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Zemljevid novogradenj v Sloveniji
Arhitektura:

Izbor najboljsih restavracij v Ljubljani
Pasivne hise:

HiSe, ki porabijo 90 odstotkov manj energije
kot navadne hiSe

Krajinska arhitektura:

Prenovljeni park pred hotelom Kempinski

~
OO OO OO OO OO0 Palace Portoroz
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V novem naselju “Carsia” na Opcinah pri Trstu  V neposredni blizini se nahajajo slovenske in mednarodne Sole, Stevilne ustanove in vse
smo zgradili luksuzna stanovanja, obdana s vrste storitvenih dejavnosti, ki zagotavljajo prijetno Zivljenje sleherni druZini. Prometne
Cudovitim zelenjem. Arhitekturna zasnova povezave so Stevilne in uCinkovite, zato je center mesta Trst hitro in zlahka dostopen,
je namenjena kupcem z najzahtevnejSimi Ljubljana je oddaljena 50 minut avtomobilske voZnje, Goriska Brda 45, slovenska obala
zeljami, ki zZelijo Ziveti v zdravem in svetlem in letaliS¢e v Ronkah 25, golf igriS¢a 20, Sesljan in Devin 15, v Benetkah pa boste Ze
okolju stanovanj modernih zasnov, z velikimi v poldrugi uri.

terasami, zasebnimi vrtovi, kletmi in parkirni- Pri ZKB - Zadruzni kraski banki s sedezem na Opcinah boste lahko sklenili ugodne hipo-
mi mesti v podzemni garazi ter notranjim tekarne kredite. Mozni so tudi zanimivi placilni aranzmaji.

otroSkim igriS¢em. Za dodatne informacije: www.zkb.it ali +39 040 21 491.

Informacije o prodaji:
+39 040 25 28 049
www.kbinvest.it
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02 Premicne cene nepremicnin

Je dogajanje na domacem

nepremicninskem trqu zgolj posledica

naravneqga cikla?

08 Visja kakovost za enako ceno

Zakaj nova stanovanjska obmocija v

Nemdciji ponujajo visSjo kakovost bivanja

12 Pasivne hise

Pasivna hisa je hiSa, ki naj bi porabila

90 odstotkov manj energije kot

navadna hiSa
16 Prostorno socialno stanovanje je temeljno

razkosje
Interviju z Anne Lacaton iz

arhitekturnega biroja Lacaton & Vassal

20 Med zgodovino in sodobnostjo

Prenovljeni park pred prestiznim

hotelom Kempinski Palace Portoroz

22 Urbani prostori

Izbor najboljSih restavracij in kavarn v

Ljubljani
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NASLOVNICA // OBLIKOVANJE: IVIAN KAN MUJEZINOVIC // FOTOGRAFIJA: PETER IRMAN
(NA FOTOGRAFIJI: JUZNI VRT HOTELA KEMPINSKI PALACE PORTOROZ)
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UrSa Marn
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»Vcasih je pomembneje misliti kot graditi, ce je s tem mogoce izboljati in ople-
menititi vsakodnevno Ziviljenje neke skupnosti,« pravi Anne Lacaton iz svetov-
no znanega arhitekturnega biroja Lacaton & Vassal. Ta misel nas je vodila
pri pripravi priloge Bivanje. Danes je gradnja Se zlasti v velikih mestih
usmerjena predvsem v kvantiteto, kakovost pa se zanemarja. Pri gradnji
novih stanovanjskih naselij interesi kapitala pogosto prevladajo nad kako-
vostjo bivanja. Velika naselja se gradijo brez otroskih igral, brez zelenja in
nasploh brez kakrsnega koli javhega prostora. Gradnja socialnih stanovanj
prepogosto temelji na zamisli o zmanjSanju Stevila kvadratnih metrov na
osebo zaradi omogocanja nastanitve ¢im vec ljudi. Investitorji naivnim
kupcem prodajajo energetsko varc¢ne nepremicnine, ki to sploh niso. To je
mogoce zato, ker ni jasno dolocenih pravil ali ker lokalne skupnosti in dr-
Zava ne terjajo doslednega izvajanja teh pravil. Vizija sodobnega bivanja
naj bi od zacetka, torej Ze od nacrtovanja posegov v prostor, omogocala
zadovoljitev individualnih in socialnih potreb ljudi, upostevala pa naj bi
tudi naravovarstveni vidik. Posvetovanje drzavnih in lokalnih oblasti z ar-
hitekti, krajinskimi arhitekti, prostorskimi nacrtovalci, varuhi kulturne in
naravne dediScine, gradbeniki in naravovarstveniki je nujen korak naprej
pri trajnem oblikovanju prostora. Ni pomembno samo graditi, treba se je
vprasati, kako graditi in za koga. Sled, ki jo v prostoru pusti vsak poseg, pa
naj gre za rusitev, gradnjo ali prenovo, je neizbrisna, zato temeljit premi-
slek ni prestiz, ampak nuja. Tu pomembno vlogo igramo tudi uporabniki
prostora. Samo resni¢no osvescen potrosnik lahko loc¢i zrnje od plev. ®
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%KUPNO STEVILO SKLEN]ENIH KUPOPRODA]NIH ~“ gk EF--
~ POSLOV NA TRGU SE JE V PRVI POLOVICI LETA 2008 o __
ZA TRETJINO.ZMANJSALO. TO JE ZELO VELIK PADEC, P . =T o
KI KAZE, DA SE JE ZMANJSALO POVPRASEVANJE. Ees Y
ZMAN]EAN]E POVPRASEVANJA VODI V PRESEZEK

- PONUDBE NAD POVPRASEVANJEM, TO PA V ZNIZEVAN]E

CEN, CE TRG DELUJE NORMALNO.
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Marko Puschner, urednik spletneqa nepremicninskega portala SLONEP.net

Je dogajanje na nepremicninskem trqu zgolj posledica naravnega cikla?
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Kaj se dogaja na nepremicninskem
trgu? V javnosti je zaslediti Stevilna
ugibanja: da se cene zviSujejo, da
se zniZujejo, da povprasevanja po
nepremicninah ni ve¢. Omenja se
pok nepremicninskega balona, ki
bo povzrocil zruSenje celotnega tr-
ga. Grozi tudi svetovna financna
kriza, zaradi katere naj bi tisti, ki so
domove kupili s posojilom, ostali
na cesti. In kaj je res?

Zadnje mesece je bilo veliko ugi-
banj, kako velik je slovenski, pred-
vsem pa ljubljanski nepremicninski
balon. Dr. ANDREJA CIRMAN z Eko-
nomske fakultete v Ljubljani je na
Cetrti nepremicninski konferenci v
Portorozu pojasnila, da pri nas ne-
premicninskega balona ni, temvec
gre za povsem normalen cikel, ki je
znacilen za nepremicninske trge.
Na kratko povedano, presezek pov-
prasevanja nad ponudbo zviSuje
cene, to pa spodbuja investitorje h
gradnji novih nepremicnin. Ko ce-
ne dosezejo neko raven, ki presega
kupno moc znatnega Stevila more-
bitnih kupcev, hkrati pa se na trgu
pojavi ve¢ novih nepremicnin, na-
stane presezek ponudbe nad pov-
prasevanjem in cene se znizajo. In-
vestitorji zmanjSajo intenzivnost
gradnje, zaradi nizjih cen je kupcev
ve¢, povprasevanje preseze ponud-
bo in cikel je sklenjen. Seveda to
traja vec let, ker je postopek gra-
dnje nepremicnin dolgotrajen pro-

<

Vila Urbana v Ljubljani. Cena za
m2 je od 4590 do 7000 evrov.

ces in od pridobivanja dokumenta-
cije do izrocCitve nepremicnine kup-
cu navadno mine nekaj let. Da pri
nas ni nepremicninskega balona,
dokazuje podatek, da je bila v pre-
teklih letih vzrok za zviSevanje cen
zgolj razlika med ponudbo in pov-
prasevanjem in ne razli¢ni psiholo-
Ski razlogi, ko se cene zviSujejo za-
radi nerealnih pri¢akovanj proda-
jalcev in drugih udelezencev na
nepremicninskem trgu.

Svetovna financna kriza vpliva tudi
na slovenski trg nepremicnin. Vpliv
ni neposreden, temvec posreden,
prek banc¢nih posojil. ZviSujejo se
obresti za posojila, banke pa posta-
vljajo vedno ostrejSe pogoje za pri-
dobitev posojil, kar ¢utijo predvsem
investitorji. Zaradi podrazitve poso-
jil lahko pricakujemo upad Stevila
kupcev in upad gradnje novih ne-
premicnin. Slednje Zze nakazuje
manj izdanih gradbenih dovoljen;.
Po podatkih Statisticnega urada RS
je bilo v drugem cetrtletju leta
2008 izdanih 12,5 odstotka manj
gradbenih dovoljenj za stavbe kot v
drugem cetrtletju leta 2007 in 23,4
odstotka manj kot v drugem cCetr-
tletju leta 2006. Podobno velja za
povrsino stavb; kakor je razvidno iz
gradbenih dovoljenj, je bila v dru-
gem cCetrtletju leta 2008 kar za 60
odstotkov manjsa kot v drugem ce-
trtletju leta 2007.

Zloma naSega nepremicninskega
trga zaradi svetovne financne krize
verjetno ne bo. NaSe banke so bile
pri izdajanju posojil previdne in so
temeljito preverile odplacilno spo-
sobnost posojilojemalcev. Zato ima-
jo izdanih zelo malo oziroma skoraj

nic¢ visoko tveganih posojil, ki so
vzrok za zlom ameriSkega nepre-
micninskega trga. Seveda nekaj po-
sojilojemalcev ne bo moglo vrniti
posojila, zato jim bodo nepremicni-
ne zarubili, vendar takSnih posoji-
lojemalcev ne bo toliko, da bi to
znatno vplivalo na trg.

Letos je zelo upadlo Stevilo kupo-
prodajnih poslov, je ugotovila Geo-
detska uprava RS. Ceprav ima teza-
ve s pravocasnim pridobivanjem
podatkov o poslih od Davcne upra-
ve RS, je kljub temu mogoce ugoto-
viti, da se je skupno Stevilo sklenje-
nih kupoprodajnih poslov na trgu v
prvi polovici leta 2008 zmanjSalo
za tretjino. To je zelo velik padec, ki
ocitno kaze, da se je povprasevanje
zmanjsalo. ZmanjSanje povpraseva-
nja pa vodi v presezek ponudbe
nad povpraSevanjem, to pa vodi v
znizevanje cen, Ce trg normalno
deluje.

In kako je s cenami? V Sloveniji je
med poznavalci opaziti dve struji.
Prva, ki jo sestavljajo predvsem ne-
premicninski posredniki in investi-
torji, trdi, da bodo cene Se naprej
rasle, druga, ki jo veCinoma sesta-
vljajo analitiki in drugi strokovnja-
ki, ki niso povezani s prodajo ne-
premicnin, pa je veliko previdnejsa
in opozarja, da taksne rasti, kot je
bila doslej, ni ve¢ mogoce pricako-
vati. Po njihovem mnenju je verje-
tnejSi padec cen nepremicnin in
nato neka zmerna rast.
Nepremicninski posredniki in inve-
stitorji so dokaj agresivni pri ute-
meljevanju svojih trditev, saj je v
njihovem interesu, da cene rastejo,
ker jim to prinaSa vecje zasluzke.

Vendar doslej nobeden izmed njih
svojih trditev ni javno utemeljil na
statisticno korektnih podatkih. Na-
vadno svoje besede utemeljujejo na
poslih, ki so jih speljali v zadnjem
Casu, kar pa nikakor ni dovolj velik
vzorec za kakrs$nekoli sklepe. De-
jansko gre zgolj za obcutke in Zelje,
ki jih potem hote ali nehote pred-
stavijo kot »prave podatke«. Nepre-
micninski posredniki, ki delujejo
samostojno ali v manjsih agencijah,
potrjujejo, da se razmere na trgu
dejansko spreminjajo in da je ne-
premicnine vedno tezje prodati,
znizujejo se cene in podaljSuje ¢as
prodaje. Seveda so to zgolj njihovi
obcutki in videnja, zato je treba po-
gledati, kaj pravijo korektne in ne-
pristranske analize trga.

V Sloveniji analizirata cene nepre-
micnin dve instituciji. To sta spletni
nepremicninski portal SLONEP.net,
in Geodetska uprava RS. Obe ustano-
vi redno pripravljata in javno obja-
vljata analize cen, vendar imata raz-
licni metodologiji. Nobena od usta-
nov ne more zagotoviti analize, ki bi
pokazala povsem natancno sliko tr-
ga, saj imata obe metodologiji neka-
tere hibe, ki kvarijo prikazano sliko.
Analize SLONEP.net temeljijo na
oglaSevanih cenah nepremicnin v
oglasih, ki jih vnaSajo nepremicnin-
ski posredniki in zasebni prodajalci
na portal Nepremicnine.net. Anali-
za zajema vecino ponudbe v Slove-
niji, ki se javno oglasuje. Glavna te-
Zava te analize je, da temelji na
oglasevanih cenah in dejansko od-
slikava pricakovanja prodajalcev,
manj pa pripravljenost kupcev. Za-
radi tega so podatki o cenah obre-
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KRANJSKA

GORA

08
07

BOVEC

BOHINJSKA
BISTRICA

JESENICE ™,

KRANJ O

SKOFJA

LOKA

NOVA

RICA
GORIC AJDOVSCINA

(2)
SEZANA

O KoPER
SECOVLJE

Lokacija Vseljivo
PRIMORSKA

01 Na trati (na obrobju Ajdovscine)

02 Lenivec 3 (Sezana) okt. 2007
03 Rejceva (Nova Gorica) jun. 2008
04 Semedelski razgledi (Koper) dec. 2007
05 Lantana (0Imo) (Koper) jan. 2007
06 Stanovanjska vila Seca (Secovlje) maj 2008
07 Apartmaji Bovec-Brdo (Bovec) dec. 2008
08 Apartmaji Bovec (Bovec) takoj
KOROSKA

09 PSO Lopan (Mislinja) okt. 2006
10 Ojstrica Dravograd dec. 2006

........-.................................O POSTOJNA

Cena
(€/m2)

1.040-1.120
1.570-1.660
2.090-2.480
3.000-3.500
povp. 2.300
4.100-4.800
1.844-2.040
2.400-2.800

1.085
850-922

O DOMZALE

O LJUBLJANA

Status
prodaje

v pripravi
prodano
v prodaji
v prodaji
prodano
v prodaji
v prodaji
v prodaji

v prodaji
prodano

MISLINJA
VELENJE

O.CELJE

PREBOLD .

SENTJERNEJ

CRNOMELJ O

Lokacija

NOTRANJSKA

11 Park pod Javorniki (Postojna)
12 SO Postojna

13 Zeleni hiser Postojna - C2

DOLENJSKA

14 B6 Podbreznik (Novo mesto, ZN Podhreznik)
15 Ulica Staneta Severja (Ernomelj)

16 SO Kanizarica II (€rnomelj)

17 SPO Sejmisée III (Sentjernej)

18 SPO Locna, Saidlova ploséad (Novo mesto)
19 Vrtovi ob Krki (Novo mesto)

20 Brezice (Brezice)

21 Trohentica - Kare VI (Brezice)



MARIBOR

O

Vseljivo

feb. 2009
maj 2008
maj 2008

mar. 2008
jul. 2007

okt. 2007
dec. 2008
dec. 2007
dec. 2008
jul. 2007

jan. 2009

LENART

SPODNJI
DUPLEK

Cena
(€/m2)

1.270
1.370-1.740
1.630-2.000

800-1.690
910-930
1.020-1.181
1.380-1.480
1.465-1.845
1.900-2.200
1.240-1.640
870-1.470

Status
prodaje

v prodaji
v prodaji
v prodaji

v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji

ZEMLJUEVID NOVOGRADENJ

O PONUDBA NA LOKACIJI JE V PRIPRAVI

O PONUDBA NA LOKACIJI JE V PRODAJI

O PONUDBA NA LOKACIJI JE PRODANA

Lokacija

LJUBLJANA

22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33

34
A
Oo 2

Gunclje (Siska)

Ob dolenjski Zeleznici (Rudnik)

Pilon (Podutik) (Dravlje)

Knezov Stradon (Rakovnik) (Rudnik)

R5 (Vilharjeva cesta - Zelezna cesta) (Bezigrad)
SPO Koseze (Siska)

Villa Urbana (Poljanski nasip) (Center)
Celoviki dvori (Siska)

Savski breg (Crnuge)

Viska soncava - 2. faza (Vic)

PSO Antonov trg III (Vic)

PSO Plavi vrtec (Vic)

Trg komandanta Staneta (Siska)

Stanovanjsko naselje “Novih dimenzij” (Koseze)
Njegosev kvart - 1. faza (Center)

GORENJSKA

37
38
39
40
a1
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52

Kokrica (Kranj)

Pri skali (Kranj)

Tomsiceva (Kranj)

Planina jug (Kranj)

Skofja Loka (Kamnitnik)

SPO Rondo Jesenice - Delavska ulica (Jesenice)
Naselje Bohinjska Bistrica

Log pri Kranjski gori 1
Apartmajski hotel Kranjska gora
S0 Metuljéek (Kamnik)

Kamnik - Duplica

Perovo (Kamnik)

Domzale

Gesminov kot (Domzale)
Domzale (ob gasilskem domu)
Domzalska vrata (Domzale)

STAJERSKA

53
54
55
56
57
58
59
60
6
62
63
64

—

PS0 Spodnji Duplek (Maribor)
S0 Kocevarjeva (Maribor)

PSO Kare 16 (Maribor)

SPO Magdalena - 2. faza (Maribor)
S0 Radvanje (Maribor)

STO Prvomajsko sonce (Tezno)
Latkova vas (Prehold)

Skalne vile (Celje)

SPO K3 (Celje)

Novi trg (Celje)

Lenart Sever - 1. faza (Lenart)
Nove Bevce (Velenje)

Vseljivo

2007

takoj

dec. 2008
okt. 2008
jan. 2009
apr. 2009
maj 2008
konec 2009
2009

maj 2008
nov. 2008
takoj

sep. 2007
feb. 2010
konec 2009

nov. 2007
feb. 2008
jul. 2007
konec 2009
jan. 2007
apr. 2008
dec. 2007
dec. 2008
sep. 2007
sep. 2007
okt. 2008
feb. 2007
dec. 2008
jan. 2009
maj 2008
avg. 2007

apr. 2007
jan. 2008
jun. 2009
nov. 2007
maj, jun. 2008
jan. 2008
jun. 2009
nov. 2007
nov. 2007
2007

maj 2008
konec 2008

Cena
(€/m2)

2.100-2.300
2.250-2.400
2.300-3.255
2.980-3.550
3.900-4.900
4.000-4.500
4.590-7.000
3.030-4.123
2.740-3.410
2.800-3.900
2.500-3.250
3.150

2.500-3.300
3.600-4.100
3.800-4.300

1.460-1.600
1.610-2.170
1.500-1.800
do 2.000
1.630-1.790
1.680
2.200-2.600
4.000
3.900-4.900
1.467-1.670
1.800-2.150
1.150
2.250-2.550
2.500-3.100
1.800-2.700
3.300-3.650

1.200

1.410

1.300-1.500
1.500-1.700
1.595-1.750
1.410

1.300-1.500
1.500-1.700
1.500-1.950
1.650-1.750
1.595-1.750
pribl. 1.050

Status
prodaje

v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji

prodano
v prodaji
v prodaji
v prodaji
prodano
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
prodano
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji

v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji
v prodaji

VIR: Metropola d.o.o0., Ljubljana, 2008.
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Pilon pri Podutiku. Cena za m2 je
od 2300 do 3255 evrov.

menjeni z razliko med oglasevano
in ob sklenitvi posla dogovorjeno
ceno, ki pa je odvisna od razmer na
lokalnem trgu in se spreminja. Izra-
¢un razlike med povprecno oglase-
vano ceno in dogovorjeno ceno (po
podatkih Geodetske uprave RS) sta-
novanj za drugo Cetrtletje leta 2008
za Ljubljano je pokazal, da je ta raz-
lika 3,2 odstotka, za okolico Ljublja-
ne 6,6 odstotka in za Maribor 3,1
odstotka. Seveda se ta razlika lahko
spreminja, odvisno od razmer na
trgu. OglaSevane cene so odliCen
kazalec pri¢akovanj prodajalcev in
nekoliko slabsi kazalec dogovorje-
nih cen, dobro pa kazejo tudi spre-
minjanje cen skozi ¢as. Ve¢je razli-
ke nastanejo le pri kriticnih spre-
membah v gibanju, ko se na primer
cene obrnejo navzdol. Navadno
oglasevane cene sledijo z neko za-
mudo.

Geodetska uprava RS je prvo ustre-
zno analizo cen nepremicnin nare-
dila za leto 2007, v prihodnje pa
namerava podatke objavljati po ce-

trtletjih. Analizira podatke o cenah,
ki so zapisane v pogodbah, in jih
obravnava kot dejanske cene. Ven-
dar se tu pojavi vprasanje, kako toc-
ni so ti podatki. Po mnenju nekate-
rih strokovnjakov se podatki Geo-
detske uprave RS razlikujejo od te-
ga, kaksne so dogovorjene cene, in
sicer navzdol. Kaksna je ta razlika,
je neznanka, vzrok zanjo pa je to,
da kupci in prodajalci pogosto na-
vedejo nekaj nizjo ceno v izogib
placilu davka na promet z nepre-
micninami. Pri tem so sicer omeje-
ni, saj Dav€na uprava RS obdavci
promet z nepremicninami po svoji
metodologiji, Ce je pogodbena ce-
na sumljivo nizka, kljub temu pa
obstaja dovolj veliko toleran¢no ob-
mocje, da je mogocCe navesti opa-
zno nizje cene. Ta hiba analize, ki
jo izvaja Geodetska uprava RS, je
najocitnejsa pri najemninah, ki za-
konsko niso dobro urejene. Podatki
se tako mocno razlikujejo, da Geo-
detska uprava RS analize najemnin
javno ne objavlja, v nasprotju s SLO-
NEP.net, ki ima zelo dobre podatke
0 viSini najemnin.

Primerjava analiz podatkov obeh
ustanov za prvo polovico letoSnjega
leta pokaze diametralno nasprotje.
Geodetska uprava RS je ugotovila

rast cen stanovanj v Sloveniji in Lju-
bljani, SLONEP.net pa je zaznal pa-
danje cen stanovanj v Ljubljani. Je
ena izmed analiz napacna? Nika-
kor ne. Lani jeseni se je pri dogo-
vorjenih cenah v Ljubljani, po po-
datkih Geodetske uprave RS, rast
ustavila oziroma so se cene celo ne-
koliko znizale. OglaSevane cene te-
ga niso zaznale, saj se pricakovanja
prodajalcev spreminjajo z zamudo.
Tako je analiza SLONEP.net Sele v
prvem polletju letos zaznala umir-
janje rasti cen stanovanj, v tretjem
Cetrtletju pa se je pokazalo zaznav-
no znizanje. Zaradi tega se je
zmanjsala razlika med oglaSevano
in dogovorjeno ceno, saj so se v Lju-
bljani po podatkih Geodetske upra-
ve RS v prvem polletju leta 2008
cene stanovanj zviSale za sedem od-
stotkov, po podatkih SLONEP.net pa
od septembra 2007 do junija 2008
le za dva odstotka in v prvi polovici
letoSnjega leta za manj kot odsto-
tek. Ne smemo pozabiti niti na in-
flacijo, saj gre pri vseh teh izracu-
nih rasti za nominalno vrednost, ki
inflacije ne uposteva.

Ce strnemo: slovenski nepremic¢nin-
ski trg je dosegel vrh cikla, in ¢e ne
bo vecjih pretresov ali posegov, bo
Sel po valu navzdol; svetovna fi-

nancna kriza vpliva posredno prek
drazjih posojil; zaradi drazjih poso-
jil in zahtevnejsih pogojev najema
bodo kupci in investitorji tezje pri-
dobili posojila, to pa bo vodilo v

zmanjsevanje povprasevanja in
manjSe ponudbe novogradenj; v pr-
vi polovici leta se je Stevilo sklenje-
nih kupoprodajnih nepremicnin-
skih poslov zmanjSalo za tretjino;
podaljSuje se Cas prodaje; oglaSeva-
ne cene se znizujejo; dogovorjene
cene so se v prvi polovici leta obcu-
tno dvignile, v Ljubljani za sedem
odstotkov, ce pa upostevamo infla-
cijo, ta rast ni bila tako velika.

Vse nasteto kaze, da so se razmere
na trqu toliko spremenile, da ni ve¢
pricakovati takSne rasti cen, kot
smo ji bili prica v minulih letih, da
pa vzrokov za preplah ni. O¢itno so
cene dosegle vrh in pricakovati je,
da se bodo v prihodnje znizale, ce
ne bo nepredvidenih vplivov. Ali bo
Slo zgolj za lepotni popravek nav-
zdol ali pa bo ta konkretnejsi, ni
mogoce napovedati, ravno tako ni
jasno, koliko ¢asa bo popravek ucin-
koval. Dolgoro¢no gledano, ¢e bo
trg deloval brez nepredvidenih
vplivov in posegov (na primer drza-
ve), lahko pricakujemo nihanje cen,
dolgoroc¢na povprec¢na rast pa bo
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Metuljcek - Kamnik

V novi stanovanjski soseski Metuljéek, na Ljubljanski cesti v Kamniku, je na razpolago Se
nekaj trisobnih stanovanj v prodajnih povriinah od 89,98 m2 do 126,06 m2.

Cene za posamezno stanovanje s shrambo, dvema parkirnima mestoma v garazni kleti in
vkljuéenim DDV-jem se gibljejo od 162.544,00 EUR do 211.369,00 EUR (popust Ze v
ceni). Stanovanja so vseljiva takoj.

Tel.: 01/ 721-92-00, Gsm: 041/646-225, metuljcek@metropola.si

Soseska Savskibreg - Ljubljana Crnuée

V blizini centra Ljubljane, neposredno ob reki Savi, na prostoru obkroZzenim z zelenjem
visokoraslih dreves se gradi 5 sodobnih stanovanjskih objektov. Stanovanja so razliénih
kvadratur, od garsonjer do petsobnih stanovanj v velikosti od 29,57 m2 do 124,46 m2 in
bodo vseljiva do konca leta 2009. Objekti imajo dvigala, enoetaZno klet s parkirnimi mesti in
shrambami stanovanj ter zunanja parkirna mesta.

Cene za posamiéno stanovanje s pripadajoéim(i) parkirnim(i) mestom(i), shrambo in
DDV-jem se gibljejo od 120.225,38 EUR do 450.773,54 EUR.

Tel.: 01/232-13-80, Gsm: 051/ 633-920, marinka.markizeti@metropola.si

Bobenckova - Ljubljana Vic

Ceprav majhna, je stanovanjska soseska na Bobenékovi sodobna, premisljeno urejena, na
mesto in zeleno okolico orientirana zazidava, ki ponuja kvalitetno Zivijenje v bliZini centra
mesta. Stavba ima 4 etaZe, v njej je 5 sodobnih stanovanj velikosti 52,21 m2 do 72,85 m2,
ki bodo vseljiva najkasneje decembra 2008.

Cena za posamezno stanovanje s shrambo, pripadajoéim stevilom zunanjih parkirnih
mest in vkljuéenim DDV-jem se gibljejo od 198.677,00 EUR do 255.047,50 EUR

Tel.: 01/ 721-92-00, Gsm: 041/320-740, pavlina.bozic@metropola.si

Drustvena - Ljubljana Moste

Manijsi veéstanovanjski objekt ima atraktivno lego v neposredni blizini mesta in klinicnega
centra. Stavba ima 4 etaZe, v njej je 6 sodobnih stanovanj v velikosti od 36,24 m2 do 59,71
m2, ki bodo vseljiva najkasneje decembra 2008.

Cena za posamezno stanovanje s shrambo, pripadajo€im Stevilom zunanjih parkirnih
mest in vkljuéenim DDV-jem se gibljejo od 122.692,80 EUR do 217.999,50 EUR

Tel.: 01/ 721-92-00, Gsm: 041/320-740, pavlina.bozic@metropola.si

Stanovanjsko poslovni objekt Rejceva - Nova Gorica

Ce Zelite postati prvi lastniki priviaénih stanovanj, ki se nahajajo v prijetni okolici v blizini Sportnega
parka in raznih institucij Solstva, zdravstva, idr. sporoéamo, da trzimo novograjen in moderno
zasnovan objekt. Povriine stanovanj se gibljejo od 49,1 do 202,5 m2 in vkljutujejo tudi shrambo
v kletni etazi. Cena z vkljuéenim parkiriSéem oz. dvema od 118.011,03 do 404.325,72 EUR.
Vseljivo takoj.

Trzimo tudi poslovne prostore v velikosti od 57,5 do 110,4 m2, povr$ina zajema tudi prostor
za arhiv v kletni etaZi. Cena z vkljuéenima parkiriSéema med 130.793,74 in 249.335,65 Eur.

Tel.: 05/331-16-73, Gsm: 051 604 217, ngorica@metropola.si

Stanovanjska soseska se nahaja na mimi, sonéni lokaciji v “zelenem" okolju; v bliZini je urejena
sprehajalna pot do reke Savinje. Soseska je locirana cca. 4 km od prikljuka na avtocesto LJ-MB,
kar omogoca dobre prometne povezave. Stanovanjska soseska je “sestavljena” iz treh
stanovanjskih objektov, skupno 93 stanovanj, parkiranje bo urejeno v kletni etazi in na drvoriscu
objektov. Na voljo so moderno opremijena stanovanja, razliénih velikosti (od 24 m2 do 70 m2), ki
imajo zelo funkcionalno razporeditev prostorov.

Cena s pripadajoéim parkirnim(i) mestom(i), shrambo in DDV-jem je od 38.765,00 EUR do
102.968,00 EUR.

Tel.: 03/570-27-11, Gsm: 041/676-585, nanovinah@metropola.si

Metropola d.o.0.. Ljubljana, Vodovodna cesta 189, Ljubljana

€ 01/3602180 www.metropola.si
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Andreja Zapusek, krajinska arhitektka

Zakaj nova stanovanjska obmocja v Nemciji ponujajo

ANDREJA ZAPUSEK

viSjo kakovost bivanja

OO OO OO OO OO OO OO OO OO0

Ce kupujete novo stanovanje v Lju-
bljani, vas gotovo zanima, kaks$no
nepremicnino bi za enak znesek
lahko kupili v drugih evropskih me-
stih. Poglejmo v Nemcijo. V Stevilnih
nemskih mestih je bivanje v novih
stanovanjskih obmocjih privlacnejse
od bivanja v novih stanovanjskih ob-
mocjih v Ljubljani, saj investitorji
tam precej ve¢ pozornosti namenja-
jo potrebam bodocih prebivalcev in
tudi odnosu do okolja.

Premisljeno nacrtovano stanovanj-
sko obmocje ni samo privlacno na
pogled, ampak je tudi funkcionalno,
programsko bogato in smiselno vpe-
to v ozji in Sirsi kontekst lokacije. To
so temeljna merila, ki dolocajo upo-
rabno vrednost stanovanjskega ob-
mocja. Visja ko je uporabna vre-
dnost stanovanjskega obmocja, vec
potreb prebivalci v njem zadovolji-
jo. Moznost uresnicevanja Stevilnih
potreb pa pomeni vi$jo kakovost bi-
vanja.

Stevilna stanovanjska obmocja, ki so
bila zadnja leta zgrajena v Nemciji,
omogocajo visoko kakovost bivanja.
Razlog za to so predvsem razmere
na nems$kem nepremicninskem tr-
gu. Ponudba stanovanj je velika, za-
to se v skladu s tem oblikuje tudi

cena nepremicnin. Investitorji v
Nemciji se morajo zelo potruditi, da
nova stanovanja prodajo. Ob tem ni
pomembno le, kaksna je tlorisna za-
snova stanovanja ali tipologija nove-
ga stanovanjskega objekta. Enako
pomembno ali Se pomembneje je, v
katerem okoliSu je novo stanovanj-
sko obmocje zgrajeno in kaksna je
kakovost celotnega ponujenega bi-
valnega okolja.

Dober primer, pri katerem so bile
upoStevane vse omenjene ravni, je
obmoc¢je stanovanjske gradnje ob
zalivu Rummelsburger v Berlinu.
Razvojno podjetje, ki je tesno sode-
lovalo z mestno upravo in projektiv-
nimi biroji, je na 130 hektarjev veli-
kem obmocju zgradilo stanovanjsko
krajino ob reki Spree, kjer se lahko
odlocite za nakup ali najem hiSe na
vodi, stanovanja s pogledom na re-
ko v ozadju ali pa stanovanja v blizi-
ni reke, kjer imate parkiran svoj
¢oln. Posebna pozornost pri nacrto-
vanju stanovanjskega obmocja je bi-
la posvecena razmerjem med stano-
vanjskimi objekti, odprtim prosto-
rom in reko ter vprasanju, kako je
mogoce potencial reke ¢im bolje iz-
Kkoristiti z vidika bivalne kakovosti.
Odprt prostor ob reki je javen. Reki

se lahko priblizamo na razlicne na-
¢ine, lahko se je dotaknemo, jo opa-
zujemo z razgledisc ali pa »stopimo
nanjo« po lesenih pomolih. Prostor
ob reki je programsko podprt s Spor-
tnimi igrisci, parki in z drugimi pro-
grami, zato je privlacen za vse pre-
bivalce mesta. Obmocje stanovanj-
ske gradnje zato zivi in ne deluje le
kot spalno obmocje. Stanovalcem se
ni treba obremenjevati z vprasa-
njem, kje parkirati avto, saj dostop
do reke omogoca ucinkovit sistem
javnega transporta. Stanovanjski
objekti, ki so odmaknjeni od reke,
so organizirani po podobmocjih. V
vsakem od podobmocij je v odprtem
prostoru, ki se navezuje na stano-
vanjske objekte, poudarek na posa-
meznem programu. Nekatera od
podobmocij so namenjena pred-
vsem druzinam z otroki, zato so tam
uredili otroSka igriS¢a in zasadili
drevesa, ki jih otroci lahko upora-
bljajo za plezanje. Druga podobmo-
¢ja so namenjena predvsem upoko-
jencem in njihovim prostocasnim
dejavnostim. Lastniki stanovanj lah-
ko najamejo svoj kosc¢ek zemlje in
skrbijo za zelenjavni vrt. Delitev na
stanovanjska podobmocja se morda
zdi nekoliko prisiljena, vendar delu-

je. Znano je namrec, da se ljudje
druzimo tudi glede na svoje potre-
be, te pa so odvisne od nasega tre-
nutnega socialnega polozaja. V vlo-
gi povezovalca deluje javni prostor
ob reki, kjer se lahko srecujejo pre-
bivalci vseh podobmocij. Stanovanj-
ski objekti so primerno oddaljeni
drug od drugega, to pa stopnjuje
obcutenje intime. Enako velja za po-
ti - te so skozi prostor speljane v pri-
merni oddaljenosti od stanovanjskih
objektov, kar stopnjuje intimo v in-
terjerju in tudi pri prehajanju skozi
odprti prostor. Sprehajalca »3€itijo«
nasadi dreves in grmovnic, ki zasti-
rajo poglede iz notranjosti stano-
vanjskih objektov v odprti prostor.

Podobno kot stanovanjsko obmocje
ob zalivu Rummelsburger v Berlinu
je bilo nacrtovano stanovanjsko ob-
mocje ob parku Riemer v Miinchnu.
Nemci imajo tako imenovane Gar-
tenschaue ali vrtne razstave, ki
»omogocajo« ureditev mestnih odpr-
tih prostorov. Ena od vrtnih razstav
je bila lani v Minchnu, ko so na
vzhodnem mestnem robu uredili
park Riemer z jezerom. Nastalo je
privlacno razvojno obmocje. Park je
seveda zvisal ceno zazidalnim ze-
mljis¢em v blizini, hkrati pa je bila
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A Zelenjavni vrtovi v odprtem prostoru
enega od stanovanjskih podobmocij
ob parku Riemer. K vsakemu vrtu sodi
hiSka za hramho orodja.

< Ureditev enega od odprtih prostorov
stanovanjskega obmocja Kronsherg v
Hannovru. Med elementi, ki sestavlja-
jo odprti prostor, je veliko takih, ki
omogocajo delovanje obmocja po na-
celih vzdrznega razvoja.

OO OO OO OO OO OO OO OO OO0

INVESTITOR]I V NEMCIJI SE MORAJO
ZELO POTRUDITI, DA NOVA STANOVANJA

PRODA]JO.

ze v osnovi oblikovana krajina, ki je
pritegnila bodoce kupce. Tudi to
stanovanjsko obmocje je razdeljeno
na podobmodja. Ceprav je na juz-
nem robu velik park, so javno povr-
§ino uredili tudi med stanovanjski-
mi objekti. Nanjo se navezuje trgo-
vsko-poslovni objekt, ki vecidel vzdr-
Zuje ta del odprtega prostora. Logic¢-
no, saj vanj umescajo profitne pro-
grame, kot so na primer gostinske
terase. V javhem prostoru se otroci
lahko igrajo na Stevilnih tematskih
igriscih, od vodnih do »razbojni-
Skih«. Kdor si zazeli rekreacije, se
lahko s kolesom zapelje po varnih
poteh do parka, kjer se lahko skopa
v jezeru. Cena kvadratnega metra
stanovanja v tem obmocju je pribli-
zno enaka kot v Ljubljani.

Eden od zanimivih primerov tako
imenovanega vzdrznega razvoja, ki
je bil kot izhodiSce vgrajen v nacrto-
vanje in delovanje stanovanjskega

obmocja, je stanovanjsko obmocje
Kronsberg v Hannovru. Stanovanjski
objekti so zgrajeni iz materialov, ki
preprecujejo energetske izgube, sta-
novanjsko obmocje ima svoj kanali-
zacijski sistem, ki ga dopolnjujejo
bioloske Ccistilne naprave, vecino
energije pridobivajo z vetrnicami,
sistemn pa dopolnjujejo Se soncne ce-
lice. Vsi ti ukrepi dokazano zmanj-
Sujejo negativne vplive na okolje,
hkrati pa dajejo obmocju svojevr-
stno prepoznavnost. Ko posedamo
ob jezeru, v katerem je preciSCena
voda, ki bo uporabljena za izplako-
vanje stranisc, lahko hkrati opazuje-
mo ovce, kako se pasejo med stano-
vanjskimi objekti. V tem pastoral-
nem in hkrati tehnolosko dovrse-
nem okolju je treba za kvadratni
meter stanovanja odsteti le pribli-
zno dva tisoc evrov.

V vseh opisanih primerih je bilo ve-
liko pozornosti posvecene tudi obli-

kovanju prepoznavnosti. Berlinsko
stanovanjsko obmocje je prepoznav-
no zaradi lege na polotoku. Ta po-
tencial je bil v zasnovi izkoriscen z
dostopnostjo do reke in zavedanjem,
da je voda sestavni del stanovanjske
krajine. Pri stanovanjskem obmocju
v Miinchnu je prepoznavnost omo-
gocil park Riemer. Stanovanjsko ob-
mocje Kronsberg pa je prepoznavno
zaradi lege na vzpetini (v sicer rav-
ninskem delu Nemcije) in zaradi
uporabljene tehnologije.

Za primerjavo Se poglejmo, kakSno
bivalno okolje si lahko v Ljubljani
kupi povprecen Slovenec. Kdor ima
sreco, bo na nacrtu stanovanjskega
obmocja nasel zametke necesa, kar
bi bilo lahko otrosko igrisce. Mogoce
bo investitor otrosko igrisce celo fi-
nanciral, verjetneje pa je, da bo ku-
pil igrala, ki niso testirana po veljav-
nih mednarodnih standardih, in na-
nje obesil listek »igranje na lastno
odgovornost«. Igrala bodo razmesce-
na po pesceni povrsini in obdana z
ograjo, kar bo preprecilo razvoj igre
po celotnem odprtem prostoru sta-
novanjskega obmocja. Novejsa sta-
novanjska obmocja imajo le redko
primerno nacrtovane povrsine, na-
menjene zadrzevanju v odprtem

prostoru. Pogosto so te povrsine iz-
postavljene pogledom iz notranjosti
stanovanj, kar zmanjSuje obcutenje
intime. V slovenskih stanovanjskih
obmogjih sta le redko ustrezno izko-
riSCena potencial lokacije, kamor je
stanovanjsko obmocje umesceno, in
tudi potencial zaledja. Reka je pogo-
sto obravnavana le kot fizicna meja,
pa tudi drugi bioti¢ni gradniki kraji-
ne so le redko upostevani kot eno od
sredstev, ki bi lahko vplivala na pro-
storsko razmestitev stanovanjskih
objektov in na nacin oblikovanja od-
prtega prostora. Vsa ta in Stevilna
druga dejstva zmanjSujejo bivalno
kakovost, hkrati pa tudi uporabno
vrednost stanovanjskega obmocja.
Kaj torej lahko storite, Ce razmisljate
o nakupu novega stanovanja v Lju-
bljani? Lahko pocakate, da se raz-
mere na nepremicninskem trgu pre-
vesijo na stran ponudbe, kar bo in-
vestitorje spodbudilo h gradnji ka-
kovostnejsih bivalnih okolij. Zal je
do takrat Se dalec. Druga moznost
je, da stanovanje kupite v kateri od
starejSih stanovanjskih sosesk, saj te
z vidika moznosti uresnicevanja po-
treb prebivalcev praviloma ponujajo
vec, zal pa so pogosto neprimerno
vzdrzevane. ©
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Boris Matic¢, arhitekt

PASTVN

- HIS

Pasivna hisa je hiSa, ki naj bi porabila 90 odstotkov manj energije kot navadna hisa.

OO OO OO OO0

Vpliv CloveSkega rodu na okolje je
zadnja leta postal ne samo otipljiv,
temvec tudi vse bolj grozec, Ce raz-
miSljamo o nasi neposredni priho-
dnosti. Strokovnjaki nas stalno opo-
zarjajo na podnebne spremembe in
posledice teh sprememb. Ekologija
tako ni vec¢ stvar eti¢nih nacel ali
moralnega prepricanja, marvec
stvar strategije prezivetja. To se kaze
tudi v direktivah mednarodnih vla-
dnih organizacij, ki iz sploSnih ne-
obveznih izjav, da je treba kaj nare-
diti, prehajajo v vse konkretnejse
opredelitve ciljev. Tako naj bi konec
tega leta Evropska unija financni
krizi navkljub dokon¢no oblikovala
zakonodajo, ki bi ¢lanice obvezala,
da do leta 2020 skupaj dosezejo
zmanjsanje izpustov toplogrednih
plinov za 20 odstotkov, iz obnovlji-
vih virov proizvedejo 20 odstotkov
vse energije in zmanjsajo energijsko
porabo za 20 odstotkov. Doseci take
cilje pri zapletenih, v vsaki drzavi
razlicnih ciklih proizvodnje in pora-
be energije bo izredno tezko; ta po-
liticna odlocitev pa bo neposredno
vplivala na prav vse prebivalce
Evrope.

ENERGIJSKI APETIT DOMA

Ne glede na kompleksnost energet-
skega trga in vplivov porabljenih
energentov na okolje se je treba za-
vedati, da so najvecji porabnik ener-
gije na svetu - gospodinjstva. Stano-
vanja, hise in druga bivalisca v razvi-
tem svetu porabijo od 35 do 40 od-
stotkov vse proizvedene energije.
Zato se mora kakrsnokoli splosno
varcevanje z energijo zaceti tudi v
nasih domovih. A zdaj kupovanje
var¢nih gospodinjskih aparatov,
varcnih zarnic in ugaSanje luci, ko
nismo v prostorih, ne bo vec zado-
stovalo. Problem namre¢ ni samo
ekoloski, marve¢ tudi ekonomski.
Nenasiten apetit drzav v razvoju po
energentih povzroca nezaustavljivo
zviSevanje cen. Zadnje Case sicer div-
janje posojilne krize v gospodarstvu
povzroca divje zniZevanje cene naf-

te, a ko se gospodarstvo urmiri, lahko
pricakujemo vnovi¢no nezadrzno
rast cen naftnih derivatov.

Priblizno polovica prebivalstva Slo-
venije se neposredno ogreva z upo-
rabo taksnega ali drugacnega deri-
vata fosilnih goriv. Ce upostevamo
Se tiste, ki se ogrevajo iz toplarn na
premog in z elektriko, proizvedeno
iz premoga, ugotovimo, da bo zvise-
vanje cen energentov udarilo po
denarnici ve¢ino prebivalcev Slove-
nije. Tako varcevanje z energijo ni
samo eticno, ekolosko ali zakonsko
nujno, je nujno za udobno in fi-
nancno varno bliznjo prihodnost.

NA SEVERU NIC NOVEGA

Vse to so stare novice za nase sever-
ne sosede. V Avstriji in Nemciji var-
Cevanje z energijo na domovih ze
dolgo spodbujajo drzavne ustanove.
Ze konec osemdesetih let so nemski
in Svedski akademiki razvili koncept
pasivne hiSe. Pasivna hisa je hiSa, ki
naj bi porabila 90 odstotkov manj
energije kot navadna hisa. V praksi
se izkaze, da take hiSe ne potrebuje-
jo klasi¢nega ogrevanja z radiatorji
ali s talnim gretjem. Za zagotavlja-
nje toplotnega udobja v pasivni hisi
naj bi zadostovalo ogrevanje zraka,
s katerim se hiSa prezracuje, ter
drugi gospodinjski viri - telesna to-
plota prebivalcev, gospodinjski apa-
rati in opravila.

Mogoce se hisa brez radiatorjev sli-
i neverjetno, a prva, pilotska hisa
tega tipa je bila postavljena ze leta
1991 v Darmstadtu v Nemciji. Do
konca prejSnjega stoletja je bilo po-
stavljenih Se vec hi$ po enakih na-
celih in v letih 2000 in 2001 je bil
skozi evropski raziskovalni projekt
CEPHEUS potrjen koncept pasivne
hiSe. Opravljene so bile meritve v
221 pasivnih hiSah v Nemciji, Av-
striji, Franciji, Svici in na Svedskem.
Neodvisna potrditev koncepta je
spodbudila razvoj potrebnih tehno-
logij za mnozicno gradnjo pasivnih
his, predvsem v Nemciji, Avstriji in
Svici.

KAKO DELUJE?

Izraz pasivna hisa se nanasa na nacr-
tovalski koncept in na energijski
standard, ki ga mora hiSa doseci, da
se lahko uvrsti med pasivne. Stan-
dard v grobem doloca, da mora taka
hiSa imeti izjemno nizko porabo
energije za ogrevanje (manj kot 15
kWh na kvadratni meter uporabne
povrsine - navadne hiSe potrebujejo
75 kWh), imeti mora zrakotesen ovoj
in nizko skupno porabo energije. To
se doseze z nekaj temeljnimi meto-
dami pri nacrtovanju objektov - pred-
vsem s preprecevanjem toplotnih iz-
gub in rekuperacijo energije.
Najpomembneje je, da morajo biti
take hiSe superizolirane - imeti mora-
jo izjemno majhno izgubo energije
skozi fasado. K temu pripomorejo de-
beli sloji izolacije, oblikovna kompak-
tnost hiSe (manj fasade - manj izgub)
in preprecevanje toplotnih mostov.
Potrebna je tudi uporaba posebnih
vecplastnih izolacijskih oken, saj sko-
zi steklene povrsine na hisi uhaja ve-
liko energije.

Pasivne hiSe morajo biti zrakotesne
(zelo malo zraka lahko prehaja skozi
Spranje in razpoke v fasadi). Zrakote-
snost hiSe namrec omogoca, da z ne-
nadzorovanim prezracevanjem skozi
okna ne izgubljamo energije v obliki
toplega zraka, ki smo ga segreli v hi-
$i. To sicer ne pomeni, da uporabniki
ne smejo odpirati oken, kar se vcasih
pojavlja kot neutemeljen strah, po-
meni le, da se ob odpiranju oken ne-
kaj energije izgubi.

Zaradi zrakotesnosti morajo biti vse
pasivne hiSe prisilno prezracevane.
Po hisi so, tako kot v nekaterih po-
slovnih stavbah, razpeljani prezrace-
valni kanali, ki omogocajo optimal-
no izmenjavo zraka v prostorih. Ker
zrak vstopa in izstopa iz hiSe na eni
sami tocki, je mogoce segrevanje
vhodnega zraka z izhodnim. Tako je
skoraj iznicena izguba toplote pri iz-
menjavi zraka. Poleg tega je mogoce
zrak, ki prihaja v hiSo, prej segreti ali
ohladiti. Ce cevi z zrakom speljemo
na primer dovolj globoko skozi ze-

mljo, kjer je temperatura bolj ali
manj vedno okoli 10 do 15 stopinj
Celzija, bomo poleti vedno dobivali
Ze ohlajen, pozimi, ko se zunaj tem-
peratura spusti pod niclo, pa Ze se-
gret zrak. Ravno tako lahko v hla-
dnejsih mesecih ta vhodni zrak z
grelcem segrejemo na Zeleno tempe-
raturo in tako ogrevamo vso hiso.
NaStete metode zagotavljajo pasiv-
nim hiSam veliko prednosti. Zaradi
superizolacije in zraCnega ogrevanja
so prostori izredno toplotno udobni;
vse povrsine so enako tople in tem-
peraturni gradient v prostoru se ne
spreminja (ni nam vroce pri radiator-
jih in hladno pri zunanjih stenah).
Ker se zrak stalno izmenjuje in filtri-
ra, je vedno svez in v hiSo pride zelo
malo prahu.

OBLJUBLJENA DEZELA
VORARLBERG

Kako se nacela pasivne gradnje ob-
nesejo v praksi? Koncept pasivne hi-
Se se je najbolj razsiril v Avstriji in
Nemciji, kjer je bilo zgrajenih Ze na
tisocCe his takega tipa. Tako je v evrop-
skih nemsko govorecih drzavah zdaj
najve¢ pasivnih hi$ na svetu. Najbolj-
So sinergijo energijsko ucinkovite,
ekoloSke in arhitekturno nadpov-

1.Tri manjSe vasi Klaus, Weiler in
Fraxern so se odlo€ile za gra-
dnjo skupne Sole za svoje prehi-
valce v vasi Klaus. Objekt, ki so
ga zasnovali arhitekti Dietrich/
Untertrifaller, razhija vse stereo-
tipe o ekolos$ki in energijsko
varéni gradnji.

2. Sola ima veliko avlo z visokim
steklenim zidom, svetlobnike in
mostove, ki povezujejo ucilnice,
zgrajena je hila ve¢inoma iz lesa
(betonska so samo stopnisca in
instalacijska jedra), porahi 90
odstotkov manj energije kot po-
dobne Sole, arhitekturno je
funkcionalna, stala pa je le tri
odstotke vec kot enaka, klasic-
no grajena Sola.
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STANOVANJA, HISE IN DRUGA BIVALISCA V RAZVITEM SVETU
PORABIJO OD 35 DO 40 ODSTOTKOV VSE PROIZVEDENE ENERGIJE.
TAKO SE KAKRSNOKOLI SPLOSNO VARCEVANJE Z ENERGIJO MORA

ZACETI TUDI V NASIH DOMOVIH.
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ZARADI DOLGOLETNE IN OBSEZNE GRADNJE Z BETONOM JE TA CENE]SI, GRADBENIKI SO
NA MATERIAL NAVAJENI IN IMAJO ZA SEBO] MOCAN PROIZVODNI LOBI, MEDTEM PA NASI
GOZDOVI, NIC SLABSI OD AVSTRIJSKIH, STOJIJO NEIZKORISCENI.
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precne gradnje najdemo v zahodno-
avstrijski pokrajini Vorarlberg, ki ak-
tivho promovira gradnjo pasivnih in
nizkoenergijskih his. Od leta 2007 je
v pokrajini celo predpisano, da mo-
rajo vsa nova neprofitna stanovanja
dosegati pasivni standard - tako lju-
dje z nizjimi dohodki ne bodo obre-
menjeni z visokimi obratovalnimi
stroski. Pokrajinska oblast ravno tako
zelo spodbuja gradnjo z lesom, ki ga
je v Avstriji veliko.

Na podlagi izkuSenj severnih sosedov
se je pokazalo, da je koncept pasivne
hiSe skupaj z uporabo ekoloskih ma-
terialov izvedljiv in tudi ekonomsko
smiseln. Zaradi razmaha v mnozicno
proizvodnjo in izkuSenj izvajalcev je
zdaj do okolja prijazna in energijsko
varcna gradnja samo Se za nekaj od-
stotkov drazja od Kklasicne, prihranki
pri obratovalnih stroskih pa so izje-
mni. Ker pravilno izvedene pasivne
hiSe ne potrebujejo klasicnih ogre-
valnih sistemov, je mogoce denar, ki
bi ga sicer uporabili za ogrevalni sis-
tem, uporabiti za tehnologijo za pa-
sivne hiSe. Ravno tako je razmah pro-
izvodnje in uporabe lesa v gradbeni-
Stvu povzrocil znizevanje cen lesene
gradnje na sprejemljivo raven.
Pasivnega standarda v Avstriji ne do-
segajo samo hiSe in stanovanjski blo-
ki, marve¢ tudi Sole, obcinske stavbe
in navsezadnje celo trgovski centri.
Tehnoloski prijemi so se izkazali za
univerzalno uporabne in ekonomsko
smiselne. Zaradi sploSnega uvajanja
pasivhega standarda, gospodarne
ekoloske gradnje in zelo kakovostne
arhitekture je pokrajina Vorarlberg
zadnja leta postala pravo romarsko
sredisce arhitektov, strojnikov in dru-
gih strokovnjakov gradbene stroke;
nova pasivna Sola za vasi Klaus, We-
iler in Fraxern arhitektov Dietrich/
Untertrifaller v vasi Klaus ima po vec
predavanj in vodenih ogledov na
dan vse leto - in to za skupine z vsega
sveta.

DOMA ZA ZDAJ SE BOLJ PO
DOMACE

Kako je z energijsko varcnostjo pri
nas? Ker sta ekologija in varcevanje z
energijo najnovejsi smernici, ju veli-
ko investitorjev izkoriSca za ustvarja-
nje dodane vrednosti pri nepremic-
ninah, ki jih razvijajo - podobno, kot
je bilo z izrazom »nadstandardna sta-
novanjag, ki so bila nadstandardna
samo v ceni. Tudi energijska varc-
nost pogosto ostane samo v »bran-
dinguc.

Treba se je zavedati, da Slovenija ni-
ma standarda, ki bi opredeljeval, kaj
je pasivna hiSa. Seveda, v stroki vsi
vedo, da se izraz nanaSa na avstrij-
sko-nemski koncept in standard, a
zakonsko ta termin ni opredeljen. Ta-
ko tudi nimamo sluzb, usposobljenih
za preverjanje koncanih objektov in
podeljevanje certifikatov. Ravno tako
je z nizkoenergijskimi, varcnimi, eko-
loskimi in vsemi drugimi »eko« hisa-
mi; treba se je zavedati, da ni stan-
darda, ki bi opredeljeval te izraze, in
na to morate biti pozorni, e se odlo-
Cite za nakup take nepremicnine.

Za hitro razcis€evanje pojmov: ener-
gijsko varcna, nizkoenergijska, pasiv-
na, ekoloska, energijsko nevtralna,
energijsko neodvisna, energijsko po-
zitivna ... hiSa - to niso razlicne sto-
pnje varcnosti, marvec zelo razlicni
koncepti.

Nizkoenergijska hiSa je hisa, ki za
obratovanje porabi malo energije.
Naceloma to pomeni, da za ogreva-
nje porabi manj kot 40 kWh (Svicar-
ski standard) oziroma 50 kWh (nem-
Ski standard) energije na kvadratni
meter uporabne povrsine. Kako je to
dosezeno, je prepusceno investitor-
jem in projektantom.

Pasivna hiSa je hiSa, ki ima izredno
majhno porabo energije in uporablja
prej opisane tehnoloske koncepte.
Energijsko nevtralna hisa je hisa, ki
proizvede toliko energije, kolikor je
tudi porabi, a je navadno prikloplje-
na na elektricno omrezje. Energijo,
ki jo proizvede, posilja v omrezje in
jo nato iz njega ¢rpa. Primer energij-
sko nevtralnih hi§ ali »zero-energy
houses« je naselje BedZED v Bedding-
tonu v Angliji.

Energijsko pozitivha hiSa je prava
mala domaca elektrarna, saj proizve-
de vec energije, kot je porabi.
Energijsko neodvisna hisa pa je hisa,
ki ima lasten energetski cikel in sploh
ni priklopljena na omrezje.
Nizkoenergijska in pasivna hiSa sta
edini, ki sta v tujini dejansko oprede-
ljeni s standardi. Ceprav so standardi
v razli¢nih drzavah razlicni, vsaj po-
nujajo znana merila - vsi drugi izrazi
pa opredeljujejo zgolj nacrtovalske
koncepte.

A nobeden izmed njih ni nujno eko-
loski. EkoloSkost gradnje ni odvisna
samo od energije, porabljene med
obratovanjem, marve¢ od celotne
porabljene energije in sredstev. Hisa
je lahko supervarcna, a Ce je zgraje-
na iz aluminija, za proizvodnjo kate-
rega se porabijo ogromne koli¢ine

energije, ni ekoloska. Lahko je beton-
ska ali opecnata, a uporablja neob-
novljiv vir gradbenega materiala - in
je manj ekoloska. Lahko je energijsko
nevtralna, a ce energijo proizvaja iz
kurilnega olja, je dalec¢ od ekolosko-
sti. Ravno tako je lahko lesena hisa z
izolacijo iz volne ekoloska, a ne nuj-
no energijsko varcna.

Skratka, pri navigaciji med mnozico
terminov je treba biti pozoren. Nace-
loma se, kar zadeva cilj, k kateremu
bi morali teziti, vedno bolj usmerja-
mo v gradnjo z materiali iz obnovlji-
vih virov, torej predvsem lesa, in v
gradnjo nizkoenergijskih ali pasivnih
his.

KMALU PRECEJ DRUGACE
Pomanjkanje zakonodaje, kar zadeva
enerdijo, je bilo pred nekaj tedni od-
pravljeno s sprejetjem pravilnika o
ucinkoviti rabi energije v stavbah. Ta
postavlja precej stroge zahteve glede
energijske varcnosti in doloca, da
mora vsaka novozgrajena hisa upo-
rabljati vsaj 25 odstotkov energije iz
obnovljivih virov. Prav tako je v pri-
pravi energetska izkaznica za stavbe,
ki bo vzpostavila preglednost na trgu
nepremicnin. Vzpostavlja sedem ka-
kovostnih razredov za stavbe, od A
do G, z razli¢nimi specifikacijami za
posamezen razred. Razred A omeju-
je porabo energije za ogrevanje na
30 kWh na kvadratni meter uporab-
ne povrsine, kar je strozje kot v stan-
dardu za nizkoenergijske hiSe v tuji-
ni. Energetska izkaznica se ze uvaja
in bo leta 2009 postala obvezna za
vse objekte. Veljala bo deset let, tre-
ba jo bo pridobiti ob prodaji, nakupu
ali najemu nepremicnine in bo
objektivno izkazovala energijsko (ne)
varcnost posameznega objekta.

POGLED V TOPLO PRIHODNOST
Varcevanje z enerdijo bo mocno vpli-
valo na Slovenijo. Z odprtimi mejami
Evropske unije, dobrim gospodar-
skim sodelovanjem z Avstrijo in Nem-
C¢ijo in s podporo drzave pri uvajanju
pridobivanja energije iz obnovljivih
virov lahko racunamo, da se bo koli-
¢ina energijsko var¢nih hi$ tudi pri
nas povecala.

A kot vedno je hudic v podrobnostih.
Da bi pri nas uspesno gradili energij-
sko ucinkovite hiSe, potrebujemo do-
bre izvajalce z izkuSnjami, takih pa je
za zdaj v Sloveniji malo. Sposobnost
izvajalcev in njihova pozornost pri
izvedbi detajlov sta nepredstavljivo
pomembni. Ce zasnujemo hiSo brez

ogrevanja in izvajalci ne doseZejo po-
trebne zrakotesnosti, nas bo v hisi
zeblo, ker nam bo topel zrak bezal
skozi stavbni ovoj. Naroc¢niki pasiv-
nih hi§ se tako zaradi nezaupanja
vcasih zatekajo k izvajalcem cCez se-
verno mejo. Verjetno pa bo gibanje
trga prisililo tudi domace izvajalce,
da se bodo prej ali slej izobrazili in
pridobili potrebna znanja in izku$nje
za gradnjo prihodnosti.

Potrebnega znanja pa ne manjka sa-
mo izvajalcem, marvec¢ tudi nacrto-
valcem. Pri nacrtovanju nizkoener-
gijskih in pasivnih hi$ ne zadostujejo
veC izkudnje, priblizni izracuni in
ocene »na oko¢; potrebne so natanc-
ne racunalniske simulacije izmenje-
vanja zraka v prostorih in obnasanja
toplotnih mostov. To znajo pri nas iz-
peljati le redki strokovnjaki. Te spo-
sobnosti se bodo morale razsiriti na
vse arhitekte, gradbenike in strojni-
ke, e hocCemo res razsirjeno graditi
energijsko varcne hise.

Poleg tega je nujno potrebna tudi
podpora drzave. Dokler se energijsko
varcna in ekoloska gradnja ne raz-
mahneta v Sirokem obsegu, s ¢imer
se bodo znizali tudi stroski, bodo in-
vestitorji pri svojih nalozbah potrebo-
vali podporo drzave - sicer se bodo
enostavno odlocali za cenejSo klasic-
no gradnjo. Za nalozbe v energijsko
varcnost ze obstajajo razpisi Sloven-
skega okoljskega javnega sklada in
Direktorata za evropske zadeve in in-
vesticije, Sektorja za aktivnosti ucin-
kovite rabe in obnovljivih virov ener-
gije. Posebej pomembne bodo spod-
bude pri gradnji z lesom, pri kateri
ni neposrednega vracanja investicije
kot pri var€evanju z energijo. Zaradi
dolgoletne in obsezne gradnje z be-
tonom je ta cenejsi, gradbeniki so na
material navajeni in imajo za seboj
mocan proizvodni lobi, medtem pa
nasi gozdovi, nic slabsi od avstrijskih,
stojijo neizkoriceni. Ker se trg ne
more preoblikovati na plecih majh-
nih uporabnikov, bodo tu potrebne
drzavne subvencije za razvoj lesene
gradnje - pri tem bi si lahko pomaga-
li z izkuSnjami iz tujine.

Cetudi nam uspe vse nasteto, e zme-
raj ostaja, da bo to izboljSalo samo
lastnosti novih his, ki sestavljajo
manjsino gradbenega fonda priho-
dnosti. Se vedno nam ostaja prenova
sedanjega stavbnega fonda, ta pa bi
bila lahko tezka. V Avstriji se sicer ze
pojavljajo sistemi za prenovo, kjer se
vnaprej izdelani fasadni elementi na-
mestijo okoli nosilne konstrukcije, ki



Ze stoji, in zagotovijo potrebno izola-
cijo in zrakotesni ovoj. Razvoj pake-
tov vnaprej izdelanih stavbnih ovo-
jev in tehnologije, ki bi jo lahko upo-
rabili za fond enodruzinskih his, ki
Ze stojijo, je za zdaj samo znanstvena
fantastika. A ¢e bi se naslo podjetje,
ki bi razvilo tehnolosko dovrsen in
ekonomsko upravicen paket, ki bi in-
vesticijo povrnil v ¢asu obratovanja,
bi posla zagotovo ne manjkalo - in
okolje bi nam bilo hvalezno. Energij-
sko varcna gradnja tako ni izziv sa-
mo za gradbenike, arhitekte in stroj-
nike; je tudi velik potencial za nase
nadobudne podjetnike in inovatorje
v gradbeniStvu. Ekologija se namre¢
vedno bolj splaca. ®

3. Beddington Zero Energy Develop-
ment, ki ga je razvil britanski sklad
Peabody Trust, je kompleks energij-
sko nevtralnih his v Angliji. Uporablja
kompleksen sistem za pridohivanje
energije iz obnovljivih virov in zmanj-
Sevanje porabe energije.

4. Stavbe so zasnovane tako, da jih son-
ce ¢im holj ogreje, veter je izkoriScen
za naravno prezracevanje, soncne ce-
lice in bioplinarna iz fekalnih odpad-
kov proizvajajo energijo ...

PRI NACRTOVAN]JU NIZKOENERGIJSKIH IN PASIVNIH HIS NISO
VEC DOVOL]J IZKUSNJE, PRIBLIZNI IZRACUNI IN OCENE “NA
OKO”; POTREBNE SO NATANCNE RACUNALNISKE SIMULACIJE
IZMENJEVANJA ZRAKA V PROSTORIH IN OBNASANJA TOPLOTNIH
MOSTOV. TO ZNAJO PRI NAS IZPELJATI LE REDKI STROKOVNJAKI.



ANNE LACATON

" ARHITEKTURNI BIRO LACATON & VASSAL

Tadej GlaZar, Jure Grohar

Prostorno socialno stanovanje je temeljno razkosje
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Arhitekta Anne Lacaton, rojena v
Bordeauxu (Francija), in Jean Phili-
ppe Vassal, rojen v Casablanci (Ma-
roko), sta nase opozorila s svojo pr-
vo realizacijo hiSe. To je bila druzin-
ska hiSa Latapie v Bordeauxu, ki sta
jo narocila uciteljica in strojevodja.
Za cCisto navadno druZzino s skro-
mnimi prihranki je bilo treba nare-
diti dom, kjer uporaba standardnih
arhitekturnih prijemov ni mogla za-
gotoviti zadovoljivo velike kvadratu-
re stanovanjske hiSe. Z reSitvami, ki
jih arhitekti do tedaj niso uporablja-
li, je Lacatonovi in Vassalu uspelo
realizirati ne samo minimalni bival-
ni prostor, temvec sta druzini ponu-
dila tudi za tretjino vec¢jo povrsino
kot pri standardni gradnji. Ob tem
sta omogocila Se drugacen nacin
rabe prostora stanovanja s poveza-
vo z vrtom v vseh letnih ¢asih. Po
petnajstih letih se je pokazalo, da se
je resitev zelo dobro obnesla, kljub
uporabi materialov, ki so cenovno
ugodni in na prvi pogled ne prav
trajni. Podobne strategije sta upora-
bila tudi pri javnih objektih, kot sta
na primer ekonomska fakulteta v
Bordeauxu in razvpita galerija Pala-
is de Tokyo v Parizu. Kljub javhemu
navdu$enju in pomembnim medna-
rodnim nagradam, ki zadnja leta
spremljajo njuno delo, se nista od-
povedala celovitemu pristopu, ki
zajema tudi njuno normalno delo-
vanje v javnosti. Pri tem mislimo na
ohranitev socialnega poslanstva ar-
hitekturnega poklica, ki ga z arhi-
tekturnim zvezdniSkim sistemom
degradirajo nekateri razvpiti arhi-
tekti, na primer Frank O. Gehry,
Rem Koolhaas in Zaha Hadid.
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Kako se v vaSem delu kaZejo ideje vzdrzne, sonarav-
ne, trajnostne arhitekture, pri cemer mislimo na
vprasanja varstva okolja in zmanj$anja porabe ener-
gije? Kako tak$na razmisljanja in usmeritve danes
vplivajo na arhitekturno zasnovo in nacin bivanja?
Ali obstaja vasa kritika t. i. pasivne gradnje, glede na
veliko verjetnost, da bo taksna gradnja postala ohve-
zen standard vsakr$ne gradnje?

» Nova formula, ki se ji nikjer ve¢ ni mogoce izo-
gniti, se imenuje trajnostna arhitektura. Temelji na
prizadevanjih za vecjo ucinkovitost pri varcevanju
z energijo, zato uporablja tehnologije, ki naj bi ji
pormagale doseci zastavljene cilje, torej majhno po-
rabo. Pridevnik trajnostna skozi etiketo trajnostne-
ga razvoja arhitekturi prinasa tudi novo, zelo ko-
munikativno in demonstrativho podobo, ¢eprav je
zasnovana na istih temeljih in se ne sprasuje o svo-
jih osnovnih namenih in nacinih rabe. Seveda pa
samo doseganje energetske ucinkovitosti, ki je res-
da nesporen cilj, nima nobenega smisla, Ce si kot
bistvenega in prednostnega izziva ne postavlja iz-
boljsanja kakovosti zZivljenja, danes in v prihodno-
sti. KakSen smisel ima gradnja energetsko samoza-
dostnih bivalnih povrsin in stanovanj z majhno
porabo energentov, Ce so manjsa kot prej, bolj za-
prta in lo¢ena, manj prijetna, e so potemtakem
edina novost energetsko ucinkovitejSe fasade na
sicer tipskih nacrtih, zasnovanih po nacelu ¢im
manjsih dimenzij, ne da bi radikalno posegali v
koncept bivalnega prostora in njegovo rabo v skla-
du s sodobnimi Zzivljenjskimi navadami. Je torej
smotrno na obmocju, ki smo ga najprej izpraznili,
porusili, splanirali in preoblikovali, graditi novo,
ekolosko vzorc¢no cCetrt, in to po urbanisticnih kon-
ceptih zadnjih petdesetih let, ne da bi podvomili o
njih? Arhitektura se mora opirati na upoStevanje
konteksta in se zavedati krhkosti okolja, v katerem
nastaja. DolZzna je opazovati, do prostora in njego-
vih uporabnikov pa postati lahkotnejSa, obzirnejsa
in prijaznejSa. PomembnejSe mesto morajo dobiti
druga merila, ne le tehnike: obcutenje udobja, raz-
polozenje, navade, odkrit in neposreden odnos s
kontekstom, podnebjem, z dobrim pocutjem in ve-
seljem do bivanja. Upostevati je treba navade upo-
rabnikov, zato morajo ti v procesu sodelovati. Ra-
zumeti jih moramo kot glavne igralce trajnostne
arhitekture. Izrabljati moramo bioklimatske ener-
gije, uporabljati enostavne tehnologije in ustvarjati
nove bivalne prostore za razlicna podnebja, na pri-
mer zimske vrtove, ki niso le energetsko ucinkovit
ambient, pac pa tudi velikodusnejsi in prijetnejsi
bivalni prostor. Do teh spoznanj smo prisli ze pri
prenovi stanovanjske hiSe druzine Latapie leta

1992 in nedavno pri vrstnih hiSah v Mulhousu, od-
slej pa jih nameravamo uveljavljati pri prenovi
vseh socialnih stanovanj. Trajnostni razvoj seveda
zadeva tudi nacin organizacije mest. Ta postanejo
pozornejsa do svojih prebivalcev, manj izkljucujo-
Ca, varcnejSa s prostorom in zaradi Zelje po ¢im
manjSem vplivu urbanizacije tudi bolj zgoscena.
Smotrno in uravnotezeno »zgoScevanje« naselij vo-
di k vedji in privlacnejsi kakovosti mestnega Zzivlje-
nja. Razdalje med delovnim mestom, prostori za
prezivljanje prostega casa in prostori javnih stori-
tev se zmanjsajo, vzpostavi se raznolikost prebival-
stva in njegovih navad, vedji parki in prostornejsi,
udobnejsi bivalni prostori pa vsem stanovalcem
ponujajo nacin mestnega zivljenja, ki je radikalno
drugacen od zgolj izpolnjevanja minimalnih pogo-
jev. Mesto je treba organizirati ob upoStevanju ele-
mentov, ki so Ze tam, te moramo izrabiti, jih dopol-
njevati, jim dodajati, ustvarjati dodano vrednost.
Ni vse v ruSenju. Razviti je treba urbanizem prede-
lave, recikliranja, ponovne umestitve. Rusenje je v
bistvu nasprotno nacelom trajnostnega razvoja,
predvsem zaradi usodnih posledic, ki ga ima za
druzabno zivljenje stanovalcev, poleg tega pa ne-
gativno vpliva na okolje, saj je v okoljskem smislu
drazje kot ohranitev in ponovna oZivitev elemen-
tov. Kakovost druzabnega zivljenja in bistveno iz-
boljSanje zivljenjskih razmer morata biti v ospred-
ju vsakega ukrepa, ki gre v smeri trajnostnega ra-
zvoja kot nosilca odgovornega in spostljivega rav-
nanja z obcutljivim okoljem.

V Sloveniji je znacilna individualna razprsena gra-
dnja kot model najholj priljubljenega reSevanja hi-
vanjskega vprasanja. Ker tak$na gradnja vec¢inoma ni

1. Stanovanje v stanovanjski stolpnici Tour Bois-
le-Prétre-Druot v Parizu pred posegom arhitek-
tov. Bivalni prostor je temen in z majhnim vizu-
alnim stikom z zunanjim prostorom.

2. Predlog prenove, ki ustvarja svetel hivalni pro-
stor z veliko zunanjo teraso, ki ponuja kvalitetne
poglede in komunikacijo z okolico.

3. Jean Philippe Vassal in Anne Lacaton skupaj vo-
dita arhitekturni hiro Ze Sestnajst let.

4. Projekt prenove stanovanjske stolpnice iz se-
demdesetih let v Parizu se ukvarja s problemati-
ko rusenja degradiranih, socialno problematic-
nih sosesk ali posameznih stavh. Slika prikazuje
stolpnico pred posegom arhitektov.

5. Posegi prenove odpirajo hiSo navzven, povecuje-
jo hivalni prostor in omogoc¢ajo stanovalcem la-
stno interpretacijo, ki se kaze tudi navzven.
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»NI VSE V RUSEN]JU. RAZVITI JE TREBA URBANIZEM
PREDELAVE, RECIKLIRAN]JA, PONOVNE UMESTITVE.
RUSENIJE JE V BISTVU NASPROTNO NACELOM
TRAJNOSTNEGA RAZVOJA, PREDVSEM ZARADI USODNIH
POSLEDIC, KI GA IMA ZA DRUZABNO ZIVLJEN]JE
STANOVALCEV.«
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»PROJEKTI, KI SMO JIH UDEJANJILI, DOKAZUJE]JO, DA JE MOGOCE, KLJUB POPOLNEMU
SPOSTOVAN]JU ZAVEZE O GOSPODARNOSTI GRADN]JE, USTVARITI VECJE, BOL] ODPRTE IN
SVOBODNE]JSE, SVETLEJSE IN UDOBNEJSE PROSTORE.«
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urbanisticno regulirana, se pojavlja v
obliki stihijske razprSene zidave. Ka-
k3ne bi bile lahko sodobne alternative
dosedanji praksi individualne gradnje?
» Vztrajanje pri spodbujanju indivi-
dualne hise kot idealnega modela bi-
valnega prostora je povsem v naspro-
tju s strategijami trajnostnega razvo-
ja. Ta model je izredno potraten v
smislu porabe prostora, prikljucitve
na komunalna omrezja, cestne infra-
strukture in energije, ki jo za indivi-
dualni prevoz potrosijo stanovalci.
Individualna gradnja ustvarja bival-
na obmocja brez kolektivnega zivlje-
nja, pogosto neurejena in skoraj ne-
urbanizirana. Ta nesrecna dejstva za-
to naravnost kli¢ejo po brzdanju pro-
daje parcel v predmestju mestnih
aglomeracij.

Prav zato je naloga arhitekture ustva-
riti privlacnejSe razmere za Zivljenje
v gosteje naseljenih mestnih Cetrtih s
prostornejSimi  vecstanovanjskimi
zgradbami, ki upostevajo Zelje po in-
timnosti, po zasebnem zunanjem
prostoru.

Kako obrzdati Zelje vsakega posame-
znika po lastni individualni hi$i? In
kako verodostojno zagovarjati nacela
trajnostnega razvoja, ne da bi se naj-
prej poglobljeno posvetili temeljne-
mu vprasanju »zgoscevanja« mestnih
naselij? Javna uprava mora pri tem
prevzeti pobudo in jo pomagati ude-
janjiti. Nujno je namrec oziviti idejo,
da je v urbanem okolju mogoce prije-
tno bivati, javnosti je treba pojasniti,
da je znacilnosti, ki jih je doslej mno-
Zicno pripisovala le individualni gra-
dnji, mogoce kakovostno prenesti v
veCstanovanjsko gradnjo. Socialna
stanovanja, ki smo jih zgradili v sose-
ski Manifeste v Mulhousu, ponujajo
vse znacilnosti, ki so doslej veljale le
za individualne hiSe - prostorne bival-
ne prostore v dveh etazah (povprec-
no 102 kvadratna metra bivalnega
prostora v dvosobnih in 177 kvadra-
tnih metrov v petsobnih enotah) z
velikimi vmesnimi prostori in nepo-
srednim stikom z zunanjostjo. Navse-
zadnje smo dosegli kar znatno gosto-
to stanovanjskih enot, kar 70 na hek-
tar. Ta projekt je med drugim poka-
zal na obstoj razlicnih alternativ kata-
strofalnemu vplivu gradnje individu-
alnih hiS na rabo prostora.

Zadnja leta se ukvarjate s prenovo so-
cialno problematicnih sosesk in zgradh
iz Sestdesetih in sedemdesetih let, kot
je stanovanjska stolpnica Tour Bois-le-
Prétre-Druot v Parizu. Kaksen je pro-
ces takSne kompleksne prenove, ki na-

vadno vkljucuje tudi preselitev stano-
valcev?

> Glavni princip preoblikovanja te-
melji na odpiranju in povecevanju
prostora, saj so stanovanja in pred-
vsem dnevni prostori pogosto pre-
majhni, fasade pa prevec zaprte, zato
so prostori temacni in ne ponujajo
nikakr$nega razgleda. Povrsine sta-
novanj je treba zato povecati in tam,
kjer so fasade neprosojne in okna
majhna, namestiti velike steklene ste-
ne, hkrati pa v obliki balkonov stano-
vanjem dodati zunanji prostor, ki sta-
novalcem ponuja bolj raznoliko rabo
stanovanja. Taka prenova hkrati
predvideva tudi izboljSave v skupnih
prostorih, predvsem v vhodnih
preddverjih, in povecanje pretocnosti
oskrbovalnih poti za boljsi dostop do
stanovanj. PovecCanje stanovanjske
povrsine je mogoce doseci na razlic-
ne nacine glede na konstrukcijske
danosti stolpnic. V Stevilnih primerih
smo, tako kot pri stolpnici Bois-le-
Prétre v Parizu, okoli zgradbe, pred
fasado z veliko majhnimi okni, »pri-
stavili« samostojeCe skeletne kon-
strukcije z velikimi steklenimi stena-
mi. Zaradi teh velikih steklenih povr-
Sin je vsako stanovanje dobilo lep
razgled, soncno svetlobo in naravno
prezracevanje, hkrati pa enostavno
komunikacijo s samostojecim »podalj-
Skomc«. Prav ta je dodaten prostor, o
katerem smo prej govorili, klimatsko
pa se obnasa kot zimski vrt in povecu-
je bivalni prostor za skoraj tretjino.
Poleg tega takSno »dograjevanje«
zgradb izboljSuje toplotno udobje bi-
vanja, znizuje stroske za energijo,
povsem nov pecat pa daje tudi celo-
tni stolpnici in njenim proceljem. Ta-
ko je mogoce radikalno prenoviti sta-
novanje z dva- do trikrat nizjimi stro-
ki, kot Ce bi objekt podrli in ga po-
novno zgradili, poleg tega pa za izve-
do ni treba izseliti stanovalcev, saj se
to pogosto izkaze za drago in tezav-
no, ker se navadno nocejo umakniti
iz stolpnice in svojega naselja.

Kako se uporabniki vasih arhitekturnih
del odzivajo na moznosti razli¢ne upo-
rabe, ki jih ponujajo nestandardne resi-
tve pri vasih projektih?

» Nedvomno moramo upoSstevati svo-
bodo, ki naj bi jo individualna hisa
kot idealen in prevladujo¢ model po-
nujala, eprav je svoboda navidezna.
Ves cas se nam zdi, da hiSo lahko pre-
delamo. Obcutek svobode je povezan
tudi z vrtom kot prostorom, ki ga je
mogoce obcasno preurediti, ¢eprav
se tega nikoli zares ne lotimo, a ven-
dar je vrt etapni izstop iz javnega in

vstop v zasebno. Ta obcutek svobode
mora nekako »prodreti« v vecnadstro-
pne stanovanjske zgradbe, saj so ta-
k$ni prostori prehajanja zelo po-
membni. Stolpnice bi zato morale
ponujati toliko svobodnega prostora,
kolikor ga je namenjeno stanovanj-
skemu. Poleg razmer osnovne celice
bi morale ustvariti vinesne prostore
med javnim in zasebnim, ki bi omo-
gocali umik pred najblizjimi sosedi in
zmanjSevali neprijeten obcutek ko-
lektivnosti. Tradicionalnim bivalnim
prostorom je torej treba dodati nede-
finirane prostore, ki ponujajo razlic-
ne nacine rabe; dnevni prostori se
morajo povecati, drug element kako-
vosti bivanja pa je zasebni zunanji
prostor, denimo balkon ali terasa, ki
omogoca bivanje na prostem, tudi ko
smo doma. Vse bolj nujno je, da sta-
novalci v ve€stanovanjskih zgradbah
razvijejo obcutek bivanja, enak ob-
cutku bivanja v enodruzinski hisi.
Kaj lahko poveste o razvoju vasega ar-
hitekturnega pristopa skozi vec pro-
jektov in kje vidite moznosti dodatne-
ga razvoja?

» Ce si postavljamo vprasanja o sta-
novanjih in bivalnih prostorih, pome-
ni, da razmisljamo in poskusamo naj-
ti nove tipologije urbanega habitata,
ki bi bil bolj prilagojen sodobnim na-
¢inom zivljenja in navadam stanoval-
cev. Pomeni tudi, da Zelimo opustiti
ukoreninjene modele, ki smo jih v
preteklosti vedno znova posnemali,
in nakazati moZzne spremembe.
Ustvarjati nove nacine bivanja, ki bi
pri stanovalcih ozivili razmislek in ze-
ljo po bivanju v skupnosti zgoScene-
ga mesta ter uskladiti potrebo po in-
dividualnosti in zasebnosti. Pri bival-
nih projektih, ki smo jih zasnovali ali
realizirali, smo poskusali razviti kako-
vostna bivalna okolja, ki bi temeljila
prav na veselju do bivanja v takSnem
okolju. Poleg tega je bil nas cilj zasno-
vati raznolikost prostorov in ambien-
tov, drugacno koncepcijo udobja, kot
jo dolocajo standardi, pa tudi zagoto-
viti prilagodljivost in varcnost. Izhaja-
li smo iz ugotovitve, da stanovanjske
povrsine, ki se danes gradijo, niso niti
dovolj prostorne, pogosto pa niti vec
prilagojene razvoju in potrebam so-
dobnih druzin ali zgolj zelji ziveti v
nekoliko drugacnem stanovanju.
Prav veljavni stanovanjski predpisi in
standardi, ki so prirejeni za natanko
ta model tradicionalnega stanovanja
ali hiSice, zavirajo razvoj na tem po-
drocju. Upostevanje predpisov skoraj
vedno vodi v stanovanjsko gradnjo z
najmanjSimi moznimi povrsinami,

hkrati pa poskrbi za poenotenje sta-
novanj, prostorov, nacrtov, elementov
udobja. Normativno udobje je postalo
stvar predpisov in Stevilk, namesto da
bi ga opredeljevala predvsem obcutja.
Ali lahko potrdite, da se je vasa arhi-
tekturna praksa, ki zagovarja vecje hi-
valne povrsine, izkazala za uspesno tu-
di v segmentu ekonomsko u€inkovitih
resitev, ko nanjo pogledate s casovne
oddaljenosti?

» Kar zadeva stanovanjsko gradnjo,
je naSe splosno prepricanje, da naj-
manjsa stanovanja ne ustrezajo vec
sodobnemu nacinu zivljenja in prica-
kovanjem posameznika v zvezi s pro-
storom, kjer prebiva. Menimo, da
mora stanovanje ponujati prostore z
znacajem, razli¢nimi razpoloZenji in
znacilnostmi: na eni strani tradicio-
nalne, na drugi pa manj definirane
in zato bolj prilagodljive. Bivalni pro-
stor mora biti darezljiv, udoben, pri-
lagodljiv, varcen, fleksibilen, napre-
dujo¢, navsezadnje razkoSen. NaSa
zelja je v okviru istih financnih zmo-
znosti ustvarjati najvecje mozne pro-
store. Prostorno stanovanje namrec
razumemo kot temeljno razkosje. Ka-
ko z razumnimi sredstvi nekemu pro-
jektu dodati prostor? Projekti, ki smo
jih udejanjili, pa naj gre za individu-
alne ali kolektivne gradnje, dokazuje-
jo, da je mogoce, kljub doslednemu
spoStovanju zaveze o gospodarnosti
gradnje, ustvariti vecje, bolj odprte in
svobodnejSe, svetlejSe in udobnejse



6. HiSa Latapie v Bordeauxu je hila projektirana ustvarja sproScen ambient, ki ne omejuje upo- Kovinska konstrukcija omogoca hitro gradnjo

za mlado druZino in stoji v delavskem predme- rabnikov in zaradi premisljene arhitekturne za- in ¢isto gradhisce. Postavitev bivalnega dela

stju. Hisa se odpre proti cesti in tako komunici- snove in izvedbe omogoc¢a ugodno klimo in rabo med kroSnje dreves pus¢a nedotaknjeno kraji-

ra z ulico, ko so stanovalci doma. prostora tudi poleti. no, ki tece pod hiso. Ohranjena so vsa drevesa,
7.Vrtna stran hise z dvonadstropnim zimskim vr- 8. Pocitniska hisa v kraju Lege na obali polotoka ki predirajo volumen hise.

tom se v vseh letnih casih povezuje z zunanjim Cap Ferret, postavljena leta 1998, kaze senzibi-

prostorom. Siritev dnevne sobe v zimski vrt len odnos arhitektov in naro€nika do narave.
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prostore. Ta pobuda se na svojevrsten
nacin ukvarja s problematiko biva-
nja, rabe in razdelitve prostora na se-
gmente z zelo doloceno funkcional-
nostjo, denimo z razlocevanjem med
dnevnim in nocnim, javnim in zaseb-
nim prostorom, pa tudi z definicijo
udobja in odnosom stanovanja z zu-
nanjostjo, s skupnimi prostori. Obse-
ga tudi iskanje drugacnih in ucinko-
vitejSih nacinov gradnje. Stanovanj-
ska gradnja je podrocje arhitekture,
pri katerem so nujni inovativnost, no-
ve reSitve, SirSi pogledi, sposobnost
prilagajanja, izboljSave v smislu udo-
bja in predvsem kar zadeva zadovolj-
stvo uporabnika. Pa naj gre za povrsi-
ne, dimenzije, ¢im boljso izrabo neke-
ga prostora, neke pokrajine, za ¢im
lepsi razgled, odprtost ali pa za resi-
tev tezav z razlicnimi nacini rabe.
Usmeriti se Zelimo v gradnjo stano-
vanj, ki je ne bodo vec¢ omejevali pre-
tirano togi nacrti, pogosto neprilago-
jeni potrebam nekaterih specificnih
tipov druzin. Socialna stanovanjska
gradnja ima svoja pravila. Ce smo
sposobni videti prek normativov, po-

stavljenih za to kategorijo stanovanj, »VSE BOL] NEPOGRESLJIVO JE, DA STANOVALCI V

in imamo reSitve, ki gredo dalec¢ prek o o

njih, lahko prav vsakomur ponudimo VE CSTANOVAN]SKIH ZGRADBAH RAZVI]E] O OBCUTEK,
visokokakovostne predloge. Socialno - - -
stanovanje ne sme ostati model zase. ENAK OBCUTKU BIVANJA V ENODRUZINSKI HISI.«

Glavni namen je zgraditi prijetna sta-
novanja. ©

19



" MED ZGODOVINO IN
SODOBNOSTJO

Ursa Marn, foto Peter Irman

Prenovljeni park pred prestiznim hotelom Kempinski Palace Portoroz
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Po osemnajstih letih spanja in petih
letih prenove je oktobra letos vrata
uradno odprl hotel Kempinski Pala-
ce Portoroz. Popolnoma prenovljen
velja za enega najprestiznejsih hote-
lov na obali med Benetkami in Du-
brovnikom. Hotelski kompleks Pala-
ce je bil vse od odprtja leta 1910
najpomembnejsi histori¢ni hotel s
parkom, povezan z zdraviliskim tu-
rizmom v Portorozu. Podobo ikone
portoroskega in slovenskega turiz-
ma poleg izstopajoCe arhitekture
starega hotela Palace Ze od njego-
vih zacetkov soustvarja tudi zname-
niti park pred njim. Stari hotel Pala-
ce je bil leta 1983 razglaSen za kul-
turni spomenik, park pred njim pa
za spomenik oblikovane narave. Pri
prenovi parka in oblikovanju novih
vrtov celotnega hotelskega komple-
ksa Kempinski Palace so krajinski
arhitekti z najvec¢jim spoStovanjem
do ohranjanja zgodovine in tradici-
je prepletli historicno s sodobnimi
smernicami bivanja. Mlajsi krajinski
arhitekti TINA DEMSAR VRES, GREGOR
VRES in MITJA SKRJANEC, zdruZeni
pod imenom Landscape - sodobne
krajine in vrtovi ugodja, so od leta
2003 v sodelovanju z razlicnimi
strokovnjaki in arhitekturnimi biroji
reSevali kompleksno nalogo preno-
ve parka in preostalega, celotnega
obmocja hotela Palace. S krajinsko
arhitekturno zasnovo so poskusali
¢im bolje zdruziti historicni del par-
ka z novimi vsebinami hotela. Re-
zultat kontrastnih oblikovalskih iz-
hodis¢, razpetih med ohranjanjem
oziroma obnavljanjem zgodovinskih
prvin parka in sodobnim oblikova-
njem preostalih delov zunanje ure-
ditve povezuje skupen oblikovalski
jezik, Ceprav se vrtovi med seboj raz-
likujejo po programu in znacilno-
stih. Namen oblikovanja je bil obno-
viti stari del parka ¢im blizZje izvirni
podobi, vendar upostevaje potrebe
sodobnega bivanja. Ker na razpola-
go ni bilo izvirnih nacrtov krajinske
zasnove, ki bi omogocali zanesljivo
in natanc¢no rekonstrukcijo parka, je

poskusala nova zasnova slediti seda-
njemu stanju ter poudariti kakovo-
stne prvine parka. Ureditev parka
pred starim hotelom Palace temelji
na analizi zgodovinskih dokumen-
tov, grafik in fotografij. Krajinska
slika parka z ohranjeno visokoraslo
vedno zeleno vegetacijo je bila pre-
poznana kot za$citni znak hotela
Palace.

Zasnova parka v osrednjem delu je
ostala nespremenjena. Iz¢iSCena
parterna ureditev z nizko grmovno
zarastjo in obrobo s strizenimi gr-
movnicami ter vodnim motivom je
ohranila histori¢no zasnovo in hkra-
ti omogoca poudarjen pogled na
impozantni Palace. Rob parka je
zdaj ograjen s sodobno oblikovano,
transparentno kovinsko ograjo, saj
ni bilo zanesljivih podatkov za iz-
vedbo po historicnem zgledu. Ogra-
ja je oblikovana tako, da je park zve-
Cer mogoce zapreti, a je hkrati vi-
dno dojemljiv za vse obiskovalce
Portoroza. Prostor proti ulici ob ce-
lotnem kompleksu hotela oblikuje
strizena poteza puSpana z nisami za
klopi, orientirane proti morju. V hi-
storicnem parku je bilo med drugim
posajenih prek tristo sadik vrtnic,
vec kot 2700 puSpanov, 24 dvometr-
skih kamelij v 'vrtu kamelij', odstra-
njeno bolno cedro pa so nadomesti-
li z novo, petmetrsko sadiko. Juzni
vrt ob novem objektu ustvarja sodo-
ben in prefinjen ambient z baze-
nom, vecjo teraso in zelenimi robo-
vi. Vrt je namenjen uporabnikom
wellness centra v novem objektu ter
obiskovalcem bazena in restavraci-
je. Prostor vrta je oblikovan kot ve-
¢ja soncna terasa ob bazenu z udob-

nimi paviljoni na lesenem podestu,
na drugi strani pa ga zakljucuje le-
tni vrt med starimi oljkami v velikih
loncih. Ureditev se iztece v intimni
vrt z manjSimi sprostitvenimi tera-
sami in unikatno oblikovanimi pavi-
ljoni v gosti bambusovi zavesi. Vsi
paviljoni so bili oblikovani posebej
za hotel Palace kot manjSe sobe na
prostem z udobnimi dvojnimi blazi-
nami in lahkimi prosojnimi tekstil-
nimi zastori. V juznem vrtu je bilo
na novo zasajenih tudi Sest desetme-
trskih palm, prek 270 visokih bam-
busov, deset starih oljk in Sest odra-
slih puSpanov, strizenih v kroglo s
poldrugim metrom premera. Stik
historicnega parka z juznim vrtom
oblikuje nova promenada z linij-
skim vodnim motivom. Na novo
ustvarjena vodna os poteka od se-
vernega parka skozi novi objekt, vse
do juznega roba obmocja ter se na-
videzno konca v morju. Izstopajoco
belino vodnih polj znotraj tlakovane
osi ustvarja povrsina, sestavljena iz
nekaj vec kot 1500 belih teraco 'lu-
sk', polozenih v vzorcu ribje koze.
Vodni motiv zazivi v vsej svoji lepoti
predvsem zvecer z igro odsevov in
kapljic. Severni park - streSni vrt nad
garazo - je bil oblikovan kot travna-
ta in tlakovana povrsina z osrednjim
vodnim motivom. Vrtnica, simbol
Portoroza. je tu, pri glavhem vhodu
v hotel, dobila ¢astno mesto. Iz ho-
telskih sob prepoznamo vzorec ro-
Znega cveta, ki ga v vodnem motivu
s trideset tiso¢ litri vode ustvarja
skupaj 89 vertikalnih, raznobarvno
osvetljenih vodnih Sob. Skladnost ce-
lotne ureditve pripoveduje zgodbe
preteklosti in odseva duh casa. ®

UREDITEV HISTORICNEGA PARKA PRED STARIM
HOTELOM PALACE TEMELJI NA ANALIZI
ZGODOVINSKIH DOKUMENTOV, GRAFIK IN

FOTOGRAFI].
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1. Avtorji prenove parka pred hotelom Kempin-
ski Palace Portoroz so krajinski arhitekti Tina
Demsar Vres, Gregor Vres in Mitja Skrjanec iz
podjetja Landscape, d. 0. o.

2.V juznem vrtu je bilo na novo zasajenih Sest
desetmetrskih palm, prek 270 visokih bambu-
sov, deset starih oljk in Sest odraslih puspa-
nov, strizenih v kroglo s poldrugim metrom
premera.

3. Ureditev historicnega parka temelji na analizi

Celostne resitve
Nna podrocju gradbenistva

zgodovinskih dokumentov, grafik in fotografij.
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URBANI PROSTORI

SLASCICARNA IN RESTAVRACIJA PLATO AVTORJI:  Kafjuga Kranic in

Rok Kuhar, 2008

MIRAN KAMBIC

V najbolj urbanem delu
mestnega sredi$¢a ob
Slovenski cesti, v nizkem
objektu iz 80. let, neposredno
ob Metalkini stolpnici, je
ravnokar odprla vrata nova
restavracija Plato. Pritlicje je
namenjeno slascicarni,
nadstropje pa restavraciji.
Pritli¢je je odprto navzven s
popolnoma stekleno opno, v
nadstropju se nam odpirajo
posamezni pogledi na mestni
vrveZ. Prepoznavni element
prostora je vitica, ki mehca
pravilno geometrijo in nas iz
pritli¢ja v obliki ograje popelje
v nadstropje in nato preide v
strop, kjer kot funkcionalni
element prekrije elektricne
vode, ki jih ni bilo mogoce
skriti pod omet. Prostor
pozivljajo stoli zivih barv.




MIRAN KAMBIC

MIRAN KAMBIC

Spela Kuhar, Ana Struna Bregar

lzbor najboljsih restavracij in kavarn v Ljubljani

LOKACIJA: Staritrg 7

RESTAVRACIJA VALVAS'OR AVTORJI  AKSL Arhitekii, 2008

Nova metropolitanska restavracija, kjer se
skladno prepletajo zgodovinski in sodobni
arhitekturni elementi. Veljavo prostoru
dajejo premiSljeni zlati detajli. Sodobno
elegantno podobo izrazito ozkega in
dolgega obokanega prostora definira
zanimiva zlata reliefna stena s
perforiranim motivom Ljubljane iz 16.
stoletja. Svetloba na mize prihaja iz skritih
svetlobnih virov v temnem kanalu.
Izstopata le dva »zlata« kovinska lestenca v
pritli¢ju nad velikima okroglima mizama.
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MIRAN KAMBIC

URBANI PROSTORI

RESTAVRACIJA CUBO

LOKACIJA: Smartinska 55
AVTORJI: Katjusa Kranjc in Rok Kuhar ter
soavtorica Sandra Banfi Skrabec, 2006-2007

—~——

Restavracija zunaj mestnega sredisca, ki
dokazuje, da urbanost ni nujno povezana s
strogim mestnim sredi$¢em. Cubo je bil
preurejen v dveh delih, vendar se ureditvi
nevsiljivo navezujeta druga na drugo.
Prostor je zasnovan kot zracni prostor, ki je
neopazno razdeljen na otoke. V njem si
lahko viden, lahko pa se tudi obzirno
umaknes ter uzivas v izbrani druzbi in
odli¢ni hrani. Prva prenova je prepoznavna
po razgibani stenski oblogi iz tika, ki
pricara mehko igro svetlobe, druga po
bogatih tekstilnih oblogah. Znacilnost
Cuba so tudi posebno zanj avtorsko
oblikovani detajli.



Tribuna.

V najbolj zelenem predelu mestnega centra, na elitni lokaciji ljubljanskih
Prul pod Grajskim gricem, gradimo nov stanovanjsko-poslovni objekt
A; kraski zidar Tribuna. Stanovanja vije kakovosti in edinstvena lega pomenita odli¢no
Zivljenju dajemo prostor. izbiro vasega Zivljenjskega prostora. www.kraskizidar.si

www.sparkasse.si
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SPARKASSE S

Drugacna banka

E3 TOVARNA VIZI)

Igraje do udobnega doma!

Samo pri Banki Sparkasse vam poleg kredita, v vseh pogledih prilagojenega vasim Zeljam in potrebam, nudimo tudi
celostno strokovno svetovanje. NasSi svetovalci vam bodo pomagali pripraviti finan¢éni nacért stroSkov ter svetovali
optimalno obliko financiranja. Tako bosta prenova ali opremljanje enostavna kot igra, pa naj gre za celotno stanovanje ali
le za kopalnico, kuhinjo ali drug prostor.

MODRA STEVILKA
() ’
Obis¢ite nas v eni izmed nasSih poslovnih enot ali pokli¢ite nas ServiceCenter. ((( 080 I 802

Banka Sparkasse, Cesta v Klece 15, 1000 Ljubljana
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| Naselje
| Lanovo
: Skofljica

VILA BLOKI ® VRSTNE HISE

TA-BU Pod hrig®

Povsod je lepo, doma je najlepse! T|B

T|B
AIUI|AIU

INVESTICIIE

Pois¢ite tudi vi svoj dom v mirnem okolju ob potoku
med grici v neposredni blizini Ljubljane (do ljubljanske
obvoznice le 5 km). Lanovo je mestece v malem!

Le nekaj korakov stran so vrtec, $0la, igris¢e, trgovina,
lekarna. Zapeljite se do Skofljice in se sprehodite po ze
zgrajeni, zeleni, lepo urejeni, prijazni soseski Lanovo.
Preverite funkcionalnost vasega (morda) novega doma.
Zaclutite in otipajte ga. Predstavljajte si v njem sebe in
vam ljube. Pridite in preverite posebne jesenske
ugodnosti za nove kupce.

www.ta-bu.si

Oglejte si stanovanja z imenitno razporeditvijo od
39,84 m?do 176,70 m2. Cena s shrambo,
parkiris¢em in DDVjem od 120.633 € do 477.284 €.
Ugodni kreditni pogoji. VVOLKSBANK

ZInizajte
vasSe stroske
ogrevanja!

Prava resitev za vas dom A

Akcijski paket brez investicije: www. Paket'CO 2.eu

= kotel na pelete (5 let garancije)

= montaza Biodom 27 d.o.0., OIC Hrpelje 14 a, 6240 Kozina
Poslovna enota Koper: Sermin 8a, 6000 Koper

= 25 ton pelet v petih letih (25 ton Tel: 00386 (0) 5/66-26-751, 05/66-26-750
E-mail: info@biodom27.si

pelet = 12.500 litrov kurilnega olja)

— = prevoz pelet do doma @.
—informacije:

GIPO d.o.0., Pristaniska 45, 6000 Koper

%9 971 505 Flksna céena 5 |et Tel: 386 05/6626 750; 05/6626 751; 05/6626 755

Fax: 386 05/6626 757, email: gipo@siol.net
——7dnivtednu
=-=—" v v

i i
=—— WWW.OgI‘ej.me 4:3 Eco Consulting 4:3 Eco ATMinvest

ENERGIJA OKOLJE EKONOMIJA ENERGIJA OKOLJE EKONOMIJA




URBANI PROSTORI

ClJ S
ORJI < in Gasper Zalar, 2007

MIRAN KAMBIC
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Uspesna prenova zasCitenega prostora -
arhitekture iz 60. let - je ustvarila sozitje
betona, lesa in svezih barvnih poudarkov.
Prostor kljub grobi masivni betonski
stropni konstrukciji zaradi preprostih
lesenih pohistvenih predmetov in barvitih
detajlov ucinkuje prijazno. Velike
ohranjene okenske povrsine zagotavljajo
zracnost prostora in prijetno dnevno
svetlobo. V nivojsko razgibanem lokalu z
azijskim pridihom je priprava hrane vsem




PETER SKRLEP

PETER SKRLEP

URBANI PROSTORI

RESTAVRACIJA ANGEL

LOKACIJA: Mercator center Siska, Ljubljanske brigade 33
AVTORUJI Avci architects in Trije arhitekti, 2008
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V enovitem in prostornem volumnu se
niza vrsta dopolnjujocih se ambientov.
Pogledi potujejo od kuriSca krusne peci
prek miz, stolov, dolge klopi do bara,
vinoteke in delikatese. Restavracija je
zasnovana monokromaticno, izbrani so
prvinski materiali od masivnega hrasta
in vidnega betona do barvnega ometa,
izmenjujejo se skozi Ciste kubicne oblike
in izpeljujejo v duhovite detajle
moderniziranih lesnih stikov, lestencev,
vzganih znakov ... Igra sence in svetlobe
na strukturi vrtecih se lesenih sencil
mehko locCuje restavracijo od hrupa
trgovskega centra ter ji omogoca lasten
zivljenjski ritem. Ritem, ki se vrti okoli
gurmanskih uzitkov, nadgrajenih z
bogastvom taktilnih drazljajev.
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NOVIH DIMENZIJ V KOSEZAH

8 his z odprtim razgledom e sodobna arhitektura in vrhunska gradnja 100 izbranih stanovanj s parkirnimi mesti o veliko
zelenja, sprehajalna pot, mirno okolje e odlicne prometne povezave e dve otroski igriséi e blizina vrtca in Sole o dvigalo e
najsodobnejsi sistem za zagotavljanje udobja

Ogledate si lahko tudi vzorcno, popolnoma opremljeno stanovanje.
Prodaja GANAMM d. o. o.

www.ganamm.si / infoldganamm.si

Tel.: (01) 583 00 20, (031) 356 784

J€ d.o.o.

! Robova cesta 6, 1360 Vrhnika
Tel.:01/750 29 40, Faks: 01/750 29 49,
E-posta: info@eurogradnje.si

T

Pri Uncu nastaja cudovito naselje Hribci s stirimi enostanovanj-

skimi hisami in 12 dvojcki. Posamezna enota je zasnovana kot
. enodruZinski objekt z dnevnimi prostori v pritli¢ju, spalnimi pro-
stori v mansardi in ve€énamenskimi prostori v kleti. Ne zamudite
priloZnosti ustvariti si prihodnost na robu vasi Unec v €udovitem
naravnem okolju, odmaknjenem od mestnega hrupa. Do novega
doma se boste lahko pripeljali po na novo zgrajeni asfaltirani
cesti, ki se prikljuci na obstojeco lokalno cesto. Vsaka bivalna
enota ima tudi svoj parkirni prostor.




Stanovanja v prefinjenem sticis¢u
mesta in narave.

Ekskluzivna lokacija. Klasi¢ni nacin gradnje. Visokokakovostni materiali in prvovrstna izvedba. Energetsko
— varcen objekt. Izredna zunanja ureditev in ozelenitev (individualni zeleni park).-Manjsi-del-pritli¢ja-namenjen
mirni poslovni dejavnosti. Kratka pot do vrtca in Sole. Blizina Roznika, Zivalskega vrta, Mosteca, Poti
spominov in tovariStva ter KoseSkega bajerja, obvoznice. Predviden zaklju¢ek-gradnje je spomladi 2009.

NS

R S
Stanovanjsko poslovni objekt Koseze

POKLICITE: 01/433 50 40 PUN nepremignine, d.o.o.
Kersnikova 10a, 1000 Ljubljana

WWW.pun-nepremicnine.si e — .
e-posta: info@pun-nepremicnine.si e NIEJFEMICAINE
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Dvojcki in vrstne hise v Slov. Bistrici

www.markomark.si

@ odliéna lokacija v centru mesta
@ neto stanovnjska povrsina: od 138 do 184 m’

eopremljeni za vselitev (5.g..) www.markomark.si
@ energijsko varéna stanovanja - A razred 031 /636665

MP PROJEKT, d.o.0.,
‘ Bleiweisova c. 40, 4000 Kranj

“‘ m p PROJ EKT www.mp-projekt.si

GSM: 041/471-100

Kranj - montazni Lumarjev dvojcek

Stoji na ravni in son¢ni parceli sredi novonastalega naselja Britof Voge. Zgrajen
je 1. 2008, po najnovejsSih standardih gradbene stroke s kvalitetnimi materiali in
zelo visokim energetskim izkoristkom. Lokacijo odlikujejo odliéne cestne
povezave ter vsa potrebna infrastruktura.

Cena:
Enota 1 - 160m2, parcela 343m2 - 300.000,00 EUR (DDV vkljuéen)
Enota 2 - 160m2, parcela 227m2 - 330.000,00 EUR (DDV vkljugen)




BORUT PETERLIN

URBANI PROSTORI

SVETOVNA KAVARNA SPUTNIK AVTORJ.  Katyisa Kranic in Rok Kuhar, 2008

MIRAN KAMBIC

Tako kot Cubo je tudi Sputnik satelit zunaj
mestnega srediSca. Je udobna dnevna soba,
kjer lahko prehajamo med Stirimi med
seboj povezanimi sklopi: od svetle dnevne
kavarne, prostornega vrta, lounge bara do
v nadstropje odmaknjene posebne sobe za
zakljuCene druzbe. Prostore napolnjuje
nostalgija 50. in 60. let (Sputnik so prvi¢
izstrelili leta 1957) v oblikovanju, elegantni
barvni lestvici in glasbi, ki spremlja
druzenje. Na kroZenje satelita spominjajo
tudi krogi, ki delijo prostore, in ograja, ki
nas pospremi v nadstropje, v sobo s
kaminom in s poleni obloZeno steno.




LEONARDO VIMOS SIERRA

URBANI PROSTORI

LOKACIJA: Miklosiceva 22

TRGOVINA IN KAVARNA BAZILIKA | ATORI Mojes Kocbek Vimos in

Nena Gabrovec, 2008

JANE STRAVS

Trgovinica in kavarna, ki duh po podezelju
in ekolosko pridelano hrano ponuja v
strogem mestnem sredis¢u. Moderno
zasnovan svetel ambient ¢rpa navdih iz
koncepta ekoloSke ponudbe, ruralnih
znacilnosti ter domacnosti. Atmosfero
osrednjega prostora dolocajo naravne
barve, uporaba lesa in stiliziran potisk
bazilike na razlicnih elementih. Prostor
vizualno povecujejo stena, oblecena v
ogledalo, visoke luci nad barom in visoka
lesena stena za barom, ki ima vlogo
svetlobnega telesa in hkrati omare ter
razstavnega prostora. Temno zeleno
barvani sanitarni prostori predstavljajo
prijeten kontrast svetlemu osrednjemu
prostoru.




ad: tmedia.it

Na mirni lokaciji v okolici Ljubljane je v novi vili naprodaj Se nekaj dvosobnih
in trisobnih stanovan.

Si Zelite novega stanovanja v ve¢stanovanjski vili? Ste ljubitelji narave, ki pa
mora imeti v bliZini vso infrastrukturo? Torej so nova stanovanja v MengSu
zgrajena prav za vas. V. MengSu najdete mirno okolje za sprostitev in
prosti ¢as. V okolici so Sola, trgovina, Sportni park, kulturni dom, banka,
posta in veliko ve¢. Menge$ sodi med najprivlaénejSa obmocja za nakup
nepremicnine, saj je v blizini Ljubljane, Kamniskih Alp, letalis¢a Brnik in avto-
cest oziroma odcepa na ljubljansko obvoznico.

V vili je $e nekaj novih dvosobnih in trisobnih stanovanj
v izmeri od 55,16 m2 do 89,15 m2, ki so zgrajena
na klju¢. Cene stanovanj znaSajo od 140.800 € pa do
199.960 €. Vsako stanovanje ima vzidan balkon oziroma
pokrito teraso ter obsega bivalni prostor, kuhinjo, kopal-
nico, shrambo in sobe. Vsakemu stanovanju pripadata
dve parkirni mesti in shramba v kleti.

Vpis v zemljisko knjigo je urejen.

Informacije o prodaji:

KBI Investicijska druzba d.o.o.
Ferrarska 14 KRB
6000 Koper 19&/9
Tel. 040 624 455

GRUPPO



STAVBENIK, gradbenistvo d.o.o.

Priznano slovensko gradbeno podjetje, ki s sod-
obnimi projekti zagotavlja urbanost bivanja in
zadovoljstvo kupcev.

S pomocjo svoje infastrukture, znanja in zmogljivosti
suvereno izvaja najzahtevnejse in najodgovornejse
proracunske, investicijske in trzne projekte, s katerimi
dosega zavidljive rezultate.

Skupina Primorje

Dokaz temu sta pridobljena certifikat kakovosti ISO
9001 in okoljski certifikat ISO 14001.

Z gradnjo najpomembnejsih in najbolj prepoznavnih
poslovnih, stanovanjskih in druzbenih objektov za
domace in tuje naro¢nike daje vecni pecat urban-
izaciji naglo razvijajoega se okolja.

STAVBENIK, gradbenistvo d.o.o.

Ankaranska cesta 7b, Koper | T (05) 663 83 00 | S www.stavbenik.si | E info@stavbenik.si
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