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1 Osnovni podatki o pripravi in nadzoru investicijske dokumentacije
	Investitor:
	Mestna občina Maribor,

Ul. Heroja Staneta 1 

2000 Maribor

	Izdelovalec investicijske dokumentacije:
	Komunaprojekt d.d.

Partizanska c. 3-5

2000 Maribor



	Službe, odgovorne za pripravo in nadzor nad pripravo investicijske dokumentacije:

	Pripravljalec investicijske dokumentacije:
	Komunaprojekt d.d.

	Vodja projekta:
	Andrej Šmid, univ.dipl.inž.arh.

	Sodelavci:
	Marjan Bastič, univ.dipl.ekon. 
Matej Bastič,
Snežana Sešel, univ.dipl.inž.arh..



	Naročnik investicijske dokumentacije:
	Mestna občina Maribor

	Nadzor nad pripravo investicijske dokumentacije:
	Daniel Sajko, univ.dipl.prof.fil

Andreja Budar, univ.dipl.ekon.

	
	


2 Analiza stanja z opisom razlogov za investicijsko namero
2.1  Kratek opis projekta

Predmet investicijskega projekta je adaptacija objekta Naskovega dvorca v samem mestnem jedru na Vetrinjski ul. 30. Objekt je trenutno v zelo slabem stanju, polovično zaseden in ne ustreza strategijam razvoja mestnega jedra.
Z nameravano investicijo, bi se v celoti saniral in obnovil kulturni zgodovinski objekt Naskov dvorec,  ki obsega sledeče površine:

· klet: 43 m2
· pritličje: 691 m2
· 1 nadstropje 636 m2
· mansarda 445 m2 
Skupaj 1816 m2 
Po sami obnovi bi objekt zapolnili z razvojno naravnanimi vsebinami. Tako bi uspešno nadaljevali revitalizacijo mestnega jedra, ki že poteka v neposredni bližini - obnova hotela Orel in obnova gradu. S tem projektom pa bi v samem jedru umestili objekt z večuporabniškimi vsebinami s katerimi bi povezovali temeljne prvine, in sicer: gospodarstvo, izobraževanje, turizem in kulturo, katere narekujejo tudi državne in evropske razvojne strategije.
Po prenovi objekta so mišljene spodaj navedene vsebine, ki se bodo izvajale v sodelovanju z različnimi partnerji (kot so: Območna obrtna zbornica, Univerza v Mariboru, občine Podravske regije in z drugimi, z javnimi razpisi izbranimi, programskimi partnerji).
Vredno bi bilo poizkusiti poiskati (tudi z novimi raziskavami – povezava z Univerzo v Mariboru in Zavodom za ohranjanje kulturne dediščine) ustrezne materiale in nove možnosti (inovativne) za čim bolj energetsko varčno in ekološko obnovo zaščitenega kulturnega spomenika.
A - ateljeji ( 4-5 ateljejev,  predvidoma v 1. in/oz. 2.nadstropju)  

B - center umetnostne obrti (partner Obrtna zbornica Maribor), pisarna za sedež centra obrti (v prvem ali drugem nadstropju), več manjših lokalov in en skupni razstavno prodajni prostor (predvidoma v pritličju),

C - rezidenčni center za gostujoče umetnike ( 3-5 stanovanjsko ateljejskih enot predvidoma v 1. in /ali 2.nadstropju) 

D - del Umetnostne akademije (za praktična dela): 2 ateljeja in možna souporaba ateljejev pod A in večnamenska souporaba večnamenske sejne soba -učilnice pod G
E - umetnostni razstavno prodajni prostor (v pritličju)

F -center ustvarjalnosti in povezovanja: večnamenski prostor za ustvarjalne delavnice za osebe s posebnimi potrebami, starejše osebe in mladino (predvideno v pritličju); povezave umetnostne obrti in socialnega podjetništva: npr. z invalidskimi podjetji in organizacijami s programi ustvarjanja na področju umetnostne obrti 

G – večnamenska sejna soba -učilnica  (predvidoma v 1. nadstropju ali 2. nadstropju)

H -  turistično gostinski del : npr. čajnica (pritličje)

Z obnovo in umeščanjem navedenih vsebin v objekt varovane kulturne dediščine bi nedvomno pripomogli k oživitvi mestnega jedra, razširitvi turistične ponudbe v starem mestnem jedru, povečanju proizvodnje in prodaje izdelkov umetnostne obrti in sodobnega designa, ter nenazadnje ustvarili nova delovna mesta.
3 Opredelitev razvojnih možnosti in ciljev investicije ter preveritev usklajenosti z razvojnimi strategijami in politikami

3.1 Cilji investicije in usklajenost z razvojnimi strategijami
Kot je že uvodoma omenjeno, so cilji in nameni investicije:

· revitalizacija starega mestnega jedra; 
· ohranjanje in razvoj tradicionalnih in novih umetnostnih obrti; 

· vzpodbujanje umetniškega ustvarjanja z mednarodnimi izmenjavami; 
· povezovanje kulture in turizma   
Državni razvojni program v svoji točki 7.4.1.3 govori o »Povezovanju naravnih in kulturnih potencialov«. Ta točka opredeljuje Slovenijo kot naravno in kulturno zelo raznoliko državo, kar predstavlja prednost pred drugimi, ne samo v Evropi, temveč tudi v svetovnem merilu. Kakovostno povezovanje naravnih in kulturnih potencialov, ob skrbi za njihovo ohranjanje, predvsem pa za gospodarsko rabo, je pomembno vsaj iz dveh vidikov: 
· kakovostno življenjsko okolje je pogoj za kakovostno bivanje in konkurenčno gospodarjenje,

· smotrno povezovanje dejavnikov v okolju omogoča razvoj novih poslovnih priložnosti v turizmu, kulturi, športu in drugih povezanih dejavnostih.  

Razvojna prioriteta je zato usmerjena v izkoriščanje primerjalnih prednosti Slovenije na področju turizma, narave, kulture in športa, z namenom povečevanja konkurenčne sposobnosti gospodarstva in doseganja zastavljenih razvojnih ciljev, še posebej ustvarjanje novih delovnih mest.
V okviru razvojne prioritete je tako predvideno sofinanciranje projektov v infrastrukturo, ki podpira ohranjeno naravo ter naravno in kulturno dediščino, športno-turistično in drugo javno infrastrukturo, pomembno za razvoj turizma in turizmu komplementarnih dejavnosti kot so umetniški rezidenčni centri in kulturna oživitev mest.
3.2 Usklajenost investicijskega projekta s prostorskimi akti

Pokritost z veljavno urbanistično zakonodajo:

 - PUP za območje starega  mestnega  jedra v Mariboru (2002 in 2004)
Spomeniško varstvo:
- stavba je z veljavnim odlokom o varovanju kulturne dediščine v mestni občini Maribor varovana kot kulturni spomenik
- rekonstrukcije in ostali posegi na objektih, ki so opredeljeni kot kulturni spomeniki, se izvajajo v skladu s kulturnovarstvenimi pogoji in soglasji. Izhodišča za posege so konzervatorski programi, ki jih morajo investitorji pridobiti pri Zavodu za varstvo kulturne dediščine. Za omenjeni objekt je v okviru prenove mestnega jedra v 1980tih letih že izdelan posnetek in konservatorski program, ki določa vsebinske in oblikovne smernice prenove. Konservatorski programi so za aktualne investicije navadno aktualizirani.
Pogoji urejanja:
Stavba se lahko prenovi v obstoječih gabaritih z upoštevanjem kulturnovarstvenih pogojev in konservatorskega programa. 

Dvorišče je funkcionalna površina objekta, v njem je izjemoma možno urediti tudi gostinski vrt ( v primeru nestanovanjskih dvorišč).
Namembnost objekta:

pritličje: gostinska in trgovska dejavnost

nadstropje: stanovanja, gostinska dejavnost, poslovna dejavnost
Usklajenost s prostorskimi akti
Investicijski projekt je popolnoma usklajen s prostorskimi planskimi in izvedbenimi akti. V območju veljajo naslednji:

· urbanistična zasnova mesta Maribor (UZMM, 2001)

· prostorski ureditveni pogoji za območje starega mestnega jedra v Mariboru (2002 in spremembe 2004)

Poleg naštetih veljavnih dokumentov je bilo za prenovo izdelanih več predhodnih strokovnih dokumentov, najpomembnejši je gotovo konservatorski program v okviru prenove mariborskega mestnega jedra v 1980tih letih. Za objekt je izdelan tudi natančen arhitekturni posnetek, s katerim kot naročnik razpolaga Mestna občina Maribor. 
4 Opis variant »z« investicijo predstavljenih v primerjavi z alternativo »brez« investicije in/ali minimalno alternativo;

4.1 Alternativa »brez« investicije 

Alternativa brez  investicije pomeni v danem primeru, da se zgradbe, ki so v slabem stanju ne adaptirajo, prvo nadstropje, ki je popolnoma prazno ostane še naprej neizkoriščeno, Mestna občina Maribor pa ostane brez vsebin in programov, ki so predmet tega dokumenta. 

Iz tega vidika je ta alternativa brezpredmetna.
4.2 Alternativa z investicijo
Alternativa z investicijo pa zagotavlja sanacijo in gradbeno obnovo kulturnega zgodovinskega spomenika ter kasnejše umeščanje razvojno naravnanih programov in vsebin.
Predmet investicije je prenova kulturnega spomenika in umestitev multidisciplinarnih vsebin v središče mesta, s tem pa vzpostavitev referenčne psihosocialne točke ter posredno oživitev Grajskega trga, Vetrinjske ulice in peščevih navezav na mestno jedro.
S prenovo se vzpostavijo:

A - ateljeji ( 5 ateljejev,  predvidoma v 1. in/oz. 2.nadstropju)  

B - center umetnostne obrti (partner Obrtna zbornica Maribor), več manjših lokalov in en skupni razstavno prodajni prostor (predvidoma v pritličju),

C - rezidenčni center za gostujoče umetnike ( 5 stanovanjsko ateljejskih enot predvidoma v 1. in /ali 2.nadstropju) 

D - del Umetnostne akademije (za praktična dela): 2 ateljeja in možna souporaba ateljejev pod A in večnamenska dvorana (predvidoma v 1. nadstropju ali 2. nadstropju

E - umetnostni razstavno prodajni prostor (v pritličju)

F -center ustvarjalnosti in povezovanja: večnamenski prostor za ustvarjalne delavnice za osebe s posebnimi potrebami, starejše osebe in mladino (predvideno v pritličju); povezave umetnostne obrti in socialnega podjetništva: npr. z invalidskimi podjetji in organizacijami s programi ustvarjanja na področju umetnostne obrti 

G -  turistično gostinski del : npr. čajnica (pritličje)

Skladno z ureditvijo prostorov se uveljavi tudi nova programska shema in začne teči program. Ta je bistven za odločitev o investiciji, saj ga danes zaradi prostorskega manjka sploh ni mogoče izvajati.

5 Opredelitev investicije

Investicija za izgradnjo infrastrukture je javna investicija. Analiza vrednosti primerljivih investicij (kulturna dediščina, adaptacija, novogradnje in rekonstrukcije, objekti kulturnega programa, javni objekti) izkazuje investicija naslednje pričakovane vrednosti investicije:

5.1 Ocena investicijskih stroškov po stalnih cenah
Ocena stroškov po stalnih cenah
	Ocena stroškov po stalnih cenah v časovnem načrtu


	
	2007
	2008
	2009

	Obnova Naskovega dvorca - Center umetnosti in obrti
	3.146.711
	276.073
	1.868.681
	1.001.957

	Projektna, investicijska dokumentacija
	303.852
	248.779
	55.073
	

	GOI, okolje
	2.289.229
	
	1.666.845
	622.384

	Oprema
	285.298
	
	
	285.298

	inženiring, nadzor
	146.052
	
	89.553
	56.499

	Info in obveščanje javnosti o operaciji, priprava na zagon programov
	122.280
	27.295
	57.210
	37.776


Ocena stroškov po tekočih cenah

	
	
	2007
	2008
	2009

	Obnova Naskovega dvorca - Center umetnosti in obrti
	3.244.152
	276.073
	1.915.398
	1.052.681

	Projektna, investicijska dokumentacija
	305.229
	248.779
	56.450
	0

	GOI, okolje
	2.362.408
	0
	1.708.516
	653.892

	Oprema
	299.741
	0
	0
	299.741

	inženiring, nadzor
	151.151
	0
	91.792
	59.359

	Info in obveščanje javnosti o operaciji, priprava na zagon programov
	125.623
	27.295
	58.640
	39.688


Za izračun tekočih cen je bila uporabljena inflacija v višini 2,5%
 

6 Opredelitev temeljnih prvin, ki določajo investicijo 
6.1 Opis lokacije
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Lokacija omenjenega projekta je v samem mestnem središču, na Vetrinjski ulici 30. Historična lokacija objekta je simbolno navezana na Grajski trg in mestno četrt, ki je nanj navezana. V historičnem dojemanju tega dela obzidanega srednjeveškega mesta je izjemno pomembno dejstvo, da gre za severovzhodno historično mestno četrt, ki je pomenila mestno upravo s sedežem v mariborskem gradu. 
Navezava na v psevdohistoričnem slogu obnovljen Grajski trg je za dejavnost izjemnega pomena, saj se na trg logično že umeščajo občasne vsebine, povezane s promocijo, produkcijo in prodajo izdelkov in storitev, ki bodo umeščene v Naskov dvorec. 
Lokacija dvorca na jugovzhodnem robu Grajskega trga je izjemnega pomena tudi za zaključevanje vsebin okrog trga (Grad, hotel Orel, Naskov Dvorec, kavarna Astoria) in s tem uveljavitev kompleksnega mestnega trga z več močnimi vsebinskimi akcenti (primerljivo s Slomškovim trgom kot nosilcem mnogoterih mestnih funkcij). 
6.2 Okvirni obseg in specifikacija investicijskih stroškov s časovnim načrtom izvedbe, 
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Ganttov diagram poteka investicije
	Ocena stroškov po stalnih cenah v časovnem načrtu


	
	2007
	2008
	2009

	Obnova Naskovega dvorca - Center umetnosti in obrti
	3.146.711
	276.073
	1.868.681
	1.001.957

	Projektna, investicijska dokumentacija
	303.852
	248.779
	55.073
	

	GOI, okolje
	2.289.229
	
	1.666.845
	622.384

	Oprema
	285.298
	
	
	285.298

	inženiring, nadzor
	146.052
	
	89.553
	56.499

	Info in obveščanje javnosti o operaciji, priprava na zagon programov
	122.280
	27.295
	57.210
	37.776


Ocena stroškov po tekočih cenah

	
	
	2007
	2008
	2009

	Obnova Naskovega dvorca - Center umetnosti in obrti
	3.244.152
	276.073
	1.915.398
	1.052.681

	Projektna, investicijska dokumentacija
	305.229
	248.779
	56.450
	0

	GOI, okolje
	2.362.408
	0
	1.708.516
	653.892

	Oprema
	299.741
	0
	0
	299.741

	inženiring, nadzor
	151.151
	0
	91.792
	59.359

	Info in obveščanje javnosti o operaciji, priprava na zagon programov
	125.623
	27.295
	58.640
	39.688


6.3 Varstvo okolja

Sama investicija ne bo povzročala negativnih vplivov na okolje. Glede dejstvo, da je sedanje stanje izredno slabo in delno celo porušeno, vendar kulturno spomeniško zaščiteno, se bodo z obnovo izboljšali vsi okoljevarstveni pogoji:

Voda –  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 odtekale v mestni kanalizacijski sistem. Kakovost podtalne vode se na ta način lahko le izboljša.

Hrup –  v času delovanja sama dejavnost in programska zasnova ne bo povzročala motečega hrupa, glede na okoliške programe je coniranje hrupa v skladu s prostorskimi akti primerno.

Zrak – dejavnost ne povzroča onesnaževanja zraka, saj je takšne narave, da ne sproža emisij v ozračje oz. so te emisije obvladljive v  skladu s predpisi (ogrevanje, prah). Vplivi med gradnjo bodo podvrženi organizaciji gradbišča in ravnanju z gradbenimi odpadki ter kontrolirani s strani pristojnih inšpekcijskih služb. 

Odpadki – Vsi odpadki, ki bodo nastajali, se bodo zbirali ločeno in tudi ločeno odvažali na ustrezna odlagališča, objekt ima predvidene ukrepe za zbiranje in odvažanje oz. ravnanje z odpadki, ki bodo nastajali bodisi med obratovanjem bodisi med gradnjo.

Družbeno okolje in psihosocialni vidik – Del zemljišč in stavb je trenutno v zelo slabem stanju. Z obnovo objekta se bo bistveno polepšal ta del mestnega jedra. Objekt bo namenjen prebivalcem širše regije. S poseganjem v kompleks Naskovega dvorca se nadaljuje prenova mestnega jedra, ob samem Grajskem trgu, kjer že sedaj v neposredni bližini poteka renoviranje nekdanjega hotela Orel in mariborskega gradu.. Novoobnovljen objekt bo generiral možnosti za ponovno aktiviranje danes zanemarjene dediščine. 
Naravna in kulturna dediščina –  z nameravano investicijo, se bo obnovil kulturno zaščiten  objekt, seveda pa tudi, da bo tako trajno ohranjen objekt dobil primerno vsebino in tako zaživel. V kolikor bo prenova uspešna in bo spodbudila nadaljnje prenavljanje dediščine v širšem območju, je pomen ohranjanja dediščine dosežen. Pri tem je izjemno pomembno, da gre za kulturno dediščino visoke kakovosti in da je pomembno, da pri projektiranju in gradnji sodeluje pristojna enota Zavoda za varstvo kulturne dediščine. 
6.4 Kadrovskoorganizacijska shema
V samem novem kompleksu je potrebno popolnoma na novo zasnovati kadrovsko organizacijsko strukturo kot sledi:
Vodja centra





1 zaposleni

Izvršni producent




2 zaposlena

Vodje posameznih programskih vsebin

3 zaposleni

Koordinatorji dejavnosti



3 zaposleni

Vodje projektov prodaje in produkcije


4 zaposleni 

Vzdrževalec kompleksa, kurir, dostava


1 zaposleni

V primeru intenzivnega navezovanja na študijski program umetnostne akademije je možno vodje posameznih programskih vsebin opustiti ter število koordinatorjev dejavnosti ustrezno zmanjšati. Vodje projektov je možno nadomestiti z vodji projektov drugih občinskih ustanov in jih za posamezne projekte v sodelovanju ustanov začasno zaposliti.
6.5 Predvideni viri financiranja in drugi viri

Za zapiranje finančne konstrukcije projekta so predvidena sredstva evropskih skladov, razlika do višine potrebnih sredstev pa bo zagotavljal občinski proračun. V najidealnejšem primeru, bi se iz evropskih skladov lahko dosegalo 85% sofinanciranje upravičenih stroškov. Upravičeni stroški so v danem primeru vsi stroški navedeni v investiciji, razen DDV.
Upravičeni stroški so po letih predstavljajo po letih sledečo finančno dinamiko:

	
	
	2007
	2008
	2009

	Neto investicija
	2.703.460
	230.061
	1.596.165
	877.234

	DDV
	540.692
	46.012
	319.233
	175.447

	Bruto
	3.244.152
	276.073
	1.915.398
	1.052.681


	
	
	2007
	2008
	2009

	Delež Občine Maribor
	946.211
	80.521
	558.658
	307.032

	Strukturni skladi EU
	2.297.941
	195.552
	1.356.740
	745.649


7 ugotovitev smiselnosti in možnosti nadaljnje priprave investicijske, projektne, tehnične in druge dokumentacije s časovnim načrtom.
V skladu s časovnim načrtom investicije se predvidevajo nadaljnje priprave dokumentacije in sicer:

	Leto 
	Načrt

	2007
	Priprava investicijske dokumentacije:  

- 
predinvesticijska zasnova, 

- 
investicijski program

Priprava projektne dokumentacije:

- 
idejni projekt

- 
projekt za pridobivanje gradbenega dovoljenja (PGD)
Vloga za pridobitev gradbenega dovoljenja

	2008
	Izdelava projekta za izvedbo (PZI) in razpis (PZR) 

Gradnja

	2009
	Gradnja in zaključek gradnje

Oprema prostorov in pričetek uporabe
Izdelava tehnične dokumentacije
Pridobitev uporabnega dovoljenja


� vir: Pomladanska napoved gospodarskih gibanj 2007 (http://www.sigov.si/umar)
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