čas gradnje vplivajo tudi vremenske razmere v 
času izvajanja del. Okvirno trajanje vseh del (zemeljska dela, AB-dela, postavitev jeklene 

Jasen pregled nad terminskim planom je obvezen. Ključnega pomena je, da se ga 
držijo vsi izvajalci.

IV.   Koliko časa traja gradnja 
industrijskega objekta?  

Vsaka faza gradnje je faza zase in je zelo pomembna. Vsaki fazi moramo posvetiti dovolj 
časa in strokovnosti. Investitor, ki je obdan z ekipo zaupanja vrednih strokovnjakov ima 
tekom gradnje vso potrebno podporo in svetovanje. 

Vsak je strokovnjak na svojem področju. V tem primeru se obrnite na strokovnjaka 
z izkušnjami v gradbeništvu.

III.   Na kaj je treba paziti 
pri posamezni fazi? 
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konstrukcije, prekrite z izolativnimi paneli, kleparskimi zaključki, prezračevalnimi kupola-
mi, okni, vrati, razsvetljavo, ozemljitvijo, strelovodom, fasadnimi deli …) za objekt velikosti 
pribl. 1.000 m2 je tri (3) mesece. Za čim bolj tekoč potek projekta je bistvenega pomena 
kakovostno pripravljen terminski plan, ki je vodilo za vse sodelujoče.

Gradnja se zaključi, ko so vsa dela na objektu opravljena in je objekt pripravljen na 
uporabo. Ob zaključku del na objektu se izvede prevzem oziroma primopredaja objekta.

Za uspešno (časovno in �nančno) izpeljan projekt je ključnega pomena:

Da ne bo šlo vse narobe!

V.   Kako zagotovimo neoviran potek del? 

dobra ekipa zanesljivih strokovnjakov;

redne in kakovostne koordinacije in usklajevanja;

kakovosten nadzor gradnje;

kakovostna organizacija in usklajevanje faz gradnje;

optimizacija števila izvajalcev na gradbišču;

kakovosten terminski plan ipd.

Nesreča nikoli ne počiva.

VI.   Katere varnostne ukrepe 
je treba upoštevati? 

Imenovanje nadzornika

Prijava začetka gradnje

Ograditev in označitev gradbišča z gradbiščno tablo

Upoštevanje in izvajanje temeljnih načel varnosti in zdravja pri delu

Izdelava varnostnega načrta

Imenovanje koordinatorja za varnost pri delu

Prijava gradbišča

Preden se končno odpre šampanjec.

VII.   Kdaj je gradnja zaključena in 
katere so zaključne formalnosti? 
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Investitorju oziroma njegovemu zakonitemu zastopniku se predloži vsa zakonsko 
določena dokumentacija (izjave, Izkaz požarne varnosti (IPV), Dokazilo o zanesljivosti 
objekta (DZO), Navodila za obratovanje in vzdrževanje (NOV), PID …), kar je podlaga za 
izdajo uporabnega dovoljenja.

Objekt, za katerega je predpisano gradbeno dovoljenje, lahko začnete uporabljati po 
pridobitvi uporabnega dovoljenja. Uporabno dovoljenje je odločba, s katero se dovoljuje 
uporaba objekta.

Investitor ali njegov pooblaščenec odda popolno zahtevo za izdajo uporabnega dovol-
jenja na pristojni organ (na UE, na katere območju leži objekt, za katerega se izdaja 
uporabno dovoljenje). 

Uporabno dovoljenje za objekte, ki niso zahtevni objekti in niso objekti z vplivi na okolje, 
se izda brez posebnega ugotovitvenega postopka in opravljenega tehničnega pregleda 
na podlagi predložene dokumentacije in izjav pooblaščenih strokovnjakov. Upravni 
organ izda uporabno dovoljenje v 15 dneh od vložitve popolne zahteve za izdajo 
uporabnega dovoljenja.

GRADBENI ZAKON  (GZ), Uradni list RS, št. 61/2017 z dne 2.11.2017

Uredba o razvrščanju objektov, Uradni list RS, št. 37/2018 z dne 1.6.2018

Pravilnik o podrobnejši vsebini dokumentacije in obrazcih, povezanih z graditvijo objektov, 
Uradni list RS, št. 36/2018 in 51/2018 z dne 1.6.2018

ZAKON O ARHITEKTURNI IN INŽENIRSKI DEJAVNOSTI (ZAID), Uradni list RS, št. 61/2017 z dne   
2.11.2017

Agencija POTI, 2018, Celostno o novi GRADBENI ZAKONODAJI s podzakonskimi akti

Agencija POTI, 2019, Gradivo Seminar Celostno o novi GRADBENI ZAKONODAJI s podzakonskimi akti

Obrazci: 

https://www.gov.si/podrocja/okolje-in-prostor/nepremicnine/obrazci/

Dodatno branje:

https://www.whirlwindsteel.com/blog/topic/green-construction/

https://gradbenistvo.�nance.si/305568/Jeklo-je-tehnolosko-primerno-lepo-dolgozivo-nenado
mestljivo/

https://www.designingbuildings.co.uk/wiki/Concrete_vs._steel/

https://www.ny-engineers.com/blog/comparing-steel-construction-and-concrete-construction/

https://www.steelconstruction.info/Steel_and_the_circular_economy/

https://www.worldsteel.org/media-centre/press-releases/2015/steel-is-an-integral-part-of-the-
global-circular-economy.html/

https://www.steelconstruction.info/Sustainability/

https://www.whirlwindsteel.com/blog/bid/407753/sustainability-bene�ts-of-buildingwith-steel/

Viri

Spletni viri
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Sodelovanje

1. Idejna zasnova;
2. dokumentacija za gradbeno dovoljenje;
3. projekt za izvedbo in;
4. projekt po zaključku gradnje.

Uspešni podjetniki, ki se odločijo za gradnjo industrijskega ali poslovnega objekta, so 
praviloma samozavestni pri svojih odločitvah. V praksi pa se žal pogosto izkaže, da je 
suvereno vodenje podjetja eno, gradnja objekta pa nekaj  popolnoma drugega. Večina 
ima malo ali pa nič izkušenj, največkrat je to le gradnja družinske hiše. Pomanjkanje 
izkušenj, časa in izbira izvajalcev, ki naloge niso zmožni opraviti, je prava kombinacija za 
stresno, počasno, nekakovostno in tudi drago izvedbo. 

Projektiranje oz. priprava dokumentacije naj poteka :

Kot marsikje tudi tu velja staro pravilo: čim prej, tem bolje. Lahko nas obiščete sami ali s 
svojim arhitektom, in sicer že pred izdelavo idejnega projekta.

Predstavili vam bomo možnosti, ki jih omogoča gradnja objektov z jekleno konstrukcijo.

I.   Kakšen je idealen postopek 
projektiranja in izvedbe?

II.   V kateri fazi vzpostavite stik z 
nami in kako lahko pomagamo?

z nami.


