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MESTNA OBCINA MARIBOR
MESTNA UPRAVA

SI.UZBA ZA RAZVOJNE PROJEKTE IN
INVESTICIJE - PROJEKTNA PISARNA

Dokument identifikacije investicijskega projekta (DIIP) -
» lzgradnja objektov in trZnice Tabor v Mariboru «

CObrazioZitev za obravnavo na dopisni seji Mestnega sveta Mestne obg&ine Maribor

1. Pravna podlaga

Uredba o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investiciiske dokumentacije na podrogju
javnih financ (Ur. list RS, &t. 60/06), s katero je predpisan natin odloéanja o investicijah ter vrste
potrebne investicijske dokumentacije.

2. Uvodna pojasnila

Trznica Tabor se nahaja pod kriZigéem Kardeljeve ulice s Cesto prolefarskih brigad v mestni éetrii
Nova Vas, najgosteje poselieni mestni &etrti Maribora. Sir$e obmoéje nedvomno predstavija sredisce
mesine Cetrli. Skoraj tirideset let po izgradniji irZnice so razmere na obravnavanem obmodju precej
spremenjene, saj sedanja trZnica ne zagotavija primemih pogojev za izvedbo trZenjske dejavnosti
in prireditev, e manj pa predstavija prostor, kamor bi obiskovalci in prebivalci mestne Zetrli Radvanje
z veseljem zahajali.

3. Namen in cilji investicije

Mestna obéina Maribor je v sodelovanju z Drustvom arhitektov Maribor v septembru leta 2023
arganizirala arhitektumni nateGaj za izbiro strokovno najprimemsejie reditve za mozZnost preureditve
sirsega obmodja trznice Tabor, ki je poleg same trinice obravnaval tudi povréine na vseh krakih

Zaradi ohranjanja obstojedih funkcij glavni vsebinski poudarek temelji na rekonstrukciji dotrajanega
objekta, ureditev podzemnih garaz, prestavitev tr2niéne dejavnosti na zgomjo povrsino, oblikovanje
nove vednamenske ploséadi, izgradnjo prostorov namenjenih delovanju mestne Cetrli Radvanje kot

by

Kardeljeva cesta na juZnem delu obmodja se preoblikuje v obmodje umirjenega prometa.

Poglavitni cilji investicije so:
— izbolj$anje prostorskih pogojev za izvajanje trZniéne dejavnosti, Ureditev rZni¢nega
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paviliona kot pritliinega paviljonskega objekta s primamo trzniéno dejavnostio in s
spremijajoco ponudbo prostorov (kot npr. pekama, mesnica, ploiéad in podobno);

- s prenovo dotrajanih trZniénih povrsin izboljanje pogojev za moZnost lokaine
samooskrbe prebivalstva,

~ zagotovitev pogojev za moZnost kvaiitetnega preZivljanja prostega ¢asa za prebivalce
mesine Cetrti in obcine (prireditve, Sporine aktivnosti, sprehajaine povrine),

— zagotovitev manjkajogih parkirnih mest z dograditvijo podzemne garaze,

— izgradnja objekta za delovanje mestne éetrti kot medgeneracijskega centra:

— ureditev povrin na nivoju pritliéja.

4. Ocena vrednosti investicije

Obmotje posegov investicije predstavija povréine vseh §iirih krakov kriZziséa Kardelieve ceste in
Ceste Proletarskih brigad, vkljuéno s podzemnim objektom, kjer se sedaj nahaja Taborska trznica.

Grafiéni prikaz obmogja posegov:

: y

-

Investicija je v DIIP-u razdeljena na tri zakljuéene funkcionalne celote. Glede na obseZnost
nacrtovanega projekta, bo delitev obéini omogoéala v nadalinjih fazah priprave projekine in
investicijske dokumentacije vecjo fleksibilnost pri iskanju najustrezneisega financiranja izvedbe
investicije in moZnosti pridobitve sofinanciranja za posamezni izvecbeni del.

lzvedba celotne investicije je razdeljena na nasiednje faze:
- faza 1: podzemna parkima garaa s servisnimi prostori in izgradnja triniénega
paviljona s celostno ureditvijo pleséadi v pritliGiu (JZ del obmodja);
- faza 2: medgeneracijski center in ureditev JV obmoéja;
- faza 3. izgradnja koSarkaSkega igriSca (SZ del) in pumptrack steza s parkom ( SV del).
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Glede na naéin financiranja investicije so obravnavane tri variante, ki lemeljijo na

identiéni tehniéni reditvi, in sicer:

o wvarianta 1 - izvedba z lastnimi sredsivi MOM,
o varnanta 2 - izvedba z najemom kredita s strani MOM,
o varianta 3 — izvedba po modelu JZP za skiop garaZe, ostalo s sredstvi MOM.

V nadaljevanju so prikazane ocene vrednosti investicij za posamezno vananto financiranja.

Ocena vrednosii investicije po tekoéih cenah (varianta 1):

Vrednost investicije v EUR {TC)

Vrsta del %

1. faza 2 faza 3, faza SKUPAJ
GOl dela ocera  [.035.848,99 [1.358.494,17 1333.184,39  [7.727.627,55
Oprema (za vse skiops, razen paraZo) 20 % 17287148 [275.82452 [66.63688  [115.332,88
inZenlring z nadzorom 5% N01.792.45  187.92471 1665922  BBB.376,38
Projektna in investicijeka dokumentaciia 7% 390.292,01 |78.358468  {18.765,62 87.417,09
Informiranje in obve3tanje 1% 58.323,50  [17.179,21  {3.586,08 lp4.088,79
Nepredvidena dela 87% (2559860 (11831947 [29.019,04  [B73.03712
Skupaj - brez DDV 7.664.827,04 |1.916.101,64 [472.851,24 [10.073.779,82
pbv 2%  1.690.661,95 |421.54234 |104.027.27 |2 216.231,56
Skupaj »2 DDV .976.403,98 [2.337,643,88 [576.676,61 [12.290.011,38

QOcena vrednosti investicije po tekoéih cenah (varianta 2.
Vrednost investicije v EUR (TC)

Virsta del Y

1. faza 2 faza 3, faza SKUPAJ
GOl dela ocena  5,714.810,11 |1.168.105,14 {281.472,92 |7.165.388,17
Oprema (za vse sklope, razen garade) 20 % 128 34536 [33.724380 B6.150,43  p18.220,88
InZeniring z nadzorom 5% 085.74051 [58.455,26  [14.073,66  [358.269,41
Projektna in investicjska dokumentacija 1% 382.763,46 [76.84784  |18.403,64 78.015,04
Infermiranje in obvesanje 1% 58.541,43 1175344 814,73 73.109,60
Nepradvidena deia 74%  W23.87650 [86.714,38  [20.877.29 3146816
Skupaj - brez DOV 7.194.077,36 [.636.601,04 [393.79266 1.224.471,08
DDV 2%  [1.582.697,02 [360.05223 [86.634,38  [2.029.383,63
Skupaj —2 DDV jp.776.774,28 |1.998.883,27 480.427,04  [11.263.364,68

\/ aceni vrednosti investicije po tekotih cenah za varianto 2 ni vkljuéen strodek obresti iz naslova

najema kredita, ki po okvimi oceni znasa 2,15 mic EUR.
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Ocena vrednosti investiciie po tekoéih cenah (varianta 3):

Vrednost irwestije v EUR (TC)

Vrsta del %

1, faza 2 faza Gfaza | SKUPAJ
GOl defa ocena  [5.714.810,11 }1.160.105,14 D81.47282 [1.165.388,47
Opreima (za vse sklape, razen garaze) 0% (2834536 (23372480 [56.15043  18.220.68
InZeniring z nadzorom 5%  PB5.74051 6845526  [14.07365  [58.269.41
Projekina in investiciska dokumentacija 7% 382.763,46  |76.847.94 18.403 64 78.015,04
Inforrmiranje in obvedéanje 1%  [854143 1175344  P81473  [73.100,60
Nepredvidena dela o TA%  U21.20491 18618625  P0.750.13  |528.231,30
Skupaj - brez DDV 7.191.486,77 [1.636.072,92 [390.66550 19.221.234,19
Skiop JZP (garate) 4.893.838,95 1,00 0,00 4.893,838,95
Skiop I 2.297.656,83 11.636.072,92 |393.665,50 |4.307.305,25
22% DDV {na skiop JN) 2% 50548450 [50.936,04 |[B6.60641  1952.006,95
Skupaj -z DOV 7.696.980,28 [1.996.008,98 80271181 ho473.26144

Ocenjena vrednost investicije znasa glede na posamezno varianto:

- po varianti 1 (izvedba 2 lastnimi sredstvi MOM) 12.290.011,38 EUR z DDV;

- po varianti 2 (izvedba z najemom kredita ) 11.253.854,69 EUR z DDV,

- povarianti 3 (izvedba po modelu JZP za sklop garaZe, ostalo s sredstvi MOM) 10.173.261,14
EUR z DDV.

5. Viri in dinamika financiranja projekta

V spadnjih iabelah so prikazani viri in dinamika financiranja projekta glede na posamezno varianio.

Viri in dinamika financiranja po varianti 1:

Vaithandrania | B3k 1 oguos | oos | 2oz | e | ome [ oew | zemt | ez | mon [ e | mes |z Shupal

Lasiha sledsa
MOM - proracun

22 789 aBBA53 | 674.510) 1.084.322[ 1.109.262 | 1,634,778 | 1960674 | 1.187.676§ 904.000 | 1.116.073] w2n.478| 1182560 314434) 12290011

Skupg) 200 2,200 ABRAGE GPLOMOQ 1,004,521 | 1400290 | 1030078 | 9980074 | 1326750 spann | Lutsare] 1attanr] 1amem BAAGLY 12280019

Viri in dinarnika financiranja po varianti 2:

Vir fisaneirania Dowklbl vaozs | rooe 12027 1. 2028 12628 | skupsj %
*;;“;;;;gdm MOM- 1228940 19845335 B5263270 W.09270822 H72790.44 72891,10| 6.111.885,20] 54,3%
LAt Ml o0 C.oo ﬁ,oo h42.736,30 l:.231.352.3a 617.900,73| 5.141.989,49] 45.7%
Shupal -2DDV 2228940 49BAB335 D6263270 139544461 h70s.142.00 | 69080183 11.263.864,68 100,0%
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Viri in dinamika financiranja po varianti 3:

TR o 2088, Lt 3 lakla Laoze | h2028 | skwpal | %
MOM - proratun | 9-475,51| 2118989800 b,00 4 454527,04 BO3.520,85 | 5.279.422,20] §1.9%
Jasooni purmer | 10.500,18| 234.880520780.5270 .503.182,27 pod2sess 7145059 | 4.893.838.95] 48.1%
Skupal.zDOv | 19978.70| 4467796276053270 B693A82.27 J.867.816,62 BTASTIA | 10.47526104] 100%

6. Terminski nacrt izvajania investicije

Terminski plan izvajhanja investicije po varianti 1 bisiveno odsiopa glede na éasovnico variante 2 in

3 zaradi upo3tevanja omejenih virov financiranja iz prorac¢una Mestne obéine Maribor.

Terminski naért izvajanja investicije po varianti 1 in 2:

Vrata akiivnosti

Varianta 4
(lastha sredstva MOM)

Varianta 2
(kredit MOM)

lzdelava in potrditev DHP

10/2024 - 2/2025

1zdelava projeldne dekumentacije {IDZ, DPP, DGD) s
pridobitvijo GD

312025 - 5/2028

|2dalava in potrdtev FIZ inIP

112026 - 3/2026

Javni razgls za izhor izvajalca gradnje del (vkljudne 2
zagatovitvijo projektne dokumentaciio in PZ)*

Podpis pogodbe z izbranim izvajalcem
| avedba GOI del z zunanjo ureditvijo

5/2026- 8/2026

9/2026

B/2026 - 7/2036 1072026 - 12/2028

Kvalieetnl pregled in primopredaja del B/2036 212029
Terminski nadrt izvajanja investicije po varanti 3:
Virsta aktivnosti Varianta 3

1012024 - 212025
32025 - 52026
10/2025 - 1/2026
112026
112026 - 3/2028
3/20286 - 10/2026
10/2028 - 12/2028
212629

| zdelava in potrditev DIIP

tzdelava projekine dokumentaciie (IDZ, DPP, DGD) s pridobitvijo GD
Izvedba posiopka - prevernitey interesa JZP (predhodni postopek)
Izdelava ocens upravicenost JZP

1zdelava in potrditev PiZ in P

|zvedba postopka izbora zasebnege parinarja, zagotovitev PZI
lzvedba GOl del z 2unzanjo ureditvijo

Kvalitetni pregled in primopredaja del
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7. Sklepna ugotovitev

investiciia »izgradnja objektov in trZnice Tabor v Mariborus pomeni pridobitev urejenega prostora,
ki bo srediéée dogajanja MC Radvanje in tudi sosednje MC Tabor, pripomegla bo k obuditvi irZniéne
dejavnosti na tej lokaciji, prodaji domacih proizvodov, pridobila bo prostor za izvedbo raziiénih
prireditev (kultumih, zabavnih, Sportnih.) in predstavijala bo prostor, namenjen druZenju in
preZivljanju prostega casa.

Z investicijo se bo bistveno prispevalo k izboljsanju, oziroma revitalizaciji urbanih povrdin na

obravnavanem obmoé&ju, zato predlagamo mesnemu svetu, da poirdi obravnavni dokument in
omogodi izvajanje nadaljnjin aktivhostl.
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Maribor, oktober 2024
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SEZNAM KRATIC (po abecednem redu)

AB
BOT
DDV
DGD
DNSH
DIIP
DPP
EU
EUR
GOl
GH
IDP
IDZ
IP
Jz
JzZP
JV
MC
MOM
MUV
NBS
NEB
OPN
PM
PIZ
PID
PZI
RS
SC
sV
Y4
TC
TSG
Welll

armiranobetonsko

Build operate transfer (izgradi — upravljaj — prenesi v posest in last)
davek na dodano vrednost

projektna dokumentacija za pridobitev mnenj in gradbenega dovoljenja
anglesko: Do No Significant Harm (nacelo »da se ne koduje bistveno)
dokument identifikacije investicijskega projekta

dokumentacija za pridobitev projektnih pogojev

Evropska unija

evro (denarna valuta)

gradbeno-obrtniska in instalacijska dela

garazna hisa

Idejno programska zasnova

ldejna zasnova

Investicijski program

jugozahod

Javno-zasebno partnerstvo

jugovzhod

Mestna Cetrt

Mestna ob¢ina Maribor

Medob¢inski uradni vestnik

anglesko: Nature-based Solutions (na naravi temeljece reSitve)
Novi evropski Bauhaus

Obcinski prostorski nacrt

parkirna mesta

predinvesticijska zasnova

projekt izvedenih del

projekt za izvedbo

Republika Slovenija

stalne cene

severovzhod

severozahod

tekoCe cene

tehniCna smernica

SirSe vodovarstveno obmocje
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1. UVODNO POJASNILO

1.1.  Uvodno pojasnilo s prikazom problematike

prostori javne druzbene infrastrukture (otroSki vrtec, oddelek mestne knjiznice, poslovni prostori
mestne Cetrti) in mnozica poslovno trgovskih lokalov. Navedeno obmocje nedvomno predstavija
srediSCe mestne Cetrti.

Objekt podzemne trznice Tabor s pripadajoCo infrastrukturo je arhitekturno zasnovan v osemdesetih
Kardeljeve ulice s Cesto proletarskih brigad v Mariboru, v kontekstu realizacije kompleksnega projekta
‘Maribor Jug®, zasnovanega kot velike mestne razsiritve. Ob gradnji velikega stanovanjskega
kompleksa je takratna mestna uprava sprejela odloCitev da prehod peScev in trznico zdruzi v
izvennivojsko, preko podzemnega sistema stopniS¢ in hodnikov, v osrednjem juznem delu pod
Kardeljevo cesto pa je bila zasnovana in zgrajena podzemna trZnica.

Skoraj Stirideset let po izgradnji objekta so razmere na obravnavanem obmocju precej spremenjene,
Se posebej s prometnega vidika: peScem je namenjena infrastruktura prehodov preko obeh prometnic
treh desetletjih uporabe dotrajala, predvsem pa je dovoz na podzemni nivo preko jugovzhodnega
dvorid¢a in Livadne ter Pengovove ulice nefunkcionalen, saj poteka po stanovanjskih dvoris¢ih in
povrsinah, izvorno namenjenih mirujoéemu prometu stanovalcev. Prav tako sta vioga in znacaj obeh
prometnic, Ulice proletarskih brigad in Kardeljeve ceste po Stiridesetih letih od izgradnje bistveno
spremenjena: Kardeljeva cesta je postala mestna interna cesta in je njeno vlogo prevzela zahodna
obvoznica oz. povezava Koroskega mostu z Lackovo cesto in nacrtovana juzna mestna obvoznica.
Parkiranje je tudi zaradi narad¢anja Stevila avtomobilov od ¢asa izgradnje do danes preseglo
sprejemljivost prostora. RazpoloZljiva zunanja parkirna mesta niso ve¢ zadostna ne za stanovalce ne
za potrebe trznice. Pokritih parkiriS¢ in garaznih his v tem delu mesta ni. Najblizja pokrita parkiriS¢a se
nahajajo namreC v sklopu trgovskega centra, ki je oddaljen cca 1,5 km.

Sedanja trznica ne zagotavlja primernih pogojev za izvedbo trzenjske dejavnosti in prireditev, $e manj
pa prostor, kamor bi obiskovalci in prebivalci mestnih Cetrti Nova vas in Tabor z veseljem zahajali.
Obmodje je potrebno oziveti, vkljuéno s trznico, za katero je potrebno zagotoviti parkiranje.

Zato je Mestna obcina Maribor v sodelovanju z Drustvom arhitektov Maribor v septembru leta 2023
organizirala arhitekturni natecaj za izbiro strokovno najprimernejSe reSitve za moznost preureditve
navedenega obmocja. Zaradi ohranjanja obstojecih funkcij je glavni vsebinski poudarek temeljil na
rekonstrukciji trznice, nateCaj je predvidel '‘premik' trzni¢ne dejavnosti na povrsino, obenem oblikovanje
nove veénamenske plos¢adi, pod njo pa ureditev manjkajocih podzemnih garaz (v obmocju obstojecih
atrijev, juzno od Ceste proletarskih brigad).
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Kot najbolj funkcionalna in celovita reSitev se je izkazala drugonagrajena reSitev avtorjev Lane
Topolovec, Mihe Fujsa, Nebojse Drinica, Jureta Jovanovica in Mihaela Novaka. Avtorji so nov objekt
trznice zasnovali kot pragmatic¢en, zastekljen dvonivojski paviljon, ki nudi prostore za izvajanje trznicne
dejavnosti z ustrezno vremensko zascito ter z dovolj velikim Stevilom stojnic, obenem z mesnico,
pekarno, smuti-barom, gostinskim delom ter pohodno streho. Nova parkirna garaza se umesc¢a znotra;
obstojeCih atrijev in opornih zidov, pri cemer z medetazno zasnovo maksimalno izkoriSCa prostorske
danosti in vzpostavlja dovolj povrSin za ustrezne servisne prostore in parkirna mesta — skupaj 164 +
16 za motorna kolesa. Privlano je oblikovan tudi okoliSki odprti prostor, kjer se trg proti zahodu preko
stopni$Ca z zelenimi poudarki in sistemom klan¢in dvigne na nivo stanovanjskega kareja oziroma
dvoriS¢a s knjiznico in tako omogoci zvezno prehajanje iz smeri zahod-vzhod ter obratno. Kljub novi
pozidavi projekt zviSuje delez zelenih povrsin in zelenih potez, podan je predlog ureditve manjSega
pasjega parka in koSarkarskega igris¢a na severnem delu obmocja in preoblikovanje jugovzhodnega
dela v parkovno ureditev ob novem medgeneracijskem centru.

Z investicijo bo investitor pomembno prispeval k izboljSanju oziroma revitalizaciji urbanih povrSin v
mestu, hkrati pa zagotovil tudi pokrita parkirna mesta za stanovalce Cetrti in za potrebe trznice.

V dokumentu sta obravnavana dva scenarija, in sicer
— scenarij »z investicijo« in
— scenarij »brez investicije«.

V scenariju »z investicijo« so glede na predvidene vire financiranja obravnavane 3 variante, ki
temeljijo na identicni tehnicni resitvi, in sicer:

o varianta 1 - izvedba z lastnimi sredstvi MOM,

o varianta 2 - izvedba z najemom kredita s strani MOM,

o varianta 3 - izvedba po modelu JZP za sklop garaze, ostalo s sredstvi MOM.

! https://maribor24.si/lokalno/maribor/foto-nova-podoba-trznice-tabor-zastekljen-paviljon-vec-zelenja-podzemna-parkirna-
garaza-/
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2. NAVEDBA INVESTITORJA, UPRAVLJAVCEV IN IZDELOVALCA

INVESTICIJSKE

DOKUMENTACIJE

TER  STROKOVNIH

USLUZBENCEV OZIROMA SLUZB, ODGOVORNIH ZA PRIPRAVO
IN NADZOR NAD PRIPRAVO USTREZNE INVESTICIJSKE TER
PROJEKTNE IN DRUGE DOKUMENTACIJE, Z ZIGI IN PODPISI

ODGOVORNIH OSEB

Tabela 1: Osnovni podatki o investitorju

Naziv

MESTNA OBCINA MARIBOR

Naslov

Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor

Odgovorna oseba

Aleksander Sa$a Arsenovié, Zupan

Odgovorna za izvedbo investicijskega projekta
ter nadzor nad pripravo investicijske, projektne
in druge dokumentacije

Alenka Sfiligoj, Sluzba za razvojne projekte in investicije — projektna
pisarna

Telefon

(02) 220-17-11

E-posta

alenka.sfiligoj@maribor.si

Internetni naslov

https://maribor.si/mestna-obcina/mestna-uprava/sluzba-za-razvojne-
projekte-in-investicije-projektna-pisarna/

Davcna Stevilka

S112709590

Matiéna Stevilka

5883369000

Zig in podpis

V variantah 1 in 2 je investitor MOM, v varianti 3 pa stopata v soinvestitorski odnos Mestna ob¢ina
Maribor kot javni partner in zasebni izvajalec kot zasebni partner (za sklop garaze).

SLUZBA ZA RAZVOJINE PROJEKTE IN INVESTICIJE - PROJEKTNA PISARNA

Sluzba za razvojne projekte in investicije — projektna pisarna deluje na podrocju vodenja organiziranja
in koordiniranja dela na razvojnih investicijskih ter neinvesticijskih projektin Mestne ob¢ine Maribor, ki
so sofinancirani iz nacionalnih in EU sredstev. SluZba tudi vodi vse investicije in investicijsko
vzdrZevanje na podrocju $ol, vrtcev, sociale, kulture in 8porta, vodi kljuéne investicije, ki so pomembne
za razvoj Mestne obcine Maribor ter sodeluje pri oblikovanju strate$kih dokumentov tako na regionalni
kot na nacionalni ravni.

Ob vseh navedenih nalogah sluzba pripravija strokovne podlage, koordinira delo na podrocju
nacrtovanja in izvajanja razvoja Mestne obc¢ine Maribor, tako na regionalni kot na nacionalni ravni in
usklajuje ter vodi aktivnosti mestne uprave v procesih povezovanja in vkljuCevanja Mestne obcine
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Maribor v projekte Evropske unije. Naloge sluzbe obsegajo tudi sodelovanje z drugimi organi in
institucijami s podroCja razvoja ter sodelovanie pri drugih nalogah povezanih z Evropsko unijo2.

Upravljanje objektov je predvideno s strani Mestne nepremicnine d.0.0. za garazo in trznico, za
medgeneracijski objekt MC Nova vas, obe ureditvi na severnem delu (pasiji park in kosarkarsko igrisce)
pa s strani MC Tabor. Podatki o posameznih upravljavcih so podani v tabeli v nadaljevanju.

Tabela 2: Podatki o upravljavcu 1 (za sklo

garaze in trznice)

Naziv

Mestne nepremicnine d.o.o.

Naslov

Grajska ulica 7, Maribor

Odgovorna oseba

Ranko Smigoc, direktor

Telefon

+386 2 25144 05

Internetna stran

www.mestne-nepremicnine.si

E-posta info@mestne-nep.si
Davéna $tevilka 53087682
Mati¢na Stevilka 8579156000

Zig in podpis

Tabela 3: Podatki o upravljavcu 2 (za sklo

medgeneracijski objekt)

Naziv

MCE Nova vas

Naslov

Radvanjska cesta 65, Maribor

Odgovorna oseba

Vincenc Virtnik, predsednik sveta MC

Telefon

02/2201-847

Internetna stran

https://maribor.si/mestna-obcina/mestne-cetrti-in-krajevne-
skupnosti/mestna-cetrt-nova-vas/

E-posta mc.novavas@maribor.si
Dav¢na Stevilka 81786786
Mati¢na Stevilka 1122550000

Zig in podpis

2 Vir: https://maribor.si/mestna-obcina/mestna-uprava/sluzba-za-razvojne-projekte-in-investicije-projektna-pisarna/
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Tabela 4: Podatki o upravljavcu 3 (za sklop pasji park in koSarkarsko igrisce)

Naziv

MC Tabor

Naslov

Metelkova ulica 63, Maribor

Odgovorna oseba

Vitor Zei¢, predsednik Sveta MC

Telefon

(02) 220-18-85

Internetna stran

https://maribor.si/mestna-obcina/mestne-cetrti-in-krajevne-
skupnosti/mestna-cetrt-tabor/

E-posta mc.tabor@maribor.si
Davéna Stevilka 24107883
Mati¢na Stevilka 1122274000

Zig in podpis

Tabela 5: Podatki o izdelovalcih investicijske dokumentacije (DIIP)

Naziv

PROPLUS inzeniring, projektiranje d.o.o.

Naslov

Strma ulica 8, 2000 Maribor

Odgovorna oseba

Bojana Sovic, univ. dipl. inZ. grad., direktorica

Telefon

(02) 250-41-10

Internetna stran

http://www.proplus.si

E-posta proplus@proplus.si
Davéna Stevilka S123447737
Mati¢na $tevilka 5608899000

Zig in podpis
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3. ANALIZA OBSTOJECEGA STANJA Z OPISOM RAZLOGOV ZA
INVESTICIJSKO NAMERO

3.1.  Javne parkirne povrsine v MOM

Na koncu petdesetih let je stopnja motorizacije priela naglo naraséati, s poveCanjem deleza
storitvenih dejavnosti pa hkrati tudi Stevilo opravljenih poti. Narascati je zacel pritisk mirujocega
prometa na proste povrsine, najprej v mestnih sredis¢ih, nato v vecjih mestnih centrih, v obmestju in
danes v lokalnih nakupovalnih centrih in na stanovanjskih ulicah.

Moderno poslovanje in moderni nacin Zivljenja je odvisen od mobilnosti, uporaba osebnih motornih
vozil pa se smatra za nujno. Prav zaradi tega je nacrtovanje parkirnih povrsin, kot ene izmed
pomembnih funkcionalnih povrsin, postalo pomembno podrocje prostorskega nacrtovanja, upravljanje
in nadzor nad mirujo¢im prometom pa ena glavnih nalog prometne politike evropskih drzavs.

V $irSem centru Maribora so javne parkirne povrsine v lasti MOM razdeljene na 11 con, kot je razvidno
iz prikaza v nadaljevanju.

3 BRaT Gy
% “CONE PARKIRNIH OVRSIN]

L )

EH coaze B mapas

e KFBIKOU3JN0 PAMRITO MESHD

3 Povzeto po gradivu »Dolo€itev parkirnih povrsin, kjer se uvede placilo parkirnine in dolocitev parkirnih povr§in namenjenih
kratkotrajnemu parkiranju (MOM, 2010), dostopno na: http://arhiv.maribor.si/dokument.aspx?id=11744
4 Vir: https://maribor.si/wp-content/uploads/2021/10/KArta_A3.pdf
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Obmocje Trznice Tabor se nahaja izven, oziroma juzno od prikazanih con parkirnih povrsin, kot
razvidno iz naslednjega prikaza:
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obmocje ureditve

V bliZini obravnavanega obmocja ni parkirnih his. Najblizja pokrita parkirna mesta se nahajajo v sklopu

trgovskega centra, ki je oddaljen cca 1,5 km.

Javne parkirne hiSe v Mariboru so skoraj vse v lasti zasebnikov (edina parkirna hisa v lasti MOM je
Garazna hisa Lent). V nadaljevanju so prikazani osnovni podatki o vecjih garaznih hisah v MOM.

Tabela 6: Vecje garazne hiSe v MOM

Garazna hisa Naslov Stevilo parkirnih mest | Cena za 1 uro Mneasjz::“
F-city Ulica Vita Kraigherja 5 950 2,00 89,00
Maribox Loska ulica 13 622 1,80 78,00
GH Union PreSernova ulica 8 308 1,20 70,00
Hotel City Ulica kneza Koclja 22 200 1,70 94,00
Forum Cankarjeva ulica 6 180 1,50 75,00
Pristan KoroSka cesta 35 220 1,20 83,00
Trznica Maribor Vodnikov trg 5 276 1,30 70,00
Parkirna Hi$a (PH) Masarykova ulica 2 528 1,70 90,00
UKC Maribor Ljubljanska ulica 5 249 1,70 90,00
Skupaj / povprecje 3.533 1,57 82,11

V prikazu niso zajete javne parkirne hiSe oziroma parkiris¢a v sklopu trgovskih centrov (npr. Europark,

Supernova...).

5 Vir: https://prostor.maribor.si/javni-pregledovalnik/javna-parkirisca
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Glede na to, da se trznica nahaja v eni izmed najgosteje naseljenih mestnih Cetrti (Stevilo prebivalcev
MC Tabor cca 11.000 in sosednje MC Nova vas cca 10.000, ki prav tako gravitira na to podrogje) ter
so parkirna mesna na tem obmocCju nezadostna tako za potrebe trznice, kakor tudi stanovalcev,
parkirnih hi§ v blizini e ni (Ce se izvzame 1,5 km oddaljeno parkiri§&e v sklopu trgovskega centra), je
smiselna in potrebna zagotovitev primernih pokritih parkirnih povrsin.

3.2. Mariborske trznice®

Mariborska trznica deluje na osmih lokacijah, z veliko ponudbo lokalno pridelanega sadja in zelenjave,
mesa, mesnih izdelkov, mleka in mleCnih izdelkov ter veliko paleto dodatnih lokalno pridelanih
produktov. Na trznici prodaja 180 pogodbenih lokalnih pridelovalceyv, ki s svojo ponudbo zdrave lokalne
hrane oskrbujejo mes¢ane skozi vse leto.

Dejavnost javne sluzbe vzdrZevanja in upravljanja trznic v Mestni ob¢ini Maribor izvaja podjetje
Mariborske nepremicnine d.0.0. na podlagi koncesijske pogodbe na celotnem obmocju Mestne ob¢ine
Maribor, upo$tevaje Odlok o predmetu in pogojih za podelitev koncesije za opravljanje lokalne
gospodarske javne sluzbe, naginu izvajanja izbirne lokalne gospodarske javne sluzbe vzdrzevanja in
upravljanja trznic v Mestni ob¢ini Maribor (MUV, §t. 17/2014, 15/2015, 15/2021).

V nadaljevanju so na kratko predstavljene posamezne lokacije z njihovo ponudbo.

Osrednja trznica

Osrednja mariborska trznica se nahaja v centru mesta, slabih 300 m od Glavnega trga in neposredno
nad obreZjem reke Drave. Je najveja mestna trznica in ponuja velik izbor lokalno pridelane zelenjave
in sadja iz neposredne blizine mesta, kakor tudi iz drugih slovenskih regij. Na trznici se ponuja tudi
veliko cvetja, zelenjavnih in sadnih sadik, dodatne ponudbe domace in umetnostne obrti in tekstila.

Na osrednji trznici so prodajalci organizirani v pet sektorjev, tako da imajo kupci pregled nad izvorom
in na¢inom pridelave posameznega blaga. Najvedji je sektor pridelovalcev vrtnin, na katerem so lokalni
pridelovalci sadja in zelenjave. Sledijo mu sektor trgovcev, vrtnarjev, dodatne ponudbe in tekstilcev.
Ob petkih se na zgornjem platoju trznice ponuja ekoloSko pridelana hrana, ki jo ponujajo ¢lani
zdruzenja ekoloskih pridelovalcev. Na osrednji trznici je tudi mle¢no mesni paviljon.

Trgovski del, ki je v juznem delu trznice, ponuja velik izbor domacega in tujega kakovostnega sadja in
zelenjave. Prav trgovski del je velika dodana vrednost ponudbe osrednje trznice, saj zagotavlja
kakovostne eksotiCne sadeZe in svezo zelenjavo skozi vse leto.

6 Vir: Letno poro€ilo podjetja Mestne nepremicnine d.0.0. 2022, Maribor, marec 2023
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Slika 3: zeleni plato osrednje mariborske trznice (levo) in mesno-mlecni paviljon (desno)

Trznica Kidri¢ev trg — mala trznica

Mala trZznica je zelo ekolosko in trajnostno naravnana trznica in je prva trznica v mestu, na kateri je
vzpostavljen model potrodnje, ki temelji na trajnostno naravnani uporabi predmetov in embalaZze.
Ponuja velik izbor lokalne zelenjave, sadja in jajc, kruha, mesa in mlecnih izdelkov. Popestritev trznice
sta trgovina in drogerija Zelena japka, ki po svojem konceptu poslovanja brez plastiéne embalaZe
ponuja velik nabor izdelkov, ki so preteZzno veganski, ekolodki, druzbeno odgovorno pridelani in
trajnostno naravnani.

V' sklop pokrite trznice sodijo tudi trgovina brez plastitne embalaZze Zelena japka, HiSa kruha,
samopostrezna trgovina, mesarija in gostinski lokal, ki obratujejo po svojem delovnem ¢asu.

Slika 4: TrZnica Kidricev trg — mala trznica

¢4 |
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Na lokaciji Mala trznica na KidriCevem trgu se redno izvajajo Stevilni dogodki, povezani s kotickom
ponovne uporabe in trgovino Zelena japka. Dogodki so namenjeni skrbi za zmanjSevanje odpadkov,
ponovni uporabi, ozave$¢anju o Skodljivosti plasticne embalaZe, druzenju lokalnega prebivalstva in
promociji trzniéne dejavnosti.

Trznica Tabor

vvvvv

so poleg domacih kmetijskih pridelkov v ponudbi tudi kakovostno meso in mesni izdelki, nahaja se tudi
gostinski lokal.
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Trznici Tezno in Pobrezje

Trznica Tezno je znana po Siroki paleti sveZih in kakovostnih izdelkov. V ponudbi je sveza zelenjava,
sadje, lokalno pridelana jajca ter lepi cvetovi in roze. Trznica Tezno je odlicno mesto za nakupovanje
lokalnih in sezonskih pridelkov.

Na trznici na Pobrezju v Mariboru je bogata ponudba zelenjave, sadja, jajc, roz in tekstila. V ponudbi
je sveza in lokalno pridelana hrana ter pestra izbira drugih izdelkov.

Slika 6: TrZnici Tezno in PobreZje

Trznica Radvanje

V/ Radvanju se nahaja majhna trznica, z izkljucno lokalnimi pridelovalci. Na trznici Radvanje je pestra
ponudba sadja in zelenjave, mesa ter mlecnih izdelkov, pa tudi kruha in pekovskih izdelkov. Poleg
tega so v ponudbi tudi testenine, jajca, izdelki iz aronije, med, Zgane pijace itn. Trznica obratuje vsako
soboto.
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Slika 7: Trznica Radvanje

Cvetliéni trznici PobreZje in Dobrava
Trznici ponujata sveCe, sveze cvetje in cvetlicne aranzmaje na obeh mestnih pokopaliscih. V
sodelovanju z najemniki je urejen park ob javnih sanitarijah, zasajena so cvetlicna korita, urejena je

viv v

pohodna plo$¢ad in temeljito ociscen trznicni prostor.

Slika : Cvetlicni trznici Pobrezje in Dobrava

3.3. Prikaz obstojecega stanja obravnavanega obmocja

Trznica Tabor se nahaja na obmocju stanovanjske soseske S-23. Zazidalni naért za sosesko je izdelal
Urbanistiéni institut Republike Slovenije v Ljubljani leta 1974. Istega leta je bil uradni zaCetek gradnje,
glavnina soseske je bila zgrajena do leta 1980.

Soseska je urbanisti¢no in arhitekturno kvalitetno oblikovan sistem stanovanjskih aglomeracij okoli

vvvvv
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tehnologija tunelsko betonskih stanovanjskih celic. Objekti so z namenom vizualnega poudarka
prostora tlorisno in gabaritno mo¢no ¢lenjeni.

Zunanjosti stavb daje poseben ucinek montazna fasada iz raznobarvnih aluminijastih ploS¢.

Slika 9: Obmocje ureditve med Kardeljevo cesto in Cesto Proletarskih brigad?
- - - ~ Y . i

7 Projektna naloga za izdelavo IDZ, DPP, DGD in PZI dokumentacije za lzgradnjo objektov in trznice Tabor v Mariboru
(Maribor, julij 2024)
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Slika 10: Prikaz obstojeCega stanjas
~ OBSTOJECE STANJE / TRZNICA TABO!
PRITLIC)

PRLOGAD)
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Glede na pregled zateCenega stanja je o€itno, da gre pri objektu podzemne trZznice s povezovalnimi
podzemnimi hodniki in stopniSci za celoto, ki je razdeljena v pet oblikovnih in vsebinskih entitet:

1. podzemna trznica s povezovalnim podzemnim hodnikom,

2. jugovzhodno odprto dvoriS¢e z dvema stopniSema,

3. jugozahodno dostavno odprto dvori$ce z dvema stopniS¢ema,
4. severovzhodno dostopno odprto dvorisce s stopniscem,

5. severozahodna zunanja povrsina s stopnisem.

Gradbeno tehniéno stanje obstojeCih nosilnih konstrukcij je zadovoljivo, kljub minimalnemu
vzdrzevanju je mozno konstrukcijske elemente oceniti kot primerne in jih uporabiti pri nadaljnjem
nacrtovanju. Izjema so stopni$¢a, ki so po nepotrebnem preve¢ glomazna za dostop do trznice, saj so
bila naértovana tudi za prehajanje peScev pod cestiS¢em in so predimenzionirana®.

Trznica Tabor ima osrednji pokriti prodajni prostor na katerem je prostora za do 40 branjevcev. V
soboto je na tem delu do 15 branjevcev. Na trznici so tudi tri hladilne vitrine za prodajo mesa, od
katerih je ena aktivna med vikendom, delujoCi gostinski lokal, in manjSi skladiScni prostori.

Gostinski lokal je v zelo slabem stanju. V zelo slabem stanju je tudi trznica, predvsem na delu,
predvidenem za mesarje.

8 Projektna naloga za izdelavo IDZ, DPP, DGD in PZI dokumentacije za lzgradnjo objektov in trznice Tabor v Mariboru
(Maribor, julij 2024)

% Viir: nateCajna naloga — Javni, anonimni, projektni dvostopenjski urbanisti¢no arhitekturni natecaj za izbiro strokovno
najprimernejSe resitve za izgradnjo objektov in ploS¢adi Trznice Tabor v Mariboru

PROPLUS inzeniring, projektiranje d.0.0., Strma ulica 8, 2000 Maribor Stran 20



DIIP Izgradnja objektov in trznice Tabor v Mariboru

3.4. Opis razlogov za investicijsko namero

Skoraj Stirideset let po izgradniji objekta so razmere na obravnavanem obmocju precej spremenjene,
Se posebej s prometnega vidika: peScem je namenjena infrastruktura prehodov preko obeh prometnic
treh desetletjih uporabe dotrajala, predvsem pa je dovoz na podzemni nivo preko jugovzhodnega
dvorid¢a in Livadne ter Pengovove ulice nefunkcionalen, saj poteka po stanovanjskih dvoris¢ih in
povrsinah, izvorno namenjenih mirujoemu prometu stanovalcev. Prav tako sta vloga in znacaj obeh
prometnic, Ulice proletarskih brigad in Kardeljeve ceste po Stiridesetih letih od izgradnje bistveno
spremenjena: Kardeljeva cesta je postala mestna interna cesta in je njeno vlogo prevzela zahodna
obvoznica oz. povezava Koroskega mostu z Lackovo cesto in nacrtovana juzna mestna obvoznica.
Parkiranje je tudi zaradi naradCanja Stevila avtomobilov od ¢asa izgradnje do danes preseglo
sprejemljivost prostora. RazpoloZljiva zunanja parkirna mesta niso ve¢ zadostna ne za stanovalce ne
za potrebe trznice. Pokritih parkiriS¢ in garaznih hi§ v tem delu mesta ni. NajbliZja pokrita parkiriS¢a se
nahajajo namreC v sklopu trgovskega centra, ki je oddaljen cca 1,5 km.

Tudi za gibalno ovirane osebe je, kljub razmeroma prostorsko razko3ni gradniji, dostop zagotovljen
samo preko dovozne klan¢ine na jugozahodnem odprtem dvoriS¢u trznice, pa Se ta ni v skladu s

prometno tehni¢nimi parametri dostopa.

Slika 11: Fotografije obstojeCega stanja na obmocju trznice (dostopi, plos¢adi, obmocje trznice)'

10Vir: Projektna naloga za pripravo idejno programske zasnove — prostorska prevera — Garazna hisa in trznica Tabor/Nova
vas k.. Tabor in k.0. Spodnje Radvanje.
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Sedanja trZnica ne zagotavlja primernih pogojev za izvedbo trZenjske dejavnosti in prireditev, e manj
pa prostor, kamor bi obiskovalci in prebivalci mestnih Cetrti Nova vas in Tabor z veseljem zahajali.
Obmocje je potrebno oZiveti, vkljuno s trznico, za katero je potrebno zagotoviti parkiranije.

Obravnavano obmocje je potrebno ozivitve, da bi postalo privlacen in prepoznaven javni prostor

vvvvv

Potrebno je zagotoviti parkiranje, ki bi razbremenilo parkiranje v obmocju, ki je zaradi spremenjenih
potniskih navad od tedanjega do danaSnjega Casa preseglo sprejemljivost prostora. Za gibalno ovirane
osebe je potrebno izboljSati dostopnost.

Glede na to, da gre za stanovanjsko obmocije, je potrebno tudi izbolj$ati povezave mesta z odprtimi
povrSinami in omogoCiti nadaljnji razvoj urbanih povrsin. PovrSine ponujajo moznost vzpostavitve
kakovostnih mestnih vedut na jugozahodnem delu mesta, razvoj ambientov stanovanjskih sosesk in
obmocja Maribor Jug ter kvalitetnejSo in skladnejSo rabo odprtih povrsin mesta.

vvvvvvvvvv

regeneracijo z vidika:
— zviSevanja deleza kvalitetno oblikovanih odprtih in zelenih povrsin,
— zviSevanja deleZa povezav za peSce in kolesarje preko centralnih urbanih obmodij,
— razvoja precnih in vzdolznih povezav razli€nih mestnih predelov in zelenih robov mesta,
— aktiviranja Stevilnih manjkajoCih in novih dejavnosti v sredis¢u mestnega predela,
— sanacije nekaterih danes povsem zapuscenih ali degradiranih predelov na obmocju sredis¢a
mestnega predela’".

Poleg ureditve trznice, ki je v zelo slabem stanju, je nujno urediti tudi primerne parkirne povrsine, tako
za potrebe trznice, kakor tudi stanovalce, ter hkrati zagotoviti povrSine za moznost izvajanja prireditev,
kvalitetnega preZivljanja prostega ¢asa, moznosti izvajanja Sportnih aktivnosti itd.

1 Vir: nate€ajna naloga — Javni, anonimni, projekini dvostopenjski urbanistiéno arhitekturni natecaj za izbiro strokovno
najprimernejSe resitve za izgradnjo objektov in ploS¢adi Trznice Tabor v Mariboru
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Kot Ze iz predhodnih opisov razvidno je nujna prenova trznice, s prenovo bi se pridobil urejen prostor,
kot sredis¢e dogajanja, prodaje domacih proizvodov, prostor za izvedbo razliénih prireditev (kulturnih,
zabavnih, Sportnih...) in privlaéen kraj za druzenje in preZivljanje prostega ¢asa, kar na obravnavanem
podrocju primanjkuje. Hkrati je nujna tudi zagotovitev pokritih parkirnih mest za stanovalce Cetrti in za
potrebe trznice.

S tem bi se tudi pomembno prispevalo k izboljSanju oziroma revitalizaciji urbanih povrsin v mestu.
Prenova TrZnice Tabor je eden izmed projektov, ki ga je v ¢asu priprave Trajnostne urbane strategije
Maribor 2023-2035 MOM prepoznal kot pomembno z vidika samooskrbe s kakovostno lokalno hrano.
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4.  OPREDELITEV RAZVOJNIH MOZNOSTI IN CILJEV INVESTICIJE
TER  PREVERITEV ~ USKLAJENOSTI Z RAZVOJNIMI
STRATEGIJAMI IN POLITIKAMI

4.1. Namen in cilji investicijskega projekta

Mestna obcina Maribor je v septembru leta 2023 izvedla urbanisticno arhitekturni natecaj za izbiro
strokovno najprimernejSe resitve za izgradnjo objektov in preureditev obmocja trznice Tabor. Namen

rvov

vvvvv

ohranjanja obstojecih funkcij je glavni vsebinski poudarek na rekonstrukciji trznice Tabor, ki je bila
doslej umescena v podzemne prostore podhoda, MOM pa Zeli prestaviti trzniéno dejavnost na nivo
plos¢adi v pritli€ju, v kleti pa zgraditi manjkajoCe podzemne garaze.

Cilji investicije:

— izboljSanje prostorskih pogojev za izvajanje trznicne dejavnosti,

— s prenovo dotrajanih trznicnih povrsin izboljSanje pogojev za moznost lokalne samooskrbe
prebivalstva,

— zagotovitev pogojev za moznost kvalitetnega prezivljanja prostega Casa za prebivalce mestne
Cetrti in obCine (prireditve, Sportne aktivnosti, sprehajalne povrsine),

— zagotovitev manjkajoCih parkirnih mest v dveh etazah (cca 150-200 PM) z dograditvijo
podzemne garaze,

— ureditev trzniCnega paviliona kot pritlicnega paviljonskega objekta s primarno trzniéno
dejavnostjo in s spremljajo¢o ponudbo prostorov (kot npr. pekarna, mesnica, plos¢ad in
podobno);

— izgradnja medgeneracijskega centra;

— ureditev povrSin na nivoju pritli¢ja.

4.2. Usklajenost investicijskega projekta z razvojnimi strategijami in politikama

Projekt je skladen s Strategijo prostorskega razvoja Slovenije 2050 (Ur. list RS, §t. 72/23) in sicer
z naslednjima ciliema strategije:
— cilj 3 (kakovostno Zivljenje na urbanih obmodjih in na podezelju): s projektom je predvidena
vzpostavitev javnih odprtih in zelenih povrsin, s ¢imer se poveca delez le-teh v naselju,
— cilj 4 (okrepitev prostorske identitete): s projektom je predvidena vzpostavitev
medgeneracijskega centra, veénamenske plo$¢adi, prostora za prireditve, parkovnih povrsin
in povrsin za urbani Sport, s éimer se zmanjSa delez povrsin razvrednotenih obmodij.

Nacrtovana investicija je skladna s Strategijo razvoja Slovenije, in sicer z naslednjimi razvojnimi cilji:
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- cilj 3 (dostojno Zivljenje za vse): s projektom je predvidena vzpostavitev medgeneracijskega
centra, veCnamenske plos€adi, prostora za prireditve, parkovnih povrsin in povrsin za urbani
Sport, s Cimer se zmanjSa stopa tveganja socialne izkljucenosti,

- cilj 4 (kultura in jezik kot temeljna dejavnika nacionalne identitete): na trgu je predvidena
moznost izvajanja prireditev, s Cimer se pove¢a moznost obiska kulturnih prireditev v mestu,

- cilj 5 (gospodarska stabilnost): projekt omogoca razvoj lokalnega podjetnidtva s ¢imer vpliva
na povecanje BDP na prebivalca,

- cilj 6 (konkurencen in druzbeno odgovoren podjetniski in raziskovalni sektor): razvoj lokalnega
podjetnitva vpliva tudi na povecanje produktivnosti.

Investicija je skladna z Regionalnim razvojnim programom Podravja 2021-2027, in sicer z
naslednjimi razvojnimi cilji in prioritetami:
- razvojni cilj 1 (pametnejSa, konkurencna in trajnejsa regija) — razvojna prioriteta 1.2. — krepitev
rasti in konkurenénosti MSP,
- razvojni cilj 4 (bolj priviatna in socialna regija) — razvojna prioriteta 4.3. — poveCevanje
socialno-ekonomske integracije,
- razvojni cilj 5 (regija blize drzavljanom) — razvojna prioriteta 5.1. urbani razvoj.

Investicija je skladna tudi s Trajnostno urbano strategijo Maribor 2023-2035, in sicer z naslednjimi
prednostnimi usmeritvami in ukrepi:
- 6.2.— podnebno nevtralno in zdravo mesto

o prednostna usmeritev 2.1 (urejene zelene javne odprte povrsine) v kateri so kljuéni
ukrepi povecanie zelenih (parkovnih) povrsin, zelene strehe na javnih stavbah, zeleni
otoCki na urbani cestni infrastrukturi ter ureditev skupnostnih vrtov;

- 6.4. —funkcionalno integrirano mesto

o prednostna usmeritev 4.1 (oZivljanje mestnega jedra) v kateri je med kljunimi ukrepi
tudi ureditev in prenova trgov,

o prednostna usmeritev 4.2 (dostopna stanovanja in prijazne stanovanjske soseske) v
kateri je med kljuénimi ukrepi tudi ureditev otroSkih igriS¢ in postavitev rekreativnih
igral,

o prednostna usmeritev 4.4 (mladinska politika in strukturiran dialog z mladimi) v kateri
je med Kkljuénimi ukrepi tudi vzpostavitev in Siritev mreze mladinskih in
medgeneracijskih centrov v soseskah,

o prednostna usmeritev 4.5. (samooskrba s kakovostno lokalno hrano) v kateri so
kljuCni ukrepi nove povrSine za vzpostavitev skupnostnih vrtov, predstavitev lokalnih
pridelovalcev in pridelkov, prenova trznice Tabor ter lokalna prehranska veriga.

- 6.6. — prestolnica talenta in priloznosti

o prednostna usmeritev 7.2. (kultura in kulturna dedi¢ina) v kateri je med kljuénimi
ukrepi razvoj programskih vsebin. Nacrtovana infrastruktura omogo¢a umescaje
programskih vsebin (v sklopu odprte plo$¢adi - prireditvenega prostora).

USKLAJENOST PROJEKTA Z OKOLJSKIMI SMERNICAMI TER NACELI DNSH, podnebno
odpornostjo, NEB
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Priizdelavi projektne dokumentacije bodo skladno s projektno nalogo'? upo$tevane okoljske smernice,
nacela DNSH (anglesko: Do No Significant Harm — nacelo »da se ne Skoduje bistveno«), reSitve za
blaZitev podnebne odpornosti, priporoCila in vkljucevanje nacel NEB — novi evropski Bauhaus, socialna
nacela, dostopnost za gibalno ovirane osebe, ipd., ki so na kratko povzeti v nadaljevanju, detajlneje
pa bodo obdelani v nadaljnji projektni in investicijski dokumentaciji.

Podnebna odpornost

Clen 2(42) Uredbe o skupnih dologbah'3 podnebno odpornost opredeljuje kot »proces, s katerim se
prepreci, da bi infrastrukturo prizadeli morebitni dolgoro¢ni podnebni vplivi, hkrati pa se zagotovi, da
se spostuje nacelo ,energetska ucinkovitost na prvem mestu“ in da je raven emisij toplogrednih plinov,
ki izhaja iz projekta, v skladu s ciliem podnebne nevtralnosti do leta 2050«. Dodatno v ¢lenu 9(4)
dolo¢a, da se »cilji skladov izpolnjujejo skladno s ciliem spodbujanja trajnostnega razvoja, kot je
dolocen v ¢lenu 11 Pogodbe o delovanju Evropske unije, ob upoStevanju ciljev Organizacije zdruzenih
narodov glede trajnostnega razvoja, PariSkega sporazuma in nacela, »da se ne $koduje bistveno«.

V skladu z zahtevami te uredbe je Evropska komisija objavila Tehni¢ne smernice za krepitev podnebne
odpornosti infrastrukture v obdobju 2021-202714. Predlagana metodologija za zagotavljanje podnebne
odpornosti je predstavljena tudi v Tehni¢nih smernicah o preverjanju trajnosti za sklad InvestEU1S,

Podnebna odpornost se obravnava z dveh vidikov. To sta:
— podnebna nevtralnost (blaZenje) — prispevek nacrtovane infrastrukture k zmanj$evanju emisij
toplogrednih plinov v skladu s podnebnimi cilji EU,
— podnebna odpornost (prilagajanje) — odpornost nacrtovane infrastrukture na priakovane
prihodnje vplive podnebnih sprememb.

Nacelo DNSH

V skladu z dolo¢bami 17. €lena Uredbe o taksonomiji se, ob upostevanju Zivljenjskega cikla proizvodov
in storitev, ki se zagotavljajo z gospodarsko dejavnostjo, DNSH lahko razlaga v smislu bistvenega
Skodovanja Sestim okoljskim ciljem, in sicer:

1. blaZitvi podnebnih sprememb, kadar ta dejavnost privede do znatnih emisij toplogrednih
plinov,

2. prilagajanju podnebnim spremembam, kadar ta dejavnost privede do povecanega Skodljivega
vpliva na sedanje podnebje in priCakovano prihodnje podnebje na dejavnost samo ali na ljudi,
naravo ali sredstva,

3. trajnostni uporabi in varstvu vodnih in morskih virov, kadar ta dejavnost Skoduje dobremu
stanju ali dobremu ekoloskemu potencialu vodnih teles, vklju¢no s povrsinskimi in podzemnimi
vodami ali dobremu okoljskemu stanju morskih voda,

12 Projektna naloga za izdelavo IDZ, DPP, DGD in PZI dokumentacije za lzgradnjo objektov in trznice Tabor v Mariboru
(Maribor, julij 2024)

13 Uredba EU 2021/1060 Evropskega parlamenta in Sveta z dne 24. junija

14 Uradni list C 373/2021 (europa.eu)

15 Uradni list C 280/2021 (europa.eu)
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4. kroznemu gospodarstvu, vkljuéno s preprecevanjem odpadkov in recikliranjem, kadar ta
dejavnost privede do znatne neucinkovitosti pri uporabi materialov ali neposredne ali
posredne rabe naravnih virov ali do znatnega povecanja nastajanja, seziganja ali odlaganja
odpadkov ali kadar lahko dolgorocno odlaganje odpadkov bistveno in dolgoro¢no Skoduje
okolju,

5. prepreCevanju in nadzorovanju onesnazevanja, kadar ta dejavnost privede do znatnega
povecanja emisij onesnazeval v zrak, vodo ali zemljo v primerjavi s stanjem pred zaCetkom
izvajanja te dejavnosti ali

6. varstvu in obnovi biotske raznovrstnosti in ekosistemov, kadar je ta dejavnost bistveno
Skodljiva za dobro stanje in odpornost ekosistemov ali kadar je Skodljiva za stanje ohranjenosti
habitatov in vrst, vkljucno s tistimi, ki so v interesu EU.

Nacela NEB

Pobuda Novi evropski Bauhaus (NEB) je osnova za zeleni prehod evropske druzbe in ekonomije. Je
poziv vsem drzavljanom Evropske unije da skupaj oblikujejo trajnostno in vkljuCujoCo prihodnost na
nacin transformacije vseh segmentov druzbe in ekonomije, Se posebej grajenega okolja, s ciliem
prispevati tako k podnebnim ciliem, kot vsakodnevni kvaliteti Zivljenja posameznikov. Uvaja tri temeljne
vrednote, kot osnove razvojnih procesov: estetiko, sodelovanie, trajnost. Kot osnovni princip delovanja
uvaja sodelovanje ter med in ez sektorski pristop k oblikovanju resitev. Okoljski cilji bodo doseZeni
samo, ¢e se spremenijo trzne in financne strukture. Tehnolo$ki preskoki morajo biti ustrezno podprti s
spremembami vedenja in druzbenega delovanja. Temelji na povezovanju najboljSega dostopnega
znanja.

USKLAJENOST PROJEKTA S SMERNICAMI NBS

Ve€ kot polovica svetovnega prebivalstva Zivi v urbanih obmodgjih. Mesta in metropolitanska obmocja
so srediS¢a gospodarskih dejavnosti, ustvarjanja znanj, inovacij in novih tehnologij. So pa mesta v
veliki meri tudi glavni generatorji izpustov toplogrednih plinov, vecji porabniki energije in generatorji
odpadkov.

Na naravi temeljeCe reSitve (angleSko: NBS - Nature-based Solutions) so eno od orodij, ki lahko
zmanjSuje toplogredne pline v ozradju, vpliva na dobro pocutje prebivalcev, skrbi za izbolj$anje vodnih
virov, biotsko raznovrstnost, prehranjuje in ne nazadnje ima lahko tudi gospodarske koristi za mesta.

Koncept NBS predstavlja konkretno moznost oz. eno od poti za izpeljavo paradigme trajnostnega
razvoja in kot ga trenutno oblikuje Evropska komisija, ponuja priloznosti za:
— transdisciplinarno raziskovanje in oblikovanje ter izvajanje reSitev, ki temeljijo na naravi; in
— izbiranje razvojnih alternativ, ki niso ozko usmerjene in se ne osredotocajo pretezno na
kratkorone gospodarske koristi in kratkoro¢no ucinkovitost.

Pri NBS je kljuéno, da ob prepoznanem dejanskem problemu ponudijo konkretno resitev, za katero je
znacilno, da je zasnovana na principih delovanja narave in da problem reSuje vecplastno. V praksi pod
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tem terminom izstopajo interpretacije ki NBS v urbanem okolju obravnavajo z vidika zelenih povrsin in
elementov zelene infrastrukture.

USKLAJENOST PROJEKTA S PROSTORSKIMI PLANSKIMI AKTI

Obravnavano obmocje kot izvedbeni prostorski akt ureja Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za
obmodje urbanisti¢ne zasnove mesta Maribor (MUV, §t. 1/14 - UPB1, 12/14, 5/15, 11/15, 20/15 , 20/16,
29/16 (popr.), 9117 (popr), 1/18, 9/18-0bv. razl., 24/20-obv. razl.). Podrobna namenska raba na
obmodju so povrsine za stanovanja in dopolnilne dejavnosti, povrSine za promet ter zelene povrsine —
zelenje ob prometnicah. Obmocje, na katere se nahaja veCstanovanjska soseska, je glede na
morfoloSko enoto uvré¢eno med posebna obmocja — tip gradnje so vecstanovanjski objekti.

Dopustne dejavnosti na povrSinah za stanovanja in dopolnilne dejavnosti so bivanje, trgovska
dejavnost na drobno za dnevno oskrbo, storitvena dejavnost ter dejavnost druzbene infrastrukture, ki
sluzi lokalnim prebivalcem. MoZne so tudi poslovne dejavnosti, gostinske dejavnosti ter dejavnost
dijaskih in Studentskih domoyv, internatov ter dejavnost domov za starejSe in drugih socialnih skupin.

Dopustne so nadomestne gradnje, rekonstrukcije, spremembe namembnosti, v kolikor ne povecujejo
negativnih vplivov objekta na okolico, vzdrzevanje objektov, gradnja pomoznih infrastrukturnih
objektov, gradnja nezahtevnih in enostavnih objektov za lastne potrebe, ograj in odprtih sezonskih
gostinskih vrtov, postavitev spominskih obelezij in urbane opreme. Dovoljena je gradnja garaz in
parkiri$¢ za potrebe prebivalcev obravnavane morfoloske enote, v predpisanih odmikih od prometnih
povrsin.

Slika 12: P’Ee_gle:d podro
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16 VIR: MOM, UKPP, Sektor za urejanje prostora
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Na povrsinah za promet je dopustna gradnja gradbenih inZenirskih objektov, ki so funkcionalno vezani
na namensko rabo ter posameznih enostavnih in nezahtevnih objektov.

Na zelene povrsine se lahko umesti urbana oprema, otroska igris¢a in zasaditve.

Obmodja varovanj

Obmocje obdelave se nahaja na naslednjih obmocjih varovan;:

- 8irSe varstveno obmocje vodnih virov — VVO Il po veljavni uredbi o vodovarstvenem obmocju
vodnih teles vodonosnikov Rus, Vrbanskega platoja, Limbuske dobrave in Dravskega polja;

- varstveni rezim kulturne dedisCine: dedi$Cina priporoCilno — stanovanjska soseska S-23 v
Mariboru.
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5. PREDSTAVITEV VARIANT

5.1.  Kratek opis variant

V dokumentu identifikacije investicijskega projekta sta obravnavana dva scenarija, in sicer:
— scenarij »z investicijo« in
— scenarij »brez investicije«.

Scenarij »brez investicije« ne zagotavlja potrebno ozivitev obmocja trznice in ostalih povrsin na
parkirna mesta na obmocju trznice, primerne prostore za izvajanje trzni¢ne dejavnosti in prostore za
izboljSane moznosti socialne vkljucitve prebivalcev MC Tabor in MC Nova vas ter dolgorocno ne
pomeni reSitev problema obravnavanega obmocja.

vvvvv

proletarskih brigad in Kardeljeve cesta predvidena izgradnja:

- parkirne garaZze znotraj obstoje¢ih podzemnih atrijev in opornih zidov z izvedbo medetaznih
prostorov za dodatno parkiranje in servisne prostore. Garazna hiSa bo bruto povrsine 5.809,74 m?
s 180 parkirnimi mesti.

- trZninega paviljona v pritli¢ju bruto povrSine 583,20 m2, ki je umeSCen na JZ del ureditvenega
obmodja, vzporedno s Cesto Proletarskih brigad in ureditev plos¢adi,

- medgeneracijskega centra bruto povrSine 324,00 m? s sistemom vecjih zelenih povrSin in
zasaditvijo dreves na JV delu obmocja z obstojeCim sistema izposoje koles m-bajk,

- koSarkarskega igri§¢a na SV delu obmocja, kjer se ohrani tudi stopnis¢e kot dostop do kletnega
nivoja,

- pumptrack steze s pasjim parkom na SZ delu ureditvenega obmodja in

- preCne povezave med JV in JZ delom ureditve, ki poteka preko Kardeljeve ceste in se preuredi v
obmocje umirjenega prometa. Slednje pomeni tudi preoblikovanje profila Kardeljeve ceste, ki
ohranja obstojeCe povezave za peSce in kolesarje.

S prenovo trznice bo pridobljen urejen prostor, ki bo sredi$¢e dogajanja, prodaje domacih proizvodov,
prostor za izvedbo razli¢nih prireditev (kulturnih, zabavnih, Sportnih..) in privlaen kraj za druZenje in
prezivljanje prostega ¢asa. Zagotovljena bodo tudi pokrita parkirna mesta za stanovalce Cetrti in za
potrebe trznice.

Z investicijo bo investitor pomembno prispeval k izboljSanju oziroma revitalizaciji urbanih povrsin v
mestu. Prenova Trznice Tabor je eden izmed projektov, ki ga je v ¢asu priprave Trajnostne urbane
strategije Maribor 2023-2035 MOM prepoznal kot pomembno in z vidika samooskrbe s kakovostno
lokalno hrano.
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V scenariju »z investicijo« so glede na nacin financiranja, obravnavane 3 variante, ki temeljijo na
identiCni tehnicni reSitvi, in sicer:

o varianta 1 - izvedba z lastnimi sredstvi MOM,

o varianta 2 - izvedba z najemom kredita s strani MOM,

o varianta 3 -izvedba po modelu JZP za sklop garaze, ostalo s sredstvi MOM.

Scenarij »z« investicijo omogoca doseganje zastavljenih ciljev, predstavlja reSitev obstojeCega stanja
in je kot tak edini sprejemljiv, zato je v nadaljevanju tudi edini podrobneje obdelan.

5.2. Izhodis¢a za nacrtovane prihodke in stroske v scenariju »z« investicijo

PRIHODKI IN STROSKI PRED INVESTICIJO

Trenutne kapacitete trznice se le delno izkori§¢ene. Na zelenjavnem delu trznice je v soboto do 15
branjevcev od skupno 40 razpoloZljivih prostorov. Od treh hladilnih vitrin je le ena aktivna med
vikendom. Gostinski lokal je v zelo slabem stanju.

Skupni prihodek trznice je 12.000 EUR letno, odvisno od letine in obiska branjevcev.

Delno se stro$ki prefakturirajo najemnikom, tako da skupni letni stroski znasajo cca 2.008 EUR, in

viv v

zajemajo CiSCenje trznice, elektriko in vodo.

PRIHODKI PO INVESTICUI
Po investiciji so predvideni prihodki iz naslova parkirnin ter iz naslova dejavnosti nove trznice.

Pri okvirnem izraunu prihodkov so upostevana naslednja izhodisca:

— za prihodke iz naslova parkirmnin je povzet namen predvidenih parkirnih mest iz izbranega
nateCajnega elaborata, po katerem je dolgorono najemanije predvideno za 39 parkirnih mest
ter prosto parkiranje za 131 parkirnih mest. Cena parkirnine v visini 1 EUR/uro je dolo¢ena ob
upostevanju aktualnih cen parkiranja v garaznih hisah v Mariboru in lokacije predvidene
garazne hise.

— zaprihodke iz naslova dejavnosti trznice so izhodiSCa povzeta iz veljavnega cenika'’. Pri tem
je za vrednost najema prodajnih miz (v ceniku od 2,21 do 5,74 EUR/dan) upo$tevana nekoliko
vi§ja vrednost (6 EUR/dan), vezano na delno vkljucitev ostalih stroSkov (skladis¢a, rezervacija
miz, ¢is¢enja ipd.).

Na osnovi predhodno navedenega so v nadaljevanju podani okvirni izracuni, ki bodo detajlneje
razdelani v nadaljnji investicijski dokumentaciji (P1Z).

17 dostopno na: https://mestne-nepremicnine.si/wp-content/uploads/2024/04/CENIK-TRZNICA-Mestne-nepremicnine-
2024 pdf
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Tabela 7: Namen predvidenih parkirnih mest v garazni hisi

Parkirna mesta: st. dolg. najem | parkiranje ostalo
dostava 19 19
e-car 7 7 0
e-car sharing 4 4
najem 28 28
osebna vozila 96 96
gibalno ovirane osebe 10 10
motorna kolesa 16 16
SKUPAJ 180 39 131 10
Tabela 8: Prihodki od parkirnin
izhodisca Vrednost v EUR
prihodki od najema 50 EUR/mesecno za 39 parkirnih mest 23.400
. 0 2
prihodki od parkiranja  vozila 1 EUR/u.ro,. 60% zasedenost garaze, 8 ur/dan za 201.480
115 parkirnih mest
. 0, 2
prihodki od parkiranja - motorna kolesa 05 EUR/u.ro, 40% zasedenost garaZe, 6 ur/dan za 14.016
16 parkirnih mest
SKUPAJ letno 238.896
Tabela 9: Prihodki od dejavnosti trznice
izhodis¢a Vrednost v EUR
I . 63,89 m2 (mesnica, pekarna, gostinski lokal,
prihodki od najema posl. prostorov cvetlicama) po 6 EURIM? na mesec 4.600
povpre€na vrednost mize in pripadajoCih strodkov 6
prihodki od najema prodajnih miz EUR/dan, povpretno Stevilo zasedenih miz 20, 18.771
koriS¢enje v povpredju 3 dni v tednu
SKUPAJ letno 23.371

STROSKI PO INVESTICWJI

Stro3ki v obdobju obratovanja so okvirno ocenjeni v visini 32.693 EUR leto (0,50 % GOI del).

SPREMEMBA PRIHODKOV IN STROSKOV PO INVESTICIJI

Predvideno je okvirno povecanje prihodkov v visini 250.268 EUR in povec€anie stro$kov v visini 30.605

EUR.

Tabela 10: Primerjava prihodkov pred investicijo in po investiciji

Vrsta prihodka pred investicijo po investiciji Razlika
prihodki od parkirnin 238.896

prihodki od dejavnosti trznice 23.371

Skupaj v EUR 12.000 262.268 250.268
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Tabela 11: Primerjava stroskov pred investicijo in po investiciji

Vrsta stroska pred investicijo po investiciji Razlika
¢isCenje 500

voda 380

elektrika 1.008

ostalo 200

Skupaj v EUR 2.008 32.693 30.605

5.3. Varianta 1 (lastna sredstva MOM)

V varianti z lastnimi sredstvi MOM je glede virov financiranja potrebno upostevati zmoznost mestnega
proracuna za financiranje projekta, zaradi katerih projekta ne bi bilo mogoc&e dokonéati v predvidenem
roku (zaCetek leta 2029).

Izhodisc¢a za to varianto so:
- investicijski stroski 10.387.078 EUR z DDV po stalnih cenah oziroma 12.290.011 EUR z DDV
po tekocih cenah,
- maksimalna vrednost letnega financiranja projekta s strani MOM: 1,3 mio EUR,
- izvedba investicije v obdobju 2026-2036.

VraCilna doba investicije v tej varianti znasa 60 let.

5.4. Varianta 2 (najem kredita)

V tej varianti je predvideno financiranje celotnega projekta z najemom kredita v visini 50 % investicijske
vrednosti, oziroma v viSini 5.141.989 EUR.

Ostala izhodis¢a za to varianto so:
- investicijski stroski 10.387.979 EUR z DDV po stalnih cenah oziroma 11.253.855 EUR z DDV
po tekocih cenah,
- odplacilno obdobje kredita 20 let, odplacilo v enakih mesecénih obrokih v znesku 30.065 EUR,
obrestna mera 3,592 %8,
- izvedba investicije v obdobju 2026-2028.

Vracilna doba investicije v tej varianti znasa 62 let.

18 6-mesecni EURIBOR na dan 1. 10. 2024 3,09 % + 0,50 % pribitka (vezano na aktualne ponudbe na trgu)
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5.5. Varianta 3 (po modelu JZP)

Izbira modela javnega zasebnega partnerstva predstavlja kljuéno odloCitev za vsaki vedi
infrastrukturni projekt. Nekateri od uporabnih modelov za predmetni projekt so podani v nadaljevanju:1?

Tabela 12: Mogoci modeli JZP za izvedbo projekta izgradnje garazne hie in poslovnih objektov

Model Opis
Projektiranje in izgradnja (Design and Construct —D & | Projektiranje in izgradnja se zdruzijo v en proces nabave, ki
C) se razpiSe za enega privatnega partnerja

S privatnim partnerjem se sklene pogodba za projektiranje,
izgradnjo in vzdrZevanje infrastrukture, javni partner ima
odgovornost obratovanja

Projektiranje, izgradnja in vzdrzevanje (Design, Build,
Maintain “DBM”)

Projektiranje, izgradnja, vzdrzevanje in obratovanje Privatni partner projektira, gradi, vzdrzuje ter je odgovoren za
(Design, Build, Maintain and Operate “DBMQO”) obratovanje

Projektiranje, izgradnja, financiranje in vzdrzevanje Privatni partner projektira, gradi, vzdrzuje, odgovoren je za
(Design, Build, Finance, Maintain “DBFM”) obratovanie ter financira infrastrukturo

Javni partner garantira privatnemu dolgoroCni interes za
financiranje, izgradnjo, obratovanje ter vzdrzevanje
infrastrukture

Izgradnja, obratovanje, prenesi v posest in last (Build,
Operate, Transfer “BOT")

V tej varianti je za sklop garaze upoStevan BOT model. Izvedba trZnice in ostalih prostorov je v domeni
MOM. Ostala izhodiS¢a za to varianto so:
- investicijski stroski za celotno investicijo 9.284.939 EUR z DDV po stalnih oziroma 10.173.261
EUR po tekoCih cenah,
- investicijski stroski sklopa JZP (garaza) v visini 4.524.712 EUR z DDV po stalnih oziroma
4.893.839 EUR po tekocih cenah,
- izvedba investicije v obdobju 2026-2028.

Vrrailna doba investicije v tej varianti znaSa 48 let. VraCilna doba iz vidika zasebnega partnerja (sklop
garaze) znaSa 28 let.

5.6. Primerjava variant
V nadaljevanju je podana primerjava variant po danih kriterijih, ki je v tej fazi zelo okvirna. Podrobneje

bodo variante analizirane v nadaljnji investicijski dokumentaciji, to je predinvesticijski zasnovi ter
izvedeni predhodni preveritvi interesa JZP.

19 Public Private Partnerships, Queen Elizabeth Il Medical Centre Car Parking Project Project Summary January 2012
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Tabela 13: Primerjava obravnavanih variant

scenarij »z« investicijo

cenah, z DDV)

scenarij -
Scenarija / variante »brez 1. izvedba z 2. izvedba z 3: izvedba po mo'd elu
investicije« | lastnimi sredstvi | najemom kredita JZP (sklop garaze),
ostalo MOM
Prispeva k reSevanju
problematike na NE DA DA DA
obravnavanem obmocju?
Vrednost investicije (v stalnih / 10.387.078 EUR 10.283.979 EUR 9.284.939 EUR (celotna)

4.524.711,89 EUR (JZP)

cenah, z DDV)

Vrednost investicije (v tekogih

12.290.011 EUR

11.253.855 EUR

10.173.261 EUR
(celotna)
4.893.839 EUR (JZP)

Vracilna doba investicije

60 let

62 let

48 let
(iz vidika ZP 28 let)

Iz danih kriterijev je razvidno, da je optimalna varianta 3 - izgradnja po modelu JZP. Izbrana varianta
ima najkrajso vracilno dobo investicije ter omogoca prenos dela tveganja na privatnega partnerja. Prav
tako pa je tudi najbolj realna za izvedbo, saj je varianta 1 manj sprejemljiva zaradi nezadostnih
finanénih sredstev investitorja, varianta 2 pa zaradi teZav najemanja kredita s strani MOM izven kvot
zadolZevanja mestne obcCine.
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6. OPREDELITEV VRSTE INVESTICIJE Z OCENO INVESTICIJSKIH
STROSKOV PO STALNIH IN TEKOCIH CENAH IN NAVEDBO
OSNOV ZA OCENO VREDNOSTI

Mestna obCina Maribor je v septembru leta 2023 v sodelovanju z DruStvom arhitektov Maribor
razpisala javni, anonimni, projektni dvostopenjski urbanisticno arhitekturni nateCaj za izbiro strokovno
najprimernejSe resitve za izgradnjo objektov in ploscadi Trznice Tabor v Mariboru. V nadaljevanju
(poglavje 6.1.) so povzeti nateCajni pogoji, podrobneje opisana (poglavje 6.2.) drugonagrajena resitev,
ki jo je komisija izbrala kot primerno za nadaljnje postopke izdelave projekine dokumentacije. V
poglavju 6.3. so povzete smernice, ki bodo podlaga za nadaljnje faze projektiranja. V poglavju 6.4 pa
je podana ocena investicijskih stroskov, ki temelji na projektantski oceni izbrane natecajne resitve.

Vse obravnavane variante temeljijo na identicni tehnicni reSitvi, objekt je zasnovan fazno:
- faza 1: vsi posegi podzemnih objektov, vkljuéno s trzniénim paviljonom in ureditvijo plos¢adi
na VZ delu obmocja ureditve,
- faza 2: medgeneracijski center z ureditvijo celotnega JV obmocja ureditve,
- faza 3: ureditev SV in SZ dela obmodja.

6.1. Podlaga za projektno resitev (nate¢ajni pogoji)

Za pripravo nate€aja je bila izdelana programsko projektna naloga, ki na obravnavanem obmocju
predvideva preveritev moznosti umestitve treh funkcionalnih sklopov: parkie hise, trzni¢nega
paviljona ter ureditve parterja.

V letu 2022 je bila na podlagi predhodno navedenih izhodiS¢ izdelana prostorska preveritev - ldejno
programska zasnova, ki jo je izdelal biro Parter Petra Kristof s.p. v sodelovanju z birojem Arhitekt
Smid d.0.0., na podlagi katere so se natanéneje definirale prostorske kapacitete podzemne garaze in
preverile funkcije nadzemnih in podzemnih prostorov.

Po izdelavi prostorske preveritve oz. idejno programske zasnove je na mestni Cetrti in MOM stekla
razprava o podrobnih reSitvah in so bila izoblikovana stali§¢a za pripravo natecaja in sicer:

— smernice za zasnovo objektov, vkljutno s kapaciteto objektov in programskimi zahtevami,

— urbanistiéno oblikovalske usmeritve,

— smernice za zunanjo ureditev, dostope in dovoze,

— smernice za zelene povrsine,

— smernice za prometno ureditev,

— oblikovalske usmeritve, vkljuéno z uliéno opremo, osvetlitvijo, urbanim zelenjem ter talnimi

povrSinami — tlakovanjem.

Odloceno je tudi, da nateCajne reSitve lahko obravnavajo celovito izvajanje projekta, vendar je
potrebno upoStevati moznost, da bo podzemna garaza izgrajena v javno zasebnem partnerstvu.
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PriCakovana vrednost izvedbe je bila podana v slede¢em okvirnem pri¢akovanem proraCunu (ocena
avgust 2023 brez DDV):

— gradnja objektov in povrsin skupaj (GOI dela) 6,4 mio EUR

— gradnja samo podzemne garaze (GOI dela) 3,1 mio EUR

— izvedba plos¢adi, trznice drugih programov (GOI dela) 3,3 mio EUR

6.2. Opis izbrane natecajne reSitve?

6.2.1. Tehni¢no porocilo

IZHODISCA
Ceste proletarskih brigad in Kardeljeve ceste. Zelja je v prostor vnesti &im ve zelenja ter primemno
umestiti objekt, ki bo sluZil za namen trznice in medgeneracijskega centra.

UMESCENOST V PROSTOR

Umestitev objekta je bila pogojevana z nekaj faktoriji. Orientacija in hkrati zamejitev od prometne ceste
sta bili poglavitni smernici pri pozicioniranju objekta v prostor. Hkrati pa je bila Zelja ohranjati ¢im ve¢
obstojeCih povezav na ravni pesca in kolesarja. Urbanisticno se tako v prostor vzpostavlja novo os, ki
povezuje obstojeco knjiznico, trznicni paviljon in paviljon medgeneracijskega centra.

Glavni objekt, ki bo sluzil za namene trznice, je lociran ob Cesto Proletarskih brigad, tako da z eno
stranico tvori zvo¢no zascito trgu, ki je umescen na njegov juzni del. Na drugi strani Kardeljeve ceste
je v njegovem nadaljevanju pozicioniran $e en nizji paviljon za namen medgeneracijskega centra. Oba

vvvvv

ODNOS VOLUMNOV DO OBSTOJECIH OBJEKTOV

Obmocje obravnave obkrozajo in na nek nacin zamejujejo eni izmed najvisjih in najvecjih objektov v
tem delu mesta. Prav tako je gostota poselitve precej visoka. Zaradi tega je bil cilj v prostor vnesti lazje
konstrukcijske strukture, ki v prostoru ne bi delovale tezko in ga ne bi po nepotrebnem zapirale.
Zasnova stavbnih volumnov je racionalno odmerjena in omogoca, da se na obmocju — kljub pozidavi
- zviSuje delez zelenih povrsin in tvori povezave z obstojeCim zelenim sistemom obeh cest ter stavbnih
dvorisc.

ZUNANJA UREDITEV IN KOMUNIKACIJE

Zunanja ureditev je usklajena z natec¢ajno nalogo, kar pomeni, da so vsi programi v prostor umesceni
tako, da SZ in SV kvadrant v ¢im vedji meri ohranjata svoj zeleni znacaj. Prav tako se na celotno
obmocje vpeljuje ¢im veé zelenih potez in ozelenitev (drevesa, zasaditev z okrasnimi travami, visoke
grede, ...). Preuredi se tudi zna¢aj Kardeljeve ceste. Njen profil se zozi, ob robu pa se umesti parkirna
mesta, uredi kolesarske in pe$ poti ter zasadi drevesa. Prav tako se ob potezi Ceste Proletarskih
brigad predvidi nove zelene zasaditve.

20 Vir: Elaborat drugonagrajene arhitekturne nateCajne reSitve, avtorji: Lana Topolovec, Miha Fujs, Neboj$a Drini€, Jure
Jovanovi¢ in Mihael Novak (2023)
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Vse poti in peS povezave ostanejo obstojeCe. Na zahodni strani se obmocje novega trga viSinsko
naveze na nivo dvoriS¢a s knjiznico, vendar se zagotovi nemoten prehod iz ene viSine na drugo preko
stopniS¢ in ramp. Prav tako ostane obstojeC sistem preCkanja peScev preko obeh prometnic in se
hkrati ne prekine zveznost ulicnih in dvoriS¢nih povezav.

ZASNOVA TRGA

Trg je umeSCen na juzno stran obeh paviljonov in steCe preko Kardeljeve ceste. Slednji del se preuredi
v obmocje umirjenega prometa, kar pomeni, da je promet podrejen peScu in kolesarjem, tako da lahko
slednji nemoteno prehajajo iz ene strani na drugo.

Proti zahodu se trg preko stopnis¢a z zelenimi poudarki in sistema ramp dvigne na nivo dvoris¢a s
knjiznico in tako omogoc€a zvezno prehajanje iz smeri zahod-vzhod in obratno. Stopnice v primeru
prireditev tvorijo mozZnost tribun, hkrati pa tekom dni, ko na trgu deluje trznica, tvorijo navidezno lo¢nico
med odprtim prostorom (kjer se lahko hkrati odvija drugi program) in trzniénim prostorom.

Parter na drugi (JV) strani po€asi, s sistemom vecjih zelenih povrsin in zasaditve dreves, prehaja oz.
se zgo$C€a v park ob paviljonu, ki je namenjen medgeneracijskemu centru. Prav tako so na severni
strani objektov predvidene nove zasaditve dreves.

Pri zasnovi trga so upoStevane pozicije obstojeih lokalov in njihovi deleZi pripadajoCih zunanjih
povrsin. MoZna je alternativna postavitev vrta ribje restavracije ob Kardeljevo cesto.

Material za tlakovanje so prefabricirane betonske plos¢e razliénih obdelav in dimenzij, tako da z
lomljenjem svetlobe na povrsini tvorijo navidezen nezen izmenjujo¢ vzorec. Odvodnjavanje plo$¢adi
se zagotovi z vgradnijo linijskih poZiralnikov z rego, ki sledi fugam tlakovanja.

URBANA OPREMA

Urbana oprema zajema AB prefabricirane klopi z lesenim sedalnim delom, cvetli¢ha korita, koSe za
smeti, pitnike, luci, stojala za kolesa, polnilnice za e-kolesa, stojala za zastave, ... AB klop je mozno
sestavljati v vrsto, da tvori daljSi niz ali postavljati v gruCe (odvisno od potrebe).

Za preprecitev nekontroliranega prometa so vozne povrsine oznacene s kovinskimi tockami.

ZASNOVA SZ IN SV KVADRANTA

Oba kvadranta ostajata Cim bolj zelena. Vanje se ume$¢a programe urbanega Sporta (fitnes na
prostem) ter odprte povrSine (pasji park, park z otro$kimi igrali, ...), ki se jih zaradi varnosti ogradi z
ograjo iz ekspandirane ploCevine. Ohranijo se vsi obstojeci vhodi v kletne garaze (nove in obstojece).
V povezovalnem hodniku pod Cesto Proletarskih brigad je predvidena ureditev pokritega skateparka.

UREDITEV PARKIRNE HISE

Parkirna hiSa je urejena znotraj obstojeCega atrija in opornih zidov. Zasnovana je s sistemom medetaz,
kar omogoca vec€jo racionalizacijo prostora in boljSi izkoristek le-tega. Uvoz je predviden s Ceste
Proletarskih brigad, in sicer preko odstavnega pasu. Po spustu pol etaze nizje, se z levim zavojem
zapelie v garazo (kjer je umeSCena tudi zapornica). Na desni strani so v ¢asu obratovanja trznice
rezervirana mesta za parkiranje man;jSih kombijev, kjer je omogocen direktni dostop do shramb in
dvigala v isti etazi. Na najnizjem nivoju se garaza razSiri pod Kardeljevo cesto in pod paviljon
medgeneracijskega centra. Ta del je mozno montazno pregraditi z mreZo ter ga nameniti kot moznost
dolgoro¢nega najema oz. del predvideti kot parkirna mesta za elektricne avtomobile s polnilnicami.
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lzvoz iz garaze je urejen na stran obstojeCega s prikljuCevanjem preko Pengovove na Livadno ulico.
Sanitarije so ume$c¢ene v kletne prostore.

Pri zasnovi garaze je bil cilj v ¢im veCji meri izkoristit dane prostorske moznosti in tako zagotoviti ¢im
vecCje Stevilo parkirnih mest. Ker je obmocje garaze predvideno tudi pod trenutnim vrtom ribje
restavracije, se slednjega med gradnjo demontira (vmes se vrt prestavi ob cesto Proletarskih brigad)
ter se ga po zakljuCku del ponovno vzpostavi v prvotno obliko. V kolikor slednje ni mogoce, je mozno
garazo ustrezno skrajSati na juzni strani obmocja.

6.2.2. Opis arhitekturne zasnove objekta

KONCEPT

Oba paviljona sta oblikovana po istem principu. Imata stekleno prosojno bazo, na katero je ume$¢ena
streha, obleCena v ekspandirano plocevino bele barve. Na vrh se doda »vrt« 0z. zelena streha z
ozelenitvijo, ki tvori peto fasado obeh objektov.

a. Trznicni paviljon

Tloris objekta je oblikovan kot »raumplan« in omogoca krozno komunikacijo okrog osrednjega jedra s
stopnis¢em in dvigalom. Poleg tega je objekt zasnovan dvonivojsko, kar omogoca da se zunanii
prostor nemoteno nadaljuje v njegovo notranjost. V zgornjem/nizjem delu so ume$éene prodajne
stojnice za trznico, ki so v celoti nadkrite, s Cimer so zavarovane pred vremenskimi vplivi. Na JV delu
je umesCen man;jsi lokal (smoothie bar) in gostinski objekt, ki se programsko navezujeta na trg, v isti
potezi pa so po principu »paviljona v paviljonu« umes¢ene prodajne stojnice z vitrinami. Ob jedru sta
pozicionirani mesnica in pekarna. Stekleno steno proti trgu je mozno v celoti odpirati.

b. Paviljon medgeneracijskega centra
Tudi tukaj je osnovni tloris oblikovan po »raumplan« principu. Na severni strani je vetrolov z
informacijsko tablo, iz katerega je mozen prehod v del medgeneracijskega centra, ki ga tvori ved;i
ve¢namenski prostor, pisarna za zaposlenega, ¢ajna kuhinja s shrambo in sanitarije z garderobo. Na
zahodni strani je umeS€en manjSi kiosk, na severni pa cvetliCarna, ki souporablja sanitarije in
garderobo medgeneracijskega centra.

c. Vhod v pokriti skatepark in podzemne garaze

SV kvadrant ostaja nepozidan. Ohranja se obstojeci vhod v podzemne garaze (obstojeCe in nove) ter
v povezovalnem hodniku pod Cesto proletarskih brigad vzpostavlja daljSo potezo (z video sistemom
varovanega ali z moznostjo zapiranja) nadkritega skateparka. Na nivoju pritli¢ja je v ta del ume$éen
fitnes na prostem in man;jSi park z otroSkimi igrali. Ob cesto je mozno umestiti tudi igris¢e za uliéno
koSarko. Zaradi varnosti in protinrupne za$cite so programi od ceste pregrajeni z ograjo iz
ekspandirane plo¢evine (v videzu enake strehi paviljonov). V kolikor bi se v prihodnosti v obravnavano
obmodje pokazala potreba po umes€anju novih programov, je na tem delu mozna izgradnja visjega
objekta, etaznosti P+2.
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d. Pasji park in pumptrack
Tudi SZ kvadrant v zasnovi ohranja svoj zeleni znacaj. V ta del je pozicioniran pasji park in manjSa
pumptrack steza: Programa sta od ceste pregrajena z ograjo, ki je po videzu enaka strehi paviljonov.

ZASNOVA STROJNIH INSTALACIJ

Za ogrevanje in hlajenje paviliona je predvidena toplotna ¢rpalka (voda-voda). Za ogrevanje je mozna
tudi prikljuitev na sistem mestnega vrocevoda.

Oba paviliona se bosta prezraCevala po principu naravnega prezracevanja.

Garaza je zasnovana tako, da med obstojeco in novo konstrukcijo vzpostavlja prezracevalne jaske z
zraCniki s ¢Cimer omogoca potisni (jet) sistem prezracevanja. Slednji omogoCa prezracevanje celotne
prostornine in s tem zagotavlja gibanje zraka po celotni garazni hiSi s pomocjo potisnih ventilatorjev.

ZASNOVA GRADBENIH KONSTRUKCIJ

Betonske konstrukcije predstavljajo izgradnjo celotne garaZe (stebri in medetaZne plos¢e). Pod garazo
so predvideni AB pasovni temelji. Nova konstrukcija je z dilatacijo odmaknjena od obstojecih opornih
zidov.

Jeklene konstrukcije sestavljajo ogrodje celotnega paviljona (stebri, strop — mreZa jeklenih nosilcev s
trapezno plocevino, nosilna konstrukcija venca, ki je obleCen v ekspandirano plo¢evino). Konstrukcijski
sistem paviljona se z jedri (dvigala in stopni$¢a) in stebri navezuje na konstrukcijski sistem garaze).

GOSPODARNOST, TRAJNOSTNA GRADNJA IN EKONOMICNOST GRADNJE

Predlagana konstrukcijska zasnova paviljonskega objekta predvideva racionalno in hitro gradnjo ter
na dolgi rok (skozi leta obratovanja) omogoca visoko stopnjo prostorske fleksibilnosti.

Paviljona pridobivata energijo s pomocjo trajnostnih virov toplotne ¢rpalke (voda-voda). Elektriko je
mozno zagotavljati s postavitvijo fotovoltainih kolektorjev. Streha trzni¢nega paviljona je pohodna in
ozelenjena z rastlinami, posajenimi v korita (drevesa, grmovnice, urbani vrt). Streha paviljona
medgeneracijskega centra pa je v celoti ekstenzivno zelena, kar preprecCuje toplotno pregrevanje
objekta. Zelene strehe v mestih prepre€ujejo nastanek »toplotnega otoka«, rastline na strehi pa nase
vezejo Skodljive izpuste in pradne delce iz ozragja.

V/sa padavinska voda se iz strehe zbira v podzemnem zadrZevalniku ter kasneje ponovno uporabi (za
zalivanje vegetacije, ki je posajena na strehi idr.).

Arhitekturna zasnova vzpostavlja moznost naravnega prezragevanja. S tem je omogoceno znizanje
energije in nizji stroski vzdrzevanja.

Krajinska zasnova v najvecji meri ohranja obstojeCe zelene povrSine ter v prostor vnasa dodatne
ozelenjene povrsine in zasaditve dreves, ki prispevajo pri ustvarjanju ugodnih mikroklimatskih pogojev
in s tem preprecujejo pregrevanje objekta in odprtega prostora. Za zasaditve so predvidene avtohtone
rastline, ki ne zahtevajo veliko vzdrZevanja in so odporne na bioklimatske razmere.

Zasnova previsov streSnega venca omogocCa ucinkovito pasivno sencenje in s tem nadzor nad
toplotnimi pribitki.
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ZASNOVA POZARNE VARNOSTI

Pozarna varnost je zasnovana skladno s tehniéno smernico TSG-1-001:2019. V stavbi je predvidena
vgradnja kombinacije avtomatskega in roCnega sistema zaznavanja in javljanja pozara.

Pozarna odpornost nosilnih konstrukcijskih sklopov dosega razred R 60, vsi mejni elementi pozarnega
sektorja pa razred EI60.

Osnovna delitev objekta na pozarne sektorje zajema locitev vertikalnih komunikacijskih jeder od ostalih
prostorov. Evakuacijske poti so urejene preko zasCitenih stopniS¢. Iz vsake toCke je mozen umik na
zasCiteno stopnisce, od tam pa neposredno v zunanjost. Izhodi do zaS€itenega hodnika/stopnis¢a so
vedno krajSi od 35 m, zato ni potrebna namestitev sprinkler sistema in bazena poZarne vode, kar
omogoci racionalnejSo gradnjo.

Okrog objekta je rezervirana intervencijska cona za gasilska in druga intervencijska vozila. Zunanja
hidrantna mreZa je razporejena na ustrezen raster.

Grafiéni prikazi so podani v poglavju 9.
6.2.3. Predvidene povrsine

Tabela 14: Tabela predvidenih prostorov

Prostori Povrsina (m?)

Oz. prostora | Opis BTP NTP

KLET 5 (-2.5) 910,87 800,88
K.5.1 Stopnisce 14,76
K.5.2 Dvigalni jaSek 6,60
K5.3 Stopnisce 15,03
-5.1 Komunikacije 9,94
-5.2 Garaza 718,55
-5.3 Klan¢ina 18,00
-54 Klan€ina 18,00

KLET 4 (-2) 2.430,72 | 2.256,81
K4.1 Stopnice 13,61
K4.2 Dvigalni jasek 6,55
K4.3 Stopnice 37,75
K4.4 Dvigalni jaSek 7,04
K4.5 Predprostor dvigala 3,95
-4.1 Komunikacije 26,75
-4.2 Garaza 1.912,95
-4.3 Klancina 35,00
-4.4 Klan¢ina 35,00
-4.5 Shramba 1 24,04
-4.6 Shramba 2 6,79
-4.7 Shramba 3 6,79
-4.8 Shramba 4 6,79
-4.9 Shramba 5 6,79
-4.10 Shramba 6 6,79
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Prostori Povrsina (m?)
Oz. prostora | Opis BTP NTP
-4.11 Shramba 7 6,50
-4.12 Shramba 8 6,50
-4.13 Shramba 9 6,73
-4.14 Shramba 10 6,73
-4.15 Shramba 11 6,73
-4.16 Shramba 12 6,73
-4.17 Komunikacije 20,98
-4.18 Tehniéni prostor 59,32
KLET 3 (-1,5) 965,30 809,63
K.3.1 Stopnisce 13,03
K.3.2 Stopnisce 20,11
-3.1 Komunikacije 29,86
-3.2 Garaza 714,03
-3.3 Klancina 12,00
-3.4 Komunikacije 8,60
-3.5 Klan€ina 12,00
KLET 2 (-1) 948,38 892,80
K.2.1 Stopnisce 13,03
K.2.2 Dvigalni jasek 20,11
K.2.3 Stopnisce 13,03
2.1 Komunikacije 26,75
2.2 Predprostor-sanitarije 15,86
2.3 Sanitarije-Z 13,46
2.4 Sanitarije gibalno ovirani 4,36
2.5 Sanitarije-M 16,12
-2.6 Prostor za Cistila 3,61
2.7 Garaza 687,75
2.8 Klancina 35,00
2.9 Komunikacije 8,72
-2.10 Klanéina 35,00
KLET 1(-0.5) 1.22819 | 1.049,62
K.1.1 Stopnisce 13,03
K.1.2 Stopnisce 20,11
-1.1 Uvozna klan¢ina 50,35
-1.2 Komunikacije 29,86
-1.3 Skladisce 54,62
-1.4 Garaza 822,70
-1.5 Komunikacije 8,60
-1.6 Izvozna klanéina 50,35
TRZICNI PAVILJON 583,20 549,69
P1.2 Prostor odporte trznice 223,37
P.1.3 Stopnisce 32,96
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Prostori Povrsina (m?)
Oz. prostora | Opis BTP NTP
P.1.4 Dvigalni jasek 6,54
P.15 Mesnica 12,56
P.1.6 Pekarna 12,44
P.1.7 Stopnice za posedanje 39,23
P.1.8 Trznica z vitrinami 111,03
P.1.9 Vitrine 44 64
P.1.10 Smuti-bar 9,72
P.1.11 Gostinski objekt 9,72
P.1.12 Prostor z mizami 4748
MEDGENERACIJSKI CENTER 324,00 297,58
P.1.2 Hall 27,52
P.1.3 Stopnisce 14,67
P.1.4 Cvetli¢arna 29,17
P.1.5 Kiosk 10,92
P.1.6 Predprosto dvigala 6,60
P.1.7 Dvigalni jasek 5,06
P.1.8 Sanitarije 6,01
P.1.9 Garderoba 5,99
P.1.10 Prostor za zaposlenega 14,03
P.1.11 Veénamenska dvorana s €ajno kuhinjo 177,61
SKUPAJ PODZEMNI DEL 6.483,46 | 5.809,74
SKUPAJ NADZEMNI DEL - TRZNICA 583,20 549,69
SKUPAJ NADZEMNI DEL - MEDGENERACIJSKI CENTER 324,00 297,58

6.3. Smernice za nadaljnje nacrtovanje projekta (tehni¢ni in drugi pogoji
projektiranja in zahteve narocnika za izdelavo nadaljnje projektne dokumentacije)

Po izvedbi arhitekturnega nateCaja za izgradnjo objektov in ploS¢adi trznice Tabor ter podelitvi
drugonagrajene reSitve je ocenjevalna komisija nateCaja pripravila dokument s smernicami za
nadaljevanje postopkov projektiranja2!, ki so povzete v nadaljevanju.

6.3.1. Splosno

Pri naCrtovanju tehni¢ne reSitve izvedbe del je upoStevati mozZnost fazne izvedbe del, na na€in, ki bo
omogocCala posamezno zakljuéeno fazo. Za posege, za katere je potrebno gradbeno dovoljenje je v
DGD dokumentaciji opredeliti faze, ki bodo v fazi izvedbe predstavljale zaklju¢ene funkcionalne celote,
0z. vsebine.

21 Usmeritve ocenjevalne komisije za projektiranje trznica Tabor, z dne 26. 4. 2024, Drustvo arhitektov Maribor, v Projekni
naloga za izdelavo IDZ, DPP, DGD in PZ| dokumentacije za |zgradnjo objektov in trZnice Tabor v Mariboru, Maribor, julij
2024
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6.3.2. Predvideni posegi

Osnovne vsebine dokumentacije obravnavajo:

- parkirno garazo znotraj obstojecih podzemnih atrijev in opornih zidov z izvedbo medetaznih
prostorov za dodatno parkiranje in servisne prostore,

- trzniCni pavilion v pritli¢ju, umeS¢en na JZ del ureditvenega obmocja, vzporedno s Cesto
Proletarskih brigad in ureditev plo$¢adi,

- medgeneracijski center s sistemom vecjih zelenih povrSin in zasaditvijo dreves na JV delu
obmocja z obstojeCim sistema izposoje koles m-bajk,

- koSarkasko igris¢e na SV delu obmodja, kjer se ohrani tudi stopnis¢e kot dostop do kletnega
nivoja,

- pumptrack steza s pasjim parkom na SZ delu ureditvenega obmodja in

- precna povezava med JV in JZ delom ureditve, ki poteka preko Kardeljeve ceste in se preuredi v
obmocje umirjenega prometa. Slednje pomeni tudi preoblikovanje profila Kardeljeve ceste, ki
ohranja obstojeCe povezave za peSce in kolesarje.

6.3.3. Zahteve za projektiranje

Osnovne vsebine dokumentacije obravnavajo:

1. Faznost izvedbe del naj predvidi naslednje zaklju¢ene celote:

faza 1: vsi posegi podzemnih objektov, pod koto +/- 0,00, vkljuéno s trzniénim paviljonom in
ureditvijo plos¢adi na VZ delu obmocja ureditve;

faza 2: medgeneracijski center z ureditvijo celotnega JV obmodgja ureditve;

faza 3: ureditev SV in SZ dela obmodja.

2. Na nivoju IDZ dokumentacije je pripraviti naslednje ve¢ opcij uvoza in izvoza v podzemno garazo in
sicer:

- uvoz iz Ceste proletarskih brigad z izvozom na Pengovovo ulico,

- uvoz iz Ceste proletarskih brigad ter uvoz z izvozom na Pengovovo ulico,

- uvozin izvoz na Pengovovo ulico.

Nastete opcije uvozov in izvozov je za celostno obravnavo upostevati SirSe obmocje, predvsem

vvvvv

morebitne spremembe prometnega rezima na Oblakovi ulici.

3. Zelena pohodna streha trzniCnega paviljona mora imeti moznost regulacije dostopa in nadzor nad
uporabo.

4. Vsa odprta stopni$¢a za dostop v podzemno garazo morajo biti zaSCitena pred vremenskimi vplivi
predvsem pozimi.

5. Na trzniéni ploSCadi je zagotoviti ve€ prikljuénih mest, ki jih je zdruzevati (voda, elektrika,...) v
posamezne lokacije, za potrebe prireditev. Predvideti je tudi pitnike v vseh delih ureditvenega obmocja.
6. V garazi in v medgeneracijskem objektu je predvideti prostore, namenjene shrambi opreme in orodij
za vzdrzevanje.

7. Nacrtovati je elemente urbane opreme v skladu s katalogom urbane opreme Mestne obCine Maribor.
8. V nacrtovanje je vkljuciti obstojece skladis¢ne prostore sanitarije v obstoje¢i podzemni trznici.
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6.3.4. Zakoni, tehni€ni predpisi, tehniéne specifikacije, pravilniki, normativi, standardi

Projektna dokumentacija bo izdelana skladno z usmeritvami projekine naloge, ki je sestavni del
projektne dokumentacije. Pri izdelavi 1DZ/DPP/DGD/PZI mora izdelovalec upo$tevati veljavno
zakonodajo Republike Slovenije, norme, pravilnike, standarde ter vse veljavne okoljske predpise.
Projektant za potrebe izdelave IDZ/DPP/DGD/PZI za ureditev obmocja trznice Tabor z vsemi
spremljajoCimi posegi preuci drugonagrajeno reSitev nateCaja in navodila narocnika.

Priizdelavi projektne dokumentacije je upostevati okoljske smernice, nacela DNSH, resitve za blaZitev
podnebne odpornost, priporoCila in vkljucevanje nacel NEB — novi evropski Bauhaus, socialna nacela,
dostopnost za gibalno ovirane osebe, ipd.

6.4. Ocena investicijskih stroskov po stalnih in teko¢ih cenah z navedbo osnov
za oceno vrednosti

IZHODISCA ZA DOLOCITEV OCENE INVESTICIJSKE VREDNOSTI

Pri oblikovanju investicijske vrednosti so upoStevana naslednja izhodisca:
- vrednosti gradbenih, obrtniskih in instalacijskin (GOIl) del izhaja iz projektantske ocene iz

drugonagrajene nate¢ajne resitve v visini 6.473.835,20 EUR (ocena vrednosti avgust 2023),
ki je nadgrajena za inflacijske vplive v vmesnem Casu v viSini 1 %?2? ter znaSa 6.538.573,55
EUR brez DDV,

- delez ostalih postavk navajamo v % od vrednosti predvidenih posegov po projektantskem
predracunu, izkustveno na podlagi Ze izvedenih podobnih investicij:

o oprema v visini 20% GOl del (za nadzemni del projekta)

projektna, investicijska in druga dokumentacija v viSini 7 % od GOI del

storitve tehniénega svetovanja in gradbenega nadzora v visini 5 % od GOI del,

informiranje in obve$&anje v visini 1 % od GOI del

nepredvidena dela v viSini cca 8,7 % od GOl del v varianti 1, cca 7,4% v variantah 2

in 323,

- v investicijski vrednosti je zajet in lo¢eno prikazan 22 % DDV, ki je obraunan na vse
postavke, razen v varianti 3 (JZP), kjer je je obraCunan le na postavke, ki so predmet JN, DDV
v vrednosti JZP ni zajet (v celoti povracljiv),

- izraCun vrednosti obravnavane investicije po september 2024 obravnavamo kot vrednost
investicije po stalnih cenah,

- preracun stalnih cen v tekoCe cene je narejen na podlagi Jesenske napovedi gospodarskih
gibanj (UMAR, september 2024), ki predvideva 2,10 % inflacijo za leto 2024, 3,30 % inflacijo
za 2025 in 2,30 % inflacijo za leto 2026 in nadaljnja leta.

o O O O

22 7a obdobje od avgusta 2023 do septembra 2024. Vir: SURS (https://www.stat.si/inflacija)
23 ocena naroénika
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Tabela 15: Prikaz stroskov izgradnje — GOI po vrsti del

Vrednost SC 08/2023 Vrednost SC 09/2024

Vrsta del m1/m2 (proj.ocena) (proj.ocena z infl.vplivi)

EUR/m? EUR EUR/m? EUR
Pripravljaina dela 5.433,16 10,00 54.331,60 10,10 54.874,92
Rusitvena dela 3.153,00 40,00 126.120,00 40,40 127.381,20
Zas¢ita gradbene jame (m' obod x 9 m) 93,00 490,00 45.570,00 494,90 46.025,70
Gradbena dela garaza 6.483,46 290,00 1.880.203,40 292,90 1.899.005,43
Obrtnika in instalacijska dela garaza 6.483,46 270,00 1.750.534,20 272,70 1.768.039,54
Gradbena dela nadzemni 907,20 850,00 771.120,00 858,50 778.831,20
Obrtniska in instalacijska dela nadzemni | 907,20 650,00 589.680,00 656,50 595.576,80
Ureditev okolja in komunala 4.486,70 200,00 897.340,00 202,00 906.313,40
Ureditev zelenih povrsin 4.486,70 80,00 358.936,00 80,80 362.525,36
SKUPAJ GOl dela brez DDV 6.473.835,20 6.538.573,55
DDV 22 % 1.424.243,74 1.438.486,18
Skupaj GOI dela z DDV 7.898.078,94 7.977.059,73

Tabela 16: Prikaz stroSkov izgradnje — GOI (podzemni, nadzemni del in plo¢ad) s prikazom faznosti

Povrsine BTP (m?) | Skupaj v EUR?4 Faza 1 Faza 2 Faza 3
vsi posegi podzemnih | medgeneracijski | ureditev SV in
objektov, vkljuéno s center z SZ dela
Obis trzniénim paviljonom in ureditvijo obmodja
P ureditvijo plo3¢adi na JZ | celotnega JV
delu obmodgja ureditve obmodja
ureditve
PovrSine (BTP v m?) 8.188,34 1.445,68 2.243,35
Podzemni del 6.483,46 | 3.758.941,01 3.758.941,01
Nadzemni del (trznica) 583,20 1.036.186,91 1.036.186,91
Nadzemni del 324,00 | 484.76581 484.765,81
(medgeneracijski center)
Ureditev ploScadi in 4.486,70 | 1.258.679,83 440.537,94 566.40592 | 251.735,97
okolice paviljonov
SKUPAJ GOI dela 6.538.573,55 5.235.665,85 1.051.471,73 | 251.735,97
brez DDV

* vrednost ureditve ploS¢adi in okolice paviljonov po kvadrantih je razdeljena okvirno, ob upo$tevanju razmerja
JZ:JV:SZ:SV=45%:35%:10% : 10% (izhodis¢e narocnika).

24 zaradi ugotovljene racunske napake v projektantski oceni, je vrednost posameznih sklopov preracunana ob upostevanju
koncne skupne vrednosti (6.473.835,20 EUR brez oziroma 6.538.573,55 EUR z inflacijo) ob upoStevanju razmerja
posameznih sklopov (podzemni del 57,5 %, trznica 15,8 %, medgeneracijski center 7,4 %, plo$¢ad in okolica 19,3 %).
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Tabela 17: Vrednost investicije po stalnih cenah (varianta 1)

Vrednost investicije v EUR (SC)

Vrsta del %
1. faza 2. faza 3. faza SKUPAJ
GOl dela ocena 5.235.665,86 | 1.051.171,73| 251.73597| 6.538.573,55
Oprema (vsi sklopi razen garaze) 20 % 295.344,97 210.234,35 50.347,19 555.926,51
InZeniring z nadzorom 5% 261.783,29 52.558,59 12.586,80 326.928,68
Projektna in investicijska dokumentacija 7% 366.496,61 73.582,02 17.621,52 457.700,15
Informiranje in obve3¢anje 1% 52.356,66 10.511,72 2.517,36 65.385,74
Nepredvidena dela 8,7 % 456.005,81 91.552,90 21.925,21 569.483,92
Skupaj - brez DDV 6.667.653,20 | 1.489.611,30 [ 356.734,04 | 8.513.998,54
DDV 22 % 1.466.883,70 | 327.714,49 78.481,49 1.873.079,68
Skupaj - z DDV 8.134.536,91 | 1.817.325,79  435.215,53  10.387.078,22
Tabela 18: Vrednost investicije po stalnih cenah (varianta 2)
Vrednost investicije v EUR (SC)
Vrsta del %
1. faza 2. faza 3. faza SKUPAJ
GOl dela ocena 5.235.665,86 | 1.051.171,73| 251.73597( 6.538.573,55
Oprema (vsi sklopi razen garaze) 20 % 295.344,97  210.234,35 50.347,19 555.926,51
InZeniring z nadzorom 5% 261.783,29 52.558,59 12.586,80 326.928,68
Projektna in investicijska dokumentacija 7% 366.496,61 73.582,02 17.621,52 457.700,15
Informiranje in obve$¢anje 1% 52.356,66 10.511,72 2.517,36 65.385,74
Nepredvidena dela 74 % 388.337,61 77.967,07 18.671,65 484.976,33
Skupaj - brez DDV 6.599.985,00 | 1.476.025,47 | 353.480,49  8.429.490,96
DDV 22 % 1.451.996,70 | 324.725,60 77.765,71 1.854.488,01
Skupaj - z DDV 8.051.981,70 | 1.800.751,07 [ 431.246,20 [ 10.283.978,97
Tabela 19: Vrednost investicije po stalnih cenah (varianta 3)
Vrednost investicije v EUR (SC)
Vrsta del %
1. faza 2. faza 3. faza SKUPAJ
GOl dela ocena 5.235.665,86 | 1.051.171,73| 251.73597 | 6.538.573,55
Oprema (vsi sklopi razen garaze) 20 % 295.34497 210.234,35 50.347,19 555.926,51
InZeniring z nadzorom 5% 261.783,29 52.558,59 12.586,80 | 326.928,68
Projektna in investicijska dokumentacija 7% 366.496,61 73.582,02 17.621,52 457.700,15
Informiranje in obve3¢anje 1% 52.356,66 10.511,72 2.517,36 65.385,74
Nepredvidena dela 74 % 385.972,47 77.492,22 18.557,94 |  482.022,62
Skupaj - brez DDV 6.597.619,86 | 1.475.550,61 353.366,77 | 8.426.537,25
Sklop JZP (garaZa) 4.524.711,89 0,00 0,00 4.524.711,89
Sklop JN 2.072.907,97 | 1.475.550,61| 353.366,77| 3.901.825,35
22 % DDV (na sklop JN) 22 % 456.039,75| 324.621,13 77.740,69 | 858.401,58
Skupaj - z DDV 7.053.659,62  1.800.171,75| 431.107,46 ( 9.284.938,83
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Tabela 20: Vrednost investicije po tekoCih cenah (varianta 1)

Vrednost investicije v EUR (TC)

Vrsta del %
1. faza 2. faza 3. faza SKUPAJ

GOl dela ocena 6.035.848,99 | 1.358.494,17 333.184,39| 7.727.527,55
Oprema (za vse sklope, razen garaze) 20 % 372.871,48  275.824,52 66.636,88 715.332,88
InZeniring z nadzorom 5% 301.792,45 67.924,71 16.659,22 386.376,38
Projektna in investicijska dokumentacija 7% 390.292,01 78.359,46 18.765,62 487.417,09
Informiranje in obve3¢anje 1% 58.323,50 17.179,21 8.586,08 84.088,79
Nepredvidena dela 8,7 % 525.698,60 [ 118.319,47 29.019,04 673.037,12
Skupaj - brez DDV 7.684.827,04 | 1.916.101,54 | 472.851,24| 10.073.779,82
DDV 22 % 1.690.661,95| 421.542,34| 104.027,27| 2.216.231,56
Skupaj - z DDV 9.375.488,98 | 2.337.643,88 ( 576.878,51 | 12.290.011,38

Tabela 21: Vrednost investicije po

tekoCih cenah (varianta 2)

Vrednost investicije v EUR (TC)

Vrsta del %
1. faza 2. faza 3. faza SKUPAJ

GOl dela ocena 5.714.810,11| 1.169.105,14 | 281.472,92| 7.165.388,17
Oprema (za vse sklope, razen garaze) 20 % 328.345,36 | 233.724,89 56.150,43 618.220,68
InZeniring z nadzorom 5% 285.740,51 58.455,26 14.073,65 358.269,41
Projektna in investicijska dokumentacija 7% 382.763,46 76.847,94 18.403,64 478.015,04
Informiranje in obve$¢anje 1% 58.541,43 11.753,44 2.814,73 73.109,60
Nepredvidena dela 74 % 423.876,50 86.714,38 20.877,29 531.468,16
Skupaj - brez DDV 7.194.077,36 | 1.636.601,04 | 393.792,65( 9.224.471,06
DDV 22 % 1.582.697,02| 360.052,23 86.634,38 [ 2.029.383,63
Skupaj - z DDV 8.776.774,38 | 1.996.653,27 | 480.427,04 | 11.253.854,69

Tabela 22: Vrednost investicije po

tekoCih cenah (varianta 3)

Vrednost investicije v EUR (TC)

Vrsta del %
1. faza 2. faza 3. faza SKUPAJ

GOl dela ocena 5.714.810,11| 1.169.105,14 | 281.472,92| 7.165.388,17
Oprema (za vse sklope, razen garaze) 20 % 328.345,36 | 233.724,89 56.150,43 618.220,68
InZeniring z nadzorom 5% 285.740,51 58.455,26 14.073,65 358.269,41
Projektna in investicijska dokumentacija 7% 382.763,46 76.847,94 18.403,64 478.015,04
Informiranje in obve3¢anje 1% 58.541,43 11.753,44 2.814,73 73.109,60
Nepredvidena dela 74 % 421.294,91 86.186,25 20.750,13 528.231,30
Skupaj - brez DDV 7.191.495,77 | 1.636.072,92 393.665,50 | 9.221.234,19
Sklop JZP (garaza) 4.893.838,95 0,00 0,00 4.893.838,95
Sklop JN 2.297.656,83 | 1.636.072,92| 393.665,50| 4.327.395,25
22 % DDV (na sklop JN) 22 % 505.484,50 [ 359.936,04 86.606,41 952.026,95
Skupaj - z DDV 7.696.980,28 | 1.996.008,96 | 480.271,91 | 10.173.261,14
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7.  OPREDELITEV TEMELJNIH PRVIN, KI DOLOCAJO INVESTICIJO

7.1.  Strokovne podlage za pripravo dokumenta identifikacije investicijskega
projekta

Strokovne podlage za pripravo Dokumenta identifikacije investicijskega projekta so prikazane v tabeli
v nadaljevanju.

Tabela 23: Strokovne podlage za DIIP

Podlaga lzdelovalec Datum
Idej.na programska zasnova (IDP z vodilno mapo, Petra Krigtof .p. junij 2023
arhitekturo in prostorsko preverbo)
Elaborat drugonagrajene arhitekturne nate¢ajne Lana Topolovec, Miha Fujs, Nebojsa Drini¢,

o e 2023
reSitve Jure Jovanovi¢ in Mihael Novak

Projektna naloga za izdelavo IDZ, DPP, DGD in
PZI dokumentacije za lzgradnjo objektov in trznice MOM julij 2024
Tabor v Mariboru

7.2. Lokacijski podatki in lastniStvo za obravnavano obmocje posega

Obmocje se nahaja v k. 0. Tabor in k. 0. Spodnje Radvanje. Glede na zemljiSkoknjizno stanje so
zemljis¢a na obravnavanem obmocju v pretezni lasti Mestne obcine Maribor, posamezna zemljis¢a pa
v zasebni lasti oz. lasti etaznih lastnikov. V teku so postopki doloCanja pripadajofega zemlji¢a v
skladu s predpisi, ki doloCajo vzpostavitev etazne lastnine in doloitev pripadajo¢ih zemljis¢.

Lastnisko stanje na obmocju je podrobneje prikazano v nadaljevaniju.
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Slika 13: Prikaz lastniSkega stanja na obmogju2s

| privatno lastnidtvo

|| MESTNA OBCINA MARIBOR 1/1

7] STAVBAR PODJETE ZA VIS.GRADNJE 1/1
7] VSAKOKRATNI ETAZNI LASTNIK 1/1

' GURS: Katastrske obdine v obdini

[ ZK: Lastniki parcd, prikazani na parcenih delih
podlaga: trznica TABOR in okolica.pdf

KARTA 2

' GURS: Katastrske obine v obini

|| GURS: Drawni topografski model (DTM)
podlaga: tZnica TABOR in okolica.pdf

25 vir: Projektna naloga za izdelavo IDZ, DPP, DGD in PZI dokumentacije za Izgradnjo objektov in trznice Tabor v Mariboru,
Maribor, julij 2024
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7.3.  Okvirni obseg in specifikacija investicijskih stroskov s ¢asovnim nac¢rtom
izvedbe ter viri financiranja

7.3.1. Terminski plan izvedbe investicije

V nadaljevanju je prikazan okvirni terminski plan za varianti 1 in 2 (financiranje projekta s strani MOM)
ter za varianto 3 (financiranje po modelu JZP-za sklop garaze).

V vseh variantah je izdelava preostale potrebne investicijske dokumentacije in zaCetek razpisnega
postopka za izbor izvajalca del gradnje, vkljucno z izdelavo projekine dokumentacije ter pridobitvijo
gradbenih dovoljenj, predvidena v letu 2026. ZakljuCek izbora izvajalca ter sama gradnja je v variantah
2 in 3 predvidena v letih 2026 — 2028, v varianti 1 pa v letih 2026 — 2036.

V primeru, da investitor zadostnih finanénih sredstev v nacrtovanem roku ne bi mogel zagotoviti, se
gradnja lahko tudi ¢asovno zamakne in se prilagodi finanénim zmoZnostim investitorja ter upoSteva v

nadaljnji investicijski dokumentaciji (PIZ in IP).

Tabela 24: Okvirni Casovni nacrt izvedbe investicije za varianti 1 in 2

. . Varianta 1 Varianta 2
Vrsta aktivnosti .
(lastna sredstva MOM) (kredit MOM)
Izdelava in potrditev DIIP 10/2024 - 2/2025
IZ(IjeIa\./a"prOJektne dokumentacije (IDZ, DPP, DGD) s 312025 — 5/2026
pridobitvijo GD
Izdelava in potrditev PIZ in IP 1/2026 - 3/2026

Javni razpis za izbor izvajalca gradnje del (vklju¢no z

zagotovitvijo projektne dokumentacije in PZI)* 5/2026-8/2026

Podpis pogodbe z izbranim izvajalcem 9/2026
Izvedba GOl del z zunanjo ureditvijo 9/2026 - 7/2036 10/2026 - 12/2028
Kvalitetni pregled in primopredaja del 8/2036 2/2029

*v primeru potrebe izvedbe javnega nateCaja za izbor projektanta se roki posledicno lahko Se zamaknejo

Tabela 25: Okvirni asovni nacrt izvedbe investicije za varianto 3

Vrsta aktivnosti Varianta 3
Izdelava in potrditev DIIP 10/2024 — 2/2025
Izdelava projektne dokumentacije (IDZ, DPP, DGD) s pridobitvijo GD 3/2025 - 5/2026
Izvedba postopka — preveritev interesa JZP (predhodni postopek) 10/2025 - 1/2026
Izdelava ocene upravicenosti JZP 1/2026
Izdelava in potrditev PIZ in IP 1/2026 - 3/2026
Izvedba postopka izbora zasebnega partnerja, zagotovitev PZI 3/2026 - 10/2026
Izvedba GOI del z zunanjo ureditvijo 10/2026 - 12/2028
Kvalitetni pregled in primopredaja del 2/2029
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7.3.2. Dinamika in viri financiranja

Na osnovi predhodno navedenega predvidenega terminskega plana izvedbe investicije v nadaljevanju
podajamo dinamiko in vire financiranja po obravnavanih variantah 1, 2 in 3. Investicija bo predvidoma
izvedena v letih 2026 — 2028, razen v varianti 1, kjer je predvideno financiranje z lastnimi sredstvi
MOM ter izvedba v letih 2026-2035.

a.) Dinamika in viri financiranja - VARIANTA 1 (lastna sredstva MOM)

Tabela 26: Dinamika financiranja po stalnih cenah — varianta 1

Vrsta del °°|_‘"2‘g;'f“° 12025 | 12026 | 12027 | 12028 | 12029 | 12030 | 12031 | 12032 | 1.2033 | 12034 | 1.2035 | 12036 | Skupaj
GOl dela 0 0| 457700 | 719243 | 719243 | 719243 | 719243 | 719243 | 588472 | 523.086 | 523.086 | 523.086 | 326.929 | 6538574
Oprema 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 138982 | 138982 | 138.982 | 138982 | 555927
Inzeniring z nadzorom 0 0| 22885| 35962| 35962 | 35962 | 35962 | 35962 | 20424 | 26454 | 26.154 | 26.154 16346 | 326929
:;‘Ej:fg;‘t;”ciijg"“ﬁdjs“a 18.270 | 393,660 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 45770 | 457.700
Informiranje in obvesZanje 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 45770 | 9.808 9808 | 65386
Nepredvidena dela 0 0| 30864| 62643 | 62643 | 62643| 62643 | 62643 | 51254 | 45559 | 45550 | 45550 | 28474 |  569.484
Skupaj - brez DDV 18270 | 393.660 | 520.449 | 817.848 | 817.848 | 817.848 | 817.848 | 817.848 | 669.149 | 733.781 | 779.551 | 743588 | 566.309 | 8.513.999
22 % DDV 4019 | 86605 | 114.499 | 179927 | 179927 | 179927 | 179927 | 179.927 | 147.213 | 161432 | 171501 | 163589 |  124.588 | 1.873.080
Skupaj -z DDV 22.289 | 480265 | 634.948 | 997.775 | 997.775 | 997.775 | 997.775 | 997.775 | 816.361 | 895212 | 951.052 | 907.178 |  690.897 | 10.387.078
od tega faza 1 17.848 | 364.565 | 634948 | 997.775 | 997.775 | 997.775 | 997.775 | 997.775 | 816.361 | 895212 | 322772 | 29241 | 44713 | 8134537
od tega faza 2 3583 | 77.210 0 0 0 0 0 0 0 0| 628279 | 877.936 | 230317 | 1.817.326
odtega faza 3 858 | 18.490 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 415867 | 435216
Tabela 27: Dinamika financiranja po tekoCih cenah — varianta 1
Vrsta del ?‘;‘6‘2‘2 12025 | 12026 | 12027 | 12028 | 12020 | 12030 | 12031 | 12032 | 12033 | 12034 | 12035 | 1203 | Skupaj
inflacijski faktor 1,0053 | 10384 | 10623 | 10867 | 11117 | 11373 | 11635 | 1,1902 | 12176 | 12456 | 12743 | 13036 | 1,3235
GOl dela 0 0| 486218 | 781630 | 799608 | 817999 | 836813 | 856059 | 716522 | 651557 | 666543 | 681873 | 432705 | 7.727528
Oprema 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 173116 | 177008 | 181171 | 183949 | 715333
Inzeniring z nadzorom 0 0| 24311| 39082 | 39980 | 40900 | 41841 | 42803 | 35826 | 32578 | 33327 | 34094 | 21635 | 386376
s;‘l’(jfrfglf‘;yﬁ"es‘iCijSka 18270 | 408.568 0 0 0 0 0 0 0 0 0 o| eoste| asrar
Informiranje in obvestanje 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0| s58323| 12785 12.981 84.089
Nepredvidena dela 0 0| 42348 | 68077 | 69643 | 71244 | 72883 | 74559 | 62406 | 56748 | 58.053 | 59388 | 37687 | 673037
Skupaj - brez DDV 18.270 | 408.568 | 552.877 | 888789 | 909.231 | 930.143 | 951536 | 973422 | 814754 | 913.999 | 993343 | 969.311 | 749536 | 10.073.780
22% DDV 4019 | 89.885 | 121633 | 195534 | 200.031 | 204631 | 209.338 | 214.153 | 179246 | 201.080 | 218536 | 213249 | 164.898 | 2.216.232
Skupaj - 2 DDV 22289 | 498.453 | 674,510 | 1.084.322 | 1.109.262 | 1.134.775 | 1.160.874 | 1.187.575 | 994.000 | 1.115.079 | 1.211.879 | 1.182.560 | 914434 | 12.290.011
od tega faza 1 17.648 | 399.129 | 674510 | 1.084.322 | 1.109.262 | 1.134.775 | 1.160.874 | 1.187.575 | 994.000 | 1.115.079 | 411.293 | 27.643 |  59.180 | 9.375.489
od tega faza 2 3583 | 80.134 0 0 0 0 0 0 0 0| 800586 | 1.144442 |  308.899 | 2.337.644
od tega faza 3 858 | 19.191 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 10475| 546355 | 576.879
Tabela 28: Viri financiranja po tekoCih cenah — varianta 1
Viri financiranja Dgo\gf‘lj' 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 Skupaj
kAaStM"a_;r;‘::gfn 22289 | 498.453 | 674510 | 1.084.322 | 1.109.262 | 1.134.775 | 1.160.874 | 1.187575 | 994.000 | 1.115.079 | 1.211.879 | 1.182.560 914434 | 12290011
Skupaj (z DDV) 22.289 | 498.453 | 674510 | 1.084.322 | 1.109.262 | 1.134.775 | 1.160.874 | 1.187.575 | 994.000 | 1.115.079 | 1.211.879 | 1.182.560 914.434 | 12290011
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b.)

Dinamika in viri financiranja - VARIANTA 2 (kredit MOM)

Tabela 29: Dinamika financiranja po stalnih cenah — varianta 2

Vrsta del D°2‘6';2' L1 12025 | 12026 | 12027 12028 | 12029 Skupaj
GOl dela 0,00 0,00 | 653.857,36 | 2.942.358,10 | 2.615.429,42 | 326.928,68| 6.538.573,55
Oprema 0,00 0,00 0,00 000 528130,18| 27.796,33|  555.926,51
InZeniring z nadzorom 0,00 0,00| 3269287 | 147.117,91| 130.771,47| 16.346,43 326.928,68
gg‘gf;tgr?tg;iij’;"e“icuska 18.270,00 | 393.660,14 0,00 0,00 000 45770,02|  457.700,15
Informiranje in obve$¢anje 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 65.385,74 65.385,74
Nepredvidena dela 0,00 0,00 48.497,63| 218.239,35| 193.99053| 24.24882|  484.976,33
Skupaj - brez DDV 18.270,00 | 393.660,14 | 735.047,86 | 3.307.715,35 | 3.468.321,61 | 506.476,01 | 8.429.490,96
22 % DDV 401940 | 86.60523 | 161.710,53 | 727.697,38| 763.030,75| 111.42472| 1.854.488,01
Skupaj - z DDV 22.289,40 | 480.265,36 | 896.758,38 | 4.035.412,73 | 4.231.352,36 | 617.900,73 | 10.283.978,07
od tega faza 1 17.847,91| 384.565,37 | 896.758,38 | 4.035.412,73| 2.608.809,60 | 108.587,71| 8.051.981,71
od tega faza 2 3.583,35| 77.209,71 0,00 0,00| 1.595.030,70 | 124.927,31| 1.800.751,07
od tega faza 3 858,14 | 18.490,28 0,00 000 27.512,06| 384.38571|  431.246,20
Tabela 30: Dinamika financiranja po tekocih cenah — varianta 2

Vrsta del 'i°2‘6';2' 12025 | 1.2026 | 12027 12028 | 1.2029 Skupaj
Inflacijski faktor 1,0053 1,038423250 | 1,062306985 1,086740045 1,111735066 1,118127543

GOl dela z opremo 0,00 0,00 | 694.597,24 | 3.197.578,37 | 2.907.664,60 | 365.547,96 | 7.165.388,17
Oprema 0,00 0,00 0,00 0,00 587.140,84| 31.079.84|  618.22068
Ineniring z nadzorom 0,00 000| 3472086 159.87892| 14538323| 18.27740|  358.269,41
ggff;tgr?tg‘ciijgve“ic”ska 18.270,00 | 408.568,32 0,00 0,00 000| 51.17671|  478.015,04
Informiranje in obvescanje 0,00 0,00 0,00 0,00 000| 73.10060|  73.109,60
Nepredvidena dela 0,00 0,00 5151937 237.16944| 21566608| 27.11327|  531.468,16
Skupaj - brez DDV 18.270,00 | 408.568,32 | 780.846,47 | 3.594.626,73 | 3.855.854,75 | 566.304,78 | 9.224.471,06
29 % DDV 401940 | 89.88503 | 171.786,22| 790.817,88| 848.288,05| 124.587,05| 2.020.383,63
Skupaj - 2 DDV 22.289,40 | 498.453,35 | 952.632,70 | 4.385.444,61 | 4.704.142,80 | 690.891,83 | 11.253.854,69
e 17.847,91| 399.129,14 | 952.632,70 | 4.385.444,61| 2.900.305,11 | 121.41491| 8.776.774,38
s 3.583,35| 80.133,70 0,00 0,00| 1.773.251,57 | 139.684,66| 1.996.653,27
s 858,14 | 19.190,52 0,00 000 30.586,12| 429.792,25|  480.427,04
Tabela 31: Viri financiranja po tekocih cenah — varianta 2

T — Dosskl| a5 | 1202 1. 2027 1. 2028 1. 2029 Skupaj %
';‘rztg%j;e‘m’a MOM-| 2098940 | 49845335 | 95063270 | 409270822 47279044 | 7299110 | 6.111.865.20 | 54,3%
astia sredstva MOM - 0,00 0,00 000| 29273639 | 423135236 | 617.900,73| 5.141.989.49 | 45,7%
Skupaj - z DDV 2228040 | 498.453,35| 095263270 | 4.385.444,61| 4.704142,80 | 690.891,83 | 11.253.854,69 | 100,0%
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c.)

Dinamika in viri financiranja - VARIANTA 3 (JZP)

Tabela 32: Dinamika financiranja po stalnih cenah — varianta 3

Vreta del D°If"2‘g;f“° 12025 | 1.2026 | 12027 12028 | 12029 | Skupaj
GOl dela 0,00 0,00 | 653.857,36 | 2.942.358,10 | 2.615.429,42 | 326.928,68 | 6.538.573,55
Oprema 0,00 0,00 0,00 000| 52813018 27.79633| 555.926,51
Ingeniring 2 nadzorom 0,00 000| 3260287| 147.117.91| 13077147 | 16.34643| 32692868
nglﬁ':;’;?“i;‘gi’j‘;’e“icus“a 18.270,00 | 393.660,14 0,00 0,00 000| 4577002 457.700,15
Informirane in obvegZanje 0,00 0,00 0,00 0,00 000| 6538574| 6538574
Nepredvidena dela 0,00 000| 4820226| 21691018 192.809,05| 24.10113| 482.022,62
Skupaj - brez DDV 18.270,00 | 393.660,14 | 734.752,49 | 3.306.386,18 | 3.467.140,12 | 506.328,32 | 8.426.537,25
Sklop JZP (garaza) 10.503,19| 226.310,10| 734.752,49 | 3.306.386,18| 182.857,94| 63.902,00| 4.524.711,89
SKop JN (ostalo) 7.766,81 | 167.350,04 0,00 0,00| 3.284.282,19 | 442.426,32 | 3.901.825,36
22% DDV (na skiop IN) 1708,70| 36.817,01 0,00 000| 72254208| 97.33379| 858.401,58
Skupaj - z DDV 19.978,70 | 430.477,14 | 734.752,49 | 3.306.386,18 | 4.189.682,20 | 603.662,11 | 9.284.938,83
od tega faza 1 15.537,21| 334.777,15| 734.752,49 | 3.306.386,18 | 2.567.677,32| 94.529,27 7.053.659,62
od tega faza 2 358335| 77.209,71 0,00 0,00| 1.594.492,83 | 124.885,87 | 1.800.171,75
od toga faza 3 856,14 | 18.490,28 0,00 000| 27.512,06| 384.246,97| 431.107,46
Tabela 33: Dinamika financiranja po tekoCih cenah — varianta 3

Vreta del D°2‘6';2' L1 L2025 | 12026 | 12027 12028 | 1.2029 Skupaj
Inflacijski faktor 1,0053 1,038423250 | 1,062306985 1,086740045 1,111735066 1,118127543

GOl dela z opremo 0,00 0,00 | 694.597,24 | 3.197.578,37 | 2.907.664,60 | 365.547.96 | 7.165.388,17
Oprema 0,00 0,00 0,00 000| 587.14084| 31.079.84|  618.220,68
Ingeniring z nadzorom 0,00 000| 3472086 15987892 14538323| 1827740  358.269.41
Sg‘ff;tggtg‘ciij?““c”ska 18.270,00 | 408.568,32 0,00 0,00 000| 5117671|  478.01504
Informirane in obvesGanje 0,00 0,00 0,00 0,00 000| 7310060 7310960
Nepredvidena dela 0,00 000| 5120560 23572498 21435258 | 26.94814|  528.231,30
Skupaj - brez DDV 18.270,00 | 408.568,32 | 780.532,70 | 3.593.182,27 | 3.854.541,26 | 566.130,64| 9.221.23419
Skiop JZP(garaza) 10.503,19 | 234.880,62| 780.532,70| 3.593.182,27| 203.289,58| 71.450,59| 4.893.838,95
Skiop JN (ostalo) 7.766,81| 173.667,70 0,00 0,00| 3.651.251,67 | 494.689,06| 4.327.395,25
2% DDV (naskiop JN) | 170870 | 3821129 0,00 000| 80327537 10883159  952.026,95
Skupaj - 2 DDV 19.978,70 | 446.779,62 | 780.532,70 | 3.593.182,27 | 4.657.816,62 | 674.971,24 | 10.173.261,14
od tega faza 1 15.537,21 | 347.455.40| 780.532,70 | 3.503.182,27| 2.854.576,92 | 105.695,79| 7.696.980,28
od tega faza 2 358335| 80.13370 0,00 0,00| 1.772.653,59| 139.638,33| 1.996.008,96
od tega faza 3 858,14 | 19.190,52 0,00 000 3058612 420.637,13|  480.271,91
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Tabela 34: Viri financiranja po teko€ih cenah — varianta 3

T PO uokb | 1,202 1. 2026 1. 2027 1. 2028 1. 2029 Skupaj %
MOM - proracun | 947551 | 211.898.99 0,00 000 4454527,04| 603.520,65| 5.279422,20| 51,9%
Zasehnipariner | 1090319 | 23488062 | 78053270 | 359318227 | 20328958 | 7145059| 489383895 48.1%
Skupaj.zDDV | 1997870 44677962 | 78053270 359318227 | 4657.81662| 67497124 | 104732614 | 100%

7.4. Varstvo okolja

Pri naCrtovanju in izvedbi investicije bodo upoStevana naslednja izhodisca:
- uCinkovitost izrabe naravnih virov (energetska ucinkovitost, ucinkovita raba vode in surovin),
- okoljska ucinkovitost (uporaba najboljSih razpolozljivih tehnik, uporaba referencnih
dokumentov, nadzor emisij in tvegan;),
- trajnostna dostopnost,
- zmanjSanje vplivov na okolje (izdelava poroCil o vplivih na okolje oz. strokovnih ocen vplivov
na okolje za posege, Kjer je potrebno).

Predmetna investicija ob upoStevanju vseh predpisov ne bo imela Skodljivih oziroma negativnih vplivov
na okolje.

V okviru ocene projekta strodki za odpravo negativnih vplivov niso zajeti, saj jih predmetna investicija
ne povzroca (po nacelu onesnazevalec placa).

Obmocje obdelave se nahaja na naslednjih obmocjih varovan;:

- Sire varstveno obmogje vodnih virov — VO Il po veljavni uredbi o vodovarstvenem obmogju
vodnih teles vodonosnikov Rus, Vrbanskega platoja, Limbuske dobrave in Dravskega polja;

- Varstveni rezim kulturne dedidCine: dedis¢ina priporoCilno — Stanovanjska soseska S-23 v
Mariboru.

7.5. Kadrovsko-organizacijska shema s prostorsko opredelitvijo
7.5.1. Kadrovsko-organizacijska shema s prostorsko opredelitvijo

Pripravo in izvedbo investicije bo vodila Mestna ob¢ina Maribor v okviru obstoje¢ih kadrovskih in
prostorskih zmogljivosti ter po potrebi z zunanjimi izvajalci. Oblikovana bo projektna skupina, katere
naloge bodo:

- zagotoviti ucinkovito izvedbo projekta v skladu z izdelano projektno in investicijsko

dokumentacijo,

- izvesti javna narocila,

- porocCati o poteku investicije,

- izdelati novelacijo investicijske dokumentacije, ¢e bo potrebno,

- zagotoviti koordinacijo vseh sodelujoCih.
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Projektna skupina se bo sestajala najmanj enkrat mesecno, v €asu izvedbe del tedensko. SedeZ
projektne skupine in oprema bodo na voljo v prostorih MOM.

Izvajalca gradbenih del in zunanijih storitev bo investitor/narocnik izbral po postopku in na nacin, ki ga
doloCa Zakon o javnem narocanju. NaroCnik predvideva izdelavo projekine dokumentacije s
pridobitvijo potrebnih dovoljenj za gradnjo oddati enem in gradbena dela drugem ponudniku, medtem
ko bo izvajalca manjSih storitev (inzeniring, nadzor, investicijska dokumentacija, eventualno potrebne
druge storitve,...) iskal z lo¢enimi javnimi narocili.

Po dokoncanju investicije je upravljanje objektov predvideno s strani Mestne nepremi¢nine d.o.0. za
garazo in trznico, za medgeneracijski objekt MC Nova vas, obe ureditvi na severnem delu (pasji park
in ko$arkarsko igrise) pa s strani MC Tabor.

MOM, dodatno zaposlovanje v okviru investicije ni predvideno oziroma bo podrobneje definirano v
nadaljnji investicijski dokumentaciji.

7.6.  Pricakovana stopnja izrabe zmogljivosti oziroma ekonomska upravi¢enost
projekta

Za predmetno investicijo so pomembne predvsem Koristi, ki jih ni moZno finan¢no ovrednotiti in
pomenijo pridobitev urejenega prostora, ki bo sredisée dogajanja MC Tabor in MC Nova vas, prodaje
domacdih proizvodov, prostor za izvedbo razli¢nih prireditev (kulturnih, zabavnih, Sportnih..) in priviacen
kraj za druZenje in preZivljanje prostega Casa. Z investicijo bo investitor pomembno prispeval
izbolj8anju oziroma revitalizaciji urbanih povrsin na obravnavanem obmocju. Podrobnejsi finanéni in
ekonomski ucinki bodo obdelani v nadaljnji investicijski dokumentaciji.
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8. UGOTOVITEV SMISELNOSTI IN MOZNOSTI NADALJNJE
PRIPRAVE DOKUMENTACIJE S CASOVNIM NACRTOM

Predstavljena investicija omogoCa doseganje zastavljenih ciliev, predstavlja reSitev obstojeega
stanja, zato menimo, da je smiselno nadaljevati s pripravo nadaljnje dokumentacije.

V skladu z Uredbo o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na
podrocju javnih financ (Ur. I. RS §t. 60/2006, 54/2010, 27/2016) in Uredbo o metodologiji za pripravo
in obravnavo investicijske dokumentacije na obrambnem podro¢ju (Uradni list RS t. 105/2011) je za
potrebe obravnavane investicije, razen predmetnega dokumenta DIIP, potrebno izdelati Se
predinvesticijsko zasnovo (PIZ) in investicijski program (IP).

Prav tako je potrebno zagotoviti ostalo potrebno projektno dokumentacijo (IDZ, DPP, DGD in PZI) ter
za izvedbo pridobiti gradbeno dovoljenje. Slednje bo izvedel izbran izvajalec v sklopu oddaje gradnje.

Za izbor izvajalca del je potrebno pripraviti ustrezno razpisno dokumentacijo z definiranimi merili in
pogoji. Po dokoncni izvedbi projekta, bo izdelana PID projektna dokumentacija, ki ko izkazala dejansko

izvedena dela.

Tabela 35: Okvirni asovni nacrt izvedbe investicije za varianti 1 in 2

. . Varianta 1 Varianta 2
Vrsta aktivnosti .
(lastna sredstva MOM) (kredit MOM)
Izdelava in potrditev DIIP 10/2024 - 2/2025
Iztjela\./a"prOJektne dokumentacije (IDZ, DPP, DGD) s 312025 — 5/2026
pridobitvijo GD
Izdelava in potrditev PIZ in P 1/2026 — 3/2026

Javni razpis za izbor izvajalca gradnje del (vklju€no z

zagotovitvijo projektne dokumentacije in PZI)* 5/2026- 8/2026

Podpis pogodbe z izbranim izvajalcem 9/2026
Izvedba GOl del z zunanjo ureditvijo 9/2026 - 7/2036 10/2026 - 12/2028
Kvalitetni pregled in primopredaja del 8/2036 2/2029
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Tabela 36: Okvirni asovni nacrt izvedbe investicije za varianto 3

Vrsta aktivnosti Varianta 3
Izdelava in potrditev DIIP 10/2024 - 2/2025
Izdelava projektne dokumentacije (IDZ, DPP, DGD, PZI) s pridobitvijo GD 3/2025 - 5/2026
Izvedba postopka — preveritev interesa JZP (predhodni postopek) 10/2025 - 1/2026
Izdelava ocene upravi¢enosti JZP 1/2026
Izdelava in potrditev PIZ in IP 1/2026 - 3/2026
Izvedba postopka izbora zasebnega partnerja 3/2026 - 10/2026
Izvedba GOl del z zunanjo ureditvijo 10/2026 - 11/2028
Kvalitetni pregled in primopredaja del 2/2029

V predmetnem dokumentu so bile podrobneje obravnavane tri variante, ki se razlikujejo glede na vire
financiranja. Varianta 3 (JZP-za sklop garaze) omogoca kraj$o vracilno dobo investicije ter je man;
riziCna, obenem pa tudi najbolj realna za izvedbo, saj je varianta 1 manj sprejemljiva zaradi
nezadostnih finan¢nih sredstev investitorja, varianta 2 pa zaradi tezav najemanja kredita s strani MOM
izven kvot zadolzevanja mestne obCine.
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9. PRILOGE

Slika 14: Ureditvena situacija celotnega obmocja
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Slika 15: urbanistiéne sheme
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Slika 16: zasnova garaze in tloris garaze -1/ -2
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Slika 17: tloris garaze -3 / -4
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Slika 18: tloris garaze -5
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Slika 19: tloris pritiicja trznicnega paviljona (levo) ter medgeneracijskega centra (desno)
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Slika 20: situacija s pritlicjem
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Slika 21: 3D prikaz (aksonometrija) umeS¢enosti objekta v SirSe obmocje urbanega konteksta
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Slika 22: aksonometrija trznice
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Slika 23: prikaz urbane opreme
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Slika 24: prikaz zunanje ureditve pred objektom
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