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1.0.
OPREDELITEV NAROČNIKA IN INVESTITORJA TER DOLOČITEV STROKOVNIH DELAVCEV, ODGOVORNIH ZA PRIPRAVO INVESTICIJSKE DOKUMENTACIJE

1.1. Opredelitev naročnika, investitorja, lastnika in upravljavca

	NAROČNIK IN INVESTITOR

	Naziv
	Mestna občina Maribor

	Naslov
	Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor

	Župan
	Franc Kangler

	Telefon
	+386 2 22 01 200

	Telefax
	+386 2 25 26 005

	Matična številka
	5883369

	Davčna številka
	12709590

	Odgovorna oseba za pripravo investicijskih dokumentov
	Danica Gerbec, univ.dipl.org.dela

	Telefon
	+386 2 251 66 34

	Telefax
	+386 2 251 11 64

	E-pošta
	koroska.vrata@maribor.si

	Koordinator za izvajanje investicije s strani MČ Koroška vrata
	Matjaž Bertoncelj, univ.dipl.inž.arh.

	Telefon
	+386 2 251 66 34

	Telefax
	+386 2 251 11 64


	LASTNIŠTVO

	Ime lastnika
	Mestna občina Maribor

	Naslov
	Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor

	Številke parcel
	1302 in 1303, k.o. Koroška vrata

	Površina
	996 m2


	UpravljaVec

	Ime upravljavca
	Mestna četrt Koroška vrata

	Naslov
	Vrbanska cesta 10, 2000 Maribor

	Odgovorna oseba
	Danica Gerbec, univ.dipl.org.dela, predsednica  

	Telefon
	+386 2 251 66 34

	Telefax
	+386 2 251 11 64

	E-pošta
	koroska.vrata@maribor.si


1.2. Izdelava investicijske dokumentacije

	IZDELAVA INVESTICIJSKE DOKUMENTACIJE

	Podjetje 
	ZIM zasnove in vodenje investicij d.o.o.

	Naslov
	Slovenska ulica 40, 2000 Maribor

	Direktor
	mag. Matjaž Knez, univ.dipl.inž.grad.

	Telefon
	+386 2 220 15 82

	Telefax
	+386 2 251 05 73

	Matična številka
	5222125

	Davčna številka
	87949300

	Odgovorni vodja projekta izdelave investicijske dokumentacije
	mag. Matjaž Knez, univ.dipl.inž.grad.

	Telefon
	+386 2 220 15 82

	Telefax
	+386 2 251 05 73

	E-pošta
	matjaz.knez@zim.si 

	Izdelava dokumenta identifikacije investicijskega projekta
	mag. Tatjana Dolenc, univ.dipl.ekon.

	Telefon
	+386 2 220 15 94

	Telefax
	+386 2 251 05 73

	E-pošta
	tatjana.dolenc@zim.si 


2.0.
UVODNE OBRAZLOŽITVE IN UGOTOVITVE 

2.1. Uvodna obrazložitev 
Območje Mestne četrti Koroška vrata je na vzhodu omejeno s Pristaniško, Strossmayerjevo in severnim delom Trubarjeve ulice, na severu z vznožjem Kalvarije, na zahodu z Vinarskim potokom in na jugu z reko Dravo.
Na pretežno stanovanjskem območju s kompleksi izobraževalnih ustanov (fakultete, srednje šole, študentski domovi) in kompleksi športno – rekreacijskih dejavnosti (Ljudski vrt, kopališče Pristan, Univerzitetni športni center), živi približno 10 tisoč ljudi, od tega okrog dva tisoč študentov.
Poleg formalno - pravnih pogojev delovanja mestnih četrti dobršen del poslanstva predstavlja tudi socialno - sociološka komponenta. V prostore Mestne četrti Koroška vrata, ki je v samem geografskem središču območja, se lahko zatečejo občani z različnimi problemi in težavami v medsosedskih odnosih, zaradi kaljenja javnega reda in miru, želje po pomoči itd. Prihajajo pa predvsem zato, da bi v teh prostorih preživljali prosti čas in se združevali v interesne skupine.

Vodstvo mestne četrti in aktivni občani si že dlje časa prizadevajo za funkcionalno in kapacitetno preureditev sedanjih prostorov v montažni stavbi ob Vrbanski cesti, kar bi omogočilo razvoj posameznih interesnih aktivnosti in ustreznejšo izrabo. 
             Meščani so v okviru Mestne četrti Koroška vrata dejavni v likovnih in dramskih delavnicah, v ročnodelskem krožku, itd. Mestna četrt produktivno in kontinuirano sodeluje z osnovno šolo Prežihov Voranc in vrtcem Ivana Glinška, njeni aktivni člani pa organizirajo in izvajajo programe z zdravstvenim in socialnim varstvom, brezplačno telovadbo, medgeneracijska srečanja, čajanke za starejše, skupine samopomoči, božično – novoletne prireditve, različna predavanja, spominske slovesnosti, itd. Kulturno obarvan tedenski projekt Vigred, na katerem svojo kreativnost predstavijo občani, pa je posebnost mestne četrti in je vselej dobro obiskan. 
Zaradi številnih dnevnih aktivnosti in nezadostnih prostorov ter kapacitet želita Mestna občina Maribor in Mestna četrt Koroška vrata povečati sedanjo dvorano (ki sprejme le 70 oseb in je nenehno zasedena) v večnamenski prostor, z ureditvijo dodatnih funkcionalnih prostorov za interesne dejavnosti pa omogočiti delovanje številnih aktivnosti starejše in mlajše generacije, katerim bi zagotovili varno druženje in (po potrebi) tudi učno pomoč. 
2.2.
Razlogi za izdelavo investicijske dokumentacije 
Skladno s predpisano metodologijo, ki jo narekuje Uredba o enotni metodologiji za izdelavo in obravnavo investicijske dokumentacije na področju javnih financ (Ur. list RS 60/2006, z dne          9. 6. 2006, v nadaljevanju Uredba), želi investitor z Dokumentom identifikacije investicijskega projekta (v nadaljevanju DIIP) opredeliti obseg in vrednost investicijskih posegov, možnosti morebitnih variantnih rešitev, dinamiko zagotavljanja potrebnih finančnih sredstev ter možnosti fazne izvedbe investicijskega projekta. 

Investicijska dokumentacija na podlagi določb 10. člena zgoraj navedene Uredbe predvidoma obsega:

· dokument identifikacije investicijskega projekta in

· investicijski program.

Predhodno je bila izdelana naslednja dokumentacija:

· Lokacijska informacija, ki jo je izdal Urad za komunalo, promet, okolje in prostor, Sektor za urejanje prostora, št. 35014-56/2009, z dne 18. 2. 2009;
· Programska izhodišča, ki jih je pripravila Mestna četrt Koroška vrata, maj 2010; 
· Načrt arhitekture – idejna zasnova, ki jo je izdelalo podjetje Spring d.o.o., Arhitekturni biro Kancler, Gregorčičeva 6, 2000 Maribor; št. projekta 11/2010, junij 2010.

Za investicijo, ki je predmet obravnave v tem DIIP-u, doslej ni bila izdelana še nobena predhodna investicijska dokumentacija oziroma investicijska ocena. 

3.0.
ANALIZA  STANJA  Z OPISOM RAZLOGOV ZA INVESTICIJSKO NAMERO

3.1
Analiza stanja

Mestna četrt Koroška vrata ima svoje prostore v montažni stavbi na Vrbanski cesti 10 v Mariboru.

V okviru Mestne četrti Koroška vrata delujejo različna društva, skupine, krožki in organizacije. Krajani imajo tako možnost se aktivno vključevati v različne dejavnosti, tako športne kot umetniške. 
Na sedežu mestne četrti redno delujejo:
· tri skupine Samopomoči starejših (Lipa, Hrast, Ginko) – medgeneracijska druženja, 

· ročnodelski krožek Taščice,

· krožek klekljanja, 

· tri likovne skupine (Pro anima, Avrora, Optimisti),

· Kulturno društvo Mariborski oder (kulturne delavnice različnih starostnih skupin),

· Društvo Stoj pokončno za življenje z osteoporozo, 

· Organizacija ZB za vrednote NOB Koroška vrata,
· Organizacija ZB za vrednote NOB Prežihov Voranc,
· Društvo izgnancev,
· Folklorna skupina Srbskega kulturnega društva,
· organizirane so skupine občanov, ki pod mentorstvom izvajajo različne programe v zvezi z zdravstvenim in socialnim varstvom občanov ter družabne aktivnosti (vaje za hrbtenico, joga, meditacije, telovadba, tai-chi, zvočne kopeli z gongi, plesni večeri ipd.)

V sodelovanju z različnimi društvi so organizirana predavanja z različnimi zanimivimi in aktualnimi tematikami. Za te aktivnosti (interesna druženja občanov) je v Mestni četrti Koroška vrata evidentiran zelo velik interes.
Mestna četrt letno izvaja:
· prireditev ob Kulturnem prazniku,
· celotedensko prireditev VIGRED:

· predstave KUD Mariborski oder,
· počastitev Dneva žena, materinskega dne, prihoda pomladi,
· samostojni nastopi priznanih kulturnih delavcev,
· nastopi KUD Coda (plesne in glasbene predstavitve),
· nastopi KUD Krog (folklorni in glasbeni nastopi),
· razstava ročnodelskega krožka Taščice BELI VEZ s kulturnim programom,
· predstavitev občana mestne četrti – SPOZNAJMO SOSEDA,
· ob zaključku likovnih delavnic razstava likovnih skupin s kulturnim programom – tradicionalen nastop Glasbene matice in ostalimi kulturnimi točkami,
· decembrska praznovanja:

· Prižgimo lučke za prijazno sosesko,
· pravljice za otroke,
· božični in prednovoletni koncert KUD Coda,
· PRIHOD DEDKA MRAZA, prireditev v sodelovanju z OŠ Prežihovega Voranca in Zvezo prijateljev mladine Maribor,
· ČAJANKA za seniorke in seniorje mestne četrti ter
· druge priložnostne prireditve ob različnih jubilejih.
3.2
Namen in razlogi za investicijsko namero

Namen investicije v »Dom Mestne četrti Koroška vrata« je zagotovitev funkcionalno ustreznih prostorov za interesno in družbeno udejstvovanje krajanov. Z investicijo želi Mestna občina Maribor zagotoviti obstoj in kvalitetno raven kulturnega, športnega in izobraževalnega delovanja na območju Mestne četrti Koroška vrata. Zagotoviti želi kvalitetne prostorske in funkcionalne pogoje za izvajanje dejavnosti in delovanje na navedenih področjih, kakor tudi pri drugih prostočasnih dejavnostih občanov, in nenazadnje delovanje vseh organov Mestne četrti Koroška vrata.

Dom Mestne četrti Koroška vrata bo zagotavljal prostore in omogočal dejavnosti za:

· kulturne prireditve,

· prireditve v okviru delovanja društev – izobraževanja, seminarje, sestankovanja društev, srečanja, tekmovanja, krvodajalske akcije ipd.,

· organizacijo in izvedbo koncertov,

· literarne prireditve, 
· razstave,

· delovanje organov in delovnih teles Mestne četrti Koroška vrata (komisija za gospodarske in finančne zadeve, komisija za komunalne zadeve, komisija za socialno skrbstvo in zdravstveno varstvo ter komisija za poravnavo sporov),
· gostovanje raznih skupin, društev in zborov ter

· uporabo za potrebe vseh občanov. 

4.0.
OPREDELITEV RAZVOJNIH MOŽNOSTI IN CILJEV TER PREVERITEV USKLAJENOSTI Z RAZVOJNIMI STRATEGIJAMI IN POLITIKAMI

4.1.
Splošni razvojni cilji investicije

Namen investicije je zagotoviti obstoj in razvoj kulturnega udejstvovanja in delovanja društev, interesnih skupin ter splošno uporabo prostorov za potrebe občanov. V okviru projekta »Izgradnja doma Mestne četrti Koroška vrata« bodo zagotovljeni osnovni pogoji za delovanje mestne četrti.

Nova večnamenska zgradba bo funkcionalno ustreznejša in tudi varnejša za vse uporabnike (prebivalce, gostujoče skupine). Arhitekturna rešitev in temu primerna notranja oprema bo omogočila še bolj intenzivno kulturno in razvojno udejstvovanje številnih mladih in ostalih generacij.

Cilji investicije so:

· razvoj kulturne in nacionalne identitete,

· skladnejši razvoj mestnega prostora in regije,

· izboljšana kakovost okolja.

4.2.
Skladnost projekta »Dom mestne četrti Koroška vrata« z razvojnimi strategijami in dokumenti Mestne občine Maribor
4.2.1. Skladnost projekta v okviru lokalne skupnosti / Mestne občine Maribor

Predvidena lokacija doma mestne četrti Koroška vrata je znotraj območja, ki se ureja z veljavnimi planskimi akti in prostorskimi ureditvenimi pogoji:

· Dolgoročni plan občine Maribor za obdobje 1986 – 2000 (MUV št. 1/86, 16/87, 19/87),
· Odlok o družbenem planu mesta Maribor za obdobje 1986 – 1990 (MUV št. 12/86, 20/88, 3/89, 2/90, 3/90, 16/90, 7/92),
· Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoročnega in srednjeročnega družbenega plana pbčine Maribor za območje mestne občine Maribor (MUV št. 7/93, 8/93, 8/94, 5/96, 27/97, 6/98, 11/98, 26/98, 11/00, 2/01, 23/02, 28/02, 19/04 in 25/04, 8/08 in Ur. l. RS 72/04, 73/05, 9/07, 27/07, 36/07, 111/08) in
· Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za območje urbanistične zasnove mesta Maribor (MUV št. 19/2006, spremembe in dopolnitve MUV št. 01/07, 5/07, 14/08 in 15/08, obvezna razlaga MUV št. 01/08 in 05/08).

5.0.
OPIS RAZLIČNIH VARIANT

5.1.
Minimalna varianta »brez« investicije
Varianta »brez« investicije ni predmet vrednotenja, saj na ta način ni mogoče doseči razvojnih ciljev Mestne četrti Koroška vrata in pridobiti dodatnih prostorov za izvajanje dejavnosti vseh delujočih in novih društev v okviru mestne četrti.
 

5.2.
Varianta »z« investicijo na predvideni lokaciji
Predmet vrednotenja nameravanega investicijskega projekta je varianta »z« investicijo in sicer na obstoječi lokaciji (Vrbanska cesta 10); parceli št. 1302 in 1303, obe k.o. Koroška vrata.
Izbrana varianta »z« investicijo predstavlja hkrati tudi minimalno investicijsko varianto, saj bo z novogradnjo dosežena stroškovno in logistično optimalna raba prostorov, saj obstoječi, razen za osnovno dejavnost, trenutno niso ustrezni. Prav tako v teh prostorih ni mogoče razvijati novih in dodatnih aktivnosti.
Prostorske potrebe mestne četrti Koroška vrata so naslednje:

· prostori osnovne dejavnosti (tajništvo, sejna soba za 20 oseb, čajna kuhinja, sanitarije, prostor za čistila, arhiv, tehnični prostor),
· večnamenska dvorana s prireditvenim odrom in spremljajočimi prostori (garderoba in sanitarije za nastopajoče, garderobe in sanitarije za obiskovalce, dvoranska tehnika, shrambni prostori),
· prostori za interesne dejavnosti,

· komunikacije (pokrita vhodna ploščad, vetrolov, večnamenska avla, stopnišča, dvigalo),

· zunanji prireditveni in družabni prostor.
6.0.
OPREDELITEV VRSTE INVESTICIJE
6.1.
Podlage za izvedbo investicije  
 
Programsko podlago, oziroma izhodišča za izvedbo investicije, je podal uporabnik, to je Mestna četrt Koroška vrata.

Pravne, finančne in tehnične podlage za izvedbo načrtovane investicije pa dajejo zakonodaja in izvedbeni predpisi RS in sicer za področje javnega naročanja, javnih financ, načrtovanja in graditve objektov ter Odloki lokalne skupnosti za območje Mestne občine Maribor. 

6.2.
Opis tehnično – tehnološke rešitve investicije  

Eden od pogojev je ohranitev obstoječega javnega zaklonišča (pod sedanjo montažno stavbo).

Novi objekt, dom Mestne četrti Koroška vrata, predstavlja enonadstropni objekt z notranjim atrijem, ki je postavljen znotraj razpoložljive parcele ob Vrbanski cesti v Mariboru. Objekt ni podkleten, umeščen je ob in deloma nad obstoječim javnim zakloniščem (zaradi javne funkcije le-tega se ohranja sedanji vhod, preuredi pa se eden od zasilnih izhodov). Predpisani odmik (4,00 m) od parcelnih meja, se ohranja, ta odmik pa predstavlja tudi podlago (in izhodišče) za umestitev objekta na dani lokaciji.

V območje Doma mestne četrti Koroška vrata se vstopa preko razširjene vstopne ploščadi, gre za razširitev obstoječega pločnika ob Vrbanski cesti v notranjost parcele. V tem območju je objekt v pritličju tudi odprt v notranjost, v notranji atrij, namenjen zadrževanju, druženju, posedanju, igri in tudi priložnostnim dogodkom, prireditvam. Gre za odprt javni prostor. S posebnim režimom je možno ustvariti tudi nočno zapiranje le-tega.

Nad tem prebojem v pritličju pa poteka objekt v prvem nadstropju neprekinjeno ter tako simbolno ustvarja vhod, vrata. Iz pokritega vhodnega, odprtega, dela vodita dva vhoda v dve funkcionalni enoti pritličja Doma Mestne četrti Koroška vrata. Gledano iz smeri Vrbanske ceste, je levi (zahodni) del objekta namenjen prireditvam, kjer bo prireditvena dvorana s pripadajočimi prostori. Upravni, desni (vzhodni) del objekta, je namenjen tajništvu mestne četrti. Iz obeh delov vodijo vertikalne komunikacije v 1. nadstropje, kjer je v desnemu delu tudi večja večfunkcionalna sejna soba, namenjena potrebam mestne četrti, vso nadstropje (vzdolžno v dolžini objekta ob Vrbanski) pa je namenjeno interesnim dejavnostim in je zasnovano fleksibilno.

Vsi sklopi objekta odgovarjajo programskim izhodiščem uporabnika, zagotavljajo celovito delovanje objekta, imajo ustrezne sanitarne prostore ter z dvigalom omogočajo uporabo vseh delov objekta gibalno oviranim osebam. Nakloni strehe so v minimalnih padcih.

Orientacija prostorov v idejni zasnovi sledi njihovim funkcionalnim potrebam in namembnostim, pogledi in vizure pa so poudarjeni le tam, kjer to funkcija tudi potrebuje in pričakuje. 
Tlorisni in višinski gabariti, ki so podani v projektni dokumentaciji - in so zasnovani kot funkcionalna in likovna celota - upoštevajo predvsem danosti lokacije neposrednega okolja, ki so vodilo za arhitekturno in funkcionalno zasnovo, členjenost objekta (tlorisno in višinsko), umestitev objekta v razpoložljivi prostor in izbor materialov. Poseg je zasnovan likovno nevtralno, a s posameznimi izstopajočimi poudarki, ki pa pripomorejo k tektoniki oblikovanja objekta kot celote, predvsem pa ne poskušajo izstopati iz okolja, kjer nastajajo, saj je potrebno upoštevati ambient in obstoječe objekte v obravnavanem oziroma neposrednem območju lokacije.
Konstrukcija

Novi temelji (oz. temeljna plošča) bodo izvedeni v armiranem betonu, so delno pasovni in prilagojeni terenu. Upoštevajo zaklonišče pod delom objekta. Nosilne stene so v območju nad koto +0,00 zidane z opečnim modularnim zidakom debeline 25 cm (oz. 19 cm), z zunanjo izolacijo debeline 10 cm (oz. 15 cm). Stene so ometane s tankoslojnim silikatnim ometom, ki je lahko na posameznih mestih različno obarvan in obdelan  s sekundarno fasado (celotno prvo nadstropje ter delno pritličje – razvidno iz grafičnega dela projekta – IDZ).
Konstrukcijski sistem sestavljajo vertikalne AB vezi, AB stene in AB medetažni plošči. Predelne stene so zidane z opeko debeline 9 in 12 cm ter delno porolitom (oz. mavčnokartonskimi), kar je podrobneje razvidno iz samega projekta. 

Streha je dimenzionirana na potrebne obremenitve in je predvidena, v območju ravne strehe (min. naklon), z zaključnim slojem iz sika-plasta. Iz Alu pločevine so vse obrobe in žlebovi. Del strehe (nad dvoranskim delom) je ozelenjen. 

Okna in vrata

Vsa okna objekta so v Alu izvedbi ter zastekljena z dvojnim izolacijskim steklom. Vhodna vrata so prav tako iz Alu elementov. Notranja vrata so obdelana z ultrapasi, vsa so v lesenih obravanih podbojih. Vsa okna so opremljena z roloji v Alu izvedbi. 


Obdelava sten in stropov

Zidane stene so ometane, kitane in opleskane z disperzijsko zidno barvo. AB stropovi so dvakrat kitani in opleskani enako kot stene. Fasada je grobo in fino ometana, razen tam, kjer se uporabi tankoslojni fasadni omet. Posamični deli fasade so obdelani tudi z drugačnimi materiali (obloga reflekcijske kompozitne plošče – celotno prvo nadstropje ter delno pritličje). Stene v sanitarijah so do stropa obdelane s keramiko.


Obdelava tal - tlaki

Vsi tlaki so na plavajočem estrihu, vse sanitarije, mokri in servisni deli objekta imajo na tleh keramiko (pod njo hidroizolacija). Pisarniški prostori so opremljeni s klasičnih parketom (oz. gumijasto oblogo), v avli, stopnišču, hodniku, razstavnem prostoru in vhodnih prostorih bo uporabljen naravni kamen (pohorski tonalit)


Instalacije
Objekt bo priključen na vodovodno in kanalizacijsko omrežje. V vseh prostorih, razen v prireditveni dvorani, je predvideno naravno prezračevanje. Predvideno je ogrevanje z zemeljskim plinom in dodatnimi alternativnimi viri (toplotna črpalka).

Ureditev okolja

Poleg vseh komunalnih priključkov, bo urejena tudi neposredna okolica novega objekta, izvedejo se tlaki in stopnice ob objektu ter povezava do javnega pločnika. Hortikulturna ureditev okolja je predmet posebnega projekta.

Površine objekta so naslednje:
	PRITLIČJE (v m2)

	 
	Obiskovalci

	 
	vhodna avla z razstaviščem in lokalom
	67,20

	
	ženske sanitarije
	5,05

	
	moške sanitarije
	5,27

	
	prostor za čistilko
	3,12

	
	stopnišče
	10,58

	
	pisarna 1
	8,10

	
	skladišče lokala
	5,64

	
	dvorana
	53,79

	
	oder z zaoderjem
	25,70

	
	pisarna 2
	2,89

	
	moške sanitarije za nastopajoče
	2,87

	
	ženske sanitarije za nastopajoče
	2,87

	
	garderoba za nastopajoče 1
	4,37

	
	garderoba za nastopajoče 2
	4,37

	
	skladišče
	13,92

	
	hodnik
	11,58

	
	garderoba
	5,62

	
	Skupaj
	232,94

	 
	Mestna četrt

	 
	vhodna avla
	12,73

	
	moške sanitarije
	3,28

	
	ženske sanitarije
	3,28

	
	čajna kuhinja
	1,38

	
	tajnica
	9,79

	
	pisarna
	11,62

	
	stopnišče
	8,67

	
	Skupaj
	50,75

	NADSTROPJE (v m2)

	 
	Obiskovalci

	 
	avla
	25,39

	
	moške sanitarije
	5,31

	
	ženske sanitarije
	5,31

	
	tehnika
	17,11

	
	Skupaj
	53,12

	 
	Mestna četrt

	 
	večnamenski prostor
	63,24

	
	hodnik
	20,81

	
	skladišče za rekvizite
	6,96

	
	sejna soba
	29,55

	
	Skupaj
	120,56

	Neto pritličje
	283,69

	Neto nadstropje
	173,68

	Skupaj neto
	457,37

	Bruto pritličje
	328,89

	Bruto nadstropje
	228,61

	Skupaj bruto
	557,50


7.0.
OPREDELITEV TEMELJNIH PRVIN, KI DOLOČAJO INVESTICIJO

7.1.     Strokovne podlage za pripravo DIIP

Za obseg potrebne vsebine DIIP-a smo upoštevali določila Uredbe o enotni metodologiji za izdelavo in obravnavo investicijske dokumentacije na področju javnih financ (Ur. list RS 60/2006, z dne 9. 6. 2006. 

Kot strokovno podlago smo uporabili: 
· Programska izhodišča za zasnovo Doma Mestne četrti Koroška vrata, pripravljena s strani mestne četrti, maj 2010 in 

· Načrt arhitekture – idejno zasnovo, ki jo je izdelalo podjetje Spring d.o.o., Arhitekturni biro Kancler, Gregorčičeva 6, 2000 Maribor; št. projekta 11/2010, junij 2010.

7.2.     Navedba in opis lokacije

Mestna četrt Koroška vrata je del Mestne občine Maribor in obsega naslednja območja: naselje Maribor - del prostorskega okoliša 3, naselje Maribor - prostorski okoliš od 4 do 6 v celoti, naselje Maribor - prostorski okoliš od 51 do 77 v celoti, naselje Maribor - prostorski okoliš od 92 do 98 v celoti, naselje Maribor - prostorski okoliš od 479 do 481 ter naselje Vinarje - del prostorskega okoliša 489.

 

Mestna četrt sega na vzhodu do Pristaniške, Strossmayerjeve in dela Trubarjeve ulice, severno do  vznožja Kalvarije, zahodno do Vinarskega potoka, južna stran pa meji na reko Dravo.

 

Mestna četrt je pretežno stanovanjska, s kompleksi izobraževalnih in športnih centrov. 

Predšolski otroci obiskujejo Vrtec Ivana Glinška v enotah Smetanova, Ribiška in Kosarjeva.
Šoloobvezni otroci obiskujejo Osnovno šolo Prežihovega Voranca na Gosposvetski cesti 10.

Dijaki imajo možnost izobraževanja na naslednjih srednji šolah:

· Srednja elektro-računalniška šola v Smetanovi 6,

· Srednja gradbena šola v Smetanovi 35,

· Biotehniška šola na Vrbanski 30 in

· III. Gimnazija, Gosposvetska 4. 


Srednješolci imajo omogočeno bivanje v Dijaškem domu Drava in Domu Janeza Hribarja.

Na območju mestne četrti so naslednje fakultete:

· Fakulteta za elektrotehniko, računalništvo in informatiko, Smetanova 17,

· Fakulteta za gradbeništvo, Smetanova 17,

· Fakulteta za kemijo in kemijsko tehnologijo, Smetanova 17,

· Fakulteta za strojništvo, Smetanova 17,

· Fakulteta za kmetijstvo, Vrbanska 30,

· Biotehniška fakulteta, Vinarska 14,

· Fakulteta za kmetijstvo,Vrbanska 30,

· Fakulteta za naravoslovje in matematiko, Koroška 160,

· Filozofska fakulteta, Koroška 160 in 

· Pedagoška fakulteta, Koroška 160. 


Študentje lahko bivajo v Študentskih domovih na Gosposvetski cesti 83 in 85 in na Koroški cesti 35.

Na Koroški c. 130 je tudi javni zavod Univerzitetni športni center. Na lokaciji študentskih domov je tudi Študentska organizacija Univerze Maribor.


V mestni četrti je Športni center Pristan, športno rekreacijsko območje Ljudski vrt in diagnostično rekreacijski center Fontana, prav tako je tudi več sprehajalno - rekreacijskih poti (ob Dravi, po Vinarski ulici do Račjega dvora ter po kostanjevem drevoredu, po kamniškem drevoredu, po Vrbanskem platoju). 


Lokacija predvidenega novega objekta je na Vrbanski cesti 10 (kot dosedanji objekt) in obsega parceli št. 1302 in 1303, obe k. o. Koroška vrata, v skupni kvadraturi 996 m2. 

Lastnik navedenega zemljišča je Mestna občina Maribor. 
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Slika 1: Prikaz lokacije predvidene novogradnje – parc. št. 1302 in 1303, k.o. Koroška vrata
7.3. 
Analiza vplivov investicijskega projekta na okolje ter ocena stroškov odprave negativnih vplivov

Pri načrtovanju in izvedbi investicijskega projekta bodo upoštevana naslednja izhodišča:

· okoljska učinkovitost (uporaba najboljših razpoložljivih tehnik, uporaba referenčnih dokumentov, nadzor emisij in tveganj, zmanjšanje količin odpadkov in ločeno zbiranje odpadkov),

· učinkovitost izrabe naravnih virov (energetska učinkovitost, učinkovita raba vode in surovin)

· trajnostna dostopnost (spodbujanje okolju prijaznejših načinov prevoza),

· zmanjševanje vplivov na okolje (izdelava poročil o vplivih na okolje oz. strokovnih ocen vplivov na okolje za posege, kjer je to potrebno).

Zrak 

Dejavnost ne bo povzročala onesnaževanja zraka, saj je kot energent predviden plin. Vpliva neprijetnih vonjav iz kanalizacijskega sistema v objektu in okolici ni pričakovati, saj bo narejen v vodotesni izvedbi in iz njega ne bodo uhajale neprijetne vonjave. 

Voda

Projektna rešitev bo usklajena s Pravilnikom o nalogah, ki se izvajajo v okviru obvezne občinske gospodarske javne službe odvajanja in čiščenja komunalne in padavinske odpadne vode in veljavno zakonodajo. Kanalizacijski sistem v objektu in okolici bo zgrajen v vodotesni izvedbi, zato ni pričakovati vplivov na podzemne vode v času obratovanja sistema. Odpadne vode se bodo iztekale v kanalizacijski sistem mesta. 

Hrup

V času delovanja organov in interesnih skupin v domu Mestne četrti Koroška vrata sama dejavnost v objektu ne bo povzročala motečega hrupa.

Ravnanje z odpadki

Odvoz in zbiranje odpadkov bo urejeno v skladu s predvideno zakonodajo. Odpadki, ki bodo nastajali pri obratovanju Mestne četrti Koroška vrata se bodo zbirali ločeno in tudi ločeno odvažali na ustrezna odlagališča.

Požarna varnost

V skladu z veljavno zakonodajo bodo upoštevani vsi prostorski, gradbeni in tehnični ukrepi, s katerimi bodo zagotovljeni pogoji za varen umik ljudi in premoženja ter potrebni odmiki od objektov oziroma ustrezna požarna ločitev, s čimer bodo zagotovljeni pogoji za omejevanje širjenja ognja ob požaru.

Tla in vegetacija

Površina okoli objekta Mestne četrti Koroška vrata bo po izgradnji objekta rekultivirana. Investicija ne povzroča spreminjanja pedološke strukture tal. Ureditev okolice je predvidena s projektno dokumetacijo – idejno zasnovo.

Investicija ne bo povzročala negativnih vplivov na okolje, zato tudi ne bo povzročala stroškov iz tega naslova. 
7.5. Organizacijsko kadrovska struktura zaposlenih

V tajništvu Mestne četrti Koroška vrata je redno zaposlena ena oseba. Dodatne zaposlitve v bodoče, oziroma po končani gradnji novega doma Mestne četrti Koroška vrata, niso predvidene.
7.6. Terminski plan izvedbe investicije  

	Vrsta aktivnosti
	Čas izvedbe

	Izdelava in potrditev DIIP
	Junij 2010 – julij 2010

	Izvedba razpisa za pridobitev projektanta in izdelovalca IP
	Julij 2010

	Izdelava investicijskega programa
	Avgust 2010

	Izdelava PGD dokumentacije
	Avgust 2010 – september 2010

	Pridobitev gradbenega dovoljenja
	November 2010

	Izdelava PZI dokumentacije in projekta opreme
	December 2010 – januar 2011

	Izvedba razpisa za pridobitev izvajalca GOI del in dobavitelja opreme
	Februar 2011 – marec 2011

	Izvedba GOI del ter dobava in montaža opreme
	April 2010 – november 2011

	Tehnični pregled ter odprava pomanjkljivosti
	December 2011

	Pridobitev uporabnega dovoljenja
	Januar 2012

	Začetek opravljanja dejavnosti
	Januar 2012


8.0.
FINANČNA IN EKONOMSKA ANALIZA PROJEKTA

8.1.
Prikaz ocenjene vrednosti projekta ter predvidene finančne konstrukcije
Ocena stroškov celotne investicije »izgradnja doma mestne četrti Koroška vrata« je izdelana na naslednjih osnovah:

· vrednosti GOI del in opreme podajamo na osnovi projektantske ocene,

· vrednosti ostalih postavk navajamo v % od GOI del,

· vrednost zemljišča navajamo v višini cenilnega zapisnika.
Vrednost investicije znaša:

	Vrsta del
	%
	Vrednost v EUR

	Rušitvena dela (0,5 % od GOI del)
	 0,4
	    3.176,00

	GOI dela z zunanjo ureditvijo
	79,1
	635.145,00

	Oprema (10 % od GOI del)
	 7,9
	  63.515,00

	Projektna dokumentacija (10 % od GOI del)
	 7,9
	  63.515,00

	Inženiring (1 % od GOI del)
	 0,8
	    6.351,00

	Gradbeni nadzor (2 % od GOI del)
	 1,6
	   12.703,00

	Nepredvideni stroški (3 % od GOI del)
	 2,4
	19.054,00

	Vrednost investicije
	100,0
	803.458,00

	20 % DDV
	 
	160.692,00

	Skupna vrednost investicije
	 
	964.150,00


8.1.1.
Stalne cene

Tabela 8.1.1./1: Investicijska vrednost projekta v stalnih cenah v EUR, junij 2010

	VRSTA STROŠKA
	SKUPAJ v EUR
	Leto 2010
	Leto 2011
	Leto 2012

	Rušitvena dela
	3.176,00
	0,00
	3.176,00
	0,00

	GOI dela
	635.145,00
	0,00
	508.116,00
	127.029,00

	Oprema
	63.515,00
	0,00
	31.757,50
	31.757,50

	Projektna dokumentacija
	63.515,00
	60.339,25
	3.175,75
	0,00

	Inženiring
	6.351,00
	1.905,30
	4.445,70
	0,00

	Gradbeni nadzor
	12.703,00
	0,00
	11.432,70
	1.270,30

	Nepredvideni stroški
	19.054,00
	0,00
	0,00
	19.054,00

	VSI STROŠKI
	803.459,00
	62.244,55
	562.103,65
	179.110,80

	20 % DDV
	160.691,80
	12.448,91
	112.420,73
	35.822,16

	SKUPAJ VSI STROŠKI
	964.150,80
	74.693,46
	674.524,38
	214.932,96


8.1.2.
Tekoče cene

Upoštevane so prihodnje tekoče cene stroškov investicije. Pri tem so  upoštevane inflacijske stopnje, ki so napovedane v 'Pomladanski napovedi gospodarskih gibanj 2010, UMAR, april 2010, kjer je za leto 2011 napovedana 1,6 odstotna rast cen.
Glavnina stroškov bo nastala v letu 2011, ko se bo izvajala rušitev in gradnja, stroški projektne dokumentacije so porazdeljeni med leti 2010 in 2011. Stroški inženiringa bodo nastajali v letih 2010 in 2011.
Tabela 8.1.2./1: Investicijska vrednost projekta po tekočih cenah v EUR za leta 2010, 2011 in 2012
	VRSTA STROŠKA
	EUR
	Leto 2010
	Leto 2011
	Leto 2012

	Rušitvena dela
	3.226,82
	0,00
	3.226,82
	0,00

	GOI dela
	645.307,32
	0,00
	516.245,86
	129.061,46

	Oprema
	64.531,24
	0,00
	32.265,62
	32.265,62

	Projektna dokumentacija
	63.565,81
	60.339,25
	3.226,56
	0,00

	Inženiring
	6.422,13
	1.905,30
	4.516,83
	0,00

	Gradbeni nadzor
	12.906,25
	0,00
	11.615,62
	1.290,62

	Nepredvideni stroški
	19.358,86
	0,00
	0,00
	19.358,86

	VSI STROŠKI
	815.318,43
	62.244,55
	571.097,31
	181.976,57

	20 % DDV
	163.063,69
	12.448,91
	114.219,46
	36.395,31

	SKUPAJ VSI STROŠKI
	978.382,12
	74.693,46
	685.316,77
	218.371,89


8.1.3.
Načrt financiranja v tekočih cenah po dinamiki in virih financiranja

Celotna vrednost investicije »Izgradnja doma Mestne četrti Koroška vrata« znaša 978.382,12 EUR v tekočih cenah (z davkom na dodano vrednost).

Poglavje prikazuje deleže financiranja po letih in po virih financiranja. Celotna vrednost investicije po tekočih cenah znaša 978.382,12 EUR in bo financirana s sledečimi viri:

· 39,70% celotne vrednosti investicije oziroma 388.382,12 EUR iz sredstev občinskega proračuna Mestne občine Maribor,
· 60,30% celotne vrednosti investicije oziroma 590.000,00 EUR iz naslova ocenjene vrednosti prodaje lastnih nepremičnin (6 poslovnih prostorov, 6 stanovanj in 8 parkirnih mest v objektu Dravske terase).
Tabela 8.1.3./1: Finančna konstrukcija po tekočih cenah investicije po letih in virih financiranja v EUR
	VRSTA STROŠKA
	SKUPAJ v EUR
	Leto 2010
	Leto 2011
	Leto 2012

	Investicija
	978.382,12
	74.693,46
	685.316,77
	218.371,89

	VIR FINANCIRANJA
	 
	 
	 
	 

	Občinski proračun
	388.382,12
	74.693,46
	95.316,77
	218.371,89

	Prodaja objektov
	590.000,00
	0,00
	590.000,00
	0,00

	SKUPAJ 
	978.382,12
	74.693,46
	685.316,77
	218.371,89


8.2. Projekcije prihodkov in stroškov poslovanja po vzpostavitvi delovanja investicije  

8.2.1.
Projekcije prihodkov poslovanja

Glede na neprofitnost investicije neposredno ustvarjenih prihodkov iz naslova projekta ne bo. 

Investicija v izgradnjo doma Mestne četrti Koroška vrata je neprofitne narave. Z investicijo občina želi povečati kvaliteto bivanja v mestnem okolju in prispevati k razvoju, zato neposrednih prihodkov ne bo. V skladu z upoštevanjem Smernice glede metodologije za izvedbo analize stroškov in koristi Delovni dokument 4 (Evropska komisija, Generalni direktorat za regionalno politiko, 2006) so posredne koristi upoštevane v družbeno-ekonomski analizi.

Tabela 8.2.1./1: Letni neposredni prihodki, v EUR

	Prihodki
	 v EUR

	Neposredni prihodki 
	0,00


8.2.2.
Projekcije stroškov poslovanja

Izgradnja doma Mestne četrti Koroška vrata je namenjena potrebam delujočih društev in interesnih skupin ter organom mestne četrti. V ekonomski dobi investicije predvidevamo, da bodo ocenjeni letni obratovalni in vzdrževalni stroški ter manjša vzdrževalna dela znašali cca. 9.950 EUR.
Tabela 8.2.2./1:  Letni obratovalni in vzdrževalni stroški
	
	 v EUR/leto

	Vzdrževalni in obratovalni stroški 
	9.950,00


Dinamika stroškov poslovanja (obratovalni in vzdrževalni stroški) po letih je prikazana v Prilogi 1: Finančna analiza projekta.

Amortizacija notranje opreme je bila obračunana po 20 % letni amortizacijski stopnji. Letni strošek amortizacije glede na ocenjeno vrednost opreme (ocenjena vrednost opreme znaša 63.515,00 EUR) 12.703,00 EUR
Naslednja tabela prikazuje letne stroške amortizacije investicije.
Tabela 8.2.2./2: Letni stroški amortizacije v EUR

	dela/sklop
	Vrednost
	am.stopnja
	letna amortiz.
	skupaj
	ostanek vrednosti

	objekt
	635.145,00
	3,00%
	19.054,35
	381.087,00
	 

	oprema 
	63.515,00
	20,00%
	12.703,00
	254.060,00
	 

	SKUPAJ
	698.660,00
	 
	31.757,35
	635.147,00
	63.513,00


8.3. Vrednotenje drugih stroškov in koristi  

8.3.1.
Finančna analiza 
Finančna analiza je analiza prejemkov in izdatkov (prihodkov in stroškov brez amortizacije). V nadaljevanju so predstavljeni izračuni bodočih prihodkov in stroškov obratovanja zaradi nove investicije v izgradnjo doma Mestne četrti Koroška vrata.

Finančna analiza projekta je bila narejena z uporabo cost/benefit analize, skladno s Priročnikom za izdelavo analize stroškov in koristi investicijskih projektov (Služba vlade RS za strukturno politiko in regionalni razvoj, 2004), upoštevaje Smernice glede metodologije za izvedbo analize stroškov in koristi – Delovni dokument 4 (Evropska komisija, Generalni direktorat za regionalno politiko, 2006).

Investicijo v izgradnjo doma Mestne četrti Koroška vrata smo preučili z vidika finančnih kazalnikov. Ob tem smo upoštevali sledeče predpostavke modela:

· finančna analiza je bila izdelana na podlagi izdelane faze projektne dokumentacije,

· predvideni stroški vzdrževanja so bili izračunani na podlagi dosedanje prakse,

· amortizacija gradbenih del je obračunana po 3% in 20% letni amortizacijski stopnji,

· za finančno analizo smo uporabili diskontno stopnjo 7%, ki je predpisana z Uredbo o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na področju javnih financ. Diskontna stopnja odraža oportunitetne stroške kapitala investitorja. Oportunitetni stroški odražajo izgubljen donos najboljšega nadomestnega projekta;
· finančno donosnost investicije presojamo na podlagi ocenjene finančne neto sedanje vrednosti in finančne interne stopnje donosnosti investicije. Kazalnika ocenita zmožnost neto prihodkov, da povrnejo stroške investicije, ne glede na to, kako so ti financirani.

Ekonomska doba projekta je 20 let. Temelječe na nekaterih mednarodno priznanih izkušnjah, kjer je določeno referenčno časovno obdobje, ki se lahko uporabi pri pregledovanju posamične vrste investicije.

V Prilogi 1 je  prikazan izračun finančne neto sedanje vrednosti, finančne interne stopnje donosa, dobe vračanja investicijskih sredstev ter relativne neto sedanje vrednosti.

Z izvedbo investicije bo finančna neto sedanja vrednost investicije negativna.

Tabela 8.3.1./1: Prikaz finančnih kazalnikov

	Finančna neto sedanja vrednost investicije 


	-779.559,18 EUR

	Finančna interna stopnja donosa 


	-0,19 %


Finančna neto sedanja vrednost investicije

Neto sedanja vrednost investicije omogoča, da investicijske izdatke in denarne prilive diskontiramo na začetni termin, ko nastopijo prvi investicijski izdatki. S tem, ko jih diskontiramo, ustrezno vključimo časovno komponento, tako da so zneski denarnih prilivov in investicijskih izdatkov v različnih časovnih enotah primerljivi. Pozitivna neto sedanja vrednost kaže, da so denarni prilivi večji od investicijskih izdatkov. Negativna neto sedanja vrednost kaže, da pri uporabljeni diskontni stopnji (zahtevanem donosu) vsota denarnih prilivov ni dovolj velika, da bi se z njo nadomestili investicijski izdatki.

Finančna neto sedanja vrednost investicije je negativna (-779.559,18 EUR), kar pomeni da projekt sam ne ustvarja dobičkov, ampak bodoča cena pokriva celotne obratovalne stroške ter amortizacijo.

Finančna interna stopnja donosa 

Finančna interna stopnja donosa je tista diskontna stopnja (zahtevana donosnost investicije), pri kateri je neto sedanja vrednost enaka 0, oziroma  je opredeljena kot tista diskontna stopnja, pri kateri se sedanja vrednost denarnih prilivov investicije izenači s sedanjo vrednostjo investicijskih stroškov.

Finančna interna stopnja donosa znaša -0,19%.

9.0. UGOTOVITEV SMISELNOSTI IZDELAVE NASLEDNJIH FAZ PROJEKTNE IN INVESTICIJSKE DOKUMENTACIJE

Iz Dokumenta identifikacije investicijskega projekta je, po določilih Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na področju javnih financ (Ur.l. RS št. 60/06) razviden namen in razvojna upravičenost investicije.

Nov dom Mestne četrti Koroška vrata bo pripomogel k razvoju občine, k višji kakovosti gibanja, kulturnega udejstvovanja in dela, k ohranjanju priseljenosti in razvoju obravnavanega območja. 

Na podlagi vsega navedenega je smiselno nadaljevati s pripravo investicijske dokumentacije. V skladu z določili zgoraj navedene Uredbe je za predmetno investicijo glede na ocenjeno vrednost investicije potrebno izdelati investicijski program.
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