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1. NAMEN IN CILJ PROJEKTNE NALOGE

Namen projektne naloge je podati ustrezna navodila projektantu za izdelavo projekta za
pridobitev gradbenega dovoljenja (PGD) in projekta za izvedbo {PZl) za rekonstrukcijo
objektov na Glavnem trgu 2 in na Dilancevi ulici 3, vkljucéno s pridobitvijo potrebnih soglasij in
pravnomocnega gradbenega dovoljenja ter izvedbo projektantskega nadzora v fazi gradnje.

Cilj projektne naloge je pridobitev funkcionalno ustrezne in stroSkovno racionalne projektne
reSitve za rekonstrukcijo objektov na Glavnem trgu 2 in na Dilancevi ulici 3, na nagin, ki bo
zadostil pogojem soglasodajalcev in pogojem za pridobitev sofinancerskih sredstev iz ESRR.

2. RAZLOGI ZA |IZVEDBO INVESTICIJE IN NJEN NAMEN

Obstaja ve€ razlogov za izvedbo investicije, med katerimi je najpomembnejsi prispevati k

ozivitvi zgodovinskega mestnega jedra Novega mesta. Natanéneje opredeljeni razlogi za
investicijsko namero so:

- vzpostaviti pogoje za bivanje novih stanovalcev v zgodovinskem mestnem jedru,

- izboljsati ucinkovitost rabe prostora v zgodovinskem mestnem jedru,

- izboljsati izgled zgodovinskega mestnega jedra z obnovo degradiranih objektov in
posredno prispevati k izbolj$anju turistiéne atraktivnosti Novega mesta,

- obnoviti stavbne lupine skladno s smernicami Zavoda za varstvo kulturne dedisine
Slovenije (ZVKDS) in v okviru dovoljenega izbolj§ati energetske udinkovitost objektov,

- zmanjsati negativne vplive na okolje, ki so posledica prevelike porabe energije in
izpustov povezanih z ogrevanjem,

- prispevati k ohranjanju kulturne dedis&ine,

- vzpostaviti nova javna najemna stanovanja v MONM,

- izboljsati infrastrukturno urejenost zgodovinskega mestnega jedra in

- izboljSati kakovost bivanja v MONM.

Namen nameravanega projekta je prispevati k oZivitvi zgodovinskega jedra Novega mesta,
ohranjanju kulturne dediséine, ucinkoviti rabi prostora v urbanem obmoéju, sanaciji

degradiranih objektov ter k vzpostavitvi pogojev za bivanje novih stanovalcev v starem
mestnem jedru.

3. LOKACIJA OBJEKTOV

Oba objekta se nahajata na obmodju zgodovinskega mestnega jedra Novega mesta ob
zakljucku Glavnega trga:

- naslov: Glavni trg 2, 8000 Novo mesto, &t. parcele: 1510, k.0. Novo mesto, §t. stavbe:
769,

- naslov: Dilaneva ulica 3, 8000 Novo mesto, §t. parcele: 1541, k.o. Novo mesto, §t.
stavbe 844.
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Glavni trg 2, vir: Google Street View

Dilangeva ulica 3vir: Google Street View

4. PREDMET NAROCILA

Predmet narodila je izdelava projektne dokumentacije na nivoju projekta za pridobitev
gradbenega dovoljenja (PGD) in projekta za izvedbo (PZ!) za rekonstrukcijo dveh starejih
objektov, v energetsko uginkovita, funkcionalna in statiéno stabilna objekta, tako da bodo v
njin skladno z veljavno zakonodajo, predpisi, normativi, standardi in dobro prakso urejene
stanovanjske povrsine in v manjSem delu poslovne povrsine.

Projektant je dolzan na PGD pridobiti vsa potrebna soglasja ter pravnomoéno gradbeno
dovoljenje, izdelati PZI, pridobiti vsa potrebna soglasja na PZI {npr. soglasje ZVKDS) ter
sodelovati v fazi gradnje v smisiu projektantskega nadzora. Projektna dokumentacija kot tudi
vse druge obveznosti projektanta po tej projektni nalogi mora projektant pripraviti 0z. izvesti
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loeno, za vsak objekt posebej. Podrobnosti predmeta narodila so podane v nadaljnjih toékah
projektne naloge.

Naroénik posebej opozarja, da mora projektant pri izvajanju vseh prevzetih nalog upostevati
fudi zakonodajo, programe, standarde, zahteve in pravila, ki so pogoj za pridobitev evropskih
in drZzavnih sofinancerskih sredstev iz Evropskega sklada za regionalni razvoj v perspektivi
2014-2020 (ESRR) (prednostna nalozba 6.3: »Ukrepi za izboljSanje urbanega okolja, oZivitev
mest, sanacijo in dekontaminacijo degradiranih zemljis¢ (vkljuéno z obmodji, na katerih poteka
precbrazba), zmanj$anje onesnazenosti zraka in spodbujanje ukrepov za zmanjSanje
hrupa.«). Navedena zakonodaja in drugi dokumenti v zvezi s pridobivanjem sredstev iz ESRR

je dostopna na spletni strani Evropske unije, Evropski strukturni in investicijski skiadi (www.
eu-skladi.si).

5. OPIS OBJEKTOV
5.1 Opis objekta Glavni trg 2

Objekt na Glavnem trgu 2 se nahaja na skrajnem severnem delu Glavnega trga na kriziSéu
med Glavnim trgom, Vrhové&evo ulico in Dilangevo ulico. Stavba (8t. 796) stoji na parceli st
15610, k.0. Novo mesto in je bila zgrajena leta 1738. Del objekta na Glavnem trgu 2 je bil po
podatkih Ministrstva za kulturo zgrajen Zze v 16. stoletju, kasneje pa dograjevan. Podrobnosti
o zgodovini objekta so razvidne iz konservatorskega naérta.

Po podatkih GURS znasa neto tlorisna povriina stavbe 1779,6 m2, ima 8 etaz (medetaZen
objekt), visoka je 14 m, v njej pa se nahaja 9 stanovanj in 6 poslovnih prostorov. Poslovni
prostori so v pritli¢ju in nadstropju, stanovanja pa v zgornjih nadstropjih. Podstredje je
neizkoris¢eno. Vedji del stavbe (76,6 %) je v lasti MONM, preostali del (23,4 %) pa je v lasti
druzbe Publikum trezor d.o.o. MONM je v postopku pridobivanja dela stavbe, ki je v lasti
druzbe Publikum trezor d.o.o. Posebnost objekta je, da se nahaja v ve€ vplivnih obmocjih
varstvenega rezima kulturne dedidéine: Mestno jedro (naselbinska dediscina, spomenik), Hisa
Glavni trg 2 (spomenik), Arheolo$ko najdis¢e Mestno jedro — Kandija (arheclodka dediséina).

5.2 Opis objekta Dilanceva ulica 3

Objekt na Dilancevi ulici 3 se nahaja priblizno 20 m od krizi3¢a med Glavnim trgom, in
Dilanéevo ulico, ob katerem stoji objekt na Glavnem trgu 2. Stavba ima 3Stevilko 844 in stoji na
parceli §t. 1541, k.o. Novo mesto. Zgrajena je bila leta 1900, leta 1976 pa preurejena v
hotelsko prenocitveni objekt. Po podatkih GURS znaSa neto tlorisna povrsina stavbe 767,5
m2, ima 5 etaz (klet, pritli€je, 1. nadstropje, 2. nadstropje, podstresje — povrSina posamezne
etaze do 180 m2), visoka je 12,8 m, v njej pa se nahajata 2 stanovaniji in 23 posiovnih
prostorov (sobe — prenoci§ca). Lastnik stavbe je MONM. Obijekt je bil delno obnovljen v letu
2005. Posebnost objekta je, da se nahaja v ved vplivnih obmodjih varstvenega rezima kulturne
dediséine: Mestno jedro (naselbinska dedi$¢ina, spomenik), Arheoloske najdisée Mestno
jedro — Kandija (arheolo$ka dediscina).

6. BODOCA NAMEMBNOST PO ETAZAH

Projektant mora pri dologitvi namembnosti prostorov izhajati iz obstojecih IDZ ob upostevanju
porocil o preiskavah materialne tehniénega stanja objektov in konservatorskega nacrta:

- |BZ, Stanovanjski objekt Dilanéeva ulica 3 (D3), resitev §t. 2, §t. projekta AH-004/17,
Arhabitat d.c.0., marec 2017,
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- IDZ, Ureditev stanovanj v objektu GT2, osnovna resitev, 5t. projekta AH-004/17,
Arhabitat d.o.0., februar 2017,

- Porotilo o preiskavah materialno tehnicnega stanja vgrajenih materialov in konstrukcij
ter seizmiéna analiza za objekt Glavni trg 2 v Novem mestu, z datumom 28.8.2017, ki
ga je izdelalo podjetie GRAD-Art d.o.o.,
Poroéilo o preiskavah materialno tehni¢nega stanja vgrajenih materialov in konstrukcij
ter seizmi¢na analiza za objekt Glavni trg 2 ter za objekt Dilanceva ulica 3 v Novem
mestu, z datumom 28.8.2017, ki ga je izdelalo podjetie GRAD-Art d.o.o0.,
Konservatorski nacrt za HiSo Glavni trg 2, §t. naérta 20170825, z datumom avgust
2017, ki ga je izdelal Raziskovalno-dokumentacijski center JAS.

Poleg namembnosti prostorov v objektih mora projektant predvideti projektno resitev tudi za

nepozidane dele parcel §t. 1510 in 1541, obe k.o. Novo mesto, t,j. za atrij objekta Glavni trg 2
in dvoriSce objekta Dilanéeva ulica 3.

6.1 Bodoca namembnost objekta Glavni trg 2

Etazne povrsine v objektu Glavni trg 2, ki so v lasti druzbe Publikum trezor d.o.0. ohranjajo
obstoje€o namembnost in s tega vidika niso predmet obdelave (3 pritliéni lokali desno od
vhoda). Prav tako ohranja obstojeéo namembnost pritlicni lokal levo od vhoda, v katerem je v
najemu trafika. Seveda so navedeni 4 lokali predmet obdelave z vidika sanacije in
rekonstrukcije skupnih delov (temelji, nosilni zidovi, fasada, medetazne konstrukcije, streha,
napeljave, prikljucki itd.) in morebitnega tangiranja z ureditvami in napeljavami preostalega
dela objekta. Namembnost in povriine prostorov kot so predvidene z 1DZ, Ureditev stanovanj
v objektu GT2, osnovna resitev, §t. projekta AH-004/17, Arhabitat d.o.o., februar 2017:

- klet: shrambe, servisni prostor, komunikacije
- atrij v pritligju: skupni zunanji prostor, odpria in zaprta kolesarnica, shrambe,
poslovni prostor (58 m2)

1. nadstropje : stanovanje S1 (110m? 4 leziica)
stanovanje S2 (89m? 4 lezisca)
stanovanje S3 (85m?/ 3 lezis&a)
stanovanje $4 (60m? 2 leZiséi)
stanovanje S5 (61m? 2 leziséi)
stopni§ce, skupni hodnik

- 2. nadstropje : stanovanje S6 (114m? 4 lezisca)
stanovanje S7 (91m¥ 4 lezisca)
stanovanje S8 (92m? 3 lezidta)
stopnidcée, skupni hodnik

- podstresje: neizkori§éeno

Skupna rekapitulacija vseh povrsin (IDZ):

lastnika stanovanja s shrambami: 770 m?
poslovni prostor: 58 m?2
skupni prostori: 237 m?
neizkori§¢eno podstresje: 513 m?
skupaj vseh povrsin znotraj objekta: 1.578 m?
zunanji atrij in pasaza: 123 m?
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6.2 Bodo¢a namembnost objekta Dilanceva ulica 3

Namembnost in povriine prostorov kot so predvidene z IDZ, Stanovanjski objekt Dilanceva
ulica 3 (D3), reSitev &t. 2, §t. projekta AH-004/17, Arhabitat d.o.o., marec 2017:

1

Skupna rekapitulacija stanovanjskih povrsin:

klet:
pritlicje:

1. nadstropje:

2. nadstropje:

mansarda:

shrambe, servisni prostor, komunikacije
S1{51,5m2/ 2lezisci)
S2 (76,0m2/ 3 leziséa)
vhod, kolesarnica in komunikacije
S3 (94,0m2/ 4-5 lezisc),
54 (75,5m2/ 3 lezisda)

stanovanje z iozo
stanovanje z lozo

stanovanje z lozo
stanovanje z lozo
komunikacije
stanovanje z lozo
stanovanje z l0zo
komunikacije
stanovanje z lozo
stanovanje z lozo
komunikacije

S5 (92,5m2/ 4-5 |ezisE)
S6 (73,0m2/ 3 leFisca)
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7. SMERNICE ZA PROJEKTIRANJE IN I1ZVEDBO OSTALIH PROJEKTANTSKIH

STORITEV

7.1 Obstojeca projektna dokumentacija

Naro&nik razpolaga z naslednjo projektno dokumentacijo, ki jo mora projektant upostevati pri
projektiranju in izvajanju ostalih projektantskih storitev:

IDZ, Stanovanjski objekt Dilanéeva ulica 3 (D3), osnovna reSitev, §t. projekta AH-
004/17, Arhabitat d.c.o., februar 2017,

IDZ, Stanovanjski objekt Dilanéeva ulica 3 (D3), resitev §t. 2, st. projekta AH-004/17,
Arhabitat d.o.0., marec 2017,

IDZ, Ureditev stanovanj v objektu GT2, osnovna reSitev, §t. projekta AH-004/17,
Arhabitat d.o.o., februar 2017,

IDZ, Ureditev stanovanj v objektu GT2, resitev §t. 2, §t. projekta AH-004/17, Arhabitat
d.o.o., marec 2017.

Poroéilo o preiskavah materialno tehniénega stanja vgrajenih materialov in konstrukcij
ter seizmiéna analiza za objekt Glavni trg 2 v Novem mestu, GRAD-Art d.o.0.,
28.8.2017,

Porotilo o preiskavah materialno tehniénega stanja vgrajenih materialov in konstrukcij
ter seizmiéna analiza za objekt Dilanceva ulica 3 v Novem mestu, GRAD-Art d.o.0.,
28.8.2017,

Konservatorski naért za Hiso Glavni trg 2, §t. nacrta 20170825, Raziskovalno-

dokumentacijski center JAS, avgust 2017,
Konservatorskim naértom za namen prenove Glavnega trga, Rozmanove ulice in

center, maj 2014 (glej spletno stran MONM: http://proster.novomesto.si/sifobcinski-
prostorski-akti/akti/?id=12379),

PZ| oz. PGD dokumentacijo za Ureditev mestnega jedra 8t. 12/2016/a,b,c,d, ki jo je
izdelalo podjetie ATELIERarhitekti d.o.o. Ljubljana (dokumentacija je dostopna na
naslovu narocnika),

7.2 Zakonodaja

Pri projektiranju in izvajanju ostalih projektantskih storitev mora projektant paziti, da je to
usklajeno z/s:

veljavno zakonodajo, predpisi, normativi in standardi s podrogja projektiranja in
graditve objektov, urejanja prostora, varstva in zdravja pri delu (v kolikor se v obdobju
projektiranja zakonodaja, predpisi, nommativi ali standardi spremenijo, mora projektant
spremembe pri izvajanju pogodbenih nalog ustrezno upostevati), v prvi vrsti s/z:
o Pravilnikom o projektni dokumentaciji (UL RS, §t. 55/08),
o Navodili o podrobnejsi vsebini projektne dokumentacije Inzenirske zbornice
Slovenije, april 2014,
o Evropsko regulativo SIST EN in SIST ENV za projektiranje gradbenih
konstrukcij,
o Zakonom o graditvi objektov (ZGO-1) (UL RS, 3t. 102/04 — UPB, 14/05 - popr.,
92/05 - ZJC-B, 93/05 - ZVMS, 111/05 - odl. US, 126/07, 108/09, 61/10 ~ Zrud-
1, 20/11 - odl. US, 57/12, 101/13 — ZdavNepr, 110/13 in 19/15),
o Pravilnikom o minimalnih tehniénih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in
stanovanj (UL RS, §t. 01/11),
vsemi varstvenimi rezimi, ki veljajo na obmodju investicijskega projekia,
izdanimi projektnimi pogoji,
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- zakonodajo, programi, standardi, zahtevami in pravili, ki so pogoj za pridobitev
evropskih in drzavnih sofinancerskih sredstev iz Evropskega sklada za regionalni
razvoj v perspektivi 2014-2020 (ESRR) (spletna stran EU: www. eu-skladi.si)

- dologili Uredbe o zelenem javnem narocanju v delu, ki se nanasa na predmet pogodbe
(Uradni list RS, &t. 51/17).

Naroénik posebej opozarja na Gradbeni zakon (GZ), ki je bil sprejet 24.10.2017, je veljaven
od 17.11.2017, predviden datum zadetka uporabe pa je 01.06.2018. Projektant mora pri
izvedbi projektantskih storitev to spremembo zakonodaje upostevati.

7.3 Urbanizem in druge prostorske omejitve

Pri projektiranju in izvajanju ostalih projektantskih storitev mora projektant paziti, da je to
usklajenc z/s:

- veljavnimi prostorskimi akti, ki veljajo na obmodju investicijskega projekta (glej spletno
stran MONM: www.novomesto.si/si/, Prostorski akti),

- Konservatorskim naértom za namen prenove Glavnega trga, Rozmanove ulice in
kandijskega krizis¢a v zgodovinskem jedru Novega mesta, ZVKDS, Restavratorski
center, maj 2014 (glej spletno stran MONM: hitp://prostor.novomesto.si/sifobcinski-
prostorski-akti/akti/?id=12379),

- PZI oz. PGD dokumentacijo za Ureditev mestnega jedra §t. 12/2016/a,b,c.d, ki jo je
izdelale podjetje ATELIERarhitekti d.o.o. Ljubljana (dokumentacija je dostopna na
naslovu naroénika},

- vsemi varstvenimi rezimi, ki veljajo na obmodju investicijskega projekta,

- izdanimi projektnimi pogoji, ki so dostopni na naslovu narocnika.

7.4 Splosna izhodis¢a

Investitor Zzeli rekonstruirati obstojeca objekta Glavni trg 2 in Dilanéeva ulica 3 s pripadajo&imi
zunanjimi povr§inami na nadin, ki bo omogocal pretezno stanovanjsko namembnost. V
vsakem objektu je potrebno umestiti najmanj 8 stanovanj, skupaj najmanj 16. Podrobneje
je predvidena namembnost doloéena v 6. tocki te PN. To je osnova projektanta za izdelavo
PGD in PZI, ki pa za investitorja ni zavezujo¢a. Investitor sme namembnost spremeniti in/ali
predvideti spremembo namembnosti v prihodnosti, kar mora projektant pri izdelavi projektne
dokumentacije ustrezno upostevati (ustrezen izbor koristne obtezbe in podobno).

Projektant je dolzan v sodelovanju z investitorjem izdelati PGD, pridobiti vsa pridobiti vsa
potrebna soglasja ter pravnomoéno gradbeno dovolienje, izdelati PZI, pridobiti vsa potrebna
soglasja na PZI (npr. soglasje ZVKDS) in sodelovati v fazi gradnje v smislu projektantskega
nadzora. Projektna dokumentacija kot tudi vse druge obveznosti projektanta po tej projektni
nalogi mora projektant pripraviti oz. izvesti loSeno, za vsak objekt posebej.

8. OBSEG PROJEKTANTSKIH STORITEV, KlI JIH MORA PROJEKTANT IZVESTI V
OKVIRU SVOJE PONUDBENE CENE

8.1 lzdelava projektne dokumentacije PGD

Projektant mora izdelati vse naérte, elaborate in Studije v stevilu in obsegu kot je to potrebno
za uspesno pridobitev pravnomoénega gradbenega dovoljenja. Projekt za pridobitev
gradbenega dovoljenja (PGD) mora vsebovati najman;:

- vodilno mapo (splodni in urbanistiéni del),
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& | nacrti arhitekture,
o nacrti zunanje ureditve in prikljutkov na infrastrukturo:

elektrika,

vodovod,

fekalna kanalizacija,
meteorna kanalizacija,
internet,

mestni plin,

odpadki,

drugi morebitni prikljucki,

o nacrti gradbenih konstrukcij in drugi gradbeni naérti,
o nadéri elektriénih indtalacij in elektri¢ne opreme:

splo$na in tehnoloska mo¢,

napajanje objekta — prikljuéki,

omarice,

razpeljava po objektu in po posameznih prostorih,
razsvetljava,

varnostna razsvetljava,

zunanja razsvetljava,

ozemljitve in strelovodne instalacije,
domofoni, videcfoni,

pozarno javljanje,

pozarna zascita,

druge morebitne instalacije, npr. dvigalo,

o nacrti strojnih in3talacij in strojne opreme:

0O 00

vodovodne instalacije,

hidrantno omrezje,

fekalna in meteorna kanalizacija,
ogrevanje in hlajenje,

kondicioniranje, klimatizacija,
prezracevanje in odzraéevanje,

priprava tople vode

plinske instalacije

pozarna zasdita

druge morebitne instalacije, npr. dvigale.

nacrti telekemunikacij,
tehnoloski naérti (npr. dvigalo),
naérti izkopov in osnovne podgradnje,

o nacrt odstranjevalnih del,
- obvezne elaborate in izkaze,
- geodetski nacrt, izdelan po predpisih 0 geodetskem naértu,
- ostale Studije, elaborate in nacrte, ki izhajajo iz projekinih pogojev soglasodajalcev ali
obstojecih elaboratov (kot je na primer mizarski naért iz Konservatorskega naéra).

8.2 Pridobitev soglasij

Projektant mora pridobiti vsa potrebna soglasja k PGD za pridobitev pravnomoénega
gradbenega dovoljenja.

8.3 Pridobitev pravhomoénega gradbenega dovoljenja

Ob podanem pooblastilu naroénika bo projektant izvedel postopke za pridobitev
pravnomocnega gradbenega dovoljenja. Stroski komunalnega prispevka so breme narocnika.
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8.4 lzdelava projektne dokumentacije faze PZI

Projektant mora izdelati vse nacrte, elaborate in Studije v Stevilu in obsegu kot je to potrebno
za izdelavo kvalitetnega PZI. Projekt za izvedbo (PZI) mora vsebovati najmanj:

vodilno mapo,
nacrte, ki nadgrajujejo posamezne nacrte iz PGD, vkljuéno z vsemi potrebnimi detajli,
delavniskimi nacrti in tehniénim porogilom, ki vsebuije:
o popise kolicin materiala in del ter popise opreme,
o projektantski predraéun,
o morebitno delitev stroSkov iz projektantskega predracuna med solastnike,
o morebitno delitev stroSkov na upravi€éene in neupravicene skladno s pogoji za
pridobitev sofinancerskih sredstev RS in EU (glej 4. to¢ko),
vse potrebne risbe, vkljuéno z risbami in opisom ureditve gradbiéca,
ostale Studije, elaborate in naérte, ki izhajajo iz pogojev soglasodajalcev ali obstojeéih
elaboratov {(kot je na primer mizarski naért iz Konservatorskega nacrta),
varnostni naén,
nacrt gospodarjenja z gradbenimi odpadki.

8.5 Projektantski nadzor

Projektant mora v svoji ponudbi upostevati stroSek projektantskega nadzora tako, da bo vanj
vkalkuliral vse spodaj navedene aktivnosti:

toimaéenje nacrtov,

pregled in potrjevanje dokumentacije,

izdelava izracunov, raéunskih kontrol in sprememb ali celo novih projektnih resitev
zaradi pobude po drugacénih resitvah ali spremembi opreme,

izdelava kontro!, detajlov, nacrtov, ki so potrebni za izvedbo rekonstrukcije in ki jih v
fazi izdelave dokumentacije ni bilo mozno predvideti (stanje medetaznih konstrukcij,
zidov, ostresja ipd.),

sodelovanje pri prevzemu del na gradbiséu,

pregledi ponudb izvajalcev za dodatna in vec dela,

sodelovanje pri kvalitetnem in tehniénem pregledu opravljenih del,

sodelovanje pri spusc¢anju objekta v obratovanje,

usklajevanja izdelanih projektov z dejanskim stanjem objekta in poslediéno takoj$njo
izdelavo dopolnil k projektu,

obgasno udelezbo na rednih koordinacijah sestankih na gradbidéu med gradnjo po
pozivu naroénika ali nadzora,

sodelovanje na tehniénem pregledu objekta,

sodelovanje pri oblikovanju poroéil za sofinancerje,

morebitno podaljSanje izvedbe rekonstrukcije,

drugo sodelovanje po pozivu investitorja.

8.6 Druge storitve, skladno z doloéili razpisne dokumentacije

Poleg navedenega so predmet narocila tudi druge obveznosti, ki so opredeljene v tej PN in
ostali razpisni dokumentaciji.
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9. PODROBNEJSA NAVODILA

9.1 Projektiranje

Naroénik je Ze pridobil Konservatorski naért za Hio Glavni trg 2 in Porocilo o preiskavah
materiaino tehni¢nega stanja vgrajenih materialov in konstrukcij ter seizmiéno analizo za
objekt Glavni trg 2 ter za objekt Dilanéeva ulica 3 v Novem mestu (glej tocko 7.1). Projektant
ju je dolzan pregledati, po potrebi dopolniti, upoStevati pri projektiranju, kot obvezna elaborata
priloziti k PGD oz. PZI in potrditi njuno usklajenost z ostalimi naérti. Projektant mora v okviru
projektiranja zagotoviti sodelovanje izdelovalcev Konservatorskega naérta in Poroéil o
preiskavah materialno tehniCnega stanja vgrajenih materialov in konstrukcij vkljuéno s

seizmi¢no analizo, v obsegu ki je potreben za uspes$no izpolnitev obveznosti po tej projektni
nalogi.

V okviru izdelanih IDZ in Konservatorskega nacrta sta bila izdelana posnetka obeh objekiov.
Projektant je dolzan njuno pravilnost in mere preveriti oziroma ju dopolniti ter izdelati nov
posnetek.

V kolikor se bo doloéena vsebina PGD ali P2, ki je doloéena v tockah 8.1 in 8.4 te PN, tekom
projektiranja izkazala za nepotrebno za izvedbo investicije, je projektantu po predhodni
utemeljitvi in pisni potrditvi naroénika ni potrebno izdelati.

Projektant mora doloéiti zahtevnost in kiasifikacijo objekia.

Elementi objekta, ki bodo zamenjani oz. vgrajeni, bodo energetsko udinkoviti do stopnje, ki jo
dopuscajo smernice ZVKDS.

Projektant mora preveriti ustreznost infrastrukturnih prikljuckov in v primeru, da bo to potrebno,
predvidi prenovo prikijuckov na obstojea omrezja. Pri projektiranju prikljuékov mora
projektant posebno pozornost nameniti uskladitvi projektne resitve s projektirano (glej tocko
7.2 te PN) oz. izvedeno prenovo Glavnega trga, ki je v teku. Vse zato, da bodo posegi v

prenovljeni Glavni trg (prenova trga bo v ¢asu prenove objektov predvidoma Ze zakljucena)
¢im manjsi.

Projektant mora v ckviru PGD in PZ| izdelati naért zunanje ureditve, v katerem bodo obdelane
zunanje povrsine obeh objektov. Z zunanjo ureditvijo je pri objektu Glavni trg 2 misljeno
dvorigée. Zunanja ureditev v IDZ za objekt Dilanceva ulica 3 ni obdelana, zato naroénik
posebej opozarja projektanta, da jo mora v PGD in PZI za ta objekt obdelati.

Projektant mora upostevati merila dostopnosti za invalide ali zahteve za oblikovanje,
prilagojeno vsem uporabnikom (68. ¢len ZJN-3) v meri, ki jo bo dopu$éajo pogoji in smernice
ZVKDS.

Projektant mora predvideti energetsko sanacija ovoja zgradbe in s tem povezane manjse
transmisijske izgube toplote, v obsegu, ki ga dovoljujejo smernice ZVKDS.

Projektant mora v projektu arhitekture izrisati notranjo opremo do te mere, da bo na osnovi
tega mozno optimalno resiti arhitekturo in vse prikljucke, instalacijo ter naprave.

Prostori morajo biti obdelani na takem nivoju, da bo moZna vselitev. To med drugim pomeni,
da so predvideni konéni tlaki, stenske ploséice, zakljuéni ometi, notranja vrata, vse potrebne
instalacije, vticnice, prikljucki, razvodi, razsvetljava, Iuéi, morebitni domofon, zvonec,
kopalnica - sanitarije, tus, pipe, morebitna klimatizacija in prezracevanje in radiatorji. Kuhinja
in ostalo pchistvo se sprojektira, ni gre pa popis del oz. v izvedbo -~ glej prej3niji odstavek.
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Projektant mora predvideti lotene Stevce za posamezne stanovanjske enote (elektrika, plin,
voda, drugo).

Projektant je dolzan pri izdelavi projektne dokumentacije upoStevati nacelo dobrega
gospodarja in predvideti kvalitetne in obenem racionaine resitve. Ob tem naroéniku predstavi

in predlaga razlicne moznosti resitev in iz tega izhajajo¢e prednosti in slabosti posamezne
resitve.

Projektant mora posebno pozornost nameniti racionalnosti predvidene izvedbe sanacijskih in
novozgrajenih delov objektov ter kasnejsi ekonomicni uporabi objekta.

Projektant mora po potrebi izvesti geoloske raziskave in izdelati geolosko poroéilo s

poudarkom na preverbi obstojetega temeljenja in &e je potrebno predvideti eventuelne
ojaditve temeljenja.

Projektant mora po potrebi izdelati staticno presojo stanja objekta z analizo koristnih
obremenitev po posameznih etazah ter predpisati ukrepe za ojacitev konstrukcije v skladu z
veljavnimi standardi za zagotavljanje varnosti in potresne stabilnosti objekta. Po potrebi mora
projektant pred zacetkom projektiranja PGD dopolniti informacije o dejanskem stanju
konstrukcijskem in statiénem stanju stanja objekta, ki so razvidne iz Poroéila o preiskavah
materialno tehniénega stanja vgrajenih materialov in konstrukcij ter seizmiéna analiza za
objekt Glavni trg 2 v Novem mestu, GRAD-Art d.0.0., 28.8.2017.

Projektant mora izdelati statiko in naért gradbenih konstrukceij skladno z veljavno zakonodajo
za potrebe ojacitve obstojede konstrukcije ali za zamenjavo doloéenih konstrukcijskin
elementov in sklopov. Pri izdelavi statike mora projektant upostevati, da se lahko namembnost
objektov v prihodnosti spremeni in zato predvideti morebitne veéje koristne obtezbe. Podatke
o morebitni spremenjeni namembnosti objektov v prihodnosti projektant pridobi od naroénika.

Projektant mora izdelati projekte prikljutkov na infrastrukturo z ustreznimi dimenzioniranji
oziroma kapaciteto in ob tem upostevati obstojece prikljucke.

Projektant mora izdelati pripadajoée zunanje ureditve z dostopnimi, evakuacijskimi in
interventnimi povezavami.

Projektant mora naroéniku predlagati projektantske resitve za posamezne sklope strojnih
instalacij in opreme. Predlogi morajo biti racionalni, biti skladni s projektni pogoji in upoStevati
stanje objekta. Pri projektiranju mora projektant v zvezi z izbiro najracionalnej$ih reditev
konstrukcij, finalnih obdelav, instalacij in opreme tesno sodelovati z narocnikom.

Projektant mora narocniku predlagati projektantske resitve za posamezne sklope elektricnih

instalacij in opreme. Predlogi morajo biti racionalni, biti skiadni s projektni pogoji in upoStevati
stanje objekta.

Projektant mora doloéiti prostor za dvigalo. Naroénik se bo odlogil, ali se v projektih predvidi

tudi samo dvigalo, ali pa se predvidi vse potrebno {arhitektura, nosilna konstrukcija, prikljucki
itd.) za naknadno vgradnjo dvigala.

Projektant mora predvideti poZzarno zaséito objekta v skladu z zahtevami pozarne studije.

Projektant mora po potrebi predvideti protiviomne in$talacije, projekt videonadzora, instalacije
tehni¢nega varovanja in ozvocéenja.

Projektant mora izdelati konstrukcijske, arhitektonske in ostale detajle, na podlagi katerih bo
lahko izvajalec kvalitetno izvede! rekonstrukcijo.
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Projektant mora v PZI izdelati detajle sheme stropov, statiéni izraéun za netipske elemente
{npr. spuscéeni strop) in jasen nadin pritrditve ter uskladitveni naért vseh instalacij v stropovih
stenah, opremi itd. z mikrolokacijami vseh luéi, gasilnih aparatov, vticnic ipd.

Projektant mora precizno definirati vse izbrane tipske elemente, elemente in materiale
obrtnidkih del, opreme itd. — dolo¢en mora biti tip z navedbo »ali enakovredno«.

V popisu del in risbah se v celoti izkljuuje navedba »po izbiri projektanta«. Materiali morajo
biti ¢im bolj natanéno dolo€eni s tehniénimi zahtevami, lastnostmi, znagiinostmi in opisani s
tehniénimi detajli, opisi nadina obdelav, barvami doloéenimi po RAL itd.

Projektant mora v projektantskem predradunu upostevati nepredvidena dela v visini, ki jo bo
uskliadil z naroénikom - predvidoma bo nepredvidenih del 10 % in bode umesdéena v skupno
rekapitulacijo in ne po posameznih sklopih.

Projektant mora v projektantskem predracunu prikazati delitev stroskov na upraviéene in
neupravi¢ene skladno s pogoji za pridobitev sofinancerskih sredstev RS in EU (glej 4. tocko).
V kolikor bo to potrebno zaradi pridobitve sofinancerskih sredstev, mora projektant
projektantski predraéun prilagoditi po navodilih naroénika.

Projektant mora na 2eljo naroénika v projektantskem predradunu strodke porazdeliti med vse

solastnike, in sicer tako, da posege v skupne dele objekta razdeli v razmerju solastniskih
delezev v objektu.

Predmet obdelave je tudi kietni prostor v objektu Glavni trg 2, ki je trenutno zasut z odpadnim
gradbenim materialom, v€asih pa je najverjetneje sluzil kot vinska klet in v IDZ ni obdelan.
Prostor je opisan v konservatorskem nacrtu. Naroénik se bo odloéil, ali se prostor izprazni in
obdela ali pa ostane zasut.

Projektant mora, &e bo tako zelel naroénik, predvideti gradnjo po fazah.

Naroénik ima omejena sredstva za financiranje investicijskega projekta. V primeru, da bo
projektantski predracun prekoracil razpolozZljiva sredstva, se projektant obvezuje, da bo v
okviru pogodbene cene naroéniku predlagal mozne racionalizacije pri izvedbi in skladno
popravi! projektno dokumentacijo.

Odgovorni vodja projekta mora sodelovati pri od&kodninskih razpravah in pri vseh upravnih
postopkih za izdajo upravnih dovoljen;.

Projektant je dolzan upostevati navodila oz. zahteve po dopolnitvah, spremembah ali
popravkih projekta s strani narocnika ali predstavnika naroénikovega nadzora.

Projektant mora izdelati vso ostalo dokumentacijo, elaborate, ocene in Studije, pridobiti
dovoljenja, ki v PN niso posebej navedena, so pa potrebna za pridobitev pravnomocénega
gradbenega dovoljenja in za izdelavo kvalitetnih PZI projektov.

Projektant mora pripraviti in dostaviti PGD in PZI v 6 izvodih tako v papirni kot digitalni obliki
(zgoscenka). Na zgoscenkah se mora nahajati zapis celotnega projekta tako, da so na njih
narejene mape s posameznimi naérti, v katerih je:

- teksti v formatu pdf in doc oz docx,

- teksti v formatu pdf in doc oz docx,

- risbe pa v formatu dwg in tudi v formatu pdf,

- popis del in predra¢un v formatu x|s.
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Vse mora biti v nezaklenjeni obliki. Pri tem se uposteva Navodila Mestne ob&ine Novo mesto

za pripravo digitalnih podatkov o prostorskih aktih in projektni dokumentaciji 5t. 3826-1/2012
zdne 3.7.2012.

V kolikor se bo izkazala potreba po dodatnih izvodih ali posameznih naértih (npr, za potrebe
pridobivanja soglasij, sofinancerskih sredstev itd.), bo projektant na poziv naroénika izdelal do
2 dodatna izvoda brezplaéno. Pri izdelavi projektne dokumentacije mora projektant upostevati
tudi zahteve sofinancerjev, kot je oznadevanje z ustreznim znakom EU.

9.2 Pridobitev dovoljenj in soglasij

Projektant mora preveriti in upoStevati vse okolis¢ine, ki bi lahko ovirale pridobitev
pravnomoénega gradbenega dovoljenja.

Projektant mora doloéiti zemljis¢a in nepremicnine, na katerih mora narocnik pridobiti pravico
graditi — sluznosti, stavbne pravico, soglasja, dovoljenja in podobno. Vkljuéno z zemljiséi in
nepremicninami preko katerih potekajo oz. bodo potekali prikljuéki na infrastrukturo.

Projektant mora dolociti vse soglasodajalce in ostale stranke v postopku pridobitve
gradbenega dovoljenja ter seznam pogojev, soglasij, dovoljenje in sluznosti, ki jih je potrebno
pridobiti.

Projektant mora zbrati vso potrebno dokumentacijo, izpolniti obrazce in zahtevke ter vloziti
viogo za izdajo gradbenega dovoljenja na pristojno upravno enoto. V primeru, da bo UE
zahtevala dopolnitev vloge, mora projektant pridobiti manjkajofo dokumentacijo. Pravico
graditi bo pridobil naroénik.

Projektant mora pridobiti vsa potrebna soglasja na PZI, kot je npr. soglasje ZVKDS.

9.3 Projektantski nadzor

Naroénik posebej opozarja, da gre pri obeh objektih za specificna gradbena dela, in sicer za
rekonstrukcijo starih objektov. V primeru objekta Glavni trg 2 gre celo za ve¢ stoletij star objekt.
Zato je naroénik za oba objekta narodil izdelavo porodila o preiskavah materialno tehniénega
stanja vgrajenih materialov in konstrukcij vkljuéno s seizmiéno analizo, za objekt na Glavnem
trgu 2 pa Se obvezni konservatorski nacrt. V okviru projektantskega nadzora mora projektant
predvideti, da bo $ele ob izvedbi rekonstrukciji znano dejansko stanje objekta in da bo morda
potrebno poiskati primemej$e resitve za sanacijo oz. rekonstrukcijo ter jih preveriti {npr. nova
projektantska resitev medetazne konstrukcije in pripadajoéa statiéna preverba).

Ce se bo med izvajanjem gradnje ugotovilo, da so potrebne spremembe gradbenega
dovoljenja, bo izvajalec v okviru projektantskin nalog iz te PN izdelal vso potrebneo
dokumentacijo za spremembo gradbenega dovolienja in izvedel vse s tem povezane
postopke.

Projektant mora v okviru projektantskega nadzora zagotoviti sodelovanje izdelovalcev
Konservatorskega nadrta in Poroéil o preiskavah materialno tehniénega stanja vgrajenih
materialov in konstrukcij vkljuéno s seizmiéno analizo.

Rekonstrukcija posameznega objekia bo trajala predvidoma eno leto. Projektant mora
zagotoviti projektantski nadzor za celotno trajanje rekonstrukcije, tudi v primeru da bo roka
izvedbe daljSi od predvidenega oz. pogodbenega med naroénikom in izvajalcem del.
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9.4 Podatki o lokaciji

Projektant mora ugotoviti in upostevati vsa potrebna varovalna pedrodja in varovalne pasove
in eventualne ostale omejitve.

Oba objekta se nahajata v zgodovinskem mestnem jedru Novega mesta, ki ima status
spomenika lokalnega pomena (naselbinska dediScina). Prav tako se nahajata na obmocju
arheoloskega najdiséa Mestno jedro — Kandija. Poleg tega ima objekt na Glavnem trgu 2
status spomenika lokalnega pomena (profana stavbna dediscina), zato je bil za objekt izdelan
konservatorski nacért, ki ga mora projektant upostevati pri projektiranju. Za oba projekta je
predvidena izvedba arheoloskih raziskav v obliki arheolodkega dokumentiranja ob gradnji in
poizkopavalna analiza najdis¢a.

Oba objekta se stikata s sosednjimi objekti in mejita na ozke mestne ulice. Projektant mora
pri iskanju projektnih reSitev, kolikor je to mozno, paziti, da bo vpliv rekonstrukcije obeh
objektov kar v najmanjsi meri vplival na sosednje objekte ter da bo tekom izvedbe promet v
mestnem jedru, tudi pes in kolesarski, &im manj prizadet.

Delni lastnik objekta Glavni trg 2 je podjetje Publikum trezor d.o.o., ki svoje pritlicne poslovne
prostore oddaja v najem. Vsi so trenutno v uporabi. Projektant mora pri iskanju projektnih
resitev, kolikor je to moZno, paziti, da bodo tudi v fazi izvedbe uporabniki, kar se da, nemoteno
opravljali svoje dejavnosti.

Projektant si je dolZzan pridobiti vse potrebne informacije, eventuelne manjkajoce dokumente,
zemljiskoknjizno dokumentacijo, trenutne priklopne moci na obstojeco infrastrukturo, ter vse
ostalo, potrebno za kvalitetno izvedbo svoje storitve. Pri tem bo imel podporo investitorja v
smislu pooblastil, ki jih bo za to rabil.

Projektant mora preveriti vsa zemljiSkoknjizna stanja zemlji¢ in nepremi€nin, ki so tangirana
s predvideno rekonstrukcijo in naroénika opozoriti na eventualne vpise in ovire, ki bi lahko
vplivali na izdajo bodocega gradbenega dovoljenja.

9.5 Druge naloge v okviru predmeta narocila

Predmet narodila obsega tudi:

- vse stroke izvajalca, potrebne za izvedbo nalog po tej projektni nalogi skladno s
predpisi in pravili stroke, vkljuéno s potnimi stroski, koordinacijami, ostalimi
materialnimi stroSki, stroSki za pridobitev potrebnih informacij, stroSke drugih
morebitnih postopkov, stro$ke taks ali druge morebitne strodke v zvezi z izdelavo in
predajo dokumentacijo,

- morebitna dopolnitev obstojeéih posnetkov objektov oz. izdelava novega posnetka,

- izdelava geodetskega posnetka objekta, okolice ter nadzemne in podzemne
infrastrukture,

- koordiniranje dela vseh projektantov v projektnem timu in odgovornih projektantov
posameznih nacrtov,

- vse stroSke sodelovanja projektanta pri predstavijanju in koordiniranju projektnih
reSitev z (so)lastniki sosednjih objektov oz, zemljisé,

- pomog, e bo potrebna pri pridobivanju pravice graditi,

- vsa tolmadenja in usklajevanja naériov, ki jih je izvajalec dolzan izvesti na pozZiv
narocnika,

- izdelava izracunov, racunskih kontrol in sprememb ali celo novih proiektnih resitev
zaradi pobude po drugaénih resitvah ali spremembi opreme,

- izdelava pisnega porodila o stanju projektiranja, odprtih problematikah in doseganiju
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- udelezba na sestanku, katerega kraj in €as dologi naroénik v roku treh dni od
narocnikovega poziva,

- izdelava detajlov, ki jih v fazi izdelave dokumentacije ni bilo mozno predvideti,

- sodelovanje pri prevzemu del na gradbicu,
pregledi ponudb izvajalcev za dodatna in veé dela,
usklajevanja izdelanih projektov z dejanskim stanjem objekta in poslediéno takoj$njo
izdelavo dopolnil k projektu,
obfasno udelezbo na rednih koordinacijskih sestankih na gradbiséu med gradnjo po
pozivu narocnika ali nadzora,
sodelovanje na tehni¢nem pregledu objekta,

- morebitno sodelovanje in podpora narocniku pri pridobivanju in érpanju sofinancerskih
sredstev iz ESRR na poziv naro¢nika (sodelovanje na sestankih, tolmacenje in
zagovarjanje projektantskih resitev, iskanje alternativninh resitev, pomo¢ pri
izpolnjevanju vieg, pomo¢ pri izdelavi porogil ipd.),

- strokovno, vestno in kvalitetno izvedbo prevzetih nalog, v skladu z veljavnimi predpisi,
pravili stroke in standardi,
aktivno sodelovanje z narocnikom, upostevanje smernic in delovnih napotil ter zahtev,
ki so ali 3e bodo dane z dokumentacijo,
posiljanje vse pisne korespondence narocniku,
sprotno obveséanje naro¢nika o tekocih problemih in o nastalih situacijah, ki bi utegnile
vplivati na izvrsitev pogodbenih obveznosti,

- dajanje pojasnil na pobudo naroénika v zvezi z izdelavo projektne dokumentacije in
vseh morebitnih nejasnosti glede pogodbenih del,

- omogocanje naroéniku, da ima kadarkoli vpogled v izvajanje pogodbenih del in
upostevanje naroénikovih navodil o posameznih vprasanjih,

- dopolnitve in spremembe projekine dokumentacije na svoje stroske in v med
pogodbenim strankama sporazumno doloenem roku, ¢e se ugotovi, da je glede na
predmet in obseg pogodbe pomanikljiva,
pridobivanje soglasja narocnika, ¢e misli, da je predlog spremembe projektne
dokumentacije smotrn in ni v skladu s projektno nalogo,

- sklicevanje oz. na sestankih s soglasodajalci in ostalimi strankami v postopku zaradi
hitrega, uginkovitega in racionalnega projektiranja,

- pridobivanje vseh potrebnih informacij, ki jih projektant potrebuje za kvalitetno izvedbo
svojih nalog (npr. priklopne moéi prikljuckov na obstojeco infrastrukturo) — pri tem bo
imel podporo naroénika v smislu pooblastil, &e jih bo potreboval,

- ugotovitev in upostevanje vseh varovanih podrodij in pasov,

- dolocitev vseh soglasodajalcev,

- projektant mora v okviru projektiranje, projektantskega nadzora in ostalih
projektantskih storitev zagotoviti sodelovanje izdelovalcev Konservatorskega naérta in
Porotil o preiskavah materialno tehniénega stanja vgrajenih materialov in konstrukcij
s seizmiéno analizo,

- drugo sodelovanje po pozivu naroénika.

10. ROK IZDELAVE PROJEKTA

lzvajalec se zavezuje z deli priceti takoj po obojestranskem podpisu projektantske pogodbe.
Izvajalec mora projektno dokumentacijo izdelati loéeno, za vsak stavbo posebej. Roki za
izvedbo projektantskih storitev opredeljenih v tej PN so nasledn;i:

- oddaja 1 izvoda PGD narocniku v pregled: 45 dni po podpisu pogodbe,
- oddaja dokonéno izdelanih 6 izvodov PGD: 3 dni po naroénikovi potrditvi PGD,

- pridobitev gradbenega dovoljenja: 30 dni po oddaji dokonéno izdelanih PGD,
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- pridobitev pravnomoénega gradbenega dovolienja: skladno z roki upravnega
postopka,

- oddaja 1 izvoda PZI naroéniku v pregled: 30 dni od naroénikove potrditve PGD,

- oddaja dokonéno izdelanih 6 izvodov PZI: 3 dni po narocnikovi potrditvi PZI,

- izvajanje projektantskega nadzora: skladno s terminskim planom izvajalca
rekonstrukcije in napredovanjem del.

V roku oddaje 1 izvoda PGD naroéniku v pregled (prva alineja zgoraj) mora projektant pridobiti
soglasja in morebitne druge potrditve o ustreznosti PGD, ki so potrebne za pridobitev
pravnomocnega gradbenega dovoljenja.

V roku oddaje 1 izvoda PZI narocniku v pregled (tretja alineja zgoraj) mora projektant pridobiti

soglasja in morebitne druge potrditve o ustreznosti PZI, ki so potrebne za zacetek
rekonstrukcije objekta.
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