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1 UVODNO POJASNILO

1.1 Uvod

Obcina Ajdovscina drugi¢ spreminja in dopolnjuje Ob¢inski podrobni prostorski naért
Ribnik SB Il (Uradni list RS, §t. 56/17, 94/21; v nadaljevanju. OPPN) na podlagi
sklepa o pripravi sprememb in dopolnitev &t. 2 ob¢inskega podrobnega prostorskega
nacrta Ribnik SB Il (Uradni list RS, §t. 124/23). OPPN se je spreminjal zaradi
umestitve doma starejSih ob¢anov v enoto M, spreminjali se tudi pogoji glede
mirujocega prometa in pogoji za umestitev objekta z oskrbovanimi stanovanji. Zaradi
umestitve doma starejSih obCanov je bilo treba razsiriti obmoc&je OPPN. Druga
spremamba obsega dolocene tehni¢ne dopolnitve.

Lokacija obravnave se nahaja na vzhodnem delu mesta Ajdovi€ina, na lokaciji
Ribnik, na travnikih ob obstojecih veéstanovanjskih naseljih Ribnik in Kresnice. Teren
se tu nahaja v vznoZju pobodja in je Zze skoraj izravnan. Nadmorska viSina lokacije je
med 97 in 110 m.n.v..

Na zahodni strani je obmocje omejeno z obstojeCo stanovanjsko poselitvijo, severno
od obravnavanega obmocja poteka potok Prelog v odprti strugi. Na juznem delu
poteka regionalna cesta Vipava — Ajdoviéina. Se juZneje poteka hitra cesta (HC
Razdrto — Nova Gorica). Na zahodni strani se nadaljujejo obstojeéi travniki in
kmetijske povrsine. Nakloni pobocja se gibljejo med 1 in 5°.

Obravnavano obmocje obsega parcele §t. 1387/3, 1387/5, 1387/6, 1387/7, 1387/8,
1387/9, 1390/3, 1390/4, 1391/2, 1391/3, 1391/4, 1393/2, 1393/4, 1393/5, 1395/1,
1395/2, 1395/3, 1405/1, 1428/4, 1428/7, 1428/8, 1428/9, 1428/10, 1428/11, 1428/12,
1436/4, 1436/5, 1436/6, 1436/7, 1436/8, 1443/1, 1443/2, 1446/3, 1449/1, 1449/2,
1655/11, 1656/10, 2114/3, 2114/4, 2114/5, 2114/6, 2114/12, 2114/13 vse k.o. 2380
Sturje in dele parc. §t. 1266/13, 1266/14, 1655/1, 1656/3, 1657/5, 2114/7, 2114/8
1266/13, 1655/12, 1656/5, 1656/10, 1657/5 vse k.o. 2380 Sturje ter dele parc. &t.
1275/38, 1275/40, 1275/42 vse k.0. 2392 Ajdovscina.

Obmocje OPPN meri 3,7 ha.

1.2 Osnovna zakonska izhodis¢a
Pri pripravi elaborata so kot osnova uporabljene sledece zakonske podlage:

* Pravilnik o elaboratu ekonomike (Uradni list RS, §t. 45/19, in 199/21 — ZureP-
3).
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Elaborat ekonomike je namenjen oceni investicij in dologitvi virov financiranja ter
etapnosti za zagotavljanje komunalne opreme in druge gospodarske javne
infrastrukture, ki jo je treba dograditi ali zgraditi za namen izvedbe prostorskih
ureditev, nadrtovanih z obc¢inskim prostorskim naértom (OPN) ali obcinskim
podrobnim prostorskim naértom (OPPN).

Podlage za izdelavo elaborata ekonomike so:

prostorski strateski akti, ob¢inski prostorski plan;

2 strokovne podlage za pripravo OPN ali OPPN za obstojeCo in nacrtovano
komunalno opremo in drugo gospodarsko javno infrastrukturo ter druzbeno
infrastrukturo;

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

4 dokumentacija za nac¢rtovano komunalno opremo in drugo gospodarsko javno
infrastrukturo, izdelano v skladu s predpisi, ki urejajo graditev, e je na razpolago
v ¢asu izdelave elaborata ekonomike;

5 investicijska dokumentacija, izdelana v skladu s predpisi o investicijski
dokumentaciji na podro¢ju javnih financ, ¢e je na razpolago v €asu izdelave
elaborata ekonomike;

6 druga razpoloZljiva dokumentacija.

Od nastetih podlag v ¢asu izdelave elaborata ekonomike razpolagamo s podlagami
pod to€ko 1, 2 in 3.

1.3 Prostorski izvedbeni akti

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

e Odlok o ob&inskem prostorskem naértu Ob¢&ine Ajdovs¢ina (Uradni list RS, st.
5/22 in 10/22-popr.; v nadaljevanju: OPN.

e Odlok o ob&inskem podrobnem prostorskem nacrtu Ribnik SB Il (Uradni list
RS, §t. 56/17) in Odlok o spremembah in dopolnitvah obCinskega podrobnega
prostorskega nacrta Ribnik SB Il (Uradni list RS, §t. 94/21).

7
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1.4 Strokovne podlage

e Odlok o spremembah in d0polnitvah §t. 2 Odloka o obginskem podrobnem
prostorskem nacrtu Ribnik SB Il — osnutek.

e Osnutek sprememb in dopolnitev §t. 2 Obé&inskega podrobnega prostorskega
nacrta Ribnik SB || —februar 2024.

[~
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2 KOMUNALNA OPREMA IN DRUGA JAVNA GOSPODARSKA
INFRASTRUKTURA, DRUZBENA INFRASTRUKTURA

2.1 Podatki o obstojeci komunalni opremi

Obmotje OPPN je na severovzhodu omejeno z otrodkim vrtcem, na severozahodu s
stanovanjskimi bloki Ribnika in Kresnic ter domom za starej$e osebe, na jugozahodu
z Vipavsko cesto oziroma regionalno cesto Vipava — Ajdovacina (RIl, 444-1473), na
jugovzhodu z zelenimi povr$inami, ki segajo do Zapuz. Po veljavnem OPN obmocje
sodi v enoto urejanja prostora AJ — 161, enoto urejanja prostora »b« bloki, ki se ureja
z OPPN.

Na severnem delu obmocja potekata dve vzporedni povezavi na Bevkovo ulico, kjer
se nahajajo tudi navezave na obstojeo komunalno infrastrukturo. Obravnavano
obmodje predstavlja trenutno v naravi travnik in zelenjavne vrticke okolidkih
prebivalcev.

Ob zemlji$¢u oziroma na zemlji§¢u se nahaja obstoje¢a komunalna oprema:

e vodovod,

e elektrovod VN,

e transformatorska postaja,

¢ kanalizacija odpadnih padavinskih voda,
e plinovod,

e elektronske komunikacije,

e ceste, parkiriSca.

2.2 Podatki o novi komunalni opremi

2.2.1 Prometna ureditev

Glavni cestni prikljuéek poteka preko Ulice Milana Klemencica proti Bevkovi ulici.
Stranski cestni prikljuek je preko ulice Ribnik — spodnja cesta. Obe ulici se poveZeta
z vmesno stransko ulico. Predvideno je izgradnja vozi§c¢a Sirine 5,5 m, obojestranski
drevored $irine 3 m, plo¢nik Sirine 2,5 m. Dovozne ulice k stavbam so predvidene kot
slepe ulice namenjene samo stanovalcem in njihovim obiskovalcem. V obmocju se
dovoli motorni promet samo z osebnimi in kombiniranimi vozili ter motorji. Tovorna
vozila so dovolijena samo za intervencijo in dostavo. Najvi§ja dovoljena hitrost v
obmoc¢ju OPPN je 30km/h. Predvidene so resitve za preprecevanje visjih hitrosti.

9
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Parkirma mesta za stanovalce in obiskovalce je potrebno urediti znotraj obmogja
OPPN. Na odprtih povr$inah zazidalne enote S je dovoljenih najve& 70% predvidenih
parkirnih mest. Na obmocju zazidalne enote Z se parkirna mesta lahko v celoti
zagotavljajo na odprtih povrsinah, pri ¢emer so lahko nadkrita z nadstresnico..

Za stanovanjske stavbe je treba zagotoviti parkirna mesta za osebna vozila in sicer:
1,5 parkirnega mesta na stanovanje do 50m? neto tlorisne povrsine,

2 parkirni mesti na stanovanje od 50m2 do 100 m? neto tlorisne povrsine,

3 parkirna mesta na stanovanje nad 100m? neto tlorisne povrsine,

1 parkirno mesto na oskrbovano stanovanje.

Za stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovanji na obmocju zazidalne enote Z je
treba zagotoviti parkirna mesta skladno s pravilnikom, ki ureja minimalne zahteve za
graditev oskrbovanih stanovanj za starejSe ter na¢in zagotavljanja pogojev za njihovo
obratovanje. Kadar na gradbeni parceli ni tehni¢nih ali prostorskih moZnosti za
zagotovitev zadostnega Stevila parkirnih mest, lahko investitor v dogovoru z Obé&ino
manjkajoCa parkirna mesta zagotovi na javnih parkirnih povr§inah v obmogju
OPPN.«. Parkirno mesto mora biti najmanj velikosti 2,5 x 5,0m.

PeSpoti se uredijo kot notranje povezave med stavbami in ulicami ter povezave z
obstojeCimi potmi. V sistemu peSpoti se uredijo tudi povrSine za zadrZevanje na
prostem. Uredijo se peSpoti v povezavi z vsemi obstoje¢imi pe$potmi, ki potekajo do
obmocja OPPN. Predvidi se nova pe$ povezava preko regionalne ceste proti
trgovskemu srediSCu. Vse povrSine, ki so namenjene peScem, morajo biti brez
viSinskih ovir oziroma morajo zagotavljati varno uporabo tudi funkcionalno oviranim
osebam. Plo¢nik se ob prehodu ez cesto izvede brez stopnje.

Promet s kolesi je dovoljen na povrSinah namenjenim motornemu prometu. Pogojno
je dopustno kolesarjenje tudi na peSpoteh vendar ob upostevanju prednosti pescev in
z omejitvijo hitrosti na 10km/h. Vzdolz drzavne ceste se kolesarska povezava uredi
na povrsini loCeni od cestnega vozis¢a.

2.2.2 Vodovod in hidrantno omrezje

Obmocje se priklju¢uje na obstojeée mestno vodovodno omrezje v skladu z
utemeljenimi pogoji upravljavca. V obmocju se izvede novo vodovodno in hidrantno
omrezje, tako da je zagotovljeno dvostransko napajanje osnovnega vodovodnega
omrezja. Zasnova hidrantnega omrezja v obmocju OPPN mora zado$c¢ati za potrebe
v obmocju OPPN.

10
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2.2.3 Odvajanje odpadnih komunalnih voda

Predviden je lo¢en sistem odvajanja padavinskih in komunalnih odpadnih voda.
Stavbe se priklju¢i na kanalizacijsko omrezje, ki se priklju¢i na obstojee mestno
kanalizacijsko omrezje v skladu z utemeljenimi pogoji upravljavca. Krizanje
kanalizacije z drugimi infrastrukturnimi vodi se izvede z najmanj 0,5 m odmika. Skozi
obmocje OPPN poteka obstojeci kanalizacijski vod. Ta vod se nadomesti z novim
vodom, ki se ga izvede tako, da poteka izven obmodij stavb. Kanalizacija odpadnih
voda preéka drzavno cesto preko parc. §t. 2114/2 k.o. 2380 Sturje oziroma

1901/9 k.0. 2392 Ajdovscina.

2.2.4 Odvajanje odpadnih padavinskih voda

Predviden je sistem odvodnje vkljuéno z varnostnimi prelivi, ki mora omogocati
odvajanje stoletnih voda, da se prepreci poplavna ogrozenost stanovanjskih stavb.
Odpadne padavinske vode iz vodonepropustnih povrsin se vodi v zadrZzevalnike in od
tu v nov odvodnik. Odpadne padavinske vode iz vodoprepustnih povrsin se preko
drenaz vodi v nov odvodnik in preko njega v reko Hubelj.

Pred izvedbo gradenj v obmo¢&ju OPPN je potrebno izvesti nov odvodnik padavinskih
voda v reko Hubelj ter zadrZevalnika A (vsaj 370 m®) in B (vsaj 391 m?®). Padavinske
vode z vodonepropustnih povrSin se zadrzujejo v zadrzevalnikih, ki imata skupni
dus$eni stoletni pretok najve¢ 0,09 m3/s. Kot vodonepropustne povrsine (npr. strehe in
asfaltne povrsine) se Stejejo povrSine s koeficientom odtoka k > 0,80.

Padavinske vode 2z vodopropustnih povrSin se =zadrzuje v podtalju. Kot
vodopropustne povrsine (npr. travnate povrsine) se Stejejo preostale povrsine,
vkljuéno s tlakovanimi povrSinami pesSpoti, ki se odvodnjavajo preko razprsene
odvodnje na okoliske zatravljene povrsine. Vodopropustne travnate povr§ine morajo
zagotavljati infiltracijo in zadrzevanje padavin v podtalju. Koeficient odtoka teh
povrdin je k<0,30. lzvesti je potrebno prepustni sloj debeline vsaj 0,5 m s
koeficientom prepustnosti med 1,0 in 5,0 x 10-4 m/s. Zagotoviti je potrebno Cas
koncentracije vsaj 1,5 ure. Precedne vode iz teh zemljin se preko drenaz vodi v nov
odvodnik padavinskih voda.

Pri naértovanju gradenj v obmo¢jih posameznih faz odvodnje padavinskih voda je
potrebno upostevati velikosti posameznih prispevnih povrsin (velikost utrjenih
povrsin) kot je predvideno v Hidravli€no hidroloSkem elaboratu.

Zadrzevalniki se lahko izvedejo kot suhi, mokri ali vkopani bazeni. Ce se izvede
mokri zadrZevalnik, se kot zadrzevalna prostornina uposteva samo prostornina nad
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stalno prisotno vodo. DuSenje pretokov iz zadrZevalnikov se izvede z ustreznimi
dusilkami. ZadrZevalniki se izvedejo tako, da ne pride do vdora talnih voda vanje in
da je prepreceno izcejanje zadrzane vode v tla. Zadrzevalniki se morajo vzdrZevati
tako, da se trajno ohranja njihova namembnost.

NajniZja kota prve etaze stavbe, ki se gradi v obmoc&ju 20 m Sirokega pasu od osi
potoka Prelog, je najmanj 110,1 m nadmorske viSine. V preostalem delu zazidalne
enote Z je najniZja kota prve etaze stavbe najmanj 106,5 m nadmorske viSine.

Okrog temeljev in kleti stavb se izvedejo globoke drenaze, ki se jih priklju¢i na nov
odvodnik odpadnih padavinskih voda. Sistem odvodnje odpadnih padavinskih voda
se izvede tako, da bo mogoce na nov odvodnik prikljuciti vode iz SirSega obmogja. V
primeru uporabe novega odvodnika za vode iz SirSega obmodja je potrebno izdelati
novo hidrolosko hidravliéno analizo.

Padavinske vode iz obmocja gradbene parcele je potrebno prestrezati tako, da ne
prehajajo po povrsini na sosednja zemlji§¢a. Novogradnje stavb morajo imeti urejeno
delno zadrzevanje padavinskih voda na lastni parceli ali v javnih zadrzevalnikih. Ta
voda se lahko uporabi tudi za potrebe zalivanja zelenih povrs$in in obmocja

vrtickov.

Obvezna je prikljuéitev odvodnje odpadnih padavinskih voda na javni sistem
odvodnje. Individualno odvajanje padavinskih in komunalnih odpadnih voda ni
dovoljeno. Ureditve zunanjih povrsin okrog stavbe je treba nacrtovati na nacin, da se
padavinske odpadne vode odvodnjujejo stran od stavb in da se prepreéi vdor
padavinskih vod v stavbo.

2.3 Druga gospodarska javna infrastruktura na obmocju

2.3.1 Elektroenergetsko omrezje in transformatorske postaje

V obmocju OPPN se zgradi transformatorska postaja (ena ali ve€). Mo¢ nove
transformacije se dolo€i na osnovi pricakovanih obremenitev z elektricno energijo.
lzvede se vzankanje nove transformatorske postaje v cevni kanalizaciji. Cevna
kanalizacija mora omogo¢ati tudi razvod za napajalne nizkonapetostne kable. Za
izvedbo priklju¢kov do posameznih objektov se predvidi ustrezno Stevilo razdeliinih
omar. ObstojeCi visokonapetostni in nizkonapetostni kabli se prestavijo izven
obmocja nacrtovanih stavb in zasebnih zemljis¢.
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2.3.2 Elektronske komunikacije

Obmocje OPPN se opremi z elektronskim komunikacijskim kabelskim omrezZjem, ki
se prikljuuje na obstojece kabelsko omreZje na robu obmoé&ja OPPN. OmreZje mora
obsegati ustrezne prikljucke do vseh nacrtovanih objektov.

2.3.3 Plinovodno omrezje

Na obmoc¢ju OPPN v ureditveni enoti A4 je kotlovnica na sekance z lokalnim
toplovodom, ki nudi moznost ogrevanja z obnovljivimi viri energije.

Energetska oskrba novo naértovanih objektov za potrebe ogrevanja se predvidi z
zemeljskim plinom iz javnega distribucijskega omrezja v kombinaciji z obnovljivimi
energetskimi viri. Objekti se lahko ogrevajo tudi z obnovljivimi energetskimi viri v
celoti. Za posamezen objekt se predvidi samostojen prikljuni plinovod, katerega
lastniki bodo konéni odjemalci. Pogoje in nacin prikljuéevanja na omrezje
zemeljskega plina v obgini Ajdovs¢ina dolo¢ata Odlok o nadinu izvajanja lokalne
gospodarske javne sluzbe sistemskega operaterja distribucijskega omrezja
zemeljskega plina in gospodarske javne sluzbe dobave zemeljskega plina tarifnim
odjemalcem (Uradni list RS, §t. 34/07) in sistemska obratovalna navodila.

Pri umescanju plinovodnega omrezja v prostor in doloCitvi odmikov od ostale
komunalne infrastrukture je potrebno, poleg vseh veljavnih predpisov in normativov,
upostevati Pravilnik o tehniénih pogojih za graditev, obratovanje in vzdrZevanje
plinovodov z najvedjim tlakom do vkljuéno 16 bar (Ur. list RS, §t. 26/02, 54/02 in
17/14 — EZ-1 in nadaljnje dopolnitve). Ne na predhodno dolo prvega odstavka tega
Clena se objekti lahko ogrevajo z obnovljivimi energetskimi viri v celoti.«

2.3.4 Javna razsvetljava

Vse prometne povrSine in ploéniki se osvetljujejo z javno razsvetljavo. Osvetlitev
mora biti omejena na prometne in pes povrsine.

2.3.5 Komunalni odpadki

Komunalne odpadke se zbira na ekoloskih otokih za loéeno zbiranje odpadkov. Ob
enem ekoloskem otoku se uredi povrSina za zbirno mesto ob&asnih zbiranj posebnih
odpadkov. Stevilo, velikost in lokacije ekolo$kih otokov se prilagodi dejanskim
potrebam v skladu s predpisanim nadinom zbiranja komunalnih odpadkov. Ce v
ureditveni enoti S Stevilo uporabnikov na ekoloski otok preseze 200, je treba umestiti
13
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Elaborat ekonomike OPPN Ribnik SB Il

$e dodaten ekoloski otok. Za potrebe doma starejSih ob&anov se poleg ekoloskega
otoka umesti betonski plato velikosti 5,2 x 2,5 m. Ekoloski otoki morajo biti postavljeni
na mestu, ki je dostopno vozilom za odvoz odpadkov, brez robnikov in drugih ovir ter
z zagotovljenim obracaliséem.
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Elaborat Ekonomike OPPN Ribnik SB II

2.4 Druzbena infrastruktura

Skladno z OPPN je na obmo¢ju predvidena gradnja novega objekta doma starejsih
obcanov DSO, tri in vedstanovanjske stavbe in stanovanjske stavbe z oskrbovanimi
stanovaniji.

Predvidena gradnja je skladna s Strategijo razvoja obcine Ajdov$cina do leta 2030,
sprejeto v letu 2017, kjer je v prioriteti »3 Druzbeno odgovorna« dolocen cilj
»PoveCanje Stevila stanovanjskih enot«. Predvidena ukrepa za realizacijo
zastavljenih ciliev sta »PoveCanje Stevila neprofitnih in namenskih stanovanj z
izgradnjo novih in revitalizacijo opu3¢enih stanovanjskih enot« in »izgradnja
varovanjih stanovanj in vzpostavitev stanovanjskih skupin«.
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3 OCENA STROSKOV INVESTICIJ V KOMUNALNO OPREMO,
GOSPODARSKO JAVNO INFRASTRUKTURO IN DRUZBENO
INFRASTRUKTURO

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

« podrobne namenske rabe prostora na obmo&ju naclrtovane prostorske
ureditve;

« povrSine obmod¢ja nacrtovane prostorske ureditve;

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

+ posamezne vrste nacrtovane komunalne opreme na obmocju nacrtovane
prostorske ureditve.

3.1 Opredelitev temeljnih prvin, ki dolo¢ajo investicijo

3.1.1 Namenska raba prostora

Obmoéje OPPN je po veljavnem planu opredeljeno kot Obmocje sodi v enoto
urejanja prostora AJ — 161, enoto urejanja prostora »b« bloki. Obmocje je razdeljeno
na zazidalne enote, ki so namenjene gradnji stavb in ureditvene enote, namenjene
gradnji gospodarske javne infrastrukture in zunanjim ureditvam.

Obmocje OPPN se ureja na podlagi dolo€il Odloka o obinskem podrobnem
prostorskem naértu Ribnik SB Il (Uradni list RS, &t. 56/17) in Odlok o spremembah in
dopolnitvah ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta Ribnik SB Il (Uradni list RS,
§t. 94/21).

Pravni podlagi za pripravo dopolnitve OPPN sta Zakon o urejanju prostora (Uradni
list RS, §t. 199/21, 18/23 — ZDU-10, 78/23 — ZUNPEOVE, 95/23 — ZIUOPZP in
23/24; v nadaljevanju: ZUreP-3) ter Pravilniku o vsebini, obliki in naginu priprave
obCinskega podrobnega prostorskega nacrta (Uradni list RS, §t. 99/07, 61/17,
199/21).

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



Elaborat Ekonomike OPPN Ribnik SB I

Slika 2: Namenska raba obmoéja SD OPPN Ribnik SB Il (vir: gis.iobcina.si)

Obmocje sodi v enoto urejanja prostora AJ — 161, enoto urejanja prostora »b« bloki.

18
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Elaborat ekonomike OPPN Ribnik SB Il

3.1.2 Povrsine obmocja prostorske ureditve

Predvidena lokacija pozidave se nahaja na vzhodnem delu mesta Ajdovscina, na
lokaciji Ribnik, na travnikih ob obstoje¢ih stanovanjskih naseljih Ribnik in Kresnice.
Teren se tu nahaja v vznoZju poboéja in je Ze skoraj izravnan. Nadmorska viSina
lokacije je med 97 in 110 m.n.v..

Obmotje OPPN je na SV omejeno z otro$kim vrtcem, na SZ s stanovanjskimi bloki
Ribnika in Kresnic ter domom za starej$e osebe, na JZ z Vipavsko cesto oziroma
regionalno cesto Vipava — Ajdovscina (RII, 444-1473), na JV z zelenimi povrSinami,
ki segajo do ZapuZ. Na zahodni strani se nadaljujejo obstojeci travniki in kmetijske
povrsine. Nakloni poboéja se gibljejo med 1 in 5°.

Obravnavano obmocdje obsega parcele §t. 1387/3, 1387/5, 1387/6, 1387/7, 1387/8,
1387/9, 1390/3, 1390/4, 1391/2, 1391/3, 1391/4, 1393/2, 1393/4, 1393/5, 1395/1,
1395/2, 1395/3, 1405/1, 1428/4, 1428/7, 1428/8, 1428/9, 1428/10, 1428/11, 1428/12,
1436/4, 1436/5, 1436/6, 1436/7, 1436/8, 1443/1, 1443/2, 1446/3, 1449/1, 1449/2,
1655/11, 1656/10, 2114/3, 2114/4, 2114/5, 2114/6, 2114/12, 2114/13, vse k.o. 2380
Sturje, in dele parc. §t. 1266/13, 1266/14, 1655/1, 1656/3, 1657/5, 2114/7, 2114/8
1266/13, 1655/12, 1656/5, 1656/10, 1657/5, vse k.o. 2380 Sturje, ter dele parc. §t.
1275/38, 1275/40, 1275/42, vse k.0. 2392 Ajdovscina.

Obmocje v naravi trenutno predstavlja travnik in zelenjavni vrtiCki okoliSkih
prebivalcev. Obmocje OPPN meri 3,7 ha.

Slika 3: Prikaz meje obmocja
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Elaborat ekonomike OPPN Ribnik SB Il

3.1.3 Vrsta in kapaciteta pozidave

Obmodje je razdelieno na 3 zazidalne in 9 ureditvenih enot. Zazidalne enote so
oznacene z oznakami S, M in Z. Ureditvene enote so oznacene z oznakami A1, A2,
A3, A4, A5, A6, A7, A8 in A9. Zazidalne enote so namenjene gradnji stavb.
Ureditvene enote so namenjene gradnji gospodarske javne infrastrukture in zunanjim
ureditvam. Navedena je klasifikacijska raven dopustnih objektov, ki vkljuéuje tudi vse
nizje klasifikacijske ravni.

V celotnem obmocju OPPN so dovoljeni objekti, kot so:

e Stavbe za funkcionalno dopolnitev: nadstreSnice na povrsinah za mirujoéi
promet za namestitev son&nih celic (12745),

e Objekti prometne infrastrukture: za potrebe obmoé&ja OPPN in povezav z
okolico (21),

e Cevovodi, komunikacijska omrezja in elektroenergetski vodi: za potrebe
obmocja OPPN in povezav z okolico (22),

+ Elektrarne in drugi energetski objekti: samo na strehah (23021),

e Drugi gradbeni inZenirski objekti za Sport, rekreacijo in prosti ¢as: za potrebe
obmocja OPPN (24122),

¢ Objekti za preprecitev zdrsa in ograditev (24205),

¢ vrtina za zajem toplote iz vode in zemljine,

e ekoloski otok,

¢ urbana oprema in spominska obelezja.

Zazidalna enota S je namenjena gradnji vestanovanjskih stavb. Faktor odprtih
bivalnih povrsin je najmanj 35%, od tega najmanj 50% zelenih povrs§in na ra§¢enem
terenu. V njej so dovoljenji objekti, ki so:

e Tri - in ve€stanovanjske stavbe (11220),

¢ Stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovanji (11301),

o GaraZne stavbe: za potrebe obmocja OPPN (12420),

e Druge stavbe, ki niso uvr§¢ene drugje: zakloni§¢a, nadstresnice (12740).

Zazidalna enota M je namenjena gradnji doma za starej§e osebe. Faktor zelenih
povrsin najmanj 30%. V njej so dovoljenji objekti, ki so:
¢ Stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovanji (11301),

e Stanovanjske stavbe za druge posebne druzbene skupine: domovi za starej$e
osebe (11302),

¢ Gostilne, restavracije in tocilnice (12112),

e GaraZne stavbe: za potrebe obmocja OPPN (12420),

e Stavbe za raziskovanje in znanstveno-izobrazevalno delo: otroski vrtec v
vecstanovanjskem objektu (12630),

e Zakloni$¢a (12743),

e Stavbe za funkcionalno dopolnitev: nadstre$nice (12745).

3
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Zazidalna enota Z je namenjena gradnji stavb z oskrbovanimi stanovanji. Faktor
odprtih bivalnih povr$in je najmanj 35%, od tega najmanj 50% zelenih povrsin na
ras¢enem terenu. V njej so dovoljenji objekti, ki so:

e Tri- in veéstanovanjske stavbe (11220),

e Stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovaniji (11301),

e Garazne stavbe: za potrebe obmocja OPPN (12420),

e Druge stavbe, ki niso uvr§éene drugje: zaklonis$¢a, nadstresnice (12740).

Ureditvene enote:

e A1 je namenjena ureditvi javnih prometnih povrSin, drevoredov zelenih
povrsin, pespoti in ostale gospodarske javne infrastrukture.

¢ A2 in A5 sta namenjeni ureditvi zelenih povrsin, peSpoti in ostale gospodarske
javne infrastrukture. Ti dve enoti sta rezervirani za ureditev bodoCe cestne in
infrastrukturne povezave jugovzhodno od obmocja OPPN.

e A3 je namenjena ureditvi vrtickov za stanovalce v obmo¢ju OPPN. Stavbe
oziroma drugi objekti in oprema, v katero je mogoce vstopiti, niso dovoljeni.

e A4 je namenjena ureditvi zadrzevalnika padavinskih voda.

e A5 je namenjena ureditvi zelenih povrsin, pespoti in ostale gospodarske javne
infrastrukture. V tej enoti se ohranja pe$ povezava jugovzhodno od obmocja
OPPN.

e A6 je namenjena obvodni ureditvi potoka, zadrZzevalnika padavinskih voda,
zelenih povrsin, pespoti in ostale gospodarske javne infrastrukture.

e A7 je namenjena ureditvi parkiri§¢a, zelenih povrsin, drevoreda, peSpoti in
ostale gospodarske javne infrastrukture.

e A8 je namenjena obvodni ureditvi odvodnega jarka, zadrzevalnika padavinskih
voda, drevoreda, zelenih povrSin, pesSpoti in ostale gospodarske javne
infrastrukture.

e A9 je namenjena ureditvi zadrZevalnika padavinskih voda, parkirnih povrsin,
zelenih povrsin, pespoti in ostale gospodarske javne infrastrukture.

Parkirnih oziroma garaznih mest ni dovoljeno ograjevati ali obzidovati.

3.2 Ocena investicijskih stroskov

Investicijski stroski so vsi izdatki in vlozki v denarju in stvareh, ki so neposredno
vezani na investicijski projekt in jih investitor nameni za predhodne raziskave in
Studije, pridobivanje dokumentacije, soglasij in dovoljenj, zemlji¢, pripravljalna in
zemeljska dela, izvedbo gradbenih, obrtniskih del in napeljav, nabavo in namestitev
opreme in naprav, svetovanje in nadzor izvedbe ter druge izdatke za blago in
storitve, vkljuéno odskodnine, ki so neposredno vezane na investicijski projekt.
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3.2.1 Ocena vrednosti investicije po stalnih cenah - 1. faza

1. faza investicije v komunalno infrastrukturo obsega enote: M, Z, A1, A2, A3, A4, A5,
A6, A7 in AB v skupni povrSini cca 2,5 ha. Ocena stro$kov investicije je podana
skladno z izvedenim stanjem oziroma glede na znesek iz pogodb z izbranimi
izvajalci.

V sklopu izvedbe komunalnega urejanja je nacrtovana in je potrebna tudi izgradnja
gospodarske javne infrastrukture. lzgradnjo in financiranje izgradnje elektro omrezja,
transformatorske postaje, TK omrezja in plinovodnega bodo izvedli neposredno
upravljavci teh omrezij, zato to ni predmet proratuna obéine ter tudi ni predmet
operacije, saj bodo to gradili neposredno upravljavci. Ta infrastruktura ne bo
financirana s strani Ob¢ine Ajdov&¢ina in tudi ne bo v upravljanju obgine. Strosek
izgradnje druge komunalne opreme je ocenjen na podlagi povpreénih trznih cen.
Zaradi navedenega, gre te vrednosti smatrati samo kot informativne.

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

Tabela 1: vrednost investicije v 1. fazo, po stalnih cenah, v EUR

VREDNOST INVESTICIJE PO STALNIH CENAH
1|Stroski dokumentacije 72.566
Stro$ki urbanisti¢ne dokumentacije 25.275
Stroski projektne dokumentacije za novo komunalno opremo 47.291
2,Stroski gradnje nove komunalne opreme 1.557.197
Preddela 25.263
Kanalizacija odpadnih komunalnih vod 104.897
Kanalizacija odpadnih padavinskih vod 181.005
Zadrzevalniki in meteorni odvodnik 552.433
Vodovodno omrezje 110.518
Cestno omrezje (ceste, plo¢niki, kolesarske steze, parkiri§ca) 423.571
Ekoloski otoki 15.2565
Javna razsvetljava 129.741
Tuje storitve 14.513
Gradbena dela za SN, NN, TK omrezje 108.120
3|Stroski gradnje druge komunalne opreme 100.000
SKUPAJ 1+2+3 1.729.763
SKUPAJ samo KO, ki bo predmet komunalnega prispevka z DDV 1.629.763
VREDNOST INVESTICIJE PO STALNIH CENAH ZDDV 2.110.311
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3.2.2 Ocena vrednosti investicije po stalnih cenah — 2. faza

2. faza investicije komunalno infrastrukturo obsega enoti S (9.256 m2) in A9 (1.912
m2) v skupni povrsini 11.168 m2.

Ocena stroskov za:
e javne prometne povrSine (javne ceste, trgi, parkiriS¢a, vkljutno z
odvodnjavanjem in javno razsvetljavo),
e vodovodno omrezje,
e kanalizacijsko omrezje za komunalno odpadno vodo,
e plinovodno omrezje

je povzeta na podlagi povpreénih stroSkov gradnje posamezne vrste komu
komunalne opreme po ravneh podrobnosti namenske rabe prostora na hektar
zemljis¢a (6. ¢len Pravilnika o elaboratu ekonomike, Uradni list RS, §t. 45/19 in
199/21 — ZureP-3, priloga 1), pove¢ana za inflacijo od izdaje pravilnika (julij 2019) do
marca 2024, ki znasa 18,9% (vir: SURS).

Ocena stroskov izgradnje elektro omrezja in transformatorske postaje je podana na
podlagi povprecnih trznih cen. Zaradi navedenega, gre te vrednosti smatrati samo kot
informativne. StroSek izgradnje infrastrukture v okviru 2. faze bo stroSek investitorja v
2. fazo.

Tabela 2: vrednost investicije v 2. fazo, po stalnih cenah, v EUR

VREDNOST INVESTICIJE PO STALNIH CENAH
Javne prometne povrSine (trgi, parkiri§¢a, odvodnjavanje, JR) 200.000
Vodovodno omrezje 30.000
Kanalizacijsko omrezje ta komunalno odpadno vodo 40.000
Plinovodno omrezje 30.000
Elektro omrezje, trafo postaja, TK omrezje 200.000
SKUPAJ brez DDV 500.000
DDV 22% 110.000
SKUPAJ z DDV 610.000
23
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4 VIRI FINANCNIH SREDSTEV IN ETAPNOST

4.1 Viri financ¢nih sredstev

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

Skladno z dologili Uredbe o programu opremljanja stavbnih zemlji$¢ in odloku o
podlagah za odmero komunalnega prispevka za obstoje¢o komunalno opremo ter o
izracunu in odmeri komunalnega prispevka in Odloka o podlagah za odmero
komunalnega prispevka za obstoje€o komunalno opremo na obmodju obdéine
Ajdovscina se za vsako posamezno vrsto nove komunalne opreme dologijo potrebna
finanna sredstva in viri financiranja za izvedbo opremljanja. Dejstvo je, da je
investicija v zaklju¢nih fazah izvedbe. Potrebna finanéna sredstva in viri financiranja
so bili zagotovljeni

Predvidena konstrukcija finanénih virov za financiranje izvedbe investicije je
prikazana v spodnji preglednici. Pri tem so pod postavko "Sredstva prora¢una Ob¢ine
Ajdovscina" zajeta namenska proracunska sredstva Obcine Ajdovécina, za katera je
nacrtovan poracun preko obra¢una komunalnega prispevka investitorjem pred izdajo
gradbenega dovoljenja.

Drugi viri so sredstva upravljalcev javne gospodarske infrastrukture (elektro omrezje
in telekomunikacijsko omrezje) ter sredstva investitorja v urejanje enot S in A9.

Predvideni viri financiranja izvedbe investicije v stalnih cenah:

Tabela 3: viri financiranja, v EUR

VIRI FINANCIRANJA Strosek brez DDV | Stro$ek z DDV
1|Sredstva proratuna obfine Ajdovicina (1. faza) 1.629.763 1.988.311
2|Ostali viri - sredstva upravljavcev (1. faza) 100.000 122.000
3|Ostali viri - investitor v enoti S in A9 (2. faza) 500.000 610.000

SKUPAJ 2.229.763 2.720.311
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4.2 Etapnostizvedbe opremljanja in gradnje druzbene infrastrukture

Komunalna infrastruktura se lahko nacrtuje in izvede v celotnem obsegu naenkrat
oziroma delno, glede na obseg nacrtovane pozidave v danem trenutku. V primeru
delne izvedbe gospodarske javne infrastrukture mora biti le-ta usklajena z zasnovo
omreZja celotnega obmocja in dimenzionirana glede na potrebe celotnega obmocja.

V nadaljevanju je predstavljen ¢asovni (terminski) plan izvedbe opremljanja obmocja
s komunalno opremo. Pri tem velja opomniti, da je plan Ze delno realiziran in je

gradnja komunalne infrastrukture v zaklju¢nem letu izvedbe.

Tabela 4: okvirni ¢asovni nacrt

AKTIVNOST ROK IZVEDBE
Projektna dokumentacija Kl 2021
Izvedba javnega narodila za pridobitev izvajalca del 2022
Gradnja komunalne infrastrukture - 1. faza 2022, 2023, 2024
Gradnja komunalne infrastrukture - 2, faza 2025
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5 ZAKLJUCEK S POVZETKOM KLJUCNIH INFORMACIJ

Predmet tega Elaborata ekonomike je investicija v komunalno ureditev obmogja
OPPN. Elaborat je izdelan v skladu z dolo¢ili Pravilnika o elaboratu ekonomike.

Elaborat ekonomike je namenjen oceni investicij in dologitvi virov financiranja ter
etapnosti za zagotavljanje komunalne opreme, druzbene infrastrukture in druge
gospodarske javne infrastrukture, ki jo je treba dograditi ali zgraditi za namen izvedbe
prostorskih ureditev, nacrtovanih z obé&inskim prostorskim naértom (OPN) ali
obcinskim podrobnim prostorskim naértom (OPPN).

Tabela 5: viri financiranja, v EUR

VIRI FINANCIRANJA StroSek brez DDV | Strosek z DDV
1|Sredstva proracuna obcine Ajdovséina (1. faza) 1.629.763 1.988.311
2|Ostali viri - sredstva upravljavcev (1. faza) 100.000 122.000
3|Ostali viri - investitor v enoti S in A9 (2. faza) 500.000 610.000

SKUPAJ 2.229.763 2.720.311

Ocenjena skupna vrednost investicije po stalnih in tekoCih cenah je ocenjena na
2.229.763,00 EUR brez DDV. V tem znesku so vkljuceni tudi stroski izgradnje
elektricnega omrezja s TP, telekomunikacijskega omrezja in plinovodnega omrezja
za 1. fazo. Ta infrastruktura ne bo financirana s strani ob&ine in tudi ne bo v
upravljanju obcine. lzgradnjo in financiranje izgradnje elektro omrezja, TP, TK
omrezja in plinovodnega omreZja bodo izvedli neposredno upravljavci teh omrezij,
zaradi Cesar to ni predmet proraduna obcine. Infrastrukturo 2. faze bo financiral
investitor v enoti S in A9.

Ocenjena skupna vrednost investicije, ki jo bo prevzela ob¢ina je po stalnih cenah je
ocenjena na znesek v visini 2.29.763,00 EUR brez DDV. Gradnja infrastrukture 1.
faze je v teku, zakljuCek je predviden v letu 2024. Gradnja 2. faze je predvidena leta
2025.

Za izvedbo investicije so bila predvidena namenska sredstva iz obdinskega
proratuna in sredstva, ki jih bodo zagotovili upravljavci druge infrastrukture ter
investitor v enoti S in A9.

Preverjanje ekonomskih in finanénih kazalnikov investicije ni smiselno, saj gre za
investicijo, ki bo v prihodnosti refundirana preko obraéuna komunalnega prispevka.
Investicija, za Obcino Ajdovsc&ina, ne generira neposrednih finanénih u€inkov oziroma
je neprofitno naravnana. Investicija je upravi¢ena zaradi $irsih druzbenih koristi.
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Pricakuje se pozitiven ekonomski denarni tok v referenénem obdobju, kar pomeni, da
se investicija v prou¢evanem referenénem obdobju povrne na racun ucinka $ir§ih
druzbenih koristi. Ce se uposteva tudi vse koristi, ki se jih ne da direktno denarno
ovrednotiti in bi jih prinesla izvedba investicijskega projekta, se lahko privzame, da je
smiselno in ekonomsko upravic¢eno izvesti obravnavano investicijo. Kot taka lahko
prinasa veC sinergijskih u€inkov na nadaljnji razvoj tega podrodja in izboljSuje
zate¢eno stanje. Sir$i razmislek tudi pokaze, da je varianta z investicijo razvojno
dobrodosla, saj v okolje prinese potencial za pomembne druzbeno - ekonomske
koristi, ki upraviCujejo vlaganje javnih sredstev.

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