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	1.
	UVODNO POJASNILO, PREDSTAVITEV INVESTITORJA IN IZDELOVALCA IP, NAMENA IN CILJEV INVESTICIJSKEGA PROJEKTA TER POVZETEK DIIP


Predstavitev investitorja:

Investitor za projekt: Poslovna cona Gojače – izgradnja komunalne infrastrukture 
(faza 1):
	1.
	Naziv
	Občina Ajdovščina

	2.
	Naslov
	Cesta 5. maja 6/a

	3.
	Odgovorna oseba
	Marjan Poljšak, župan

	4.
	Telefon
	01 365 91 10

	5.
	E-mail
	 obcina@ajdovscina.si

	6.
	Fax
	05 365 91 33

	7.
	Matična številka
	5879914

	8.
	Šifra dejavnosti
	75.110

	9.
	Davčna številka
	51533251

	10.
	TRR
	010000 1000 14552


Predstavitev izdelovalcev investicijskega programa:
Investicijsko dokumentacijo v obliki DIIP in predinvesticijsko zasnovo je pripravilo podjetje KODA d.o.o., Investicijski program z analizo stroškov in koristi pa je v sodelovanju z Upravo Občine Ajdovščina izdelalo podjetje VALPRO d.o.o. , specializirano za izdelavo vseh vrst investicijskih programov, pripravo prijav na javne razpise za pridobitev ugodnih kreditov ali nepovratnih sredstev, ter nudenjem računovodskih storitev.
Namen in cilji investicije:

Namen investicije:  

Osnovni namen investicije je izgradnja komunalne infrastrukture Poslovne cone Gojače ter s tem zagotovitev in pridobitev komunalno opremljenih gradbenih parcel za poslovno in industrijsko gradnjo.

Občina Ajdovščina želi z ureditvijo komunalne infrastrukture v poslovni coni Gojače doseči naslednje strateške cilje:

Oblikovanje Sela v povezavi z Gojačami in Batujami v pomembnejše lokalno središče za zahodni del  občine; (mikroregija Selo)

Izboljšanje zaposlitvenih možnosti območja in občine kot celote.

Zmanjšanje prevelikih dnevnih delovnih migracij iz območja in občine kot celote.

Zaustavitve nazadovanja prebivalstva in prehitrega slabšanja starostne strukture v mikroregiji Selo.

Povzetek DIIP oziroma predinvesticijske zasnove:

V predinvesticijski zasnovi so bile poleg ničelne  obdelane še dve osnovni variante pristopa k projektu in sicer:

A. Varianta celovitega pristopa k urejanju poslovne cone ter

B. Varianta pridobivanja in urejanja zemljišč po posameznih investitorjih

Varianta brez investicije je bila ocenjena kot nesprejemljiva, ker z obstoječim stanjem na področju zagotavljanja komunalno opremljenih zemljišč za poslovno gradnjo ni mogoče načrtovati gospodarskega razvoja občine. Zagotavljanje primernih gradbenih parcel je osnovni predpogoj za zagotavljanje novih ter nadomestnih delovnih mest. Izgradnja Poslovne cone Gojače je tudi eden zmed pomembnih pogojev za oblikovanje močnega oskrbnega središča v zahodnem delu občine Ajdovščina. V poslovni coni bo umeščena tudi čistilna naprava, na katero bo možna navezava sosednjih vasi. Varianta brez investicije je bila torej zaradi širših koristi okolja ocenjena kot nesprejemljiva.
Varianta A
V okviru variante A se je obravnavalo še podvariante komunalnega napajanja PC Gojače: in načina odprodaje zemljišč: A1 Prodaja z diskontom, A2 Centralno napajanje PC iz naselja Selo in A3 Napajanje oz priključevanje komunalne infrastrukture na najbližjo dovolj zmogljivo obstoječo primarno infrastrukturo.
Varianta B

Varianta B je predvidevala individualno urejanje komunalne infrastrukture, ki pa se je izkazalo kot neracionalno in negospodarno z vidika učinkovitosti vloženih sredstev ter vidika racionalne pozidave območja. Varianta B ne omogoča aktivne politike podpore podjetništvu ter zagotavljanju novih in nadomestnih delovnih mest. Varianta B je časovno raztegnjena na daljše obdobje, kar bi lahko predstavljalo problem pri pridobivanju ustreznih upravnih dovoljenj investitorjev v poslovni coni.
Glede na postavljena merila in kriterije je bila kot optimalna izbrana varianta A s podvarianto A1, za katero je v nadaljevanju izdelan investicijski program. V času do izdelave IP so bili izdelani tudi PGD projekti komunalne infrastrukture. Le ti natančneje tehnično opredeljujejo izvedbo, posledično pa je tudi projektantska ocena vrednosti investicije bolj točna. 

Investicijski program v nadaljevanju obravnava ekonomske in tehnične vidike te variante (varianta A1). 
V letih 2007 do 2011 bo v več fazah v skladu z izdelano projektno dokumentacijo izvedeno:
Faza 1
· 1420 m povezovalnih cest;

· 1293 m meteorne kanalizacije;

· 1361 m fekalne kanalizacije;

· 1194 m vodovodnega omrežja v coni;

· čistilna naprava kapacitete 400 PE,

· transformatorske postaje ter

· 2000 m EE in TK omrežja.
Faza 2

· 1395 m napajalnega vodovoda do cone;
· 212 m3 velik vodohran za zagotavljanje požarne vode;
· 150 m povezovalna cesta 3
Investicijski program obravnava v nadaljevanju natančneje obravnava izvedbo faze 1 izgradnje komunalne infrastrukture, ki bo tekla do 30.09.2009 leta. V okviru faze 1 bo zgrajena komunalna oprema južnega dela cone, s čimer bo komunalno opremljenih cca 10 ha zemljišč.

Faza 1 ne zajema izgradnje vodohrana, prenove napajalnega vodovoda, izgradnje polnilnega vodovoda ter izgradnje severne ceste v poslovni coni (cesta 3). Faza 2 ni predmet tega investicijskega programa. 

Finančna konstrukcija v predinvesticijski zasnovi je predvidevala, da bodo viri financiranja po tekočih cenah za celotno obravnavano fazo  investicije: 
Tabela : Prikaz finančne konstrukcije za izvedbo investicije  (v €)

	Elementi / VIR

	Sredstva ESRR
	Proračun Občine Ajdovščina
	Viri skupaj 

	OPERACIJA SKUPAJ
	1.393.152,00
	573.654,00
	1.966.806,00

	 SKUPAJ %
	70,83 
	29,17 
	100,00 


	2.
	POVZETEK INVESTICIJSKEGA PROGRAMA


Pričujoči investicijski program obravnava investicijo v izgradnjo komunalne infrastrukture poslovne cone Gojače v občini Ajdovščina.
V Občini Ajdovščina se že vrst let zavedamo dejstev, da je razkorak v številu aktivnega prebivalstva ter številom delovnih mest vse večji. Dodatne skrbi predstavlja stalna grožnja nekdaj uspešnih podjetij z panog tekstilstva, živilskopredelovalne ter lesnopredelovalne industrije, ki po osamosvojitvi ter vstopu v Evropsko skupnost ne najdejo pravega proizvodnega in razvojnega zagona.  Občina Ajdovščina postaja v zadnjih letih podjetniško naravnana in do podjetništva prijazna. Pri slednjem občina zasleduje tudi načelo policentričnega razvoja občine ter izkorišča odlično strateško lego in izvoze iz hiter ceste Nova Gorica – Razdrto. Na enem izmed izvozov bo zgrajena tudi poslovna cona, za katero seje v nadaljevanju zdelan ta investicijski program.
V preteklih letih je Občina Ajdovščina v zvezi z problematiko ureditve infrastrukture v Poslovni coni Gojače že vložila znatne napore in tako v letih 2005 – 2007 že odkupila potrebna zemljišča, uredila služnosti in pridobila projektno tehnično dokumentacijo. V te aktivnosti je občina vložila  tudi precejšnja finančna sredstva:
· odkup zemljišč…………………………………………………..  …328.104,01 EUR 

· ureditev služnosti…………………………………………………..   .38.575,43 EUR 

· pridobitev projektne dokumentacije……………………………….  .262.569,25 EUR 

· skupaj dosedanja vlaganja………………………………………...629.248,69 EUR 
V tem investicijskem programu so obravnavani naslednji elementi investicije:

Za ustrezno dostopnost območja ter racionalno izrabo zazidljivih površin je potrebno zgraditi 1420 m povezovalnih cest ter po coni napeljati 1293 m meteorne kanalizacije, 1361 m fekalne kanalizacije, 1194 m vodovodnega omrežja, čistilna naprava kapacitete 400 PE ter transformatorske postaje z 2000 m EE in TK omrežja.

V drugi fazi bo zgrajeno še 1395 m napajalnega vodovoda 80 m polnilnega vodovoda , vodohran velikosti 212 m3 za zagotavljanje požarne vode ter severni krak ceste v coni. Vrednost druge faze je po projektantskem predračunu ocenjena na 1.844.105 EUR. Druga faza ni predmet tega investicijskega programa.
	2.1.
	Cilji investicije


Občina Ajdovščina se je odločila za  odkup in ureditev stavbnih zemljišč v območju PC Gojače iz naslednjih razlogov:

Območje občine se v mikroregiji  uvršča med relativno  demografsko ogrožena območja, kar kaže  analiza gibanja padanja prebivalstva. Iz  analize korelacije s primerljivimi območji in občinami pa je tudi   razvidno, da so ustrezne zaposlitvene  možnosti v območju v direktni povezavi z rastjo oz.   padanjem števila prebivalstva.

Iz analize kazalcev delovnih mest izhaja, da je delovnih mest tako v občini kot tudi obravnavanem območju bistveno  premalo. Od leta 1997 se  je  namreč  število delovnih mest v občini stalno zmanjševalo in se še zmanjšuje zaradi  težav v živilsko-predelovalni, tekstilni in lesni industriji, ki so prevladujoče panoge v občini. Ker se v demografiji posledice pokažejo šele čez nekaj let, lahko brez ustreznih ukrepov pride  do močnejšega  odseljevanja z vsemi negativnimi posledicami.

Delovna mesta v poslovnih, obrtnih in storitvenih dejavnostih so obenem  relativno najcenejša in obenem ustrezno donosna, kar nekaj podjetnikov, obrtnikov in s.p-jev pa želi razširiti svojo dejavnost, kar bi pomenilo nova delovna mesta  in s tem izboljšanje zaposlitvenih možnosti. To bi imelo direkten vpliv na zaustavitev  odseljevanja in izboljšanje demografskega ter s tem socialnega in ekonomskega položaja   občine.

Glede na izhodišča Strategije razvojnega občine, ki jih lahko povzamemo v naslednji ciljih:                                

· ohranitev prebivalstva vsaj v sedanjem obsegu in zmanjšanje demografske ogroženosti občine, z ustvarjanjem ustreznih  prostorskih in ekonomskih možnosti   

· postopno izenačevanje pogojev bivanja  v mestu in na podeželju,                                               povečevanje blagostanja prebivalstva v ekonomskem in ekološkem smislu ter

· zmanjševanje onesnaževanja okolja in oživitev podeželja,     

 ugotovimo da  bosta odkup in komunalna ureditev  območja za poslovno cono direktno prispevala k doseganju navedenih ciljev in bosta imela večstranske pozitivne posledice in sicer:

1. Izboljšanje možnosti za ohranitev prebivalstva
· povečanje zaposlitvenih možnosti in  povečanje gospodarske moči pomenita velik prispevek k doseganju cilja ohranitve oz. rasti prebivalstva,

· znižanje eksternih stroškov obstoječe proizvodnje v tem območju in novih poslovnih, storitvenih  obratov zaradi   racionalnejše prostorske organizacije  dejavnosti na enem mestu ter s tem delitve  stroškov izgradnje in vzdrževanja komunalne in energetske mreže med večje število  uporabnikov, pomeni več akumulacije, le ta pa je osnova za nove investicije in s tem   nova delovna mesta

2 Izboljšanje ekologije
Z ureditvijo komunalnega omrežja se bodo izboljšale: sanitarno- zdravstvene razmere in   pogoji bivanja. S tem se bo povečalo blagostanje ljudi zaradi:

· izboljšanje ekoloških pogojev bivanja, preusmeritev hrupnih in motečih dejavnosti iz stanovanjskih območij 

· izboljšanje ekološkega stanja vodotokov 

· odprave smradu in zagotovitve zanesljivega odplakovanja fekalij, 

· znižanja stroškov vzdrževanja komunalne in energetske mreže

3. Povečanje razvojnih možnosti
Nove dejavnosti in nova delovna mesta pogojujejo različne potrebe po dodatnih kooperantskih storitvah, novi zaposleni pa povpraševanje po stanovanjih in storitvenih ter oskrbnih dejavnostih, kar ustvarjata novo povpraševanje in s tem večjo rentabilnost oskrbnih in storitvenih dejavnosti oz. nova delovna mesta v teh sektorjih. V območju pričnejo prevladovati pozitivni akceleratorji in nov razvojni ciklus kar v naslednjem krogu na višjem nivoju izboljša razvojne možnosti.
Vse to lahko izrazimo kot boljše življenjske pogoje  in s tem blagostanje. Iz korelacijskih analizah dejavnikov, ki vplivajo na demografsko sliko  posameznih območjih izhaja, da je ustrezna struktura dohodkovno zanimivih zaposlitvenih možnosti najpomembnejši dejavnik za ohranitev in razvoj prebivalstva.                                               

Komu koristi investicija:

	Nosilec interesa
	korist
	Škoda (izguba)

	Občina Ajdovščina
	Dodatni prihodki zaradi večjega števila delovnih mest;

Policentričen razvoj občine;

Možnost hitrejšega gospodarskega razvoja;
Manjši pritisk na cone v Ajdovščini;

Prihod novih podjetij iz zahodnega dela regije.
	Velika investicija (posredno večja korist kot škoda)

	Gospodarskim subjektom
	Urejeno okolje privablja nove naložbe;

Razvoj podjetništva;
	Ni škode

	Občanom
	Manj dnevne delovne migracije;

Zmanjšanje onesnaženja;

Stabilnejša oskrba s pitno vodo;

Navezava na čistilno napravo in s tem posledično prijaznejše  in bolj zdravo okolje;
	Ni škode


	2.2.
	Spisek strokovnih podlag


Dokumentacija na osnovi katere se bo izvedla navedena investicija je naslednja:

· PGD / PZI ( Projekt Nova Gorica., projekt št. 8495, avgust 2006),
· Predinvesticijska zasnova (Koda d.o.o., junij 2006)

· Investicijski program (Valpro d.o.o.,Postojna, junij 2007)

	2.3.
	Kratek opis upoštevanih variant ter utemeljitev izbora optimalne variante


Pri izbiri različnih variant izvedbe investicije so bile obravnavane 3 variante in sicer Varianta celovitega pristopa k urejanju poslovno cone, varianta pridobivanja in urejanja zemljišč po posameznih investitorjih ter varianta brez investicije.
Varianta A
Za zagotovitev smotrnosti vlaganj ter racionalne izrabe prostora za poslovno gradnjo ter ustreznega načrtovanja karakteristik komunalne infrastrukture je potrebno k urejanju cone pristopati generalno in celovito. V varianto A so poleg osnovne komunalne infrastruktur vključeni še širši momenti okolja, ki bodo na območju izboljševali tudi življenjske pogoje okoliških stanovalcev. Predvideva se izgradnjo ČN na katero bo mogoč priklop  višje ležečih vasi, prav tako bo prvenstveno za zagotavljanje požarne vode zgrajen vodohran, služil pa bo tudi stabilnejši oskrbi prebivalcev s pitno vodo. 
Varianta B

Druga varianta predvideva individualne in parcialen pristop k urejanju cone. Tu so na kratek rok vlaganja sicer manjša, ne zagotavljajo pa celostnega komunalnega urejanja cone in območja. Varianta individualnega pristopa izgradnje komunalne infrastrukture ne zagotavlja dovolj velikega števila zazidljivih parcel, kar lahko odvrne potencialne investitorje ter zardi večjega povpraševanja od ponudbe dviga cene komunalno opremljenih zemljišč za poslovno gradnjo.

Varianta C

Tretja varianta je tista »brez investicije«, ki pomeni stagnacijo razvoja in ne prispeva k izboljševanju gospodarskega stanja občine in regije. Neizvedba investicije v komunalno infrastrukturo cone ne prispeva k decentralističnemu razvoju občine in ne omogoča oblikovanja močnega subregijskega, oskrbnega središča na zahodnem delu občine Ajdovščina.

 Od vseh variant je varianta A tista, s katero bomo zagotovili dosego zastavljenih ciljev v najkrajšem času. Ta varianta ima tudi največ koristi za širši krog prebivalstva na območju med Gojačami, Malovšami, in Selom. 
Kot kriteriji za odločitev so bili definirani:

a.) Smotrna in racionalna izgradnja komunalne infrastrukture;

b.) Stroški za izvedbo posamezne variante;

c.) Dinamika izgradnje komunalne infrastrukture;

d.) Izpolnjevanje okoljevarstvenih ciljev;

e.) Zagotavljanje racionalne pozidave območja;

f.) Zagotavljanje komunalno opremljenih zemljišč po primernih cenah;

g.) Usklajenost z razvojnimi programi smernicami občine Ajdovščina; 

h.) Zagotavljanje širših koristi prebivalstva okrog cone;

Izvedba izbora optimalne variante:

	kriteriji
	Varianta A
	Varianta B
	Varianta C

	a.)
	+
	-
	-

	b.)
	-
	-
	+

	c.)
	+
	-
	-

	d.)
	+
	+
	-

	e.)
	+
	-
	-

	f.)
	+
	-
	-

	g.)
	+
	-
	-

	h.)
	+
	-
	-

	Rezultat
	7 +

1 -
	1+

7 -
	1+

7 -


	2.4.
	Navedba odgovorne osebe za izdelavo investicijskega programa in projektne dokumentacije ter odgovorni vodja za izvedbo investicije


a.) Odgovorna oseba za izdelavo predinvesticijskega programa:

Peter Velikonja, KODA d.o.o.,  Kidričeva 35,  5270 Ajdovščina

b.) Odgovorna oseba za izdelavo investicijskega programa:

      Zdravko Čebokli, VALPRO d.o.o.,  Cankarjeva 1,  6230 Postojna                    
c.) Odgovorna oseba za izdelavo lokacijskega načrta in idejne zasnove komunalne infrastrukture 
Viljem FABČIČ .u.d.i.a, STUDIO 3 d.o.o., Ajdovščina

d.) Odgovorna oseba za izdelavo projektne dokumentacije:

Rajko Vechiet, univ. dipl. inž. grad., Projekt Nova Gorica d.d., Nova Gorica
odgovorne osebe za izvedbo investicije

	Odgovoren za:
	Ime in priimek

	pripravo dokumentov
	Janez FURLAN, univ.dipl.inž.kmet.

	izvajanje investicije
	Peter  KETE, univ.dipl.inž.gradb.

	vodenje investicije
	Alenka ČADEŽ KOBOL , dipl.ekon.              


	2.5.
	Predvidena organizacija za izvedbo in spremljanje  učinkov investicije


Z izbranim izvajalcem del za posamezne faze gradnje naročnik podpiše pogodbo. Dela pri izvajanju pogodbe usklajuje odgovorni vodja za izvedbo investicije ter izvedbo javnega naročila.
Naročnik med izvajanjem investicije poskrbi za ustrezen strokovni nadzor.
Po opravljenih delih izvajalec s primopredajnim zapisnikom in po veljavnih predpisih preda izvedeno komunalno infrastrukturo investitorju, ta pa jo preda v upravljanje Komunalno stanovanjski družbi Ajdovščina.
	2.6.
	Prikaz ocenjene vrednosti investicije ter predvidene finančne konstrukcije (faza 1)


Vrednost obravnavane faze  investicije, ki bo potekala v letih 2007 do 2009, je določena po stalnih cenah iz junija 2007, projektantski predračun (novelacija popisov junij 2007, izdelovalca Projekt Nova Gorica d.d.); 

Pregled vrednosti investicije v tekočih cenah ter skupna vrednost investicije z DDV-jem v  €:
	Elementi investicije - aktivnosti
	Vrednost v tekočih cenah

	Izgradnja ceste v coni
	428.560,00

	Izvedba čistilne naprave (ČN)
	228.480,00

	Ureditev meteorne kanalizacije
	293.400,00

	Izgradnja fekalne kanalizacija
	126.590,00

	Izvedba vodovoda v coni
	141.410,00

	Ureditev TK in EE omrežja
	388.430,00

	Izgradnja infrastrukture skupaj brez DDV
	1.606.870,00

	Gradbeni nadzor
	32.135,00

	SKUPAJ INVESTICIJA brez DDV
	1.639.005,00

	Znesek DDV
	327.801,00

	SKUPAJ INVESTICIJA z DDV
	1.966.806,00

	UPRAVIČENI STROŠKI
	1.639.005,00

	NEUPRAVIČENI STROŠKI (DDV)
	327.801,00


 Finančna konstrukcija virov financiranja naložbe v tekočih cenah (v €) :

	Elementi / VIR

	Sredstva SVLR (ESRR)
	Proračun Občine Ajdovščina
	Viri skupaj

	Upravičeni stroški investicije
	1.393.152,00
(85 %)
	245.853,00

(15 %)
	1.639.005,00

(100 %)

	DDV
	0

	327.801,00

(100 %)
	327.801,00

(100 %)

	SKUPAJ INVESTICIJA
	1.393.152,00
	573.654,00
	1.1.966.806,00

	DELEŽ
	70,83 %
	29,17 %
	100,00 %


	2.7.
	Zbirni prikaz rezultatov izračunov ter utemeljitev  upravičenosti investicijskega projekta


Osnovno izhodišče pri vrednotenju je simulacija projekta v pogojih 'z' investicijo in 'brez' investicije in sicer so v finančnih projekcijah za izračun finančne donosnosti investicije (FNSV, FISD) prikazani le prihodki občine Ajdovščina in Komunalno Stanovanjske Družbe Ajdovščina (KSD ) po koncu investicije v Izgradnjo infrastrukture v poslovni coni Gojače  in seveda stroški v zvezi s tem. Ugotovljeno je, da občina po aktiviranju infrastrukture ne bo zato prejemala nobenih dodatnih prihodkov. Pojavili pa se bodo novi stroški oziroma odhodki občine predvsem v zvezi z na novo urejeno javno razsvetljavo cest in obnavljanja cestnih označb. KSD  pa bo po vselitvi podjetij v cono zaračunavala porabo vode in kanalščino, s čimer pa ne ustvarja neto prihodkov, saj S CENO ne pokriva niti amortizacije novih osnovnih sredstev.
Koristi investicije seveda lahko opredelimo kot bistven prispevek h konkurenčnosti občine Ajdovščina, saj bo pripomogla k privabljanju novih podjetij in obrtnikov v občino, izboljšanju razmer za delo podjetij, zadržanju mladih v občini, zmanjšanju stopnje brezposelnosti, enakomernemu razvoju regije, ohranjanju poseljenosti podeželja, preprečuje odliv perspektivnih kadrov iz podeželja itd. Seveda pa je te koristi investicije nemogoče tudi finančno ovrednotiti.

Finančna upravičenost investicije je računana z diskontiranjem finančnega toka investicije z diskontno stopnjo 7 % letno, zato je izračunana finančna neto sedanja vrednost (FNSV) negativna, prav tako je negativna finančna interna stopnja donosa (FISD) investicije .

Pri tem pa je potrebno poudariti, da investitor pri investiciji v cestno in komunalno infrastrukturo v poslovnih conah v Vipavi zasleduje predvsem druge zgoraj opisane cilje, ne pa donosnost vloženih sredstev.

Za izračun ekonomske donosnosti (upravičenosti) investicije so upoštevane še druge finančne  koristi in stroški, ki jih ima v zvezi z investicijo širša družbena skupnost.

Ekonomska upravičenost investicije je računana z diskontiranjem ekonomskega toka investicije z diskontno stopnjo 7 % letno, izračunana ekonomska neto sedanja vrednost (ENSV) pa je pozitivna, ekonomska interna stopnja donosa (EISD) investicije pa znaša  17,343 % kar je solidna ekonomska donosnost.

	3.
	OSNOVNI PODATKI O INVESTITORJU, IZDELOVALCIH INVESTICIJSKE DOKUMENTACIJE IN BODOČEM UPRAVLJAVCU


Investitor za projekt: Poslovna cona Gojače – izgradnja komunalne infrastrukture je:

OBČINA AJDOVŠČINA
Cesza 5. maja 6/a
5270 Ajdovščina
Odgovorne osebe:


Odgovorni vodja za izvedbo investicije je Alenka Čadež Kobol dipl ekon., Vodja oddelka za investicije, gospodarstvo in gospodarske javne službe;

Za pridobitev investicijske in projektne dokumentacije sta odgovorna:

· Peter KETE, univ. dipl. inž.grad.;
· Janez FURLAN, univ. dipl. inž.kmet.; 

Odgovorna vodja za izvedbo javnega naročila je Saša STOPAR dipl. ekon.

Potrebno investicijsko dokumentacijo v obliki IP je  izdelal: VALPRO d.o.o. Postojna., odgovorni vodja projekta Zdravko Čebokli, univ. dipl. ekon..
	4.
	ANALIZA  OBSTOJEČEGA STANJA 


	4.1.
	Analiza stanja


Območje na katerem je predvidena ureditev Poslovne cone Gojače je bilo do leta 2004 opredeljeno kot območje kmetijskih zemljišč. S spremembo prostorskega plana občine pa so se zemljišča prekategorizirala v pozidljivo območje. Na območju je bila v času gradnje hitre deponija gradbenega materiala, ki je območje degradirala. Čez območje poteka tudi povezovalna cesta Gojače – Selo, na območju sta že prisotna 2 pravna subjekta. V okviru projekta  bo zgrajena celotna komunalna infrastruktura na katero se bodo lahko navezala tudi sosednja naselja; predvsem Gojače, Malovše in Selo. 

Območje, na katerem je trenutno le osnovna in minimalna komunalna oprema, brez fekalne kanalizacije in čistilne naprave bo z izgradnjo infrastrukture v coni bistveno pridobil na kvaliteti življenja. Območje bo mogoče nadalje razvijati v smer oblikovanja oskrbnega središča ter tudi v smer širjenja poslovno industrijskih površin (širitev cone). Do leta 2023 je predvidena širitev cone na vzhod, zahod in jug. 
	4.2.
	Prikaz potreb, ki jih bo zadovoljevala predmetna investicija


Investicija v izgradnjo komunalne infrastrukture poslovne cone Gojače bo primarno služila privabljanju novih investitorjev v cono, ki bodo v cono prenesli obstoječe proizvodne in poslovne dejavnosti ali v njej oblikovali oziroma razširili nove. Z izgradnjo poslovne cone bo že v prvi fazi zagotovljenih do 20 novih gradbenih parcel, kasneje po zaključku izgradnje celotne cone pa še dodatnih 16.
Investicija bo obenem zadovoljevala potrebe prebivalcev Gojač, Malovš in Sela po čistem in zdravem okolju. 
Poleg tega bo investicija pripomogla k zadovoljevanju potreb po ohranitvi poseljenosti slovenskega podeželja in potrebam lokalnih podjetij po zagotavljanju kakovostne delovne sile v domačem okolju.

Komunalno urejena vas bo izboljšala življenjski standard sedanjim prebivalcem in pritegnila nove. Omogočen bo razvoj vasi tako z demografskega kot gospodarskega vidika.

	4.3.
	Usklajenost investicijskega projekta z državnim strateškim razvojnim dokumentom, usmeritvami Skupnosti in razvojnimi dokumenti področja


Projekt in program je usklajen s strateškimi razvojnimi dokumenti, usmeritvami in izvedbenimi dokumenti in sicer z:

Državno strategijo, sprejeto 23.06.2005, ki podpira razvoj drobnega gospodarstva, podjetništva.
Okvirji gospodarskih in socialnih reform za izvajanje strategije Sloveniji sprejetimi 03.11.2005.
Posegi na območju predvidene Poslovne cone Gojače so v skladu z veljavnim prostorskim planom občine, ki določa da se ta zemljišča namenijo Poslovno-obrtni coni, podrobnejša načela izrabe prostora pa opredeli z Lokacijskim načrtom. Le ta je bil izdelan v novembru 2005 ter tudi Strategijo gospodarskega razvoja občine.
V Sloveniji predstavlja osnovno zakonsko izhodišče programa varstva okolja, kot tudi posameznih sektorskih operativnih programov, Zakon o varstvu okolja – kot krovni zakon (Ur. l. RS, št. 39/06). Na njegovi podlagi je bil sprejet Nacionalni program varstva okolja (Ur. list RS št. 83/99), konec leta 2005 pa še Resolucija o nacionalnem programu varstva okolja 2005-2012 (ReNPVO; Ur. list RS št. 2/2006), ki je osnovni programski dokument varstva okolja v Republiki Sloveniji.  

Iz nacionalnega programa varstva okolja izhaja Operativni program odvajanja in čiščenja komunalne odpadne vode za obdobje od 2005 do 2017 s poudarkom na ukrepih programa, ki bodo izvedeni do 31. decembra 2008 (Vlada RS št. 352-08/2001 z dne 14.10.2004). 

Operativni program odvajanja in čiščenja komunalne odpadne vode je program koordiniranih ukrepov države in občin za postopno doseganje ciljev varstva okolja pred obremenjevanjem zaradi nastajanja komunalne odpadne vode. S tem programom so dana izhodišča za normativno razporejanje tako v času kot kraju ter smotrno porabo finančnih sredstev, ki so na voljo za investicije in investicijsko vzdrževanje na področju komunalnega opremljanja za namene odvajanja in čiščenja komunalne odpadne vode. Ureditev odvajanja in čiščenja komunalne odpadne vode je za Republiko Slovenijo glede na višino potrebnih vlaganj največja okoljska investicija. 

Po Zakonu o lokalni samoupravi (Ur. list RS 100/05) so občine dolžne na različne načine zagotoviti izvajanje dejavnosti odvajanja in čiščenja odplak kot gospodarske javne službe. Prav tako se v zadnjih letih pospešeno izvajajo investicije na področju izgradnje kanalizacijskih sistemov ter iščejo optimalne možnosti čiščenja odpadnih voda. 

Operativni program odvajanja in čiščenja komunalne odpadne vode je na področju varstva voda pred onesnaževanjem eden od ključnih izvedbenih aktov za doseganje ciljev iz Nacionalnega programa varstva okolja. Nanaša se na varstvo površinskih in podzemnih voda pred vnosom dušika in fosforja zaradi odvajanja komunalne odpadne vode na vodovarstvenih območjih in območjih kopalnih voda pa tudi pred onesnaženjem voda s fekalnimi bakterijami. 

Operativni program je izvedbeni akt, s katerim so določena poselitvena območja, za katere je treba zagotoviti odvajanje komunalne vode v kanalizacijo in čiščenje v čistilnih napravah s kapaciteto, določeno v programu ter način porabe javnih sredstev, ki so namenjena financiranju objektov javne kanalizacije.

Sprejeti Operativni program določa roke izvedbe urejenega odvajanja in čiščenja komunalnih odpadnih voda glede na posamezne razrede aglomeracij (v odvisnosti od gostote poselitve in števila prebivalcev v aglomeracijah) ter glede na status območij (vodovarstvena, občutljiva). 

Zakonodajni okvir 

Predpisi, ki jih je pri planiranju investicije potrebno upoštevati, izhajajo iz evropske in slovenske zakonodaje.

· Direktiva Sveta ES o čiščenju komunalne odpadne vode (91/271/EGS, 98/15/EGS),

· Direktiva Sveta ES o kakovosti vode, namenjene za prehrano ljudi (80/778/EGS) z dodatki (81/858/EGS), (90/656/EGS), (91/692/EGS), (98/83/ES),

· Direktiva sveta o kakovosti površinskih voda za odvzem pitne vode v državah članicah EU (75/440/EGS) z dodatki (79/869/EGS), (90/656/EGS), (91/692/EGS),

Področje odvajanja in čiščenja komunalne odpadne vode v Republiki Sloveniji urejajo predpisi, izdani na podlagi Zakona o varstvu okolja (Ur. list RS št. 39/06), Zakona o gospodarskih javnih službah (Ur. list RS št. 32/93, 30/98, 127/06), Zakona o vodah (Ur. list RS št. 67/02) in Zakona o urejanju prostora (Ur. list RS št. 110/02, 8/03), in sicer:

· Pravilnik o odvajanju in čiščenju komunalne odpadne in padavinske vode (Ur. list RS št. 105/02, 50/04),

· Uredba o emisiji snovi in toplote pri odvajanju odpadnih voda iz virov onesnaževanja (Ur. list RS št. 35/96),

· Uredba o emisiji snovi pri odvajanju odpadnih vod iz malih komunalnih čistilnih naprav (Ur. list RS št. 103/02),

· Uredba o emisiji snovi pri odvajanju vod iz komunalnih čistilnih naprav (Ur. list RS št. 35/96, 90/98, 31/01 in 62/01),

· Uredba o taksi za obremenjevanje vode (Ur. list RS št. 41/95, 44/95,8/96,124/00, 49/01, 8/04, 23/04),

· Uredba o okoljski dajatvi zaradi odvajanja odpadnih voda (Uradni list, št. 123/04, 142/04, 68/05).

Poleg omenjene veljavne zakonodaje so izhodišča za pripravo investicij občinski predpisi:

· Odlok o gospodarskih javnih službah v občini Ajdovščina (Uradno glasilo št. 5/96)

· Odlok o odvajanju in čiščenju komunalne odpadne in padavinske vode (Uradni list RS št. 38/01),

· Operativni program odvajanja in čiščenja komunalne odpadne vode v Ajdovščini, sklep občinskega sveta št. 353-87/03 z dne 25.2.2006.
OPERATIVNI PROGRAM OBČINE
Občinski operativni program opisuje načine, standarde in postopke izvajanja gospodarske javne službe odvajanja in čiščenja komunalne in padavinske odpadne vode na območju občine Ajdovščina.  V skladu z 19. členom Pravilnika o odvajanju in čiščenju komunalne odpadne in padavinske vode, podaja Operativni program podatke o:

· številu prebivalcev v krajevnih skupnostih, ki se jim zagotavlja storitev iz naslova odvajanja in čiščenja odpadnih komunalnih in padavinskih voda,

· številu čistilnih naprav, ki jih upravlja KSD Ajdovščina,

· številu malih ČN, iz katerih se sprejema blato, 

· dolžini magistralnih, primarnih in sekundarnih kanalizacijskih vodov, ki jih ima v upravljanju KSD Ajdovščina,

· obsegu utrjenih površin, s katerih se padavinske vode čistijo v ČN in na katerih se čisti peskolove in maščobolovilce,

· rokih praznjenja greznic ter prevzemu blata iz malih ČN,

· virih onesnaženja (onesnaževalci, ki odvajajo tehnološko odpadno vodo v čistilno napravo),

· obveščanju uporabnikov o rokih praznjenja greznic in o prevzemu blata iz pretočnih greznic ter obveščanju uporabnikov javnih površin o čiščenju peskolovov in lovilcev olj,

· izvajanju operativnega plana in doslednejšemu varovanju okolja,

· planu investicij na področju odvajanja in čiščenja odpadnih voda.

	5
	. ANALIZA TRŽNIH MOŽNOSTI PROJEKTA


Ponudba

Ponudba zazidljivih in komunalno opremljenih zemljišč je v občini Ajdovščina zelo skromna.

Prostorski plan sicer vsebuje dovolj površin namenjenih za razvoj poslovnih gospodarskih in obrtnih površin in con, vendar so te zaradi razdrobljene lastniške strukture praktično nedosegljive. V pridobivanju je nekaj večjih površin predvsem  v mestu Ajdovščina, (»Pod železnico, Mirce, Pod letališčem) medtem, ko v ostalih oskrbnih središčih ni aktivnosti za pridobitev zemljišč.

Še  manjša je ponudba komunalno opremljenih ali vsaj delno komunalno opremljenih zemljišč,  poleg obravnavanega projekta le še v Ajdovščini del območja »Pod letališčem« in prostori v opuščeni proizvodni hali Tekstine, ki pa se ne prodajajo temveč le oddajajo v najem.

Povpraševanje

Na drugi strani je povpraševanje po ustreznih lokacijah za gradnjo poslovnih prostorov podjetij in s.p precej večje od ponudbe zazidalnih zemljišč ( zlasti od ponudbe lastniško in komunalno urejenih zemljišč, ki jih praktično ni).
Konkurenca

Zaznavno konkurenco pri ponudbi zazidljivih zemljišč je v letih pred 2004 predstavljalo območje občine Vipava, kamor se je preselilo ducat podjetnikov iz naše občine predvsem zaradi ugodnih leg  ob hitri cesti in nižjih cen zemljišč, predvsem pa dejstva, da občina Vipava nima uvedenega komunalnega prispevka.

Glede na to, da so najboljše lokacije v občini Vipava že pokupljene in to da je občina Ajdovščina začasno omilila  komunalni prispevek investitorje v poslovne prostore razen trgovine z dodelitvijo državne pomoči v višini tega prispevka, to območje ne predstavlja več prave konkurence predvideni poslovni coni v Gojačah, ki je prostorsko preveč oddaljena od Vipave in je bolj pod vplivom ponudbe v mestni občini Nova Gorica. Nekatere lokacije v Mestni občini Nova Gorica so sicer bolj atraktivne z vidika višje ponudbe vzporednih podjetniških storitev, razvitejšega podjetniškega okolja in centralne lege.

Vendar zaradi izjemno visokih cen zemljišč v MONG, ki so tudi do 3 x višje, zlasti pa zelo visokih cen komunalne opreme zemljišč in visokega komunalnega prispevka, bo  ravno nasprotno Poslovna cona Gojače zanimiva tudi za del podjetnikov iz te občine.

Dejavnosti, ki se tržijo oz. izvajajo v okviru javne službe:
Pridobitev in komunalna oprema zemljišč v Poslovni coni Gojače pomeni podlagi za 

Dobavo storitev, ki se tržijo v okviru javne službe kar velja tako za vodo, komunalne storitve kot tudi električno energijo.
Upravljavec komunalne infrastrukture je skladno z Odlokom o gospodarskih javnih službah Komunalno stanovanjska družba (KSD).
	6
	. TEHNIČNO TEHNOLOŠKI VIDIK IZVEDBE INVESTICIJE


ČISTILNA NAPRAVA

Lokacija obstoječe čistilne naprave je ob predvideni obrtni coni Gojače.

Glede na podatke naravoslovnega atlasa (www.gov.si) je lokacija čistilne naprave:

* izven območja Nature 2000

* izven ekološko pomembnega območja

* izven vodovarstvenega območja pitne vode

* izven zavarovanega območja

Dostop je predviden po novi cesti iz obrtne cone.

V skladu z veljavno »Uredbo o vrstah posegov v okolje, za katere je obvezna presoja vplivov na okolje« (Uradni list RS, št. 66/1996), za predmetni poseg ni potrebna izdelava presoje vplivov na okolje.

Biološka obremenitev: 

Po podatkih naročnika je predvidena obremenitev čistilne naprave s 400 populacijskimi enotami (ekvivalenti), in sicer bo biološka obremenitev tako:

BM,BPK = 
400 PE x 60 g BPK5/d = 
24,00 kg BPK5/d

Hidravlična obremenitev

Hidravlična obremenitev je privzeta iz velikosti ČN in splošnih standardov (ATV 131), in sicer so količine za ločeno izvedbo kanalizacije naslednje:

	velikost
	PE
	400

	normativ
	l/PE/d
	150

	Qs = 
	m3/d
	60

	čas dotoka
	h
	10

	Qh =
	m3/h
	6,00

	Qi=
	m3/h
	0,00

	Qf =
	m3/h
	2,50

	Qt =
	m3/h
	8,50

	Qt =
	l/s
	2,36


Tehnološki postopek čiščenja in tehnična izvedba naprave

Predvidena je gradnja mehansko biološke čistilne naprave za PC Gojače in deloma naselje Gojače.

Čistilna naprava v varianti 1 je sestavljena iz naslednjih objektov:

1. Upravni objekt v katerem so:


- grablje s kompaktorjem,

- kontejner za odpadke iz grabelj,

- kompresorja,

- elektroomara.
2. 
Biološki blok

3. 
Razdelilni jašek

4. 
Zalogovnik blata

Celoten objekt je vkopana armirano betonska konstrukcija MB 30 iz vodotesnega betona. Nad terenom je samo upravni objekt. V njem so nameščene grablje z kompaktorjem, kontejner za odpadke, dva kompresorja in elektroomara.
Tlorisna dimenzija čistilne naprave je 11,70x5,00m, globina vkopa je 5,20m. 

Upravni objekt

Odpadna voda doteka v kineto grabelj. V kineti so nameščene elektromotorne fine grablje, kjer se izdvajajo kosi večji od 3 mm. V finih grabljah zadržani material se s pomočjo transportnega sistema grabelj dvigne do roba in pada v špiralni transporter, kjer se material transportira , ter pada v zabojnik. Odpadni material se odvaža s komunalnimi vozili in se odlaga na komunalni deponiji. Fine grablje obratujejo v odvisnosti od zadržanega materiala oz. od prepustnosti grabelj za odpadno vodo. Ob zvišanju nivoja vode pred grabljami se le te vključijo.

Kompresorji v tem objektu imajo funkcijo dovajanja zraka v sekvenčni reaktor. Kompresorja sta dva. V pogonu je samo eden, drugi je 100% rezerva.

Upravni objekt je lociran nad biološkim bazenom. 

Tlorisna domenzija prostora je 4,70x4,20 m, svetla višina je 4,00m. Objekt je AB konstrukcija, znotraj prebarvana z disperzijsko barvo, zunanja fasada je toplotno izolirana. Streha je toplotno izolirana in prekrita z strešniki. Vrata in okna so iz aluminjastih profilov.

Ozračevalni bazen in zalogovnik blata

Komunalna odpadna voda iz grabelj gravitacijsko odteka v biološko stopnjo. Pretok vode skozi bazen je sekvenčen. Odpadna voda preko dneva doteka v bazen z suspendiranim blatom in se prezračuje z zrakom. Vnos zraka se vrši preko talnih membranskih vpihoval. Iz kompresorja se vodi stisnjen zrak po cevovodih. V prezračevalnem bazenu potekajo biokemijski procesi, ki zreducirajo biološko obremenitev. Kompresor ne dela konstantno, temveč se delovanje regulira glede na stanje in količino odpadnih voda preko regulatorja celotne naprave.

V nočnih urah se delovanje kompresorja avtomatsko prekine. S tem se prekine prepihovanje  in mešanje suspenzije v bazenu. Ustvarijo se pogoji za usedanje aktivnega blata. V zgornjih plasteh voda ostane brez suspendiranih delcev in po določenem času se zgornji del vode izpusti v iztočno kanalizacijo.

Za tem se vkjuči potopna črpalka, ki prečrpa odvečno aktivno blato v zalogovnik blata. Po končanem prečrpanju blata je naprava pripravljena za prejem odpadne vode.

Občasne večje količine odpadne vode bo zazanl vgrajeni senzor, ki bo podatek posredoval programu za vodenje čistilne naprave in ta bo sistem delovnja prilagodil dejanskemu stanju.

Prezračevalni bazen je pokrit. Dostop do gladine in ventilov, je omogočen skozi poliestrsko prekritje.

Stopnja čiščenja 

Pod pogoji normalnega obratovanja (s projektom kalkulirani in predvideni dotok, upoštevanje pravilnika o dovoljenih izpustih v javno kanalizacijo) bo kvaliteta iztoka naslednja :

	Parameter
	Izražen kot
	enota
	Mejna vrednost

	Nerazstopljene snovi
	-
	mg/l
	-

	Amonijev dušik
	N
	mg/l
	-

	BPK5
	O2
	mg/l
	30

	KPK
	O2
	mg/l
	150


Stopnja čiščenja ustreza zahtevam zakonodaje (z dotokom v skladu z Uredbo o emisiji snovi in toplote pri odvajanju odpadnih vod v vode in javno kanalizacijo, Uradni list RS, št. 47/2005 in iztokom v skladu Uredbo o emisiji snovi pri odvajanju odpadnih vod iz malih komunalnih čistilnih naprav, Uradni list RS, št. 103/2002).

Instalirana moč glavnih porabnikov in poraba el. energije 

	oznaka
	Oprema
	kW 1)
	kW 2)
	h/d
	kW/d

	
	Elektromotorne fine grablje
	0,75
	0,75
	2,00
	1,50

	
	Kompaktor
	2,30
	2,30
	1,00
	2,30

	
	Puhalo
	4,00
	4,00
	10,00
	40,00

	
	Puhalo
	4,00
	4,00
	0,00
	0,00

	
	Črpalka odvišnega blata
	1,81
	1,30
	0,20
	0,26

	
	Črpalka
	1,81
	1,30
	1,00
	1,30

	
	Črpalka
	1,81
	1,30
	1,00
	1,30

	
	Ogrevanje, rezerva
	5,00
	
	
	

	
	inštalirana moč (kW)
	21,48
	
	
	

	
	konična moč (kW)
	16,18
	
	
	

	
	povprečna moč (kW)
	9,65
	
	
	

	
	dnevna poraba el. energije  (kWh)
	46,66
	
	
	

	
	letna poraba el. energije  (kWh)
	17.030,00
	
	
	


Končna dispozicija blata

Možne so naslednje rešitve dispozicije odvišnega blata:

1. Odvodnjavanje odvečnega blata z mobilno dehidracijo, ki bo občasno obiskala čistilno napravo. Dehidrirano blato se zbira v kontejnerjih, ki se nato odpeljejo na komunalno deponijo, blatenica pa odteka nazaj v proces čiščenja.

2. Transport zgoščenega blata na večjo čistilno napravo, ki ima organiziran sprejem grezničnih gošč, kjer se blato dokončno obdela.

Vpliv na okolje

Odpadki

Pri postopku čiščenja odpadnih vod bodo nastajali naslednji odpadki: odvečno blato, mehanski delci, pesek in maščobe iz naprave mehanskega čiščenja. Zgoščeno blato se bo zbiralo v kontejnerju, ki se bo redno odvažal na komunalno deponijo. Na rešetkah finih grabelj se bodo zadržali večji delci v odpadni vodi. Zbrani material se bo odlagal kompaktor, ki bo odpadek opral in stisnil ter odložil v kontejner. Stisnjen odpadek se bo redno odvažal na deponijo. Izločene maščobe se izločajo preko finih grabelj v kontejner.

V času obratovanja

V času obratovanja bo na ČN nastajalo več vrst odpadkov, ki jih lahko razporedimo v dve glavni skupini :

· odpadki, ki nastajajo v procesu čiščenja odpadne vode,

· odpadki, ki nastajajo pri vzdrževanju same ČN.

V prvo skupino spadajo odpadki z grabelj, peskolova in lovilca maščob in zgoščevalnika blata. 

Vrste in količine odpadkov s klasifikacijsko številko odpadka v času obratovanja ČN.

	Naziv odpadka
	Količina odpadka (letno)
	Odpadek se bo zbiral v
	Predviden odvoz na časovno enoto
	Lokacija odlaganja

	Odpadki iz finih grabelj
	3 m3
	Kontejner
	1 x teden
	Komunalna deponija

	Odpadki iz mehanskega čiščenja
	3 m3
	Primarni usedalnik
	1 x mesec
	Večja ČN

	Odvišno blato iz komunalne ČN
	365 m3
	Gnilišče
	1 x mesec
	Večja ČN

	Mešani komunalni odpadki
	10 m3
	Kontejner
	1 x teden
	Komunalna deponija


Hrup

Največji delež celotnega hrupa bodo povzročala naprave za vnos zraka v odpadno vodo. Vpihovala bodo nameščena na dnu biološkega reaktorja. Kompresorji bodo nameščeni v prostoru upravne stavbe. Prostor bo zaščiten pred prekomernim izhajanjem zvoka s protihrupno zaščito. Odprtina za vstop zraka bo opremljena z dušilcem zvoka. 

Drugih stalnih virov hrupa na območju čistilne naprave ni. Delovanje potopnih črpalk je praktično neslišno. Manipulacija in promet na čistilni napravi ne povzroča prekomernega hrupa.

Hrup na ČN tako ne bo presegal z zakonom dovoljene zgornje meje.

Neprijetne vonjave

Bazen biološkega čiščenja, prav tako prostor grabelj sta zaprta, zato ne pričakujemo nikakršnih emisij neprijetnih vonjav. Na prispevnem področju naprave ni takšnih odpadnih vod, ki bi lahko povzročale večje motne v delovanju naprave, zato tudi po tej strani ne pričakujemo večjih izpadov obratovanja naprave.

Vizuelni izgled ČN

Vsi objekti linije vode in blata so zgrajeni pod nivojem platoja naprave. Vidni deli naprave so upravni objekt ter vstopni jaški v ČN. Zunanji izgled vidnih delov tega objekta je prilagojen okolici in ne bo motil krajinskih začilnosti.

ELEKTRIČNE INŠTALACIJE IN ELEKTRIĆNA OPREMA V CONI

SN PRIKLJUČEK

Za napajanje novih predvidenih transformatorskih postaj v novi Poslovno obrtni coni Gojače, je potrebno izgraditi nov SN napajalni kablovod, ki bo vzankal vse tri predvidene transformatorske postaje. Zaradi tega je predvidena zamenjava obstoječega betonskega stebra K 12 na SM 12 v DV 20 kV RP Vrtovin – Osek z predvidenim PI portalom ( 2 x Z 12 ).

Predvideni PI portal se izgradi poleg obstoječega betonskega stebra ( približno 1,2 m stran od obstojčega betonskega stebra K 12 ) v smeri proti dovozni cesti v obrtno cono.

Od predvidenega stebra bo potekal kablovod do prve transformatorske postaje, zatem še do druge in tretje, ter se zaključil zopet na betonskem stebru.

Kablovod bo uvlečen v kabelsko kanalizacijo (cevi Φ110 mm). Na trasi se postavi več kabelskih jaškov ustreznih dimenzij. V isti izkop se polaga tudi KK nizkonapetostnega omrežja in KK javne razsvetljave. Kabelski jaški so skupni.

TP

Na obravnavanem območju se predvidi tri nove transformatorske postaje: TP POC GOJAČE 1, TP POC GOJAČE 2 in TP POC GOJAČE 3. Vse tri predvidene TP so enake tako po moči (2x1000 kVA), kot tudi po izvedbi. Predvidene so tipske montažne, betonske transformatoske postaje IMP 4/SF6 skupnih dimenzij 4,82 x 4,10 x 3,85m. . 

Transformatorska postaja je sestavljena iz naslednjih delov :

- visokonapetostni del

20 kV

- transformacija 

20/0,4 kV

- nizkonapetostni del

0,4/0,231 kV

Električni del transformatorske postaje bo izveden iz tipiziranih predfabriciranih montažnih elementov (celic).
NN PRIKLJUČEK

V tej fazi obdelave je potrebno zagotoviti priklop obstoječih objektov A, B in C, predvidene čistilne naprave in predvidenih razdelilnih komunikacijskih omar na predvideno NN omrežje. Za te objekte se predvidi ustrezen kabel, za ostale se predvidi samo kabelska kanalizacija.

Kabelsko kanalizacijo sestavljajo rdeče cevi Φ160mm in kabelski jaški ustreznih dimenzij. V isti izkop se polaga tudi KK srednjenapetostnega omrežja in KK javne razsvetljave. Kabelski jaški so skupni.

CESTNA RAZSVETLJAVA

Za osvetlitev cest v obrtno poslovni coni se predvidi cestna razsvetljava.

Izbrani so tipski drogovi in temelji. Drogovi se postavijo na temeljne vijake (v nerjaveči izvedbi), ki so vbetonirani v temelj.

Za osvetljevanje ceste se uporabijo tipske svetilke z visokotlačnimi natrijevimi sijalkami.

Vklop razsvetljave se krmili preko »fotoaktivnega elementa«, ki meri zunanjo osvetljenost in temu ustrezno vklopi oz. izklopi razsvetljavo. S programsko uro se razsvetljava preklopi na reducirano delovanje, polovično zmanjšanje svetlobnega toka svetilk in približno 60% zmanjšanje porabe energije. 

Razsvetljava se bo napajala iz prižigališča, ta pa iz transformatorske postaje.

Povezava svetilk se izvede s kablom po sistemu »šivanja«. Kabel se uvleče v kabelsko kanalizacijo, ki se izvede iz dveh cevi Φ110mm.

V izkop s kabelsko kanalizacijo javne razsvetljave se položi pocinkani valjanec FeZn 25x4mm, ki bo povezoval, z INOX vijakoma, vse drogove CR. 

Za meritve porabe električne energije cestne razsvetljave se v prižigališču izvede M.P.O., s trifaznim števcem delovne energije 400/230V, 10-40A. Namestijo se glavne varovalke 3x20A.

TELEKOMUNIKACIJSKE INŠTALACIJE
TK PRIKLJUČEK

V POC Gojače se predvidi novo TK omrežje, izvedeno v kabelski kanalizaciji. Na obstoječe omrežje se priključimo v obstoječem TK jašku, pred mostom preko hitre ceste H4 Vipava – MP Vrtojba. Preko mostu, do predvidenega Kj1, kabel uvlečemo v obstoječo KK. Od Kj1 naprej se kabel uvleče v predvideno KK. 

Predvidi se omare TKO, v katerih se zaključi predvideni kabel. Za razvod do objektov se predvidi samo kabelska kanalizacija. Obstoječe objekte se priključi na omrežje.

Kabelsko kanalizacijo sestavljajo rumene cevi Φ110mm in kabelski jaški ustreznih dimenzij. 

CESTE V CONI

OBSTOJEČE RAZMERE

Na osnovi občinskega zazidalnega načrta je območje med naseljema Selo in Gojače severno od hitre ceste H4 Vipava – MP Vrtojba namenjeno izgradnji objektov za potrebe proizvodne ali poslovne dejavnosti. 

Območje velikosti cca 17.2 ha je na severu omejeno z lokalno cesto Črniče - Vrtovin, na zahodnem in vzhodnem robu meji na kmetijska zemljišča in javne poti. Južna meja cone poteka vzdolž varovalne ograje hitre ceste.

Trenutno se na območju ureditve nahaja že nekaj objektov in sicer na skrajnem J-VZ predelu cone (objekt C) ter v centralnem delu cone (objekt A on B).

Ureditev območja se bo pričela z izgradnjo cestnih povezav in komunalne infrastrukture. Komunalna infrastruktura obsega ureditev vodovodnega in kanalizacijskega omrežja, oskrbo z električno energijo ter ureditev telekomunikacijskega omrežja in javne razsvetljave.

PROJEKTNE OSNOVE

POGOJI LOKACIJSKE DOKUMENTACIJE

Projektna dokumentacija je izdelana na osnovi občinskega lokacijskega načrta: Občinski lokacijski načrt za obrtno cono Gojače, ki so ga izdelali v novembru 2005 v Studiu 3 d.o.o. Ajdovščina pod št. 465-05.  Odlok o občinskem lokacijskem načrtu za obrtno cono Gojače je projektni dokumentaciji priložen.

GEOLOGIJA IN GEOMEHANIKA

Geološko - geotehnično poročilo za potrebe PGD je bilo izdelano na Geoinženiring d.o.o. , Ljubljana v juliju 2006 pod arh.št. 20-8475/06.

Na območju ureditve je bilo izvedenih več sondažnih izkopov (do globine 2.4 m) iz katerih je razvidno, da sestavlja teren zaglinjen grušč s kosi grušča do 20 cm in organskimi ostanki. Osnova je prekrita s 10 cm humusnega materiala. V sondažnem izkopu na skrajnem južnem delu kompleksa je bila ugotovljena pusta glina s posameznimi organskimi ostanki. Talne vode niso zasledili.

Izvedene so bile tudi meritve deformacijskega modula z dinamično obremenilno ploščo iz katerega je bila preračunana nosilnost CBR, ki znaša 3 – 5 %.

VARSTVO NARAVNE IN KULTURNE DEDIŠČINE

Na obravnavanem območju ni elementov naravne ali elementov kulturne dediščine, ki bi bili varovani kot spomenik. 

Z vidika kulturne dediščine veljajo posebni pogoji urejanja  na območju parcel 724, 731, 732, 733 in 734 k.o. Gojače  (enota št. 25). Na tem območju je potrebno pred kakršnim koli posegom izvesti predhodna arheološka kontrolna sondiranja. Za gradnjo cest in ostale infrastrukture v tem območju je potreben spremljevalen arheološki nadzor.

PREDVIDENE REŠITVE

V urbanističnem smislu je bila ureditev obravnavanega območja zasnovana na osnovi postopnega urejanja. Območje naj bi se sčasoma razvilo v sodobno proizvodno in poslovno cono. Osnovna ideja je bila zagotoviti dobro prometno dostopnost in opremljenost s  komunalno infrastrukturo. 

Cona je razdeljena v 38 funkcionalnih enot, od katerih so tri enote (št. 7, 8, 12) že deloma pozidane in namenjene poslovno – proizvodni dejavnosti. Pri pozidavi nekaterih enot (št. 25) bo potrebno upoštevati tudi omejitvene faktorje.

Obravnavana dokumentacija obdeluje cestno omrežje ter ostale  površine, ki so namenjene javni uporabi.

CESTNO OMREŽJE

Navezava območja na javno cestno mrežo je predvidena z južne strani preko obstoječega priključka na regionalno cesto R2-444, odsek 346 Ajdovščina – Selo. Priključek predstavlja lokalno cesto proti naselju Gojače, ki se na severnem robu obravnavane cone naveže na lokalno cesto Črniče – Vrtovin.  

Predvideno cestno omrežje je zasnovano delno po obstoječih cestnih povezavah, na pretežnem delu pa so predvideni novi cestni koridorji. 

Glavno cesto povezavo znotraj nove pozidave predstavlja Cesta 2, ki se odcepi od lokalne ceste proti Gojačam (Cesta 1). Odcep je lociran neposredno za objektom viadukta preko HC Vipava – MP Vrtojba. S predvidenimi reštvami se v območje objekta ne bo posegalo.

Cesta 2 poteka v začetnem delu po trasi obstoječe poti na skrajnem južnem delu kompleksa in se nato po novi trasi usmeri med predvidenimi funkcionalnimi enotami proti severnemu robu cone. Na robu nove ureditve se ponovno naveže na lokalno cesto proti Gojačam in nato na lokalno cesto Črniče – Vrtovin. 

Znotraj cone sta na Cesto 2 navezani še dve interni cesti in sicer:

· Cesta 3, ki omogoča dovoz do enot št. 31 – 37, ki so situirane na skrajnem S – V kompleksa – ni predmet tega investicijskega programa
· Cesta 4, ki služi dovozu do lokacije, ki je namenjena postavitvi čistilne naprave 

Trasa Ceste 1 poteka po obstoječi lokalni cesti proti naselju Gojače. Prvi del trase je namenjen dovozu do enot št. 1 – 11. Na tem odseku se vozišče ustrezno razširi na enotno širino. Predvidena razširitev trase ceste se konča med P16 in P17, od koder se preide na obstoječo širino vozišča. V nadaljevanju vodi cesta do dveh obstoječih objektov  (poslovno obrtni objekti Brst in Apia). Ker je koridor med tema objektoma preozek za izvedbo potrebne infrastrukture je predvideno, da se odsek nato slepo konča.  Na tem delu se predvidi preplastitev vozišča, tako da se ustrezno uredi vertikalni potek trase.

Za stacionarni promet je možno znotraj posameznih parcel predvideti parkirna mesta. Parkirna mesta se bodo urejala skladno z željami in potrebami lastnikov posamezne parcele in se v sklopu te dokumentacije ne obdelujejo. 

Urejanje površin za promet pešcev ali kolesarjev znotraj cone v tej fazi ureditve dokumentacije ni predvideno.

OSTALE JAVNE POVRŠINE

Poleg cestne infrastrukture se z dokumentacijo ureja tudi ostale površine, ki so namenjene javni uporabi in sicer:

· Na skrajnem jugo-vzhodnem robu LN, v območju križanja Ceste 1 in 2, je predvidena površina za zbiranje komunalnih odpadkov in prostor rezerviran za gasilska vozila. 

V okviru zbiranja komunalnih odpadkov se uredi prostor za zbiralnik ločenih frakcij, ki zasede površino 4.0 x 6.0 m. Na njej bodo locirani zabojniki za papir, steklo, plastiko in ostale komunalne odpadke. Poleg se predvidi lokacijo tudi za postavitev dveh zabojnikov prostornine 5m3, ki bodo namenjeni odlaganju kartona in kosovnim odpadkom. 

Prostor namenjen za gasilska vozila zajema območje velikosti 7.0 x 12.0 m.

· V območju obrtne cone je predviden rezervat še za dve mesti na katerih bo po potrebi možna  postavitev zbiralnikov za odpadke. Lokaciji sta predvideni v območju P22 ob Cesti 2 ter ob južnem robu Ceste 3. 

Na lokaciji obeh omenjenih javnih površin bosta locirani tudi transformatorski postaji tlorisnih površin 5.1 x 4.1 m.
· Površino za potrebe postavitve  tretje transformatorske postaje se uredi v območju P13 ob levem robu Ceste 1. Plato bo urejen v velikosti mmmm.
UREDITEV KRIŽIŠČA NA REGIONALNI CESTI

Ureditev priključevanja kompleksa na regionalno cesto je izven meje lokacijskega načrta in se obdeluje z ločeno projektno dokumentacijo (POC Škofljica – Ureditev križišča na regionalni cesti, št. proj. 8495, PZI, izdelovalec Projekt d.d. Nova Gorica, avgust 2006. Navezava kompleksa je predvidena na regionalno cesto drugega reda RII – 444 in sicer v km 8.400 odseka 0346 Ajdovščina – Selo. 

Za potrebe ureditve priključevanja je bila izdelana prometna analiza. Izdelali so jo na Appia d.o.o., Ljubljana v juliju 2006. Kapacitetna prevera je bila izdelana s programom aaSIDRA 2.1, ki temelji na metodologiji HCM. 

Geometrijo križišča je določena skladno z zaključki prometne analize. S stališča kapacitete in prometne varnosti je za priključevanje novega kompleksa na regionalno cesto ustrezna ureditev dodatnega prometnega pasu za leve zavijalce.  Z ureditvijo dodnega pasu je ob večji propustnosti križišča veliko manjša možnost naleta vozil.

Za predvideno ureditev bo potreben poseg s trase ceste. Razširitev je predvidena na levo stran v smeri stacionaže. 

Pas za leve zavijalce se predvidi v sledečih dimenzijah:

· širina pasu za leve zavijalce 3.0 m

· namestitveni pas dolžine 30 m

· izvedba razširitve na dolžini 50.0 m

Dolžina za pojemanje hitrosti pri računski hitrosti 50 km/h ni potrebna.

Robove priključka za POC Gojače se oblikuje s sestavljenimi zavijalnimi radii z glavnim radiem velikosti R= 12 m. Priključek je prevozen za merodajno vozilo – priklopnik. 

TEHNIČNI ELEMENTI

Tehnični elementi so povzeti po zasnovi (idejnem projektu), ki je bila osnova za rešitve predvidene v LN. Tehnični elementi so predvideni glede na program v coni oziroma v posameznih funkcionalnih enotah. Cestna mreža je zasnovana tako, da zagotavlja maksimalno dostopnost do vseh delov cone. Na glavnih povezavah je zagotovljena prevoznost za vlačilec. Kjer je bila pri določanju tehničnih elementov potrebna uporaba računske hitrosti, smo uporabili računsko hitrost 50 km/h.  

Cesta 1

- širina vozišča 
š= 2 x 3.0 = 6.0 m

- širina bankine
š= 1.0 + 0.5 m = 1.5 m 

- horizontalni radiji                                    
R= 190 in 700 m

- dolžina prehodnic 
L= 30 in 40 m

- podolžni sklon
i= 0.5 – 4.14 % 

- prečni sklon
q= 2.5 – 5%

- vertikalni radij zaokrožitve 
Rkv= 900 – 2000 m 


Rkk= 1000 – 1200 m 

Cesta 2

- širina vozišča 
š= 2 x 3.0 = 6.0 m

- širina bankine
š= 1.0 + 0.5 m = 1.5 m

- horizontalni radiji
prema

- podolžni sklon
i= 0.87 – 6.06%

- prečni sklon
q=  2.5 - 5%

- vertikalni radij zaokrožitve 
Rkv= 800 m


Rkk= 900 – 5000 m

Cesta 4

- širina vozišča 
š= 3.5 m 

- širina bankine
š= 1.0 + 0.5 m = 1.5 m

- horizontalni radiji                                    
R= 20 in 400 m

- podolžni sklon
i= 2.8 – 6.6 % 

- prečni sklon
q= 2.5 – 3.5 %

- vertikalni radij zaokrožitve 
Rkv= 1000 m 
KONSTRUKCIJSKI ELEMENTI
PREDDELA IN RUŠITVENA DELA

Preddela obsegajo zakoličbo trase cest z robovi in zakoličbo obstoječih ter predvidenih komunalnih vodov. 

Rušitvena dela obsegajo zaseke in  rušenja asfalta na priključnih  mestih. 

Pred pričetkom odstranjevanja humusa bo na nekaterih mestih potrebna odstranitev obstoječega rastja – dreves in grmovja.

ZEMELJSKA DELA

Zemeljska dela na obravnavnem odseku obsegajo izkope humusnih plasti in zemljine ter vgrajevanje nasipov.

Predvidena odstranitev  humusnega materiala znaša 10 cm.  

Vkopne in nasipne brežine se oblikuje v nagibu 1:2. Humusiranje z zatravitvijo se izvaja na vseh novo predvidenih brežinah ter na zelenicah.

ZGORNJI USTROJ

Voziščna konstrukcija je predvidena skladno z zaključki Geološko – geotehničnega poročila z dimenzioniranjem zgornjega ustroja, Geonženiring d.o.o., Ljubljana, julij 2006.

Za merodajno prometno ureditev na internih cestah kompleksa je privzeta zelo lahka prometna obremenitev.

Na že obstoječem cestnem nasipu kamnite grede ni potrebno upoštevati, če nasip ustreza tehničnim pogojem kamnite grede. Ustreznost se preveri ob izvedbi. 

V kolikor se mestoma pojavijo tla slabše nosilnosti, se pod predviden ustroj vgradi plast kamnitega materiala, katere debelino določi geomehanik.

Rob cestišča je omejen z dvignjenim betonskim robnikom 15/25/100 cm. Poglobljen betonski robnik se namesti, kot ločnica med pešhodnikom in bankino oz. zelenico. Tudi območja javnih površin utrjenih s kulir ploščami se omeji z dvignjenimi betonskimi robniki. Bankine se utrdijo s tamponskim prodcem.

Na območju prehoda pešcev preko vozišča so predvideni ponižani robniki. Višinska razlika med cesto in robnikom na prehodih znaša 2-3 cm. Naklon klančin na prehodih je lahko maksimalno 7%.

Humusiranje z zatravitvijo v plasti cca 10 cm je predvideno na vseh nasipnih in vkopnih brežinah. 

ODVODNJAVANJE

Meteorna in fekalna kanalizacija sta obdelani v ločenem načrtu (9/2 – Drugi gradbeni načrti – Meteorna in fekalna kanalizacija), ki je predmet te projektne dokumentacije. 

Odvodnjavanje cestnih površin je predvideno v načrtovano  meteorno kanalizacijo. Za odvodnjavanje so predvideni požiralniki s peskolovi, ki so locirani v  asfaltni muldi, ki poteka vzdolž posameznih cest. Vtok v požiralnike je omogočen preko litoželezne rešetke. 

Za zagotovitev ustreznega odvodnjavanja spodnjega ustroja se na mestih, kjer je voziščna konstrukcija  vkopana, predvidi  vzdolžno plitvo dreniranje. Drenaže se navezujejo v jaške meteornih kanalov.

PROMETNA SIGNALIZACIJA IN OPREMA

Promet bo na vseh predvidenih komunikacijah potekal dvosmerno z enim voznim pasom za vsako smer. Dvosmerni promet bo potekal tudi na Cesti 4 (dovoz do čistilne naprave), vendar na tem odseku pasovi ne bodo označeni. 

Trenutno je pešhodnik urejen le na območju viadukta. S predvideno ureditvijo se pešhodnik podaljša do priključka Ceste 2. Na območju znotraj kompleksa se pešhodniki ali kolesarske steze s to dokumentacijo ne obdelujejo.

V  kompleksu  je predvidena javna razsvetljava.
Označbe na vozišču

· ločilna črto vozišča, ki se jo obeleži v rastru 3/3 m ali neprekinjeno, širina črte znaša 12 cm

· vodilne črte v križiščih se označi v rastru 1/1 m z radiji velikosti R=12m

· stop črte so širine 0.5 m

· prekinjene črte za ustavljanje pa se obeležijo v rastru 50/25 cm 

· polje za usmerjanje prometa je obeleženo z nizom vzporednih črt, ki se označujejo pod kotom 30 stopinj na os vozišča. Obrobljeno je s črto bele barve širine 12 cm. Vzporedne črte se obeleži v širini 20 cm z vmesnim razmakom 60 cm. Na najožjem delu se šrafura označuje, ko razmak med ločilnima črtama doseže  36 cm. Do te širine se polje pobarva polno.

· prehodi za pešce so obeleženi v širini 4.0 m ali 3.0 m  z nizom vzporednih črt širine 0.5 m in enako širokim vmesnim presledkom. 

Talne označbe so iz enokomponentne barve. Debelina nanosa suhe plasti mora znašati 250 mikrometrov, zaradi boljše vidljivosti v nočnem času se izvede tudi posip  s steklenimi kroglicami in sicer 250 g/m2.

Prometni znaki

Vsi prometni znaki so razvidni iz situacije prometne ureditve. Prometni znaki za izrecne odredbe in znaki za obvestila so premera oziroma imajo dolžino stranice 600 mm. Od tega pravila odstopa prometni znak II-1, ki ima dolžino stranice 900 mm.

Prednostno smer znotraj cone predstavlja Cesta 2, zato je potrebno na območju krićžanja s Cesto 1 in Cesto 4 označiti potek prednostne smeri s kombinacijo znakov III-3 in dopolnilno tablo IV-13.

Na priključkih se neprednostno smer označi s STOP znakom (II-2) ali znakom za odvzem prednosti II-1. 

Ob  Cesti 1 (na mestu križanja s Cesto 2) ter na pričetku Ceste 3 se namesti prometni znak za slepo ulico III-8.

Na Cesti 4 se prepove promet v obe smeri (II-3) z dopolnilom, ki dovoljuje dovoz do čistilne naprave (IV-5).

Na zaključku Ceste 2, ki se naveže na obstoječe lokalno cesto omrežje se predvidi prepoved prometa za tovorna vozila (II-7) z dopolnilno tablo(IV-5), ki dovoljuje lokalni promet.

Oblika in barva znakov je predvidena na podlagi pravilnikov in standardov. Lokacija znakov je določena v situaciji prometne ureditve. 

Prometni znaki so izdelani iz svetlobnoodbojne folije I. vrste - Engineer grade. Izjema so predvideni prometni znaki II-1 in II-2, ki morajo biti izdelani iz svetlobnoodbojne folije II. vrste – High intensity.  

Barva ozadja prometnih znakov je siva brez sijaja. Za izdelavo podloge znakov se uporabi aluminijeva pločevina.  Znaki so izdelani z ojačanim robom. 

Za nosilne cevi, ogrodja in objemke se uporabi vroče cinkano, antikorozivno zaščiteno jeklo.

Prometna oprema

Ob levem robu Ceste 1 in Ceste 4, ki poteka vzdolž brežine HC se namesti varnostno ograjo. 

Postavljena je 75 cm nad voziščno površino. Oddaljenost od roba voznega pasu znaša 50 cm. Razmak med stebriči znaša maximalno 4.0 m.

Varnostna ograja se opremi svetlobnimi odbojniki rdeče oz. bele barve in  to na istem razmaku, kot se predvidi smernike. Svetlobni odbojniki so obojestranski – rdeči v smeri vožnje in beli na nasprotni strani.

HORTIKULTURNA UREDITEV

Krajinska ureditev območja z  ustrezno zasaditvijo ni predmet te dokumentacije in jo bo potrebno obdelati z ločenim elaboratom. V LN je predvidena  zasaditev drevoreda vzdolž notranjega cestnega omrežja.

METEORNA IN FEKALNA KANALIZACIJA
OBSTOJEČE STANJE

Na lokaciji Poslovno obrtne cone Gojače trenutno še ni urejeno centralno zbiranje in čiščenje fekalnih in meteornih vod. 

Obstoječi objekti znotraj obrtne cone imajo trenutno fekalne odpadne vode speljane v greznice.

Meteorne strešne vode iz posameznih objektov so lokalno speljane v ponikanje. Ravno tako so v ponikanje speljane vode iz utrjenih površin znotraj posameznega funkcionalnega zemljišča.

PREDVIDENE REŠITVE

V urbanističnem smislu je bila ureditev obravnavanega območja zasnovana na osnovi postopnega urejanja. Območje naj bi se sčasoma razvilo v sodobno proizvodno in poslovno cono. Osnovna ideja je bila zagotoviti dobro prometno dostopnost in opremljenost s  komunalno infrastrukturo. 

Cona je razdeljena v 38 funkcionalnih enot, od katerih so tri enote (št. 7, 8, 12) že deloma pozidane in namenjene poslovno – proizvodni dejavnosti. Pri pozidavi nekaterih enot (št. 25) bo potrebno upoštevati tudi omejitvene faktorje.
Obravnavana dokumentacija obdeluje meteorno in fekalno kanalizacijo znotraj območja PSO Gojače.
METEORNA KANALIZACIJA

Sistem odvodnje padavinske vode je zasnovan, tako da se skuša v največji meri slediti zasnovi cestnega omrežja na območju cone.

Mrežo meteorne odvodnje sestavljajo kanali MK1, MK2, MK3, MK4 in MK5. Celotna prispevna površina obsega: celotno javno cestno omrežje znotraj POC Gojače, javne utrjene površine razen zbiralcev ločenih frakcij in meteorne vode objektov 15, 16, in 17 (oznake po LN-ju).

Padavinske vode iz strešin in utrjenih zunanjih površin, se bo vodilo v ustrezne ponikovalnice, ki bodo locirane znotraj posameznihe zazidalne enote. Ponikovalnice bodo locirane izven vpliva povoznih in manipulativnih površin. 

Izjema so meteorne vode iz objektov 15,16 in 17 in vode iz utrjenih površin znotraj parcele posameznega objekta.

Padavinske vode z utrjenih zunanjih površin se predhodno očistijo v ustreznem separatorju in usedalniku, če to zahtevajo predpisi. Padavinske vode z javnih površin se odvajajo v javno meteorno kanalizacijo, ki se odvaja v potok Perilo v bližini čistilne naprave (skrajni zahodni vogal območja). 

Podrobnejši opis sistema meteorne odvodnje 

Hrbtenico meteorne odvodje predstavljajo kanali MK4 in MK2 in FK1, ki vodo iz zbirnih kanalov odvaja potoku Perilo na jugozahodu območja. Na kanal MK2 sta v jašku RJ14 vezana kanala MK4 in MK3. Vsi kanali so iz centrifugiranih armiranih poliestrskih cevi premera od 250 do 700 mm.

Zbirni meteorni kanal MK1 je dolg 198.86 m in poteka po jugozahodnem predelu območja. Prvih cca 70 m je kanal prereza 700 mm. Na tem odseku poteka kanal v naklonu 0.5% in je nad temenom zavarovan z nasipom. Gorvodno se prerez kanala zaradi manjše obremenitve in večjega padca zmanjša na 500 mm. V revizijskem jašku RJ8 se na kanal MK1 priključita meteorna kanala MK2 in MK5. V revizijskem jašku RJ2, ali dolvodno je omogočen priklop iztoka iz čistilne naprave, ki lahko znaša maksimalno 60 l/s. Na kanal MK1 je predvidena priključitev meteorne vode iz strešnih površin objekta 17, ter utrjenih površin v njegovi okolici. Priklop naj se izvede čim bližje iztoka kanala v odvodnik. 

Kanal MK1 se zaključi z iztočno glavo prereza 700 mm, ki je oblikovana tako da se prilega obstoječim brežinam potoka Perilo.

Meteorni kanal MK2 je dolg 497.82 m in je konstantnega prereza 400 mm. Na meteorni kanal MK1 se kanal MK4 priključuje v revizijskem jašku RJ8. V revizijskem jašku RJ13 se na kanal MK2 priključujeta kanala MK3 in MK4. V meteorni kanal se odvodnjavajo padavinske vode iz javnih cestnih in utrjenih površin na osrednjem delu območja.

Meteorni kanal MK3 je dolg 128.40 m in je spremenljivega prereza od 250 do 300 mm. Naklon kanala je konstanten in znaša 0.4%. MK3 se izteka v MK2 v revizijskem jašku RJ13. V meteorni kanal se odvodnjavajo padavinske vode iz javnih cestnih in utrjenih površin na severovzhodnem delu območja.

Meteorni kanal MK4 je krajši meteorni kanal na severu območja POC Gojače. Po celotni dolžini 55.60 m poteka pod konstantnim naklonom 1.00%. V meteorni kanal se odvodnjavajo padavinske vode iz javnih cestnih in utrjenih površin na severnem delu območja.

Meteorni kanal MK 5 je dolg 432.88 m in je spremenljivega prereza. Na prvem zveznem odseku je kanal prereza 250 mm in poteka v trasi ceste v obstoječo obrtno cono v Gojačah. Na drugem odseku se prerez poveča na 300 mm ter zavije proti zahodu. Zadnji odsek dolžine cca 185 m poteka po trasi bodoče ceste in je prereza 400 mm. MK5 služi odvodnjavanju meteornih vod iz cest in utrjenih površin na zahodnem in južnem delu območja POC Gojače. Poleg meteorne vode iz javnih površin se v kanal iztekajo še vode iz utrjenih in strešnih površin objektov 15 in 16. Objekta 15 in 16 naj se na kanal priključujeta čim bliže iztoka v MK1. 
FEKALNA KANALIZACIJA

Sistem odvodnje fekalne vode je zasnovan, tako da se skuša v največji meri slediti zasnovi cestnega omrežja na območju cone. Večji del fekalnih kanalov poteka vzporedno z kanali meteorne odvodne. 

Za odvod odpadnih vod objektov se predvidi izgradnja poliestrskih fekalnih kanalov preseka 200 in 250 mm. Mrežo fekalnih kanalov sestavljajo kanali FK1, FK2, FK3, FK4 in FK5. S sistemom odvodne fekalnih vod bo opremljeno celotno območje POC Gojače. Predvidena je bodoča priključitev naselji Gojače ter Malovše preko fekalnega kanala FK4.

Sistem se zaključi na jugozahodnem delu območja, kjer se bo gradila čistilna naprava za potrebe POC in dela naselja Gojače. 

Čistilna naprava je podrobneje obdelana v sklopu projekta POC Gojače v načrtih: 3 Načrt gradbenih konstrukcij – Čistilna naprava, načrt št. 8495, Projekt d.d. Nova Gorica, 4/1 Načrt električnih inštalacij in električne opreme – Čistilna naprava, načrt št. 8495, Projekt d.d. Nova Gorica, 5 Načrt strojnih inštalacij in strojne opreme – Čistilna naprava, načrt št. 8495, Projekt d.d. Nova Gorica in 7 Tehnološki načrt – Čistilna naprava, načrt št. 8495, Projekt d.d. Nova Gorica.

Podrobnejši opis sistema fekalne odvodnje

Hrbtenico fekalne odvodje predstavljajo zbirna kanala FK4 in FK2 in transportni kanal FK1, ki vodo iz zbirnih kanalov odvaja proti čistilni napravi na jugozahodu območja. Na zbirni kanal FK2 sta v jašku RJ14 vezana kanala FK4 in FK3. 

Na začetek kanala FK4 v jašku RJ6 je perspektivno predvidena priključitev fekalnega kanala za naselji Gojače in Malovše. FK4 služi tudi kot zbirni kanal za severno območje POC Gojače. 

Fekalni kanal FK3 je priključen na FK2 in služi zbiranju fekalnih odplak iz severovzhodnega dela območja. 

Kanal FK2 služi zbiranju fekalnih odplak iz osrednjega dela cone in transportu odplak, ki se zbirajo v kanalih FK3 in FK4. FK2 se v revizijskem jašku RJ7 priključi na FK1.

Fekalne odplake iz zahodnega dela območja se iztekajo v kanal FK5, ki poteka po vzhodnem in južnem predelu območja ter se nato izteka v kanal FK1. 

Transportni kanal FK1 poteka v smeri vzhod-zahod in je po celotni dolžini 154.70 m konstantnega prereza 250 mm.  Nanj so preko revizijskega jaška RJ7 priključena zbirna kanala FK2 in FK5.

Zbirni kanal FK2 poteka preko osrednjega območja POC Gojače in se v RJ7 izteka v fekalni kanal FK1. Po celotni dolžini 499.66 m je konstantnega prereza 250 mm. Preko revizijskega jaška RJ 14 sta nanj priključena kanala FK4 in FK3. Na kanal FK2 je predvidena možnost priključitve objektov 8,16, 17 ter od 19 do 29 (poimenovano po LN).

Zbirni kanal FK3 je dolg 131.95 m in poteka v smeri vzhod-zahod. Poliestrska cev je po celotni dolžini konstantnega prereza 200 mm in poteka v naklonu 0.5%. Na kanal FK3 je predvidena možnost priključitve objektov od 31 do 37 ter eventualno tudi objektov 7  (poimenovano po LN).

Zbirni kanal FK4 poteka v smeri severovzhod-jugozahod in je dolg 153.14 m. Ima konstanten prerez 250 mm in služi zbiranju fekalnih odplak na severnem delu območja. Nanj je predvidena možnost priključitve objektov 29, 30, 31 in fekalnega kanala iz naselja Gojače. Kanal FK4 se v revizijskem jašku RJ14 priključi na kanal FK2.

Kanal FK5 je dolg 439.58 m in poteka po zahodnem in južnem delu območja. Njegov prerez je konstanten in znaša 250mm. Na kanal FK1 se priključuje v Revizijskem jašku RJ7. Na kanal FK5 je predvidena možnost priključitve objektov od 1 do 16 (poimenovano po LN).

Poleg fekalnih odplak iz objektov so na sistem fekalne odvodne preko talnih sifonov vezani trije zbiralniki ločenih frakcij. 

VODOVOD V CONI

OBSTOJEČE STANJE

Obstoječi vodovod ne zagotavlja ustreznega napajanja za celotno ureditveno območje. Obstoječa obrtna cona Gojače se napaja preko vodovoda za naselji Malovše in Gojače. V Naselju Malovše se nahaja vodohran, ki je na sistem Hubelj vezan preko črpališča v Črničah. Črpališče je sposobno zagotavljati ustrezne količine vode za obe naselji in predvideno poslovno obrtno cono. 

Od vodohrana poteka vodovod skozi naselji Malovše in Gojače do obstoječe obrtne cone. Leta 1999 in 2002 je bil večji del vodovoda rekonstruiran s cevmi NL100, čeprav so na omejenih odsekih še vedno prisotne starejše cevi LŽ 80 (1997) in Alkaten 90 (1975). 

Sama obrtna cona je na jugu povezana s priključnim vodovodom, ki prihaja iz smeri Sela in je premera Ø100, ta premer je do odcepa za objekt 12 (poimenovano po LN). Od tu naprej je premer cevi Ø125 vse do 40m pred severnim robom bodočega območja POC Gojače. Od tu naprej je zopet premer Ø100. 
PREDVIDENE REŠITVE

Ker obstoječe vodovodno omrežje znotraj Poslovno obrtne cone Gojače ne zadošča bodočim potrebam je predvidena nadgradnja sistema. 

V obrtni coni Gojače je predvidena krožna zanka DN150–125-100. Na območju obstoječe pozidave se ohrani del priklopnega vodovoda, ki prihaja iz smeri Sela in je premera Ø100 ter del vodovoda Ø125 v dolžini 282 m. Vsi ostali glavni vodi znotraj obrtne cone bodo potekali pod bodočimi cestnimi površinami in bodo prereza DN 150. 

Priključni vodovod in vodohran v Malovšah sta podrobneje opisana v načrtu: 9/4 – DRUGI GRADBENI NAČRTI - Priključni vodovod, Projekt d.d. Nova Gorica.

Podrobnejši opis tehnične rešitve v obrtni coni

Vodovodni sistem v POC Gojače je zasnovan kot krožna zanka, ki jo sestavljajo obstoječi vodovodni cevi Ø100 in Ø125 in novi VV2 in VV5, ki so prereza Ø150. Na to osnovno zanko sta navezani še cev VV1, ki poteka proti bodoči čistilni napravi in cev VV3, ki oskrbuje severovzhodni del območja. Zanka je preko voda VV4 povezana z priključnim vodom in vodohranom v Malovšah.

Vod VV1 je dolg cca 165 m in je konstantnega prereza DN 150. Poteka po jugozahodnem delu območja POC Gojače od priklopa na zanko, kjer se v jašku  (jašek 1 na VV 1) stika z kanali VV5 in VV2 do lokacije čistilne naprave. VV1 oskrbuje z vodo dva nadzemna hidranta DN 100 ter objekt 17. Zaradi prostorske stiske je potrebno cev po celotni dolžini voditi v zaščitni cevi.

Vod VV2 je dolg cca 502 m in je konstantnega prereza DN 150. Po v celoti poteka pod predvidenimi cestnimi površinami na osrednjem delu območja POC Gojače v smeri severovzhod-jugozahod. V jašku 8(na VV4) je povezan s cevmi VV3, VV4 in obstoječim vodovodom Ø150. V jašku 1(na VV1) je povezan s vodi VV1 in VV5. VV2 oskrbuje z objekte 17, od 19 do 29 in sedem nadzemnih hidrantov DN 100.

Vod VV3 je dolg cca 134 m in je konstantnega prereza DN 150. Po v celoti poteka pod predvidenimi cestnimi površinami na severovzhodnem delu območja POC Gojače v smeri jugovzhod-severozahod. V jašku 8(na VV4) je povezan s cevmi VV2, VV4 in obstoječim vodovodom Ø150. VV3 oskrbuje z objekte od 31 do 37 in tri nadzemne hidrante DN 100.

Vod VV4 je dolg cca 158 m in je konstantnega prereza DN 150. Deloma poteka v telesu obstoječe cestne povezave med obrtno cono in vasjo Gojače deloma pa pod predvidenimi cestnimi površinami. Vod VV4 je glavni vod, ki iz severne strani napaja zanko v bodoči obrtni coni. V jašku 1(na VV4) je povezan s priključnim vodom v jašku 8(na VV4) pa s cevmi VV2, VV3 in obstoječim vodovodom Ø150. Iz vodovoda VV4 se napajata še priključka za objekte 30 in 38. 

Vod VV5 je dolg cca 249 m in je konstantnega prereza DN 150. Cevovoda poteka pod predvidenimi cestnimi povezavami znotraj obrtne cone v smeri vzhod-zahod. V jašku 1(na VV5) je povezan z obstoječim vodovodom Ø100. V jašku 1(na VV1) je povezan s vodi VV1 in VV2. VV5 oskrbuje z objekte od 13 do 16 in tri nadzemne hidrante DN 100.

Na cevovodih bodo zgrajeni vodovodni jaški različnih dimenzij v katerih bodo nameščeni fazonski komadi po montažnem načrtu in preko katerih se bodo izvedle tudi povezave z obstoječimi cevovodi v coni in s tem ohranili obstoječi hišni priključki.

Zunanji vodovod bo opremljen z nadzemnimi hidranti DN100. Priključki do posameznih parcel so predvideni DN80 in se bodo zaključili na parceli s podzemno pipo s cestno kapo.
	7.
	ANALIZA ZAPOSLENIH ZA ALTERNATIVO »Z« INVESTICIJO – VARIANTA »A« GLEDE NA VARIANTO »BREZ« INVESTICIJE OZIROMA VARINATE »B«


Glede na  značaj lahko možne dejavnosti v poslovnih conah razvrstimo v :

	Tip dejavnosti                                                    
	povprečno število delovnih mest/ha

	Delovno intenzivne dejavnosti
	100 ​- 120

	Tehnološko intenzivne dejavnosti
	30 -   50

	Kapitalsko intenzivne dejavnosti
	60 -   80

	Kapitalsko in tehnološko intenzivne dejavnosti
	30 -   70


Glede na strateške usmeritve občine Ajdovščina naj bi v PC prevladovale kapitalsko in tehnološko zahtevne dejavnosti, kljub temu pa moramo računati na delno prisotnost vseh tipov dejavnosti saj kapitalsko in tehnološko intenzivne dejavnosti težijo v večje centre zaradi boljše infrastrukturne opremljenosti le teh in sinergičnih učinkov eksterne ekonomije.
Izračun možnega števila delovnih mest v PC:

TABELA:  Izračun okvirnega števila delovnih mest
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Ocenjujemo, da bi glede na sprejeto strategijo razvoja občine Ajdovščina v coni prevladovala manjša dinamična tehnološko napredna in inovativna podjetja s povprečno 20 do 30 zaposlenimi, kar pomeni da bi v coni imelo poslovne prostore med  35 in 40 podjetji oz. obratovalnic. 

	8.
	OCENA VREDNOSTI PROJEKTA PO STALNIH IN TEKOČIH CENAH Z NAVEDBO OSNOV  IN IZHODIŠČ ZA OCENO


Vrednost obravnavanih faz  investicije, ki bodo potekale v letih 2007 do 2009, je določena po stalnih cenah - upoštevane so cene iz junija 2007 na osnovi predračuna projektanta (vir: Projekt Nova Gorica d.d. Nova Gorica,  novelacija popisov, junij 2007); 

Osnove za izdelavo ocene vrednosti investicije:

· Strošek izvedbe gradbenih del je povzet po predračunu projektanta iz novelacije popisov idejne zasnove
· Strošek gradbenega nadzora je določen s pogodbo v višini 2 % od vrednosti gradbenih del
Pregled vrednosti investicije v stalnih cenah ter skupna vrednost investicije z DDV-jem v €:
	Elementi investicije - aktivnosti
	Vrednost brez DDV
	Znesek DDV
	Vrednost z DDV

	Izgradnja ceste v coni
	422.480,00
	84.496,00
	506.976,00

	Izvedba čistilne naprave (ČN)
	225.240,00
	45.048,00
	270.288,00

	Ureditev meteorne kanalizacije
	289.240,00
	57.848,00
	347.088,00

	Izgradnja fekalne kanalizacija
	124.790,00
	24.958,00
	149.748,00

	Izvedba vodovoda v coni
	139.400,00
	27.880,00
	167.280,00

	Ureditev TK in EE omrežja
	382.920,00
	76.584,00
	459.504,00

	Izgradnja infrastrukture skupaj 
	1.584.070,00
	316.814,00
	1.900.884,00

	Gradbeni nadzor
	31.680,00
	6.336,00
	38.016,00

	SKUPAJ STROŠKI INVESTICIJE 
	1.615.750,00
	323.150,00
	1.938.900,00


Dinamični plan izvedbe investicije v stalnih cenah ter skupna vrednost investicije z DDV-jem v €:

	Elementi investicije - aktivnosti
	Vrednost brez DDV
	Znesek DDV
	Vrednost z DDV

	1. Izvedba infrastrukture v coni 2007
	497.800,00
	99.560,00
	597.360,00

	2. Izvedba gradbenega nadzora 2007
	9.960,00
	1.992,00
	11.952,00

	A.) Izvedba v letu  2007 (1 – 2)
	507.760,00
	101.552,00
	609.312,00

	3. Izvedba infrastrukture v coni 2008
	587.350,00
	117.470,00
	704.820,00

	4. Izvedba gradbenega nadzora 2008
	11.750,00
	2.350,00
	14.100,00

	B.) Izvedba v letu  2008 (3 - 4)
	599.100,00
	119.820,00
	718.920,00

	5. Izvedba infrastrukture v coni 2009
	498.920,00
	99.784,00
	598.704,00

	6 Izvedba gradbenega nadzora 2009
	9.970,00
	1.994,00
	11.964,00

	C.) Izvedba v letu  2009 (5 - 6)
	508.890,00
	101.778,00
	610.668,00

	SKUPAJ STROŠKI INVESTICIJE (A + B +C) 
	1.615.750,00
	323.150,00
	1.938.900,00


Tekoče cene za dela izvedena v letu 2008 in 2009 so preračunane na osnovi podatkov o predvideni inflaciji v skladu z Makrofiskalnim scenarijem in  proračunskimi izhodišči Ministrstva za finance Republike Slovenije za obdobje 2007 – 2013: (2007 – 2,10 % in 2008 – 2,10 %):

Dinamični plan izvedbe investicije v tekočih  cenah ter skupna vrednost investicije z DDV-jem v €:

	Elementi investicije - aktivnosti
	Vrednost brez DDV
	Znesek DDV
	Vrednost z DDV

	1. Izvedba infrastrukture v coni 2007
	497.800,00
	99.560,00
	597.360,00

	2. Izvedba gradbenega nadzora 2007
	9.960,00
	1.992,00
	11.952,00

	A.) Izvedba v letu  2007 (1 – 2)
	507.760,00
	101.552,00
	609.312,00

	3. Izvedba infrastrukture v coni 2008
	599.690,00
	119.938,00
	719.628,00

	4. Izvedba gradbenega nadzora 2008
	11.990,00
	2.398,00
	14.388,00

	B.) Izvedba v letu  2008 (3 - 4)
	611.680,00
	122.336,00
	734.016,00

	5. Izvedba infrastrukture v coni 2009
	509.380,00
	101.876,00
	611.256,00

	6 Izvedba gradbenega nadzora 2009
	10.185,00
	2.037,00
	12.222,00

	C.) Izvedba v letu  2009 (5 - 6)
	519.565,00
	103.913,00
	623.478,00

	SKUPAJ STROŠKI INVESTICIJE (A + B + C) 
	1.639.005,00
	327.801,00
	1.966.806,00

	UPRAVIČENI STROŠKI
	1.639.005,00
	
	

	NEUPRAVIČENI STROŠKI
	
	327.801,00
	


Glede na razpisne pogoje prvega javnega razpisa za prednostno usmeritev »Regionalni razvojni programi« v okviru Operativnega programa krepitve regionalnih razvojnih potencialov za obdobje 2007-2013, Razvojne prioritete »Razvoj regij«, Ur.l. RS 48/2007, 1.6.2007, bo projekt sofinanciran v višini 85 % upravičenih stroškov, 15 % celotnih upravičenih stroškov in DDV bo zagotovila občina Ajdovščina. Osnova za izračun je Priloga 5.- Finančni tok neto operativnih prihodkov., kjer je razvidno, da projekt v referenčnem obdobju povzroči občini in Komunalno stanovanjski družbi Ajdovščina d.o.o. neto odhodke ozirom a več stroškov kot prihodkov: Izračunana NSV operativnih prihodkov je – 84.308,00 EUR.

	9.
	ANALIZA LOKACIJE
	


Makro lokacija:
Občina Ajdovščina leži v zahodnem delu Slovenije na strateško pomembnem prehodu med Furlanijo in osrednjo Slovenijo. Meri 245 km2 in šteje ca 18.200 prebivalcev. Obsega 45 naselji, ki so organizirana v 26-ih krajevnih skupnostih. Največje naselje in tudi občinsko središče je Ajdovščina, ki šteje skoraj 7.000 prebivalcev. Mesto leži na nadmorski višini 103 m, ob vznožju strmih pobočij Trnovske planote ter ob vodotokih Hubelj in Lokavšček. 

Pred letom 1945 je bilo v občini Ajdovščina ustanovljenih malo podjetij. Ta podjetja imajo dolgo tradicijo, so pa iz prehrambene in tekstilne industrije in spadajo med velika podjetja. Prav tako so podjetja ustanovljena takoj po drugi svetovni vojni velika podjetja, dejavnost pa je gradbeništvo, pohištvena industrija in tudi prehrambena industrija. V obdobju po letu 1950 pa do leta 1990 je v občini Ajdovščina bilo ustanovljenih relativno malo podjetij, zaradi političnih razmer, ki so pogojevale razvoj podjetništva. Po letu 1990 pa je zaradi liberalizacije gospodarskega prostora prišlo do razmaha podjetništva, ustanovljenih pa je bilo veliko podjetij in zato je iz tega obdobja tudi največji delež podjetij v občini. Trenutna tržna usmerjenost podjetij v ajdovski občini je različna, večina podjetij pa je večinsko usmerjena v izvoz svojih proizvodov.

V okviru ankete med gospodarskimi subjekti, ki se je izvajala v letu 2003/2004 za potrebe Strategije gospodarskega razvoja občine Ajdovščina, so bili izluščene sledeče ugotovitve: 13 odstotkov podjetij ima potrebe po prostoru manjše od 1.000 m2, 30% proučevanih podjetij pa  potrebuje za svoje poslovanje dodaten prostor, v rangu med 1.000 m2 in 10.000 m2. 17 odstotkov podjetij pa ima zelo velike potrebe po prostoru in sicer se tem podjetjem gibljejo potrebe med 10.000 m2 in 25.000 m2.

Prav tako kot so različne potrebe po prostoru, so različne tudi želje podjetij po lokaciji potrebnih prostorov. Kot želene lokacije se pojavljajo: lokacije vidne iz avtoceste; lokacije v bližini izvoza iz avtoceste; okolica Ajdovščine; poslovna  cona Gojače; ter lokacije izven Slovenije.

Projekt je za širšo lokalno sredino potreben. Območje predvidene industrijske cone oziroma inovativne poslovne cone Gojače se v prostoru nahaja neposredno ob močni prometni žili; priključku nanjo, ter je s tega vidika za podjetništvo oziroma proizvodnjo strateško locirana. Bližina severnega kraka 5. evropskega koridorja, ki se enostavno odpira na zahod proti Italiji preko mejnega prehoda Vrtojba ter proti Ljubljani in naprej, je v proizvodnih procesih pomemben in velikokrat odločilen dejavnik za uspešno poslovanje.

Poslovna Gojače je idealen primer, kjer želimo z inovativnim pristopom zagotoviti učni primer učinkovitega načrtovanja in združevanja partnerskega odnosa med proizvodnimi dejavnostmi, lokalnim mikrookoljem, naravnimi danostmi ter okoljem z vsemi svojimi naravovarstvenimi in zaščitnimi potrebami za varovanje.
Mikro lokacija

Predvidena investicija v izgradnjo komunalne infrastrukture poslovne cone Gojače bo potekala na območju med Selom, Gojačami in Malovšami. Poslovna cona se bo čez nadvoz preko hitre ceste Vrtojba – Razdrto navezovala na regionalno cesto v Selu. Fekalna kanalizacija bo kot celota zaključena v coni, kjer bo locirana tudi čistilna naprava. Vodovodno omrežje se bo priklapljalo na severni strani na vodovod iz vasi Malovše; le ta bo tudi prenovljen (v drugi fazi investicije) ter na jugu na obstoječi vodovod vasi Selo. EE omrežje bo priklopljeno na visokonapetostni daljnovod Vrtovin - Črniče. 
Komunalna infrastruktura in infrastrukturni objekti bodo zgrajeni na parcelah št. k.o. Gojače: 696, 1187, 1192, 1214, 1493/1, 1493/5, 1493/9, 1494/2, 1500/1, 624/10, 624/6,  626/3, 626/4, 626/5, 626/6, 627/2, 627/4, 627/5, 627/6, 627/7, 628/2, 631/4, 654/1, 654/5, 654/7, 699/2, 700/2, 724/2, 724/3, 734/2, 734/3, 737/2, 738/11, 738/14, 738/19, 738/20, 738/22, 738/23, 740/2, 741/1, 741/2, 743/2, 743/3, 743/4, 743/6, 744/2, 748/2, 748/3, 752/2, 752/4, 756/1, 756/2, 758/2, 758/4, 760/2, 760/4, 761/3, 761/5, 763/2, 763/3, 765/2, 765/4, 766/3, 766/5, 767/2, 768/1, 768/2, 769/1, 771/3, 771/5, 631/4, 635, 636, 637, 638 in 639 ter k.o. Selo: 35/5, 35/7, 37/1, 37/14, 37/19, 37/23, 37/24, 37/25,  37/27, 37/28, 37/29, 37/5

	10.
	ANALIZA VPLIVOV INVESTICIJSKEGA PROJEKTA NA OKOLJE TER OCENA STROŠKOV ZA ODPRAVO NEGATIVNIH VPLIVOV
	


V času nameravane gradnje bo v zvezi s higiensko in zdravstveno zaščito vpliv na okolico v obliki povečanja prahu, v zvezi z zaščito pred hrupom pa v obliki povečanih decibelov v času izkopov in zasipov. V posameznih načrtih so bili ukrepi za preprečitev oz. zmanjšanje pričakovanih vplivov na okolico upoštevani  na način čim manjših posegov v prostor.
Pri gradnji kanalizacije, vodovoda ter cest bodo povzročali določeno stopnjo hrupa delovni stroji. Ni pa pričakovati hrupa do take mere, da bi bilo ogroženo zdravje in splošno počutje oseb v življenjskem okolju. 

Gradbiščni hrup je v mejah predpisanih jakosti v skladu  z “Uredbo o hrupu v naravnem in življenjskem okolju’(Uradni list RS št. 45/95 in 66/96). 

V času gradnje se pričakuje občasno motenje okolice v obliki dovoznih poti, manjših deponij materiala ter izkopane zemljine ter ureditev manjših gradbišč pri rekonstrukcijah in rednem vzdrževanju sistema vodovodnega in kanalizacijskega omrežja, kar bo v celoti nadziral investitor -  Občina Ajdovščina. 

Dostopne ceste bodo zgrajene v skladu s predpisi tako, da bodo prenašale tlačne obremenitve potrebne za predviden promet v coni; 8 ton osne obremenitve. Cestno telo in prikljuički nanj bodo izvedeni na način, ki bodo preprečevali izlivanje meteornih voda na cestišče ampak bodo speljane v sprojektirane meteorne odvodnike.  

Glede na pogoje varstva okolja, vodotesnosti in temenske obremenitve bodo uporabljene poliestrske kanalizacijske cevi (armirani poliester) v vodotesni izvedbi. Vsaka cev bo opremljena z eno spojko in gumastim tesnilom. Tudi revizijski jaški bodo izvedeni iz poliestrskih cevi. Vodotesnost se bo preizkusila po standardu SIST EN 1610.

Z izgradnjo vodotesne fekalne kanalizacije se bo stopnja onesnaženja podtalne vode bistveno izboljšala, saj se bo odpadna voda odvajala v novo čistilno napravo.

Na projektirani fekalni kanalizaciji so predvideni revizijski jaški s perforiranimi litoželeznimi pokrovi. S tem je preprečeno gnitje odpadne vode v kanalih (aerobni sistem).

Z izgradnjo fekalne  kanalizacije bo odpravljen nekontroliran iztok fekalij  preko greznic v zemljo in podtalnico ter potem navsezadnje v morje. Tako bo odpravljen vir onesnaževanja morja in podtalnice.

Investicija ne posega v substanco naravnih virov in ne ogroža njihove redkosti in njihove regeneracijske in reprodukcijske sposobnosti.
Investicija ne predvideva intenzivne uporabe naravnih virov, kar bi povzročilo bistveno zmanjšanje njihove obnovljivosti.
Investicija ne povzroča emisij, ki presegajo mejne vrednosti snovi in energije v vodo, zrak, tla ter mejne vrednosti emisij. 

Fekalne odplake bodo odvedene v fekalno kanalizacijo, ki bo priključena na novo čistilno napravo, meteorne vode pa bodo speljane v meteorne odvodnike.
	11.
	ČASOVNI NAČRT IZVEDBE INVESTICIJE
	


Aktivnosti za izvedbo v tem IP – u obravnavane 1. faze investicije bodo predvidoma potekale v letih 2007 do 2009:

· izvedba javnega razpisa in izbor izvajalca……………………12. junij – 18. julij 2007

· predviden začetek del…….………………………………………………05. avgust 2007
· izvedba spodnjega ustroja cest……...……………………....avgust 2007 – avgust  2008
· izvajanje gradbenega nadzora…………………………..avgust 2007 – september 2009

· izvedba čistilne naprave …………..……..……………..januar 2009 – september  2009
· izvedba vgradnje komunalne infrastrukture…………...september 2007 – marec 2009
· izvedba zgornjega ustroja ceste………………...................junij 2009 – september 2009
· zaključek del in predaja infrastrukture v upravljanje ……………..…september 2009
Investitor (Občina Ajdovščina) bo v letu 2007 objavil javni razpis ter izbral izvajalca za izvedbo I.  faze investicije. Po zaključku prve faze bo sledil razpis in izbor izvajalca za izvedbo II. faze investicije (predvidoma v letu 2010) 
	AKTIVNOSTI
	LETO 2007
	LETO 2008
	LETO 2009

	Mesec izvedbe
	J
	J
	A
	S
	O
	N
	D
	J
	F
	M
	A
	M
	J
	J
	A
	S
	O
	N
	D
	J
	F
	M
	A
	M
	J
	J
	A
	S
	O
	N
	D

	Izbor izvajalca
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Predviden pričetek del
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Izdelava spodnjega ustroja ceste
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Izvedba čistilne naprave
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Izvedba vgradnje komunalne infrastrukture
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Gradbeni nadzor
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Izvedba zgornjega ustroja ceste
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Zaključek 1. faze del in predaja v upravljanje
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


	12.
	NAČRT FINANCIRANJA V TEKOČIH CENAH  PO DINAMIKI IN VIRIH FINANCIRANJA


Predvidena je sledeča struktura  virov financiranja celotne investicije v tekočih cenah (v€):
	Elementi / VIR

	Sredstva SVLR (ESRR)
	Proračun Občine Ajdovščina
	Viri skupaj

	Upravičeni stroški investicije
	1.393.152,00

(85 %)
	245.853,00

(15 %)
	1.639.005,00

(100 %)

	DDV
	0


	327.801,00

(100 %)
	327.801,00

(100 %)

	SKUPAJ INVESTICIJA
	1.393.152,00
	573.654,00
	1.966.806,00

	 DELEŽ
	70,83 %
	29,17%
	100,00 %


Struktura in dinamika porabe  virov financiranja upravičenih stroškov investicije v tekočih cenah:
	Elementi / VIR

	Sredstva ESRR
	Proračun Občine Ajdovščina
	Viri upravičenih stroškov skupaj

	Poraba v letu 2007
	431.593,00
	76.167,00
	507.760,00

	Poraba v letu 2008
	519.929,00
	91.751,00
	611.680,00

	Poraba v letu 2009
	441.630,00
	77.935,00
	519.565,00

	UPRAVIČENI STROŠKI
	1.393.152,00
	245.853,00
	1.639.005,00

	 DELEŽ
	85,00 %
	15,00 %
	100,00


Struktura in dinamika porabe  virov financiranja celotnih stroškov investicije v tekočih cenah:
	Elementi / VIR

	Sredstva ESRR
	Proračun Občine Ajdovščina
	Viri skupaj

	Poraba v letu 2007
	431.593,00
	177.719,00
	609.312,00

	Poraba v letu 2008
	519.929,00
	214.087,00
	734.016,00

	Poraba v letu 2009
	441.630,00
	181.848,00
	623.478,00

	OPERACIJA SKUPAJ
	1.393.152,00
	573.654,00
	1.966.806,00

	 DELEŽ
	70,83 %
	29,17 %
	100,00


Občina Ajdovščina bo torej na Službo vlade RS za lokalno samoupravo in regionalni razvoj naslovila zahtevke po sledečem zaporedju:

A.) v letu 2007
· I. zahtevek ………..30.09.2007…………………………..431.593,00 EUR

B.) vletu 2008

· I. zahtevek …………..03.01.2008………………………....250.000,00 EUR

· II. zahtevek ………….30.03.2008…………………………150.000,00 EUR

· III. zahtevek ………...30.06.2008……………………….....100.000,00 EUR

· IV. zahtevek ………...30.09.2008…………………………...19.929,00 EUR

C.)  v letu 2009

· I. zahtevek …………..03.01.2009………………………....150.000,00 EUR

· II. zahtevek ………….30.03.2009…………………………250.000,00 EUR

· III. zahtevek ………...30.06.2009…………………………..75.000,00 EUR

· IV. zahtevek ………...30.09.2009…………………………..16.630,00 EUR
V skladu z zakonom o izvajanju proračuna bo občina do 30. septembra 2007 izvajalcem poravnala vse situacije in račune za opravljeno delo do konca septembra 2007 in takoj poslala tudi zahtevek za znesek sredstev, ki so na voljo za ta projekt v letu 2007.

Do konca konca septembra  2008 bo občina poravnala vse preostale račune in situacije za dela izvedena od oktobra do decembra 2007 in za dela do septembra  2008 ter poslala do 30. septembra  zahtevek za znesek sredstev, ki so na voljo za ta projekt v letu 2008.

Vse aktivnosti končne rekonstrukcije ceste bodo izvedene od oktobra 2008 do septembra 2009 in tudi plačane, občina pa bo do konca septembra 2009 poslala na SVLR še zadnji zahtevek v skladu z razpoložljivimi sredstvi za leto 2009.

	13.
	PROJEKCIJE PRIHODKOV IN STROŠKOV POSLOVANJA PROJEKTA V EKONOMSKI DOBI INVESTICIJE


1.) Plan prihodkov Občine Ajdovščina in KSDA d.o.o. v zvezi z obravnavano investicijo v Izgradnjo infrastrukture v poslovni coni Gojače:

V obravnavanem investicijskem posegu gre za izgradnjo potrebne infrastrukture v poslovni coni Gojače. Po aktiviranju investicije Občina Ajdovščina v zvezi s tem ne bo pridobivala nobenih prihodkov v referenčnem obdobju ekonomske življenjske dobe infrastrukture, saj se je zaračunavanju komunalnega prispevka podjetjem, ki bodo delovala v coni, odpovedala.

Pač pa bo prihodke v zvezi z investicijo pridobivala Komunalno Stanovanjska družba Ajdovščina (v nadaljevanju KSDA), za svoje storitve, ki jih bo v zvezi z infrastrukturo zaračunavala podjetjem v coni. Od leta vključno 2015 dalje, ko je pričakovati, da se bo celotna cona zapolnila s podjetji, bodo prihodki KSDA v coni znašali na letnem nivoju:

· prihodki od kanalščine, vode in čiščenja ČN…………………………..26.604,00 EUR

Navedeni dodatni prihodki so izračunani na osnovi naslednjih izhodišč, ki so ugotovljena na statistični osnovi:

 V polni coni   - od leta vključno 2013 dalje bodo vsa podjetja skupaj predvidoma porabila cca 2.000 m3 vode na mesec oziroma 25.000 m3 vode na leto. Za vsak m3 vode pa KSDA zaračuna uporabniku 1,064 EUR svojih storitev

Upravljavec bo namreč na novo priključene lastnike objektov uvedel na spisek za plačilo kanalščine in čiščenja čistilne naprave, ki se plačuje na osnovi porabljene vode in znaša v Občini Ajdovščina 1,064 EUR/m3 porabljene vode.

Dinamika porabe vode bo po pričakovanjih na letnem nivoju sledeča:

· v letu 2008…………………………..1.000 m3

· v letu 2009…………………………..4.000 m3

· v letu 2010…………………………..4.000 m3

· v letu 2011…………………………..6.500 m3

· v letu 2012…………………………17.000 m3

· v letu 2013…………………………20.000 m3

· v letu 2014…………………………22.000 m3

To pomeni za KSDA d.o.o. v naslednjih letih na letnem nivoju dodatne prihodke od kanalščine v višini:

· v letu 2008..................................................................1.064,00 EUR

· v letu 2009..................................................................4.260,00 EUR

· v letu 2010..................................................................4.260,00 EUR

· v letu 2011..................................................................6.912,00 EUR

· v letu 2012.................................................... ……...18.096,00 EUR
· v letu 2013.................................................... ……...21.288,00 EUR
· v letu 2014.................................................... ……...23.400,00 EUR
Poleg tega bo občina bodočim investitorjem v coni predvidoma zaračunala komunalni prispevek z odloženim plačilom po naslednji dinamiki:

· v letu 2013.................................................... …….....85.000,00 EUR
· v letu 2014.................................................... …….....75.000,00 EUR
· v letu 2015.................................................... …….....50.000,00 EUR
(glej prilogo 1.)
2.) Plan odhodkov Občine Ajdovščina in KSDA d.o.o. v zvezi z obravnavano investicijo v Izgradnjo infrastrukture v poslovni coni Gojače:

Pri upravljanju z infrastrukturo cone bo podjetje KSDA imelo tudi dodatne stroške poslovanja in sicer:

A.) Stroški, ki jih podjetje zaračuna Občini Ajdovščina na letnem nivoju:

- čiščenje cest, peskolovi, košnja, vzdrževanje prometne signalizacije)…..3.000,00 EUR 

- stroški javne razsvetljave…………………………………………………3.000,00 EUR

B.) Stroški, ki jih podjetje zaračuna podjetjem v coni:
- variabilni stroški čiščenja in odvajanja znašajo 0,235 EUR za m3 odpadne vode in bodo od 2015 znašali ……………………………………………………………………...5.916,00 EUR

- fiksni stroški čiščenja in odvajanja znašajo…………………………………...30.000,00 EUR

- stroški dela v zvezi z cono……………………………………………………...3.600,00 EUR

Od leta 2015 bo podjetju KSDA  v zvezi z infrastrukturo cone nastajalo cca 45.516,00 EUR stroškov oziroma odhodkov, ki pomenijo tudi odlive v denarnem toku.

Nov dodaten odhodek projekta bo tudi amortizacija novih osnovnih sredstev, ki pa se le obračunava,  ne pomeni pa tudi odliva v denarnem toku niti odhodka v proračunu investitorja oziroma izkazu poslovnega izida upravljavca infrastrukture.

(glej prilogo 1.)
	14.
	IZRAČUN UPRAVIČENOSTI OBRAVNAVANE INVESTICIJE V EKONOMSKI DOBI


	14.1.
	Izračun finančnih kazalcev po statični in dinamični metodi za investicijski projekt 


Metodološke predpostavke

Za potrebe analize stroškov in koristi naložbe v izgradnjo Infrastrukture v poslovni coni Gojače je bila napravljena finančna  projekcija, ki predstavlja planirane prihodke in odhodke Občine Ajdovščina (investitor) in KSDA (upravljavec infrastrukture v coni) v zvezi z izgradnjo in upravljanjem infrastrukture cone v ekonomski dobi (referenčnem obdobju V projekciji so prikazani le prihodki in odhodki ki bodo predvidoma nastajali v zvezi z izgradnjo infrastrukture, če bo investicija realizirana, torej brez investicije teh prihodkov in stroškov ne bi bilo. Zato ti prihodki in stroški predstavljajo razliko v poslovanju investitorja in upravljavca infrastrukture »z investicijo« in »brez investicije in so osnova za izračun donosnosti investicije in kapitala.

Pri investiciji v izgradnjo Infrastrukture v poslovni coni Gojače  gre za dokajšnjo investicijo v prometno in komunalno infrastrukturo nujno potrebno za vzpostavitev primernih razmer za delovanje podjetij v coni.

Nameravana investicija se nanaša na izgradnjo potrebnega cestnega omrežja, izvedbo ločene fekalne in meteorne kanalizacije, vodovoda, izgradnjo 3 transformacijskih postaj, ureditev NN električnega omrežja, TK omrežja in javne razsvetljave. Zato je uporabljen pristop primerjave prihodkov in odhodkov  Občine Ajdovščina in KSDA d.o.o. “z investicijo” in “brez investicije” v prihodnjih letih.
Razlika med projekcijo »z« in »brez« investicije je finančni tok investicije, iz katerega  neto prilivov so izračunani kazalci donosnosti obravnavane investicije.

Za predmetno oceno veljajo iste predpostavke in omejitveni pogoji kot veljajo za metodološka izhodišča (zaprt reprodukcijski ciklus, ni reinvestiranja neto prilivov, izračun po stalnih cenah) 


Podjetje KSDA pa bo imelo tako dodatne prihodke in dodatne stroške, ki jih  bo zaračunalo podjetjem v coni in občini Ajdovščina..

Statična in dinamična analiza uspešnosti investicije:

Statična ocena

Za potrebe statične ocene je vzeta primerjava projekcije izkaza uspeha « z investicijo «  in « brez investicije » v letu 2013 torej v prvem letu po zapolnjeni coni. Primerjava rezultatov je dobro vidna v Prilogi 2. Primerjava izkazov poslovnega izida z naložbo in brez.

Dinamična ocena

Ocena likvidnosti

Ker bodo predvideni prihodki občine Ajdovščina in KSDA odhodki je tudi denarni tok projekta v referenčnem obdobju v varianti z investicijo negativen: stroške izvedbe v letu 2007 - 2009 namerava investitor pokriti pretežno iz sredstev ESRR in delno iz lastnega proračuna. Vse tekoče dodatne odhodke v zvezi z novimi cestami in razsvetljavo pa bo morala občina pokrivati iz svojega proračuna. Ostale stroške pa KSDA zaračuna podjetjem v coni. Evidentno je, da je gotovinski tok investitorja in upravljavca skupaj negativen, saj mora del stroškov upravljanja in vzdrževanja infrastrukture poravnavati občina iz svojega proračuna.

Izračun finančne donosnosti naložbe

Razlika med projekcijo z investicijo in projekcijo brez investicije je učinek projekta, na katerega so merjena obravnavana investicijska vlaganja. V skladu z metodologijo so kazalci rentabilnosti izračunani iz neto prilivov ekonomskega toka naložbe. Neto prilivi so razlika med prilivi in odlivi naložbe.

Kot prilivi naložbe so vzeti:

· Dodatni prihodki od kanalščine  za podjetja v coni.

· za izračun je vzeta rezidualna vrednost objektov, za katero smatramo, da je po 25 letih enaka neodpisani vrednosti.

Med odlivi pa so :

· Investicijska vlaganja v času investiranja.
· Povečani stroški upravljanja infrastrukture v coni 
Razlika med obema so neto prilivi, ki po svoji vsebini predstavljajo neto ekonomski tok 

investicije, iz katerega so izračunani kazalci donosnosti naložbe.

Kot je razvidno iz gornjih elementov, način financiranja investicije na sam izračun donosnosti 

neposredno ne vpliva (vpliva seveda na likvidnost). Torej, v finančni analizi donosnosti se izračunajo naslednji kazalniki : finančna neto sedanja vrednost (FNSV), relativna FNSV, doba vračanja naložbe in že omenjena finančna interna stopnja donosnosti (FISD).

Iz denarnih prilivov in odlivov, ki so glede na prihodke in odhodke zamaknjeni za 1 do dva meseca, je izdelan gotovinski tok, ki seveda vključuje tudi izdatke za izgradnjo infrastrukture.
Na tej osnovi je iz neto prilivov finančnega toka naložbe, kar predstavlja neto finančni tok naložbe (Priloga 3.), izračunana  finančna neto sedanja vrednost (FNSV), finančna interna stopnja donosnosti (FISD), doba vračanja naložbe (Priloga 4). 

· Ugotovljena FNSV je negativna in znaša;  – 1.765.945,00 EUR, 

·  FISD je negativna, kar pomeni, da ni donosna in se v referenčni dobi investitorju ne povrne. Po določilih Uredbe je predpisana individualna diskontna stopnja za izračun donosnosti 7 % letno.

· Posledično je negativna tudi relativna FNSV in znaša: - 89,66 % , 

· doba vračanja naložbe pa je daljša od 25 let, oziroma se investitorju investicija nikoli  ne povrne.

Interna stopnja donosnosti je tista diskontna stopnja, pri kateri je neto sedanja vrednost projekta enaka nič. Pogoj, da je investicijski poseg primeren za nadaljnjo izvedbo je, da je ISD višja od uporabljene individualne diskontne stopnje. 

Vendar tu ne gre za investicijo v dobičkonosno dejavnost pač pa v izgradnjo za občino Ajdovščina nujno potrebne infrastrukture v obrtni proizvodni in storitveni coni, ki pa bo pozitivno vplivala na razvoj podeželja, gospodarstva v občini in regiji, predvsem zmanjšanja brezposelnosti, saj bo predvidoma prinesla z novimi podjetji vsaj 300 novih delovnih mest,  izračunani kazalniki finančne donosnosti niso merodajni pri odločitvi glede obravnavane investicije.

Finančna donosnost lastnega kapitala

Na osnovi podanih osnov je v prilogi 6.- Neto finančni tok za izračun FNSV/K in FISD/K izveden neto finančni tok za izračun finančne donosnosti lastnega (nacionalnega) kapitala, oziroma vložka investitorja (Občine Ajdovščina). (Priloga 7)

Z diskontiranjem neto finančnega toka sta izračunana;

· Finančna neto sedanja vrednost lastnega kapitala FNSV/K……………-498.382,00 EUR
· Finančna interna stopnja donosnosti lastnega kapitala FISD/K………..negativna
Dejstvo je, da je tudi FNSV/K negativna in s tem je ugotovljeno, da je projekt upravičen do sofinanciranja s strani ESRR.

	14.2.
	Izračun ekonomskih kazalcev po statični in dinamični metodi za investicijski projekt z opisi stroškov in koristi, ki se ne dajo ovrednotiti 


Za potrebe ekonomske analize stroškov in koristi naložbe s širšega družbenega vidika so upoštevani stroški celotne naložbe v izgradnjo Infrastrukture v poslovni coni Gojače in vsi ocenjeni prihodki (koristi) ter stroški družbene skupnosti, gospodarskih subjektov in prebivalstva, ki se nanašajo na izgradnjo infrastrukture v coni. Ker je referenčno obdobje za cestno in komunalno infrastrukturo načeloma 25 in več let, je prikaz koristi in stroškov širše družbene skupnosti v zvezi z rekonstrukcijo ceste izdelan za 25 let - torej do leta 2031. In sicer je plan koristi in odhodkov napravljen v dveh variantah:

- z investicijo in

- brez investicije 

pri tem so uporabljene obračunske cene in v varianti »z investicijo« prikazani  vsi prihodki (koristi) in odhodki v zvezi z aktiviranjem infrastrukture v poslovni coni Gojače.  

V varianti brez investicije so vsi spodaj našteti efekti enaki nič (ni dodatnih prihodkov niti stroškov)

V ekonomski analizi je ocenjen prispevek investicije h gospodarskemu razvoju vse regije in tudi države. Uspešno izveden projekt izgradnje cestno komunalne infrastrukture v PC Gojače v Občini Ajdovščina, lahko pomeni resnično celo vrsto pozitivnih prispevkov k vsestranskemu razvoju občine, regije in tudi države. V spodnji tabeli so nekateri prispevki definirani in tudi ovrednoteni z dodatnimi prihodki oziroma prilivi za podjetja, občino, regijo in državo, pa tudi z dodatnimi stroški in izdatki občine in podjetij za skrbnejši odnos do okolja. Nekateri izmed teh prispevkov k dodatnim prihodkom in odhodkom so tudi uporabljeni pri izračunu ekonomske neto sedanje vrednosti (ENSV) in ekonomske interne stopnje donosnosti (EISD). 

	definicija
	obrazložitev
	ocena

	Večji prihodki od dohodnin
	Nova delovna mesta, ki se bodo odprla v coni bodo ustvarjala večje prihodke od dohodnin za državo
	200 novih delovnih mest. Povprečna dohodnina je 1.098,00 EUR kar znese 219.600,00 EUR

(2008 – 2015)

	Več stanovanj in več prihodkov občine od glavarine
	Bolj kvalitetno bivalno in delovno okolje ter politika občine pri načrtovanju novih stanovanjskih površin do leta 2015 bo povzročilo doseljevanje v občino, kar omogoča večje prihodke od glavarine, ki jih občina lahko vlaga v kulturo, šport, šolstvo in varstvo narave


	60 novih stanovanj in hiš x

3,3 stanovalci =

190 novih občanov x glavarina (489,52 EUR) =

93.000,00 EUR letno

	Večja dodana vrednost na zaposlenega v podjetjih 
	Dodana vrednost na zaposlenega se bo povečala v Poslovni coni Gojače in posledično tudi v drugih podjetjih v občini Ajdovščina.  Poslovna cona generira  povečanje dodane vrednosti z vplivom na inovativno podjetniško okolje ter večjo podjetniška miselnost in podjetniško kulturo .
	5 % letno povečanje glede na vrednost iz leta 2006

	Večji prihodki od turizma
	Večja zasedenost obstoječih prenočitvenih kapacitet ter povečanje prenočitvenih kapacitet tudi v sami coni, Poslovni turizem,

Več enodnevnih obiskovalcev ekskurzij

Večji obisk gostinskih lokalov

Več kulturnih prireditev

Več turističnih prireditev
	Ocena – prihodki od turizma se bodo povečali za najmanj 7,5 %

Glede na stanje 2006 (2.000.000 EUR)

	Večja konkurenčnost na trgu
	Podjetja namenjajo več stroškov okoljski učinkovitosti in ohranjanju okolja. 

Vendar jim to omogoča večjo prepoznavnost in konkurenčnost na globalnem trgu 
	5% več od sedanjih stroškov kar znese 45.000 EUR letno

20 % večji prihodki od prodaje na tujih trgih glede na leto 2006

	Nižje cene zemljišč v coni
	Podjetja, ki se bodo v cono preselila iz zahodnega dela regije, bodo lahko ogromno prihranila pri zamenjavi zemljišč
	Tudi do trikrat nižja cena zemljišča v PC Gojače glede na zemljišča ob meji in v Novi Gorici

	Večja potrošnja gospodinjstev
	Zaradi ugodnejših gospodarskih razmer se bo potrošnja gospodinjstev povečala

(poveča se število gospodinjstev in tudi potrošnje)
	Letno povečanje potrošnje za 15 %

	Zmanjšanje dnevne delovne migracije
	Zaradi ugodnejših razmer na trgu delovne sile se bo zmanjšala dnevna delovna migracija.
	5 % letno zmanjšanje dnevne delovne migracije


1.) Izračun ekonomske  ocene upravičenosti obravnavane investicije

Za izračun ENSV in EISD so bili uporabljeni tile eksterni učinki investicije:

· Dodatna nova delovna mesta (200), bodo prinesla skupno 219.600,00 EUR dodatne dohodnine letno.

· dodatna glavarina od predvidenih cca 190  priseljenih občanov , ki jih občina pričakuje do leta 2015, kar znaša letno po trenutni odmeri 93.000,00 EUR

· dodatni prilivi od turizma zaradi izboljšanega okolja, urejenosti in tudi več prenočitvenih kapacitet (sproščeni prostori za gradnjo turističnih zmogljivosti, nove zmogljivosti načrtovane v sami coni Gojače, poslovni turizem) v višini cca 150.000 EUR letno

· povečani stroški za urejanje okolja s strani podjetij in občine v višini cca 45.000 EUR letno

Letno se tako pričakuje za cca 462.600,00 EUR dodatnih prihodkov in 45.000 EUR dodatnih stroškov.

Vse je razvidno iz Priloge 8.- Projekcija  družbenih stroškov in koristi z naložbo in brez.

Na osnovi Neto ekonomskega  toka naložbe (Priloga 9.-)  so bili izračunani kazalci ekonomske donosnosti projekta: ekonomska neto sedanja vrednost (ENSV), relativna ENSV ekonomska interna stopnja donosnosti (EISD), doba vračanja naložbe (Priloga 10). 

· Ugotovljena ENSV je pozitivna in znaša;  2.064.626,00 EUR, 

·  EISD pa je 17,373 %, kar pomeni, da je donosnost naložbe nad 7 % letno, kar solidno, saj so donosi za depozite v bankah že nekaj časa bistveno nižji, posebej še, če upoštevamo inflacijo. Po določilih Uredbe je predpisana individualna diskontna stopnja za izračun donosnosti 7 %, izračunana EISD pa je višja, zato je investicija tudi po teh kazalcih ekonomsko upravičena z vidika širše družbene skupnosti.

· Pozitivna je tudi relativna ENSV in znaša: 125,76 % , 

· doba vračanja naložbe pa znaša 99 mesecev ali 8,25 leta.

Plan denarnega toka po dokončani investiciji je vseskozi pozitiven, tako, da širša družbena skupnost v zvezi z delovanjem con ne bo imela finančnih težav oziroma težav z likvidnostjo, pač pa se bodo na vseh TRR skupaj zbirala sredstva od povečanih neto prilivov, dokler jih ne bodo porabili za morebitne nove naložbe.

4.) Kazalniki učinkovitosti investicije
Kazalniki

Glede na značilnosti obravnavane investicije smo izbrali naslednje kazalnike:

Neto vrednost naložbe v izgradnjo infrastrukture/m2 celotne površine cone je 1.966.806,00 EUR / 100.000 m2 = 19,67 EUR 

Vrednost naložbe v  izgradnjo izgradnjo infrastrukture /predv. št. novih delovnih mest do leta 2013 je 1.966.806,00 EUR /  200 = 9.834,03 EUR 

Vrednost naložbe v  izgradnjo izgradnjo infrastrukture /predv. št. vseh delovnih mest do leta 2013 je 1.966.806,00 EUR /  500 = 3.933,61 EUR

5.) Koristi, ki se ne dajo ovrednotiti z denarjem
Investicija v izgradnjo cestno komunalne infrastrukture v PC Gojače prinaša veliko koristi, ki se ne dajo ovrednotiti z denarjem:

Zadržanje mladih v občini

Enakomeren razvoj podeželja

Ohranjanje poseljenosti podeželja

Preprečuje odliv perspektivnih kadrov iz podeželja;

Omogoča povečanje zaposlenosti

Omogoča zmanjšanje dneve migracije občanov Vipave na delovna mesta v drugih občinah

S tem prispeva k čistejšemu okolju

· službe blizu doma – 300 zaposlenih

· več časa za družine (300 delavcev bo izgubilo dnevno 20 minut manj za prevoz na delo),

· ohranjanje kulturne krajine,

· obnova naselij in starih hiš (priseljenci),(obnova starih ali izgradnja vsaj 30 hiš na podeželju) 

· razvoj drugih dejavnosti (vrtci, šole, kino….)

	14.3.
	Analiza tveganj in analiza občutljivosti 


Finančno tržna ocena in izračunani rentabilnostni pokazatelji dajejo sicer dinamično oceno (oceno v času), pa vendarle dinamično oceno konstantnih parametrov projekta. 

Za pravo sliko o projektu je nujno pogledati tudi, kako občutljiv je projekt na posamezne spremembe, tako na višino naložbe kakor tudi na prihodkovne in stroškovne postavke. 

V skladu z metodologijo se meri občutljivost na spremembo enega parametra pri ostalih nespremenjenih pogojih, ne glede na to, da v realnosti običajno sprememba enega parametra vpliva tudi na druge elemente poslovanja. Možno je seveda tudi izmeriti občutljivost naložbe ob učinkih sprememb več faktorjev hkrati.

V Prilogi 10. Analiza občutljivosti naložbe je prikazan zbir rezultatov analize občutljivosti za obravnavani projekt. Iz rezultatov je razvidno, da je naložba :

· Relativno razmeroma neobčutljiva na padec prihodka cene. Pri 10 % padcu prihodka EISD pade za 1,8 % 

· Projekt pa je relativno  neobčutljiv tudi na porast stroškov družbe. Pri 10 % zvišanju stroškov je ravno padec EISD za 0,2 %.

· Pri 20 % porastu stroškov investicije ob ostalih nespremenjenih pogojih pade EISD na 2,5 %.    

Pri vrednotenju so bili za vsako varianto definirani in upoštevani naslednji riziki:

	varianta
	Riziki



	Varianta 'z' investicijo
	Uspešno izveden javni razpis 

Zagotovitev sredstev občine v proračunu

Izbor ustreznega izvajalca

Pravočasna izvedba investicije

Pravočasna izgradnja poslovnih prostorov

Koriščenje sredstev v skladu s planom

Prenos morebitnih nekoriščenih sredstev med leti



	Varianta 'brez' investicije
	Zastoj razvoja gospodarstva

Neizpolnjeni plani Občine Ajdovščina

Nadaljnje večanje razkoraka med ponudbo in povpraševanjem po komunalno opremljenih zemljiščih za poslovno gradnjo

Nadaljnji »beg možganov« iz Občine – odhajanje mladih perspektivnih kadrov

Posledično onemogočen hitrejši gospodarski razvoj Občine

Nadaljnje zaostajanje razvoja podeželja


	15.
	PREDSTAVITEV IN RAZLAGA REZULTATOV
	


Izračun donosnosti obravnavane investicije, ki je bila izračunana le na osnovi stroškov investicije z vidika Občine Ajdovščina in prihodkov ter stroškov občine in KSDA v referenčnem obdobju, je, ob zahtevani 7 % diskontni stopnji, sicer pokazal negativno finančno donosnost predmetne naložbe (FNSV, FISD). 

Ko pa vključimo še ostale finančno ovrednotene prihodke in stroške, ki jih obravnavana investicija povzroči širši družbeni skupnosti, je rezultat drugačen in ekonomska donosnost (ENSV, EISD) je pozitivna. 

Poleg tega pa prinaša naložba, ki je z vidika reševanja problematike razvoja gospodarstva v Občini Ajdovščina, mnogo drugih koristi, ki jih je enostavno nemogoče finančno ovrednotiti. Z privabljanjem novih podjetij in investitorjev v cono pomaga Občini v njenih prizadevanjih po zadržanju čim več mladih perspektivnih kadrov v občini, kar bo gotovo pospešilo tudi splošen gospodarski razvoj Občine Ajdovščina

Evidentno je torej, da je obravnavana investicija v izgradnjo cestno komunalne infrastrukture v PC Gojače v vseh ozirih upravičen strošek Občine Ajdovščina.

Zaključek investicijskega programa je, da je načrtovana investicija v Infrastrukturo Poslovne cone Gojače potrebna zaradi naslednjih razlogov:

· Zmanjšanje dnevne migracije občanov v službo

· Prispevek k rasti dohodka v občini

· Povečanje zaposlenosti

· Zagotavljanje uravnoteženega razvoja regij

· Zagotavljanje poseljenosti slovenskega podeželja

· Preprečevanje odseljevanja mladih perspektivnih kadrov iz občine

· Ustvarjanja pogojev za razvoj redko poseljenega in z urbanističnega vidika neizkoriščenega območja

Čeprav investicija ne prikazuje finančne upravičenosti, je naložba v javno infrastrukturo širšega družbenega pomena, zato je ni mogoče gledati in ocenjevati samo z ozke finančne perspektive. 

Treba je poudariti, da gre v obravnavanem primeru za, ki je ključnega pomena za nadaljnji razvoj gospodarstva občine Ajdovščina in Severno primorske regije.

Investicija izgradnjo cestno komunalne infrastrukture v PC Gojače pomeni bistven prispevek k rasti dohodka v občini in regiji, prispevek k povečanju zaposlenosti v občini in regiji, prispevek k uravnoteženemu regionalnemu razvoju, posredno tudi k zmanjšanju razvojnega razkoraka med Slovenijo in povprečjem EU, k dvigu konkurenčnosti lokalnih podjetij, pospešenemu razvoju turizma in sprostitvi naselitvenih območij v čistejšem okolju. 

Ker se ocenjuje, da so denarne in  nedenarne koristi investicije večje od denarnih stroškov v življenjski dobi investicije investitorju predlagamo, da investicijski program potrdi in se odloči za investicijo.

Analitični prikaz rezultatov:

Vrednost investicije po stalnih cenah


          
1.938.900,00 EUR 

Vrednost investicije po tekočih cenah



1.966.806,00 EUR

Trajanje investicijskega projekta




2007 – 2009
Amortizacijska (ekonomska) doba investicije


40 let

Referenčna doba investicije





25 let

Finančna Neto sedanja vrednost (7 % diskontna stopnja)

- 1.765.945,00 EUR
Finančna Relativna neto sedanja vrednost



- 89,66 %
Finančna Doba vračanja investiranih sredstev

            se ne povrnejo

Finančna Interna stopnja donosnosti




negativna

Finančna Neto sedanja vrednost domačega kapitala                         - 489.382,00 EUR

Finančna Interna stopnja donosnosti domačega kapitala                   negativna

Ekonomska Neto sedanja vrednost (7 % diskontna stopnja)
 2.064.426,00 EUR
Ekonomska Relativna neto sedanja vrednost


 125,76 %
Ekonomska Doba vračanja investiranih sredstev

             8,25 leta

Ekonomska Interna stopnja donosnosti



 17,343 %

	16.
	PRILOGE
	


	PRILOGA 1
	Projekcija prihodkov in odhodkov občine z naložbo in brez

	PRILOGA 2
	Primerjava prihodkov in odhodkov občine z naložbo in brez

	PRILOGA 3
	Neto finančni tok naložbe za občino 

	PRILOGA 4
	Izračun finančne donosnosti naložbe (občina)

	PRILOGA 5
	Finančni tok neto operativnih prihodkov občine

	PRILOGA 6
	Neto finančni tok naložbe za  izračun FNSV/K

	PRILOGA 7
	Izračun finančne donosnosti domačega kapitala (FNSV/K)

	PRILOGA 8
	Projekcija  družbenih stroškov in koristi z naložbo in brez

	PRILOGA 9
	Neto ekonomski tok naložbe za družbeno skupnost

	PRILOGA 10
	Izračun ekonomske donosnosti projekta (družbena skupnost)

	PRILOGA 11
	Izračun občutljivosti naložbe za ekonomsko donosnost


IZJAVA

INVESTICIJSKI PROGRAM 

ZA IZVEDBO PROJEKTA

POSLOVNA CONA GOJAČE – IZGRADNJA KOMUNALNE INFRASTRUKTURE
je izdelan skladno z določili

UREDBE O ENOTNI METODOLOGIJI ZA PRIPRAVO IN OBRAVNAVO INVESTICIJSKE DOKUMENTACIJE  NA PODROČJU JAVNIH FINANC
ki jo je na podlagi Zakona o javnih financah (Uradni list RS št. 79/99, 124/00, 79/01, 30/02, 56/02 - ZJU in 110/02 – ZDT-B) izdala

Vlada Republike Slovenije

Postojna, julij 2007                            

                                                      VALPRO d.o.o.
                                                                Direktor:

                                                                ZDRAVKO ČEBOKLI, univ. dipl. ekon

                                                               Ekspertni svetovalec za področje investicij pri JAPTI
Investicijski program, Ajdovščina, junij 2007                                                                    
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