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Statut Mestne obcine Novo mesto (DUL, st. 33/16).

Urad za prostor in razvoj

Obc¢inska uprava MONM in ESPRI, d.o.o., Novo mesto.

dr. Iztok KOVACIC, vodja Urada za prostor in razvoj
Mojca Tavcéar, vodja Oddelka za okolje in prostor

V prilogi.

1. Ob¢inski svet Mestne ob€ine Novo mesto je obravnaval variante lokacije
umestitve javnega bazena v Novem mestu in potrdil lokacijo izgradnje
javnega bazena na obmocju Sportnega parka Cesca vas.

2. Obcinsko upravo se zadolzi, da za izbrano lokacijo pripravi bolj natanéno
ekonomsko vrednotenje 25 in 50 metrskega bazena in pripravi predlog
programov za pripravo OPPN Sportni park Ces¢a vas.

mag. Gregor MACEDONI,
ZUPAN

1. Bazen Novo mesto, Elaborat o lokaciji in ekonomiki postavitve javnega bazena v Novem mestu
(pripravila MONM in Espri d.o.0. Novo mesto, januar-marec 2018).

NE>O
MECTY

www.novomesto.si



Obcinska uprava

Urad za prostor
o in razvoj
Mestna obcina Novo mesto _
Seidlova cesta |
8000 Novo mesto
T 07 39 39 202

F: 07 39 39 208

mestna.obcina@novomesto.si
www.novomesto.si

Stevika:  350-3/2018 (613)
Datum: 14. 3. 2018
OBCINSKI SVET
MESTNE OBCINE NOVO MESTO, tu

ZADEVA: PRESOJA LOKACIJ ZA UMESTITEV JAVNEGA BAZENA V NOVEM MESTU

PREDMET: SEZNANITEV OBCINSKEGA SVETA Z AKTIVNOSTMI ZA UMESTITEV IN
POTRDITEV UMESTITVE JAVNEGA BAZENA V SKLOPU SPORTNO
REKREACIJSKEGA CENTRA CESCA VAS

1. UVOD
Novo mesto, vkljuéno s SirSo regijo Dolenjska in Bela krajina nima zagotovljenega pokritega
plavalnega bazena normiranih dimenzij dolZzine 25 ali 50 metrov. Za rekreacijo so v uporabi
komercialni kopalni bazeni v Dolenjskih in Smarjeskih Toplicah ter na Oto&cu. V okviru osnovne
Sole Grm obstaja manjsi bazen, dimenzije 8 x 17,5 metrov, za plavalne te€aje Solskih in
predSolskih otrok ter omejeno rekreacijsko vadbo ob&anov. Primerjava z drugimi mestnimi
obc¢inami je naslednja:

- Ljubljana-50 m + 25 m

- Maribor - 50 m + 25 m

- Kranj - 50 m

-Celie-50m+25m

- Koper - 50 m (25 m v izgradniji)

- Murska Sobota - 50 m, 33 m

- Nova Gorica - 50 m (25 m v pripravi)
- Ptuj-50 m

- Velenje - 25 m x 12 pokrit

- Novo mesto - 17 m Solski bazen

V JV Sloveniji so obstojeci (plavalni) bazeni:

- Catez - 50 m - odkriti olimpijski bazen
- Brestanica - 50 m - odkrit olimpijski bazen
- Novo mesto - 17 m pokrit Solski bazen

Izgradnja plavalnega bazena v Novem mestu je predvidena v Strategiji Sporta v Mestni obcini
Novo mesto 2010-2020, v Regionalnem razvojnem programu za JV Slovenijo 2014-2020 in je
skladna z nacionalnim programom Sporta v Republiki Sloveniji 2014-2023.

SKLADNOST S STRATEGIJO SPORTA V MESTNI OBCINI NOVO MESTO 2010 — 2020:

Projekt je skladen z Razvojnimi smernicami in prioritetami strategije Sporta v Mestni ob&ini Novo
mesto za obdobje 2010-2020 (poglavje 6.2) saj je med prioritetnimi projekti Sportnih objektov
navedena izgradnja 25 metrskega bazena. Med cilji in nalogami na podrocju Sporta strategija
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navaja prioriteto na podroc¢ju plavanja: »Plavalno opismenjevanje je ena temeljnih nalog lokalne
skupnosti, zato bo treba zagotoviti odpravljanje plavalnenepismenosti v celoti za predSolsko in
osnovnosolsko populacijo.«

SKLADNOST S PODROCJEM REGIONALNEGA RAZVOJA:

Regionalni razvojni program za JV Slovenijo 2014 - 2020 v strateSkem delu kot razvojno oviro
razvoja Sporta in rekreacije navaja pomanjkanje sredstev za urejanje in vzdrZzevanje Sportnih
objektov. V programskem delu istega dokumenta je zapisan tudi specifi¢ni cilj poglavja
Cloveski viri in blaginja: spodbujati aktivno staranje, ne le med starej$imi, ampak pri vseh
generacijah (tudi 3portno udejstvovanje, ohranjanje mentalne aktivnosti in fizi€nega zdravja).
Gre za Specifi¢ni cilj 2.3: IzboljSanje kvalitete zivljenja ter povecanje druzbene povezanosti in
socialne vklju€enosti vseh skupin prebivalstva, Ukrep 2.3.1: Zagotoviti ustrezno infrastrukturo za
umesc€anje druzbenih dejavnosti (sociala, zdravstvo, kultura, 3port ipd.). Plavalni Sport je v tem
smislu ustrezna razvojna prioriteta, saj je primeren za vse generacije in ima pozitivhe u€inke na
ohranjanje mentalne aktivnosti in fizicnega zdravja ter predstavlja eno redkih Sportnih panog, ki
je posebej primerna tudi za invalide ter starej$o populacijo.

PRIORITETA: 2.3 - lzboljSanje kvalitete zivljenja ter poveCanje druzbene povezanosti in
socialne vklju¢enosti vseh skupin prebivalstva

UKREP: 2.3.1: Zagotoviti ustrezno infrastrukturo za umes&anje druzbenih dejavnosti (sociala,
zdravstvo, kultura, Sport ipd.).

SKLADNOST Z NACIONALNIM PROGRAM SPORTA V REPUBLIKI SLOVENIJI 2014-2023:
V Nacionalnem programu S$porta v Republiki Sloveniji 2014 - 2023 je ugotovljeno, da v
preteklem desetletju zaznavamo v Sloveniji izrazit porast deleZza otrok in mladostnikov s
prekomerno telesno tezo in debelostjo, upadajo pa tudi gibalne sposobnosti, posebej tiste, ki so
povezane z dalj ¢asa trajajoCim delom, zato so strateski cilji do leta 2023 usmerjeni v dnevno
zagotavljanje vsaj ure dovolj intenzivne in kakovostno vodene Sportne vadbe. Med strateSkimi
cilii nacionalnega programa Sporta je zato posebej zapisan tudi cilj: »Znotraj izpeljave uénih
nacrtov za osnovno Solo u¢encem omogociti brezplacno u€enje plavanja« ter naveden kazalnik
doseganja cilja -DeleZ plavalcev.

Povezave do strategij:

- Strategija Sporta v MONM 2010 - 2020 -
https://www.novomesto.si/mma/-/2017091915391931/

- Regionalni razvojni program -
https://www.rc-nm.si/wp-content/uploads/2016/11/RRP_JVSLO 2014-2020 marec-20
15.pdf

- Nacionalni program Sporta -
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina?urlurid=20141071




2.

OPIS IN VREDNOTENJE LOKACIJ

Vrednotene so bile stiri lokacije, od tega dve v variantah in sicer:

1.
2.

3.

4.

Drgancevje (sklop kampusa)

Sportno rekereacijski park Portoval (obmogje metaliséa in obmogje predvidene
ve¢namenske dvorane nad zahodno tribuno stadiona),

Sportno rekreacijski center Ce$¢a vas v variantah na vhodu v konjeniski center in v
neposredni bliiini veIodroma

ulice Iréa vas.

Bistvene pomanjkljivosti za posamezne lokacije so sledeCe: Gradnja v Drganc€evju bi zahtevala
izvedbo celovite infrastrukture in bi bila smiselna ob celostnem urejanju kampusa. Lokacija v
SRC Portoval je prostorsko omejena in v konfliktu interesov z izgradnjo veénamenske dvorane
in metaliéa. Lokacija v Iréi vasi nima moznosti prostorske S$iritve. Lokacija Ce$¢a vas je
trenutno prostorsko dislocirana od najbolj poseljenih mestnih Cetrti, vendar je ob lokaciji
predvidena izgradnja zahodne obvoznice.
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Sitacija vrednotenih lokacij bazena Novo mesto

3.

LOKACIJA SPORTNO REKREACIJSKI CENTER CESCA VAS

Rezultati ekonomskega vrednotenja kazejo, da zaradi razlicnih prednosti in pomanjkljivosti,
nobena od lokacij bistveno ne odstopa od drugih, da pa ima lokacija CeS¢a vas bistvene
dolgorocCne prednosti pred drugimi lokacijami. To so predvsem:

sinergija Sportnih objektov (triatlon) in nacionalnega olimpijskega centra ter druge
rekreacijske ureditve,

potencialna moznost pridobivanja presezne energije iz industrijskih obratov na obmocju
Brsljina,

lokacija ob predvideni zahodni obvoznici,

moznost Siritve manjSega pokritega 25 metrskega bazena z zunanjim 50 metrskim
olimpijskim bazenom in

skladnost Sportno rekreacijske dejavnosti z Obcinskim prostorskim naértom MONM
(potrebna je izdelava OPPN).



V OPN so v EUP NM/1-OPPN-b na obmogjih Sportni park Ce$ta vas, Obmogje konjeniskega centra in Obmogju Velodroma
predvidene dejavnosti BC (Sportni centri) in BD (povrSine drugih obmogcij).

Drzavni lokacijski nacrt / zahodna obvoznica NM



NORMATIVI “FINA” ZA TEKMOVALNE BAZENE IN VATERPOLO

PLAVANJE

Olimpijski bazen:

- dolzina: 50 (25) m1

- 8irina: n x 2,5 (2,0 min.) + 0,2 m1 x 2
- min.globina 1- 6 m1 = 1,35 m1

- min.globina sredina = 1,00 m1
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VATERPOLO

Olimpijsko igris¢e: 30/20/1,8 m1
Rekreacija:

- dolzina: min. 20 m1

- 8irina: min. 10 m1

- min.globina 1,8 m1 / olimpijski
- min.globina 1,5 m1 / rekreacija*

0,30, 1,80
H—

1

0,30, 2,00
H—

V 8RC Ceséa vas je mozna izvedba manj$ega 25 m bazena ali vegjega 50 m bazena.

PLAVALNI BAZEN 25 x 11 m1

Varianta 1



4. PREDLOG SKLEPOV

1. Obéinski svet Mestne obcéine Novo mesto je obravnaval variante lokacije
umestitve javnhega bazena v Novem mestu in potrdil lokacijo izgradnje javnega
bazena na obmoéju Sportnega parka Ceséa vas.

2. Obcinsko upravo se zadolzi, da za izbrano lokacijo pripravi bolj natanéno
ekonomsko vrednotenje 25 in 50 metrskega bazena in pripravi predlog programov
za pripravo OPPN Sportni park Ceséa vas.

Pripravil:

Igor Merlin
vi§ji svetovalec

Mojca Tavé&ar
Vodja Oddelka za okolje in prostor

dr. Iztok Kovaci¢ dr. Vida Cadoni¢ Speli¢
vodja Urada za prostor in razvoj direktorica
PRILOGA:

1. Bazen Novo mesto, Elaborat o lokaciji in ekonomiki postavitve javnega bazena v Novem mestu
(pripravila MONM in Espri d.o.0. Novo mesto, januar-marec 2018).
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BAZEN NOVO MESTO

Elaborat o lokaciji in ekonomiki postavitve javnega bazena v Novem mestu

Zupan:
Novo mesto, marec 2018 mag. Gregor Macedoni
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1. PRIPRAVLJAVCA DOKUMENTA

Dokument sva pripravila:

- Merlin Igor, Urad za prostor in razvoj Mestne ob&ine Novo mesto
- Malen$ek Blaz, Espri d.o.0. Novo mesto

Ta dokument predstavlja delovno gradivo za podporo odlo¢anju in predvideno je, da se ga v
nadaljevanju ob pridobitvi dodatnih informacij e dopolnjuje o0z. nadgrajuje.

2. UVODNO POJASNILO

Mestna obcina Novo mesto nima javnega bazena vecje velikosti.

V okviru OS Grm resda obstaja manj$i bazen za plavalne tegaje $olskih in predsolskih otrok
in rekreacijsko vadbo otrok in obCanov, vendar bo ta letos praznoval svojo 40. letnico,
njegove dimenzije (8 m x 17,5 m) pa precej omejujejo razpon aktivnosti, Ki jih je v njem mo¢
izvajati.

V relativni bliZzini so $e termalni bazeni v Smarjeskih in Dolenjskih Toplicah, vendar so ti
namenjeni drugi ciljni publiki kot klasiéni plavalni bazeni, tamkajsnji bazeni pa so tudi
preplitvi, pretopli in nepravilnih oblik ter kot taki neprimerni za kakrSnekoli vodne Sporte ali za
resnejSe (lahko tudi rekreativno) plavanje.

Takega bazena ni tudi nikjer v SirSi regiji, saj so najblizji pokriti plavalni bazeni v Ljubljani oz.
Krskem. V slednjem razmisljajo o gradnji novega pokritega 25 m bazena, ki naj bi nadomestil
dva zastarela Solska bazena.

Ceprav v Novem mestu plavalni $porti nimajo opaznej$e tradicije vseeno obstaja zaznaven
interes za izgradnjo novega pokritega bazena, ki bi omogocal klasiCno plavanje in izvajanje
nekaterih vodnih Sportov.

Namen tega dokumenta je prikazati razlicCne moznosti umestitve v prostor in podati
prvo informacijo o predvidenem strosku izvedbe projekta.

ELABORAT O LOKACIHI IN EKONOMIKI POSTAVITVE JAVNEGA BAZENA V NOVEM MESTU3
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3. KAKSEN BAZEN?

Odlocitev glede dimenzij bazena Se ni bila sprejeta in bo Se predmet razprave.

Osnovna dilema je dolZina bazen. Ta bo standardna, kar pa lahko pomeni 50 m ali 25 m, z
razlinimi Sirinami. Poleg glavnega bazena bo v vsakem primeru zraven Se plavalni bazen za
ucenje plavanje (ki bo nadomestil tistega na OS Grm) in man;jSi otroski ¢ofotalnik.

Mestna obc&ina Novo mesto mora Se podrobneje opredeliti, katerim Sportom bo bazen
namenjen, saj je od tega odvisna tudi tehni€éna zasnova in predvsem globina bazena (npr.
vaterpolo, skoki v vodo). Prav tako je potrebno sprejeti odloCitev glede morebitne tekmovalne
narave (potem tudi tribune, boljSa osvetlitev, morda ozvocenje). Vse to se seveda pozna pri
stroSkih izgradnje.

Bistvena prednost 25 m bazena so niZji stroski izvedbe ter niZji stroski obratovanja. Prednosti
50 m bazena so moznosti izvajanja razliCnih Sportov in aktivnosti (te€aji potapljanja, kajak,
vaterpolo), vecja kapaciteta uporabnikov - 50 m bazen je mogoce pregraditi v »dva« 25 m
bazena, kar pomeni, da lahko vzporedno potekajo v bazenu razli¢ne aktivnosti ter dejstvo, da
je mogoce izvajati uradne Sportne prireditve, ki so vezane na olimpijsko dolzino bazena. Pri
tem je potrebno opozoriti, da je v primeru 50 m bazena potrebna Studija, ali je z omenjenimi
aktivnostmi mogoce ustrezno izkoristiti objekt — skratka, ali je v regiji potencial razvoja
tovrstnih aktivnosti.

Bazen bo javnega tipa, odprt celo leto in namenjen celotni javnosti. V osnovi gre za regijski
projekt, saj bo objekt pokrival obmocje celotne regije.Osnovno vodilo projekta je, da mora
novi bazen primarno omogocati predvsem razvoj Sportnega in rekreativnega plavanja,
plavalno opismenjevanje ter posledi¢en dvig plavalne kulture v obcini.

V tem dokumentu obravnavamo dve splodni generi¢ni varianti — 25 m in 50 m — pri ¢emer ju
zaenkrat v smislu zasnove in tehni¢nih reSitve podrobneje Se ne opredeljuiemo. Ko v
nadaljevanju dokumenta govorimo o »bazenu« to pomeni celoten objekt z bazeni, opremo,
garderobami, sanitarijami, parkirnimi mesti in sploh vsem, kar je potrebno, da objekt
normalno obratuje.

ELABORAT O LOKACHI IN EKONOMIKI POSTAVITVE JAVNEGA BAZENA V NOVEM MESTU4
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4. CENA BAZENA

Vrednost projekta izgradnje bazena je v osnovi sestavljena iz treh komponent:

- stroSka nakupa zemljiSc,
- ureditve infrastrukture na oz. do lokacije,
- izgradnje in ureditve bazena.

Strodek nakupa zemljiS¢ in ureditve infrastrukture je odvisen od lokacije. Ve€¢ o tem je
napisano v nadaljevanju tega gradiva.

Strodek izgradnje in ureditve bazena pa ocenjujemo za vse variante enako, pri ¢emer
izhajam iz naslednje dokumentacije:

- Olimpijski bazen Koper, investicijski program, Espri d.o.o., januar 2018,

- Ocena predlaganih variant bazena v Kr§kem, Savaprojekt d.d., november 2007,

- Vzhodna tribuna Portoval (in v okviru nje bazen), investicijski program, Espri d.o.o.,
februar 2014.

Na podlagi znanih podatkov in zbranih informacij ocenjujem stroSek izgradnje bazena na:

- 3,4 mio EUR + DDV = 4,1 mio EUR za 25 m bazen in
- 5,0 mio EUR + DDV = 6,1 mio EUR za 50 m bazen.

Gre za grobo preliminarno oceno z namenom prikaza pribliznega velikostnega razreda
stroska. Za bazen Se ni izdelana nobena dokumentacija, zato kakSne boljSe ocene v tem
trenutku Se ni mo¢ podati.

Glede na hitro spreminjajote se cene gradbenih storitev je lahko v konéni fazi strosek tudi
bistveno drugacen od tu navedenega.

5. UMESTITEV V PROSTOR

Oddelek za okolje in prostor je prepoznal Sest variant umestitve bazena v prostor na &tirih
razlicnih lokacijah.

Presoja prednosti in slabosti je bila izvedena glede na mozZnosti prostorske umes¢enosti,
prometno povezanost, moznosti dodatnih dejavnosti in povezavo z drugimi Sportnimi objekti
ter nenazadnje faktorji, ki vplivajo na ekonomiko projekta.

Variante so sledece:

ELABORAT O LOKACIHI IN EKONOMIKI POSTAVITVE JAVNEGA BAZENA V NOVEM MESTUS
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5.1. Drgancevje

Gre za lokacijo na najnizjem delu obmoc¢ja Kampus v Drganceviju, ki je zaradi reliefa terena
najprimernejSa na obmocju. Lokacija je skladna z OLN Univerzitetni ampus Drgancevije.
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OPN: Spremémba arh. 'natec':ajne resitve in OPPN

OCENJENA VREDNOST (v EUR):

-
3D relief: ustrezno samo na juznem delu OPPN

1. Objekt 2.000 m” z zunanijo ureditvijo in parkiriséem ter infrastrukturo na 4,1 mio EUR za 25 m
gradbeni parceli 5.000 m? (projekt in izvedba) 6,1 mio EUR za 50 m

2. Dostopna cesta 110.000 EUR
3. Vodovod 22.000 EUR
4. Fekalna in meteorna kanalizacija 75.000 EUR
5. Plinovod koncesionar
6. Elektrika + TP Elektro
7. Kolesarska cesta ob Levi¢nikovi cesti Ze v sklopu projekta za
Dogovor regij

8. Rekonstrukcija Sentjernejske ceste (ploénik, kolesarska steza, BUS 100.000 EUR
postajalisce) (odvisno od obsega)

9. Potrebna sprememba OPPN, ostalo 20.000 EUR

POMANJKLJIVOSTI:

Izgradnja bazenskega kompleksa v Drgancevju bi bila zelo smiselna v sklopu celovite
izgradnje Kampusa in skupaj z izgradnjo celovite komunalne, energetske in prometne
infrastrukture, pri Cemer bi se stroSki komunalnega opremljanja razporedili na vec
potencialnih investitorjev.
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5.2. Portoval

Lokacija se nahaja severno od pomozZnega nogometnega igrisca. Lokacija je sicer v OLN
Sportno rekreacijski center Portoval predvidena za metaliS¢e. Obstaja moznost Siritve oz.
izvedbe zunanjega bazena.

OPN: Sprememba OLN SRC PORTOVAL 3D relief: ustrezno

OCENJENA VREDNOST (v EUR):

1. Odkup zemljid¢a 1.192 m* (1.192 m” x 40 EUR/m* (??) ) + DDV 58.169 EUR
2. Arheologija 100.000 EUR
3. Objekt 2.000 m” z zunanjzo ureditvijo in parkiri§¢em ter infrastrukturo na 4,1 mio EUR za 25 m
gradbeni parceli 5.000 m* (projekt in izvedba) 6,1 mio EUR za 50 m
4. Dostopna cesta 200 m1 z opornimi zidovi in hodnikom za peSce(kaks$na 100.000 EUR
viSina opornih zidov v kak$ni dolzZini?)
5. Vodovod 250 m1 25.000 EUR
6. Fekalna in meteorna kanalizacija 75.000 EUR
7. Plinovod 250 m1 koncesionar
8. Elektrika 250 m1 + TP Elektro
9. Potrebna sprememba OLN, ostalo 20.000 EUR
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PREDNOSTI:

1. Pes in kolesarska dostopnost ter mestni avtobusni prevoz za urbano populacijo NM in
primestnih sredi¢, BUS dostopnost tudi iz sredi$¢ nekdanje obgine (Sentjerne;j,
Skocjan, Smarjeske Toplice, Straza, Dolenjske Toplice, Zuzemberk in Mirna peg) ter
Bele krajine (JV regija - 110.000 prebivalcev).

2. Ze izvedena infrastruktura projekta SRC Portoval.

3. Povezava z drugimi $portnimi objekti in dejavnostmi v SRC Portoval.

4. Moznost Siritve.

POMANJKLJIVOSTI:
1. Konflikt interesov z atletskim klubom NM (metalisce)
2. Osnovne arheoloSke raziskave gomil (100.000 € brez vrednosti rekonstrukcije
morebitnih artefaktov).

OPOMBA:

Izvedljiva je realizacija pokritega bazena nad tribuno stadiona Portoval (na mestu
neizvedene Arene Portoval), vendar obcinska uprava predlaga, da se nenadomestljivo
zemljiS€e varuje pred posegi za izvedbo arene bodoc€im generacijam.
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5.3. Zalo$ka cesta — zahod (v1) / Sportni park Ce$éa vas

Lokacija se nahaja na zaCetku obmocja nekdanjih vojaskih skladiS¢.

OPN: natecaj in OPPN

OCENJENA VREDNOST (v EUR):

1. Objekt 2.000 m’z zunanjo ureditvijo in parkiriS¢em ter infrastrukturo na 4,1 mio EUR za 25 m

gradbeni parceli 5.000 m? (projekt in izvedba) 6,1 mio EUR za 50 m
2. Dostopna cesta (razSiritev s plo¢nikom in kolesarsko stezo) 400 m1 120.000 EUR
3. Vodovod: sekundarni vod ob zemlji§€u / primarni vod: 250 m1 30.000 EUR
4. Fekalna kanal: ob zemljiS€u / Meteorna kanal: do Temenice 600 m1 90.000 EUR
5. Plinovod 250 m1 koncesionar
6. Potreben OPPN, ostalo 20.000 EUR
PREDNOST!I:

1. LastniStvo MoNm,

2. Ugoden relief, v OPN Ze predvidena dejavnost za Sport/rekreacijo.

3. Neposredna blizina obstoje€ega Sportnega objekta Olimpijskega vadbenega centra
Ce&¢a vas, ki omogo&a povezovanje razliénih $portnih in rekreacijskih aktivnosti.
Glede na obnovo, ki tam poteka (atletska steza, pokritje objekta), pridobimo celovit
Sportni center za plavanje, kolesarstvo in atletiko.

4. MozZnost variante izgradnje pokritega 25 m bazena in kasnejSe Siritve z dodatnim
odkritim 50 m bazenom (prostor, ki je na voljo).
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5. Moznost dogovora z bliznjo tovarno o izvedbi toplovoda za prenos odvecne toplotne
energije do bazena in s tem posledi€no nizji stroski ogrevanja.

6. Skladnost v zvezi z »Ureditvijo konjeniskega centra Ce$&a vas« oziroma pogodbo o
brezplaénem prenosu drzavnega premozenja §t. C2130-17Z2213011 z dne
26.12.2018, ki na obmodju predvideva samo ureditev konjeniSkega centra.

POMANJKLJIVOSTI:
1. Oddaljenost od mestnih sosesk oziroma slaba prometna povezanost, ki pa bo

potencialno v prihodnosti izboljSana z obvoznico in kolesarskimi povezavami. Za
normalno funkcioniranje bazena bi bila potrebna temeljita prenova voznega reda
mestnega prometa vseh prog vkljuéno s frekventnostjo in funkcioniranjem med
vikendi in v ¢asu poletnih poditnic.
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5.4. Zaloska cesta — vzhod (v2)

Lokacija predstavlja dodatek velodromu s potencialnimi sinergijskimi ucinki.

OPN: natecaj m?)PPN

OCENJENA VREDNOST (v EUR):

1. Odkup zemljid¢a: njiva in travnik zahod: cca 7.000 m” x 20 EUR/m” (??) 140.000 EUR
2. Objekt 2.000 m” z zunanjo ureditvijo in parkiris&em ter infrastrukturo na 4,1 mio EUR za 25 m

gradbeni parceli 5.000 m? (projekt in izvedba) 6,1 mio EUR za 50 m
3. Dostopna cesta (razsiritev s plo€¢nikom in kolesarsko stezo) 400 m1 120.000 EUR
4. Vodovod: sekundarni vod ob zemljiS€u / primarni vod: 250 m1 30.000 EUR
5. Fekalna kanal: ob zemljiS¢u / Meteorna kanal: do Temenice 600 m1 90.000 EUR
6. Plinovod 250 m1 koncesionar
7. Potreben OPPN 20.000 EUR
PREDNOSTI:

1. Ugoden relief, v OPN Ze predvidena dejavnost za Sport/rekreacijo.

2. Neposredna blizina obstojeCega Sportnega objekta Olimpijskega vadbenega centra
Cesda vas, ki omogocéa povezovanije razliénih $portnih in rekreacijskih aktivnosti.
Glede na obnovo, ki tam poteka (atletska steza, pokritje objekta), pridobimo celovit

Sportni center za plavanje, kolesarstvo in atletiko.

3. Moznost variante izgradnje pokritega 25 m bazena in kasnej$e Siritve z dodatnim

odkritim 50 m bazenom (prostor, ki je na voljo).
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4. Moznost dogovora z bliznjo tovarno o izvedbi toplovoda za prenos odvecne toplotne
energije do bazena in s tem posledi€no nizji stroski ogrevanja.

POMANJKLJIVOSTI:

1. Oddaljenost od mestnih sosesk oziroma slaba prometna povezanost, ki pa bo
potencialno v prihodnosti izboljSana z obvoznico in kolesarskimi povezavami. Za
normalno funkcioniranje bazena bi bila potrebna temeljita prenova voznega reda
mestnega prometa vseh prog vkljuéno s frekventnostjo in funkcioniranjem tudi ali
predvsem v €asu vikendov in poletnih pocitnic.

2. Nakup zemljis¢.
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5.5. Topliska cesta — vzhod (v1)

Gre za lokacijo v Ir€i vasi v neposredni blizini glavne (TopliSke) ceste.

3D relief:ustrezno samo na juinem delu OPPN

OCENJENA VREDNOST (v EUR):

1. Odkup zemljid¢a:cca 7.000 m” x 100 EUR/m” (??)+ DDV 854.000 EUR
2. Objekt 2.000 m” z zunanjo ureditvijo in parkiriséem ter infrastrukturo na 4,1 mio EUR za 25 m
gradbeni parceli 5.000 m? (projekt in izvedba) 6,1 mio EUR za 50 m
3. Dostopna cesta Om1 /
4. Plinovod Om1 /
5. Fekalna in meteorna kanalizacija 50 m1 12.000 EUR
6. Kolesarska cesta ob Topliski cesti 200m1 Ze v sklopu projekta za
Dogovor regij

PREDNOSTI:

1. Primerna urbana lokacija z osnovnim zaledjem 5.000 prebivalcev KS Drska. PeS in
kolesarska dostopnost ter mestni avtobusni prevoz za urbano populacijo Novega
mesta in primestnih srediS¢, BUS dostopnost tudi iz sredi8¢ sosednjih obcin
(Sentjernej, Skocjan, Smarjeske Toplice, Straza, Dolenjske Toplice, Zuzemberk in
Mirna pec) ter Bele krajine (JV regija - 110.000 prebivalcev).

Ir¢a vas, Ki pa je predvidena v sklopu projekta za Dogovor regij.

3. Zametek Sportnega parka s ¢olnarno Ir¢a vas —Brod.
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4. V primeru izvedbe brvi Se primernejSi dostop z leve strani reke Krke za soseske
Podbreznik, PreCna, Brsljin.

5. Minimalna zemeljska dela, predvsem vezana na dovoz materiala.

6. Sinergija z gostinstvom v blizini.

POMANJKLJIVOSTI:

1. Nakup zemlji$& ca. 7.000 m? ves lastnikov.

2. Podtalnica neznanega podzemnega toka (izvir med ¢olnarno in érpalis§éem).

3. Omogoca izvedbo 25 m bazena, za 50 m ni dovolj prostora, tudi Siritev ni mogoca.
5. Ni povezave z drugimi Sportnimi objekti.
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5.6. TopliSka cesta — zahod (v2)

OPN: Sprememba arh. natecajne resSitve in OPPN 3D relief: ustrezno samo na juznem delu OPPN

OCENJENA VREDNOST (v EUR):

1. Odkup zemljiéa:3.514 m” x 115 EUR/m” (oglas na netu) + DDV 493.000 EUR
2. Objekt 2.000 m” z zunanjzo ureditvijo in parkiriS¢em ter infrastrukturo na 4,1 mio EUR za 25 m
gradbeni parceli 5.000 m” (projekt in izvedba) 6,1 mio EURza50 m

3. Dostopna cesta Om1 /
4. Plinovod Om1 /
5. Fekalna in meteorna kanalizacija Om1 /
6. Kolesarska cesta ob Topliski cesti 200 m1 ze v sklopu projekta za
Dogovor regij

7. Sanacija ¢rpali§¢a fekalne kanalizacije 50.000 EUR ?
(odvisno od obsega)
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PREDNOSTI:

1.

7.
8.

Primerna urbana lokacija z osnovnim zaledjem 5.000 prebivalcev KS Drska. Pes$ in
kolesarska dostopnost ter mestni avtobusni prevoz za urbano populacijo Novega
mesta in primestnih sredi§¢, BUS dostopnost tudi iz srediS¢ sosednjih obgin
(Sentjernej, Skocjan, Smarjeske Toplice, Straza, Dolenjske Toplice, Zuzemberk in
Mirna pec) ter Bele krajine (JV regija - 110.000 prebivalcev).

Ir€a vas, ki pa je predvidena v sklopu projekta za Dogovor regij.

Spremembe in dopolnitve OPN MONM-2 za trgovski center omogo&a izvedbo
projekta brez ali z minimalnim popravkom prostorskega akta.

Ze zametek $portnega parka s ¢olnarno Iréa vas —Brod.

MozZna izvedba letne terase na severni strani s pogledom na reko Krko na zahod proti
Srebrni¢am in na sever proti Lastov&am.

V primeru izvedbe brvi $e primernejSi dostop z leve strani reke Krke za soseske
Podbreznik, Pre¢na, Brsljin.

Sinergija z gostinstvom Fink/Kos (Eldorado) in Atmosfero Ulica Slavka Gruma).
Moznost izrabe energije reke Krke preko toplotne Erpalke.

POMANJKLJIVOSTI:

1.
2.

3.

Po veljavhem OPN so zemljiS€a predvidena za gradnjo trgovskega centra.
Neprimerne vonjave s Crpali§¢a fekalne kanalizacije, ki bi zahtevale protismradno
modernizacijo, kot v primeru ¢rpalis€a Kandijska cesta.

Omogoca izvedbo 25 m bazena, za 50 m ni dovolj prostora, tudi morebitna bodoca

Siritev ni mogoca.
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5.7. Povzetek lokacij

V tem poglavju povzemamo navedbe glede ocene stroSkov posameznih variant, kot so
navedene v predhodnem poglavju.

Pri tem ne rangiramo variant glede na strosek, saj je odloCitev glede lokacije bazen stratesko
pomembna in presega sam Kriterij investicijske vrednosti.

Varianta Objekt ZemljiSce Infrastruktura Skupaj
(v mio EUR) (v mio EUR) (v mio EUR) (v mio EUR)
Drgancevje 4,1 mio EUR za 25 m / 0,33 443za25m
6,1 mio EUR za 50 m 6,43 za 50 m
Portoval 4,1 mio EURza 25 m 0,06 0,32 448 za25m
6,1 mio EUR za 50 m 6,48 za 50 m
Zaloska cesta — zahod (v1) | 4,1 mio EUR za 25 m / 0,26 4,36 za25m
6,1 mio EUR za 50 m 6,36 za 50 m
Zaloska cesta — vzhod (v2) | 4,1 mio EUR za 25 m 0,14 0,26 450za25m
6,1 mio EUR za 50 m 6,50 za 50 m
Topliska cesta — vzhod | 4,1 mio EURza 25 m 0,85 0,01 496 za25m
(v1) 6,1 mio EUR za 50 m 6,96 za 50 m
TopliSka cesta — zahod | 4,1 mio EUR za 25 m 0,49 0,05 4,64za25m
(v2) 6,1 mio EUR za 50 m 6,64 za 50 m

Opomba: strodek spremembe prostorskih aktov in arheologije sem pristel k postavki

»infrastruktura«

Kot je razvidno iz tabele se variante med seboj posebej ne razlikujejo oz. je razlika samo v
strosku pridobivanja zemljiS¢, vendar ne v takem obsegu, da bi lahko dejali, da je to odlocCilen

faktor. Glavni element je (priCakovano) sama postavitev bazena.
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6. EKONOMIKA DELOVANJA BAZENA

Opozorilo: Poglavje je nepopolno in navaja pavSalne in pomanjkljive informacije. Za
podrobnosti bo potrebno predhodno tudi doreci kak§en bazen bomo postavljali, kar seveda
vpliva na ekonomiko. Vseeno na tem mestu kot izto&nico za kasnej$o nadgradnjo navajamo
nekaj podatkov.Uvodoma velja opozoriti, da je vecina strod8kov obratovanja bazena fiksne
narave in so ti stabilni ne glede na izkoris¢enost objekta, kar pomeni, da je ekonomika
delovanja popolnoma odvisna od izkoris¢enosti bazena.

IzkuSnje sorodnih projektov (npr. VB) tudi kazejo, da je smiselno bazen povezovati tudi z
drugimi Sportnimi objekti (Sportnimi dvoranami, fitnes, atletika...), saj se na ta nacin razsiri
priviaénost objekta za Sportne priprave, oz. je na ta nacin bazen del SirSe 3portne ponudbe,
kar omogoca sinergijo tudi pri ustvarjanju prihodkov in trzenju aktivnosti.

Prihodki:

Ti so seveda odvisni od rezima obratovanja, obiskovalcev in postavljene cene. Izkusnje
drugih bazenov kazejo, da prihodki niso niti blizu teko€im stroSkom in da je potrebno
konstantno pokrivanje stroSkov delovanja s strani obCine prakticno celo Zivljenjsko dobo,
vpraSanje je samo v kaksni viSini.

Izkudnje nekaterih slovenskih upravljalcev bazenov kaZejo, da je potrebno za pokrivanje
stroSkov delovanja bazena izvajati naslednje aktivnosti:
-k bazenu dodati moznost nastanitev (kamp, hisSice...), ki prinesejo tako k povec¢anju
obiska, kot tudi predstavljajo dodaten prihodek za delovanje kompleksa
- ustrezna gostinska spremljajo¢a ponudba
- na regijskem nivoju je potrebno doseCi dogovor o Solskih programih, ki se bodo
izvajali v objektu in s tem povecali neposredni in posredni prihodki bazena
- aktivno je potrebno nasloviti posebne ciljne skupine, za katere je potrebno organizirati
aktivnosti — upokojenci oz. starejSa populacija, otroci, rekreativci.

Logika razvoja aktivnosti narekuje, da je potrebno v prvi vrsti za utilizacijo bazena dvigniti
nivo plavalne kulture v Mestni ob¢ini in SirSe. Tudi pristojno ministrstvo ugotavlja, da je glede
bazenske infrastrukture prakti¢no celotna regija JV Slovenije siva lisa v slovenskem prostoru,
kar pomeni, da obstaja velik potencial za izkoris€enost naCrtovanega bazena.

Stroski:

Zaposleni — ¢e bo bazen deloval ves ¢as in bo odprt za javnost je v osnovi treba ra¢unati v
primeru 50 m bazenana najmanj 10 zaposlenih. To so 4 reSevalci iz vode oz. kopaliski
mojstri (kar ni isto, ampak na tem mestu jih seStevamo), 2 receptorki, 2 Cistilki, 1 vzdrzevalec
in 1 strojnik (kot tehni¢ni vodja).

Pri varianti manjSega 25 m bazena bi bila verjetno dovolj tudi 1 Cistilka in morda bi bil lahko
vzdrzevalec in strojnik skupaj v eni osebi, po drugi strani pa ne navajamo posebej — pa bo
tudi moral nekdo opravljati tovrstne naloge — vodje objekta o0z. programa in raCunovodstvo
Ocenjen letni stroSek za navedenih 10 zaposlenih je cca 170.000 EUR

Strodka amortizacije ne navajamo posebej, Eeprav bo seveda nastajal.

Stroski materiala (tekoCe vzdrzevanje, delovanje toplotne Crpalke, elektricna energija za
razsvetljavo, kemikalije, pregledi vode, servis klor postaje, ¢iS€enje bazena, voda in druge
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komunalne storitve ter sanitetni material in drug material) so ocenjeni s pomocjo podatkov, ki
jih je posredoval Zavod za Sport Kranj, ki upravlja s 50 m bazenom.

Toplotna Crpalka:

Toplotne ¢Erpalke bodo skrbele za ogrevanje in krozenje vode. Ob upostevanju 24 urnega
delovanja je stroSek toplotnih &rpalk ocenjen na 250 EUR na dan, kar znasa ob upoStevanju
360 dni delovanja 90.000 EUR letno.

Elektricna energija za razsvetljavo:
Ob predpostavkah, da bo bazen razsvetlien 16 ur dnevno ter da bodo nameS&ena varéna
svetila, so letni stroski razsvetljave ocenjeni na 21.600 EUR.

Kemikalije:
Strodek kemikalij - gre za klor ter sredstvo za uravnavanje Ph, je ocenjen na 1.000 EUR

mesecno, kar znaSa na letnem nivoju 12.000 EUR.
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Pregledi kakovosti vode:

StroSek storitev pregledov kakovosti vode je ocenjen na 500 EUR na pregled. Letno Stevilo
pregledov vode je odvisno od predhodnih ocenjevanj kakovosti, boljsi kot so rezultati, manj
pogosto je treba pregledovati kakovost vode. Obi¢ajno se Stevilo pregledov giblje med dvemi
na mesec in enim na dva meseca, v tem dokumentu upoStevamo en pregled na mesec. To
pomeni, da so stroski storitev pregledovanja kakovosti vode ocenjeni na 6.000 EUR letno.

Klor postaja:
Servis klor postaje je ocenjen na 250 EUR na mesec, kar znasa na lethem nivoju 3.000

EUR.

Ciséenje bazena:

StroSek storitev ¢iS€enja bazena je ocenjen na 5.500 EUR mesec¢no (66.000 EUR letno). V
ta stroSek je vateto redno CiS&enje bazena, pri katerem je treba dvakrat tedensko v bazen
spustiti posebnega robota, ki Cisti bazen, v stroSek pa je vstet tudi ves Cistilni material in

generalno CiSCenje bazena, ki se izvede enkrat letno.

Voda in ostale komunalne storitve:

StroSek vode in ostalih komunalnih storitev je ocenjen na 1.000 EUR mesecno, in sicer ob
predpostavki, da bo bazenska tehnika omogo&ala ob filtriranju 70 % povratek vode.
Preostala voda bo izgubljena zaradi pranja filtrov in ¢iS€enja bazena. V oceni stroska je tako
upostevana poraba vode zaradi dopolnjevanja bazena, uporabe prh in izhlapevanja. Na

letnem nivoju znasa stroSek vode in komunalnih storitev 12.000 EUR.

Skupni stroski delovanja 50 m bazena so tako grobo ocenjeni na 350.000 — 400.000
EUR letno. Stroski delovanja manjSega bazen so seveda manjsi in bi znasali po oceni
cca 250.000 EUR letno.

Verjetno bi prihodki dosegali maksimalno 100.000 EUR letno (zelo grobo, €ez prst, brez
obrazlozitve, vnaprej sprejemam kritiko in drugacna mnenja ).

Mestna obéina Novo mesto lahko pri¢akuje, da bo po izvedbi projekta bazena morala
namenjati za vzdrzevanje in delovanje cca. 150.000 EUR — 300.000 EUR letno za tekoce
delovanje, odvisno od velikosti objekta in ostalih dejavnikov.
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