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1. UVODNO POJASNILO

1.1 Namen analize

Analiza variant prostorskega razvoja OS Danilo Lokar v Ajdovacini je izdelana na podlagi narogila
Obcine Ajdovscina in sicer za tri smiselne variante prostorskega razvoja, izbrane na podlagi izdelanih
idejnih projektov variantnih resitev ureditve Solskega kompleksa v juniju 2007 in preveritve umestitve
Sole na novi lokacij izdelane v juliju 2008, ter DIIP-a : Adaptacija mati¢ne osnovne Sole v Ajdovs¢ini.
Analiza obravnava primernost variant skozi tri osnovna vpra$anja in sicer ali izbran projekt kot celota
oz. katera od variant implementacije projekta najbolj izpolnjuje naslednje kriterije:

Analizanzyedljivostivar;
implementacije

Relevantnost/pomembnostiza
mesto/ — Relevance

BIzvedljivost — Feasibility

ETrajnostni razvoj mesta-
Sustainability.

1.2 Cilji oz. strategije analize

Cilj analize je izbrati optimalno varianto razvoja $olskega prostora Matiéne Sole Ajdovscina, tako z vidika
funkcionalnih kriterijev, izvedljivosti, stroSkov izvedbe in vzdrzevanja ter zahtev pedagoske stroke in
sodobne uéne tehnologije

2. ANALIZA STANJA IN RAZLOGI ZA INVESTICIJO

2.1 Obstojece in predvidene potrebe

Analiza stanja Solskega prostora je natan¢no obdelana v DIIP in grafiéno v omenjenih idejnih resitvah.

|z analize izhaja, da so obstojeci objekti Sole prostorsko neustrezno locirani, da so z izjemo stavbe |,
nefunkcionalni in da ne izpolnjujejo normativov. Stavba 3 pa je celo nevarna saj ne izpolnjuje sodobnih
staticno varnostnih zahtev.

V Solskem letu 2008/09 bo v OS Ajdovs¢ina 558 ucencev, od tega v maticni Soli 504, razporejenih v 22
oddelkih in 3 oddelkih enote s prilagojenim programom.

Iz podatkov o Stevilu v zadnjih 10 letih rojenih otrok izhaja, da je bilo v obdobju med 1998 in 2007 v
okoliSu mati¢ne Sole rojeno 483 ali povpreéno 48 otrok letno.

Glej tabele; Gibanje prebivalstva-Solski okoli§ Ajdovscina, starostne strukture po naseljih leta 2002 in
2007, Rojenih otrok po letih —Podatki SOKOL in izracun povpreénega Stevila u¢encev od leta 2008/09
do 2012/2013 brez priseljenih otrok in otrok, ki se vozijo v Solo Ajdovs¢ina iz drugih Solskih okoliSev.
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Iz graficnega prikaza izhaja, da ima obcina Ajdovsc¢ina eno najvisjih rasti prebivalstva v regiji, ki temelji
na Se pozitivni nataliteti (saj je edina ob&ina v regiji s pozitivno nataliteto) ter na mocnejSem
priseljevanju iz drugih ob¢in v drZavi in sorazmerno majhnem priseljevanju tujcev.

Navedeno utemeljuje nujnost pomen in vlogo razvoja Solskega prostora v obéini in mestu Ajdovscina.

Slika 1 : Nataliteta, selitve iz drzave in selitve iz tujine v Severno Primorski regij po obcinah

TOARTOGRANL 2 SELTIVENO GIDANIE DRZAVLIAN K 2000 2 FARTOGRAN 2: SELIIVENG GILANIE TCICI 200

FURTOGRAM 2 GIEANIE NATALITETE 2000 200

Tabela 1: Izracun povpre¢nega Stevila uencev

SOLSKO LETO MATICNA SOLA P. Lokavec SKUPAJ
St. uéencev oddelki  St. uéencev St. uéencev
2008/2009 472 17 44 516
2009/2010 468 17 41 509
2010/2011 468 17 44 512
2011/2012 451 16 43 494
2012/2013 452 16 42 494
POVPRECNO 462.2 17 42.8 505
MAXIMALNO 472 17 44 516

Tabela je narejena iz podatkov SOKOL, spodnja tabela pa prikazuje dejansko Stevilo uéencev in oddelkov na
maticni Soli AjdovsCina saj so zaradi gravitacijske privlaénosti AjdovScine v Solo vpisani tudi u¢enci iz drugih
Solskih okoliSev obCine in tudi drugih ob¢in.

Tabela: Dejansko in planirano $tevilo uéencev OS Danila Lokarja

SOLSKO LETO MATICNA SOLA Enota s prilag.programom  SKUPAJ
St. uéencev oddelki St. uéencev oddelki St ugencev oddelk

2008/2009 489 19 14 3 503 22
2009/2010 506 19 14 3 520 22
2010/2011 517 20 15 3 532 23
2011/2012 510 20 12 3 522 23
2012/2013 495 19 12 3 507 22
POVPRECNO 503 19 13.4 3 517 22
MAXIMALNO 517 20 15 3 532



Iz navedenega izhaja, da bi za maticno Solo v Ajdovscini z enoto s prilagojenim programom, brez
podruznice Lokavec, po normativih, skupaj z rezervo za morebitne priselitve ustrezala 0S za cca 526
uCencev 22 0z.23 oddelkih in s povrSino 4.140 — 4.332 m2 zazidane povrSine ter s povrsino Solskega
zemljis¢a cca 15.700 m2 za igri¢a ob Soli in cca 13.100 m2 za igris¢a izven Sole 0z. skupaj 28.800 m2
Solskega zemljisca.

2.2. Usklajenost z drzavno in obcinsko strategijo ter navodili za graditev osnovnih $ol v RS

Projekt je usklajen z drzavno in obcinsko strategijo, usklajenost posameznih variant na izvedbenem
nivoju in z navodili za graditev osnovnih Sol pa ocenjujemo v tem elaboratu.

2.2.1 Veljavna prostorska planska in izvedbena dokumentacija

Obmodje, ki je po idejnih zasnovah predvideno za Siritev in/ali adaptacijo Solskega prostora je v skladu z
veljavno prostorsko dokumentacijo namenjeno za razvoj osnovnega in srednjega Solstva v mestu.
Le manjSi del za varianto novogradnje ob SRC Police je po planu namenjen za mestno zelenje.

3. ANALIZA VARIANT

V okviru projekta globalno obstaja ve¢ moznih varianti od katerih smo kot smiselne za primerjavo izbrali:

A. VARIANTA : predpostavlja ohranitev in adaptacijo stavbe |, v kateri je sedaj prva triada, delno
ohranitev in adaptacijo stavbe Il, v kateri je sedaj druga triada in dozidava manjkajocih
prostorov.

B. VARIANTA : predpostavlja ohranitev in adaptacijo stavbe |, v kateri je sedaj prva triada, rusitev
stavbe II, v kateri je sedaj druga triada in novogradnjo I in Il triade.

C. VARIANTA : novogradnja matiéne $ole na lokaciji ob Sportnem centru.

C1. VARIANTA: enako kot C le 23 oddeléna Sola.

Varianta A predpostavlja, da pridobimo 1262 m2 z adaptacijo stavbe 1, 1655 z adaptacijo stavbe 2
in 2.378, m2 z dozidavo. Skupaj torej 5.296 m2

e

VARTANTA A




Varianta B predpostavlja, da pridobimo 1221 m2 z adaptacijo stavbe 1 ter 3730 m2 z novogradnjo
na lokaciji stavbe 2. Skupaj torej 4.951 m2

LF

VARIANTA B

Varianta C predpostavlja izgradnjo nove $ole ob Sportnem centru Police v povrsini 4.226 m2
Varianta C1 predpostavlja izgradnjo nove Sole (23 oddelcne) ob Sportnem centru Police v povrsini
4.629 m2

VARTANTA C

3.1 Ocena investicijskih stroskov in drugih kriterijev ter koristi variant

Zacetni investicijski stroski se po variantah glede na razliéne kvadrature in nacin gradnje (adaptacija,
dozidava, novogradnja) v celotni vrednosti investicije ne razlikujejo bistveno.Problem variant A in
nekoliko manj B pa je, da je konéno vrednost investicije zelo tezko kontrolirati-moZnost nepredvidenih
del pri adaptaciji). NajniZje skupne zacetne stroske predpostavlja varianta C s cca 4 mio EUR, slediti
varianti A in B s cca 4,3 mio EUR. Na m2 pa ima najniZje stroSke varianta A — 804 EUR/m2 in najvi§je
varianta C - 952 EUR/m2. Pri varianti C so najniZji tudi stroSki upravljanja in vzdrzevanja objekta oz .
obratovanja. Ce upostevamo $e, da nam pri varianti C ostaneta objekta 1 in 2 uporabna za druge
namene 0z. za odprodajo (delavska univerza, glasbena $ola, katera od srednjih Sol, upravna stavba
nove regije itd) pa je z vidika stroskov investicije in financiranja dale¢ najugodnejsa varianta C. Medtem
ko sta varianti A in B ugodnejsi le z vidika stroskov komunalne opreme.

Tako so po posameznih vidikih najprimerneje variante:

- z vidika zahtev pedagoske stroke:  vse tri variante ustrezajo, najbolj pa C1

- z vidika finan¢nega rezultata investitorja: C

- Z vidika stroskov obratovanja: C

- z vidika organizacijske funkcionalnosti: C1

- Z vidika ekolo$ke sprejemljivosti: C

- z vidika rokov izvedljivosti: C

- z vidika obvladovanija stroskov izvedbe: C in C1

Varianta A izkazuje najboljSi rezultat z vidika stroskov komunalne opremljenosti in cene na m2 vendar je
manj ustrezna z vidika organizacijske funkcionalnosti in rokov izvedbe.



Varianta B izkazuje najboljSe rezultate z vidika finanCnega rezultata, izvedljivosti ter organizacijske
funkcionalnosti.

Varianta C pa izstopa prakticno po vseh ostalih kriterijih, razen po zahtevah pedago$ke stroke, kjer je
boljSa varianta C1.

Glede na navedene kriterije in izhodiS¢a je varianta C bistveno boljSa od variant A in B podvarianta C1
pa je nekoliko draZja, vendar zagotavlja enako Stevilo oddelkov in povrSinski standard kot obstojece
Sole.

4. ANALIZA VPLIVOV

4.1 Analiza vplivov na okolje

g AesinNee| N Ze Ziest

& Horizontalne politike razyvejas
»\/pliv: na okolje?
\/pliv.na blagestanje infdunovmner
kulturni razvoj mesta in obcine?

% Vpliv na enake moznosti, policentrcniin
uravhotezen socijalnil razvoj mestap

Spodnji tortni graf prikazuje podroéja, na katera imajo investicije direkten oz. indirekten vpliv. V tem
poglavju upostevamo predvsem ekoloke vplive medtem, ko so socialni in ekonomski vplivi upostevani
pri oceni ob¢utljivosti investicije in pri merilih za izbiro optimalne variante.

The 12 Sectors of the Seed Logos - (12 S)

©2000,2006 Ben Lipman and Solstice Institute
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V osnovi ima C vecjo ekolosko sprejemljivost, saj se nahaja najdlje od Tovarmne pohistva Lipa v
naravnem zelenem okolju v sklopu rekreacijskih povrsin SRC police in mestnega zelenja pod Skoliem z
direktnim prehodom v naravo.

Varianta C pomeni tudi nizjo prometno obremenitev in s prometom povezane negativne vplive na okolje,
obenem pa je po varianti C mozno laZje organizirati zbiranje, shranjevanje, odvoz, odvajanje in €is¢enje
odpadkov zaradi esar je ve€ja verjetnost, da bodo negativni vplivi manjsi oz. bolj kontrolirani.
Novogradnja tudi dopus¢a gradnjo ekolosko varéne Sole, kar pomeni manjSe emisije vezane na manjso
porabo energije.

4.2 Analiza uéinkovite rabe prostora

Z vidika ucinkovite rabe zunanjega prostora se variante ne razlikujejo bistveno, medtem ko so med njimi
velike razlike z vidika izrabe notranjega prostora. S tega vidika sta namre¢ varianti A in B bistveno
slabsi od varianta C, saj so triade med seboj slabo povezane, prostorska omejenost pa tudi ne omogoca
organske rasti. Kompaktna gradnja po varianti C pomeni boljSo izkoriS¢enost prostora, nizje stroSke
vzdrzevanja in boljSo notranjo dostopnost ter preglednost objekta.

4.3 Analiza vplivov na skladen razvoj naselbinske mreze oz. centralnih krajev v ob¢ini.

Strategija razvoja obCine, zaradi slabSe dostopnosti predvideva skladen zmerno policentri€ni razvoj.
Glavni generator takega razvoja je naselbinska mreza, ki podpira razvijanje oskrbnih srediS¢ z
ustreznimi oskrbnimi dejavnostmi, katerih temelj predstavlja ustrezno razvito Solsko omrezje.

Razvojni model Solske mreze v ob¢ini ob poudarku razvoja maticnih Sol v pomembnejSih lokalnih
srediscih in podruzni¢nih Sol v vedjih lokalnih sredis¢ih predvideva tudi razvoj dveh matiénih Sol v mestu
Ajdovscina.

Strategija razvoja Solskega prostora iz davnega 1976 leta je predvidevala preureditev in novogradnjo
vseh Sol v obCini. Ta strategija je bila do danes v celoti realizirana, tako je za modernizacijo ostala le Se
mati¢na Sola Ajdovécina.

4.4 Vpliv na trajnostni razvoj druzbe

Trajnesinitrazve]/vzd

¥ Moznosti za nadaljnji razvests

+Alilima projekt Ustrezne prostolsike)
informacijske in druge  povezave Z

ostalim Solskim! prosteremyin oskirbo?
% Alicima projekt prostorske moznesti ze
- nadaljnji razvoj?
< Ali ima projekt ustrezno razvojne; Vizijo
in pozitiven vplivi na razvoj obeine?

Iz analiz razvoja izhaja, da je najpomembnejsi faktor trajnostnega razvoja Clovek z svojimi znanji in
vrednotami. Kljuéni cilj je torej razvoj blagostanja prebivalcev v ekonomskem in ekoloskem smislu. Ta
cilf se izrazi v nadciliu vsega delovanja t.j v Zivlienjskih perspektivah prebivalstva mesta obcine in
regije (ekonomsko blagostanje je namre¢ relativno, medtem ko Zivljenjske perspektive izraZajo Sirse psiho-socialne vidike
kot; varnost, solidarnost, socialno vkljuéenost, duhovnost, &isto in lepo okolje, torej kriterije povezane z zadovoljstvom fjud).
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Izobrazbena struktura in znanja ob razviti izobrazevalni in raziskovalni infrastrukturi skozi izume
in inovacije omogocajo nove izdelke in storitve, kar dviguje akumulativno sposobnost gospodarstva.
Na drugem mestu trajnostnega razvoja so zaposlitvene moznosti v ekolosko sprejemljivin dejavnostih,
saj le ta posledi¢no najbolj vplivajo na demografska gibanja, izobrazbeno in starostno strukturo obmocja
kot tudi kupno moé&. Kupna moC opredeljuje moznost investiranja, premiSliene in uravnotezene
investicije pa so osnovno gibalo trajnostnega razvoja.

Glede na to bodo imele vse tri variante mo¢an oz. kljuéni vpliv na trajnostni razvoj mesta
in obCine, zaradi moznosti gradnje energetsko varcne stavbe in manjSega pritiska na
prostor je tudi po tem kriteriju boljSa varianta C.

GRAF 1: POMEN IZOBRAZEVANJA V OKVIRU
CELOVITEGA PRISTOPA K STRATEGKI RAZVOJA

UKREP

/NOVA IZOBRAZBENO
ZAHTEY. DEL.MESTA
POSLEDICE T UKREP
MODERNA | 1 GOSPODARSKE
TEHHOLOGIJA INVESTICIJE
L
DOBRINA
Prijeno in zdravo
hivalna okalje
POSLEDICE DOBRINA CILJ HADCILJ UKREP
VECJA Huturna ponucha Blagostanje in ZIVLJENSKE NEGOSPODARSKE
PRODUKTIVNOST moznost izobraievania zadovoljstvo judi PERSPEKTIVE INVESTICLIE
DOBRINA
Socialna varnost
stanovanja
POSLEDICE OSLEDICE
VISJI DRUZBENI VEC SREDSTEY ZA

PROIZVOD IN INVESTICIJE
DODANA VREDHOST \\ PQSLEDICE
~——___ VISJE PLACE

RAZVOJNO
RAZISKOVALNI PROJEKTI
¥ i -
| INOVACLJE
- L, NOVIIZDELKI
1.1ZOBRAZEVANJE S;I'ORITVE\

2. POLICENTRICNI RAZVOJ NASELBINSKE MREZE
3.1ZBOLJSANJE DOSTOPNOSTI

4. INVESTICIJE V NOVA DELOVNA MESTA - RAZVOJNO -RAZISKOVALNI ODDELIKI-NOVI IZDELKI
5.D00VOLJ POVRSIN ZA URBANIZACIJO PO MODELU NASELBINSKE MREZE

5. OKVIRNA OCENA VREDNOSTI INVESTICIJE

5.1 Podrobnejsa specifikacija okvirnih stroSkov.
5.1.1 Vrednost investicije stalne cene:

Podrobnejsa okvirna specifikacija investicijskih stroskov je razvidna iz priloge Analiza stroSkov po
variantah glede na povpre¢ne cene ol v RS in znasa (z DDV) po variantah:

VARIANTA A cca 7.648.000,00 EUR
VARIANTA B cca 7.616.000,00 EUR
VARIANTA C cca 7.012.000,00 EUR
VARIANTA C1 cca 7.545.000,00 EUR

Celotni stroski pa so podani v prilozenih tabelah:
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5.1.2 Vrednost investicije stalne cene, varianta A:

Vrednost investicije skupaj | 5,296 |
1% | | 5,296 |
Vrednost skupaj z DDV | 5,296 |

5.1.3 Vrednost investicije stalne cene, varianta B:

1,203 | 6,373,163

vrsta stroska povrsina EUR/m2 cena/EUR

* Zemljisce, 15,730 50 786,500
*Gradbena dela 5,296 258 1,368,326
*Obrtniska dela 5,296 219 1,157,208
*Elektro instalacije 5,296 96 507,792
*Strojne instalacije 5,296 146 773,635
Prip.,inZen.proj.nadzor 5,296 45 239,167
Rusitvena dela 5,296 15 78,286
Nepredvidena dela 5,296 14 75,733
Komunalna in zuna. ureditev 5,296 61 486,196
Oprema, 5,296 170 900,320

241 | 1,274,633

1,444 | 7,647,796

Vrednost investicije skupaj
DDV |

Vrednost skupaj z DDV

5.1.4 Vrednost investicije stalne cene, varianta C:

1,282 | 6,346,373

256
1,538

vrsta stroska povrsina EUR/m2 cena/EUR

* Zemljisce, 15,730 50 786,500
*Gradbena dela 4,951 314 1,555,538
*Obriska dela 4,951 188 929,608
*Elektro instalacije 4,951 97 478,644
*Strojne instalacije 4,951 147 729,227
Prip.,inZen.proj.nadzor 4,951 45 223,587
Rusitvena dela 4,951 15 105,863
Nepredvidena dela 4,951 14 70,799
Komunalna in zuna. ureditev 4,951 61 624,937
Oprema, 4,951 170 841,670

| 1,269,275
| 7,615,648

Vrednost investicije skupaj

DDV |

1,383 |
277 |

vrsta stroska povrsina EUR/m2 cena/EUR

* Zemljisce, 15,730 50 786,500
*Gradbena dela 4,226 360 1,520,134
*Obrniska dela 4,226 207 874,431
*Elektro instalacije 4,226 96 405,198
*Strojne instalacije 4,226 146 617,330
Prip.,inZen.proj.nadzor 4,226 45 190,846
Rusitvena dela 4,226 15 0
Nepredvidena dela 4,226 14 60,432
Komunalna in zuna. ureditev 4,226 61 670,122
Oprema, 4,226 170 718,420

5,843,413
1,168,683

Vrednost skupaj z DDV

1,659 |

7,012,096
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5.1.5 Vrednost investicije stalne cene, varianta C 1:

vrsta stroska povrsina EUR/m2 cena/EUR

* Zemljisce, 15,730 50 786,500
*Gradbena dela 4,629 360 1,665,097
*Obrtniska dela 4,629 207 957,819
*Elektro instalacije 4,629 96 443,839
*Strojne instalacije 4,629 146 676,200
Prip.,inZen.proj.nadzor 4,629 45 209,059
Rusitvena dela 4,629 15 0
Nepredvidena dela 4,629 14 66,199
Komunalna in zuna. ureditev 4,629 61 695,393
Oprema, 4,629 170 786,981

Vrednost investicije skupaj 4,629 | 1,358 | 6,287,087
DDV | | 4,629 | 272 | 1,257,417

Vrednost skupaj z DDV 4,629 | 1,630 | 7,544,505

Ker so vrednosti ocenjene na podlagi projektantskin predracunov,ki izhaja zgolj iz idejnih zasnov
projektov in je torej zanesljivost ocenjenih vrednosti precej niZja kot ¢e bi izhajali iz izvedbenih projektov
0z. iz ponudb izvajalcev, smo pri oceni upostevali Se 5 % rezervo za morebitna nepredvidena dela.

Kljub temu so mozna odstopanja od 15 -20 %.
Glej Tabelo: Analiza stroSkov GOI del po variantah glede na povpre¢ne cene za m2 podobnih objektov.
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6. ANALIZA TVEGANJA IN OBCUTLJIVOSTI VARIANT

lZvedljivest

¥ Realnest rezultatoy

% Ali smo) upoestevalit Vse mozie
prostorske omejitve?

+Ali so predvidena sredstva zadostnapin
viri“ter roki izvecbe realni?

«Ali smo opredelilit vse pogoejeiin
upostevali vse nevarnosti, ki billahke
negativno vplivale na rezultat projekta?

Pri analizi tveganja in obutljivosti primerjamo variante z vidika izvedljivosti glede na postavljene roke in
vpliv faktorjev, ki bi izvedbo projekta lahko upo€asnili ali celo zavrli.

Faktorji tveganja:

1.Prostor-lokacija: namembnost zemlji§¢a po planu, lastnistvo zemljis¢, sluznosti, naravne in ekoloske
omejitve, sprejemljivost investicije s strani okoliskih prebivalcev, hitrost pridobivanja dovoljen; in soglasij,
obstoje¢a komunalna in infrastrukturna opremljenost.

2.1zvedba: rok izvedbe,organizacija izvajanja in upravljanja projekta, kvaliteta del vezanih na ¢as.
3.Finance: moznost in realnost virov sredstev v povezavi z vi§ino investicije in boniteto.

Pri faktorjih ocenjujemo stopnjo ob¢utljivosti z oznako: visoka (-), srednja (0), nizka (+)

Kazalec/ Stopnja ob¢utljivosti  Variante

A
Prostor
Usklajenost z OPN nizka + nizka + visoka -
Lastnistvo nizka + nizka + srednja 0
Dostopnost visoka - visoka - nizka +
EkoloSka sprejemljivost srednja 0 srednja 0 nizka +
Dovoljenja-soglasja nizka + nizka + visoka -
Komunalna oprema nizka + srednja 0 srednja 0
lzvedba
Rok izvedbe visoka - visoka - nizka +
Organiz.izvajanja visoka - visoka - nizka +
Finance
Viri financiranja srednja 0 srednja 0 srednja 0
Moznost vpliva na ceno inv. | visoka - srednja 0 nizka +
Skupaj 4+,2(0),4 - 3+4 (0),3- 5+,2 (0),2-
Rezultat 0 0 3

Analiza obcutljivosti kaze, da sta varianti A in B bolj ob&utljiv kot varianta C, saj bi v primeru porusitve
ene od stavb in adaptacijo druge imeli velike - skoraj nepremostljive teZave z organizacijo pouka za ¢as
gradnje, obenem pri rekonstrukciji zelo tezko obvladujemo konéno ceno investicije. Varianta C pa je bolj
obcutljiva z vidika pridobivanja pridobitve lastnistva zemljiS¢ in usklajenosti z OPN saj je v obstoje¢em
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planu del zemljis¢a predviden kot mestno zelenje. (V planu, ki se sprejema je zato treba uskladiti
velikost obmocja predvidenega za razvoj Solstva). V primeru odlocitve za odprodajo obeh ali ene od
stavb obstojeCe Sole in moznost vodenja investicije na klju¢, pa je varianta C tudi finanno bistveno
manj obcutljiva od variant A in B.

7. OPIS MERIL IN UTEZI ZA 1ZBIRO OPTIMALNE VARIANTE

Merila za izbor variantne reSitve so naslednja:

DRUZBENO - SOCIALNI
- Upostevanje zahtev pedago$ke stroke
- Sodobnost ucne tehnologije

- Kompatibilnost izrab okoliskega prostora

PRICAKOVANE EKONOMSKE KORISTI

- Stroski in prihodki z vidika investitorja in z vidika druzbenih stroSkov

Merila za oceno Variante
A B Cc C1

Neto sedanja vrednost -25.173| 253.385] 780.992| 424.863
Relat.NSV oz. koli¢nik relat. koristnosti 1 1,04 1,15 1,08
Doba vracanja investicije (v letih) 15 14 12 14
Ekonomska interna stopnja donosnosti -3.54 -2.62 0,70 0.08
Gospodarnost 1,10 1,11 1,13 1,12
Donosnost 0,97 1,02 1,12 1,05
Likvidnost 0,96 1,00 1,11 1,03

ORGANIZACIJSKA FUNKCIONALNOST

- Povezanost triad, centralna lega skupnih prostorov

- Prometne povezave
- Blizina telovadnice
- Moznost Siritve

EKOLOSKA SPREJEMLJIVOST

Ustreznost prostorskih in arhitektonskih resitev

- Ustreznost z veljavnimi predpisi in sodobnimi ekoloskimi standardi

- Energetska varcnost

KRAJéIvROK IZVEDBE
Casovna izvedljivost

Tudi merila smo to¢kovali z oceno 1 do 10 pri ¢emer je 10 najboljSa ocena in 1 najnizja.



Merila za oceno Variante

Cilji: A

DRUZBENO - SOCIALNI

Zahteve pedago$ke stroke 7 8 8 10
Sodobna uéna tehnologija 7 8 10 10
Kompatibilnost z izrabo okoliSkega prostora 8 8 7 7|
EKONOMSKE KORISTI 21 26 45 42
Ekonomska interna stopnja donosnosti 3 4 6 5
Ekonomska neto sadanja vrednost 1 3 6 4
Relativna NSV oz. koliénik relativne koristnosti 3 4 5 5
Moz.indir. Prihod.stavba 1 in 2 -uporabnost-prodaja 1 1 10 10
Nacelo niZjih invest. Stroskov 7 7 8 8
Nacelo niZjih str. upravljanja in vzdrzevanja. 6 7 10 10
ORGANIZACIJSKA FUNKCIONALNOST 21 21 37 37
Povez.triad,centr.lega skup.prostorov 6 6 10, 10
Prometne navezave,parkiranje 5 5 8 8
BliZina telovadnice 5 5 9 9
Moznost Siritve 5 5 10 10
EKOLOSKA SPREJEMLJIVOST 5 5 8 8
KRAJSI ROK I1ZVEDBE 7 7 6 6

8. PRIMERJAVA VARIANT S PREDLOGOM IN UTEMELJITVIJO IZBRANE
OPTIMALNE VARIANTE

Varianta C in C1 se izkazujeta kot najprimernejsi zlasti po naslednjih merilih: sodobna u¢na tehnologija,
moznost uporabe ali odprodaje stavb 1,2 in 3, niZji stroski upravljanja in vzdrzevanja, povezanost triad-
funkcionalnost,moznost Siritve in blizina telovadnice, slabSo oceno imata le pri zahtevah pedagoske
stroke zaradi blizina gimnazije. Sledi varianta B, ki je pri vseh kriterijih za eno oceno boljSa od variante
A. Varianti C in C1 se razlikujeta po ekonomskih kriterijih kjer je bolj$a varianta C in z vidika zahtev
pedagoske stroke, Kjer je boljSa varianta C1.

Ob upostevaniju izbranih meril in faktorjev obcutljivosti predlagamo, da obginski svet izbere eno od teh
dveh variant.



PRILOGA

~—~ UPORABLJENI KRITERIJI ZA OPTIMIRANJE ODLOCITVE O LOKACHJI,
UPRAVLJANJU IN ORGANIZACIJI IZVEDBE INVESTICIJE
Z ekonomskega vidika je temeljni cilj investiranja vsaj dolgorocno, e Ze ne kratkoro¢no , nizja zacetna investicija
ob nizkih stroSkih upravljanja in vzdrzevanja objekta. Kar zagotavlja primerno visoko rentabilnost poslovanja in/
ali dobicek pri gospodarskih subjektih. Z vidika posameznega investitorja morajo biti temu cilju podrejeni vsi drugi
parametri in kriteriji investiranja. Investiciji mora slediti, investicijskim stroSkom ustrezno povecanije prilivov oz.
obsega poslovanja. Prihodki morajo najmanj minimalno preseci stroSke obratovanja in pokrivanja investicije, kar
imenujemo prag rentabilnosti. Investicija ima lahko za cilj tudi znizanje stroSkov in s tem povecanja
konkurencnosti in ali izboljSanje poslovnega rezultata.
V nasprotnem je investicija nerentabilna, podjetje posluje z nepokrito izgubo, kar onemogoci oblikovanje ustrezno
konkurenénih cen, stimuliranje zaposlenih za dvig kvalitete storitev, onemogoCeno je nadaljnje investiranje,
posodabljanje tehnoloske opreme, zmanj$ajo se razpolozljiva sredstva za raziskave in inovacije.Konéni rezultat je
ne samo slabsi poslovni rezultat temve¢ tudi nizja kvaliteta storitev in finan¢na nelikvidnost.
Pri investiciji je zato treba optimirati tako obseg (povrsino), kot tudi standard materialov ter standard tehnoloske in
instalacijske opreme, da ne pride do prevelikega pove¢anja strodkov obratovanja in financiranja, ki presezejo
dane prihodke.To $e toliko bolj velja za »druzbene« projekte, ki v dologenem zaCetnem obdobju ob danih fiksnih
stroskih poleg zagetne investicije poviee tudi mocno povecanje porabe, obenem pa je izobrazevanje tipicno
kratkorono gledano neprofitna dejavnost, ki ustvarja ve¢ stroSkov kot ima druzba prihodkov iz naslova
izobraZzene delovne sile, vse dokler se mladi ne zaposilijo in priénejo ustvarjati novo vrednost..
Zaradi ¢imbolj realne globalne ocene smo predhodno definirati predvideno realno Stevilo otrok v Solskem okoliu,
¢emur je sleda odlocitev o potrebnih povrsinah Sole in najvisji vrednosti, ki je investicija ne sme prekoraciti.
Velikost objekta v povezavi s ceno za m2 tako zemljiS¢a kot objekta mora biti ciljino omejena s pri¢akovanim

rezultatom investicije. Obenem morata biti izbrana lokacija in kvaliteta gradnje cenovno ustrezna oz. ne smejo
preseci vnaprej dolocene vrednosti npr. 50 -60 EUR/m2 za zemljis¢e in povpreéno 1000 -1100 EUR/m2 objekt.

V nadaljevanju projekta je zato Ze pri izbiri lokacije in izdelovalca projektov treba v projektno-programski nalogi
dolociti najvecjo mozno vrednost - ceno tako zemljis¢a kot komunalne infrastrukture in ceno m2 , ki jo lahko
doseZe objekt. Pomen faze prostorskega nacrtovanja in projektiranja na ceno del kaze naslednji graficni prikaz:

Analiza I I Sinteza | I Cilj |
“programska “priprava kriterijev “predlog izbire
naloga | za oceno idej.zasno > zasnove, ki ob dobri

*izdelava idejnih *izvedba funkcionalnosti

variant na izb.lokacij| ocenjevanja zasnov predstavlja nizje stro:
cenejSe vzdrzevanje,
mozno faznost

MozZnost vpliva na stroske investicije
A

idej.zasn.

Projekt oznost prihrankov

rast stroskov

Koncepiranje
Faze projekta

Prvi ekonomsko nujen korak je zato Zze pri koncipiranju investicijskega projekta sprotno analiziranje potrebnih
sredstev, povezanih s posamezno tehnicno resitvijo in/ali izbrano lokacijo.
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IV/1.1 Postopek in kriteriji, ki jih je treba upoStevati pri izbiri optimalne variante investiranja

Razvojni model regije izkazuje nadaljevanje ze nakazanih trendov razvoja urbanizacije in je izrazito koridorski. Ta
model sloni na prostorski in ekonomski integraciji naselij od Ronk v Italiji preko Gorice,Sempetra, Nove Gorice,
Ren¢, Prvacgine,Dornberka, Sela in AjdovsCine v vse bolj enoten koridorski model urbane razvojne tvorbe, oz.
SirSega somestja. Obravnavani prostor predstavlja osrednji potencialni razvojni prostor v katerega se bo
koncentriralo tudi prebivalstvo in izobrazevalne ter nove inovativne in tehnolo$ko napredne investicije v regiji, kar
narekuje tenkoCutno obravnavanje posegov v ta prostor. . Obenem je jasno, da interesi posameznega investitorja
niso nujno v sozvogju s splosnimi interesi optimalnega razvoja mesta, obCine in regije po ekoloSkih, krajinsko-
oblikovalskih in prostorsko ekonomskih kriterijih. Zato bo treba ¢imbolj sistemati¢no in premi$ljeno opredeliti
optimalen prostorski razvoj in urbanisti¢no izrabo izbrane lokacije tako po ekoloskih, socialno-demografskih kot
tudi po ekonomskih kriterijih.

Sistematicnost je v tem, da pri opredeljevanju razvoja prehajamo od $irSih druzbeno-ekonomskih programskih
ciliev k povsem prostorskim in rentabilnostnim problemom posameznega investitorja.

Prostorske omejitve v izrabi, pa so v tesni interakciji tako z opredelitvijo druzbeno-ekonomskih ciljev, kot
rentabilnostjo z vidika posameznega investitorja, tako torej predstavljajo dolo¢eno povratno informacijo.

Iz teorije in prakse opredeljevanja prostorskega razvoja vidimo, da se s tem problemom ukvarja tako urbanistiéna
stroka, kot prostorska ekonomija.

Prostorsko in urbanisticno nacrtovanje, ki sicer skuSa zajeti tudi ekonomske dejavnike, izhaja predvsem iz
ekolodko varovalnih, krajinsko- oblikovalskih in funkcionalnih kriterijev. Prostorska ekonomija kot posebna veda v
okviru ekonomije sicer skuSa zajeti tudi te dejavnike, vendar izhaja predvsem iz cilia po zagotovitvi boljSe
ekonomiénosti in rentabilnosti posegov v prostor, kakor tudi nizjih stroSkov premikov in s tem obratovanja.
Neupo$tevanje spoznanj ene ali druge vede lahko poslabSa blagostanje vsega prebivalstva obravnavanega
obmodja ali samo doloCenih gospodarskih subjektov (investitorjev). Z opredelitvijo prostorskega razvoja, ki ne
upoSteva ekoloskih-varstvenih, oblikovalsko-krajinskih in funkcionalnih kriterijev, pa lahko tako degradiramo
okolje, da s tem znizamo blagostanje v pogledu zdravja ljudi in prijetnega bivalnega okolja.(znacilnost prevelike
koncentracije investicij v razvojna sredisCa, prevelik to¢kovni pritisk obiskovalcev potreben za rentabilno
poslovanje) Prav tako pomeni znizanje blagostanja potreba po naknadnih vlaganjih v sanacijo poruSenega
ekoloSkega sistema v teh obmogjih-srediscih. Pri opredeljevanju razvoja brez upoStevanja prostorske ekonomije,
pa lahko znizamo blagostanje prebivalstva zaradi enormnih investicijskih vlaganj, oz. stroSkov prostorskih
premikov in obratovanja, ki povzro€ijo nerentabilnost urbanega omreZja. (Kar posledicno lahko privede do
premajhne izrabe kapacitete in do manj rentabilnega poslovanja)

Izhajamo iz podmene, da je ekonomsko upraviCena taka izraba prostora, kjer stroski pripravijainih del, stroski
komunalne in energetske infrastrukture, stroski gradnje in vzdrzevanja ter potrebnih prostorskih premikov, po
ekonomskih kriterijih zagotavljajo tudi rentabilnost ali vsaj ne negativnega finanénega toka za uporabnike takih
objektov in celotnega prostora.

Iz tega je razvidno, da lahko in moramo optimirati na vseh planskih nivojih, (strateSkem, ve¢-funkcijskem,
funkcijskem) najmanj moznosti pa imamo na operativnem nivoju, lahko pa povratno korigiramo tako cilje
rentabilnosti posameznega projekta na operativnem nivoju kot tudi strateSke in vec-funkcijske cilie, Ce
ugotovimo, da jih zaradi naravnih danosti in omejenosti prostora ni mozno doseci. V tem primeru je treba
upoStevati vplive, ki jih bodo takSne korekcije imele na razvoj in posege v prostor na obravnavanem obmocju in
v obCini-regiji.

IV/1.2 Natancnej$a opredelitev meril in kriteriji za oceno in izbor optimalne variante razvojnega projekta
Poleg SirSih druzbenih interesov je treba pri izbiri optimalne variante upo$tevati tako socialno-demografske kot

prostorske in ekonomske ucinke konkretnega projekta kot tudi »realnost« izbranega koncepta glede na potrebna
sredstva za njegovo izvedbo.
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Realnost se kaze v stroSkih za ceno m2 komunalno opremlienega zemljiCa dalje stroskih zagetne investicije, kot
tudi strodkih upravljanja in vzdrzevanja projekta. Vse te vidike tehtamo tako z vidika $irSe skupnosti (drzave,
regije, obcine, naselja), kot tudi posameznega investitorja.

Tudi pri SirSih vidikih moramo upoStevati dejstvo, da urbana podjetniska in ali komunalna infrastruktura lahko
uspesno deluje le takrat, ko so stroski delovanja le te niZji od prihodkov.

Na doseganje vecje rentabilnosti delovanja urbane infrastrukture in s tem blagostanja prebivalstva in donosnost
investicije, pa ima velik vpliv prav racionalna izraba prostora.

Teorija prostorske ekonomije *1, sloni na lokacijskih metodah, s pomocjo katerih najdemo tisti urbani vzorec in
smeri razvoja pos. dejavnosti 0z. optimalne rabe objekta, ki zagotavlja maksimalne ekonomske uéinke.
O¢itno pa je ,da je ekonomsko najoptimalnej$a tista raba, ki omogoca najvisje prihodke na prostorsko enoto.

Za opredelitev kriterijev in doloCitev njihovega pomena pri izboru predloga koncepta in izvedbe in upravljanja
projekta predlagamo uporabo “ Prirejene komparativne lokacijske metode”.

Ta metoda temelji na vrednotenje primerjainih prednosti, ki jin imajo za izbrano dejavnosti pos. Variante izvedbe
projekta.

Prirejena, avtor jo imenuje tudi »skrajsana« komparativna metoda *2, je v bistvu poenostavljena komparativna
metoda tako, da se pri tej metodi na podlagi predhodnih Studij ali intuitivno izlo¢i ve€ina o€itho manj primernih
lokacij in variant izvedbe projekta in se v postopek vrednotenja zajame le najbolj logicne variante. To pomeni
veliko poenostavitev postopkov, ker komparativno metodo sicer zaradi iziemnega Stevila moznih resitev lahko
izvedemo le s pomodgjo zahtevnih radunalniskih modelov.

Po tej metodi pri opredeljevanju kriterijev za vrednotenje primerjalnih prednosti, izhajamo iz nacel racionalne
organizacije dejavnosti v prostoru. Kriterije delimo v kvalitetne (t). tiste, ki jih ni mo¢ natanéno meriti) in
kvantitativne, ki se dajo natanéno meriti z objektivnimi metodami.

1.1. Kvantitativni kriteriji

Kvantitativni kriteriji so izvedeni iz nagel prostorske ekonomije in prirejeni za potrebe optimalnega prostorskega
razvoja pomenijo pa so¢asno tudi nizje stroSke posameznega investitorja ta so:

A. Nacelo krajsih razdalj oz. manjsih prostorskih premikov

Nacelo izrazimo s temi Kriteriji.

*Dostopnost za zaposlene, uporabnike in oz./kupce storitev; (razdalja in potreben ¢as) za dostop do izbrane
lokacije oz. lokacijskega modela

*Centralnost (lega objekta glede na proizvodno sfero, izobrazevalno sfero in drugo podjetniS8ko podporno
infrastrukturo ter soodvisnost posameznih rab)

*Gostote (dosezena gostota ucencev, del. mest, uporabnikov in drugih obiskovalcev na ha-m2/povrsine)

avas

*Cena na m2 objekta, kot posledica lokacije -postavitve objekta-ov.
*Faktor izkori§¢enosti, kot odnos med celotno povrsino obmocja in
koristno povrsino zgradb

*StroSki gradnje dostopnih in glavnih prometnih poti

*StroSki za gradnjo elektroenergetskega omreZja

*StroSki za gradnjo vodovodnega omrezja

*Stroski za gradnjo kanalizacije in CN

*Stroski ekoloSke zascite

C Nacelo nizjih stroSkov upravljanja in vzdrzevanja.

* Stevilo zaposlenih na m2, velikost-izkorig&enost laboratorijev
* Moznost ve¢ namenske izraba prostora
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* Casovna razporeditev obiskov-naroganje, ve& izmen in s tem zmanj$evanje ¢akalnih vrst

Potratnost in nesorazmernost izrabe prostora naceloma vpliva tudi na visoke stroske vzdrzevanja, oz. stroske
potrebnih premikov v prostoru.

1.2. Kvalitativni kriteriji

a) Vecje prostorske razvojne moznosti
(moznost postopnega in logi¢nega Sirjenja objekta v obmocju)

b) Ranljivost prostora 0z. stopnja moznega vplivanja potencialnih onesnazevalcev okolja (smer vetrov, naravne
ovire, medsebojna oddaljenost za emisije bolj ob&utljivih objektov

c) Vidna izpostavljenost obmogij in s tem povezana zahtevnost oblikovanja.

d) Obstojeca izraba prostora in dovoliene emisije /industrijsko obmocje, stanovanjsko obmocje/

2. VREDNOTENJE RELEVANTNIH KRITERIJEV IN PONDERIRANJE LE TEH

Po predstavljenin postopkih od velikega Stevila moznih konceptov izberemo manjSe Stevilo do 10 variant oz.
podvariant, ki izpolnjujejo osnovne pogoje oz. dovolj sledijo osnovnemu konceptu, ki ga mora izpolnjevati
investicija.Te variante v nadaljevanju sooéamo z naslednjimi relevantni kriteriji:

DRUZBENO - SOCIALNI KRITERIJI

1. Oblikovanje take formalno pravne tvorbe in prostorske organizacije dejavnosti, ki omogoc¢a najbolj ucinkovit
razvoj izobrazevalne dejavnosti ob vsaj minimalni rentabilnosti obratovanje projekta,

2. Usklajen in celovit razvoj mesta,ob€ine in regije,

3. Vigja stopnja sinergicnih ucinkov (upravijanje, vzdrZevanje)komplementarne storitev  (enotno
upravljanje,enoten  informacijski sistem, enotno cent.ogrevanje, skupne poslovne funkcije, mrezno
prekrivanje)

4. Visja stopnja blagostanja in socialne varnosti vsega prebivalstva, zaposlenih in uporabnikov.

EKOLOSKO - BIVALNI KRITERIJI

1. Odmiki in varovalni pasovi,

2. ZnaCaj obmocja v katerega kje projekt umeScen

3. Zdravo in neonesnazeno okolje (Ekoloska ranljivost)
4. Krajinsko — oblikovalska izpostavljenost

FUNKCIONALNO - ORGANIZACIJSKI KRITERIJI

1. Funkcionalna lokacija soodvisnih dejavnosti (proizvodne dejavnosti ,delovna mesta, organizacija prometa,
parkiri§Ca, storitvene in oskrbne dejavnosti, stanovanja, rekreacijske in zelene povrsine)
2. Organizacija in mozna etapnost gradnje.

PROSTORSKA EKONOMIJA

1. StroSki za komunalno opremljanje, zagetna investicija
2. Stro$ki potrebnih premikov in vzdrzevanje urbane infrastrukture-stroki upravljanja
3. Faktor izrabe zemljiS¢a, objekta in infrastrukture ter opreme

Navedene kriterije nato to¢kujemo z ocenami od 0 - 5, pri Cemer je 5 najvi$ja in 0 najniZja ocena.
Kriterije glede na njihov teZo tudi ponderiramo in sicer glede na njihovo pomembnost 0z. stopnjo omejitvenega
vpliva, ki je lahko

- zanemarljiv - a ponder 1
-majhen—a ponder 2
- srednja ponder 3
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- velika ponder 4
- zelo velika ponder 5

Kriterije nato razdelimo v pozitivne oz. stimulativne in omejitvene in sicer takole:

Stimulativni kriteriji

a) nizja zaCetna investicija v infrastrukturo in komunalno opremljanje stavbnih zemljis¢

b) niZji potrebni premiki v prostoru in nizji stroski vzdrZzevanja urbane infrastrukture

c) Funkcionalna organizacija soodvisnih dejavnosti in mozna etapnost gradnje

d) Enakomeren in celovit razvoj projekta po gospodarskih in druzbeno — socialnih kriterijih.

Omejevalni kriteriji

a1) Varovalna obmodij oz. pasovi drugih nekompatibilnih rab,

b1 Funkcionalno-organizacijska neustreznost

c1) Ekoloska ranljivost prostora (po izlo€ilnih kriterijih primernosti za urbanizacijo)
d1) Krajinsko — oblikovna izpostavljenost, vedute

e1) Zadostno razmerje odprtih povrsin, zelenic in parkiris¢.

Pri tem vrednotimo stimulativne kriterije z + toCkami, omejitvene pa z — toCkami.
Posamezne predstavljene kriterije nato tockujemo takole:

a)niZja zaCetna investicija in a1) varovalna obmogja oz. pasovi drugih rab,
ponder 5

b)nizji potrebni premikiin  b1) ekolo$ka ranljivost prostora,

ponder 4

funkcionalna org.dejavnosti in c¢1) Oblikovna izpostavljenost,

ponder 3

d) enakomeren razvoj in d1) Odprte povrsine,zelenice

ponder 2.

“1 A.Weber je Ze leta 1909 v svojem delu »Uber dan standart der industrien« utemeljil in matematiéno dokazal
pomen lokacije in prostorske izrabe za povecanje ekonomicnosti projekta.

*2 Glej tudi: Dr.lvan .Kresi¢, Prostorna ekonomija, teorija lokacije, razporeditve in organizacije dejavnosti v
prostoru

Na tej podlagi osnovne variante lokacije, organizacije, izvedbe in izrabe prostora popravljamo in usklajujemo
dokler ne doseZzemo optimalnega rezultata projekta.
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