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1. UVODNO POJASNILO

Stavba na naslovu Vojasniska ulica 14 v zahodnem delu starega mestnega jedra Maribor, zgrajena
17. stoletja, v lasti Mestne ob¢ine Maribor (v nadaljevanju MOM), je danes propadajo¢a in nujno
potrebna prenove.

MOM se je odloCilo pristopiti k investiciji v prenovo objekta ter smiselno umestitev vsebin, vezanih na
okoliSke objekte.

Mocan razvoj vinogradnistva, vinskega turizma in z njim organizacija vinsko-kulinaricnih prireditev ter
bogat nabor zgodovinskih vinarskih eksponatov, je pripeljalo do pobude MOM o umestitvi mestne
muzejske zbirke vinarstva in vinogradnistva v predmetni objekt.

Osnovni namen investicije je tako prenova obstojeéega objekta na Vojasniski 14 v Mariboru za
potrebe VinogradniSkega muzeja, ki bi se programsko navezoval na okoliske objekte oz. vsebine.
S tem bi bile vzpostavljene nove vsebine kulturnega in turisticnega znacaja v povezovanju naravnih,
zgodovinskih in  kulturno-turisticnih  dejavnosti s hkratnim ohranjanjem in obnovo kulturno-
zgodovinskih objektov v mestu Maribor.

V juniju 2016 je bila s strani Atelierarhitekti d.o.o. izdelana idejna zasnova preureditve prostora za
potrebe muzeja, ki je osnova za izdelavo tega dokumenta identifikacije investicijskega projekta. Le-ta
je v nadaljevanju obdelan v minimalnem obsegu (varianta »z« investicijo v primerjavi z alternativo
»brez« investicije) in sicer:
o Varianta »brez« investicije prikazuje obstojece stanje,
e Varianta »z« investicijo obravnava prenovo objekta na Vojasniski 14 v Mariboru za potrebe
vinogradniSkega muzeja, v skladu z izdelano idejno zasnovo.

PROPLUS d.0.0., Strma ulica 8, 2000 Maribor Stran 7
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2, NAVEDBA INVESTITORJA,

UPRAVLJAVCA,

IZDELOVALCA

INVESTICIUSKE DOKUMENTACIJE TER STROKOVNIH DELAVCEV
OZIROMA SLUZB, ODGOVORNIH ZA PRIPRAVO IN NADZOR NAD
PRIPRAVO DOKUMENTACIJE, Z ZIGI IN PODPIS| ODGOVORNIH OSEB

Tabela 1: Podatki o investitorju in naroCniku ter upravljavcu

Naziv

MESTNA OBCINA MARIBOR

Naslov

Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor

Odgovorna oseba

Dr. Andrej Fitravec, zupan

Odgovorna oseba za izvedbo investicije

Boris Keti$, vodja Sluzbe za razvojne projekte in investicije — projektne pisarne

Odgovorna oseba za nadzor nad
pripravo dokumentacije

Teobald Pajnik

Telefon (02) 220 10 00

Telefax (02) 22012 07

E-posta mestna.obcina@maribor.si
Spletni naslov http://www.maribor.si
Identifikacijska Stevilka za DDV S112709590

Matiéna Stevilka 5883369

Zig in podpis

Tabela 2: Podatki o izdelovalcih investicijske dokumentacije (DIIP)

Naziv

PROPLUS d.o.o0.

Naslov

Strma ulica 8, 2000 Maribor

Odgovorna oseba

Bojana Sovic, direktorica

Telefon (02) 250-41-10
Telefax (02) 250-41-35
E-posta proplus@proplus.si
Spletni naslov http://www.proplus.si
Identifikacijska Stevilka za DDV S123447737
Mati¢na Stevilka 5608899600

Zig in podpis

\ .

\
\|
]
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3.  ANALIZA OBSTOJECEGA STANJA Z OPISOM RAZLOGOV ZA
INVESTICIJSKO NAMERO

3.1. Analiza obstoje¢ega stanja
3.1.1. Opis splosnega stanja za Podravsko statisti¢no regijo
Mestna obCina Maribor lezi v Podravski statisticni 0z. razvojni regiji, ki sodi v vzhodno kohezijsko

regijo in lezi v severovzhodnem delu Republike Slovenije. Podravska statisti¢na regija s povr§ino
2,170 km?2 obsega 10,7 % slovenskega ozemlja in je peta najvecja slovenska statisti¢na regija.

Slika 1: Podravska regija v prostoru Slovenije

Vir: https://sl.wikipedia.org/wiki/Podravska_regija

Regija na svoji zahodni strani meji na Korosko in Savinjsko regijo, na svoji vzhodni strani pa s
Pomursko regijo. Na severu meji na Republiko Avstrijo, na jugu pa na Republiko Hrvasko.

Regijo sestavlja 41 obdin, in sicer: Benedikt, Cerkvenjak, Cirkulane, Destrnik, Dornava, Duplek,
Gorisnica, Hajdina, HoCe — Slivnica, JurSinci, KidriCevo, Kungota, Lenart, Lovrenc na Pohoriju,
MajSperk, Makole, Maribor, Markovci, Miklavz na Dravskem polju, Oplotnica, Ormoz, Pesnica,
Podlehnik, Polj¢ane, Ptuj, Rade — Fram, Ruse, Selnica ob Dravi, Slovenska Bistrica, Sredis¢e ob
Dravi, StarSe, Sveta Ana, Sveta Trojica v Slov. goricah, Sveti Andraz v Slov. goricah, Sveti Jurij v
Slov. goricah, Sveti Tomaz, Sentilj, Trnovska vas, Videm, Zavré in Zetale. Regijo sestavlja 678
naselj.

PROPLUS d.0.0., Strma ulica 8, 2000 Maribor Stran 9
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Tabela 3: Podravska regija v tevilkah'

Statisticni podatki Statisticni kazalniki

PovrSina, kmz, 1. 1. 2016 2170 Gostota prebivalstva, preb/kmz, 1. 7. 2015 148,6

Stevilo prebivalcev, 1. 7. 2015 322.545 Povpreéna starost prebivalcev, leta, 1. 7. 2015 43,5

Naravni prirast, 2014 -119 Naravni prirast, §t./1.000 preb., 2014 -0,4

Stevilo uencev, 2014/2015 23.540 Prebivalci, stari 0-14 let, %, 1. 7. 2015 13,5

Stevilo dijakov, 2014/2015 10.995 Prebivalci, stari 65 let ali ve¢, %, 1. 7. 2015 18,9

Stevilo $tudentov, 2014/2015 11.887 Skupni prirast, $t./1.000 preb., 2014 0

% - . Prebivalci, stari 15-64 let, brez izobrazbe ali z

Stevilo delovno aktivnih prebivalcev, 2015 | 114.237 nepopolno O3 ali 08, %, 1. 1. 2015 9,9

S . Prebivalci, stari 25-64 let, z viSjo ali visoko

Stevilo zaposlenih oseb, 2014 104.446 izobrazbo. %, 1. 1. 2015 29,0

g(tﬁ\zlo CIBIEn Brersasi ess 20.061 Stopnja registrirane brezposelnosti, %, 2014 14,4

Povprecha mesecna bruto placa, regia | 4 404 54 | | stopnja delovne aktivnosti, %, 2014 54,0

prebivalis¢a, 2014

v e S cani i 2

Stevilo podjetij, 2014 25312 Povpre¢na povrsina dokonéanih stanovanj, m2, 31. 138
12.2014

Bruto domaci proizvod (BDP) v regiji, mio. .

EUR, 2014 4.828 BDP na prebivalca, EUR, 2014 14.945

Kmetijska zemljiS¢a v uporabi, ha, 2013 79.485 Stevilo obsojenih oseb, §t./1.000 preb., 2014 51

Stevilo cestnoprometnih nesreg, 2014 3.712 Osebni avtomobili, $t./1.000 preb., 31. 12. 2014 755

Stevilo prenogitev turistov, 2014 500.290 Nastali komunalni odpadki, kg/preb., 2014 431

V regiji je, po podatkih Statistiénega urada RS, na dan 1. 7. 2015 Zivelo 322.545 prebivalcev, kar
predstavija 15,63 % deleZ slovenske populacije. DeleZ prebivalstva v strukturi prebivalstva Republike

Slovenije konstantno upada.

Tabela 4: Prebivalstvo v Podravski regiji 2001-20152

Leto 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Slovenija 1.992.035 | 1.995.718 | 1.996.773 | 1.997.004 | 1.997.590 | 2.001.114 | 2.008.516 | 2.022.629
Podravska regija | 319.907 | 319.941| 319.474| 319.186| 319.282| 319.530 | 320.863 | 320.873
Delez 16,06 16,03 16,00 15,98 15,98 15,97 15,97 15,86
Leto 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Slovenija 2.042.335 | 2.049.261 | 2.052.496 | 2.056.262 | 2.059.114 | 2.061.623 | 2.063.077
Podravska regija 320.873 | 323.110| 322.949| 322.843| 323.026| 322.748| 323.034
Delez 15,86 15,82 15,76 15,72 15,71 15,67 15,67

1 Vir: https://sl.wikipedia.org/wiki/Podravska_regija
2 Vir; Statisti¢ni urad RS, 2016, (online), dostopno na naslovu: http://www.stat.si
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Slika 2: Delez prebivalstva Podravske regije v prebivalstvu Slovenije
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Gre za regijo z velikimi razvojnimi problemi, v okviru katere je koncentracija gospodarskih dejavnosti
in prebivalstva na nekaterih obmocjih v preteklosti povzroCila razlicne pogoje za Zivljenje in delo
(razlike v prostorski razporeditvi delovnih mest, stopnji brezposelnosti, v izobrazbeni strukturi
prebivalstva) ter neenakomerno dostopnost do gospodarske in druzbene infrastrukture znotraj regije.
Problemi so Se posebej izraziti v strukturno zaostalih in ekonomsko-razvojno Sibkih obmodcjih s
pretezno agrarno usmeritvijo, v obmocjih z demografskimi problemi, z nizkim dohodkom na
prebivalca, v ekonomsko in socialno nestabilnih obmodgjih. S pristopom Slovenije k EU so se tovrstni
strukturni problemi jasno pokazali in na nekaterih podrocjih Se poglobili.

Z aktualno gospodarsko krizo so razvojni problemi Se izrazitejSi. Gospodarska mo¢ Podravske regije,
merjena z BDP, je pod slovenskih povprecjem. V letu 2014 je bilo v Podravski regiji ustvarjenega
12,9 % BDP drZave. BDP regije je znaSal 14.945,00 EUR na prebivalca, kar predstavija 82,6 %
slovenskega povpre€ja. Zaradi razliénih geografskih moznosti, gospodarske preteklosti in
dostopnosti pa so znotraj obcin precejSnje razlike v razvitosti.

Tabela 5: BDP v Podravski regiji, 20143

BDP/prebivalca (EUR)
Slovenija 18.093
Podravska regija 14.945
Delez 82,6 %

V' aktualnih pogojih krize so se razmere v regiji $e poslab$ale. Po podatkih iz oktobra 2015 je bilo v
Podravski statisticni regiji 122.881 delovno aktivnih prebivalcev, od tega 19.150 brezposelnih, kar
pomeni 13,5 % registrirano brezposelnost. V istem obdobju je ta stopnja na drZavni ravni znaSala
10,3 %.

3 Vir: Statisti¢ni urad RS, 2016, (online), dostopno na naslovu: http://www.stat.si
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3.1.2. Analiza stanja v Mestni ob¢ini Maribor

Maribor je po velikosti drugo najveCje slovensko mesto. Je gospodarsko in kulturno sredisCe
severovzhodne Slovenije. Njegov poloZaj v preseciS¢u prometnih poti iz srednje v jugovzhodno
Evropo ter iz zahodne srednje Evrope v Panonsko nizino mu je odmerjal dokajSnjo vlogo Ze v
preteklosti, odmerja mu jo danes in mu jo bo brz¢as Se bolj v prihodnosti. Ker leZi le osemnajst

kilometrov od drzavne meje z Avstrijo, predstavlja prag v naso drzavo, pa tudi na Balkan4.

Maribor je v slabem tisoCletju dozivljal vzpone in padce. Ni bil veliko in pomembno mesto, sredi 18.
stoletja pa se je vendarle zaCel poCasi vzpenjati. Nov pospeSek je dobil med prvo industrializacijo v
drugi polovici 19. stoletja. Iz mirnega podeZelskega mesteca, v katerem so Ziveli trgovci, v mnogih
cehih zdruzeni obrtniki, nekaj uradnistva in vojakov pa malo plemstva, se je razvil v gospodarsko kar
razgibano mesto. A v avstrijskem cesarstvu mu je bilo usojeno Ziveti zmeraj v senci Gradca,
glavnega mesta vojvodine Stajerske, kateri je Maribor upravno politiéno veé stoletij pripadal tja do
zloma Avstro Ogrske leta 1918. Obremenjen je bil z nem$ko nacionalno miselnostjo dobrénega dela
mariborskih mes¢anov, ki so se zapirali med ozke mestne meje, da bi v mesto ne vdirali vplivi
narodno prebujajoCe se slovenske okolice. Slovenci so v obdobju narodnega prebujenja dali mestu
novo ime. Prvi¢ ga je v pismu Ljudevitu Gaju leta 1836 zapisal pesnik Stanko Vraz. Sestavil ga je iz
osnove mar (kar pomeni vnemo, skrbnost) in pripone bor (boj) po zgledu na nemsko-zahodno
slovansko dvojico Brandenburg: Branibor. Pesnik in politik Lovro Toman je leta 1861 ime pesnisko
Se utrdil s pesmijo Mar i bor. Dotlej, pa $e kasneje, so Slovenci v ljudski govorici za mesto uporabljali
ime Marprog, prirejeno po nemSkem Marburg, nastalem iz srednjeveSkega Marcpurch, kar je
pomenilo grad v obmejni krajini.

V devetdesetih se je mesto tako znaslo v krizi. Propadanje neko¢ najvecjih tovarn, brezposelnost in
izseljevanje prebivalcev sta pripomogla k temu, da se je utrip mesta za nekaj ¢asa tako reko¢ ustavil.
Cas, ambiciozne Zelje in vizije, moéna volja in borbenost so mestu vmili Zivljenje in odprle nove poti
razvoja. V letu 2012 je Maribor s partnerskimi mesti Evropska prestolnica kulture, prihodnje leto pa
bo nosilec naziva Evropska prestolnica mladih. Stajerska prestolnica je ponovno pokazala, da
marljivosti in borbenosti ne nosi zgolj v imenu.

V 33 naseljih Mestne ob¢ine Maribor Zivi po zadnjih podatkin9> Statistiénega urada Republike
Slovenije 111.735 prebivalcev, gostota poseljenosti tega obmocja znasa 757,5 prebivalcev na km?.

4 Povzeto po IP »Ureditev Korbunove in Kamen3kove ulice« (Lineal d.0.0., marec 2016).
5 Stanje na dan 1.7.2015, vir: Statisticni urad Republike Slovenije.

PROPLUS d.0.0., Strma ulica 8, 2000 Maribor Stran 12



Dokument identifikacije investicijskega projekta

Vinogradniski muzej

Slika 3: Gibanje prebivalstva v MO Maribor v obdobju 2008-2015
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Vir: http.//pxweb.stat.si/

Tabela 6: Prebivalstvo v Sloveniji in MO Maribor na dan 1. 7. 20156

2011H2

2012H2

2013H2 2014H2

2015H2
© SURS

Slovenija Maribor
Starost (leta) 42,6 447
Indeks staranja 122,7 1781
Delez prebivalcev, starih 0-14 let (%) 14,8 11,9
DeleZ prebivalcev, starih 15-64 let (%) 67,1 67,0
Delez prebivalcev, starih 65 let ali ve¢ (%) 18,2 21,2
Delez prebivalceyv, starih 80 let ali ve€ (%) 49 6,0
Koeficient starostne odvisnosti 49,1 49,3
Koeficient starostne odvisnosti mladih 22,1 17,7
Koeficient starostne odvisnosti starih 271 31,6

V zadnjem letu je opaziti, da se populacija stara na raCun starostne skupine z delovno aktivnim
prebivalstvom. Posledica tak$nih gibanj je nadpovprecen indeks staranja prebivalstva.

Tabela 7: Naravno gibanje prebivalstva, Slovenija in MO Maribor, 20137

Zivorojeni na Umrli na 1000 Zivorojeni na
1000 prebivalcev prebivalcev 1000 prebivalcev
Slovenija 10,3 9,2 1,1
Maribor 8,6 10,7 2,1

6 Vir: Statisti¢ni urad RS, 2016, (online), dostopno na naslovu: http://www.stat.si
7 Vir; Statisti¢ni urad RS, 2016, (online), dostopno na naslovu: http://www.stat.si
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Slika 4: Selitvena gibanja v MO Maribor v obdobju 2004-2014
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Vir: hitp:/pxweb.stat.si/
Tabela 8: Prebivalstvo v Podravski regiji 2010-20148
MO Maribor 2010 2011 2012 2013 2014
Delovno aktivno preb. po prebivaliS¢u 41.087 39.307 38.230 37.084 37.525
Registrirane brezposelne osebe 7473 8.293 7.939 8.287 8.319
Stopnja registrirane brezposelnosti 15,4 17,4 17,2 18,3 18,1

Koeficient razvitosti Mestne ob¢ine Maribor za leti 2016 in 2017 znaSa K=1,0017, kar MO Maribor
umesc¢a v povprecno stopnjo razvitosti ob&in v Republiki Sloveniji.

3.1.3. Mariborski vinorodni okolis®

Slovenija je vinorodna deZela z bogato vinogradnisko tradicijo, saj je kultura gojenja vinske trte tukaj
prisotna ze od rimskih ¢asov. Vinogradni$tvo je zaradi ugodne lege in podnebnih razmer zraven
hmeljarstva in vrtnarstva ena najpomembnejsih kmetijskih panog v drzavi (Bernot idr., 1998).

Vinogradni$ko obmocje se v Sloveniji glede na naravne pogoje, lastnosti vin in druge dejavnike deli
na tri vinorodne deZele (Podravje, Posavje in Primorska), ki se naprej delijo na manjSe vinorodne
okolie. Vinorodna deZela Podravije se deli na vinorodna okoli$a Stajerska Slovenija in Prekmurje.

8 Vir: Statisti¢ni urad RS, 2016, (online), dostopno na naslovu: http://www.stat.si
9 Vir: Magistrsko delo: Prostorska zasnova Mestnega vinskega muzeja - revitalizacija Vojaniske 14 v Mariboru; (Sanja
Djorcev, UM FGPA, 2016).
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Slika 5: Vinorodne dezele Slovenije
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Vir: Magistrsko delo: Prostorska zasnova Mestnega vinskega muzeja — revitalizacija VojaSniSke 14 v Mariboru; (Sanja
Djorcev, UM FGPA, 2016)

Mariborski vinorodni podokoli je velik 1.830 ha in spada v okoli§ Stajerska Slovenija ter v 9.813 ha
obsegajoCo vinorodno deZelo Podravije. Zanjo so znacilne oblike vinogradniSke pokrajine na
vzpetinah in pobodjih griCevnatega sveta. Celotni vinorodni okoli$ je geografsko raznolik, zato v njem
pridelujejo Stevilne vinske sorte.

V mariborskem okoliSu so pridelana tevilna vrhunska bela vina, med zvrstmi pa sta najbolj poznana
ritoznoj¢an in maribor¢an (imena po krajih Ritoznoj in Maribor). Posebnost vinorodne dezZele
Stajerske je klopotec, ki so ga izumili slovenski vinogradniki z namenom odganjanja pti¢ev z grozdja
(Nemani¢ in Bogataj, 2004).

Kultura gojenja vinske trte, pridelave in trgovanja z vinom je ve¢ kot tiso¢ let povezana z oZjim
mestnim prostorom in SirSim zaledjem Maribora. Vino so tukaj pridelovali Ze v starem veku v Casu
Keltov, o ¢emer pri¢ajo zapisi izpred priblizno 400 let pr. n. §t. S prihodom Rimljanov so se vinogradi
zaceli Siriti, s propadom rimskega imperija pa so bili uni¢eni. Do ponovne obdelave polj in vinske trte
je nato priSlo Sele z naselitvijo Slovanov (Zupani¢, 1969).

Velik vpliv na razvoj vinogradnidtva je imelo tudi Sirienje kr8¢anske vere v Srednji Evropi in
ustanavljanje samostanov, saj je vino sestavni del obreda pri bogosluzju. Skofije in samostani so bili
zraven dezelnega kneza najpomembnejSi fevdalni veleposestniki v Podravju (Zupanic, 1969).

Kasneje je k razvoju vinarstva in vinogradnidtva na tem obmocju pomembno vplival tudi habsburski
nadvojvoda Janez, ki je med drugim razvil in postavil izobrazevalno sredi$Ce za vinarje in
vinogradnike v Meranovem nad LimbuSem. Leta 1832 je na tem posestvu postavil prvo
vinogradniSko Solo ter kasneje sklad za nagrajevanje viniCarjev (Pulko, 2012). Za vinogradnistvo v
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Podravju je bilo pomembno tudi leto 1872, ko je v Mariboru Stajerski deZelni odbor ustanovil deZelno
Sadjarsko in vinarsko $olo z vinogradi pod Kalvarijo. Predstavljala je ZariS¢e razvoja napredka
vinogradnistva in vinarstva v takratni Avstro-Ogrski. Danes to tradicijo nadaljujeta Srednja kmetijska
Sola in mariborska Fakulteta za kmetijstvo in biosistemske vede (Mlinari¢, 1999).

Pravo katastrofo v vinogradnistvu pa je proti koncu 19. stoletja povzrodila trtna us, Skodljivec, ki je
povzroCil propad vinske trte na obmocju Evrope. Tako so bili do Prve svetovne vojne uni¢eni po
vecini vsi vinogradi na ozemlju takratne drzave (Mlinari¢, 1999). Druga svetovna vojna je prav tako
mocno prizadela vinogradniStvo na Slovenskem. Ponovno je zazivelo Sele v petdesetih letih
dvajsetega stoletja. Za prenos teoretiénega znanja v prakso je bila leta 1960 ustanovljena Visja
agronomska Sola Maribor, ki je usmerjala takratni razvoj vinogradniStva in je predhodnica
danaSnjega Univerzitetnega centra za vinogradni$tvo in vinarstvo Meranovo Univerze v Mariboru
(Nemec, 2010).

Slika 6: Meranovo

Vir: http://maribor-pohorje.s:7fakulteta-za-kmetijstvo-in-biosisteske-vede---meranovo-. aspx

Kultura gojenja vinske trte in pridelava vina Ze ve€ kot tisoC let zaznamujeta mestni prostor in SirSe
zaledje Maribora. Na razvoj vinske kulture so Se posebej vplivali Sirjenje krS€anske vere, trgovanje z
vini ter strokovna skrb za vino in razvoj vinarskega ter vinogradniskega Solstva. Vse do danes se je
na obmocju Maribora ohranila bogata vinska dedisCina, ki jo sestavljajo Stevilne vinske kleti,
vinogradi in drugi objekti, ki so pomembno vplivali na zgodovinski razvoj vinogradniStva na tem
obmodju. Najvecja znamenitost in poslednje zivo izroCilo stare kulture gojenja trte v mestnem okolju
Maribora pa je najstarej$a Zlahtna vinska trta na svetu, ki raste na procelju HiSe Stare trte ob reki
Dravi na mariborskem Lentu (Mlinari¢, 1999).
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Slika 7: HiSa Stare trte z najstarejSo vinsko trto na svetu

Vir: http //www slotrlps s:/slo/galenja/232/Mar/bor -

Zacetki Vinagove kleti v sredisCu Maribora pod Trgom svobode, segajo ze v leto 1800. Njena
povrsina znaSa 20.000 m2 z 2,5 km dolgimi podzemnimi predori. V vinskem arhivu hranijo ve¢ kot
250.000 steklenic. V vinski kleti lahko hranijo priblizno 5,5 mio litrov vina. Vinagova klet je ena vecjih
klasicistiCnih kleti v Srednji Evropi (Tekmec idr., 2001).

SI|ka 8 Vmagova klet

Vir: http://www.panoramio.com

Pritli¢je Vodnega stolpa, mogocne renesancne obrambne utrdbe peterokotne oblike, iz 16. stoletja,
na levem bregu reke Drave, ki je nekoC branila zidove mesta, je danes preurejeno v sodobno
vinoteko slovenskih vin.
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Slika 9: Vodni stolp

Vir: http.//kraji.eu/slovenija/maribor_lent/slo

Zi¢ki dvor se nahaja v Mariboru na Lentu ob reki Dravi. Do konca 14. stoletja je bil v lasti
kartuzijanskega samostana iz Zi¢. Predstavljal je gospodarsko in upravno sredi$e za Zi¢ko posest v
mestu. V njem so ob¢asno bivali upravitelji posesti in se na ta na¢in vklju¢evali v vinsko trgovino po
reki Dravi. Kartuzijani so posedovali ve¢ vinogradov v okolici Maribora.

Slika 10: Zicki dvor

Vir: http://kraji.eu/slovenija/maribor_lent/slo

700 let star vinogradniski dvorec Racji dvor se nahaja pod Racjim bregom na zahodnem robu mesta
Maribor. Dvor in k njemu pripadajoCa posest sta bila posveCena predvsem kulturi vinske trte
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(Mlinari¢, 1978). Danes je Racji dol znan predvsem kot gostitelj muzeja na prostem, ki se nahaja na
ravnini ob Racjem dvoru (Zavod za turizem Maribor, 2011).

Slika 11: Radji dvor

Vir: http://www.kamnaizlet.si/grad-racji-dvor/

V kleti Jareninskega dvora so Benediktinci pridelovali vino ze od leta 1139. Danes v tej kleti deluje
vinska klet Dveri-Pax in nadaljuje ve¢ kot 800-letno tradicijo vinogradni$tva in vinarstva. Vinska klet
je hkrati tudi najstarejSi del dvora, saj je bil nadzemni del grajskega kompleksa v zgodovini veckrat
prenovljen (Zavod za turizem Maribor, 2011).

Slika 12: Jareninski dvor

Vir: https://sl.wikipedia.org/wiki/Jareninski_dvor
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3.1.4. Turizem v mariborskem vinorodnem okoliSu0

Vinski turizem je posebna veja turizma, ki se tudi v Sloveniji vse bolj razvija in uveljavlja. Na njegov
razvoj vplivata predvsem izbolj$anje Zivljenjskega standarda in sodoben nacin zivljenja. Obenem pa
je razvoj turizma izjemna priloznost za gospodarski, socialni in kulturni napredek krajev, regij in
drzav. Pri turisticnem razvoju regije je vedno pomembna njena identiteta, ki narekuje povecanje
njene prepoznavnosti, izdelkov in storitev. Prepoznavna identiteta regije poveCa zanimanje
obiskovalcev ter pripomore k prodaji izdelkov in storitev.

Vinski turizem predstavlja del podezelskega in urbanega turizma. Znacilnost slednjega je vecja
ekoloSka osvescenost turistov, ki zelijo spoznati dolo¢ene pokrajine in tamkajSnje prebivalce. Ta veja
turizma je v turistiéni ponudbi novost in hkrati tudi velika priloznost. Z vinskim turizmom in
geografskim poreklom vina se tako trZi celotna regija skupaj z vsemi naravnimi in kulturnimi
znamenitostmi, tradicijo ter zgodovino.

Vinski turizem ni vezan samo na vinske ceste in turisticne kmetije, ampak tudi na obmocja celotnih
vinogradniskih pokrajin, zgodovino vinarstva, vinske kleti in vinsko tradicijo (Bojnec in Korpar, 2005).

Turistitno destinacijo Maribor - Pohorje sestavlja 22 ob¢in. Destinacija ima izjemno dobro strateSko
lego. LeZi na pomembnem evropskem prometnem koridorju v bliZini Avstrije, MadZarske in Hrvaske.
Ima dobre avtocestne povezave s sosednjimi evropskimi mesti. LeZi v blizini mednarodnih letalis¢
(najblizie je avstrijsko Letali¢e Gradec) in ima potencialni razvoj lastnega LetaliSCa Edvarda
Rusjana Maribor, ki bi pove€al obisk gostov iz tujine. Obmocje je tako prometno povezano tudi
mednarodno, kar je med drugim tudi pogoj za nadaljnji razvoj turisticne destinacije.

Destinacija razpolaga z izjemno bogato kulturno dedis¢ino, vrhunskimi kulturnimi ustanovami in
dogodki. Ima velik potencial za razvoj kulturnega turizma na visoki ravni. Izven Mestne obCine
Maribor obstajajo Se veliki potenciali za povezovanje kulturnega turizma s podezZelsko kulturno
dediscino.

Enologija je v turistini destinaciji Maribor - Pohorje mo¢no zastopana. Destinacija spada v
vinorodno deZelo Podravje, vinorodni okoli§ Stajerska Slovenija. Poznana je po odli¢nih
vinogradniskih legah in vrhunskih vinih. Pomembni elementi turistiéne ponudbe so tudi najstarejSa
trta na svetu, vinske ceste, vinske kleti in vinoteke.

Za namene oblikovanja privlacne in celostne turisticne gastronomske ponudbe je potrebno pospesiti
razvoj kakovostne, tradicionalne in lokalne ponudbe, prilagojene sodobnim trendom kulinari¢nega
povpraSevanja, vklju¢no z enolosko ponudbo (Zavod za turizem Maribor, 2011).

10 Vir: Magistrsko delo: Prostorska zasnova Mestnega vinskega muzeja - revitalizacija Vojasnike 14 v Mariboru; (Sanja
Djorcev, UM FGPA, 2016).
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3.1.5. Obstojece stanje objekta na Vojasniski 14 v Mariboru!

Kompleks dveh hi$ (VojasniSka ulica 12 in Vojasniska ulica 14), ki sta bili izgrajeni v 17. stoletju, sta
nekoC spadali pod skupno hidno Stevilko Vojasniska ulica 12. Danes na naslovu Vojasniska ulica 12
stoji nadstropna hiSa z dvoris¢em. Kompleks je razdeljen na dve hisni Stevilki od leta 1831, ko je
takratni lastnik pivovar Andrej Tscheligi manjsi hiSi (danasnji stavbi na Voja$niski ulici 14) dodelil
namembnost skladisCa ledu pivovarne. Temu priCa razmeroma veliko stopniSCe v globoko klet,
locirano neposredno ob Sirokem zunanjem vhodu. Tu so za transport k skladis¢nim kadem v kleti po
vsej verjetnosti postavili leseno drco, za zopetni transport pa so ledene klade iznaSali na ramenih.
Stopnis¢na odprtina je bila sicer v nivoju pritli¢ja delno ali v celoti verjetno prekrita z lesenimi
loputami, s Cimer se je povecala uporabnost povrsine pritli¢ja.

Danasnje stanje objekta kaze, da je bil v kasnejSem Casu veckrat adaptiran v razlicne namene.
Dograjene so sanitarije v pritli¢ju, poveCane fasadne odprtine, zazidana kletna okna... Ostresje in
streha sta bila pred ¢asom o€itno obnovljena.

Stavba ni velikih dimenzij in ima v osnovi pravokoten tloris (8,7 m x 16,8 m), ki pa se na juzni strani
izrazito zaobli ter s tem poudari prehod iz Vojasniske ulice v slepo. Stavba nima vpadljive
zunanj$cine, vendar znotraj skriva izijemno kvalitetno obokano klet z dvoranskimi razseznostmi in
zanimivim pristopom.

Kvadratura obstojecih prostorov (klet + pritli¢je) znasa cca 160 m2.
Stavba na naslovu Vojasniska ulica 14 je danes propadajoCa in nujno potrebna prenove.

Leta 1984, ko je bil na tem obmocCju narejen Konservatorski program prenove, je bila v pritlicju
mizarska delavnica, v kleti pa odlagalise zagovine. Po presoji Zavoda za spomenisko varstvo
Maribor ni bila nobena od namembnosti v skladu z znac¢ajem in pomenom stavbe v sklopu varovanja
kulturne dediscine, niti z znaCajem okolja, v katerem se nahaja. V €asu priprave Konservatorskega
programa sta bili obravnavana stavba in njena okolica precej razliéni. Program prenove je takrat
predvidel porusitev prizidka ob severni strani stavbe ter dve lopi na dvoriséu.

Leta 2015, ko so zaceli analizirati obstojeCe stanje stavbe za potrebe izdelave Idejne zasnove za
Mestni vinski muzej, so bile vse te rusitve Ze narejene. PoruSen pa je bil tudi zid, ki se je neko€ drzal
uliéne fasade in je potekal po juzni meji parcele ter zapiral skupno dvoris¢e Vojasniske ulice 14 in 12.
Ta element v Konservatorskem programu prenove ni bil predviden za rudenje.

Obravnavana parcela spada v cono A (najozje obmocje mariborskega mestnega jedra) in sodi v njen
rezim varovanja, saj kot samostojna stavba ni varovana kot stavbna dedis¢ina. ReZzim varovanja v

1 Vir: Magistrsko delo: Prostorska zasnova Mestnega vinskega muzeja - revitalizacija VojasniSke 14 v Mariboru; (Sanja
Djorcev, UM FGPA, 2016) in IDZ (Atelierarhitekti d.o.o., junij 2016).
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coni A je opisan v Odloku o razglasitvi nepremi¢nih kulturnih in zgodovinskih spomenikov na
obmodju Mestne obCine Maribor in je v tej coni najstrozji. Varuje zgodovinsko tlorisno mrezo,
zazidalne nacrte, znacilno parcelacijo, viSinske gabarite, historicne oblike stavb ter nepozidane in
zelene povrsine.

Slika 13: Obstojeci pogled v notranjost pritli¢ja

Vir: Magistrsko delo: Prostorska zasnova Mestnega vinskega muzeja — revitalizacija VojaSniSke 14 v Mariboru; (Sanja
Djoréev, UM FGPA, 2016)

Slika 14: Objekt na Vojasniski ulici 14 neko€ in danes — ulicna fasada

64 Vojaéniék 4; nekdanje obzidje, ki je zapiralo dvoris¢e

65 Vojasniska ulica 14; obstojeci pogled na uli¢no fasado

Vir: Magistrsko delo: Prostorska zasnova Mestnega vinskega muzeja — revitalizacija Vojasniske 14 v Mariboru; (Sanja
Djorcev, UM FGPA, 2016)
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Slika 15: Objekt na Vojasniski ulici 14 neko€ in danes — vhod v dvori§ce (obzidje, ki je neko¢ zapiralo
dvori§Ce, je danes ze poruseno)

67 Vojasniska ulica 14; obstojeci prehod v dvori§ce

Vir: Magistrsko delo: Prostorska zasnova Mestnega vinskega muzeja — revitalizacija Vojasniske 14 v Mariboru; (Sanja
Djoréev, UM FGPA, 2016)

Slika 16: Severna fasada — pogled proti strehi

Vir: Magistrsko delo: Prostorska zasnova Mestnega vinskega muzeja — revitalizacija Vojasniske 14 v Mariboru; (Sanja
Djorcev, UM FGPA, 2016)
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69 Vojasniska ulica 14; obstojeci pogled na dvori§éno fasado

Vir: Magistrsko delo: Prostorska zasnova Mestnega vinskega muzeja — revitalizacija Vojasniske 14 v Mariboru; (Sanja
Djorc¢ev, UM FGPA, 2016)

3.2.  Opis razlogov za investicijsko namero

Stavba na naslovu Vojasniska ulica 14 je danes propadajoca in nujno potrebna prenove. Po prenovi
bi bilo v objekt smiselno umestiti vsebine, vezane na okoliSke objekte.

Pridelava vina in kultura gojenja vinske trte sta Ze ve€ kot tiso€ let povezani z mestnim prostorom in
SirS§im zaledjem Maribora. Mesto v svoji preteklosti ni sistematicno skrbelo za ohranjanje in
prezentacijo vinske dedi$Cine, ki bi iziemno pripomogli k razvoju vinskega turizma in posledi¢no
celotne regije.

Mocan razvoj vinogradnistva, vinskega turizma in z njim organizacija vinsko-kulinaricnih prireditev ter
bogat nabor zgodovinskih vinarskih eksponatov pa je pripeljalo do pobude Mestne ob¢ine Maribor o
izgradnji prostora za mestno muzejsko zbirko vinarstva in vinogradnistva. Po priCevanju
strokovnjakov bi bilo s to zbirko mogoce uspesno rekonstruirati zgodovinski pregled ter javnosti
prikazati bogato tradicijo vinogradnistva in vinarstva v Mariboru.
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Interpretacijski center v Mariboru bo posvecen interpretaciji naravne in tehnoloske dedis¢ine vezane
na pridelavo vina in bo promoviral lokalna okolja, kjer se je in se Se izvaja vinogradniSka in vinarska
dejavnost.

Muzej bi vsebinsko dopolnjeval HiSo Stare trte, ki je z najstarejSo trto na svetu, rasto€o na njenem
procelju, najbolj prepoznavna etnografska znamenitost Maribora. Zascitena je kot naravni spomenik
in je simbol Maribora ter vse vinorodne Slovenije.

Vizija namembnosti projekta je, da bi nov prostor predstavljal ne samo etnografsko zbirko, temve¢
tudi vinsko klet Starte trte, kjer bi potekal proces pridelave in staranja vina. Ta dejavnost bi
predstavijala dodano vrednost k ponudbi HiSe Stare trte in bi oblikovala povsem edinstveno in
prepoznavno identiteto prostora.

Prostor z vectisocletno vinsko tradicijo bi tako dobil novo kulturno sredisce, ki bi omogocalo krepitev
in Sirjenje bogate vinske dediscine.

Predlog nove uporabe objekta se kaze potreba po vkljucitvi ociS€enja osnovne konstrukcije vseh
dozidav, zazidav in kasnejSih dodatkov, staticne preveritve, higroloSke sanacije konstrukcij,
vzpostavitve ustrezne konstrukcije tlaka v kleti in pritli¢ju, lesen deskast strop nad pritliCjem pa
odstraniti in o€isti ter toplotno izolirati streSno konstrukcijo, korigirati je potrebno odprtine vzhodne
fasade. V zgradbi bi bilo potrebno ogrevanje in pohlajevanje ter zagotovitev primernih sanitarij.

Muzej vina bi bil v pritli¢ju organiziran v obliki predstavitev pridelave in prodaje razliénih vrst vina pri
nas in v svetu, v kletni etaZi pa bi bila organizirana poku$ina in prodaja pijac.

Programsko bi se navezoval na Muzej vinarstva v sosednji Stari trti. Novi program bi lepo
dopolnjeval program Ze tu navzoCe HiSe literature, ki bi se ob toplih poletnih vecerih lahko razsiril
tudi na intimno (nekdaj zaprto) dvorisce.
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4.  OPREDELITEV RAZVOJNIH MOZNOSTI IN CILJEV INVESTICIJE TER
PREVERITEV USKLAJENOSTI Z RAZVOJNIMI STRATEGIJAMI IN
POLITIKAMI

4.1. Opredelitev razvojnih moznosti investicije2

Ena od kljucnih nalog, ki jih z razvojem turisticne ponudbe lahko omogocimo, da bi dosegli prepricljiv
statusa USP-jev med ve€ destinacijami s podobnimi krajinskimi znacilnostmi in zgodovinskimi
dejstvi, je v povezovanju turisticne ponudbe z edinstveno kulturo (tudi umetnostjo in dediscino)
obmocja mikrodestinacij. Najpomembnej$a vpraSanja, za razvoj kulture in dedidcine, kot turisticne
ponudbe na obmocju mariborskega Lenta so 0z. bi morali biti:

- muzeji in galerije, centri, druge institucije (Muzej Stare trte, Sinagoga, Lutkovno gledalisce,

Minoriti, Vodni in Sodni stolp, trZnica,...)

- dogodki (visoka raven umetnosti, etnologije in razvedrilo);

- Ziva dedisCina;

- sakralna dedisCina;

- tematske poti.

Kulinarika predstavlja pomemben del turistiéne ponudbe destinacije in mikrodestinacij. To je eden od
glavnih nacinov za odkrivanje kulture in nacina Zivlienja v destinaciji. V evropskem prostoru je
obmocje mikrodestinacije tudi nacionalno zelo znana kot deZela kulinari¢nih uZitkov in avtenticne
tradicionalne kuhinje. Priporo€ila za regionalni ravni gredo v smeri posebnim poudarkom na razvoju
gastronomije (z vsemi svojimi regionalnimi in nacionalnimi specialitetami), s pomembno vlogo
kulinarike in dediscine izdelkov:
- razvoj lokalno tipi¢nih kulinari¢nih izdelkov, s poudarkom na eko-/bio Zivilih;
- ohranjanje lokalnih specialitet, razvoj kulinariCne identitete regije in varstvo Zivil in recepti z
regionalno znamko;
- moznost razvoja tematskih poti kulinarike in gastronomije in dogodkov na Lentu in SirSe v
center Maribora;
- spodbujanje regionalne gastronomije na nacionalni in mednarodni ravni.

12 Podatki Zavoda za turizem Maribor — Pohorje (marec 2016).
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Tabela 9: Potenciali za razvoj turizma in obstojeCa turisticna ponudba mikrodestinacije Lenta za
razvoj turistiCnih produktov

Narava Kultura in kulturna dediscina Aktivni oddih Vino in kulinarika
Drava Vodni stolp Sprehodi Vinsko-kulinariéna doZivetja
Mariborski otok Sodhni stolp* Treking poti Lokalne oskrbovalne verige
Tematske ucne poti | Minoriti*

Naravni spomeniki

Aktivnosti na Dravi

Muzej Stare trte
Lutkovno gledalisce

Mariborska trznica

Kolesarjenje Nordijski
fitnes (hoja, ipd.)

Aktivnosti na Dravi
(splavarjenje, veslanje, ...)

Medgeneracijski prenos
znanja

Zicki dvor

Festival Lent
Festival Stare trte
Lutkovni letni pristan
kulinariéni dogodki

splavarjenje

miti in legende

*Trenutno nezadostno izkori$éen Sodni stolp, ki je potreben sanacije in Minoriti, ki Se nimajo vsebin, primernih za turiste
in skozi celoletno aktivnost.

Mednarodna skupnost je pripoznala trajnostni turizem, oz. sonaravno turisticno ponudbo kot okolju
prijazno gospodarsko dejavnost, ki ustvarja dolgoroéne druzbeno-ekonomske koristi. Skladno s
priporoCili UNWTQ'3 mora trajnostni turizem:

e Optimizirati uporabo okoljskih virov, ki predstavljajo klju¢ni dejavnik v turisticnem razvoju,
ohraniti klju¢ne ekolo$ke procese in pomagati ohraniti naravno dedisc¢ino in biodiverziteto.

e Spostovati druzbeno kulturno avtentinost lokalne destinacije, ohraniti njihovo izgrajeno in
nesnovno kulturno dedis¢ino in tradicionalne vrednote ter prispevati k medkulturnemu
razumevanju in strpnosti.

e Zagotavljati dolgoroéno gospodarjenje in druZbeno-ekonomske koristi, praviéno
porazdeljene med vse deleznike, stabilno zaposljivost in priloznosti zasluzka ter druzbene
koristi za lokalne skupnosti ter prispevati k zmanjSanju revscine.

Tudi Slovenija gradi razvoj turizma na nacelih trajnosti ter spodbujanju okoljskega, ekonomskega in
druzbeno-kulturnega blagostanja. V trzenjskem smislu komunicira zeleni turizem s pozicijskim
sloganom SLOVENIA GREEN"4, pri Eemer v na$i destinaciji izpostavljamo naslednja izhodis¢a:
e Promocija zdravega nacina Zivljenja (povezanost Cloveka z naravo, aktivno preZivijanje
prostega Casa, vklju¢evanije filozofije wellnessa v mestnem srediséu),

13 UNWTO - Svetovna turistiéna organizacija (http:/sdt.unwto.org/en/content/about-us-5)
14 Slovenska turisti¢na organizacija (http://www.slovenia.info/?ps_eko_turizem=0&Ing=1)
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e MreZenje kulturne dediSCine, etnologije in tradicij obmocja ter njihovo vkljucevanje v
organizirano turisticno ponudbo mikrodestinacije, v naSem primeru Lenta,

e Horizontalna trajnostna naravnanost, ki naj bo prisotna v vseh segmentih oblikovanja
turisti¢nih produktov mikrodestinacije.

Turistiéni produkt kulturni turizem Lenta (kultura in kulturna dedis¢ina)

Turistiéni produkt Kultura in kulturna dedisCina temelji na prepletu mestnega utripa ter kulturno —
zgodovinskih in etnolosko tradicijskin posebnosti mikro turisticne destinacije obmocja Lenta.
Pomemben gradnik turisticne ponudbe mikrodestinacije obmocja Lent predstavljajo tudi prireditve, ki
svoje vsebine Crpajo iz etnoloSkega bogastva obmocja s pridihom in vkljuCevanjem modernih
pristopov in dogodkov (festivali, koncerti, prireditve).

S povezavo pojmov »kultura« in »turizem« ustvarimo neki novi pojem, imenovan kulturni turizem, ki
daje vedeti, da gre za turizem, ki ima velik poudarek na kulturi. Kulturni turizem je povezan s
tradicijo, s kulturno dedis¢ino, z nekdanjimi in s $e Zive€imi umetniki, h kulturnemu turizmu sodita
tudi kulturna raven in vedenje vseh predstavnikov obmocja, ki jih obiskuje turist v sklopu svojega
potovanja, kakor tudi vedenje in odnos obiskovalcev do obiskanih krajev, tam Zivecih ljudi in njihove
kulture.

Temelji na prepletu urbanega in etnoloSkega momenta obmocja (tesna povezanost med urbanim in
podezelskim — obmocje Drave severno (Kamnica, Bresternica, Ruse, Selnica in juzno (Male¢nik,
Duplek, Ptuj).

Zaradi poznavanja kulture in nacina Zivljenja ljudstva se etnologija in etnoloSka dedi$¢ina izkazali kot
izredno uporabni tudi na podrocju turizma in gostinstva, predvsem na podro¢ju kulinarike, prireditev
in spominkarstva.

Pod pojem "etno dozivetja" oznacujemo vse tiste dogodke, ki se navezujejo na slovensko ljudsko
izro€ilo in ljudsko izroCilo mikrodestinacije (splavariji, dravske vodovnice,...). Vse to nam daje motive
za prepoznavanije lastne identitete.

Turisti¢ni produkt kultura in kulturna dedisCina je zanimiv za:

e Temeljne ciline skupine:
- kulturni navdu$enci (kulturno zelo osves$¢eni, spoznavanje novega na podro¢ju kulture),
- kulturni pustolovci (radi se podajo v neznano in potovanja manj nacrtujejo, ugled jim ni

pomemben, navadno manj kulturno osves¢eni od ostalih dveh ciljnih skupin)

¢ Nisne ciline skupine (kreiranje inovativnih turisti¢nih paketov):
- Moske in zenske druzbe
- DruZine
- Homoseksualni pari
- UdeleZenci team building ali team bonding programov
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Druzbe na aktivnem oddihu (segment koristnikov turistiénih storitev in ponudbe, ki v
aktivni oddih vkljucujejo kulturno udejstvovanje - KD, kulturne prireditve)

Seniorji (pripadniki razlicnih zdruZenj, seniorji na potovanju, ki v svoj program vkljucujejo
kulturno udejstvovanje)

TuristiCni produkt kultura in kulturna dedis¢ina so primerni za:

4.2,

Etno doZivetja:

kulturni navdusenci in kulturni pustolovci

druzine, pari, seniorji

brez starostnih omejitev,

posamezniki, ki jih zanimajo specificne vsebine (snovna in nesnovna etnoloSka
dedisCina, ljudski obicaji, Sege in navade, prireditve, ipd.),

turisti / obiskovalci, ki pridejo v destinacijo zaradi drugega namena (poslovno, wellness,
Sportni dogodki, aktivni oddih, idr.) in si zaZelijo preizkusiti $e ta produkt,

ob ostalih danostih destinacije jih zanima tudi snovna in nesnovna etnoloSka dedis¢ina

Romarski turizem:

romarski navdusenci

pari, seniorji, individualni gostje, druZine

brez starostnih omejitev

posamezniki, ki jih zanimajo specifiéne vsebine (sakralna dedi$¢ina),

kulturni navdusenci in kulturni pustolovci,

turisti / obiskovalci, ki pridejo v destinacijo zaradi drugega namena (poslovno, wellness,
Sportni dogodki, aktivni oddih, idr.) in si zaZelijo preizkusiti Se ta produkt,

ob ostalih danostih destinacije jih zanima tudi sakralna dedisCina in romarska turisticna
ponudba

Namen in cilji investicijskega projekta

Osnovni namen investicije je revitalizacija obstojeCega objekta na Vojasniski 14 v Mariboru za
potrebe VinogradniSkega muzeja, ki bi se programsko navezoval na okoliske objekte oz. vsebine.
S tem bi bile vzpostavljene nove vsebine kulturnega in turistiénega znacaja v povezovanju naravnih,
zgodovinskih in  kulturno-turisticnih  dejavnosti s hkratnim ohranjanjem in obnovo kulturno-
zgodovinskih objektov v mestu Maribor.

Cilji predmetne investicije so:

>
>
>

>

prenova obstojeCega propadajocega objekta na Vojasniski 14 v Mariboru,

prepreCiti nadaljnje propadanje objekta,

zagotovitev ustreznih prostorov za moznost vzpostavitve mestne muzejske zbirke vinarstva in
vinogradnistva ter s tem dopolniti program okoliskih objektov,

ohraniti in promovirati kulturno dedid¢ino Maribora,
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» ohraniti stare stavbne strukture in jim v prenovljeni obliki povrniti njihovo historicno
pomembnost,
» povecati prostorske kapacitete za kulturne dejavnosti ter programsko obogatiti zahodni del
starega mestnega jedra,
> Vkljuciti novo javno kulturno infrastrukturo v turistino in izobraZevalno ponudbo mesta in
regije, s tem pa posledicno:
- povecati gostinski promet in Stevilo noCitev,
- povecati obisk ostalih kulturnih programov,
- razvijati kulturno turisticno ponudbo mesta Maribor in regije ter posledicno prispevati k
razvoju destinacijskega turizma;
» zagotoviti novo programsko in turisticno ponudbo mesta Maribor v kontekstu obnove starih
mestnih jeder,
> javnosti prikazati bogato tradicijo vinogradnistva in vinarstva v Mariboru,
> najti najustreznejSo resitev tako s financnega kot ekonomskega vidika.

Izvedba projekta bi predstavljala nalozbo v javno kulturno infrastrukturo v lasti ob¢ine in bi imela kot
taka bistven vpliv tako na izvajanje kulturne dejavnosti na tem podrocju, ki bo vkljuCevala sodobne
trende, kakor tudi na sodelovanje z drugimi kulturnimi in gospodarskimi institucijami.

4.3. Usklajenost investicije z razvojnimi strategijami

Kljuéni produkti, na katerem temelji ponudba Maribora in celotne destinacije v prihodnje skozi
priCakovane rezultate projekta’s:

- vino in kulinarika izhajajo€ iz zgodbe najstarejSe trte na svetu,

- Sport in rekreacija,

- kultura (kulturni turizem in ucinkovit mestni turizem),

- naravno okolje, velnes, eko-turizem in turizem na podeZelju.

Projekt sledi mehanizmu celostnih teritorialnih nalozb (CTN) v programskem obdobju 2014-
2020, ki se za mesta usmerja v'6:

- povecanje atraktivnosti mest in mestnih obmocij;

- revitalizacijo mest in posameznih mestnih predelov (zlasti stanovanjskih sosesk in slabo

izkorisCenih in degradiranih obmocij v mestih);

- krepitev gospodarskih, stanovanjskih in oskrbnih funkcij mest;

- ustvarjanje pogojev za trajnostno mobilnost;

- izboljSanje kakovosti okolja in bivanja v mestih;

- vecjo socialno vklju¢enost in participacijo prebivalcev urbanih sredis¢.

15 Vir: Programska zasnova — Vinogradniski muzej (MOM, 2016).
16 Vir: Navodila organa upravljanja za izvajanje mehanizma celostnih teritorialnih nalozb v programskem obdobju 2014—

2020 (RS, Sluzba Vlade RS za razvoj in evropsko kohezijsko politiko, junij 2016).
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Projekt namreC v veliki meri prispeva k realizaciji ciljev trajnostnih urbanih strategij mestnega
obmodja in k realizaciji ciliev ter kazalnikov Operativhega programa za izvajanje evropske
kohezijske politike v programskem obdobju 2014-2020.

Evropska kohezijska politka je v obdobju 2014-2020 zaznamovana z okreplieno urbano
razseznostjo, kar je razvidno tudi v finanénem razrezu sredstev, saj so drZzave najmanj 5 % sredstev
ESRR v okviru cilia “nalozbe za rast in delovna mesta” namenile za podporo realizaciji ciljev
trajnostnih urbanih strategij evropskih mest (TUS). Slovenija bo s pomo¢jo mehanizma CTN s
sredstvi KS/ESRR izvajala 3 PN OP, in sicer':
4.1. Spodbujanje energetske ucinkovitosti, pametnega upravljanja z energijo in uporabo
obnoviljivih virov energije v javni infrastrukturi, vkljuéno z javnimi stavbami, in stanovanjskem
sektorju,
4.4. Spodbujanje nizkoogljicnih strategij za vse vrste obmodij, zlasti za urbana obmodja,
vkljuéno s spodbujanjem trajnostne multimodalne urbane mobilnosti in ustreznimi
omilitvenimi prilagoditvenimi ukrepi,
6.3. Ukrepi za izboljSanje urbanega okolja, ozivitev mest, sanacijo in dekontaminacijo
degradiranih zemljis¢ (vkljuéno z obmodji, na katerih poteka preobrazba), zmanj$anje
onesnazenosti zraka in spodbujanje ukrepov za zmanjSanje hrupa.
Projekt je skladen s Programom sodelovanja Interreg V-A Slovenija-Madzarska za programsko
obdobje 2014-2020. Programsko obmocje vkljucuje Podravje in Pomurje v Sloveniji ter Zupaniji Vas
in Zala na MadZarskem.

Program temelji na evropskih, nacionalnih in regionalnih strate$kih dokumentih:

e Evropska raven:
- Strategija Evropa 2020,
- Strategija EU za Podonavsko regijo.

¢ Nacionalna in lokalna raven:
- Partnerski sporazum med Slovenijo in Evropsko komisijo za obdobje 2014-2020,
- Strategija razvoja Slovenije 2014-2020,
- Slovenski nacionalni reformni program 2013-2014,
- Slovenski nacionalni reformni program 2014-2015,
- Slovenski operativni program za izvajanje evropske kohezijske politike 2014-2020,
- Regionalni razvojni program 2014-2020 Pomurske regije — osnutek,
- Regionalni razvojni program 2014-2020 Podravske regije — osnutek,
- Partnerski sporazum med MadZarsko in Evropsko komisijo za obdobje 2014-2020,
- Prvi madzarski nacionalni reformni program,
- MadZzarski nacionalni in regionalni razvojni koncept 2020 (OFTK).

17 Vir; Navodila organa upravljanja za izvajanje mehanizma celostnih teritorialnih nalozb v programskem obdobju 2014—
2020 (RS, Sluzba Vlade RS za razvoj in evropsko kohezijsko politiko, junij 2016).
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Glavne potrebe in izzivi sodelovanja, ki izhajajo iz Programa’e:

- Potencial ¢ezmejnega sodelovanja je treba izkoristiti z dosego 'kriticne mase' bilateralnih
projektov in aktivnostmi glede na kakovost in koliCino.

- Vzpostaviti oziroma izbolj$ati je treba sodelovanje in povezanost magnetov ter podezelskih,
turisticno manj razvitih obmoc€ij za spodbuditev bolj uravnotezenega razvoja turizma v
programskem obmodju.

- Obravnavati je treba ozka grla v ozaveS¢anju, znanju in v zmoznostih lokalnih deleznikov; s
tem se bo ustvarila trdna podlaga za ¢ezmejno sodelovanje.

- Namesto priloZnostnih aktivnosti je treba spodbujati sodelovanje med ustanovami, s ¢imer
se bodo ustvarili usklajeni in trdni okviri sodelovanja; okrepile se bodo trajnost projektov in
aktivnosti sodelovanja.

Splosni cilj programa je postati priviatno obmodje za Zivljenje, delo, nalozbe, za podjetnistvo z
boljSim izkoris€anjem obstojecih naravnih in kulturnih vrednot v turizmu in tako spodbujati razvoj
celotne regije ter vzajemno obravnavati in reSevati tiste skupne probleme, ki zahtevajo skupne
reSitve na ravni Cezmejnega sodelovanja.

Specifi€ni cilji programa so'®:

+ Bolj8a izkoris¢enost naravnih in kulturnih vrednot s sodelovanjem v turizmu kot
najkonkurencnejSem in delovno najintenzivnejSem sektorju v regiji.

+ Ustvarjanje oziroma krepitev lokalnega gospodarstva (lokalno razpoloZljiva delovna mesta,
nova podjetja, podjetnistvo) na podezelskih obmocjih prek razvoja trajnostnega turizma in
povezovanja oddaljenih lokacij kulturne in naravne dediSCine ter njihovo nadaljnje
povezovanje z vecjimi turistiCnimi destinacijami, magneti.

+ Nadaljnji razvoj znamke »zelena in prebivanja vredna« regija ¢ezmejnega sodelovanja z
ohranjanjem, ozivljanjem in z ovrednotenjem naravnih in kulturnih virov ter s krepitvijo
sodelovanja med deleZniki ter z druzbenimi, ekonomskimi in z institucionalnimi povezavami.

* PodaljSevanje Cezmejnega sodelovanja s krepitvijo institucionalnih zmoznosti javnih in
civilnih interesnih skupin na vzajemno pomembnih podrogjih javnih politik in storitev.

V letu 2010 je bila uvedena strategija Evropa 2020 kot desetletni splosni strateski okvir, ki temelji
na treh medsebojno dopolnjujocih se prednostnih nalogah: pametna, trajnostna in vklju€ujoca rast.

Prednostne naloge te strategije, ki so se ocenjevale s petimi osrednjimi cilji Unije, ki so vkljuCevali:
zaposlovanje, raziskave in razvoj, podnebne spremembe, izobraZevanje, kjer je bil poseben
poudarek na predasnem opuscanju Solanja, ter rev&¢ino in socialno izkljuenost, se popolnoma
skladajo s programom sodelovanja Interreg V-A Slovenija — MadZarska.

Program neposredno prispeva k ciliem strategije Evropa 2020 prek svojih tematskih ciljev,
prednostnih nalozb in specifiénih ciljev, ki so popolnoma skladni z Evropo 2020 (9. ¢len Uredbe o

18 Vir: Program sodelovanja Interreg V-A Slovenija-Madzarska za programsko obdobje 2014-2020 (september 2016).
19 Vir: Program sodelovanja Interreg V-A Slovenija-Madzarska za programsko obdobje 2014-2020 (september 2016).
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skupnih dolocbah) in se skladajo z zahtevo po tematski osredotoCenosti (6. ¢len Uredbe o
evropskem teritorialnem sodelovanju).

« Pametna rast: razvoj turizma, ki temelji na znanju in inovacijah (novi, visokokakovostni
produkti in storitve, podprti z najnovejSo tehnologijo; bilateralno sodelovanje); delienje
znanja v ukrepih sodelovanja.

+ Trajnostna rast: ohranjanje in trajnostna raba kulturnih in naravnih vrednot ter virov s
spodbujanjem gospodarnejSega, bolj zelenega in konkurenCnejSega razvoja turizma
(znamka zelenega turizma).

+ VkljuCujoCa rast: razvoj turizma (kot delovno intenzivnega sektorja) v odroénejsih krajih
prispeva k socialni in ozemeljski koheziji, spodbuja sodelovanje z vkljucevanjem novih
akterjev iz javnega in civilnega Zivljenja, ki skupaj obravnavajo pomembne politicne teme in
se bojujejo proti podnebnim spremembam, revs¢ini in socialni izkljucenosti na podlagi
dejavnega pristopa in pomembne vpletenosti deleznikov.

Ob upostevanju vsega nastetega in potreb po ¢ezmejnem razvoju v Stevilnih sektorjin bodo omejena
finan¢na sredstva razporejena na dve kriticni podrogji20:

1. Tematski cilj 6, Prednostna nalozba 6 c: zasgititi naravno in kulturno dedis$éino na
obmodju ter jo ovrednotiti z razvojem trajnostnega turizma, pri éemer je mocen
poudarek na manj razvitih obmogjih z vidika turizma (podezelje, oddaljena obmocja).

2. Tematski cilj 11, Prednostna naloZba 11 b: povecati razpoloZljivost in ucinkovitost javnih
storitev, ki so potrebne za boljSe upravljanje na ¢ezmejni ravni, ter podpirati sodelovanje
med organizacijami in ustanovami, ki so odgovorne za vzajemno pomembna obmocja z
namenom spodbujanja ¢ezmejne konvergence.

Projekt je skladen s Prednostno osjo 1 (TO 6): Dodana vrednost regije v povezavi z naravno in s
kulturno dediscino ti¢i v edinstvenih naravnih in kulturnih vrednotah. Za$€ita in vzdrZzevanje teh
vrednot je najpomembnejsi cilj obmocja. Pomembni elementi snovne in nesnovne dedid¢ine (kulturni
obi¢aji itn.) niso ustrezno zaSCiteni in izkoriCeni zaradi omejene medsebojne povezljivosti in
dostopnosti znotraj regije ter pomanjkanja ustreznih ukrepov. Medtem ko so glavna turistina
srediSCa oziroma magneti dobro razviti (delno zaradi ustreznih politik regionalnega razvoja in
financiranja EU), dragocena naravna in kulturna dedisCina, ki je na podezelskih, oddaljenih delih
regije, ni vidna, zaradi ¢esar tudi njen potencial ni ustrezno izkori§¢en ob pomanjkanju sodelovanja v
regiji in boljSega povezovanja z magneti. Potrebni so okrepljeni in usklajeni ukrepi, saj ima turizem, ki
sloni na dediscini, velik potencial za rast in ga je mogoce razumeti kot kljuéno gonilo gospodarskega
razvoja regije. Prav tako lahko pripomore k povezovanju manj razvitih obmocij s previadujo¢im
regionalnim turizmom, kar bo vodilo do kakovostnejsih lokalnih priloznosti za zaposlovanje, okrepila
se bo ponudba lokalnih storitev, MSP in izboljSalo se bo podjetnidtvo?!.

20 Vir: Program sodelovanja Interreg V-A Slovenija-MadZarska za programsko obdobje 2014-2020 (september 2016).
21 Vir; Program sodelovanja Interreg V-A Slovenija-MadZarska za programsko obdobje 2014-2020 (september 2016).
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Cilj prednostne osi je podpreti skupne ¢ezmejne projekte na podrocju razvoja trajnostnega turizma s
poudarkom na podezelskih obmocjih ter ohranjanju in zaS€iti naravne in kulturne dediSCine. Ta
pristop je dobra podlaga za gospodarsko in socialno vkljuCevanje podezelskih obmocij v pocCasni
turizem z nadgradnjo in ovrednotenjem elementov snovne dediSCine z manjSimi nalozbami kot delom
razvoja skupnega produkta in storitve na podlagi lokalnih in regionalnih posebnosti (obrt, hrana,
gastronomija, moznosti za aktivni in zeleni turizem) in povezovanja samostojnih elementov oskrbe. S
Sirjenjem geografskega obsega turizma in z vkljuevanjem oddaljenih obmodij na podlagi razvoja
novih smeri zelenega, aktivnega in podezelskega turizma je mogoCe obravnavati tudi ekonomske in
socialne tezave manj razvitih podezelskih obmocij. Zaradi delovno intenzivne aktivnosti lahko razvoj
ter uporaba produktov in storitev, ki so specificni za obmodcje in njihovo vklju¢evanje v ponudbo
vedjih turisticnih srediS¢, pripomoreta k zmanjSanju visoke stopnje brezposelnosti v podezelskih delih
regije. Z izvajanjem usklajenih skupnih ukrepov, ki temeljijo na skupni vkljuCujoéi strategiji, se bo
izbolj8al tudi ugled regije. IzboljSana izmenjava znanja, cilino izobrazevanje in usposabljanje
ponudnikov novih storitev so prav tako pomembne sestavine vecplastnega in bolj celostnega razvoja
turizma. Skupno koordinirani in medsebojno povezani potenciali v turizmu bodo postali ena izmed
gonilnih sil razvoja lokalnega gospodarstva v oddaljenih podregijah in na podezelskih obmodjih, ki
bodo pripomogli h krepitvi lokalnega in regionalnega zaposlovanja in podjetnistva, s ¢imer se bosta
upocCasnila preseljevanje in beg mozganov, ohranila pa se bo dragocena kulturna in naravna
dedisCina, ki jo ogroZajo trenutni trendi odseljevanja?2.

22 \ir; Program sodelovanja Interreg V-A Slovenija-MadZarska za programsko obdobje 2014-2020 (september 2016).
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5. PREDSTAVITEV VARIANT

5.1.  Scenarij »brez investicije«

Scenarij »brez investicije« ne vkljuCuje investicijskih izdatkov za izbolj$anje trenutnega stanja, kar
pomeni, da je obstojeC objekt v zascitenem obmocju Mestnega jedra Maribor prepuscen nadaljnjemu
propadanju, turisticna ponudba oz. vsebine pa ostajajo na obstojeCem nivoju.

Z neizvedbo projekta ne pripomoremo k izboljanju pogojev v mestu in regiji. Glede na navedeno
scenarij »brez investicije« dolgorocno ni sprejemljiv in v dokumentu ni podrobneje obdelan.

5.2.  Scenarij »z investicijo«

Scenarij »z investicijo« predvideva prenovo obstojeega objekta na Vojasniski 14 v Mariboru za
potrebe vzpostavitve VinogradniSkega muzeja, ki bi se programsko navezoval na okoliSke objekte
oz. vsebine. S tem bi bile vzpostavlene nove vsebine kulturnega in turisticnega znaCaja v
povezovanju naravnih, zgodovinskih in kulturno-turisticnin dejavnosti s hkratnim ohranjanjem in
obnovo kulturno-zgodovinskih objektov v mestu Maribor.

Scenarij »z« investicijo omogoCa doseganje zastavljenih ciljev, predstavija reSitev obstojeCega
stanja in je kot tak edini sprejemljiv, zato je v nadaljevaniju tudi edini podrobneje obdelan.
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6. OPREDELITEV VRSTE INVESTICUE Z OCENO INVESTICIJSKIH
STROSKOV PO STALNIH IN TEKOCIH CENAH, PRIKAZANO POSEBEJ ZA
UPRAVICENE IN PREOSTALE STROSKE IN NAVEDBA OSNOV ZA
OCENO VREDNOSTI

6.1.  Opredelitev vrste investicije

Z investicijo je predvidena prenova obstojecega objekta na Vojasniski 14 v Mariboru za potrebe
Vinogradniskega muzeja.

V juniju 2016 je bila s strani Atelierarhitekti d.o.o. izdelana Idejna zasnova predvidene preureditve,
katere tehni¢no porocilo v nadaljevanju povzemamo.

viv v

Predlog nove uporabe objekta vkljuuje ociSCenje osnovne konstrukcije vseh dozidav, zazidav in
kasnejSih dodatkov, statino preveritev, higroloSko sanacijo konstrukcij, vzpostavitev ustrezne
konstrukcije tlaka v kleti in pritli¢ju, lesen deskast strop nad pritlicjem se odstrani in ocisti in toplotno
izolira streSno konstrukcijo, korigirajo se odprtine vzhodne fasade.

V zgradbi je predvideno izvesti ogrevanje in pohlajevanje ter primerne sanitarije.

Predvideni prostorski program:
- muzej vina naj bi bil v pritli¢ju organiziran v obliki predstavitev pridelave in prodaje razlicnih
vrst vina pri nas in v svetu;
- vKkletni etazi bi bila organizirana pokusina in prodaja pijac.

Programsko se bo Vinogradniski muzej navezoval na Muzej vinarstva v sosednji Stari trti. Novi
program bo prav tako lepo dopolnjeval program Ze tu navzoce HiSe literature, ki bi se ob toplih
poletnih vecerih lahko razsiril tudi na intimno (nekdaj zaprto) dvorisce...

Oprema prostorov

V pritliéni etaZi z vhodom iz atrija naj bi prevladovala muzejska postavitev informacijskega gradiva,
vkljuéno z razstavo zgodovinskih in sodobnih proizvodnih artiklov in pijac.

Razlicne vrste steklenic (tudi zgodovinskih) in razliéne vrste vin bi bile predstavijene in ustrezno
osvetljene v visokih zastekljenih valjih. Na stenah bi bil predstavljen zgodovinski razvoj pridelave,
obdelave in hrambe vin, razli¢ni postopki in orodja. Fiksne panoje in plitve vitrine naj bi dopolnjevala
tudi sodobnejsa video tehnika.

Organizacija prostora muzeja bi vendarle skuSala evocirati tudi prvotni namen zgradbe — hrambe
klad ledu, ki so bile v kletnem prostoru shranjene v lesenih (velikih vinskih) kadeh. V ta namen naj bi
bila v prostoru delno informativna pripoved poteka dela z ledom: odprte lopute velike stopni$éne
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odprtine, locirane neposredno ob cestnem, normalno zaprtem vhodu, bi hkrati sluZile tudi kot
varovalna ograja, na stopnis¢u bi bila navzo¢a tudi lesena drca.,..

V Kletni etaZi je ob vzdolznih stenah predvidena umestitev polic za vina (leZzece, stojeCe) med
katerimi bi skrajna severozahodna sluZzila kot prodajni in servirni pult (s teko¢o vodo).

Sicer so po prostoru predvidene svobodno razmeScene kadi, ki se lahko postavijo v razliéne pozicije.
V nisi pod stopni§em so predvidene sanitarije in mali depo.

Slika 18: Predlog notranje ureditve: tloris pritli¢ja in tloris kleti
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et pp1 PR1
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=
Vir: Idejna zasnova (Atelierarhitekti d.o.o., junij 2016)

Tabela 10: Predvidene neto povrsine2®

Velikost povrsin v m2
Pritlicje 99,60
Klet 72,60
Skupaj neto povrsine objekta 172,20
Zunanja ureditev 206,80

23 Vir; Atelierarhitekti d.0.0., september 2016 (podlaga IDZ, junij 2016).
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Slika 19: Predlog notranje ureditve: prerez VP
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Vir: Idejna zasnova (Atelierarhitekti d.o.o., junij 2016)

6.2.

Ocena investicijskih stroskov po stalnih in teko¢ih cenah, prikazano za
upravicene in neupraviéene stroske ter navedba osnov za oceno
vrednosti

Izhodis¢a za dolocitev ocene investicijske vrednosti:

vrednost GOI del z opremo ter zunanjo ureditvijo je povzeta iz projektantskega predraCuna
faze IDZ (Atelierarhitekti d.0.0., junij 2016);
vrednost ostalih postavk navajamo v % od GOI del izkustveno na podlagi Ze izvedenih
podobnih investicij:

e projekina, investicijska in druga dokumentacija v visini 10 %,

e storitve tehni¢nega svetovanja in gradbenega nadzora v visini 3 %,

e rezerva v viSini 5 %;
v investicijski vrednosti je zajet in lo¢eno prikazan 22 % davek na dodano vrednost;
izraCun vrednosti obravnavane investicije po cenah september 2016 obravnavamo kot
vrednost investicije po stalnih cenah;
preracun stalnih cen v tekoCe cene je narejen skladno z Jesensko napovedjo gospodarskih
gibanj 2016 (UMAR, september 2016), ki napoveduje, da naj bi se povpreéna inflacija v letu
2016 gibala na ravni 0,1 %, letu 2017 na ravni 1,4 % in v letu 2018 na ravni 1,5 %.
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V nadaljevanju prikazujemo vrednosti investicije po stalnih in tekoCih cenah. Hkrati navajamo
variantno informativne zneske upraviéenih in neupraviCenih stroskov investicije?* (vir financiranja
namre¢ Se dokoncno ni znan — odvisno od razpisa in moznosti zagotavljanja ¢im vecjega deleza
sredstev s strani EU):
- varianta 1: neupraviCen del stroSkov predstavlja DDV ter priprava investicije (DIIP), vsi ostali
stroski investicije so upraviceni;
- varianta 2: vsi stroski investicije (vklju¢no z DDV) so upravien stroSek, razen priprave
investicije (DIIP).

Tabela 11: Ocenjena vrednost investicije v EUR

Vrednost investicije v EUR
Vrsta del
Stalne cene september 2016 Tekoce cene

GOl dela 228.000,00 231.900,19
Zunanja ureditev 40.000,00 41.026,55
Oprema 57.000,00 58.462,84
Projekina, investicijska in druga dokumentacija 22.800,00 23.116,36
Storitve tehni¢nega svetovanja, gradbeni nadzor 6.840,00 6.968,71
Rezerva, ostalo 11.400,00 11.653,54
Skupaj vrednost investicije (brez DDV) 366.040,00 373.128,20
22 % DDV 80.528,80 82.088,20
Skupaj vrednost investicije (z DDV) 446.568,80 455.216,40
Od tega:

Varianta 1

Upraviceni stro$ki investicife: 366.040,00 373.128,20
NeupraviCeni stroski investicije: 80.528,80 82.088,20
Varianta 2

Upraviceni stroski investicije: 443.823,80 452.471,40
Neupraviceni stro$ki investicife: 2.745,00 2.745,00

2 |zhodisce MOM.
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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 naslednje:
- Magistrsko delo: Prostorska zasnova Mestnega vinskega muzeja, revitalizacija Vojasniske
14 v Mariboru (Sanja Djorcev, UM, Fakulteta za gradbeni$tvo, prometno inZenirstvo in
arhitekturo, 2016),
- Izhodis¢a projekta iz vidika turizma (kulturni turizem) (Zavod za turizem Maribor — Pohorie,
marec 2016),
- |dejna zasnova — Muzej vina v zgradbi Vojasniski trg 14 (Atelierarhitekti d.o.0., junij 2016).

Poleg navedenega so bili podlaga za pripravo dokumenta tudi prejeti podatki s strani naro¢nika,
veljavna zakonodaja ter javno dostopni podatki na spletnih straneh.

7.2. Navedba in opis lokacije
7.21. Makrolokacija

Maribor je drugo najvedje mesto v Sloveniji ter poslovno, univerzitetno, kulturno in Sportno sredisce.
Mesto je znano po Stevilnih kulturnih in Sportnih prireditvah mednarodnega kova kot so Borstnikovo
sreCanje, Festival Lent, Zlata lisica idr.

Nad mestom se dviga Pohorje, najvecje smucarsko sredis¢e v Sloveniji, z ve€ kot 50 km smucarskih
prog, 36 km prog za tek na smuceh ter najvecjim, 10 km smucis¢em za nocno smuko. Tukaj vsako
leto potekajo svetovna prvenstva v smucanju, deskanju na snegu in telemarku. Najbolj znana je

zagotovo tekma za svetovni pokal v alpskem smucanju za Zenske - Zlata lisica.

Obcina Maribor, po podatkih Statisticnega urada Republike Slovenije obsega povrsino 147 km2 in
ima cca 114.349 prebivalcev. Mesto se je razsirilo na obe strani reke Drave. V njem se naravno
stekajo sklenjene pokrajine:
e Dravska dolina med Pohorjem in Kozjakom, ki se pri Selnici raztegne v nizino Mariborske
ravni,
e Slovenske gorice,
o Dravsko-Ptujsko polje, ki se razteza proti Ptuju.

Maribor je prepoznano turistiéno sredis¢e z bogato ponudbo. Je vstopna tocka v Cezmejno obmodje.
Mesto je prav tako prepoznan turisticen magnet, ki ima s tem tudi odlicne moznosti promoviranja
turistiéno manj razvitih krajev ¢ezmejnega obmocja.
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Slika 20: Mestna ob¢ina Maribor v prostoru Republike Slovenije

™

Vir: http.//sl.wikipedia.org

7.2.2. Mikrolokacija

Lokacija novega mestnega vinskega muzeja se nahaja v starem mestnem jedru Maribora v
neposredni blizini Zickega dvora in Hie Stare trte na Lentu ob reki Dravi.

Izbrano obmocje obdelave lezi v enem najbolj degradiranih obmocij starega mestnega jedra

Maribora. To obmocje ima veliko zgodovinsko vrednost in je bilo v obdobju med 13. in 16. stoletjiem
obdano z obzidjem.

Slika 21: Mariborski Lent

Vir: http://www.restavracija-orient.si
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Vojasniski trg je najstarejSi mestni ambient, ki je nastal, ¢e Se ne v tej obliki, na tem mestu ze v 11.
stoletju. Osnovni prostorski poudarek trga predstavlja Minoritska cerkev, ki s svojo severno fasado
formira del juZznega roba trznega prostora. Zahodno stranico lijakasto oblikovane trzne povrSine
zamejuje nizka stavba nekdanje gostilne »Pri treh babah« ob izteku na Vodnikov trg, obod
notranjega dvori$&a pa tvori severna fasada Zitkega dvora ter vzhodno lice Minoritskega samostana
z Minoritsko cerkvijo.

Slika 22: Voja$niski trg v Mariboru

W~~~

r 5§ﬁg

Legenda:

1 - Minoritska cerkev,

2 — Minoritski samostan (Lutkovno gledalisce)
3 - Zieki dvor

4 — Sodni stolp

5 — Nekdanja gostilna »Pri treh babah«

6 — Vojasniski trg

7 — Notranji trg

8 — gospodarska poslopja

Na obravnavani parceli stoji kompleks dveh hi§ (VojasniSka ulica 12 in VojasniSka ulica 14), ki sta bili
izgrajeni v 17. stoletju in sta nekoC spadali pod skupno hiSno Stevilko Vojasniska ulica 12. Danes na
naslovu VojasniSka ulica 12 stoji nadstropna hisa z dvoris¢em. Kompleks je razdeljen na dve hisni
Stevilki od leta 1831, ko je takratni lastnik pivovar Andrej Tscheligi manjsi hiSi (dana$nji stavbi na
Voja$niski ulici 14) dodelil namembnost skladi$¢a ledu pivovarne (Rajh Semli¢, 2012).
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Slika 23: Ortofoto posnetek mikrolokacije

-

63 Ortofoto mikrolokacija, oranZna barva oznacuje obmocje obdelave
Vir: Magistrsko delo: Prostorska zasnova Mestnega vinskega muzeja — revitalizacija Vojasniske 14 v Mariboru; (Sanja

Djorcev, UM FGPA, 2016)
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Slika 24: Obstojeca situacija obmocja obdelave
I. Seal -
! L ~
’ g
1
1 VOJASN ’
I ISM 12 "
!
1
g '
Yag g S
s < @
oy i g8
o s
gs g
g;

Vojagnigki trg

Splavarski prehod

ZICKI DVOR
Vir: Magistrsko delo: Prostorska zasnova Mestnega vinskega muzeja — revitalizacija Vojasniske 14 v Mariboru; (Sanja

Djorcev, UM FGPA, 2016)
Obravnavani objekt na naslovu Vojasniska ulica 14, Maribor, na parceli st. 1643/2, k.o. Maribor-
Grad, spada v cono A (najozje obmocje mariborskega mestnega jedra) in sodi v njen rezim
varovanja (ESD 424-Maribor — Mestno jedro), saj kot samostojna stavba ni varovana kot stavbna

dedi$Cina. Rezim varovanja v coni A je opisan v Odloku o razglasitvi nepremicnih kulturnih in
zgodovinskih spomenikov na obmocju Mestne obcine Maribor in je v tej coni najstroZji. Varuje
zgodovinsko tlorisno mrezo, zazidalne nacrte, znacilno parcelacijo, viSinske gabarite, historicne

oblike stavb ter nepozidane in zelene povrsine (MUV, 1992).

Tabela 12: Podatki o parceli?s
Parcela, k.o. Vrsta rabe Velikost v m? Lastnistvo
Parc. §t. 1643/2, k.o. Pozidano zemljisce 138 m2 MESTNA OBCINA MARIBOR,
Maribor-Grad Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor

25 Vir; http://www.maribor.si/podrocje.aspx?id=340 (Prostorski plan MOM, september 2016).
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Slika 25: Predvidena lokacija investicije — parc. §t. 1643/2, k.0. 657 Maribor-Grad
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Vir: Javni vpogled v nepremicnine (http://prostor3.qov.si/javni/; GURS, september 2016).

Prostorski akti, veljavni na obravnavanem obmogju2s:

- Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmocje starega mestnega jedra v Mariboru
(MUV, &t, 1/02, 24/04, 27/07 - obv.razl., 13/13 - obv.razl., 2/14 - obv.razl.),

- Dolgoro¢ni plan ob¢&ine Maribor za obdobje 1986-2000 (MUV &t. 1/86, 16/87, 19/87), Odlok o
druzbenem planu Mesta Maribor za obdobje 1986-1990 (MUV §t. 12/86, 20/88, 3/89, 2/90,
3/90, 16/90, 7/92) in Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoro¢nega
in srednjeroCnega druzbenega plana obcine Maribor za obmocje mestne obCine Maribor
(MUV &t. 7/93, 8/93, 8/94, 5/96, 6/96, 27/97, 6/98, 11/98, 26/98, 11/00, 2/01, 23/02, 28/02,
19/04, 25/04, 8/08, 17/09 (popr.), 17/10 in Ur..RS §t. 72/04, 73/05, 9/07, 27/07, 36/07,
111/08, MUV §t. 26/12 - sklep),

- Program priprave Strategije prostorskega razvoja Mestne obcine Maribor (MUV §t. 26/06),
Sklep o pripravi obCinskega prostorskega naérta Mestne ob¢ine Maribor (MUV, &t. 22/07,
32/10, 15/13).

Varovalni pasovi:
- varovalni pas lokalne ceste (10 m merjeno od zunanjega cestnega roba): 98 m2,
- varovalni pas telekomunikacijskega vodu (1,5 m od osi voda): 4 m2,
- varovalni pas kanalizacije (1,5 m merjeno od osi voda): 5 m?,

28 Vir: http://www.maribor.si/podrocie.aspx?id=340 (Prostorski plan MOM, september 2016).
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7.3.

7.3.1.

varovalni pas plinovoda nad 1 bar (2 m merjeno od osi voda): 9 m2,

Il. vodovarstveno obmocje — o0zje obmocje Il. (Uredba o vodovarstvenem obmodju za vodno
telo vodonosnikov Rus, Vrbanskega platoja, LimbuSke dobrave in Dravskega polja (Ur. I.
RS, 8t. 24/2007,32/11, 22/13 in 79/15): 138 m2.

Okvirni obseg in specifikacija investicijskih stroSkov s ¢asovnim naértom
izvedbe ter viri financiranja

Terminski plan izvedbe investicije

V nadaljevanju prikazujemo predvideni ¢asovni nacrt potrebnih aktivnosti.

Tabela 13: Predvideni terminski plan izvedbe investicije

Vrsta aktivnosti Cas izvedbe
Izdelava in potrditev dokumenta identifikacije investicijskega projekta September — november 2016
Izbor izdelovalca projektne dokumentacije November — december 2016

Postopek prijave projekta za pridobitev EU sredstev ter pridobitev sklepa o
sofinanciranju investicije

Oktober 2016 — februar 2017

Izdelava PZI projektne dokumentacije Januar - februar 2017

Izdelava razpisne dokumentacije Februar — marec 2017

Izvedba postopka zbiranja ponudb za izbiro izvajalca GOI del ter izdelavo,
dobavo in montazo opreme

April - junij 2017

Izvedba GOl del ter izdelava, dobava in montaZa opreme Julij 2017 - julij 2018
Izdelava PID dokumentacije Avgust 2018
Kvalitetni pregled, odprava pomanjkljivosti in primopredaja objekta Avgust - september 2018

7.3.2. Dinamika in viri financiranja

Na osnovi predhodno navedenega predvidenega terminskega plana izvedbe investicije v
nadaljevanju podajamo dinamiko financiranja.

Dinamika financiranja po tekoCih cenah hkrati vkljuCuje variantni prikaz informativnih zneskov
upravi¢enih in neupravi¢enih stroSkov investicije po letih, na slede¢ nacin:

varianta 1: neupravic¢en del stroSkov predstavlja DDV ter priprava investicije (DIIP), vsi ostali
stro$ki investicije so upraviceni;

varianta 2: vsi stroSki investicije (vklju¢no z DDV) so upravi¢en strodek, razen priprave
investicije (DIIP).
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Tabela 14: Dinamika financiranja po stalnih cenah september 2016 (v EUR)

Vrednost v EUR - stalne cene september 2016

Vrsta del :
2016 2017 2018 Skupaj
Gradbena, obrtniSka in instalacijska dela 0,00 171.000,00 57.000,00 | 228.000,00
Zunanja ureditev 0,00 0,00 40.000,00 40.000,00
Oprema 0,00 0,00 57.000,00 57.000,00
Projektna, investicijska in druga dokumentacija 2.250,00 18.495,00 2.055,00 22.800,00
Storitve tehniénega svetovanja, gradbeni nadzor 0,00 4.104,00 2.736,00 6.840,00
Rezerva 0,00 3.420,00 7.980,00 11.400,00
Skupaj vrednost investicije (brez DDV) 2.250,00 | 197.019,00| 166.771,00 | 366.040,00
22 % DDV 495,00 43.344,18 36.689,62 80.528,80
Skupaj vrednost investicije (z DDV) 2.745,00 | 240.363,18 | 203.460,62 | 446.568,80
Tabela 15: Dinamika financiranja po tekoCih cenah (v EUR)
Vista del Vrednost v EUR - tekoce cene .
2016 2017 2018 Skupaj
Gradbena, obrtniSka in instalacijska dela 0,00 173.437,35 58.462,84 | 231.900,19
Zunanja ureditev 0,00 0,00 41.026,55 41.026,55
Oprema 0,00 0,00 58.462,84 58.462,84
Projektna, investicijska in druga dokumentacija 2.250,00 18.758,62 2.107,74 23.116,36
Storitve tehninega svetovanja, gradbeni nadzor 0,00 4.162,50 2.806,22 6.968,71
Rezerva 0,00 3.468,74 8.184,80 11.653,54
Skupaj vrednost investicije (brez DDV) 2.250,00 | 199.827,21| 171.050,99 | 373.128,20
22 % DDV 495,00 43.961,99 37.631,21 82.088,20
Skupaj vrednost investicije (z DDV) 2.74500 | 243.789,20 | 208.682,20 | 455.216,40
Od tega:
Varianta 1
Upraviceni stro$ki investicife: 2.250,00| 199.827,21| 171.050,99| 373.128,20
Neupraviceni stro$ki investicife: 495,00 43.961,99 37.631,21 82.088,20
Varianta 2
Upraviceni stro$ki investicife: 0,00 243.789,20| 208.68220| 452.471,40
Neupraviceni stroski investicije: 2.745,00 0,00 0,00 2.745,00
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V nadaljevanju prikazujemo predvideno zagotavljanje sredstev po letih (v skladu z izhodis¢i, prejetimi
s strani predstavnikov MOM) v variantah in sicer:

varianta 1: neupravicen del stroSkov predstavlja DDV ter priprava investicije (DIIP), vsi ostali
stroski investicije so upraviceni;

varianta 2: vsi strodki investicije (vkljutno z DDV) so upravien stro$ek, razen priprave
investicije (DIIP);

pri Cemer sredstva za 20 % upravi¢enih stroSkov ter vse neupravi¢ene stroSke zagotavlja MOM, 80
% upravicenih stroSkov iz sredstev EU

Viri financiranja se bodo lahko natan¢neje opredelili, ko bodo ve¢ znanega glede moZnosti in
kriterijev za pridobitev sofinancerskih sredstev.

Tabela 16: Viri financiranja po teko¢ih cenah v EUR - varianta 1

Viri financiranja 2016 2017 2018 Skupaj %

Mestna obgina Maribor 2.745,00 83.927,43 71.841,41 158.513,84 | 34,82%
EU sredstva 0,00 159.861,77 136.840,79 296.702,56 | 65,18%
Skupaj (z DDV) 2.745,00 243.789,20 208.682,20 455.216,40 | 100%

Tabela 17: Viri financiranja po teko¢ih cenah v EUR - varianta 2

Viri financiranja 2016 2017 2018 Skupaj %
Mestna ob¢ina Maribor 2.745,00 48.757,84 41.736,44 93.239,28 | 20,48%
EU sredstva 0,00 195.031,36 166.945,76 361.977,12 | 79,52%
Skupaj (z DDV) 2.745,00 243.789,20 208.682,20 455.216,40 | 100%
7.4. Varstvo okolja

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

Pri naCrtovanju in izvedbi investicije bodo upostevana naslednja izhodisca:

>
>

>

ucinkovitost izrabe naravnih virov (energetska ucinkovitost, ucinkovita raba vode in surovin),
okoljska ucinkovitost (uporaba najbolj§ih razpoloZljivih tehnik, uporaba referenénih
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).
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Menimo, da bodo pri nacrtovanju, izvedbi in obratovanju objekta, ki je predmet investicije upoStevani
vsi veljavni predpisi, ki zadevajo varstvo okolja, tako da investicija ne bo imela negativnih vplivov, ki
bi obremenjevali okolje v vecji meri kot je to dopustno.

7.5. Kadrovsko-organizacijska shema s prostorsko opredelitvijo

Investitor predmetnega projekta je Mestna obCina Maribor, odgovorna oseba pa Zupan dr. Andrej
Fistravec.

Za izdelavo investicijske dokumentacije (DIIP) je zadolZzena Sluzba za razvojne projekte in investicije
— projektna pisarna, odgovorni vodja Sluzbe Boris Keti§, odgovorna oseba za nadzor nad izvedbo
dokumentacije Teobald Pajnik.

Za izdelavo investicijske dokumentacije je zadolzen Proplus d.0.0., odgovorna vodja projekta Bojana
Sovic.

Za strokovno spremljanje investicije s strani investitorja bo imenovana strokovno usposobljena ekipa
za posamezna podroCja z ustreznimi izkuSnjami za podrocja, ki jih vsak posameznik pokriva.

Po izvedbi investicije so, skladno s predvidenimi programskimi izhodis¢i, predvidene nove
zaposlitve (2 osebi).

Po podatkih predstavnikov investitorja se ocenjuje 10.000 obiskovalcev letno.
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8. UGOTOVITEV SMISELNOSTI IN MOZNOSTI NADALJNJE PRIPRAVE
DOKUMENTACIJE S CASOVNIM NACRTOM

Predstavljena investicija omogoCa doseganje zastavljenih ciljev, predstavlja reSitev neustreznega
obstoje¢ega stanja, zato menimo, da je smiselno nadaljevati s pripravo nadaljnje dokumentacije.

V skladu z doloCili Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije
na podroCju javnih financ (Ur. I. RS, §t. 60/2006, 54/2010 in 27/16) je, glede na viSino investicije,
izdelana vsa potrebna investicijska dokumentacija.

Za predvidene posege je potrebno izdelati PZI projektno dokumentacijo, na podlagi katere bodo
dela izvedena.

Za izbor izvajalca del je potrebno pripraviti ustrezno razpisno dokumentacijo z definiranimi merili in
pOgoji.

Po dokoncni izvedbi posameznih faz bo izdelana PID projektna dokumentacija, ki ko izkazala
dejansko izvedena dela.

Projektna dokumentacija bo izdelana skladno z dolodili Zakona o graditvi objektov (ZGO-1-UPB1, Ur.
l. RS 102/04, 14/05-popr., 92/05 — ZJC-B, 93/05 - ZVMS, 111/05 - odl. US, 126/07, 108/09, 61/10 —
ZRud-1, 20/11-odl. US, 57/12, 101/13 — ZDavNepr, 110/13 in 19/15) in v obsegu ter skladno z
dolo€ili Pravilnika o projektni dokumentaciji (Ur. I. RS, §t. 55/08) ter ostalih veljavnih predpisov,
standardov in normativov.

Tabela 18: Predvideni terminski plan izdelave investicijske in projektne dokumentacije

Vrsta aktivnosti Cas izvedbe
Izdelava dokumenta identifikacije investicijskega projekta September — oktober 2016
Izdelava PZI projektne dokumentacije Januar - februar 2017
Izdelava razpisne dokumentacije Februar — marec 2017
Izdelava PID dokumentacije Avgust 2018
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9.  ANALIZA STROSKOV IN KORISTI SKUPAJ S PREDSTAVITVIJO
STROSKOV, KI JIH NI MOZNO IZRAZITI V DENARJU

9.1. Prikaz stroskov delovanja pred in po izvedeni investiciji

Trenutno na objektu ni evidentiranih nobenih stroskov. Objekt je prepuscen propadanju, vsebin nima.

Predvideno je, da bodo stroski obratovanja objekta (stroSki ogrevanja, elektricne energije, porabe
vode, komunalnih storitev, tekoCega vzdrZzevanja, ipd.) po izvedbi investicije znaSali cca 3.500 EUR
letno.

Hkrati so zaradi nacrtovanih novih zaposlitev predvideni stroski dela v visini cca 37.500 EUR letno.

9.2. Prikaz prihodkov pred in po investiciji

Po izvedbi investicije je zaradi pridobitve novih povrsin, postavitve privlaéne razstave, predvideno
povecanje prihodkov na racun obiska (letno je namre¢ predvideno, da bo muzej obiskalo okoli
10.000 obiskovalcev) ter moznosti izvedbe spremljevalnih programov (izobraZevanja, delavnice,
ipd.). Delno je predvideno povecanje prihodkov za pokritie programskih stroskov.

Predvideva se, da bodo po izvedbi investicije dodatno ustvarjeni prihodki v visini cca 41.000 EUR
letno pokrivali stroSke obratovanja in vzdrZzevanje novo pridobljenega objekta, stroske dela ter
izvedbo programov.

9.3. Financna analiza

IzhodiS¢a, omejitve in predpostavke

- Vrednotenje je opravljeno po metodi cost-benefit analize v pogojih »z« in »brez« investicije.

- Priizraunu upravienosti nalozbe je upostevan 4 % diskontni faktor, skladno z Uredbo o
enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podro¢ju javnih
financ (Ur. I. RS &t. 60/2006, 54/2010, 27/2016).

- Opazovano obdobje, za katerega je opravljen izraCun rentabilnosti je do leta 2031.
UpoStevana ekonomska doba je 15 let.

- Vrednotenje projekta je opravljeno po stalnih cenah september 2016.

- Priizraunu amortizacije je upo$tevan Pravilnik o nacinu in stopnjah odpisa neopredmetenih
dolgorocnih sredstev in opredmetenih osnovnih sredstev — vkljuéno s spremembami (Ur. |.
RS §t. 45 z dne 6. 5. 2005, Ur. I. RS §t. 138/2006 in Ur. I. RS §t. 120/2007).

- Vse vrednosti so podane v EUR.
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Stroski in koristi

UpoStevani so investicijski stroski za izvedbo predlaganih ukrepov v viSini 446.568,80 EUR (z DDV)
v naslednji dinamiki:

- leto 2016: 2.745,00 EUR
- leto 2017: 240.363,18 EUR
- leto 2018: 203.460,62 EUR

Iz naslova predmetne investicije ugotavljamo stroske, ki jih lahko finanéno ovrednotimo in izhajajo iz
naslova obratovanja objekta in stroSkov dela v skupni viSini 41.000,00 EUR letno ter v isti viSini
prihodke iz naslova obiska ter izvedbe spremljevalnih programov.

Na koncu ekonomske dobe projekta je dodan ostanek vrednosti v viSini 229.987,57 EUR, kot
razvidno iz tabele v nadaljevanju.

Tabela 19: Okvirni izraGun amortizacije

Vrsta osnovnega sredstva NV Am.st. Amortizacija Popravek vred. | Ostanek vrednosti
Zgradbe 377.028,80 3% 11.310,86 147.041,23 229.987,57
Oprema 69.540,00 12% 8.344,80 108.482,40 0,00
Skupaj 446.568,80 229.987,57

Tabela 20: Prikaz finan¢nih tokov — nediskontirane vrednosti
apsty | Leotewical | MESEN | Ofeek | Pitodki | ot | cenamitok

0 2016 2.745,00 0,00 0,00 0,00 -2.745,00
1 2017 240.363,18 0,00 0,00 0,00 -240.363,18
2 2018 203.460,62 0,00 0,00 0,00 -203.460,62
3 2019 0,00 41.000,00 41.000,00 0,00 0,00
4 2020 0,00 41.000,00 41.000,00 0,00 0,00
5 2021 0,00 41.000,00 41.000,00 0,00 0,00
6 2022 0,00 41.000,00 41.000,00 0,00 0,00
7 2023 0,00 41.000,00 41.000,00 0,00 0,00
8 2024 0,00 41.000,00 41.000,00 0,00 0,00
9 2025 0,00 41.000,00 41.000,00 0,00 0,00
10 2026 0,00 41.000,00 41.000,00 0,00 0,00
11 2027 0,00 41.000,00 41.000,00 0,00 0,00
12 2028 0,00 41.000,00 41.000,00 0,00 0,00
13 2029 0,00 41.000,00 41.000,00 0,00 0,00
14 2030 0,00 41.000,00 41.000,00 0,00 0,00
15 2031 0,00 41.000,00 41.000,00 229.987,57 229.987,57

Skupaj 446.568,80 533.000,00 533.000,00 229.987,57 -216.581,23
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Tabela 21: Prikaz finan¢nih tokov — diskontirane vrednosti

apaty | Leolewioal | RSP | Ofeeki | Pitodki | oot | conamitok
0 2016 2.745,00 0,00 0,00 0,00 -2.745,00
1 2017 231.118,44 0,00 0,00 0,00 -231.118,44
2 2018 188.110,78 0,00 0,00 0,00 -188.110,78
3 2019 0,00 36.448,85 36.448,85 0,00 0,00
4 2020 0,00 35.046,97 35.046,97 0,00 0,00
5 2021 0,00 33.699,01 33.699,01 0,00 0,00
6 2022 0,00 32.402,90 32.402,90 0,00 0,00
7 2023 0,00 31.156,63 31.156,63 0,00 0,00
8 2024 0,00 29.958,30 29.958,30 0,00 0,00
9 2025 0,00 28.806,06 28.806,06 0,00 0,00
10 2026 0,00 27.698,13 27.698,13 0,00 0,00
11 2027 0,00 26.632,82 26.632,82 0,00 0,00
12 2028 0,00 25.608,48 25.608,48 0,00 0,00
13 2029 0,00 24.623,54 24.623,54 0,00 0,00
14 2030 0,00 23.676,48 23.676,48 0,00 0,00
15 2031 0,00 22.765,84 22.765,84 127.703,93 127.703,93
Skupaj 421.974,22 378.524,00 378.524,00 127.703,93 -294.270,29
Tabela 22: Prikaz finan¢nih kazalnikov
Neto sedanja vrednost Negativna
Interna stopnja donosa Negativna
Relativna neto sedanja vrednost Negativna

V izraCunu ucinkov investicije so bili upoStevani samo dejanski denarni tokovi in samo na njihovi

podlagi je projekt izkazal manj ugodne kazalnike ucinkovitosti.

Ugotavljamo, da je neto sedanja vrednost negativna, kar pomeni, da priakovani bodo€i diskontirani
donosi investicije ne pokrivajo sedanjega diskontiranega zneska investicijskih vlaganj. IzraCunana
interna stopnja donosa je prav tako negativna 0z. manjSa od 4 %, prav tako relativna neto sedanja
vrednost, ki meri neto donos na enoto investicijskih stroskov.

Izkazani financni kazalniki so sicer manj ugodni, kar pa je razumljivo glede na naravo projekta, ki je v
SirSem druZbenem interesu. Projekt v prvi vrsti pripomore k izboljSanju kulturne infrastrukture v kraju
in regiji, obogatitvi starega mestnega jedra, zagotavljanju novih delovnih mest, razvoju regije,
ohranitvi stare stavbne strukture, razvoju destinacijskega turizma, multiplikativnega ucinka v regiji.

Projekt se v ekonomski dobi ob upostevanju zgolj finanénih koristi ne povrne.
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9.4. Ekonomska analiza

IzhodiS¢a, omejitve in predpostavke

- Vrednotenje je opravljeno po metodi cost-benefit analize v pogojih »z« in »brez« investicije.

- PriizraCunu upravi¢enosti nalozbe je upoStevan 4 % diskontni faktor, skladno 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).

- Opazovano obdobje, za katerega je opravljen izraCun rentabilnosti je do leta 2031.
Upostevana ekonomska doba je 15 let.

- Vrednotenje projekta je opravljeno po stalnih cenah september 2016,

- Vse vrednosti so podane v EUR.

Stroski in koristi

Upostevani so investicijski strodki za izvedbo predlaganih ukrepov (brez DDV) v visini 366.040,00
EUR v naslednji dinamiki:

- leto 2016: 2.250,00 EUR

- leto 2017: 197.019,00 EUR

- leto 2018: 166.771,00 EUR

Iz naslova predmetne investicije ugotavljamo stroSke iz naslova obratovanja objekta ter novih
zaposlitev v visini 33.606,56 EUR letno ter prihodke, v isti visini.

V Casu izvajanja investicije so ocenjeni multiplikativni u¢inki v visini 30 % investicijskih strodkov.

Upostevane so $e naslednje koristi (eksternalije) v obdobju 2019 do 2031, ocenjene v skupni viSini
23.400,00 EUR in sicer:

- koristi iz naslova preprecenih stroSkov najema,

- koristi iz naslova preprecenih stroskov vzdrzevanja objekta.

Na koncu ekonomske dobe projekta je dodana rezidualna vrednost investicije v viSini neodpisane
vrednosti osnovnih sredstev (brez DDV), v viSini 188.514,40 EUR.
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Tabela 23: Prikaz ekonomskih tokov — nediskontirane vrednosti

(zla-:fgt.) (Ielgztiga) Invset?ggllgism ozterrc‘;lgl:’im qicch ST v?:;ir:)esléi den':(rarti?tok
0 2016 2.250,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -2.250,00

1 2017 197.019,00 0,00 0,00 59.105,70 0,00 | -137.913,30

2 2018 166.771,00 0,00 0,00 50.031,30 0,00 | -116.739,70

3 2019 0,00 33.606,56 33.606,56 23.400,00 0,00 23.400,00

4 2020 0,00 33.606,56 33.606,56 23.400,00 0,00 23.400,00

5 2021 0,00 33.606,56 33.606,56 23.400,00 0,00 23.400,00

6 2022 0,00 33.606,56 33.606,56 23.400,00 0,00 23.400,00

7 2023 0,00 33.606,56 33.606,56 23.400,00 0,00 23.400,00

8 2024 0,00 33.606,56 33.606,56 23.400,00 0,00 23.400,00

9 2025 0,00 33.606,56 33.606,56 23.400,00 0,00 23.400,00

10 2026 0,00 33.606,56 33.606,56 23.400,00 0,00 23.400,00

11 2027 0,00 33.606,56 33.606,56 23.400,00 0,00 23.400,00

12 2028 0,00 33.606,56 33.606,56 23.400,00 0,00 23.400,00
13 2029 0,00 33.606,56 33.606,56 23.400,00 0,00 23.400,00
14 2030 0,00 33.606,56 33.606,56 23.400,00 0,00 23.400,00
15 2031 0,00 33.606,56 33.606,56 23.400,00 | 188.514,40 211.914,40
Skupaj 366.040,00 | 436.885,25 | 436.885,25 | 413.337,00 | 188.514,40 235.811,40

Tabela 24 Prikaz ekonomskih tokov — diskontirane vrednosti

(z::fgt.) (IeLt?ltiga) Invset:::gll(jiskI ozfr?étllrim AT | EE e v?:(tiililzi denger!rt:i)tok
0 2016 2.250,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -2.250,00
1 2017 189.441,35 0,00 0,00 56.832,40 0,00 | -132.608,94
2 2018 154.189,16 0,00 0,00 46.256,75 0,00 | -107.932,41
3 2019 0,00 | 29.876,11 29.876,11 20.802,51 0,00 20.802,51
4 2020 0,00 | 28.727,03 28.727,03 20.002,42 0,00 20.002,42
5 2021 0,00 | 27.622,14 27.622,14 19.233,09 0,00 19.233,09
6 2022 0,00 | 26.559,75 26.559,75 18.493,36 0,00 18.493,36
7 2023 0,00 | 2553822 25.538,22 17.782,08 0,00 17.782,08
8 2024 0,00 | 24.555,98 24.555,98 17.098,15 0,00 17.098,15
9 2025 0,00 | 2361152 23.611,52 16.440,53 0,00 16.440,53
10 2026 0,00 | 22.703,39 22.703,39 15.808,20 0,00 15.808,20
11 2027 0,00 | 21.830,18 21.830,18 15.200,19 0,00 15.200,19
12 2028 0,00 | 20.990,56 20.990,56 14.615,57 0,00 14.615,57
13 2029 0,00 | 20.183,23 20.183,23 14.053,43 0,00 14.053,43
14 2030 0,00 | 19.406,95 19.406,95 13.512,92 0,00 13.512,92
15 2031 0,00 | 18.660,53 18.660,53 12.993,19 | 104.675,35 117.668,54
Skupaj 345.880,51 | 310.265,58 | 310.265,58 | 319.124,80 | 104.675,35 77.919,65
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Tabela 25: Prikaz izradunanih ekonomskih kazalnikov

Neto sedanja vrednost 77.919,65 EUR
Interna stopnja donosa 7,32 %
Relativna neto sedanja vrednost 0,2253

Projekt dosega zadovoljivo donosnost ob upostevanju ekonomskih kazalnikov. Ze ob upotevanju
ostalih koristi v minimalnem obsegu, je investicija opraviCljiva iz SirSega druzbenega vidika.

Tabela 26: Izracun dobe povrnitve investicijskih vlagan;

Zap. st. leta Leto Stroski Koristi Neto koristi Kumulativa neto koristi
0 2016 2.250,00 0,00 -2.250,00 -2.250,00
1 2017 197.019,00 0,00 -137.913,30 -140.163,30
2 2018 166.771,00 -116.739,70 -116.739,70 -256.903,00
3 2019 0,00 23.400,00 23.400,00 -233.503,00
4 2020 0,00 23.400,00 23.400,00 -210.103,00
5 2021 0,00 23.400,00 23.400,00 -186.703,00
6 2022 0,00 23.400,00 23.400,00 -163.303,00
7 2023 0,00 23.400,00 23.400,00 -139.903,00
8 2024 0,00 23.400,00 23.400,00 -116.503,00
9 2025 0,00 23.400,00 23.400,00 -93.103,00
10 2026 0,00 23.400,00 23.400,00 -69.703,00
11 2027 0,00 23.400,00 23.400,00 -46.303,00
12 2028 0,00 23.400,00 23.400,00 -22.903,00
13 2029 0,00 23.400,00 23.400,00 497,00
14 2030 0,00 23.400,00 23.400,00 23.897,00
15 2031 0,00 23.400,00 23.400,00 47.297,00

Doba vra¢anja ob upo$tevanju ekonomskih koristi je 13 let.

9.5. Opis stroSkov in koristi, ki se ne dajo ovrednotiti z denarjem

Ugotavljamo, da projekt s finanénega vidika ne dosega zadovoljive stopnje donosa, je pa upraviten
iz ekonomskega vidika, na podlagi SirSih druzbenih koristi, v smislu izbolj$anja kulturne infrastrukture
v kraju in regiji, obogatitve starega mestnega jedra, zagotavljanja novih delovnih mest, razvoja regije,
ohranitve stare stavbne strukture, razvoja destinacijskega turizma ter multiplikativnega ucinka v
regiji.

Neovrednotene koristi projekta tako $e dodatno govorijo v njegov prid.

Na podlagi vseh obravnavanih koristi je investicija smiselna in upravi¢ena.
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10.  ANALIZA TVEGANJA IN OBCUTLJIVOSTI

Analiza tveganja se osredotoCa na identificiranje in definiranje moznih tveganj, ki bi lahko ogrozila
0z. negativno vplivala na izvedbo projekta. V nadaljevanju prikazujemo 3 kriticne skupine tveganj in
sicer: tveganja razvoja projekta in sploSna tveganja, tveganja izvedbe projekta ter tveganja, ki lahko
nastanejo v fazi obratovanja projekta vkljuéno s prikazom njihovega vpliva ter moznost nastanka.
Analiza tveganja temelji na preteklih izkusnjah izdelovalca investicijske dokumentacije na podobnih

investicijah.

Tabela 27: Prikaz tveganj projekta

Zivljen;. okolja prebivalcev...)

Stopnja
Tveganja tvt.aganj Oc.enf* Posledice tvegani Hameriz zma.njéanje
(verjetnost vpliva tveganj
dogodka)*

TVEGANJA RAZVOJA PROJEKTA IN SPLOSNA TVEGANJA

Projekt ne bo uspesno Imenovanje izkuSenega in

voden in pravo¢asno strokovno usposobljenega

. . . zakljucen; odgovornega vodje za

TV?QGQJG zara<li| Imenovanja Sprejemanie napa&nih izvedbo investicijskega
neizkuSenega in strokovno Gas: 3 odloditev: projekta;
neusposobljenega - . ’ . . .
odgovornega vodje za izvedbo 1 Stroski: 2_ Neljasn.o delegirane ﬁgﬁgﬁmtg\\:eztgczggm
investicijskega Kakovost: 3 naloge;
projekta Nejasno opredeljene

odgovornosti in

pristojnosti udelezencev

na projektu

Projekt ne bo uspesno Imenovanje izkuSenega in

) . voden in izveden ter strok. usposobljenega

Tveganje zaradi ) pravo&asno zakljuden; strokovnega vodie, ki ni
preobremenjenosti Cas: 3 Projekt ne bo primerno preobremenjen z drugimi
i(;]c\llge(;\t/izir.r;ekgea;/ oc:égezkz;zixedbo 2 Stroski: 2 spremljan in posledicno se|  Nalogami,
danov erojeEtng sf(upine 7 Kakovost: 3 bodo nastali problemi Imenovanje ustreznih
drugimi nalogami reSevali na daljSe ¢asovno |  €lanov proj. skupine, ki

obdobje niso preobremenjeni z

drugimi nalogami
Neusklajenost projekta z Spremljanje zakonodaje v
Gas: 3 veljavno zakonodajo vseh fazah izvedbe
Tveganje zaradi spremembe 1 Strodki: 2 Podaljsanje roka izvedbe projekta
zakonodaje ' projekta zaradi potrebnih
Kakovost: 3 prilagoditev
dokumentacije
_ . Cas: 2 Zastoj (ustavitev) projekta Preveritev strateSkih

Tveganije zaradi nestabilnih 1 Strodki: 2 odlocitev drzave
politiCnih dejavnikov Kakovc;st' )
Tveganije zaradi odklonilnega Gas: 1 Podalj$anje roka izvedbe Upostevanije zahtev 0z.
javnega mnenja do realizacije 1 Strogki: 1 projekta priporocil
projekta (npr. vplivi na kvaliteto Kakovc;st' 1 - Pozitivno informiranje

javnosti glede projekta

*Stopnja tveganja: 1-majhna verjetnost 3-srednja verjetnost 5-velika verjetnost

**Ocena vpliva:

0-ni vpliva 1-majhen vpliv 3- srednji vpliv 5-velik vpliv
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Povecanje stroSkov
izvedbe projekta

Stopnja
Tveganja tve_:ganj Oc_e ni* Posledice tvegani Lipagie zmanj:éanje
(verjetnost vpliva tveganj
dogodka)*
TVEGANJE IZVEDBE PROJEKTA
- Projekt ne bo zakljucen v Priprava kvalitetne
predvidenem roku, projektne dokumentacije v
- Potreba po zagotovitvi skladu z veljavno
Tveqanie zaradi “ dodatnih denarnih zakonodajo;
gan| ) - Cas:3 sredstev; Priprava natan¢nih
nerazpolaganja z zadostimi 2 Strodki: 4 i Sitvi opisov del, ki so sestavni
financénimi sredstvi (glede na : - Pri prgkoramtw g Ip o
pridobliene ponudbe) Kakovost: 4 predvidenega zneska za elrazpisne .
izvedbo investicije za ve¢ |  dokumentacije, za ¢im
kot 20 %, potreba po natancnejso oceno
novelaciji investicijske predvidenih stroskov
dokumentacije
y - Ponovitev postopka Posebna pozornost
T . . . Cas: 3 javnega razpisa; namenjena postopku
veganje v postopkih oddaje - ; ;
del 2 Stroski: 3 - Zamuda pri oddaji del oddaje del (jasna
Kakovost: 4 opredelitev obsega del,
itd.)
- PodaljSevanje rokov Priprava kvalitetne razp.
izvedbe in potreba po dokumentacije v skladu z
zagotovitvi dodatnih veljavno zakonodajo;
denarnih sredstev; Jasno definiranje pogojev,
- - Zamude pri pridobitvi ki jih mora ponudnik —

. . Cas: 3 ustrezne dokumentacije; izvajalec izpolniti
Tveganje zaradi izoora Stroski: 3 {nri potrievan redvsem glede referenc
nestrokovnih in neizkusenih 3 - Zapleti pri potrjevanju P g ’
zunanijih izvajalcev Kakovost:4 | dokumentacige, kadrovske zasedbe, ter

- Spreminianie in dolpmtev ustrezmh meril
preminjanje za izbor ponudnika,
dopolnjevanje o
dokumentacije Zagotavljanje stalnega
nadzora nad delom
izvajalcev za pravogasno
ukrepanje
TVEGANJE OBRATOVANJA PROJEKTA
- Poslabsanje kakovosti Upostevanje standardov
Eas: 2 okolja, kakovgsti gkquq v vselh”
Tveganje zaradi nedoseganja 1 Stoski3 | - Povetanje obremenitev fazah izvajanja investicije
okolje-varstvenih standardov ' okolja, kakor tudi v fazi
Kakovost: 3 obratovanja objekta

*Stopnja tveganja: 1-majhna verjetnost 3-srednja verjetnost 5-velika verjetnost

**Qcena vpliva:

0-ni vpliva 1-majhen vpliv 3- srednji vpliv 5-velik vpliv
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Kratek opis tvegan;j

Tveganje razvoja projekta:

za razvoj oz. izvedbo projekta so pomembna predvsem financna sredstva ter strokovno
usposobljena ekipa za pripravo projekta. Glede na predvideno dinamiko financiranja ter zagotovljena
finan¢na sredstva menimo, da navedena komponenta ne predstavlja vecjega tveganja.

Tveganje izvedbe:

V fazi izvedbe visjo stopnjo tveganja oz. visjo verjetnost nastanka dogodka pripisujemo izboru
neustreznega oz. neizkusenega izvajalca del, kar bo naro€nik skusal prepreciti s pripravo ustreznega
razpisnega gradiva in jasno doloCenimi pogoji, ki jih mora ponudnik izpolniti (predvsem reference,
kadrovska zasedba).

V primeru izbora nestrokovnega izvajalca del, bo narocnik skladno s pogodbenimi dolo€ili za€iten in
sicer z:

e garancijo za dobro izvedbo del,

e zmoznostjo zaraCunavanja pogodbene kazni (penali) za vsak dan zamude.

NaroCnik je upravi¢en do unovCitve garancije za dobro izvedbo del v primeru izvajalCeve zamude,
neizpolnjevanja pogodbenih obveznosti pa tudi v primeru nekvalitetno izvedenih del. V kolikor viSina
garancije ne bi zadoSc¢ala, bo moral, skladno s pogodbenimi doloCili, izvajalec placati razliko do
polne viine nastalih stroSkov.

Tveganje obratovanja objekta:

V fazi obratovanja objekta je lahko investicija podvrZena visji stopniji tveganja predvsem takrat, kadar
osebje, ki je zadolZzeno za upravljanje objekta — predvsem za delo z napravami, ni primerno
strokovno usposobljeno ter ne uposteva podanih navodil glede obratovanja in vzdrZevanja objekta, ki
jih pripravi izvajalec del. Za prepreCitev tovrstnega tveganja je potrebno poskrbeti za ustrezno
Solanje in izpopolnjevanje tehnicnega osebja.

Splodna tveganja:
Menimo, da so splosna tveganja — politiéna, gospodarska, druzbena, kulturna povsem minimalna in
ne bodo ogrozila izvedbe projekta.

V okviru analize obéutljivosti smo ugotavljali vpliv na izraCunane kazalnike v primeru spremembe
parametrov za 1 %:

- povecanje investicijskih stroSkov,

- zmanjSanje druzbenih koristi,

- zmanjSanje ostanka vrednosti.
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Tabela 28: Rezultati analize obcutljivosti — ekonomski kazalniki

Sprememba Ekonomska NSV Ekonomska ISD
Povec€anje investicijskih stroSkov za 1 % 74.460,84 (-4,44 %) 7,14 % (-2,42 %)
Zmanj$anje druzbenih ucinkov za 1 % 74.728,40 (-4,10 %) 7,18 % (-1,95 %)
Zmanj8anje ostanka vrednosti za 1 % 76.872,89 (-1,34 %) 7,28 % (-0,48 %)
Osnovna vrednost 77.919,65 7,32 %

Na podlagi upoStevanja priporocil, da se kot kriticne obravnavajo spremenljivke, katerih 1 %
sprememba povzroCi 5 % spremembo osnovne vrednosti NSV, v obravnavanem projektu nobena od

spremenljivk ni kriticna.

Najvedji vpliv na izraCunane parametre ima sprememba investicijskih stroSkov, zato je $e posebe;

pomembno investicijo izvesti v okviru nacrtovanih vrednosti oziroma z minimalnimi odstopanji.

Ugotavljamo, da je obravnavani projekt glede na rezultate analize ob&utljivosti man; rizi¢en.
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11.  PREDSTAVITEV OPTIMALNE VARIANTE S PRIKAZOM REZULTATOV
OCENJEVANJA Z UTEMELJIVTIJO UPRAVICENOSTI INVESTICIJSKEGA
PROJEKTA

Investitor Mestna obcina Maribor se je odlocila pristopiti k prenovi obstojece, propadajoCe stavbe na
Vojasniski 14 v zahodnem delu starega mestnega jedra Maribor ter vanj umestiti primerne, okoliskim
objektom sorodne vsebine.

Po proucitvi kulture kraja, turistiche ponudbe, analize okoliSkih objektov in vsebin, zasnove prostora
se je odloCila v objekt umestiti vinogradniski muzej, s ¢imer bo prostor z vectisoCletno vinsko tradicijo
dobil novo kulturno sredisSce, ki bo omogocalo krepitev in Sirjenje bogate vinske dediscine.

V ta namen je bila v juniju 2016 izdelana idejna zasnova (Atelierarhitekti d.0.0.) preureditve prostora
za potrebe muzeja, ki je bila osnova za izdelavo tega dokumenta identifikacije investicijskega
projekta. Le-ta je obdelan v minimalnem obsegu (varianta »z« investicijo v primerjavi z alternativo
»brez« investicije) in sicer:
e Varianta »brez« investicije prikazuje obstojece stanje,
o Varianta »z« investicijo obravnava prenovo objekta na Vojasniski 14 v Mariboru za potrebe
vinogradniskega muzeja, v skladu z izdelano idejno zasnovo.

Scenarij »brez investicije« ne vkljuCuje investicijskih izdatkov za izbolj$anje trenutnega stanja, kar
pomeni, da je obstoje€ objekt v zas¢itenem obmocju Mestnega jedra Maribor prepuscen nadaljnjemu
propadanju, turistiéna ponudba oz. vsebine pa ostajajo na obstojeCem nivoju. Ker z neizvedbo
projekta ne pripomoremo k izboljSanju pogojev v mestu in regiji, scenarij »brez investicije«
dolgoro¢no ni sprejemljiv in v dokumentu ni bil podrobneje obdelan.

Scenarij »z investicijo« predvideva prenovo obstojeCega objekta na Vojasniski 14 v Mariboru za
potrebe vzpostavitve VinogradniSkega muzeja, velikosti cca 170 m2, ki bi se programsko navezoval
na okoliSke objekte 0z. vsebine. S tem bi bile vzpostavijene nove vsebine kulturnega in turisticnega
znaCaja v povezovanju naravnih, zgodovinskih in kulturno-turistiénin dejavnosti s hkratnim
ohranjanjem in obnovo kulturno-zgodovinskih objektov v mestu Maribor. Scenarij »z« investicijo
omogoCa doseganje zastavljenih ciliev, predstavlja reSitev obstojeCega stanja in je kot tak edini
sprejemljiv, zato je bil v dokumentu tudi edini podrobneje obdelan.

Celotna vrednost investicije je v dokumentu identifikacije investicijskega projekta ocenjena na
455.216,40 EUR (z DDV) in jo je predvideno izvesti do konca septembra 2018.

Vire financiranja bo zagotavljal investitor - Mestna ob¢ina Maribor, v vecji meri s sredstvi EU.
Analiza stroskov in koristi je pokazala, da projekt s finan¢nega vidika ne dosega zadovoljive stopnje

donosa, je pa upravien iz ekonomskega vidika, na podlagi SirSih druzbenih koristi, v smislu
izbolj$anja kulturne infrastrukture v kraju in regiji, obogatitve starega mestnega jedra, zagotavljanja
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novih delovnih mest, razvoja regije, ohranitve stare stavbne strukture, razvoja destinacijskega
turizma ter multiplikativnega ucinka v regiji.

Na podlagi vsega navedenega in prikazanih izraunov v elaboratu, ocenjujemo, da je nacrtovana
investicija smiselna in upravicena.
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12.  PRILOGE

Priloga §t. 1:  Sklep o potrditvi dokumenta identifikacije investicijskega projekta
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