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1.
UVODNO POJASNILO

1.1. Predstavitev investitorja

Investitor:
 

Mestna občina Maribor

Sedež:


Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor

Matična številka:

5883369 

Davčna številka:

12709590 

Župan:


Franc Kangler  

Telefon:


02 220 10 00 

Fax:



02 220 12 07 

E-mail: 


info@maribor.si
Maribor je po velikosti drugo največje mesto v Sloveniji in gospodarsko najmočnejša občina v Podravju. V samem mestu živi okoli115.000 prebivalcev. Poleg večjega števila kulturnih ustanov je v mestu močno razvita ljubiteljska kulturna dejavnost. Območje Mestne občine Maribor je razdeljeno na 11 mestnih četrti in 6 krajevnih skupnosti, med njihove naloge sodi tudi spodbujanje kulturno umetniške ljubiteljska dejavnosti, ki je v mestu močno razvita v okviru kulturnih društev, organiziranih v Zvezo kulturnih društev Maribor. 


Kulturna društva in evropska kulturna prestolnica 2012 : 

(povzetek iz gradiva za 2. letno skupščino Zveze kulturnih društev Maribor) 


Maribor je skupaj z večino mest iz Vzhodne kohezijske regije (VKR) predviden kot »Evropska kulturna prestolnica v letu 2012« (EKP2012). Kulturna društva to sprejemajo kot priložnost in odgovornost, da svetu predstavijo bogato tradicijo kulturnega delovanja na neinstitucionalni in nepoklicni osnovi. Množično, kakovostno in v okolju odmevno kulturno delovanje društev v Sloveniji je značilnost, ki je v EU redka, zato gotovo sodi med poudarke EKP2012. Ena od značilnosti tega projekta, drugačnost EKP2012 pa je lahko prav poudarjena društvena kulturna produkcija.  Ocenjujemo, da v krajih VKR deluje preko 2000 kulturnih društev. Zgolj v mestih, ki se združujejo v projektu EKP 2012, je več kot 400 kulturnih društev, ki pripravijo letno okoli 2000 prireditev. Med temi društvi so mednarodno uveljavljeni korpusi in tudi mnoge društvene kulturne prireditve že desetletja uživajo mednarodno odmevnost.

1.2.
Izdelovalec investicijskega programa

Investicijski program je izdelal IMO BIRO d.o.o., odgovorna oseba za izdelavo investicijskega programa je Bojan Krajtner univ.dipl.inž., odgovorna oseba za ekonomski del investicijskega programa pa Dunja Keršič, univ.dipl.ekon.

1.3.
Namen in cilji investicijskega projekta

Z  analizo obstoječega stanja,  je bilo ugotovljeno, da je na območju Mesta Maribor nujno zagotoviti prostore za delovanje kulturnih društev, urediti pomožne prostore dvorane Union, ter dolgoročno urediti prostorsko problematiko RRP (Regionalna raziskovalna postaja Znanstveno raziskovalnega centra Slovenske akademije znanosti in umetnosti).

Cilji investicijskega projekta: 

· Zagotovitev normalnih prostorskih pogojev za delovanje društvenih kulturnih dejavnosti mesta Maribor.

· Razrešitev prostorske stiske kulturnih društev v zgradbi Uniona, kjer danes kulturna društva delujejo v pomožnih prostorih zgradbe, ki za tovrstno dejavnost ne izpolnjujejo ustreznih pogojev, obenem pa so ti prostori potrebni kot spremljevalni prostori za celovito obratovanje koncertne dvorane Union, ki dobiva pomembno vlogo v pripravi projektov za Evropsko kulturno prestolnico 2012; 

· Revitalizacija danes zapuščenega objekta »Karantena«, na območju nekdanje »KPD«, varovanega kot stavbna kulturna dediščina  in kulturni spomenik.

· Ureditev območja »Europarka«.

· Možnosti za razvoj bogatejših programov društev v sodelovanju z »EUROPARKOM«

· Vzpostavitev celovitejšega okolja z večplastno ponudbo kulturnega in spremljajočega dogajanja.
· Ureditev prostorov za delovanje pomembnejših kulturnih društev tudi omogoča sistematično vključevanje njihovih projektov v mednarodna sodelovanja v okviru projekta Evropska kulturna prestolnica 2012.

· S tem dokumentom pa je predlagano, da se v navedem objektu trajno reši tudi prostorska problematika RRP. (Regionalna raziskovalna postaja Znanstveno raziskovalnega centra Slovenske akademije znanosti in umetnosti).

1.4. Povzetek investicijskega programa z datumom december 2006

Predmet :   

Predmet investicije je prenova in oživitev danes zapuščenega objekta »KPD–KARANTENA« ob Pobreški cesti v Mariboru, za potrebe kulturnih dejavnosti mesta Maribor 

Namembnost :

Objekt javnega značaja, v katerem se predvidijo prostori za delovanje kulturnih društev in organizacij. 

Investitor : 
Mestna občina Maribor, ki jo zastopa župan FRANC KANGLER
Uporabniki :

· Plesna izba Maribor (PIM)

· Folklorno društvo »Krog«

· Moški pevski zbor »Slava Klavora«

· »Mariborski oktet« 

· Mariborska literarna družba (MLD) 

· Skupnost slovenskih godb

· Zveza kulturnih društev Slovenije

· Mariborska območna izpostava Javnega sklada za kulturne dejavnosti RS

· Zveza kulturnih društev Maribor

Datum :
DECEMBER  2006

Prikaz uporabnih površin objekta: 

[image: image7.wmf]ZAP. 

ETAŽA 

UPORABNA 

ŠTEV. 

POVRŠINA

01

KLET

338,94

02

PRITLIČJE

375,50

03

I. ETAŽA 

382,76

OCENJENA UPORABNA POVRŠINA OBJEKTA 

1.097,20


Ocena vrednosti investicije : 

Ocenjena vrednost investicije, ki zajema stroške prenove obstoječega objekta (GOI dela) z komunalnimi priključki, stroške izdelave projektne in ostale investicijske dokumentacije, stroške inženiringa (vodenje projekta, projektantski in izvajalski nadzor), ter stroške upravnega postopka, znaša : 


Vrednost investicije



185.000.000,00 SIT



          oziroma
                  168.611,00 SIT/m2 
uporabne površine 
 









 posl. prostora   

Roki izvedbe : 

	
	
	

	AKTIVNOST
	
	ROK IZVEDBE

	
	
	

	
	
	

	· Pričetek GOI del  
(brez finalizacije kleti)
	
	
April  / 2007

	· Pričetek obratovanja
	
	September  / 2007

	· Finalizacija kleti
	
	l. 2008

	
	
	


Viri in dinamika zagotavljanja sredstev 

Investitor in financer investicije je Mestna občina Maribor. Sredstva bodo zagotovljena iz občinskega proračuna, po naslednji dinamiki zagotavljanja sredstev : 
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SKUPAJ

3%

81%

16%

100,00%

LASTNA SREDSTVA 

5.000.000,00

150.000.000,00

30.000.000,00

185.000.000,00

SIT

VREDNOST INVESTICIJE SKUPAJ

185.000.000,00

SIT



1.5.
Pojasnila glede poteka aktivnosti in sprememb (do priprave novelacije 
 
investicijskega programa)  


V začetni fazi preverbe  možnosti investicije za predmetno lokacijo, je Mestna občina Maribor naročila izdelavo projektne dokumentacije, izdelan je bil idejni projekt »Prenove objekta Karantena« za potrebe kulturnih dejavnosti, ki ga je izdelalo podjetje IMO BIRO d.o.o., avtor zasnove arhitektka Nada Goljevšček. 

Iz idejnega projekta prenove izhaja , da prostorske danosti objekta »Karantena« omogočajo umestitev  zgoraj navedenih programov v objekt.


V avgustu 2006 je bil izdelan Dokument identifikacije investicijskega projekta, št. dokumenta 072-43/06, IMO BIRO d.o.o.

  
Na osnovi navedene dokumentacije, je Mestna občina Maribor sprejela odločitev,  da se k ureditvi poslovnih prostorov za kulturne dejavnosti v mestu Maribor pristopi celovito, ob ugotovitvi, da je nujna čimprejšnja izselitev društev iz objekta Union na novo lokacijo, pri čemer je bila kot najustreznejša lokacija izbran objekt »Karantena« v nekdanji kaznilnici. 


Investicijski program »KPD – KARANTENA« Prenova objekta za potrebe kulturnih dejavnosti Mesta Maribor, z datumom december 2006, sprejet na Mestnem svetu MO Maribor 19. 2. 2007, pomeni nadaljevanje postopka priprave investicije za zagotovitev prostorskih pogojev za delovanje kulturnih društev na območju mestne občine Maribor. Istočasno z pripravo investicijskega programa je bila izdelana projektna dokumentacija PGD; PZI in PZR, IMO BIRO d.o.o., štev. proj. 142/06, z datumom december 2006, na osnovi katere je bilo pridobljeno gradbeno dovoljenje za rekonstrukcijo in ureditev prostorov za potrebe kulturnih dejavnosti v delu obstoječega objekta Karantena, zgrajenega na zemljišču parc. št. 159 in 161/1, k.o. Tabor, z datumom 10.04.2007, štev. dovoljenja 351-4272007-10(7125). 

Od časa izdelave investicijskega programa v l. 2006, so se spremenile ključne predpostavke iz investicijskega programa, kot posledica sprememb v okolju in sicer  : 

*
Mesto Maribor je kandidira za Evropsko kulturno prestolnico 2012; kar posledično vpliva na prioritete investicijskih vlaganj v mestu.
*
Glede na izkazane potrebe po poslovnih prostorih, kot tudi glede na danosti in obstoječe stanje objekta, ter drugačne finančne zmožnosti investitorja, se bo v mansardi objekta uredila dodatna etaža, namenjena poslovni dejavnosti. Pisarniški del poslovnih prostorov, prvotno predviden v spodnjih etažah objekta, bo tako premeščen v mansardo objekta, v prej predvidenih pisarniških prostorih objekta, pa bodo organizirane individualne vadnice. Del prostorov v mansardi objekta bo namenjen tudi neprofitnim organizacijam, za umestitev katerih se že dalj časa iščejo prostori v mestu (RRC).
*
Odmiki od predvidenih stroškov investicije bodo tako presegli 20 odstotkov ocenjene vrednosti projekta


*
Spremenijo se viri in dinamika zagotavljanja sredstev. Po starem investicijskem programu je bila investicija v celoti pokrita z lastnimi sredstvi, izvajala bi se naj predvsem glede na finančne zmožnosti investitorja 2 leti, danes projekt kandidira za nepovratna sredstva iz strukturnih skladov, predvideva se zaključek GOI del projekta v 6 mesecih. Nabava vadbene in druge opreme v ta IP ni vključena, predpostavlja se uporaba opreme iz sedanjih prostorov društev.  

* V mestu je nujno zagotoviti prostore za delovanje neprofitnih organizacij, kot npr. RRC


Skladno s 6. členom »Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na področju javnih financ«, Ur. list RS 60/2006, je zato izdelana novelacija (sprememba in dopolnitev) obstoječega investicijskega programa. 
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2.
POVZETEK INVESTICIJSKEGA PROGRAMA

2.1. 
Predmet :

Predmet investicije je prenova in oživitev danes zapuščenega objekta »KARANTENA« na območju nakdanje kaznilnice ob Pobreški cesti v Mariboru. 


2.2. 
Namembnost :

Objekt javnega značaja, v katerem se predvidijo prostori za delovanje kulturnih društev in organizacij (pretežno) ter prostori za druge neprofitne dejavnosti (raziskovanje).

2.3. Uporabniki :

Kulturne in neprofitne organizacije, kot na primer:

· Plesna izba Maribor (PIM)

· Folklorno društvo »Krog«

· Moški pevski zbor »Slava Klavora«

· »Mariborski oktet« 

· Mariborska literarna družba (MLD) 

· Skupnost slovenskih godb

· Zveza kulturnih društev Slovenije

· Zveza kulturnih društev Maribor

· Mariborska območna izpostava Javnega sklada za kulturne dejavnosti RS 

· Regionalna raziskovalna postaja Znanstveno raziskovalnega centra Slovenske akademije znanosti in umetnosti 

2.4.
Cilji investicije


Cilji investicije so naslednji : 


· Zagotovitev normalnih prostorskih pogojev za delovanje društvenih kulturnih dejavnosti mesta Maribor.
· Zagotovitev ustreznih pogojev za delo zaposlenih v Javnem skladu RS za kulturne dejavnosti, društvih ter RRP (najmanj 5 delovnih mest).
· Razrešitev prostorske stiske kulturnih društev v zgradbi Uniona, kjer danes kulturna društva delujejo v pomožnih prostorih zgradbe, ki za tovrstno dejavnost ne izpolnjujejo min. pogojev, obenem pa so ti prostori potrebni kot spremljevalni prostori za celovito obratovanje koncertne dvorane Union, ki dobiva pomembno vlogo v pripravi projektov za Evropsko kulturno prestolnico 2012; 

· Revitalizacija danes zapuščenega objekta »Karantena«, na območju nekdanje »KPD«, varovanega kot stavbna kulturna dediščina  in kulturni spomenik.

· Ureditev območja »Europarka«.

· Možnosti za razvoj bogatejših programov društev v sodelovanju z »EUROPARKOM«

· Vzpostavitev celovitejšega okolja z večplastno ponudbo kulturnega in spremljajočega dogajanja.
· Ureditev prostorov za delovanje pomembnejših kulturnih društev tudi omogoča sistematično vključevanje njihovih projektov v mednarodna sodelovanja v okviru projekta Evropska kulturna prestolnica 2012. 
2.5.
 Spisek strokovnih podlag

Predhodne idejne rešitve, projektna dokumentacija  in študije za pripravo novelacije Investicijskega programa so bile :

- Idejni projekt  prenove objekta KPD Karantena za potrebe kulturnih dejavnosti Mesta 
  Maribor, IMO BIRO d.o.o., št. proj. 142/06 – junij 2006


- Dokument identifikacije investicijskega projekta »DIIP« - št. 072-43/06, z datumom avgust
  2006, IMO BIRO d.o.o.  

- PGD, PZI projekt prenove objekta Karantena,  IMO BIRO d.o.o., št. proj. 142/06 – oktober   
  2006

- Investicijski program »IP« - št. 073-43 ip/06, z datumom december 2006, IMO BIRO
  d.o.o., sprejet 19. 2. 2007 

- PGD, PZI projekt prenove objekta Karantena – sprememba, ureditev mansarde, 
  IMO BIRO d.o.o., št. proj. 142/06 –SPR/08, april 2008


2.6.
Kratek opis upoštevanih variant ter utemeljitev izbire optimalne variante


Glede na ugotovitve, opredeljene v točki 4.0 tega dokumenta, je naročnik v letih 2005 do 2007 iskal najprimernejšo varianto razrešitve prostorske problematike za organiziranje in izvajanje kulturnih dejavnosti Mesta Maribor, v letu 2008 pa tudi za umestitev RRP (začasna in manj ustrezna umestitev RRP v stanovanje). 


Pri pripravi investicije so bila upoštevana naslednja dejstva :


* Pomožni prostori dvorane »Union« so potrebni in nujni za delovanje koncertne dvorane Union, prostori ne izpolnjujejo min. tehničnih in zdravstvenih pogojev za delovanje društev, prav tako niso primerni po velikosti in funkciji za dejavnosti kulturnih društev, zato je nujna njihova čimprejšnja preselitev v ustrezne prostore.

* Predvidena realizacija projekta »Evropska kulturna prestolnica 2012« (EPK 2012) vključuje programsko celovito in zahtevno rabo koncertne dvorane Union in spremljevalnih prostorov za izvedbo posameznih projektov na področju glasbe. 


Pri iskanju možnosti za nadomestne prostore, v katere bi bilo mogoče umestiti programe kulturnih dejavnosti mesta, so bile obravnavane naslednje variante investicije : 

 varianta 1 : 

z investicijo v  prenovo obstoječega objekta »Karantena« za zagotovitev prostorov za delovanje društvenih kulturnih  dejavnosti Mesta Maribor,


- varianta 2 : 

z investicijo v  prenovo drugih obstoječih objektov v lasti Mestne občine Maribor, ki bi jih bilo mogoče izprazniti in preurediti za potrebe delovanja društvenih kulturnih  dejavnosti Mesta Maribor


Mestna občina ne razpolaga z drugimi objekti, ki bi bili po lokaciji in  prostorskih danostih primerljivi z objektom »Karantena«, zato varianta ni smiselna. 


- varianta 3: 

z investicijo v  izgradnjo novega objekta  za zagotovitev prostorov za delovanje društvenih kulturnih  dejavnosti mesta Maribor.


 Po proučitvi variante je bilo ugotovljeno, da varianta ni izvedljiva iz več razlogov, navajamo samo najpomembnejše :


-  Mestna občina ne razpolaga z zemljiščem primernim za gradnjo tovrstnega objekta; 

-  vrednost investicije (stroški novogradnje s komunalno opremljenim zemljiščem) se 
napram varianti 1 bistveno povečajo; 
- varianta zahteva daljši čas izvedbe, kar je z vidika nujnosti reševanja opisane problematike društev, sklada ter RRP ter kakovostne uporabe koncertne dvorane Union manj ugodno. 

 - varianta 4 : 
je varianta brez investicije 
Nadaljevalo bi se neustrezno stanje v pomožnih prostorih dvorane »Union«,  v katerih bi društva opravljala svojo dejavnost, s čimer se onemogoča ustrezna uporaba koncertne dvorane za potrebe najzahtevnejših glasbenih programov ter otežuje ali onemogoča priprava in izvedba na to lokacijo vezanih projektov v okviru EPK 2012. 

Na osnovi obravnave zgoraj navedenih variant investicije, ter idejno prostorske preverbe variante 1 investicije, je naročnik sprejel odločitev, da se pristopi k ureditvi prostorov za izvajanje kulturnih dejavnosti Mesta Maribor po  varianti 1,  t.j. z prenovo obstoječega objekta »Karantena« (sklep Mestnega sveta MO Maribor, 1. izr. seja, 19. 2. 2007).  

2.7.
Navedba odgovorne osebe za izdelavo investicijskega programa, projektne 
          in druge dokumentacije ter druge odgovorne vodje za izvedbo investicijskega 

          projekta

Odgovorna oseba za izdelavo investicijskega programa : 

Bojan KRAJTNER, univ.dipl.inž.,  za ekonomski del : Dunja Keršič univ.dipl.ekon.,


Odgovorna oseba za izdelavo projektne dokumentacije : 
Bojan KRAJTNER univ.dipl.inž.,

Odgovorni vodja investitorja za izvedbo investicijskega projekta : 
Daniel SAJKO, prof. fil., univ.dipl. lit. komp. 


2.8.
Predvidena organizacija in druge prvine za izvedbo in spremljanje učinkov  
           investicije

Investitor naložbe je Mestna občina Maribor. Investicija bo vodena s strani strokovnih služb občine. Občinska uprava s svojimi strokovnimi delavci bo zadolžena za oddajo gradnje v skladu z Zakonom o javnih naročilih. Strokovni nadzor nad gradnjo bo potekal v skladu z določili Zakona o graditvi objektov ZGO-1b. 

Finančna realizacija naložbe bo potekala v skladu z Zakonom o javnih financah ter Zakonom o izvrševanju proračuna.

Za vodenje investicije in nadzor nad njo bodo v času izgradnje skrbele strokovne službe investitorja. Za posamezne faze projekta (izdelava investicijske, lokacijske, projektne dokumentacije, nadzor ter izvedba) bodo skrbeli s strani investitorja pooblaščeni, za posamezna dela strokovno usposobljeni zunanji izvajalci. 

2.9.
Prikaz ocenjene vrednosti investicije ter predvidene finančne konstrukcije 
           investicije z izračunanim deležem sofinanciranja investicije 

Okvirna vrednost investicijskih del znaša 1.627.440,00 EUR po stalnih cenah. Tekoče cene so zaradi časovne bližine predvidenih del enake stalnim cenam, torej je faktor revalorizacije 1. 

Tabela št. 1:
Ocena investicijskih stroškov
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Finančna konstrukcija : 


Predvidena je sledeča struktura virov financiranja celotne investicije v tekočih cenah :
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Nepovratna sredstva SVLR so namenska sredstva Evropskega sklada za regionalni razvoj. Z njimi se lahko financira največ 85% celotnih upravičenih stroškov operacije, najmanj 15% celotnih upravičenih stroškov pa morajo zagotavljati lokalne skupnosti iz lastnih virov (lastna udeležba). Davek na dodano vrednost ni upravičeni strošek. 

Projekt bo kandidiral za navedena sredstva razpisa v višini 85% celotnih upravičenih stroškov operacije na Tretjem javnem razpisu za prednostno usmeritev “Regionalni razvojni programi” v okviru Operativnega programa krepitve regionalnih razvojnih potencialov za obdobje 2007-2013, razvojne prioritete “Razvoj regij”, za  vsebinsko področje pod tč. 1.1.5 razpisa in sicer : 

1.1.5 JAVNA INFRASTRUKTURA V OBMOČJIH S POSEBNIMI VARSTVENIMI REŽIMI
          IN V TURISTIČNIH OBMOČJIH 

za upravičeni namen  pod  tč. 4 razpisa :

1. Gradnja objektov kulturne infrastrukture, ki morajo biti poleg kulture namenjeni tudi drugim dejavnostim (gospodarskim, družbenim)

2.10. Zbirni prikaz rezultatov izračunov ter utemeljitev upravičenosti 

investicijskega projekta

Zbirni rezultati projekta so prikazani za leto 2009, ko bo investicija v polnem obratovanju. 

Tabela št. 2:
Prikaz rezultatov izračunov
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Obravnavana investicija predstavlja vlaganja v osnovna sredstva kulturne infrastrukture Mestne občine Maribor. Investicija pomeni uresničevanje javnega  interesa za kulturo, za katerega je Mestna občina Maribor po »Zakonu o uresničevanju javnega interesa za kulturo /ZUJIK/ - Ur.l. RS, št.96/2002) dolžna skrbeti tudi z načrtovanjem, gradnjo in vzdrževanjem javne kulturne infrastrukture.

Investicija je nujna zaradi: 


* zagotovitve normalnih  prostorskih pogojev za delovanje društvenih kulturnih dejavnosti
   mesta Maribor;

* zagotovitve delovnih pogojev za najmanj 5 delovnih mest;
* razrešitev prostorske stiske kulturnih društev v zgradbi Uniona, kjer danes kulturna društva delujejo v pomožnih prostorih zgradbe, ki za tovrstno dejavnost ne izpolnjujejo  pogojev, obenem pa so ti prostori potrebni kot spremljevalni prostori za celovito obratovanje koncertne dvorane Union, ki dobiva pomembno vlogo v pripravi projektov za Evropsko kulturno prestolnico 2012; 

Investicija v  prenovo objekta »Karantena« za potrebe kulturnih dejavnosti mesta Maribor je   upravičena zaradi številnih pozitivnih učinkov, tako na  razvoj in delovanje kulturnih dejavnosti mesta, kot na ureditev sedaj zapuščenega območja mesta (nekdanji zapori »KPD«),  kar se bo posledično odrazilo na bogatejši in pestrejši kulturni dejavnosti in s tem posredno na zadovoljstvu prebivalcev mesta, obiskovalcev, turistov, kot tudi na ugledu mesta.

3.
OSNOVNI PODATKI O INVESTITORJU, IZDELOVALCIH INVESTICIJSKE 
           DOKUMENTACIJE IN PRIHODNJEM UPRAVLJALCU, Z ŽIGI IN PODPISI
           ODGOVORNIH OSEB

3.1. 
Investitor

MESTNA OBČINA MARIBOR, Ul. Heroja Staneta 1, Maribor,
ki jo zastopa župan Franc KANGLER

Naziv investitorja



MESTNA OBČINA MARIBOR 
Pošta : 



2000 MARIBOR 
Telefon . 



02 22 01 000
Telefax : 



02 22 01 207 
Elektr. naslov : 



mestna.obcina@maribor.si
Matična številka : 


5883369
Davčna številka : 


SI 12709590
Naziv banke : 



Banka Slovenije– UJP Slovenska Bistrica  
Štev. transakcijskega računa : 
01270-010000-8403   



Odgovorna oseba investitorja : 
  
župan FRANC KANGLER 

Žig in podpis odgovorne osebe 


Odgovorna oseba, zadolžena za pripravo in nadzor nad pripravo investicijske, pripravo projektne in tehnične dokumentacije, za izvedbo javnega naročila ter spremljanje izvedbe investicije: 

Mestna občina Maribor, Urad za kulturo in mladino,
Vodja sektorja za kulturo
Daniel SAJKO , prof. fil., univ. dipl. lit. komp. 

Žig in podpis odgovorne osebe 

3.2. 
Izdelovalci investicijske dokumentacije 

Pogodbeni partner investitorja, odgovoren za izdelavo investicijske dokumentacije je podjetje : 





IMO BIRO  d.o.o., Partizanska c. 3, Maribor

odgovorna oseba Bojan KRAJTNER univ.dipl.inž
za ekonomski del  IP : Dunja KERŠIČ univ.dipl. oec: 


Telefon . 



02 250 83 76
Telefax : 



02 252 34 47 
Elektr. naslov : 


imobiro@siol.net

Odgovorna oseba izdelovalca investicijske dokumentacije IP : 


BOJAN KRAJTNER univ.dipl.inž

Žig in podpis odgovorne osebe 

3.2. 
Upravljavec  objekta 

Investitor bo do dokončanja investicije določil upravljavca objekta. Ker gre za javno infrastrukturo za kulturo, se predvideva upravljanje bodisi preko občinskega javnega zavoda za podorčje kulture, ki izvaja tovrstno javno službo, ali pa upravljanje in vzdrževanje objekta prevzame sam investitor. 
4.
ANALIZA OBSTOJEČEGA STANJA S PRIKAZOM USKLAJENOSTI INVESTICIJE Z RAZVOJNIMI STRATEGIJAMI IN POLITIKAMI 

4.1.
Analiza obstoječega stanja

4.1.1.
Predstavitev Zveze kulturnih društev Maribor


(Povzeto po besedilu na spletne strani Zveze kulturnih društev »Kdo smo?« avtor Franci Pivec, predsednik ZKD Maribor) 

V Mariboru med 120 kulturnimi društvi in skupinami redno deluje preko 80 društev na različnih področjih kulturnega ustvarjanja, pri čemer prevladujejo naslednje dejavnosti: 
- glasba (zbori, male vokalne skupine, godbe na pihala, druge instrumentalne skupine); 
- folklora; 
- gledališče (dramske skupine in lutke); 
- ples; 
- likovna dejavnost in razstavišča; 
- literarna dejavnost in založba; 
- foto, film in video. 
Večina organizacij se ukvarja s kulturo ljubiteljsko, med njimi pa so tudi strokovna društva in združenja, ki se ukvarjajo s profesionalno strokovno problematiko posameznih kulturnih področij kot tudi društva in skupine, ki pri dvojem delovanju dosegajo profesionalni kakovostni nivo.

V delovanje navedenih društev je aktivno vključenih preko 5000 občank in občanov mestne občine Maribor, na njihovih kulturnih prireditvah pa je letno preko 100.000 obiskovalcev. Zaradi tega ima obstoj in delovanje tovrstnih kulturnih organizacij pomemben vpliv na kulturno senzibiliteto mesta, integriranje socialnih skupin in na kakovost bivanja v mestu.  Večino stroškov delovanja društev nosijo člani društev, iz javnih sredstev se preko javnih razpisov omogoča pokrivanje osnovnih organizacijskih stroškov, zahtevnejšim programom se lahko sofinancira del produkcijskih stroškov, društva in skupine lahko kandidirajo tudi za uporabo javne infrastrukture za redno delovanje in za izvajanje javnih prireditev. 
Kulturna društva v primestnih okoljih imajo razmeroma dobro rešena prostorska vprašanja, v samem mestu pa so s tem velike težave, saj je objektov za ljubiteljsko kulturo vse manj.  Vsem težavam navkljub pa število društev v Mariboru narašča, vse pogostejša je želja po kulturni ustvarjalnosti, porajajo se nove oblike in zvrsti izražanja in na srečo ne zmanjka ljudi, ki so pripravljeni prevzeti zahtevne neplačane organizacijske obveznosti.
4.1.2.
Opis  pomožnih prostorov dvorane Union : 

Kulturna društva delujejo v pomožnih prostorih dvorane »UNION«. Prostori niso ustrezno opremljeni, saj nimajo garderobnih prostorov, prav tako nimajo ustreznih sanitarnih prostorov, imajo le min. skupne sanitarije. Prostori ne izpolnjujejo min. zdravstvenih pogojev za dejavnosti večine društev.


Velikost in funkcionalnost prostorov prav tako ne ustreza dejavnostim  številnih društev, glede na opisane dejavnosti in aktivnosti društev, kot tudi glede na število obiskovalcev njihovih prireditev, je jasno, da je prostorska stika velika.


V sled neustreznih in nefunkcionalnih prostorov, dejavnosti društev med vajami in nastopi motijo ena drugo, prav tako so dejavnosti društev moteče za dejavnosti v sami dvorani »Union«, saj prostori napram dvorani nimajo ustreznih zvočnih izolacij. 


S prenovo dvorane UNION se je pogostnost prireditev v njej močno povečala, temu pa se mora prilagoditi tudi namembnost »stranskih prostorov«. Tudi brez te nove okoliščine so se prostorske potrebe kulturnih društev tako povečale, da jih na lokaciji UNIONA ni mogoče več usklajevati.


Glede na navedeno, lahko zaključimo, da so pomožni prostori dvorane »Union« potrebni in nujni za samo delovanje dvorane, da prostori ne izpolnjujejo min. tehničnih in zdravstvenih pogojev za delovanje društev, prav tako niso primerni po velikosti in funkciji za dejavnosti kulturnih društev, zato je nujna njihova čimprejšnja preselitev v ustrezne prostore.

4.1.3.
Opis objekta »Karantena« v nekdanji kaznilnici 


Lokacija : Objekt »Karantena« je del kompleksa nekdanje »KPD«, ob Pobreški cesti v Mariboru, v neposredni bližini nakupovalnega središča EUROPARK. Kompleks nekdanje »KPD« leži v območju, omejenem s Pobreško cesto na severu, železniškim tirom na vzhodu in jugu v smeri proti Dravogradu in na zahodu s Titovo cesto. Objekt »Karantena« je lociran neposredno ob Titovi cesti, kar mu zagotavlja dobro prometno povezavo z južno vpadnico v Maribor, in vsega 500 m od upravnega središča mesta Maribor, kjer so locirane centralne funkcije mesta.

Podatki o lastništvu

Objekt leži na parc. št. 159 k.o. Tabor, lastnik objekta in funkcionalnega zemljišča parc. št. 161/1, je Mestna občina Maribor. 
Opis objekta  :

Celotni kompleks nekdanje kaznilnice je bil zgrajen pred letom 1900, kot značilna peto kraka zgradba, nekdanja moška kaznilnica, ena najsodobnejših v tedanji Avstro-Ogrski državi. Vsi trakti objekta s svojo neposredno okolico spadajo pod kulturno-varstveni režim varovanja kulturne dediščine, jugovzhodni trakt pa je varovan kot zgodovinski spomenik – Titova celica. 


Objekt »Karantena«, kot SZ trakt kompleksa nekdanje kaznilnice, je etažnosti K+P+I. nadstropje, je kvalitetna masivna zidana zgradba, konstrukcijsko še vedno v dobrem stanju.
Objekt je danes zapuščen, izven funkcije, ker objekt dalj časa ni bil vzdrževan, kljub kvalitetni gradnji vidno propada.

4.1.4.
Primernost objekta za dejavnost kulturnih društev: 

V začetni fazi preverbe  možnosti investicije za predmetno lokacijo, je Mestna občina Maribor že naročila izdelavo projektne dokumentacije, izdelan je bil idejni projekt »Prenove objekta Karantena« za potrebe kulturnih dejavnosti, ki ga je izdelalo podjetje IMO BIRO d.o.o., avtor zasnove arhitektka Nada Goljevšček. 


Iz idejnega projekta prenove izhaja , da prostorske danosti objekta »Karantena« omogočajo umestitev  zgoraj navedenih programov v objekt.

Na zgoraj navedenih izhodiščih  je bila sprejeta odločitev Mestne občine Maribor,  da se k ureditvi poslovnih prostorov  za kulturne dejavnosti mesta Maribor pristopi  celovito, ob ugotovitvi, da je nujna čimprejšnja izselitev društev na novo lokacijo,

4.2 Usklajenost investicije z razvojnimi strategijami in politikami 

Investicija je skladna z Operativnim programom krepitve regionalnih razvojnih potencialov za obdobje 2007 – 2013, s prioriteto »Razvoj regij«, ukrepom »Regionalni razvojni programi«, ki zasleduje kot ključni cilj »skladen razvoj regij«. Posledično je investicija skladna tudi z Lizbonsko strategijo, ki zasleduje večjo konkurenčnost in nova delovna mesta ter s cilji skupne evropske kohezijske politike, ki se nanašajo na zagotovitev pogojev za razvoj manj razvitih območij in skladen razvoj regij.

Projekt je vključen oz. skladen z naslednjimi strateškimi dokumenti :

· Strategija razvoja Slovenije, Nacionalni program za kulturo, Državni razvojni program  2007–2013 

· Razvojni program kulture MOM 2007-2011

· Odlok o proračunu Mestne občine Maribor za leto 2008 in Načrt razvojnih projektov 2008-2012

Prostorske sestavine planskih aktov občine : 

Dolgoročni plan občine 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, 3789, 2/90, 3/90, 16/90, 7/92) in Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoročnega in srednjeročnega družbenega plana občine Maribor za območje mestne občine Maribor (MUV št. 7/93, 7/93, 8/94, 5/96, 6/96, 27/97, 6/98, 11/98, 26/98, 11/00, 2/01, 23/02, 28/02, 19/04 in 25/04, Ur.l.RS, št. 9/07)


Prostorski izvedbeni načrt :
Zazidalni načrt dela območja centralne cone C-4 v Mariboru (MUV, št. 28/97) – ZN1 
Spremembe in dopolnitve Odloka o zazidalnem načrtu za del centralne cone C4 v Mariboru (MUV, št. 23/04) – ZN2


5.
ANALIZA TRŽNIH MOŽNOSTI PROJEKTA


S prenovo dvorane UNION se je pogostnost prireditev v njej močno povečala, temu pa se mora prilagoditi tudi namembnost »stranskih prostorov«, ki jih že desetletja zasedajo različne organizacije s področja društvene kulture. Tudi brez te nove okoliščine so se prostorske potrebe kulturnih društev tako povečale, da jih na lokaciji UNIONA ni mogoče več usklajevati. Neobhodna je preselitev večine društev v druge prostore.

Na novi lokaciji bi bilo potrebno zagotoviti prostorske pogoje za vrsto organizacij s področja kulturnih dejavnosti, kot so na primer: 


· Plesna izba Maribor (PIM), ki je ena vodilnih plesnih institucij v državi in izvaja, mnogoštevilne programe za več sto mladih udeležencev. Vključene so tudi vrhunske odrske produkcije in mednarodne plesne šole.

· Folklorno društvo »Krog«, ki se v zadnjih letih izredno hitro razvija in se izrecno posveča vključevanju otrok, za kar je že deležno opaznih priznanj doma in v tujini.

· Moški pevski zbor »Slava Klavora« je bil desetletja vodilni vokalni korpus v državi, sedaj pa je v občutljivi fazi transformacije, pri čemer so lahko zunanji pogoji delovanja odločilni.

· »Mariborski oktet« je v svoji zvrsti vrhunski ansambel, znan po celem svetu, ki bi v KARANTENI prvič po treh desetletjih delovanja dobil svoj urejen domicil.

· Mariborska literarna družba (MLD) je največji in najaktivnejši literarni klub v državi, ki organizira neprekinjen niz literarnih delavnic in večerov ter realizira zelo opazen založniški program.

· Skupnost slovenskih godb, ki potrebuje delovni prostor v Mariboru, ker je tukaj locirano njeno vodstvo.

· Zveza kulturnih društev Slovenije ima v Mariboru svojo glavno pisarno s tajnikom in predsednikom nacionalne krovne organizacije.

· Mariborska območna izpostava Javnega sklada za kulturne dejavnosti Republike Slovenije s petimi strokovnimi sodelavci, ki se posvečajo delovanju kulturnih društev v mestu.

· Zveza kulturnih društev Maribor, ki je reprezentančna organizacija za področje društvene kulture, saj vključuje veliko večino mariborskih kulturnih društev.

Glede na namere Znanstveno raziskovalnega centra pri SAZU, da policentrično širi raziskovalno dejavnost v regijska središča, se tudi v MO Maribor iščejo prostori za trajno rešitev prostorske problematike RRP (t. i. »regionalna raziskovalna postaja« Znanstveno raziskovalnega centra pri Slovenski akademiji znanosti in umetnosti). Tudi potrebne prostore za to dejavnost bi bilo mogoče zagotoviti na tej lokaciji.

Z rastočim trendom prenove in oživitve celotnega kompleksa nekdanje kaznilnice ter s premikom dejavnosti kulturnih društev v soseščino največjega nakupovalnega središča, bo opazen vpliv na programe spremljajočih prireditev v Europarku in obogateno kulturno dogajanje v tem delu mesta, obenem pa ustvarjeni nastavki za vzpostavitev celovitejšega okolja z večplastno ponudbo kulturnega in storitvenega dogajanja.

6.
TEHNIČNO–TEHNOLOŠKI DEL

6.1.
Opis investicije

Investitor Mestna občina Maribor, je že pridobila gradbeno dovoljenje za rekonstrukcijo in ureditev prostorov za potrebe kulturnih dejavnosti mesta Maribor v obstoječem objektu KPD ”KARANTENA«, na parc. Št. 159 in 161/1, k.o. Tabor, z datumom 10.04.2007, štev. dovoljenja 351-4272007-10(7125).


Projekt za rekonstrukcijo in spremebo namembnosti je izdelalo podjetje IMO BIRO d.o.o., projekt št. 142/06, z datumom december 2006. Posegi predvidevajo celovito prenovo objekta, etažnosti klet, pritličje in I. nadstropje, ter popravilo strešne konstrukcije, zamenjavo strešne kritine ter kleparskih izdelkov ter prenovo fasade. Podstreha objekta v prenovo v tej projektni dokumentaciji ni bila vključena.

 
Izkazane prostorske potrebe kulturnih društev, javnega sklada RS za kulturne dejavnosti – območna enota Maribor ter bodoče regijske raziskovalne postaje narekujejo racionalni izkoristek prostorskih možnosti, pri čemer se je ob proučitvi možnosti izkazalo, da je z ureditvijo mansarde možno pridobiti ustrezne dodatne prostore, s katerimi se lahko zadovolji navedene potrebe.  


Prostori za pisarniške dejavnosti, ki so bili s projektom prenove predvideni v I.nadstropju objekta, bi se tako lahko preselili v mansardo objekta, prostore v I. Nadstropju pa bi namenili dodatnim vadbenim prostorom za potrebe kulturnih dejavnosti. (individualne vadnice). 


Glede na navedeno, je bila izdelana projektna dokumentacija za Rekonstrukcijo in spremembo namembnosti mansarde, PGD projekt – sprememba, št. proj. 142/06-SPR/08, IMO BIRO d.o.o., z datumom april 2008. 

6.1.1.
Lokacija in dostop


Objekt »Karantena« je del kompleksa nekdanje kaznilnice (nazadnje KPD), ob Pobreški cesti v Mariboru, v neposredni bližini nakupovalnega središča EUROPARK.

6.1.2.
Opis in stanje objekta


Celotni kompleks kaznilnice je bil zgrajen pred letom 1900, kot značilna petokraka zgradba, nekdanja moška kaznilnica, ena najsodobnejših v tedanji Avstro-Ogrski državi. Vsi trakti objekta s svojo neposredno okolico spadajo pod kulturno-varstveni režim varovanja kulturne dediščine, jugovzhodni trakt pa je varovan kot zgodovinski spomenik – Titova celica.


Objekt »Karantena«(SZ trakt kompleksa) je kvalitetna masivna zidana zgradba, konstrukcijsko v dobrem stanju.

Elektro in strojne instalacije v objektu so dotrajane in tudi v sedanji zasnovi ne ustrezajo bodočemu namenu, tako da je potrebna celovita prenova instalacij, enako velja za zaključna obrtniška dela.
Objekt je podkleten in nima izvedenih hidroizolacij.

Strešna kritina (deloma salonit), je dotrajana in neustrezna, potrebna je tudi kompletna zamenjava kleparskih izdelkov. Na zahodni strani so na fasadi vidne poškodbe zaradi zamakanja. Na severni in zahodni fasadi sta izvedena dva pritlična prizidka, ki ju je potrebno odstraniti.

Stavbno pohištvo je v slabem stanju in neustrezno bodoči uporabi.

6.1.3.
Programska zasnova


je izdelana na osnovi:

-obstoječih prostorskih danosti

-posredovane programske zasnove JSKD – OE Maribor in ZKD Maribor

-posredovanih zahtev in nalog naročnika MOM

-normativov za tovrstno vsebino

-ob upoštevanju varstvenega režima

Predlagana programska zasnova temelji na prenovi objekta po principu koncepta umeščenih programskih dejavnosti s preverbo prostorskih in funkcionalnih danosti po etažah. 

Kletna etaža

V kletni etaži se v treh »kapitalnih« najkvalitetnejših prostorih uredijo prostori za:

nastope komornih skupin, ipd. s ca 40 sedeži (JZ del)

literarni klub, okrogle mize, ipd. s ca 40 sedeži (SV del)

vadnico ali prostor za nastope (SZ del)

-V osrednjem »servisnem« delu trakta so umeščene sanitarije, predvidene za javno uporabo, t.j. za obiskovalce, garderoba s tuši za uporabnike, prostor za fundus oblačil in rekvizitov ter povezovalni hall – hodnik.

-Pomožni – servisni prostor na JV strani se uporabi za toplotno podpostajo oz. za predvideni energent.

-Dostop je iz vhodnega dela na južni strani po obstoječem stopnišču, odprta sta še dva (obstoječa in naknadno pozidana) vhoda, uporabljena kot zasilna izhoda.

Pritličje

Pritličje je v celoti namenjeno kulturnim dejavnostim, npr. plesni dejavnosti.
-V centralnem delu zahodne strani, se organizira dvorana za plesne nastope in prireditve, nastope komornih skupin, ipd. z možnostjo namestitve 40 do max 80 sedežev, z variantnimi postavitvami sedežev glede na značaj prireditve in število obiskovalcev.

-Preostali trije kvalitetni večji prostori se organizirajo kot vadnice za plesne, glasbene ipd. dejavnosti (folklora, balet, ipd.)

-Garderoba s tuši za nastopajoče, oz. za treninge, je organizirana v ožjem delu vzhodnega podaljška trakta – z eventualno možnostjo pridobitve nekaj prostora.

-Sanitarije za uporabnike (internega značaja), so umeščene v prostor ob stopnišču, kjer so že sedaj. Organizirane ločeno – moške in ženske z variantnim predlogom za invalida.

-Povezovalni hodnik – hall je organiziran hkrati kot razstavni prostor uporabniških dejavnosti in dosežkov, ipd.

-Dostop je iz vhodnega dela na južni strani objekta po obstoječem stopnišču, vse  vadbene enote ter osrednja dvorana se lahko uporabljajo istočasno nemoteno.

I. nadstropje 

-Večji prostor na JZ delu objekta je namenjen vadbi zborov, komornih skupin ter po potrebi organizaciji večjih sestankov ali zborov organizacij ali društev.

Vsi ostali prostori so organizirani kot individualne vadnice.

Predelitve osnovnih gabaritov prostorov z montažnimi predelnimi stenami izven dveh predlaganih variant omogočajo še kombinacije z manjšo delitvijo, predvsem v osrednjem delu – glede na potrebe uporabnikov in njihovo neodvisno delovanje.

-Sanitarije za uporabnike internega značaja, so umeščene v prostor ob stopnišču, kot v pritličju.

-Dostop je iz vhodnega dela na južni strani objekta po obstoječem stopnišču.


Mansarda

-Prostori v mansardi se namenijo poslovnim prostorom oz. pisarnam bodočih uporabnikov  kulturnih organizacij in društev, Javnega sklada RS za kulturne dejavnosti – OE Maribor ter prostorom RRP (Regionalna raziskovalna postaja Znanstveno raziskovalnega centra Slovenske akademije znanosti in umetnosti), kateri se nameni do 100 m2 pisarniških površin.

Pisarniški prostori so organizirani na »odprtem tlorisu etaže« na obeh straneh vzdolžnega hodnika v centralni osi objekta, prostori so fleksibilni, mogoče so povezave več pisarn v celote. Razume se, da se prostori pregrajujejo z lahkimi predelnimi stenami 


Sanitarije za uporabnike internega značaja, so umeščene v prostor ob stopnišču, kot v spodnjih etažah.

6.1.4.
Oblikovanje


Predlagane rešitve ne posegajo v stavbno maso konstrukcije. Stavba je »očiščena« vseh prezidav in pozidav v notranjosti. Večina vratnih odprtin je ohranjena, načrtovani so minimalni novi preboji za konceptualno funkcioniranje in povezave enot. Vse na novo načrtovane predelitve prostorov v notranjosti bodo izvedene z lahkimi montažnimi predelnimi stenami ali pregradami v sklopu načrta notranje opreme.


Zunanjo stavbno maso se ohranja neokrnjeno, z ohranitvijo horizontalnih vencev ter profilacijo na »podstavku«, vključno z vso profilacijo okenskih odprtin. Odprejo se pozidane okenske odprtine na S traktu objekta, odstranijo zunanji prizidki.

Južna, vhodna fasada preoblikovana v smislu identifikacije objekta in vhodnega dela ter ureditve stopniščne osvetlitve.

Okensko stavbno pohištvo bo zamenjano v obstoječih gabaritih po vzoru obstoječega, z naravno delitvijo in poenoteno. Odstranijo se železne rešetke oken v pritličju, rešetke na kletnih odprtinah se ohranijo ter poenotijo.


Streha objekta se oblikovno in gabaritno ohranja, osvetlitev prostorov je naravna, ob upoštevanju danosti volumnov in višin prostora, ki jih dobimo s konstrukcijsko zasnovo ter neposeganju v samo integriteto obstoječega objekta, se izvede osvetlitev mansarde s strešnimi okni v strešinah.

Vse ahitekturne in izvedbene rešitve so usklajene z zahtevami in priporočili Zavoda za varstvo kulturne dediščine – OE Maribor.


6.1.5.
Konstrukcija


Obstoječa lesena stropna konstrukcija nad I. nadstropjem je dotrajana , zato se nadomesti z armiranobetonsko ploščo, ki istočasno protipotresno ojača objekt. 
Nad armiranobetonsko stropno konstrukcijo se izvede nova strešna konstrukcija v obliki in gabaritih obstoječe konstrukcije, izvedba v lesu.

6.1.6. Prikaz površin 

[image: image12.wmf]ZAP. 

OPIS PROSTORA

UPORABNA 

ŠTEV. 

POVRŠINA

KLET : 

1

PREDPROSTOR

14,16

m2

2

DEPO

4,80

m2

3

DVORANA (komorne skupine)

62,60

m2

4

HALL

48,90

m2

5

DEPO (obleke, rekviziti)

18,00

m2

6

GARDEROBA

19,10

m2

7

PREDPROSTOR

12,60

m2

8

SANITARIJE MOŠKI

11,40

m2

9

SANITARIJE ŽENSKE

10,80

m2

10

LITERARNI KLUB

60,60

m2

11

VADBENI PROSTOR, PRIREDITVE

60,60

m2

12

TOPL. PODPOSTAJA (KOTLOVNICA)

15,38

m2

338,94

m2

PRITLIČJE : 

1

STOPNIŠČE, PREDPROSTOR

38,25

m2

2

SANITARIJE (M, Ž + invalidi)

15,74

m2

3

GARDEROBA

15,74

m2

4

VADBENI PROSTOR - FOLKLORA

65,22

m2

5

PLESNA DVORANA

84,55

m2

6

HALL - RAZSTAVIŠČE

30,40

m2

7

GARDEROBA - PRIPRAVA

21,00

m2

8

VADBENI PROSTOR - BALET

41,60

m2

9

VADBENI PROSTOR - BALET

63,00

m2

375,50

m2

I. NADSTROPJE

1

STOPNIŠČE, PREDPROSTOR

37,50

m2

2

SANITARIJE (M, Ž)

15,70

m2

3

SKUPNI PROSTOR ( MPZ, MO )

15,00

m2

4

PISARNA ( MPZ, MO )

11,85

m2

5

VADBENI PROSTOR - SEJNA SOBA

64,74

m2

6

HALL - RAZST. ARHIV

31,40

m2

7

PISARNA, INDIVIDUALNA VADNICA

20,00

m2

7a

PISARNA, INDIVIDUALNA VADNICA

20,00

m2

8

PISARNA, INDIVIDUALNA VADNICA

19,00

m2

8a

PISARNA, INDIVIDUALNA VADNICA

22,65

m2

9

PISARNA, INDIVIDUALNA VADNICA

26,45

m2

9a

PISARNA, INDIVIDUALNA VADNICA

12,20

m2

9b

PISARNA, INDIVIDUALNA VADNICA

23,30

m2

10

SEJNA SOBA

62,97

m2

382,76

m2

Tabela št. 3 :
Zbirni pregled površin  - po etažah 

[image: image13.wmf]ZAP. 

ETAŽA 

UPORABNA 

ŠTEV. 

POVRŠINA

01

KLET

338,94

02

PRITLIČJE

375,50

03

I. NADSTROPJE

382,76

04

MANSARDA

309,05

OCENJENA UPORABNA POVRŠINA OBJEKTA 

1.406,25

m2

Tabela št. 4:
Podrobni prikaz namembnosti prostorov in površin po posameznih etažah
[image: image14.wmf]ZAP. 

OPIS PROSTORA

UPORABNA 

ŠTEV. 

POVRŠINA

 MANSARDA  :

1

PISARNA

27,20

m2

2

PISARNA

17,00

m2

3

PISARNA

15,30

m2

4

PISARNA

9,30

m2

5

PISARNA

15,30

m2

6

PISARNA

15,30

m2

7

PISARNA

9,30

m2

8

PISARNA

15,30

m2

9

PISARNA

31,60

m2

10

PISARNA

19,50

m2

11

PISARNA

10,20

m2

12

PISARNA

25,50

m2

13

PISARNA

16,00

m2

A

VHODNA AVLA

27,30

m2

TEHNIČNI PROSTOR 

7,20

m2

H

HODNIK

34,15

m2

S

SANITARIJE  predprostor

5,70

m2

moški

2,30

m2

ženske

5,60

m2

309,05

m2

OBJEKT "KARANTENA" SKUPAJ 

1.406,25

m2
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6.2 Vrednost investicijskih vlaganj

[image: image15.wmf]- v EUR

STROŠKI  INVESTICIJE 

VREDNOST BREZ 

DDV

VREDNOST Z 

SKUPAJ

DDV

20%

DDV

A-D

GOI DELA SKUPAJ 

1.321.200,00

264.240,00

1.585.440,00

E

DOBAVA IN MONTAŽA OPREME 

0,00

0,00

0,00

F

STROŠEK IZDELAVE PROJEKTNE 

DOKUMENTACIJE 

0,00

0,00

0,00

G

STROŠEK IZDELAVE INVESTICIJSKE 

DOKUMENTACIJE - "IP"

5.000,00

1.000,00

6.000,00

H

STROŠKI STORITEV STROKOVNEGA 

NADZORA GRADNJE - NADZOR PO ZGO-1B

20.000,00

4.000,00

24.000,00

I

STROŠKI STORITEV INFORMIRANJA IN 

OBVEŠČANJA JAVNOSTI 

10.000,00

2.000,00

12.000,00

A-I  STROŠKI INVESTICIJE SKUPAJ 

1.356.200,00

271.240,00

1.627.440,00

Tabela št. 5 :
Ocena vrednosti stroškov investicije po stalnih cenah 
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STROŠKI  INVESTICIJE 

VREDNOST BREZ 

DDV

VREDNOST Z 

GOI DELA 

DDV

20%

DDV

A. 

GRADBENA DELA

1.0

SANACIJSKA DELA - KLETNI PROSTORI

99.800,00

19.960,00

119.760,00

2.0

RUŠITVENA DELA

129.100,00

25.820,00

154.920,00

3.0

ZEMELJSKA DELA

9.500,00

1.900,00

11.400,00

4.0

BETONSKA IN ARM. BETONSKA DELA

37.300,00

7.460,00

44.760,00

5.0

TESARSKA DELA

75.900,00

15.180,00

91.080,00

6.0

ZIDARSKA DELA

96.400,00

19.280,00

115.680,00

7.0

KANALIZACIJA IN OKOLJE

12.000,00

2.400,00

14.400,00

460.000,00

92.000,00

552.000,00

B.

OBRTNIŠKA DELA

1.0

KROVSKO KLEPARSKA DELA

104.000,00

20.800,00

124.800,00

2.0

SUHOMONTAŽNA DELA

62.400,00

12.480,00

74.880,00

3.0

STAVBNO POHIŠTVO

205.500,00

41.100,00

246.600,00

4.0

SLIKARSKO PLESKARSKA DELA

64.200,00

12.840,00

77.040,00

5.0

TLAKARSKA DELA

85.800,00

17.160,00

102.960,00

6.0

KERAMIČARSKA DELA

35.200,00

7.040,00

42.240,00

7.0

KLJUČAVNIČARSKA DELA

6.000,00

1.200,00

7.200,00

8.0

OPREMA SANITARIJ

9.000,00

1.800,00

10.800,00

572.100,00

114.420,00

686.520,00

C.

ELEKTRO INSTALACIJE SKUPAJ:

112.300,00

22.460,00

134.760,00

D.

STROJNE INSTALACIJE SKUPAJ:

176.800,00

35.360,00

212.160,00

A-D

GOI DELA SKUPAJ

1.321.200,00

264.240,00

1.585.440,00

Tabela št. 6 :
Ocena vrednosti stroškov gradbeno obrtniško instalacijskih del investicije po stalnih cenah 

7.
ANALIZA ZAPOSLENIH ZA ALTERNATIVO »Z« INVESTICIJO GLEDE NA 
           ALTERNATIVO »BREZ« INVESTICIJE IN/ALI MINIMALNO ALTERNATIVO

a)
Analiza zaposlenih delavcev »brez investicije«.

V primeru, da ne pride do obnove objekta »Karantena« za potrebe kulturnih(pretežno) in drugih neprofitnih dejavnosti (raziskovanje) v mestu Maribor, ne bo možno zagotavljati prostorskih pogojev za delovna mesta  Javnega sklada RS za kulturne dejavnosti (5 zaposlitev), pri bodoči »regionalni raziskovalni postaji« (najmanj 3 zaposlitve) ter zaposlitev za programska in organizacijaks dela pri kulturnih društvih in njihovih združenjih.
b)
Analiza zaposlenih delavcev »z investicijo«

Za upravljanje objekta »Karantena« za potrebe kulturnih in drugih neprofitnih dejavnosti Mesta Maribor, se pri investitorju število zaposlenih ne bo spremenilo, ohrani se eno delovno mesto.
Predpostavlja se, da bodo uporabniki pridobili poslovne prostore v brezplačni najem, pri čemer bodo sami pokrivali vse obratovalne stroške uporabljanih prostorov. Glede na proračunske možnosti lahko tudi te stroške izvajalcev kulturnih in drugih neprofitnih dejavnosti delno ali v celoti prevzame proračun Mestne občine Maribor. 


Investicija bo posredno prispevala k povečanemu zaposlovanju, pričakuje se, da bodo v okviru regionalne raziskovalne postaje Znanstveno raziskovalnega centra pri Slovenski akademiji znanosti in umetnosti na novo odprta najmanj 3 delovna mesta, pri JSKD pa se omogoči na tej lokaciji 6 delovnih mest. Predvideva se, da bodo zaposlitveni cilji investicije doseženi decembra 2009.  
8.
OCENA VREDNOSTI PROJEKTA PO STALNIH IN TEKOČIH CENAH, LOČENO  
           ZA UPRAVIČENE IN OSTALE STROŠKE, Z NAVEDBO OSNOV IN IZHODIŠČ 
           ZA OCENO

Osnove in izhodišča za oceno vrednosti 

Ocenjena vrednost investicijskih stroškov temelji na : 


1. 
Že sklenjeni izvajalski pogodbi za  prenovo objekta  brez mansarde, s podjetjem   
Konstruktor  VGR d.o.o. Maribor, št. pog. 41101-135/2007 GOI, z datumom
          13.3.2008. 

2. Na projektantski oceni vrednosti del za rekonstrukcijo in spremembo namembnosti mansarde, izdelani na osnovi projektantskega predračuna del, kjer so projektantske količine del ovrednotene s cenami za enoto mere del po zgoraj navedeni že sklenjeni izvajalski pogodbi

3. Na projektantski oceni ostalih stroškov investicije.
Gradbeno obrtniško instalacijska dela na objektu bodo izvedena v času od aprila do septembra 2008. Pogodba za rekonstrukcijo in spremembo namembnosti objekta brez mansarde je bila že podpisana po sistemu »Ključ v roke«, po enakem principu bo podpisana pogodba za ureditev mansarde, kar pomeni, da bodo opravljena dela obračunavana po fiksnih cenah iz pogodbe za celotno obdobje investicije.


Glede na navedeno, so tekoče cene zaradi časovne bližine predvidenih del enake kar stalnim cenam, torej je faktor revalorizacije 1. 


Opomba : 

"Stalne cene" so enotni imenovalec vseh vrednostnih izrazov. To so cene, ki veljajo v času izdelave investicijske dokumentacije. Stalne cene lahko vključujejo tudi pričakovane strukturne spremembe, ki se preverjajo v analizi občutljivosti.

"Tekoče cene" so cene, kakršne pričakujemo v času realizacije investicije; pri analizi delno realiziranih investicij so tekoče cene dejansko realizirane cene za realizacijo investicije na osnovi situacij oziroma obračunov del.


Ocena vrednosti 

Ocenjena vrednost investicijskih stroškov v obnovo objekta “KARANTENA” v nekdanji 
kaznilnici,  za potrebe kulturnih dejavnosti Mesta Maribor ter za potrebe drugih neprofitnih  dejavnosti (raziskovanje) Mesta Maribor, po stalnih cenah znaša  1.627..440,00 EUR

Podrobnejši prikaz stroškov investicije po stalnih in tekočih cenah je podan tabelarično v nadaljevanju 
Upravičeni nameni in upravičeni stroški 
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Projektna in tehnièna dokumentacija

Gradbeno dovoljenje - K+P+ I. 

pridobljeno

Gradbeno dovoljenje - sprememba mansarda

PGD, PZI  proj. dokumentacija -K+P+ I. 

izdelana 

PGD, PZI  proj. dokumentacija -sprememba mansarda

Ostala investicijska dokumentacija

Dokument identifikacije investicijskega projekta DIIP

izdelan

Investicijski program

izdelan 

Investicijski program - novelacija 

potrditev IP na Mestnem svetu

Vloga za sredstva SVLR ( ESRR) - sofinanciranje

Odobritev sredstev SVLR (ESRR)

svetovalni inženiring 

razpis, pogodba

izvedeno

izvajanje del 

Javno naročilo za izbor izvajalca

Pogodba za prenovo objekta K+P+I. nadstr. 

podpisana 

Mansarda : 

Priprava razpisne dokumentacije

Javni razpis za GOI dela 

Analiza prispelih ponudb 

Izbor izvajalca + obvestilo

Pravnomočnost sklepa o izboru izvajalca

Sklenitev pogodbe za GOI dela 

Izvedba GOI del

Izvedba GOI del  - K+P+I. nadstr.

Izvedba GOI del  - mansarda

Tehn. in kvalitetni pregled, odprava pomankljivosti, prevzem

Oprema 

selitev in montaža obstoječe opreme

Pričetek delovanja 

v mesecu oktobru 2008


Tabela št. 7:
Stroški investicije po stalnih in tekočih cenah
[image: image3.wmf]- v EUR

STROŠKI  INVESTICIJE 

STALNE 

TEKOČE 

GOI DELA 

              CENE 

              CENE 

A. 

GRADBENA DELA

1.0

SANACIJSKA DELA - KLETNI PROSTORI

119.760,00

119.760,00

2.0

RUŠITVENA DELA

154.920,00

154.920,00

3.0

ZEMELJSKA DELA

11.400,00

11.400,00

4.0

BETONSKA IN ARM. BETONSKA DELA

44.760,00

44.760,00

5.0

TESARSKA DELA

91.080,00

91.080,00

6.0

ZIDARSKA DELA

115.680,00

115.680,00

7.0

KANALIZACIJA IN OKOLJE

14.400,00

14.400,00

552.000,00

552.000,00

B.

OBRTNIŠKA DELA

1.0

KROVSKO KLEPARSKA DELA

124.800,00

124.800,00

2.0

SUHOMONTAŽNA DELA

74.880,00

74.880,00

3.0

STAVBNO POHIŠTVO

246.600,00

246.600,00

4.0

SLIKARSKO PLESKARSKA DELA

77.040,00

77.040,00

5.0

TLAKARSKA DELA

102.960,00

102.960,00

6.0

KERAMIČARSKA DELA

42.240,00

42.240,00

7.0

KLJUČAVNIČARSKA DELA

7.200,00

7.200,00

8.0

OPREMA SANITARIJ

10.800,00

10.800,00

686.520,00

686.520,00

C.

ELEKTRO INSTALACIJE SKUPAJ:

134.760,00

134.760,00

D.

STROJNE INSTALACIJE SKUPAJ:

212.160,00

212.160,00

A-D

GOI DELA SKUPAJ

1.585.440,00

1.585.440,00



Projekt kandidira za delno financiranje Evropske unije na Tretjem javnem razpisu za prednostno usmeritev “Regionalni razvojni programi” v okviru Operativnega programa krepitve regionalnih razvojnih potencialov za obdobje 2007-2013, razvojne prioritete “Razvoj regij”, objavljenem v Ur. Listu RS št. 23/08, za upravičeni namen prenove objekta za potrebe kulturne infrastrukture (pretežno) in za druge neprofitne dejavnosti (raziskovanje).

V zvezi s planirano investicijo, investitor v referenčnem obdobju investicije ne bo imel nobenih prihodkov, zato so vsi stroški investicije v okviru upravičenih namenov, razen stroška DDV, upravičeni stroški. Torej je neupravičeni strošek investicije le znesek DDV.  


V nadaljevanju tabelarično podajamo prikaz upravičenih stroškov “operacije”, skladno s tč. 1.1.5 citiranega razpisa : 

[image: image4.wmf]1.1.5 JAVNA INFRASTRUKTURA V OBMOČJIH S POSEBNIMI VARSTVENIMI REŽIMI

Upravičeni namen: 

TČ. 4 Granja objektov kulturne infrastrukture, ki morajo biti poleg kulture namenjeni tudi drugim dejavnostim

(gopodarskim, družbenim, najmanj 50% površine mora biti namenjene kulturni dejavnosti)

Upravičeni stroški : 

INVESTICIJA 

UPRAVIČENI STROŠKI

so stroški, navedeni pod c.) do j.) razpisa

neto

ddv

skupaj

85,00%

c.)

Stroški izvedbe gradenj in stroški izvedbe gradbenih, obrtniških in instalacijskih del 

Vrednost GOI del po prilogi 

1.321.200,00

264.240,00

1.585.440,00

1.123.020,00

d.)

Stroški nakupa objektov

0,00

0,00

0,00

e.) 

Stroški nakupa zemljišč

0,00

0,00

0,00

f. )

Stroški storitev izdelave investicijske dokumentacije

(razen DIIP)

5.000,00

1.000,00

6.000,00

4.250,00

g.)

Stroški storitev izdelave in revizije projektne dokumentacije 

0,00

0,00

0,00

0,00

h.) 

Stroški storitev strokovnega nadzora gradnje 

nadzor po ZGO1- b

20.000,00

4.000,00

24.000,00

17.000,00

i.)

Stroški nakupa in dobave pripadajoče opreme 

0,00

0,00

0,00

0,00

j.)

Stroški storitev informiranja in obveščanja javnosti o operaciji

10.000,00

2.000,00

12.000,00

8.500,00

SKUPAJ  INVESTICIJA IN UPRAVIČENI STROŠKI 

1.356.200,00

271.240,00

1.627.440,00

1.152.770,00


9.
ANALIZA LOKACIJE Z NAVEDBO PROSTORSKIH AKTOV
Objekt »Karantena« je del kompleksa nekdanje kaznilnice ob Pobreški cesti v Mariboru,. Objekt leži v območju, omejenem s Pobreško cesto na severu, železniškim tirom na vzhodu in jugu v smeri proti Dravogradu in na zahodu s Titovo cesto, v neposredni bližini nakupovalnega središča EUROPARK


Neposredna bližina Titove ceste ob objektu zagotavlja dobro prometno povezavo z južno vpadnico v Maribor, objekt leži vsega 500 m od upravnega središča mesta Maribor, kjer so locirane centralne funkcije mesta. 


Na območju ob objektu je danes zagotovljeno zadostno število parkirišč na utrjenih površinah, mogoče pa je tudi parkiranje v podzemnih garažah Europarka, kjer je preko 3.000 parkirnih mest. 


Za območje lokacije objekta (del centralne cone C-4) je izdelan zazidalni načrt (MUV, št. 28/97, 23/2004), ki predvideva celovito ureditev območja, namenjenega centralnim dejavnostim. Območje bo namenjeno trgovski, gostinski, poslovni, storitveni, upravni, kulturni in izobraževalni dejavnosti s  potrebnimi parkirnimi površinami. Na južni strani objekta je predvidena tudi nova dovozna cesta, ki bo omogočila ustrezno ureditev dostopov, predvidena je tudi ureditev parkirišč, v neposredni bližini objekta je predvidena izgradnja še dveh garažnih hiš. 

Veljavni prostorski akti : 

Za območje parc. št. 159 in 161/1 , k.o. Tabor , veljajo naslednji prostorski akti : 


Prostorske sestavine planskih aktov občine : Dolgoročni plan občine 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, 3789, 2/90, 3/90, 16/90, 7/92) in Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoročnega in srednjeročnega družbenega plana občine Maribor za območje mestne občine Maribor (MUV št. 7/93, 7/93, 8/94, 5/96, 6/96, 27/97, 6/98, 11/98, 26/98, 11/00, 2/01, 23/02, 28/02, 19/04 in 25/04, Ur.l.RS, št. 9/07)


Prostorski izvedbeni načrt :
Zazidalni načrt dela območja centralne cone C-4 v Mariboru (MUV, št. 28/97) – ZN1 
Spremembe in dopolnitve Odloka o zazidalnem načrtu za del centralne cone C4 v Mariboru (MUV, št. 23/04) – ZN2

Po 10.čl. ZN1- objekt št. “- Karantena 
Vsi posegi na in v objektu se morajo izvajati v skladu s pogoji in soglasji Zavoda za varstvo kulturne dediščine . 
Predlog novih programov v objektu : kulturne, upravne in poslovne dejavnosti

Zaključimo lahko, da objekt leži na odlični, dobro dostopni in predvidenemu namenu objekta ustrezni  lokaciji, namenjeni centralnim dejavnostim, ter da je predvidena raba objekta skladna z veljavnimi prostorskim akti. 

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

Voda 
Obravnavano območje se nahaja v zavarovanem območju podtalnice in sicer spada v širši varstveni pas (3. –območje s sanitarnim režimom varovanja), ki ga določa Odlok o varstvenih pasovih in ukrepih za zavarovanje zalog pitne vode na Vrbanskem platoju, Mariborskem otoku, Limbuški dobravi in Dravskem polju. 

Hrup: 
Območje sodi v III. stopnjo varstva pred hrupom, kjer je dopusten poseg v okolje, ki je manj moteč zaradi povzročanja hrupa (trgovsko poslovno – stanovanjsko območje, ki je hkrati namenjeno bivanju oziroma zgradbam z varovanimi prostori in obrtnim ter podobnim proizvodnim dejavnostim (mešano območje), območje, namenjeno kmetijski dejavnosti ter javno središče, kjer se opravljajo upravne, trgovske, storitvene ali gostinske dejavnosti).


Glede hrupa bo pri prenovi objekta upoštevano :

Uredba o hrupu v naravnem in življenjskem okolju (Ur. l. RS št. 45/95).

Uredba o hrupu zaradi cestnega in železniškega prometa (Ur. l. RS št. 45/95).

Pravilnik o prvih meritvah in obratovalnem monitoringu hrupa za vire hrupa ter o pogojih za njihovo izvajanje (Ur. list RS, št. 70/96).


Zrak:
Uredba o ukrepih za ohranjanje in izboljšanje kakovosti zraka (Ur. list RS, št. 52/02) določa, da je na ureditvenem območju, kjer zrak ni čezmerno onesnažen, treba z ukrepi za ohranjanje kakovosti zraka zagotoviti, da ravni onesnaženosti snovi ne presežejo predpisanih mejnih vrednosti in da se obstoječa kakovost zraka ne slabša. Po odloku o varstvu zraka na območju mestne občine Maribor (MUV št. 13/98), leži parcela v III. območju onesnaženosti.

Tla
Pri vseh posegih v prostor je potrebno plodno zemljo odgrniti in deponirati. Plodna zemlja se uporabi za ureditev zelenih površin.

Možni vplivi in ukrepi za zaščito:

Predvideni poseg,  izveden v skladu z vsemi pogoji in soglasji pristojnih služb, ne bo imel povečanih negativnih vplivov na okolje (voda, zrak, hrup).

Objekt se v vseh pogledih vključuje v širše okolje in z vidika varstva okolja ne predstavlja nobene motnje. 

Oddaljenost od sosednjih objektov je zadostna, da ne prehaja do zasenčenja le teh.

Varstvo zraka – tovrstni objekti niso potencialni onesnaževalci zraka. Začasno do priključitve na daljinsko ogrevanje, je predvideno ogrevanje objekta na plin, s plinskimi etažnimi grelci.

Po priključitvi na daljinsko ogrevanje, bo v kleti objekta izvedena podpostaja toplotnega ogrevanja. 


V vrednosti investicije so upoštevani tudi vsi stroški,vezani na rušitvena dela pri prenovi,  odvoz materiala, stroški deponij  in čiščenje gradbišča po končani gradnji, ter ozelenitve.  
Dodatnih stroškov za odpravo negativnih vplivov na okolje ni za pričakovati.

Varstvo naravne in kulturne dediščine

Območje nekdanje kasarne in objekt “Karantena” je varovano kot kulturna dediščina , prenova bo potekala skladno s smernicami, ki bodo pridobljene od Zavoda za varstvo kulturne dediščine Maribor ter ob njihovem soglasju.

11.
ČASOVNI NAČRT IZVEDBE INVESTICIJE
11.1.
Priprava investicije – ključne aktivnosti

	
	
	

	INVESTICIJSKA DOKUMENTACIJA
	
	ROK IZVEDBE 

	
	
	

	
	
	

	· Investicijski program ( IP ) - novelacija
	
	Maj / 2008

	
	
	

	· Gradbeno dovoljenje-sprememba (mansarda)
	
	Maj / 2008

	· Javno naročilo za izbor svetovalnega inženiringa
	
	
Marec / 2008

	
	
	

	· Javno naročilo za izbor izvajalca GOI del – mansarda 
	
	Maj do junij / 2008

	
	
	

	· Podpis izvajalske pogodbe za GOI dela –mansarda 
	
	Julij / 2008

	
	
	


11.2.
Izvedba investicije – ključne aktivnosti 
	
	
	

	AKTIVNOST
	
	ROK IZVEDBE 

	
	
	

	
	
	

	· Pričetek GOI del  - K+P+I. nadstr.

· Pričetek GOI del  - Mansarda 
	
	April / 2008
Julij / 2008

	
	
	

	· Zaključek GOI del 

· Selitev in montaža opreme 
	
	Avgust / 2008 
September / 2008

	
	
	

	· Odprava pomanjkljivosti, tehnični pregled , prevzem del
	
	
September / 2008

	
	
	

	· Uporabno dovoljenje, pričetek obratovanja 
	
	Oktober / 2008

	
	
	


Podrobnejši prikaz aktivnosti je razviden iz priloženega časovnega načrta izvedbe investicije. 
Tabela št. 9 :
Časovni načrt izvedbe investicije 
[image: image18.wmf]- v EUR

STROŠEK / VIRI SREDSTEV

Sredstva SVLR

 lastna sredstva

Viri skupaj

(ESRR)

  proračun 

Upravičeni stroški investicije 

1.152.770,00

203.430,00

1.356.200,00

85,00%

15,00%

100,00%

DDV

0,00

271.240,00

271.240,00

100,00%

100,00%

SKUPAJ INVESTICIJA 

1.152.770,00

474.670,00

1.627.440,00

Skupaj  %

70,83%

29,17%

100,00%


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

12.1. Viri financiranja


Predmetna investicija bo financirana iz dveh virov in sicer :

• iz zagotovljenih sredstev v občinskega proračuna Mestne občine Maribor za leto 2008,

• iz nepovratnih sredstev EU – ESRR,  prednostna usmeritev RRP, ki jih zagotavlja SVLR


Načrt financiranja v tekočih cenah po virih financiranja podajamo v priloženi tabeli :  

[image: image19.wmf]- v EUR

STROŠEK / VIRI  SREDSTEV

Sredstva SVLR

 lastna sredstva

Viri skupaj

(ESRR)

  proračun 

Poraba v letu 2008

1.152.770,00

474.670,00

1.627.440,00

Skupaj  %

1.152.770,00

474.670,00

1.627.440,00

70,83%

29,17%

100,00%


12.2.
Dinamika zagotavljanja sredstev 
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                     VHODNI PODATKI

DISKONTIRANE VREDNOSTI

Predvidena je naslednja dinamika zagotavljanja sredstev : 

13.
PROJEKCIJE PRIHODKOV IN STROŠKOV POSLOVANJA PO VZPOSTAVITVI 
           DELOVANJA INVESTICIJE ZA OBDOBJE EKONOMSKE DOBE 
           INVESTICIJSKEGA PROJEKTA

V nadaljevanju prikazujemo prihodke in odhodke investicije za 20 letno obdobje obratovanja projekta. 

13.1.
 Prihodki iz poslovanja po letih  

Javni interes za kulturo se po »Zakonu o uresničevanju javnega interesa za kulturo /ZUJIK/ - Ur.l. RS, št.96/2002),  uresničuje tudi z načrtovanjem, gradnjo in vzdrževanjem javne kulturne infrastrukture, za katero so dolžne skrbeti država in lokalne skupnosti. 


Glede na navedeno, bo objekt po aktiviranju predan v  brezplačni najem za kulturne (predvsem) in druge neprofitne dejavnosti. Najemniki prostorov bodo dolžni plačevati le stroške upravljanja objekta  in tekoče obratovalne stroške.


Lokalna skupnost – Mestna občina Maribor, kot investitor v prenovo objekta, zato 
po vzpostavitvi delovanja investicije, v zvezi s to investicijo,  ne bo imela nobenih prihodkov. 

13.2.
Stroški poslovanja po letih

Pri poslovanju objekta, se predvidevajo naslednji odhodki : 


1. Stroški upravljanja : 

Stroški upravljanja so ocenjeni na 3.540 EUR /leto, stroški bodo zaračunani najemnikom, oziroma so lahko glede na proračunske zmožnosti tudi strošek Mestne občine Maribor.  


2. Obratovalni stroški : 

Na osnovi primerljivih objektov, ocenjujemo, da bodo obratovalni stroški objekta znašali : 
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Navedeni obratovalni stroški bodo predvidoma mesečno prav tako zaračunavani najemnikom, oziroma so lahko glede na proračunske zmožnosti in prepoznan javni interes tudi strošek Mestne občine Maribor.

3. Amortizacija 

Odhodek projekta bo tudi amortizacija osnovnih sredstev, ki pa se le knjigovodsko obračunava, ne pomeni pa tudi odliva v denarnem toku, niti odhodka v proračunu investitorja.


Amortizacija je obračunana na 50 let oz. po 2% amortizacijski stopnji, kar znaša na letnem nivoju 32.550 EUR.

Na osnovi navedenih podatkov iz poglavij 13.1. in 13.2. je v prilogi št 1 prikazana projekcija bilance uspeha projekta, v prilogi 2. projekcija bilance stanja in v prilogi št. 3 projekcija ekonomskega  toka. 

14.
VREDNOTENJE DRUGIH STROŠKOV IN KORISTI TER PRESOJA UPRAVIČENOSTI V EKONOMSKI DOBI Z IZDELAVO FINANČNE IN EKONOMSKE OCENE TER IZRAČUNOM FINANČNIH IN EKONOMSKIH KAZALNIKOV PO STATIČNI IN DINAMIČNI METODI, SKUPAJ S PREDSTAVITVIJO UČINKOV, KI SE JIH NE DA VREDNOTITI Z DENARJEM


14.1. Finančni kazalniki po statični in dinamični metodi

a)
Kazalniki statične ocene za presojo ekonomske upravičenosti naložbe:

· Ekonomičnost poslovanja (prihodki/odhodki) 
=
1,0

· Donosnost (Čisti dobiček/prihodki) 

= 
 0,0

b)
Kazalniki dinamične ocene za presojo ekonomske upravičenosti naložbe:

· Diskontna stopnja 




=
7%

· Neto sedanja vrednost 



=  -1.127.924  EUR

· Interna stopnja donosnosti 


=
0,00 %

· Relativna neto sedanja vrednost 


=
-0,74

Zaradi negativne neto sedanje vrednosti projekta je interna stopnja donosnosti 0,00 % in relativna neto sedanja vrednost naložbe -0,74.

c)
Družbena koristnost projekta

· Doba vračanja investicijskih sredstev 

= 
14 let

· ENVP (ekonomska neto sedanja vrednost) 
=     47.022 EUR

· EIRR (ekonomska interna stopnja donosnosti) 
= 
 7,29 %

· Relativna neto sedanja vrednost


=
 0,03

V prilogah št. 4,5,6 so prikazane projekcije izkaza uspeha, projekcija finančnega toka in projekcija ekonomskega toka.

S preselitvijo kulturnih društev na novo lokacijo, bo omogočena bistveno večja kulturna dejavnost društev ( delavnice, tečaji, izobraževanje, kulturne prireditve, …), kar bo tudi posledično vplivalo na večji obisk mesta in povečanje dodane vrednosti. 

14.2.
Učinki, ki se ne dajo ovrednostiti z denarjem

Na osnovi  »Zakona o uresničevanju javnega interesa za kulturo /ZUJIK/ - Ur.l. RS, št.96/2002), so država in lokalne skupnosti dolžne uresničevati  javni interes za kulturo. 

Javni interes na področju kulture je interes za ustvarjanje, posredovanje in varovanje kulturnih dobrin na državni in lokalnih ravneh, ki se uresničuje z zagotavljanjem pogojev zanje 

Javni interes za kulturo temelji na zagotavljanju javnih kulturnih dobrin, s katerimi se uresničuje kulturni razvoj Slovenije in slovenskega naroda, za katerega skrbijo Republika Slovenija  in lokalne skupnosti.


Javni interes za kulturo se uresničuje predvsem z zagotavljanjem pogojev za:

· kulturno ustvarjalnost,

· dostopnost kulturnih dobrin,

· kulturno raznolikost,

· slovensko kulturno identiteto,


Javni interes za kulturo se po navedenem zakonu uresničuje zlasti z : 

· z zagotavljanjem kulturnih dobrin kot javnih dobrin,

· z načrtovanjem, gradnjo in vzdrževanjem javne kulturne infrastrukture.


Kulturna društva so združenja, v katera se posamezniki združujejo z namenom, da:

· izvajajo kulturne dejavnosti,

· združujejo poklice na posameznih področjih kulture,

· se ukvarjajo s strokovnimi vprašanji na posameznih področjih kulture,

· izvajajo dejavnosti na področju kulturne vzgoje in izobraževanja,

· prispevajo k dostopnosti do kulturnih dobrin in k razvoju kulturnih dejavnosti.


Z investicijo imajo koristi predvsem prebivalci mesta, ter investitor in sicer :

· Izboljša se javna kulturna infrastruktura mesta

· Z investicijo se zagotovijo normalni prostorski pogoji za delovanje društvenih kulturnih dejavnosti mesta Maribor

· Ureditev prostorov za delovanje pomembnejših kulturnih društev tudi omogoča sistematično vključevanje njihovih projektov v mednarodna sodelovanja v okviru projekta Evropska kulturna prestolnica 2012. 

· Dvorana Union pridobi pomožne prostore, kot spremljevalne prostore, potrebne za celovito obratovanje koncertne dvorane. Unionska dvorana dobiva pomembno vlogo v pripravi projektov za Evropsko kulturno prestolnico 2012.

· Uredi se problematika prostorov RRP (Regionalna raziskovalna postaja Znanstveno raziskovalnega centra Slovenske akademije znanosti in umetnosti)

· Revitalizacija danes zapuščenega objekta »Karantena«, varovanega kot stavbna kulturna dediščina

· Ureditev širšega območja »Europarka«

· Možnosti za razvoj bogatejših programov društev v sodelovanju z EUROPARKOM

· Vzpostavitev celovitejšega okolja z večplastno ponudbo kulturnega in spremljajočega dogajanja.

Glede na zgoraj navedeno, je z izvedeno investicijo možno pričakovati povečano zadovoljstvo občanov, obiskovalcev mesta, turistov, kar ima pozitivne učinke na  privlačnost mesta za bivanje v njem, obiske in poslovno dejavnost.


Zgoraj navedenih koristi nismo vrednotili, saj ne razpolagamo z zanesljivimi podatki, raziskava, ki bi bila za to potrebna, pa prekoračuje namen in potrebo tega investicijskega dokumenta. 


15.
ANALIZA TVEGANJ IN ANALIZA OBČUTLJIVOSTI

15.1. Analiza tveganja

Analiza tveganja je ocenjevanje verjetnosti, da s projektom ne bo pričakovanih učinkov. Če je mogoče to verjetnost številčno izraziti se imenuje stopnja tveganja. Analiza zajema ovrednotenje projektnih (tveganje razvoja projekta, tveganje izvedbe in obratovanja projekta) in splošnih tveganj (politična, narodnogospodarska, družbena, kulturna in druga tveganja). 

Pri izvedbi razvoja projekta so tveganja za izvedbo investicije v veliki meri odvisna od sofinanciranja s strani nepovratnih sredstev in strateške odločitve o nujnosti vzpostavitve tovrstnega objekta v Mariboru in Podravski regiji. V primeru izpada teh sredstev sofinanciranja se izvedba investicije lahko podaljša za več let.  


Pri tveganju izvedbe objekta bi bilo mogoče, da se stroški investicije zvišajo, predvsem iz naslova nepredvidenih del, saj gre v danem primeru za adaptacijo in rekonstrukcijo objekta, za katero je težko natančno predvideti obseg potrebnih del.


Tveganja pri obratovanju objekta, pa so povezana predvsem z neplačevanjem obratovalnih stroškov. 

Menimo, da so navedena tveganja za projekt »KARANTENA«  relativno nizka. 

15.2. Analiza občutljivosti

Kritični parametri za izvedbo investicije bi lahko bili:

· zvišanje predračunske vrednosti 

· zvišanje predvidenih odhodkov investicije 

· znižanje predvidenih prihodkov investicije 
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Investicija je najbolj občutljiva na povečanje predračunske vrednosti investicije, saj že 4%, povišanje predračunske vrednosti investicije posledično zniža neto sedanjo vrednost investicije, ki je v tem primeru   – 13.817 EUR,  tudi pri znižanju prihodkov je projekt zelo občutljiv, saj 3% zmanjšanje prihodkov privede do negativne neto sedanje vrednosti v višini  -11.849 EUR. Najmanj je investicija občutljiva na odhodkovni strani, saj komaj pri 15% povečanju odhodkov investicije dosežemo negativno neto sedanjo vrednost v višini –12.132 EUR.  

15.3. Analiza stroškov in koristi investicije (CBA)
Analiza stroškov in koristi investicije (CBA) je izdelana v skladu z delovnim dokumentom št. 4 : »Navodilo za uporabo metodologije pri izdelavi analize stroškov in koristi« z datumom 08/2006, ki ga je izdala Evropska komisija. 
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Glede na navedeno, je investicija upravičena do 85% sofinanciranja upravičenih stroškov operacije oz. največ  1.152.770,00 EUR. 
16. PREDSTAVITEV IN RAZLAGA REZULTATOV

Obravnavana investicija predstavlja vlaganja v osnovna sredstva kulturne infrastrukture Mestne občine Maribor. Investicija pomeni uresničevanje javnega  interesa za kulturo, za katerega je Mestna občina Maribor po »Zakonu o uresničevanju javnega interesa za kulturo /ZUJIK/ - Ur.l. RS, št.96/2002) dolžna skrbeti tudi z načrtovanjem, gradnjo in vzdrževanjem javne kulturne infrastrukture.

Investicija je nujna zaradi   : 

* zagotovitve normalnih  prostorskih pogojev za delovanje društvenih kulturnih dejavnosti    mesta Maribor, Javnega sklada RS za kulturne dejavnosti – OE Maribor ter nove regionalne raziskovalne postaje ZRC pri SAZU. V okviru teh dejavnosti se z investicijo omogočijo pogoji za najmanj 9 delovnih mest.

* pomožni prostori dvorane Union, v katerih danes delujejo kulturna društva, ne zadoščajo
   za obsežno in pestro dejavnost društev, prav tako pa  je delovanje društev moteče za
   osnovno dejavnost  dvorane, ki prav tako potrebuje  pomožne prostore. 


Investicija v  prenovo objekta »Karantena« za potrebe kulturnih dejavnosti Mesta Maribor je  upravičena zaradi številnih pozitivnih učinkov, tako na  razvoj in delovanje kulturnih dejavnosti mesta, kot na ureditev sedaj zapuščenega območja mesta (nekdanji zapori »KPD«),  kar se bo posledično odrazilo na bogatejši in pestrejši kulturni dejavnosti in s tem posredno na zadovoljstvu prebivalcev mesta, obiskovalcev, turistov, kot tudi na ugledu mesta.

Okvirna vrednost investicijskih vlaganj v objekt Karantena, znaša 1.627.440 EUR po stalnih in tekočih cenah, pri čemer bo pridobljenih skupaj 1.406 m2 uporabnih površin.
Površine bodo pretežno namenjene kulturnim dejavnostim mesta Maribor, v manjšem delu cca 100 m2 pa za neprofitno raziskovalno dejavnost (pretežno s področja družbenih ved), saj bo prostore pridobila Regionalna raziskovalna postaja Znanstveno raziskovalnega centra Slovenske akademije znanosti in umetnosti, za katero se v mestu že dalj časa iščejo primerni prostori.


Investicija bo izvedena v letu 2008, v obdobju maj do september, finančna konstrukcija investicije objekta Karantena bo pokrita z lastnimi sredstvi iz sredstev občinskega proračuna Mestne občine Maribor za leto 2008, ter iz nepovratnih sredstev EU – ESRR  prednostna usmeritev RRP, ki jih zagotavlja SVLR. 

Programski cilji investicije bodo ob razvoju programskega delovanja uporabnikov objekta doseženi v decembru leta 2009.

17. PRILOGE:

Priloga 1
PROJEKCIJA IZKAZA  USPEHA
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PROJEKCIJA IZKAZA  STANJA

Priloga 3:
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Priloga 4
PROJEKCIJA IZKAZA USPEHA Z DRUŽBENO KORISTNOSTJO

Priloga 5
PROJEKCIJA FINANČNEGA TOKA Z DRUŽBENO KORISTNOSTJO

Priloga 6
PROJEKCIJA EKONOMSKEGA TOKA Z DRUŽBENO KORISTNOSTJO
_1271629186.pdf





