Univerza
v Ljubljani
Fakulteta
za gradbenistvo
in geodezijo

T
o
R

I::g_El_E_

==

Jamova cesta 2
1000 Ljubljana, Slovenija
http://www3.fgg.uni-lj.si/

DRUGG - Digitalni repozitorij UL FGG
http://drugg.fgg.uni-lj.si/

To je izvirna razli¢ica zaklju¢nega dela.

Prosimo, da se pri navajanju sklicujte na
bibliografske podatke, kot je navedeno:

University
of Ljubljana
Faculty of
Civil and Geodetic
Engineering

99
e
e

Ef

3§_E|§

=

Jamova cesta 2
SI— 1000 Ljubljana, Slovenia
http://www3.fgg.uni-lj.si/en/

DRUGG - The Digital Repository
http://drugg.fgg.uni-lj.si/

This is original version of final thesis.

When citing, please refer to the publisher's
bibliographic information as follows:

Loncar Klemencic, M., 2016.
Metodologija za dolocitev nezazidanih
zemljiS¢ za gradnjo stavb in instrumenti za
njihovo aktivacijo. Magistrsko delo.
Ljubljana, Univerza v Ljubljani, Fakulteta
za gradbeniStvo in geodezijo. (mentorica
Zavodnik Lamovsek, A., somentorica
Subic Kovag, M.): 163 str.

Loncar Klemencig, M., 2016.
Metodologija za dolocitev nezazidanih
zemljiS¢ za gradnjo stavb in instrumenti za
njihovo  aktivacijo. = M.Sc.  Thesis.
Ljubljana, University of Ljubljana, Faculty
of «civil and geodetic engineering.
(supervisor Zavodnik Lamovsek, A., co-
supervisor Subic Kovag, M.): 163 pp.

Datum arhiviranja: 29-09-2016

Archiving Date: 29-09-2016




Univerza Jamova c. 2

v L]Ubljanl 1115 Ljubljana, Slovenija
telefon (01) 47 68 500
Fakults’;)a y faks (01) 42 50 681
Za gradbenistvo fg@fgg.uni-lj.si

in geodezijo

INTERDISCIPLINARNI
PODIPLOMSKI STUDIJ
PROSTORSKEGA

IN URBANISTICNEGA
PLANIRANJA

Kandidatka:

MERY LONCAR KLEMENCIC, univ. dipl. inZ. arh.

METODOLOGIJA ZA DOLOCITEV NEZAZIDANIH
ZEMLJISC ZA GRADNJO STAVB IN INSTRUMENTI ZA
NJIHOVO AKTIVACIJO

Magistrsko delo Stev.: 86/IP

MAPPING METHODOLOGY FOR URBAN VACANT
SITES AND INSTRUMENTS FOR THEIR
ACTIVATION

Master of Science Thesis No.: 86/IP

Somentorica: 5 Mentorica in predsednica komisije:
izr. prof. dr. Maruska Subic-Kovaé doc. dr. Alma Zavodnik Lamovsek

Clana Komisije:
izr. prof. dr. Albin Rakar
izr. prof. dr. Anka Lisec

Ljubljana, 21. september 2016



Loncar Klemenci¢, M. 2016. Metodologija za doloCitev nezazidanih... in instrumenti za njihovo aktivacijo.
Mag. d. Ljubljana. UL FGG, Katedra za prostorsko planiranje, IPSPUP.

STRAN ZA POPRAVKE

Stran z napako Vrstica z napako Namesto Naj bo




Loncar Klemenci¢, M. 2016. Metodologija za doloCitev nezazidanih... in instrumenti za njihovo aktivacijo.
Mag. d. Ljubljana. UL FGG, Katedra za prostorsko planiranje, IPSPUP.

Ta stran je namenoma prazna.



Loncar Klemenci¢, M. 2016. Metodologija za doloCitev nezazidanih... in instrumenti za njihovo aktivacijo. Il
Mag. d. Ljubljana. UL FGG, Katedra za prostorsko planiranje, IPSPUP.

IZJAVA

Spodaj podpisana $tudentka MERY LONCAR KLEMENCIC, vpisna $tevilka 26106268,
avtorica pisnega zakljuCnega dela Studija z naslovom Metodologija za dolocitev

nezazidanih zemljiS¢€ za gradnjo stavb in instrumenti za njihovo aktivacijo
IZJAVLJAM,

1. Obkrozite eno od variant a) ali b)

@ da je pisno zakljuéno delo Studija rezultat mojega samostojnega dela;

b) da je pisno zaklju¢no delo Studija rezultat lastnega dela ve¢ kandidatov in izpolnjuje
pogoje, ki jih Statut UL dolo¢a za skupna zakljuéna dela Studija ter je v zahtevanem delezu

rezultat mojega samostojnega dela;

2. da je tiskana oblika pisnega zaklju¢nega dela Studija istovetna elektronski obliki pisnega

zakljuénega dela Studija;

3. da sem pridobila vsa potrebna dovoljenja za uporabo podatkov in avtorskih del v pisnem

zakljuénem delu Studija in jih v pisnem zaklju¢nem delu Studija jasno oznadila;

4. da sem pri pripravi pisnega zaklju¢nega dela Studija ravnala v skladu z eti¢nimi naceli in,

kjer je to potrebno, za raziskavo pridobila soglasje eticne komisije;

5. da soglasam, da se elektronska oblika pisnega zaklju¢nega dela Studija uporabi za
preverjanje podobnosti vsebine z drugimi deli s programsko opremo za preverjanje

podobnosti vsebine, ki je povezana s Studijskim informacijskim sistemom Clanice;

6. da na UL neodplac¢no, neizklju¢no, prostorsko in ¢asovno neomejeno prenasam pravico
shranitve avtorskega dela v elektronski obliki, pravico reproduciranja ter pravico dajanja
pisnega zaklju¢nega dela Studija na voljo javnosti na svetovnem spletu preko Repozitorija
UL;

7. da dovoljujem objavo svojih osebnih podatkov, ki so navedeni v pisnem zaklju¢nem delu

Studija in tej izjavi, skupaj z objavo pisnega zaklju¢nega dela Studija.

V Ljubljani
Datum: 21. 9. 2016 Podpis Studentke:



Y Loncar Klemenci¢, M. 2016. Metodologija za doloCitev nezazidanih... in instrumenti za njihovo aktivacijo.
Mag. d. Ljubljana. UL FGG, Katedra za prostorsko planiranje, IPSPUP.

Ta stran je namenoma prazna.



Loncar Klemenci¢, M. 2016. Metodologija za doloCitev nezazidanih... in instrumenti za njihovo aktivacijo. \%
Mag. d. Ljubljana. UL FGG, Katedra za prostorsko planiranje, IPSPUP.

BIBLIOGRAFSKO-DOKUMENTACIJSKA STRAN IN IZVLECEK

UDK: 333.2(043.3)

Avtorica: Mery Lon¢&ar Klemencic

Mentorica: doc. dr. Alma Zavodnik Lamovsek

Somentorica: izr. prof. dr. Maruska Subic Kovaé

Naslov: Metodologija za dololitev nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb in

instrumenti za njihovo aktivacijo
Tip dokumenta: magistrsko delo
Obseg in oprema: 163 str., 28 pregl., 24 slik, 5 graf., 4 pril.
Klju€ne besede: nezazidana zemljiS€a za gradnjo stavb, trajnostni prostorski razvoj,

razprdena urbanizacija, notranji razvoj, instrumenti zemiljiSke politike

Izvliedek

Osrednja tema naloge je prouditev metode (Pravilnik o dolo¢anju zemljiS¢ za gradnjo stavb,
Ur. I. RS, &t. 66/2013) za doloCanje evidence nezazidanih zemljiS€ za gradnjo stavb, ki je bila
izdelana z namenom obdavgitve tovrstnih zemljiS¢, s poudarkom na kriterijih, ki jih ta metoda
dolo€a. V nalogi smo predpostavili, da kriteriji metode ne morejo pokriti vseh prostorskih
situacij, zaradi €esar so v postopku dolo€anja nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb mozne
razlicne interpretacije istega kriterija. Navedeno je z vidika prostorskega nacrtovanja
pricakovano, a je z vidika upostevanja nacela enakosti in nacela davéne pravi¢nosti lahko
sporno. Sklenemo lahko, da je izbira instrumenta zemljiSke politike lahko le logi¢na posledica
prepoznanega prostorskega problema. Proucili smo tujo prakso, opravili testiranje kriterijev v
Stirih slovenskih ob&inah (Mestni obcini Ljubljana, Mestni obcini Kranj, Divaci, Kanalu ob
Sodi) ter izvedli anketo med vsemi slovenskimi ob€inami. Za ugotavljanje dejanskega obsega
evidentiranih zemljiS¢ ter smiselno izbiro orodja za njihovo aktivacijo smo v zaklju¢ku naloge
predlagali vzpostavitev evidence nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb kot javno
dostopnega interaktivhega portala, opremljenega s podatki 0 prepoznanem prostorskem
stanju in teZnjah, z mozZnostjo zarisovanja prepoznanih nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo
stavb, podajanja ocen, pripomb, predlogov in pobud. Participacija lokalnih prebivalcev in
lastnikov zemljis¢ lahko namre¢ bistveno prispeva k sploSnemu zavedanju o problematiki
zagotavljanja racionalne rabe prostora, k azurnosti in celovitosti podatkov o evidentiranih
nezazidanih zemljiS¢ih za gradnjo stavb ter zagotavlja legitimnost in uresnicljivost

nacrtovalskih odloditev.
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Abstract

In the thesis, we review the method for determining the mapping of vacant land (as specified
in Regulation on determining land for development, Official Gazette of R. Slovenia, no.
66/13) created with the purpose of imposing tax on such land. We focus on criteria applied
by the method. We assume these criteria can never account for all practical spatial
situations, this resulting in differing interpretations of the same criterion. While this may
hardly be surprising from the point of view of spatial planning, it becomes controversial when
viewed upon from the perspective of equality and tax fairness. We conclude that the
selection of a land policy instrument can only be a direct consequence of a recognized
spatial problem. We examine international practice, test the mapping method on four
Slovenian municipalities (Ljubljana, Kranj, Diva¢a, Kanal ob Soc€i) and conduct a survey
among all Slovenian municipalities. Targeting a better activation of catalogued land and
determining its true condition and potential, we use our results to conclude with a suggestion
for establishing a public vacant land catalogue in form of an interactive web portal, offering
users the information on spatial situation and trends while allowing them to add newly
recognized vacant or degraded lands and submit assessments, comments, suggestions or
initiatives. The inclusion of local inhabitants and land owners in such or similar manner can
contribute significantly to general awareness of spatial planning issues and the importance of
sustainable development as well as to the accuracy and completeness of the vacant land
catalogue, which can ultimately improve legitimacy and feasibility of spatial planning

decisions.
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1 UVOD

Leta 1999 je bil sprejet temeljni dokument evropskega prostorskega nacrtovanja Evropske
prostorskorazvojne perspektive (angl. European Spatial Development Perspective — ESDP),
s poudarkom na tesnem medsektorskem sodelovanju tako na horizontalni kot tudi na
vertikalni ravni. Dokument kot osnovni cilj skupnega razvoja evropskega teritorija dolo¢a, da
mora biti razvoj uravnoteZzen in trajnosten na vseh podrodjih. Poleg nadzorovanega
prepoznava predvsem nenadzorovano ali nenacrtovano Sirjenje urbanih povrsin kot enega
izmed klju¢nih problemov, saj se negativni vplivi takega Sirjenja kaZzejo na mnogih podrodjih:
kot poveCanje osebnega prometa =zaradi dnevnih migracij, naras€anje potreb po
infrastrukturni opremljenosti, manjSanje kakovosti prostora, razvrednotenje krajine, okoljski
ucinki, socialno razslojevanje in ponovno vec€anje potreb po novih stanovanjskih gradnjah na
obrobjih naselij (ESDP, 1999). V nekaterih drzavah so tako Ze bili sprejeti inovativni koraki pri
sooCanju s Sirjenjem urbanizacije, kakr$ni so na primer pristop strnjenega mesta (angl.
compact city) na Nizozemskem, recikliranje zemlji$¢ (angl. land recycling) v Veliki Britaniji in
pristop ciljna skupina (angl. target group) v Nemciji, kjer gre za usmerjeno zadovoljevanje

stanovanjskih potreb za posebne socialne skupine (Monk et al., 2013).

Vodilna nacela prostorskega razvoja evropske celine (Conference ..., 2000), izdana na
podlagi ESDP in zapisana na evropski konferenci ministrov, odgovornih za regionalno
planiranje, vklju€ujejo usmeritve za trajnostni razvoj v drzavah ¢lanicah Sveta Evrope, in
sicer na vseh ravneh: drzavni, regionalni in lokalni. Eno izmed klju¢nih nacel za uveljavljanje
trajnostnega razvoja mest je prav omejevanje Sirjenja urbanizacije, ki ga med drugim lahko
dosezemo s pospeSevanjem notranjega mestnega razvoja, kar pomeni vecanje ponudbe
razpoloZljivih zazidljivih povrsin v mestih, aktiviranje nezazidanih vrzeli, prenovo ali prezidavo

degradiranih obmocij itd.

Strategija prostorskega razvoja Slovenije (v nadaljevanju SPRS) (Ur. |. RS, §t. 76/2004) je
temeljni drzavni dokument, na podlagi katerega se izvaja prostorska politika v Sloveniji in ki
Ze v izhodisc¢ih izpostavlja problematiko stavbnih zemljiS¢, saj prav tako ugotavlja, da tudi v

Sloveniji razpr§ena urbanizacija naras¢a.

SPRS (2004, str. 31) drzavi in lokalnim skupnostim nalaga skrb za pridobivanje zadostne
koli¢éine zemljis¢, zlasti za neprofitno stanovanjsko gradnjo in delovanje javnih sluzb.
Finan¢na sredstva, ki jih lokalne skupnosti pridobivajo iz naslova gospodarjenja z zeml;is¢i,

morajo biti prioritetno namenjena izvajanju aktivnhe zemljiSke politike, ki mora temeljiti na
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uporabi sodobnih informacijskih sistemov. Pri tem je pomembno, da obgine prevzamejo

aktivno vlogo pri izvajanju usmeritev, ki jih SPRS nalaga.

Eden izmed klju¢nih ciljev, ki naj bi mu pri prostorskem razvoju sledili, je torej racionalna raba
zemljis¢ — to pa je mozno zagotavljati tudi z aktivnim usmerjanjem poselitve na prosta
zazidljiva zemlji8€a znotraj naselij in s primerno izrabo nezadostno izkoris€¢enih zeml;jiS¢

znotraj naselij.
1.1 Problem in predmet raziskovanja

Namenska raba zemljiS¢ je s prostorskimi akti doloCena raba zemljiS¢ in objektov. V
izvedbenem delu obclinskega prostorskega nacrta se za celotno obmocje obcine dolocijo
obmocja namenske rabe prostora, med drugim tudi obmodja stavbnih zemljiS¢, ki pa niso
loena na zazidana in nezazidana stavbna zemljiS¢a. Za notranji razvoj naselij kot nacin
zagotavljanja racionalnega in ucinkovitega prostorskega razvoja med drugim potrebujemo
prav podatek o nezazidanih zemljis€ih za gradnjo stavb. Ta omogoc¢a uvid v obseg zemljiS¢,
ki znotraj obmocja stavbnih zemljiS€ predstavljajo potencial za razvoj naselij namesto njihove
Siritve navzven. Evidenca tovrstnih zemljiS¢€ v Sloveniji Se ni bila vzpostavljena. Kot opozarja
Subic Kovageva (2004), je pomembno, da poleg podatkov o povrsini obravnavanih zemljigé
poznamo tudi podatek o njihovi razpoloZljivosti za gradnjo. Ustrezne podatke bi lahko pridobili s
krizanjem podatkov o namenski in dejanski rabi zemljiS¢, njihovi komunalni opremljenosti in
prostoriziranih podatkov o izdanih gradbenih in uporabnih dovoljenjih. Vendar pa so ti podatki
pomanikljivi ali pa le delno uporabni' (Drobne, 2014; Kobeti&, 2014b; Subic Kovag, 2004).

V nalogi kot osrednji predmet proucevanja izpostavlamo metodologijo za dolo¢anje
nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb, kot jo dolo€a Pravilnik o dolo€anju zemljiS¢ za gradnjo
stavb (v nadaljevanju Pravilnik) (Ur. I. RS, §t. 66/2013). Ta metoda je bila sicer izdelana za
namen obdavCenja nezazidanih zemljiS€¢ za gradnjo stavb, in ne kot podlaga za ugotavljanje

obsega notranjega razvojnega potenciala naselij.

! »Sedanjo podatkovno bazo o dejanski rabi prostora, ki edina zvezno pokriva obmocje celotne Slovenije, je
vzpostavilo ministrstvo, pristojno za kmetijstvo (v nadaljevanju MKO), vendar so ti podatki namenjeni predvsem
kmetijskemu sektorju, zato so le pogojno primerni za ocenjevanje stanja v prostoru, in Se to le za kmetijska in
gozdna zemljis¢a (glejte PiSek, 2012; Lisec in sod., 2013). Poleg kmetijske in gozdne rabe, za kateri je sektorsko
pristojno kmetijsko ministrstvo, vsebuje Evidenca dejanske rabe kmetijskih in gozdnih zemljiS¢ (v nadaljevanju
Evidenca dejanske rabe zemlji§¢ MKO) tudi podatke o obmogjih pozidanih in sorodnih zemlji§¢ (v nadaljevanju
raba 3000), vodnih ter drugih zemlji$¢, ki pa so v pristojnosti drugih sektorjev. Evidenca dejanske rabe zemljis¢
MKO ne vsebuje medsektorsko usklajenih meril za dolo€anje obmocij posameznih rab prostora (ne upostevajo se
na primer izdana gradbena in uporabna dovoljenja ter drugi evidentirani posegi, ki vplivajo na spremembe
dejanske rabe prostora), na podlagi katerih bi jo lahko redno in kakovostno vzdrzevali« (Drobne et al., 2014, str.
88).
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Na kompleksnost opredeljevanja nezazidanih zemlji8¢ za gradnjo stavb vplivajo Stevilni
dejavniki: fiskalni vzgib nasproti prostorskemu, dejanska raba prostora nasproti nacrtovani,
interes 3irSe skupnosti nasproti zasebnemu interesu itn. Posledi¢no je zorni kot med sicer
delezniki v procesu (prostorskimi nacrtovalci, geodeti, pravniki, lastniki zemljiS¢ in drugimi)
razliCen. To prispeva k zapletenosti postopka opredeljevanja nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo
stavb, kar pa zavira poglavitni namen evidentiranja tovrstnih zemljiS¢, tj. notranji razvoj

naselij.

Pri postopku izpeljave obravnavane metode (Pravilnik, Ur. I. RS, §t. 66/2013) se osredinjamo
na kriterije, po katerih se dolo€ajo nezazidana zemljiS¢a za gradnjo stavb, v povezavi z

namenom, za katerega je bila metoda izdelana.
1.2 Oblikovanje delovne hipoteze

Prostorsko nacrtovanje je Ze samo po sebi pojem, ki zdruzuje raznovrstne vede, ukrepe,
pristope, tako so tudi situacije (lokacije, vprasanja, problemi ...), s katerimi se v prostoru
sreCamo, praviloma raznolike. »Prostorski problem« nikoli ne stoji sam zase, pa€ pa
praviloma izhaja ali povezuje med seboj razli¢ne tematike, kar pomeni, da reSevanje enega
vidika problema lahko privede do nastanka novih problemov (Cullingworth in Caves, 2003;
Rittel in Webber, 1973).

Delovno hipotezo smo zato oblikovali na podlagi predpostavke, da kriteriji, dolo€eni v
obravnavni metodi (Pravilnik, Ur. I. RS, §t. 66/2013), ne morejo biti doloCeni tako, da bi
zadostili vsem raznolikim prostorskim situacijam. Praksa je namre¢ Ze pokazala, da so
obgine? razliéno opredeljevale nezazidana zemljiséa za gradnjo stavb, in sicer tako med

seboj kot tudi znotraj svojega prostora, v dolo¢eni meri tudi na podlagi subjektivnih odlo€itev.

Prva hipoteza: Kriteriji za opredeljevanje nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb so za celotno
drzavo lahko enotni le v doloCenem delu. V preostalem delu so prepusCeni posebnostim

obravnavanega prostora in zato subjektivni presoji odloCevalcev.

Subjektivna obravnava posameznih zemljiS¢ povzro€a neenako obravnavo lastnikov
posameznih parcel, kar lastnike postavlja v neenakopraven polozaj. Ker pa se je

obravnavani zakonodajni postopek dolo¢anja ZGS vzpostavljal za potrebe obdavcitve ZGS,

2 Obgina — temeljna lokalna skupnost, ki obsega eno ali ve€ naselij z njihovim zaledjem (Urbanisti¢ni terminoloski
slovar, 2015, str. 140).
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je neenaka obravnava lastnikov zemljiS¢ lahko sporna tudi z vidika davéne pravi¢nosti, ki

dolo¢a, da mora biti davéno breme enakomerno porazdeljeno med dav&nimi zavezanci.

Ce je navedena trditev pravilna, evidenca nezazidanih zemlji$¢ za gradnjo stavb, izdelana po
metodi, ki jo dolo€a Pravilnik (Ur. I. RS, §t. 66/2013), ne more biti podlaga za neposredno

obdavcitev evidentiranih zemljiS¢.

Kot razpravlja Klampferjeva (2014) v pritrdilnem loéenem mnenju, podanem k odlo¢bi
Ustavnega sodis€a Republike Slovenije o razveljavitvi ZDavNepr (Ur. I. RS, §t. 101/2013 in
22/14 — odl. US) in Zakona o mnoziénem vrednotenju nepremicnin (v nadaljevanju ZMVN)
(Ur. I. RS, st. 50/2006, spremembe 87/2011, 40/2012 — ZUJF in 22/14 — odl. US), se z
izvajanjem metodologije iz Pravilnika (Ur. I. RS, §t. 66/2013) postavlja pod vprasaj nacelo
enakosti iz 2. ¢lena Ustave Republike Slovenije (v nadaljevanju Ustava RS) (Ur. I. RS, §t.
33/1991 in spremembe), ki zahteva jasno in dolo¢no opredelitev norm, tako da ne
omogocajo arbitrarnega ravnanja izvrSilne veje oblasti oziroma organov lokalnih skupnosti ter
da nedvoumno in dovolj dolo¢no opredeljujejo posamezne pojme, Se posebej, kadar so ti
pojmi podlaga za opredelitev dveh tako zahtevnih elementov, kot sta dav&na stopnja in

davéna osnova.

Ce (katerakoli) metoda dopus&a arbitrarno in subjektivno obravnavo zemlji§é (in s tem

lastnikov zemljiS¢), ta metoda ni v skladu z navedenimi naceli.

V drugi hipotezi trdimo, da je evidenca nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb pomembna
strokovna podlaga za notranji razvoj naselij pred Siritvijo naselij z novimi obmogji stavbnih

zemljiS¢.

Druga hipoteza temelji na predpostavki, da &e so oblinam na voljo podatki o obsegu
nezazidanih zemlji8€ih za gradnjo stavb Ze med izdelovanjem ob¢inskih prostorskih nacrtov
(v nadaljevanju OPN), lahko na tej podlagi realneje opredelijo nova razvojna obmocdja in za
evidentirana zemljiS¢a Ze med sprejemanja OPN dolocijo, kateri instrumenti zemljisSke politike

so tisti, s katerimi bi ta zemljiS€a lahko najuspesneje aktivirale.

Z razgrnitvijo OPN in javno razpravo postanejo ta zemljiS¢a poznana vsem udelezenim.
Verjetnost pritoZzb se na ta nacin bistveno zmanjSa, kar prispeva tudi k legitimnosti pri

izvajanju omenjenega fiskalnega instrumenta.
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1.3 Metoda dela in struktura naloge

V uvodnem delu je uporabljena opisna ali deskriptivna metoda, po kateri smo predstavili
razloge za opredelitev osrednje teme v nalogi. Nato sledita opis problema in oblikovanje

delovnih hipotez.

Opisna metoda je uporabljena tudi v drugem poglavju, v katerem je podan pregled literature
v zvezi s SirSo tematiko, od pomena trajnostnega razvoja, problema razprSene urbanizacije,

pomembnosti notranjega razvoja do predstavitve izbora instrumentov zemljiSke politike.

Tretje poglavje je metodolosko vecplastno. Na zacetku pri izbranih drzavah (Danski, Franciji,
Nemcgiji, Irski, Zdruzenem kraljestvu, ZDA) na kratko opiSemo njihovo administrativho
ureditev ter sistem prostorskega nacrtovanja, s poudarkom na ravneh planiranja in vrstah
prostorskih dokumentov. Nato sledi analiza pristopov k obravnavi nezazidanih ZGS.* Z
raziskavo smo Zeleli preveriti, na kakSen nacin drZzave spodbujajo notranji prostorski razvoj,
ali se sploh soocajo s problematiko nezazidanih ZGS ter s katerimi metodami pojav, ¢e so ga
prepoznale, evidentirajo, spremljajo in reSujejo. Ugotovitve so podlaga za oblikovanje

predlogov za izboljSave v zakljuCku naloge.

V Cetrtem poglavju se osredinjamo na Slovenijo. Najprej sledi pregled sistema planiranja s
poudarkom na zakonskih opredelitvah zemljiS€ za gradnjo stavb. Ker evidenca nezazidanih
zemljiS¢€ za gradnjo stavb Se ni bila vzpostavljena, smo kot osrednji predmet proucevanja
izbrali metodo po Pravilniku (Ur. I. RS, &t. 66/2013), katere rezultat je vzpostavitev take
evidence. Ker so po tej metodi obline Ze izvedle postopek evidentiranja, smo najprej
raziskali, ali so se pri izpeljavi metode pojavljale kake tezave. Vpradanja smo strnili v Stiri
vsebinske sklope: pravno varstvo in pritoZzbeni postopki, razlaga postopka, vsebinske

pripombe in kriteriji. Kriterijem smo v nalogi posvetili najve¢ pozornosti.

Da smo lahko izvedli naslednji korak, smo obravnavano metodo najprej prikazali v obliki
sheme. Nato smo metodo testirali na obmocju Mestne obcine Ljubljana. Med testiranjem
smo se do kriterijev tudi kriticno opredelili. Posebej smo se osredinili na kriterije, za katere
smo ugotovili, da na njihovi podlagi zemljiS¢a lahko opredelimo zelo razli€no. Ta del kriterijev

smo poimenovali variabilni del metode. Na izbranem kriteriju (sliki 20 in 21) smo prikazali, da

® Priloga A: Primerjalna preglednica obravnave ZGS v tuji praksi.
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raznoliko dolo¢anje kriterijev vpliva na koncni obseg opredeljenih nezazidanih zemljiS¢ za

gradnjo stavb.

Kriterije variabilnega dela metode smo primerjali s kriteriji v treh drugih obg¢inah: Mestni
obcCini Kranj ter v ob&inah Diva¢a in Kanal ob Soci. Na podlagi izsledkov smo izbrali

kazalnike, ki so bili osnova za oblikovanje anketnih vprasan;.

Z metodo anketiranja smo predstavnike obc€in sprasevali o pojavnosti Sirjenja nadzorovane
ali nenadzorovane urbanizacije v njihovi ob€ini, o poznavanju podatkov glede obsega
nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb, o poznavanju in uporabi zakonsko opredeljenih
instrumentov zemljiSke politike itd. Zanimalo nas je tudi, ali Zzelijjo predlagati nove
instrumente, ki bi jih lahko ob&ine uporabile za aktivacijo nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo
stavb. V drugem delu ankete so nas zanimali vsebinsko razumevanje dologil Pravilnika (Ur. I.
RS, §t. 66/2013) ter tezave, s katerimi so se obcine spoprijemale pri uporabi predpisanih
kriterijev za dolo€anje nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb. Vprasali smo jih tudi, ali so pri

tem morale oblikovati tudi svoje kriterije.

Anketni vpraSalnik (priloga C) vsebinsko tako sestavljata dva sklopa, in sicer je prvi
osredinjen na pojavnost prostorskih problemov v obc&ini in poznavanje ter uporabo
instrumentov zemljiSske politike, drugi pa na razumevanje in izvajanje obravnavne metode
(Pravilnik, Ur. I. RS, &t. 66/2013), s poudarkom na morebitnih posebnostih pri uporabi
predpisanih kriterijev in potrebah po vpeljavi svojih. Oba sklopa skupaj tvorita 26 vprasan,.
Nekaj vprasanj je zaprtega tipa, kjer so odgovori Ze podani. Pri tej vrsti vprasanj anketiranec
pri vsakem predlogu z vrednostjo od 0 do 3 oceni stopnjo obravnavne pojavnosti, pri Cemer 3
pomeni, da pojav veliko prispeva, je zelo pomemben oziroma se pojavlja pogosto. Vecina
vpra$anj je odloCevalnih (z odgovorom da ali ne), pri Cemer nas pri nekaterih zanimajo tudi

dodatna pojasnila oziroma komentariji.

PriCakovani rezultati anketiranja so potrditev ali ovrZzba hipotez, podanih na zaCetku naloge,
podrobnejSa seznanitev s problematiko izpeljave obravnavane metode v praksi, pridobitev
vsebinskih podatkov, ki bi lahko bili osnova za poenotenje kriterijev v prihodnjih postopkih, in

morebitne druge sploSne ugotovitve, na podlagi katerih bi lahko predlagali izboljSave.

Da bi dosegli dodatno uporabno znanstveno vrednost magistrske naloge, smo Zeleli z
anketiranjem ugotoviti morebitne skupne imenovalce, na podlagi katerih bi obcine v

poznejSih postopkih lazje oziroma enotneje opredeljevale obravnavana zemljis¢a.
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V preglednic 1 je na shematski nacin prikazana struktura naloge, s poudarjeno razlago

analitictnega dela naloge. Naloga obsega Sest poglavij in &tiriindvajset razdelkov.

Preglednica 1: Koraki v postopku izdelave magistrske naloge

POGLAVJE

VSEBINA

REZULTATI

1UVOD

opis problematike in predmeta
raziskave

oblikovanje hipotez in nastavitev
metodoloskega pristopa

2 TEORETICNA IZHODISCA

pregled SirSe literature

korelacija osrednje teme do drugih
podrocij

3 RAZISKAVA PROBLEMATIKE
NEZAZIDANIH ZEMLJISC ZA
GRADNJO STAVB NA IZBRANIH
PRIMERIH

pristopi k obravnavi nezazidanih
ZGS v tujini

predlogi za izboljSave v Sloveniji

4 PREVERITEV METODE ZA
DOLOCANJE ZEMLJISC ZA
GRADNJO STAVB

raziskava o problemih razumevanja
metode v praksi

nabor klju¢nih problemov pri
procesu izpeljave metode v
obcinah

razélenitev izbrane metode za
dolocitev nezazidanih ZGS

razumevanje metode

testiranje metode na izbranem
obmo¢ju obdelave

uporaba in dolo¢anje kriterijev za
opredelitev nezazidanih zemljiS¢ za
gradnjo stavb

primerjava variabilnega dela
metode med obcinami

potrditev predpostavke o
svojstvenem dolo¢anju dela
kriterijev za opredelitev nezazidanih
zemljiS€ za gradnjo stavb

vpliv variabilnega dela na rezultat
dolo¢anja ZGS

potrditev predpostavke o posledi¢ni
neenaki obravnavi lastnikov
zemljiS¢

izdelava anketnega vprasalnika in
izvedba anketiranja

prostorska problematika v ob¢inah,
razumevanje metode, kriteriji za
opredelitev nezazidanih zeml;jis¢ za
gradnjo stavb

5 ZAKLJUCEK IN RAZPRAVA

ugotovitve
potrditev delovnih hipotez

sklep in razprava

analiza rezultatov, potrditev
delovnih hipotez, izhodiS¢a za
nadaljnje delo

kriticna opredelitev do obravnavane
metode, predlogi za izboljSave

6 POVZETEK
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Ta stran je namenoma prazna.
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2 PREGLED POMEMBNEJSE LITERATURE IN RAZISKAV

2.1 Trajnostni razvoj

V slovenskem prostoru se poleg vzdrZznega razvoja pogosto pojavljajo pojmi, kot je sonaravni
ali uravnotezeni, najveckrat pa trajnostni (prostorski) razvoj. Plut (2005) opredeljuje pojem
trajnostno kot nacelo in pojem sonaravno kot udejanjanje tega nacela. Beseda sonaravno
oznaCuje delovanje, ki je skladno z naravo, beseda trajnostno pa oznacuje in poudarja
Casovno razseznost takega delovanja. Pojem trajnostno je dejansko S$irsi in ve€pomenski od
pojma sonaravno, saj se ta namre€ bolj veZe na udejanjanje nacel varstva okolja in narave,
torej gre pri tem za okoljsko trajnost. Avtor (ibid.) poudarja, da je uporaba pojma trajnostnost
primerna, Ce Zelimo poudariti SirSo skrb za dvig Siroko pojmovane kakovosti Zivljenja,
enakost ljudi v sedanjosti in prihodnosti, seveda v okviru zmogljivosti okolja, narave. V

magistrski nalogi je rabljen izraz trajnostni oz. trajnostno.

Najpogosteje citirana definicija je iz poro€ila komisije Brundtlandove iz leta 1987 (angl.
Report of the World Commission on Environment and Development: Our Common Future),
po kateri »/.../ trajnostni razvoj zadovoljuje potrebe sedanjega CloveSkega rodu, ne da bi

ogrozil moznosti prihodnjih rodov, da zadovoljijo svoje potrebe«.

Ravbar (2007) navaja, da je pomen trajnostnega razvoja viden skozi zagotavljanje obstoja
raznolikosti prostorskih funkcij, in sicer z aktivnim upravljanjem oziroma izrabo prostorskih
sredstev v pogojih naras€ajoCih napetosti med razlicnimi uporabniki prostora v pokrajini.
Trajnostni razvoj torej pomeni, da morajo biti posegi v prostor taki, da dolgoro¢no
zagotavljajo oziroma vzpostavljajo enakovredne zivljenjske razmere. Slednje je mogoce, Ce

so ti posegi v sozvodju z ekolosko funkcijo.

SPRS (2004, str. 14) za zagotavljanje trajnostnega razvoja narekuje opredeljevanje
namenske rabe prostora in dolo€anje dopustnosti prostorskih ureditev tako, da se pri tem
zagotavljajo varovanje okolja, ohranjanje narave, vzdrzna raba naravnih dobrin, ohranjanje
kulturne dedis€ine in ne nazadnje ohranjanje vsesploSne kakovosti naravnega in bivalnega

okolja.

Premzl (1999a) opozarja, da je trajnostno nacelo pravzaprav teZzko uresniCevati, saj svetovna
populacija raste, pri tem (in ne samo zaradi tega) se mesta Sirijo, poraba snovi in energije ter

produkcija odpadkov se neprestano vecajo. Avtor vidi uresnievanje nacela v spremembi
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potrodnisSkih navad, v prepreCevanju ali omejevanju negospodarnega ravnanja z zeml;ji8ci,
vodo in naravnimi viri ter v razvoju sonaravnih tehnologij, ki bi temeljile na obnovljivih virih.
Opozarja Se, da se v pojmu uravnotezenosti, sonaravnosti in t. i. trajnosti prepletajo Cloveske
oziroma civilizacijske zahteve, ki pa so ne nazadnje materialne, prostorske, socialno-
ekonomske, kulturne in varstvene, v€asih zasebne, v€asih skupinske. V nacelu se pravice in
priCakovanja ljudi skladajo, ¢e pa nastanejo vecje razlike med interesi posameznikov ali
skupin ter potrebami skupnosti, slej ko prej pride do nasprotij. TeZave nastajajo predvsem pri
razmes$c€anju dejavnosti: »ne v moji blizini« ali »ne na mojem dvoris€u« (angl. not in my back
yard — NIMBY). Med interesi gospodarstva in trga na eni strani ter prebivalstva na drugi se
pogosto konfliktno kreSejo razvojni cilji in naérti. Vsi vidiki konfliktnosti v Zivljenju mest pa
opozarjajo, kako tesno so povezani prostorski, okoljski, ekonomski, socialni in razvojni vidiki
mest (Premazl, 1999b).

Temeljni mestni okoljski problemi so nastali prav zaradi nezmoznosti mehanizmov trga, da bi
vklju€ili vse okoljske stroSke uspesne gospodarske specializacije mest, in zaradi slabosti
oblasti, ki ne predvidi in upoSteva raznovrstnih (okoljskih, prostorskih ...) vplivov razli¢nih

sektorskih politik.

Trajnostno sonaravna so mesta, kjer se sociogospodarski cilji uresniCujejo skupaj z
okoljskimi in energetskimi; le na tak na€in se namre¢ lahko uspesno zagotavlja trajnostnost
urbanih sprememb (Nijkamp in Perrels, 1994). Kot ugotavljata Haugton in Hunter (1994, cit. v
Plut, 2006), so mesta danes praviloma nesonaravna, tako glede porabe naravnih virov kot

tudi onesnazevanja okolja.

V razpravi o trajnostnem mestnem razvoju se veCina strokovnjakov zavzema za
kompaktnejsi, bolj sklenjen poselitveni vzorec, ki naj bi zmanjSal tendence suburbanizacije
oziroma razprdene urbanizacije. Naselja z nizko gostoto so draga za vzdrZevanje in gradnjo,
so manj ucinkovita, nesonaravna tako lokalno kot globalno, manj socialno pravicna in vse

manj privlacna za ljudi (Plut, 2006).

Trajnostno nacelo na mestnih zgostitvenih obmocjih lahko zagotavljamo le z zavedanjem in
upostevanjem ekoloskih, ekonomskih in socialnih potreb prihodnjih generacij (Hiligardt, 1998,
cit. v Plut, 2006).
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2.2 Razprsena urbanizacija

Evropska agencija za okolje je izraz »urban sprawl« opredelila kot fizi€no Siritev urbanih
obmodij po trznih nacelih na sosednja, praviloma kmetijska obmoc&ja. Pomen termina
»sprawl« je slabSalen, saj izraz opredeljuje Sirjenje mest kot manj kontroliran proces ob man;

u€inkovitem prostorskem planiranju (Vrs¢aj, 2007).

Rebernik (2007) »urban sprawl« opredeljuje kot izrazito netrajnostni prostorski razvoj z
visokimi druzbenimi stroski. Z razprSenim urbanim razvojem so povezani Stevilni negativni
ucinki, ki jih avtor razdeli na okoljske, socialne in prostorske. Med okoljskimi ucinki navaja
izgubo kmetijskih, gozdnih in drugih oblik naravnega okolja, negativhe ucinke pove€anega
prometa in s tem povezano povecanje onesnazenosti zraka, porabo povrSin za prometnice,
izgubo Casa in gospodarsko Skodo zaradi prometnih zastojev. Med socialnimi ucinki navaja
izgubo prostorske identitete ljudi, pove€ano socialno razslojevanje, koncentracijo nizjih
socialnih slojev v mestnih srediscih in propadanje stavbnega tkiva. Med prostorskimi ucinki
pa navaja neracionalno rabo prostora in obstojeCe infrastrukture ter posledi¢no visoke

stroSke gradnje nove infrastrukture.

Slika 1: Razprsena urbanizacija, Spodnja Hajdina, Slovenija
(http://www.modrijan.si/slv/content/search/(offset)/6290?SearchText=&SubTreeArray=2)

Urbana razprSenost je ob koncu 20. stoletja postala Cedalje izrazitejSi nacin poselitve, ki naj

bi nudil enake ali celo boljSe moznosti od zivljenja v mestu. Najvecji razmah je dosegla v
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ZDA sredi petdesetih let, v Evropi pa od deset do dvajset let pozneje (slika 1). Poindustrijska,
informacijska in iziemno mobilna druzba se v iskanju vi§je kakovosti bivanja in delovanja seli
iz mest na mestno obrobje (Rebernik, 2008). Kemp (2005, cit. v Plut, 2006) ugotavlja, da sta
decentralizacija prebivalstva in dejavnosti iz mestnega srediS¢a ter posledi¢na vecja raba
avtomobila ob&utno povecali ekoloSke odtise mest in zaradi nesmotrne porabe zemljiS¢€ in

naravnih virov mo¢no zmanjsali njihovo sonaravnost.

Delez pozidanih povrSin se na racun kmetijskih in gozdnih (kot posledica druzbenih,
ekonomskih in tehnoloskih sprememb) povecuje tudi v Sloveniji. V razdobju 11 let (1991—
2002) se je glede na statisticne podatke Stevilo prebivalcev v mestih zmanjSalo za ftri
odstotke, medtem ko se je v obmestjih povecalo za pet odstotkov. Ravbar (2005) ocenijuje,
da je bil v tem Casu pretezni del stanovanjskih gradenj izveden v obliki enodruzinskih
prostostojecih hi§ na zasebnih zemljis€ih. Razseljevanje prebivalstva v obliki nekontrolirane
gradnje prostostojeCih enodruzinskih stanovanjskih hi§, razprSenosti delovnih mest in
mreznega povezovanja proizvodnih in sluznostnih dejavnosti med mestnimi srediSci in
obmestji se navzven opazno kaze v strukturni, funkcijski in fiziognomski preobrazbi

pokrajine.

Ravbar (ibid.) je izvedel primerjavo z Neméijo in s Svico, ki sta tako kot Slovenija svoje
nacionalne strategije sprejeli v skladu z Vodilnimi naceli evropske celine (Conference ...,
2000). Primerjava je pokazala, da je naselbinski razvoj v vseh treh drzavah v marsi¢em
podoben. Razlogi za sedanje stanje so primerljivi: vedno manjSa gospodinjstva, povetevanje
Stevila stanovanjskih povrsin, povelevanje Stevila enodruzinskih hi§, dekoncentracija in
razprSenost pozidave, pri tem pa rast individualnega prometa. Vsem trem drZzavam je skupno
tudi veliko Stevilo lokalnih skupnosti z obsezZnimi pristojnostmi pri urejanju prostora. Lokalne
skupnosti zaradi medsebojne konkurence in spodbujanja (lokalnega) gospodarstva nudijo
podjetnikom hitro zazidljive povrSine, ki so praviloma na novih lokacijah, kjer morebitne
sanacije ni treba izvesti in je izvedba projekta praviloma cenejSa. Ravbar (2005) zakljucuje,
da je prav zaradi takih razlogov razpr§ena pozidava v Nemciji in Sloveniji, kljub razlikam v
velikosti, gostoti in delezu poseljenih povrsin, skoraj identiéna, medtem ko je v Svici

racionalnejsa.

Z vprasanjem pretiranega urbanega razvoja na racun naravnih zemljiS¢, z analizo obsezZnosti
pojava razprSene urbanizacije v Evropi in njenih posledic se ukvarja tudi Evropska agencija
za okolje (v nadaljevanju EEA). Kot opisujeta Romano in Zullo (2013), EEA ugotavlja, da je
pojav po vsej Evropi prisoten Ze veC desetletij, v povprecju pa je bilo v obdobju desetih let

spremenjenih okoli milijon hektarjev povrsin. Obmocja z najvecjim odstotkom Sirjenja urbanih
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povrSin so obmocja z najviSjim delezem in prirastom prebivalstva; gre za gospodarsko
moc¢na obmocja Zahodne Evrope: Belgijo, Nizozemsko, juzno in zahodno Nemcijo, severno
Italijo, Pariz — regijo, kot tudi obmocja s hitro ekonomsko rastjo, kot so Irska, Portugalska,
vzhodna Nemcija, Madrid — regija (Urban Sprawl ..., 2006). Kot navajata Romano in Zullo
(2013), raziskave Stevilnih avtorjev (Garcia-Call, 2011; Hall et al., 1973; Hauri et al., 2006;
Irwin in Bockstael, 2007; Mellor, 1983; Yanitsky, 1986; Zaninetti, 2006) kazejo, da
posamezne drzave (Anglija, Nizozemska, Svica, Francija in Spanija) Ze reSujejo prepoznan
pojav. Kot enega bolj ambicioznih omenimo nemski pristop, v katerem je zvezna vilada
sprejela strog normativ v zvezi z dopustno porabo nezazidljivih zemljiS¢ v urbane namene.
Ta se mora z zdaj$njih 113 hektarjev na dan do leta 2020 zmanjsati za 100 hektarjev na dan
(. na 13 hektarjev na dan), s projekcijo popolne prepovedi posegov na nezazidljiva
zemljis¢a do leta 2050 (Henger in Bizer, 2010; Nationale ..., 2012).

Za ustreznejSe reSevanje pojava razprSene urbanizacije je pomembna tudi vzpostavitev
kakovostne evidence prostorskih podatkov. Analiza tovrstnih podatkov je lahko podlaga za
oceno razseznosti ter spremljanje in omejevanje pojava (Gennaio et al., 2009; Batty, 2008, v
Romano in Zullo, 2013; Lowry, 1990; Sharma et al., 2012). PrelovSek et al. (1998)
zagovarjajo stalis¢e, po katerem je naloga obéin, da z rednim in s sistemati¢nim
spremljanjem stanja v prostoru ter z vzpostavitvijo redno vzdrZzevane zbirke podatkov o
stanju in lastnostih zemljiS¢ realneje ocenijo obstojeCe stanje in na tej podlagi zaértajo

prostorski razvoj.

Individualne pobude za gradnjo stanovanj se po podatkih za Mestno obcino Ljubljana
najveCkrat pojavljajo na obrobju pozidave. Od vseh pobud, ki zahtevajo spremembo
obCinskega prostorskega nacrta, je celo tri Cetrtine takih, ki zahtevajo spremembo
namembnosti zemljiS¢ iz nestavbnih (nezazidljivih) v stavbna (zazidljiva) zemljis¢a
(Zavrtanik, 2013). Kljub temu je v sploSnem mogoce zaznati, da se SirSa javnost zaveda
problema pospeSene urbanizacije, predvsem z vidika omejene samooskrbe s hrano in
preskrbe z vodo (Romano in Zullo, 2013). Navedeno dobro izkazuje ze omenjen raznolik
pogled na problematiko, katerega svojstvenost se kaze prav v odvisnosti od relacije lastnina
— posameznik, lastnina — druzba. Kot posamezniki zasledujemo predvsem lastne interese,
Cetudi na Skodo druzbe, v nasprotni vlogi pa se zelo dobro zavedamo negativnih posledic, ki

jih lahko tako delovanje prinasa tako za druzbo kot tudi za posameznika.

NajveCkrat se za omejevanje rasti mest uporabljata dva pristopa: zeleni pasovi (angl.

greenbelts) in zaCrtane meje urbane rasti (angl. urban growth boundaries). Zeleni pasovi kot
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eden izmed regulacijskih instrumentov predstavljajo fizicno mejo med urbanim in odprtim
prostorom (Bengston in Youn, 2006, cit. v Gennaio et al., 2009). Ne obsegajo zgolj praznih
povrsin, pa¢ pa znotraj njih obstajajo tudi posamezni zaselki. Nadaljnja Siritev poselitve
znotraj pasov ni dovoljena (Monk et al., 2013). Pri zacrtanih mejah urbane rasti pa ne gre za
dejanske fizicne meje, pa¢ pa za plansko dolo¢eno lo&nico med ruralnim in urbanim svetom,
prikazano v prostorskih aktih z ustrezno namensko rabo prostora. Oba instrumenta
zamejevanja nista misljena kot koncni, stati¢ni meji, pa¢ pa kot planirani horizont rasti mesta,
ki se vsakih nekaj let prilagaja dejanskim potrebam. V Clanku citirani avtorji Bengston et al.
(2004) navajajo, da se meja v povpredju preverja na 10-20 let (v Svici 10-15, v Veliki
Britaniji 5-10 in v Kanadi na vsakih 40 let).

Gennaiova et al. (2009) ugotavljajo, da sta oba instrumenta dokaj uspesSna pri doseganju
cilia zaviranja rasti mest, vendar ne absolutno. Podatek se namre¢ spreminja glede na
opazovano &asovno obdobje. Med letoma 1970 in 1990 v Svici ter 1997 in 2003 v
severozahodnem delu Anglije se je delez urbanih povrSin celo zmanj$al na racun zelenih,
medtem ko se je v drugem €asovnem obdobju deleZ pozidanih povrsin povecal: v Portlandu
v ZDA za 25-40 odstotkov (Jun, 2004, cit. v Gennaio, 2009), v severni Angliji za 25
odstotkov (Couch in Karecha, 2006, cit. v Gennaio, 2009).

Stevilni avtorji (Weitz in Moore, 1998; Cox, 2001; Hammer et al., 2004; Jun, 2004; Brown et
al., 2005; Couch in Karecha, 2006, cit. v Gennaio, 2009) ugotavljajo, da ne glede na to, ali
gre za fiziCne ali planske meje omejevanja razprdene urbanizacije, te niso namenjene zgolj
zamejevanju rasti mest, pa¢ pa tudi spodbujanju notranjega razvoja, ta pa se med drugim

odvija tudi na nezazidanih stavbnih zeml;ji&¢ih, ki so osrednja tema naloge.

Notranji razvoj (angl. infill ali inward development) je proces, s katerim usmerjamo razvoj v
urbanizirana obmoc€ja in tako prispevamo k omejevanju negativnih ucnikov razprsene
urbanizacije. Zapolnjevanje in zgos$€anje naselij pomeni intenzivnejSo rabo ekstenzivno
izrabljenih in praznih zemlji8¢, kar zmanjSuje pritisk na nova zemljiS¢a na obrobjih mest

(Obrazlozitev in utemeljitev ..., 2004).
2.3 Notranji razvoj naselij

Notranji prostorski razvoj je torej eden izmed ciljev sodobnega prostorskega nacrtovanja. S
tovrstnim prostorskim razvojem ne prispevamo samo k revitalizaciji urbanega prostora, pac¢
pa tudi k ohranjanju naravnega zaledja (kulturne krajine, funkcije tal, kot so vezava, filtriranje

onesna:zil, filtriranje in napajanje podzemnih voda, vezava CO,, krozenje snovi in energije,
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samooskrba s hrano itn.) in energetski ucinkovitosti (z racionalno prometno in komunalno

infrastrukturo).

Gradnja po nacelu notranjega razvoja naselij pa je praviloma drazja in bolj tvegana od
gradnje na novih lokacijah. Zemljis€a znotraj naselij najveckrat ostajajo prazna zaradi tehtnih
razlogov, kot so npr. slaba nosilnost ali onesnazenost tal, prestrogi ali pretogi urbanisti¢ni
pogoji ter odpor okoliskih prebivalcev do nove ureditve (Subic Kovag&, 2001; Dimitrovska
Andrews in Niksi¢, 2005).

Eden izmed nacinov zagotavljanja notranjega razvoja naselij je tudi urbana prenova, ki
praviloma traja dolgo in zahteva velike finan¢ne vlozke (Krabben in Needham, 2008). Avtorja
izpostavljata glavne znadcilnosti tovrstnih projektov: razdrobljeno parcelacijo in lastniSko
strukturo, kopiCenje zemljiS¢ s strani zasebnih investitorjev v Spekulativne namene ter
dodatne investicije v javno infrastrukturo (vrice, otroska igriS¢a, skupne zelene povrsSine,
vzpostavljanje povezav z javnim potniSkim prometom itd.), ki so nujne zaradi deficita
obstojece infrastrukture in zaradi praviloma planirane intenzivnejSe gradnje na obmocdju. Kot
klju€ni dejavnik, ki pogosto oteZuje notranji razvoj, izpostavljata e dejstvo, da gre praviloma
za obmocja, vpeta v Ze zgrajeno strukturo. To oteZuje zamejitev obmocja investicije ter

zahteva ve¢ truda in ¢asa pri sodelovanju s prebivalci na vplivnem obmodju projekta.

Notranji razvoj mesta se pogosto odvija v obliki posamezne velstanovanjske zgradbe in le
redkeje v obliki manjsih stanovanjskih sosesk. Zaradi tega sicer prihaja do zgoS&evanja in
izrabe prostih povrin znotraj mesta, a se tak notranji razvoj v prostoru nemalokrat odraza v
neprimernih, neprilagojenih in neusklajenih posegih, ki zmanjSujejo kakovost bivalnega
okolja. Gradnja na prostih parcelah znotraj mesta je torej praviloma to¢kovna in pogosto v
neskladju z morfoloskimi znacilnostmi obmocja (Rebernik, 2007). Podobno omenjata tudi
Dimitrovska Andrewsova in Niksi¢ (2005), ki poudarjata, da je treba pri reurbanizaciji mestnih
Cetrti upostevati morfoloSke znacilnosti in kakovost prostora. Mlakar (2007) pri tem opozarja
tudi na dejstvo, da se lahko pri zgoS¢evanju naselij zmanjSuje delez ras€enih tal, kar pomeni

slabSanje mikroklimatskih razmer v urbanem okolju.

Gerber et al. (2003) poudarjajo, da je treba prostorske probleme, $e posebej glede
omejevanja rasti mest, reSevati na visjih (planskih) ravneh urejanja prostora. Avtorji so
raziskali primer Svice, kjer se notranji razvoj naselij velikokrat ne izvaja, kljub temu da so
ob¢inam znotraj zazidljivinh povrsin na voljo velike planske rezerve. Kot ugotavljajo avtoriji, je

priCakovanje, da se bodo obfine samoomejevale, zgreSeno, saj med seboj konkurirajo za
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nove gospodarske priloznosti, podjetja, trgovine, storitve, prebivalce itd. Zato zagovarjajo
staliS¢e, da je lahko uresni¢evanje koncepta notranjega prostorskega razvoja uspesno le, ¢e
se nove zazidljive povrsine dolo€ajo na podlagi potreb in usmeritev na regionalni oziroma
medobdinski ravni. Za obmocja, ki na regionalni ravni ne bi bila upravi¢ena do nadaljnjih
Siritev zazidljivih povrSin in so tudi komunalno neopremljena, pa predlagajo izlolitev z

zazidljivih povrsin.

Po mnenju Schweppe-Krafta et al. (2008, cit. v Klanc¢iSar Schneider, 2013) so
najucinkovitejsi ukrepi za doseganje notranjega prostorskega razvoja naslednji:

- vzpostavitev in vzdrZzevanje evidence degradiranih urbanih povrsin, nepozidanih
vrzeli, premalo izkoris€enih zemljiS€ in praznih objektov;

- ruSenje opusCenih in nepotrebnih objektov, prenova degradiranih obmodij in
zgoscevanje pozidave;

- dodatna sredstva za urbano prenovo in v podporo ponovni rabi degradiranih urbanih
povrsin;

- reforma zemljiSkega davka, ki bi zniZala stopnjo davka na prodajo nepremicnin in
zviSala stopnjo davka na prodajo zazidljivin zemljiS¢;

- reforma zemlji8kega davka, ki bi upostevala pozidanost in dejansko rabo zemljis¢, pri
C¢emer bi bila viSje obdav€ena ekstenzivno rabljena zemljiS¢a; na ta nacin bi bilo
mogoce vzpodbuditi zgo$€anje pozidave in smotrnejSe ravnanje z zemljiSci;

- uvedba zgornje meje pozidave povrsin na ravni drzave, regij in obCin. lzvaja se s
prenavljanjem obstojee grajene strukture ter z usmerjanjem razvoja na nezazidana,

premalo izkoris€ena ali drugaCe degradirana zemljis€a urbaniziranih povrsin.

Na podlagi navedenega ugotavlamo, da so za zagotavljanje notranjega prostorskega
razvoja klju€ni poznavanje stanja prostora ter poznavanje in spremljanje sprememb, ki se
zgodijo v prostoru v doloéenem &asovnem obdobju. Sele tak vpogled omogogi, da na podlagi
realnih potreb in razvojnih trendov oblikujemo trajnostno naravnane prostorske plane. Eno
izmed orodij, ki ga lahko vzpostavimo v ta namen, je prav evidenca nezazidanih zemljiS¢ za

gradnjo stavb.

2.4 Nezazidana zemljiS¢a za gradnjo stavb

V nalogi se osredinjamo na nezazidana zemljiS¢a za gradnjo stavb, torej zemljiS¢a, na
katerih je gradnja dopustna, a zaradi razlicnih razlogov ostajajo prazna. Pri pregledu
strokovne literature smo za prazna zemljiS8€a najvecCkrat zasledili termin »vacant land«, ki

lahko pomeni popolnoma prazno zazidljivo parcelo, neustrezno uporablijena zemljis¢a,
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zemlji$&a, na katerih so rusevine (Subic Kovag, 2004), ali pa, kot izraz rabi Kirnbauerjeva
(2012), so to parcele ali ostanki parcel, ki niso povsem izkoris€eni, kar lahko vklju€uje celo

zemlji€a, ki se ne uporabljajo za predvideni namen.

Veliko definicij se nagiba k terminu slabo izrabljena zemljis€a, ker je na ta nacin zajem
podatkov Sirsi: neizrabljene ali slabo izrabljene parcele (Pagano in Bowman, 2000), zemljisCa
brez dodeljene funkcionalne rabe (Northam, 1971), neuporabljena zemljis¢a (angl. disused,
unused) ali premalo uporabljana zemljis¢a (angl. underutilised) (Kozelj, 1999). S sorodnimi
izrazi* so poimenovani e zapu$éena zemlji§a, degradirana obmogja, nedologen teren ali
prazno, zapus¢eno obmocje, ki prostorsko lezi znotraj mesta, a zunaj mestnega vsakdana,

(angl. terrain vague), krajina brez vrednosti (angl. drosscape).

Ugotovimo lahko (Turas literature ..., 2015), da so navedeni termini v literaturi predmet
nekonsistentnih definicij in rabe. Termin zapusceno zemljiS¢e (angl. derelict land) se na
primer v Zdruzenem Kraljestvu Velike Britanije in Severne Irske nanasa na tako
poskodovano zemljo, da ta ne more biti koristno uporabljena brez predhodne sanacije,
medtem ko v ZDA taka zemljiS€a oznacujejo kot »brownfields«, tj. degradirana obmocja. Na
Irskem zapuS&eno zemlji8¢e pomeni zemljid€e, ki ob&utno kvari ali bi najverjetneje ob&utno

kvarilo vrednost dobrin, lastnosti ali videz soseske.

Univerzalne, splogno sprejete definicije praznega zemlji$éa (angl. vacant’) ni. Tudi mesta in
drzave razlicno evidentirajo oziroma obravnavajo nezazidana zemljis¢a, zato neposredna
komparativha Studija ni mogoca. V nalogi se osredinjamo na prispevke, ki obravnavajo

prazna zemljiS¢a pomensko primerljivo kot nezazidana zemljiS¢a za gradnjo stavb.

Razlogi, da zemlji3¢a ostajajo prazna, so po navedbah Stevilnih avtorjev (Bowman in
Pagano, 2004; Civic Trust, 1988, cit. v Turas Literature ...; Subic Kovag, 2001; Dimitrovska
Andrews in Niksi¢, 2005; Brophy in Vey, 2002) zelo raznoliki: kopi¢enje zemljiS¢ v
Spekulativne namene, onesnazenost zemljine, neugodna topografija ali druge fizi¢ne
omejitve, tezave z infrastrukturo, apatija lastnikov, spori pri nacértovanju, pomanjkanje
denarnih sredstev in zamude pri gradnji, napake pri nacrtovanju, pravni in lastniski problemi,

pomanjkanje zanimanja ipd. Obstajajo lahko razliéne pravne, administrativne in ekonomske

* De Sola-Morales Rubio, 1995; Berger, 2006; Bowman in Pagano, 2004; Government of Ireland, 1990, cit. v
Turas Literature ..., 2015.

® Gre za dobesedni prevod angleSkega termina vacant, ki se najveckrat pojavlja v tuji literaturi, nanasa pa se na
zemljiS€a, na katera se osredinjamo v nalogi, tj. nezazidana zemljis¢a za gradnjo stavb.
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ovire za ponovno ali boljSo uporabo zemljiS¢, med drugim tudi zato, ker so obmestna

zemljis€a pogosto manj zahtevna za gradnjo.

Kot navaja Northam (1971), prazna zemlji§€a neizogibno nastajajo (ostajajo) kot posledica
hitre urbane ekspanzije (selitve dejavnosti in stanovanj na robove mest) in pocenitve
transporta. Redkeje se pojavljajo tam, kjer so mestne meje dolgoroéno stabilne in kjer se

lokalna ekonomija povecuje.

Prazna zemljis¢a so v sploSnem dojeta kot obveznost ali odgovornost, dejansko pa bi morala
biti razumljena kot vir (Brophy in Vey, 2002), na primer kot priloznost za ustvarjanje delovnih

mest ali za povecanije finan¢nega priliva iz davkov (Pagano in Bowman, 2000).

Tipolosko jih lahko zdruzimo v tri skupine, kaijti pretezno so to (a) zemlji§¢a nepravilnih oblik,
ki so ostala kot posledica sosednjih gradenj, (b) zemlji§¢a, ki so za gradnjo neprimerna
zaradi fizicnih omejitev, na primer topografije, ali (c) zemljiS¢a, ki so predmet trgovanja in
Spekulacij z zemljo v pri¢akovanju prihodnjih potreb in donosov oziroma na racun prihodnje

rasti vrednosti zemlje (Northam, 1971; Pagano in Bowman, 2000).

Kot navajajo mnogi avtorji (Brophy in Vey, 2002; McClintock et al., 2013), je vzpostavitev
celovite evidence nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb prvi korak k uspeSnemu upravljanju
z zemlji8¢i. Mendesova et al. (2008) navajajo vrsto razlogov, ki govorijo v prid vzpostavitvi in
vzdrZzevanju take evidence: ve€anje ozaveS€enosti in izboljSanje javne razprave, lazje in
realnejSe prostorsko odloCanje ter posledi¢no laZje varovanje kmetijskih zemljiS€. Brez
zanesljive evidence in brez formalnega procesa zbiranja podatkov je sistemati¢na reSitev
obravnavanega problema nemogoca. Avtorji navajajo, da bi se moralo evidentiranje izvajati
periodiéno, na primer vsaj na tri leta. Dober primer je Skotska, kjer se presoja praznih
zemljiS¢ izvaja vsako leto, in sicer ze od leta 1993 (Civic Trust, 1988; City of Edinburg

Council, 2013, cit. v Turas Literature ...).

Evidentiranje nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb se v praksi izvaja dokaj redko, so pa v
proces lahko vklju€eni razliéni delezniki, viri podatkov in metode. Delezniki so lahko lokalna
uprava, drzavljani, organizacije lokalnih skupnosti in podjetja (Brophy in Vey, 2002). Viri
podatkov so lahko davéni podatki, cenzusi, katalogi rabe tal, razlicne evidence zemljiskih
parcel itd. (McClintock et al., 2013). Pregled raziskav kaze, da se podatki za evidenco
praviloma zbirajo na podlagi letalskin posnetkov, s primerjavo prostorskih informacijskih
podatkov in z uporabo orodij GIS. Letalski posnetki omogocajo Sirok, sinopticen pregled,

lahko kar celega mesta na eni sliki, kar lahko prispeva k lazjemu razumevanju SirSega
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sistema (Berger, 2006) oziroma vpetosti posameznega zemljis¢a v SirSo okolico.
Pomanjkljivosti, ki se kazejo pri uporabi letalskih posnetkov, pa so dosegljivost in starost
slikovnega gradiva (McClintock et al., 2013), heterogenost iskanih zemljiS¢ (Taylor in Taylor
Lovell, 2012), kroSnje dreves, ki onemogocajo ogled tal, ter tezavno dolo€anje parcelnih me;j

(McPhearson et al., 2013; Johnson et al., 2011, cit. v Turas Literature ...).

Terenski pregledi so zato nepogresljivi za podkrepitev ali preveritev podatkov, kljub temu da
so delovno intenzivni (McClintock et al.,, 2013). Participacija lastnikov oziroma lokalnega
prebivalstva v procesu evidentiranja in kon¢ne uporabe zemljiS¢ je kljuCna, saj ti najbolje
poznajo okolid&ine in pogoje v lastnem prostoru (Brophy in Vey, 2002). Se veé, Johnson et
al. (2011, cit. v Turas Literature ...) razumejo proces prostovoljnih geografskih informacij
(angl. volunteered geographic information — VGI) kot bistvenega za realno nacrtovanje, saj,
kot navajajo avtorji, omogoC€a drzavljanom bolje izraziti staliS€a v nacrtovalskem procesu.
Talenova (2000) proces uporabe orodij GIS opredeljuje le kot osnovo, ki se nato bogati z
dodajanjem informacij prebivalstva, na primer s podajanjem subjektivnih ocen ali zelja. Tak
interaktivni proces lahko prispeva k dejanski aktivaciji zemljiS¢, saj je ta na koncu vendarle

odvisna od lokalne podpore.

V Sloveniji poskusi vzpostavitve izhodiS¢ za nastavitev evidence nezazidanih stavbnih

zemljiS¢ segajo vsaj v leto 1983 (Rakar, 1983), zakonska podlaga pa ze v leto 1972, ko je

.....

.....

opozarja Rakar (1983), je problem ostal aktualen. Avtor v prispevku utemeljuje namen
vzpostavitve evidence nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb, in sicer meni, da je
informiranost o fondu razpoloZljivih zazidljivih zemljiS¢ klju¢ni podatek, na podlagi katerega
lahko uspesno gospodarimo z zemljis¢i. Ob opiranju na evidenco bi lahko s ¢im nizjimi
sredstvi aktivirali dolo¢en fond zemljiS¢ in jih potem v skladu z ekonomskimi naceli
uporabljali. Poudarja tudi pomen opremljenosti evidence s povezanimi podatki (na primer o
pravnem in ekonomskem statusu zemljiS¢), da je samostojna, a ne izloCena iz drugih

podatkovnih zbirk.

V kontekstu naloge posebej izpostavljamo avtorjevo opozorilo: » Vsebino evidence stavbnih
zemljis¢ je treba prilagoditi smotru« (Rakar, 1983, str. 167). Na to smo Se posebej pozorni pri
raziskavi metodologije (Pravilnik, Ur. I. RS, §t. 66/2013) za dolocitev nezazidanih zemljiS¢ za

gradnjo stavb, ki smo si jo izbrali kot osrednji predmet proucevanja.
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Pregled dozdajsnjih raziskav, poskusov vzpostavitve evidence nezazidanih zemljis¢ za
gradnjo stavb v Sloveniji je zbran v prispevku Subic Kovadeve (2004), v katerem avtorica
ugotavlja, da so raziskave omejene predvsem na vprasanja, koliko zemljiS¢ je v doloCenih
primerih na razpolago ali za gradnjo v javnem interesu, ali kot lokacijski potencial, ali kot
degradirana urbana obmocdja, ali kot ocena skupne povrSine vseh pozidanih povrsin v
dolo¢enem obdobju. Poleg tega ugotavlja, da so se raziskave ukvarjale le z identifikacijo
nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb na enem ali ve¢ vzorcnih primerih, brez uporabe
digitaliziranih zbirk podatkov in brez ugotavljanja razpoloZljivosti zemljiS¢ za gradnjo. Zato v
nadaljevanju predlaga vzpostavitev evidence z uporabo digitaliziranih podatkov (zemljiSki
kataster, ortofoto, EHIS, kataster stavb itd.), na podlagi katerih je mogo&e oceniti povrino
nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb (uposStevajo¢, da prostorski akti gradnjo na teh
zemljis€ih tudi dopusc€ajo) in njihovo razpolozljivost za gradnjo (komunalno opremljenost
zemljis¢a), v skladu z oceno strokovnjaka pa se doloc¢i cena zemljiS¢ ter se nato z
vprasalnikom ugotovi dejanska pripravljenost lastnika, da na evidentiranem zemljis¢u gradi
oziroma proda. Kot ocenjuje Subic Kovadeva (ibid.), pa je omenjeni nadin opredeljevanja
nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb in njihove razpoloZljivosti precej zahteven in

dolgotrajen.
2.5 Instrumenti zemljiSke politike kot orodje za usmerjanje prostorskega razvoja

Namen razdelka je prikazati izbor instrumentov zemljiSke politike za aktivho usmerjanje
prostorskega razvoja mest, med drugim tudi tiste, ki bi jih lahko lokalne skupnosti uporabile
za aktivacijo nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb (ZGS). Podrobno se s tematiko ukvarjajo
Stevilni avtorji (glejte tudi Foski, 2000; Foski in Prosen, 2001; Rakar, 1989, 1994; Subic
Kovag, 1993).

Rezek (2003) termin zemljiSka politika opredeljuje kot urejanje razmer na podrocju
upravljanja in gospodarjenja z zemljiS€i in odloCanje o ukrepih, njen del pa je tudi doloCanje
instrumentov za njeno izvajanje. lzvajanje zemljiSke politike pomeni izvajanje ukrepov drzave
oziroma lokalnih skupnosti na podroCju prostorskega planiranja in urejanja razmer na
zemljiSkem trgu, pri ¢emer Jankovi¢ GrobelSkova in GajSek (2014) poudarjata, da bi z
uveljavitvijo ustrezne in kakovostne zemljiSke politike na ravni drzave obcine lazje izvajale

nacelo trajnostnega prostorskega razvoja.

Rezek (2003) deli zemljisko politiko na aktivno in pasivno, in sicer je njena vloga odvisna od
tega, kaksno vlogo zavzema javni sektor. Za aktivno zemljiSko politiko je znacilno, da je javni

sektor pomemben ali najmocnejsi lastnik zemljiS¢. Gre za zelo pomembno viogo v tem
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primeru drzave oziroma lokalnih skupnosti, saj s pridobivanjem zemljiS¢ prevzemajo aktivno
vlogo pri izvajanju prostorskih nacrtov in razvojnih procesov urbanizacije. V nasprotnem

primeru gre za pasivno zemljiSko politiko; zasebna lastnina zemljiS¢ prevladuje nad javno.

Pri¢akovano je, da posamezniki praviloma sledijo zasebnim ciliem pri upravljanju z lastnino
(zemljis€¢em), medtem ko morajo drzava in lokalne skupnosti prostorski razvoj izvajati z

zagotavljanjem in varovanjem interesov druzbe.

Rakar (1998) ugotavlja, da morajo instrumenti zemljiSke politike dejansko nenehno reSevati
prav nasprotja, ki se lahko pojavijo med drzavo oziroma lokalno skupnostjo, potencialnim
investitorjem, ki ni lastnik zemljis€a, na katerem bi rad gradil, lastnikom zemljiS¢a, katerega
oblika in polozaj nista primerna za nameravano gradnjo ali pa je poseg v nasprotju z javnim
interesom. Pri tem opozarja, da je sleherni poseg v prostor predvsem poseg v zasebno
lastnino in s tem v ekonomski interes lastnika nad zemljis¢em, pri ¢emer zagovarja, da je

kooperativni pristop lahko bistveno uspesnejsi od prisilnega.

Funkcija lastnine kot orodja za posameznikovo samouresni¢evanje, ustvarjanje, razvoj ter
prezivljanje in zadovoljevanje drugih potreb je torej po svoji naravi individualistiCha. Vendar
pa omejenost naravnih danosti prostora, ranljivost okolja ter smotrna poraba dobrin in
zemlji8¢ postavljajo lastnino v funkcijo in odgovornost celotne skupnosti. Objekti lastninske
pravice, kot so zemljiS¢a, postajajo za vecino ¢edalje pomembnejsi in niso (ve) le orodje za
uresniCevanje interesov posameznika - lastnika. Nacin njihove uporabe je vedno

pomembnejsi tudi za SirSo skupnost (Virant, 1997).

Vugrinova (2009) pri tem ugotavlja, da kot lastniki zemlji¢a z njim sicer ne moremo poceti,
kar Zelimo, vendar velja tudi nasprotno, kajti na zemljiS€u, katerega lastniki smo, lahko
omejujemo ali oviramo s planskim aktom predpisano ravnanje. V primeru lastnine
nepremicnine izpostavlja svojevrsten paradoks: »Kar je naSe, ni absolutno naSe, a
izvrSevanje dolocil, ki jih predpisujejo planski akti nad naso lastnino, lahko oviramo ravno
zato, ker je zemljiS¢e nase« (ibid., str. 2). Pri tem zagovarja tezo, da bi s poznavanjem

lastninskega stanja nepremicnin bistveno izboljsali izvedljivost planskih aktov.

Weber (2010) opisuje situacijo v Svicarskem pravnem sistemu, kjer je lastninska pravica,
tako kot v Sloveniji (Ustava RS, Ur. I. RS, §t. 33/1991, 33. ¢len), ustavno varovana.
Zakonodaja ob€inam nalaga, da morajo pri oblikovanju prostorske politike ¢im bolj upostevati

interese lastnikov zemljiS¢, in hkrati, kot navaja avtor, ne vpelije nobenega »prisilnega«
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instrumenta za njeno dejansko izvajanje. Nemalokrat se kaZejo razlike med dejansko rabo
zemlji8¢ na strani lastnikov in nadrtovano namensko rabo prostora v prostorskih aktih.
Lastniki zemljiS¢ iz razli¢nih razlogov ne Zelijo razvijati zemljiS¢a v skladu z dolodili ali pa iz
Spekulativnih razlogov zemljis8€a kopic€ijo (angl. land hoarding) v lastnih nepremicninskih
bankah. Planiranje na podlagi resni¢nih potreb z upostevanjem razpoloZljivih povrsin je s tem
oteZzeno. To lahko vodi tudi do nadaljnje razprSene urbanizacije in posledi¢no planske
opredelitve novih zazidljivih povrsin na racun ruralnih, kar je v nasprotju z zveznimi planskimi
zakoni. Avtor zagovarja tezo, da lahko pomanjkanje ali neuporaba instrumentov za
sankcioniranje pasivne drze lastnikov, popolno neupostevanje lastniskih razmerij in ne
nazadnje nepoznavanje realnih potreb lastnikov zemljiS¢ vodijo v nerealne plane, s Cimer je

oteZena njihova realizacija.

Weber (2010) na primeru enega izmed kantonov v Svici opisuje sodoben pristop
vklju€evanja lastnikov zemljiS¢ pri oblikovanju in izvajanju prostorskih projektov ter s tem
omogocanje Zelenega in ustreznejSega prostorskega razvoja. Lastniki zemljiS€ se lahko
zdruzijo v zvezo lastnikov zemljiS¢ (angl. land improvement syndicate) in s pridobitvijo
nekaterih dodatnih pravic razSirijo svoje moznosti upravljanja z zemljiS¢em. Z vklju€evanjem
zasebnikov v postopke planiranja je verjetneje, da se za razvoj namenijo obmocdja, za katera
obstaja dejanski razvojni interes lastnikov. Na ta nacin se pravoCasno reSujejo potencialni
konflikti pri izvedbi planov in se zagotavlja njihova izvedljivost. Z omejevanjem negativnih

ucinkov kopi¢enja zemljiS¢ pa ne nazadnje zagotavljamo tudi trajnostni prostorski razvoj.

Davki, takse, nadomestila in druge javne dajatve so lahko pomemben instrument izvajanja
zemljiS8ke politike, predvsem pa so lahko mo¢an usmerjevalni in regulatorni instrument
(Rakar et al., 2008). S predpisovanjem javnih dajatev je predvidoma mogocCe uspesno
usmerjati prostorski razvoj posameznih obmocij v ob¢ini. Z davkom na nezazidana zemljiS¢a
za gradnjo stavb se finanéno obremenijo lastniki zemljiS¢ in se predvidoma spodbujajo k
pozidavi ali odprodaji zemljis¢a, a kot opozarja Subic Kovageva (2004), se zemljis¢ ne da
mobilizirati za gradnjo zgolj s prisilnimi ukrepi, temveC je treba v ta proces vkljuciti tudi

sodelovanije z lastniki zeml;jiS¢.

Rezek (2004) dodaja, da je pri uvedbi novega davka Se posebej pomembno, da so v javnosti
razlogi, cilji in namen njegove uvedbe kot tudi poznavanje, predvidevanje in izhodiS¢no
usmerjanje njegovih ucinkov vnaprej pojasnjeni. Le tako je mogoCe dose€i druzbeno
sprejemljivost nove dajatve, predvsem z vidika njene upravi¢enosti in ucinkovitosti. Ker so
davéni prihodki obvezni za vsakega davkoplaCevalca, morajo biti oblikovani tako, da

pobiranje davkov ne poteka zgolj zanesljivo in ucinkovito, pa¢ pa tudi urejeno, v smislu &im
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manjSega poseganja v odlolitve posameznikov in ekonomski proces drzave (Davéni sistem,

2014). Namen, kriteriji in okoliS¢ine morajo biti vnaprej znani.

2.5.1 lzbira ustreznega instrumenta

Izbira instrumenta je odvisna od dejanskega stanja prostora, zaznanega problema,
predvsem pa glede na vnaprej zastavljen razvojni cilj (Virtanen, 1999, cit. v Rezek, 2003).
Omenjena trditev je v kontekstu naloge Se posebej relevantna, saj pri obravnavani metodi
velja ravno nasprotno. Metodologija, ki je osrednji predmet prouCevanja v nalogi, je bila

izdelana z vnaprej dolo¢enim instrumentom zemljiSke politike (davkom na ZGS).

Za uspesno vpeljavo potencialno najucinkovitejSega in najprimernejSega instrumenta glede
na zastavljene cilje je zato smiselno sestaviti matriko ciljev in instrumentov (ibid.). Pri
sestavljanju take matrike je koristno oznaditi, kateri instrumenti so na voljo glede na
zakonodajo, kateri se dejansko uporabljajo, kateri za dani primer niso relevantni, katere bi
bilo treba na novo vpeljati itn. Lahko oznacujemo tudi, ali je za vpeljavo novih instrumentov
treba spremeniti zakonodajo itd. Matriko (slika 2) sestavljamo za konkretno obmodje

obravnave, prepoznan problem, zastavljene cilje, mozne in Zelene ukrepe itd.

Ce izbira instrumenta sledi prepoznanim problemom, izhajajogim iz konkretnih analiziranih

stanj prostora, je verjetnost uresniCitve zastavljenega razvojnega cilja verjetnejsa.

V anketi iz leta 2010 (Kralj, 2010) je bilo tako strokovni kot tudi lai¢ni javnosti zastavljeno
vprasanje, ali meni, da bi finan¢ni ukrepi, kot je na primer obdav€enje nezazidanih zemljis¢
za gradnjo stavb, prispevali k izboljSanju nacrtovanja prostorske ureditve na lokalni ravni in
olajSalo pripravo prostorskih dokumentov. Tri Cetrtine vprasanih iz skupine strokovne javnosti
je odgovorilo pozitivho, prav tako tudi skoraj 60 odstotkov lai¢ne javnosti. Podatek je zanimiv,
kajti veC kot polovica javnosti meni, da je davek na nezazidana zemljiS¢a za gradnjo stavb

dober ukrep, kar nakazuje, da tudi lai¢na javnost prepoznava tovrstno problematiko.
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CILJI

Notranji prostorski razvoj naselij

Pozidava nezazidanih zeml;jis¢,
intenzifikacija premalo
izkoris€enih zemljis¢ ipd.

Prepreciti neZeleno Sirjenje
poselitve na nezazidljiva obmocja

1
ZAZNANI PROBLEMI
1

Strate$ko nadrtovanje v \/

Namenska raba prostora v \

= Prepovedi, omejitve v -
=z

e Komasacija X S
=
=)

14 Deregulacija - 0
[

2 Sprememba namenske rabe iz zazidljivih v _ X

- nezazidljive povrsine
Davek na ZGS - X

Slika 2: Matrika ciljev in instrumentov

Legenda: \: instrument se Ze uporablja, -: instrument ni relevanten, x: instrument, ki bi ga Zeleli uporabiti, 0: za
uporabo instrumenta je treba spremeniti dolocila.

Vendar pa je davek na nezazidana zemlji§€a za gradnjo stavb le eden izmed instrumentov ali
orodij za izvajanje zemljiSke politike. Obstajajo Se Stevilni instrumenti zemljiS8ke politike, s
katerimi lahko dosegamo implementacijo planskih dolocil oziroma izvajanje s prostorskimi

akti naCrtovanega razvoja; njihova predstavitev sledi v nadaljevanju.

2.5.2 Pregled instrumentov zemljisSke politike po IFHP

IFHP (International Federation of Housing and Planning) lo¢i 66 razlinih instrumentov
zemljiSke politike. IFHP instrumente zemljiSke politike deli na naCrtovalske, trzne,
finanénorazvojne, davéne in druge pravne instrumente (Rezek, 2003). PodrobnejSa razlaga
pomena nekaterih instrumentov je podana v naslednjem razdelku, v katerem povzemamo
ozji izbor instrumentov, kot ga je pripravil Dekleva (2011), in v razdelku o instrumentih, ki jih

doloCa prostorska zakonodaja.
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Nadrtovalski instrumenti so:

usmerjanje prostorskega razvoja (strate$ki plan, nacrtovanje namenske rabe

prostora);

- prednostna viloga planiranja javnega sektorja (drZavni organi imajo monopol ali
odlocilno viogo pri planiranju);

- funkcionalna zemljiska politika (usmerjanje finanénih ukrepov in njihovih uéinkov —

cene, profit);

- prepovedi ali omejitve pri usmerjanju razvoja in investicij.

Trzni instrumenti so:

- pridobivanje zemlji§¢ na prostem trgu za uresni¢evanje prostorskih planov;

- menjava zemljiS¢ med javnim sektorjem in zasebniki (obvezna ali prostovoljna);

- prodaja zemljiS¢ (javni sektor prodaja zemlji$¢a na trgu in s tem vpliva na cene);

- residualni pristop pri prodaji zemljisc;

- uporaba zasebnih ali javnih razvojnih podjetij (delegiranje dela razvojnim podjetiem);

- javno-zasebno partnerstvo;

- razvojni dogovor (med zasebnim in javnim sektorjem pri implementaciji posega v
prostor);

- trZzenje razvitih zemljis¢ (za predvidene dejavnosti);

- razvoj izdelkov za trg zemljiS¢ (poslovni prostori, stanovanja, trgovski centri).

Med finanénorazvojnimi instrumenti so:

- uravnoteZenje stroSkov/koristi (prevedba prostorskega — izvedbenega nacrta v
poslovno-financne kategorije);

- Studija upravi¢enosti (izracun finanénega tveganja pred zacetkom izvedbe plana);

- nadzor nad stro$ki/koristmi izvedbe (nadzor nad stanjem in trendi ob izvajanju plana);

- tvegani kapital (ustvarjanje in razpolaganje z zalogo kapitala za primer izgub);

- prerazporeditev finanénih virov;

- upravljanje s proracunom projekta;

- drZavne podpore in posojila lokalnim oblastem za pridobivanje, opremljanje zemlji§¢&;

- posebni pogoji za posojila za nakup zemljiS¢ (Ce je cena previsoka, se posojila ne
podeljujejo);

- pogoji pri cenah zemljiS§¢ za pridobitev stanovanjskih posojil;

- kompenzacije z drZzavnimi obveznicami pri ekspropriacijah (pladila ob razlastitvah v

korist druzbe).
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Davéni instrumenti obsegajo:

davek na posest nepremicnin;

davek na posest zemljis¢;

davek na povecanje vrednosti zemljiS¢a (nominalna ali trzna rast vrednosti);
davek na dohodek od zemljisc¢a;

davek na prodajo zemiljisCa;

davek na zazidljivost zemljis¢a;

davek na neizkori§¢ena zemljis¢a;

oprostitev davka pri prodaji javhemu sektorju;

dajatve/davke pri upravnih postopkih, povezanih s prometom z zemljis¢i;
dajatve pri postopkih odobritve posega v prostor;

dajatve pri infrastrukturnem opremljanju zemljiSc.

Drugi pravni instrumenti so:

253

podrzavijenje urbanih zemljis¢;

municipalizacija urbanih zemljiS¢ (razlastitev s strani lokalne skupnosti);
prevzem ulic in drugih javnih povr$in brez nadomestila;

zajem neupravi¢enega povecCanja vrednosti ob razlastitvi;

omejitev pravice za nakup ali lastniStvo zemljiS¢;

predpisovanje cen zemljiS¢;

omejevanje ali odvzem pravice graditve;

razlastitev;

predkupna pravica.

Izbor instrumentov prostorske regulacije v drzavah OECD

Dekleva (2011) predstavlja pregled instrumentov prostorske regulacije v drzavah OECD (tudi

na podlagi seznama IFHP) in jih glede na prostorske razvojne probleme v slovenskem

prostoru planiranja razdeli v dva sklopa, in sicer na (a) instrumente za uresnievanje planov

in na (b) instrumente za regulacijo trga. Prednosti posameznih instrumentov se glede na

sploSne ekonomske in politi€ne razmere skozi €as spreminjajo. Danes so v ospredju

instrumenti, ki so bolj usmerjeni v podporo gospodarski rasti ter temeljijo na trgu in

zasebnem sektorju oziroma novih oblikah partnerstva med zasebnim in javnim sektorjem.
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(a) Instrumenti za uresni¢evanje planov

Upravni instrumenti

Coniranje

Dolo¢anje dopustne namenske rabe zemljiS¢ po obmodjih je temeljni instrument za
uresniCevanje planov. V posamezni coni je gradnja dopustna, e je ta v skladu z dolocili,
izhajajoCimi iz predmetne rabe zemljiS¢a. Vendar usmerjanja prostorskega razvoja v celoti ni
mogoc¢e uveljaviti zgolj z dolo€anjem namenske rabe prostora, zato je treba velikokrat

uporabiti tudi druge razpoloZljive instrumente zemljiSke politike.

Prostorski predpisi

Ti doloajo dopustne posege tako na SirSem obmodcju v posamezni prostorski enoti ali pa so
vezani na posamezno parcelo, zgradbo ali vrsto posega. Nadzorni organi presojajo
dopustnost Zelenega posega na konkretni lokaciji. Velikokrat pa prav toga pravila ali
prestrogi predpisi onemogocajo razvoj posameznega obmocja. Kot navaja Dekleva (2011),
drzave izvajajo ukrepe deregulacije predvsem zaradi moznosti ozZivitve trga zemljiS¢ na
obmodjih stagnacije in z namenom poenostavitve postopkov pridobivanja gradbenih oz.

drugih dovoljenj za poseganje v prostor.

Dovoljenje za poseganje v prostor

Dovoljenja so lahko, &e se v praksi dosledno izvaja sankcioniranje vseh posegov brez ali

mimo dovoljenja, oblika najstrozje prostorske regulacije.

Parcelacijsko dovoljenje

Uporablja se za nadzor nad parcelacijo zemljiS¢. RazprSena urbanizacija se praviloma
dogaja prav z nenadzorovano parcelacijo kmetijskih zemljiS¢ na mestnem robu, kar je prvi
korak v procesu nelegalne gradnje. Kot navaja Dekleva (ibid.), je v nem8kem Gradbenem
zakoniku (nem. Baugesetzbuch) razdelitev parcele veljavna Sele z izdajo parcelacijskega
dovoljenja, in sicer a) znotraj obmocja urejanja prostorskega akta, ¢e je gradbeni namen
dopusten in je zemljise komunalno opremljeno, ter b) v okviru strnjeno pozidanih delov
naselja, ¢e je gradbeni namen dopusten, in ¢) zunaj obmodij, ki so navedena, Ce je parcela
pozidana in je njena pozidava odobrena. Lahko pa se parcelacija izvede zaradi pozidave ali

vrtiCkarstva.
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ZacCasna prepoved gradnje in parcelacije

Na obmodjih, kjer je pristojni organ sprejel sklep o pripravi prostorskega akta, ni dovoljeno

graditi ali odstranjevati zgradb in izvajati spremembe, ki presegajo okvire vzdrzevalnih del.

Lastninski instrumenti

V to skupino so uvrSCeni instrumenti, ki regulirajo prostorski razvoj s spreminjanjem

Razlastitev in omejitev lastninske pravice

Uporablja se kot prisilni ukrep, kadar javni interes presega zasebnega. Predlagatel]
razlastitve mora potrebo pri tem najvecCjem posegu v zasebno lastnino dokazati na podlagi
realnih in konkretnih dejstev (Virant, 1997). Razlastitev ni nujno dolgoro¢na, ampak se lahko
izvede kot delna omejitev ali zaCasni odvzem, in sicer proti nadomestilu v naravi ali

odskodnini.

Predkupna pravica

Zagotavlja izvajanje prostorske politike in izvrSevanje sprejetih prostorskih aktov v javno
korist. Lastniki zemljiS¢, na katerih je poprej opredeljena predkupna pravica, morajo svoja

zemljiS€a najprej ponuditi obCini oziroma imetniku predkupne pravice.

Komasacija

Gre za ukrep, pri katerem se zaradi neprimerne lastniSke strukture zemljiS¢ ta na doloenem
obmodju zloZijo in ponovno razdelijo med iste lastnike tako, da dobi vsak optimalno
zaokrozena zemljiS¢a. S tem se izboljSa izraba prostora, kar prispeva k izvedljivosti
projektov. Pri komasaciji nastanejo nove samostojne parcele, meje obstojeCih parcel se
spremenijo, vrednost parcel pa se za lastnike ne spremeni. Pobudo za komasacijo lahko da
oblina (obvezna komasacija) ali pa zakonsko predpisan delez lastnikov (prostovoljna
komasacija). Drzava oziroma obcine bi lahko spodbujale komasacije tako, da bi tem
postopkom dajale prednost in zagotovile ustrezno strokovno podporo. Komasacije so
primerne tako za prepreCevanje nelegalne gradnje na kmetijskih zemljiS¢ih kot tudi za

sanacijo razprsenih nelegalnih gradenj (Dekleva, 2011).

Borstnarjeva in FoSkijeva (2008) proucujeta problematiko pogodbene komasacije za potrebe
gradnje, ki se izvaja na poselitvenih obmocjih. Razdrobljena lastninska in parcelna struktura

onemogocCata s prostorskim aktom predvidene reSitve, pri ¢emer avtorici opozarjata, da je



Loncar Klemenci¢, M. 2016. Metodologija za doloCitev nezazidanih ... in instrumenti za njihovo aktivacijo. 29
Mag. d. Ljubljana. UL FGG, Katedra za prostorsko planiranje, IPSPUP.

proces komasacije €asovno in delovno zelo intenziven, predvsem zaradi usklajevanja
interesov z lastniki zemljiS¢ in med njimi. Za uspesSno implementacijo obravnavanega
instrumenta je nujno, da so pogajanja, dogovarjanja in prepri¢evanja transparentna ter da je

projekt lastnikom ustrezno predstavljen.

Obvezna zlozba

Obgine ali drzava lahko na obmocdju, predvidenem za sanacijo ali prenovo, zavezejo lastnike
zemljiS€ k obvezni zlozbi zemljiskih parcel na tem obmocju. Pri komasaciji se zemlji$Ca
najprej zdruzijo in nato razdelijo, pri obvezni zlozbi pa se zemljiSke parcele zdruzijo v enotno
parcelo, ki ustreza predvidenemu posegu, lastniki zemljiS¢ pa postanejo lastniki idealnih

delezev zemljiS¢ in lahko imajo kapitalske deleze pri skupnem projektu.

Sporazumno spreminjanje lastninskih razmerij in zamenjava zemljiS¢

Drzave v namen pridobivanja (nakupa) zemljiS¢ na razlicne nacine motivirajo lastnike
zemljiS¢ za prodajo, npr. tako, da jim ponudijo gradbene pravice na drugih zeml;jis¢ih (angl.
transferable development rights), kar je zanje pogosto zanimivejSe od denarne odskodnine.
Za izvajanje menjave zemljiS¢ mora obcCina razpolagati z ustrezno zalogo zemljiS¢, poleg
tega sodelovanje na trgu zemljiS¢ ne more biti u€inkovito, e lahko obcina pridobiva samo

nekatera zemljiS¢a, npr. samo zemlji€a, predvidena za gradnjo.

Izvedbeni akti javnheqga sektorja

Projekti gospodarske in druzbene infrastrukture

V vecini drzav je javni sektor zadolZzen za oskrbo z gospodarsko in druzbeno infrastrukturo

ter posledi¢no tudi pooblas&en za pridobivanje zemljiS¢ za te potrebe.

Neprofitna stanovanjska gradnja

.....

navedenega, to najpomembnejSa dejavnost javnega sektorja.

Nova mesta in stanovanjske soseske

Ponekod so drzave zadolZzene tudi za izgradnjo novih mest, stanovanjskih sosesk in prenovo

mestnih centrov.
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(b) Instrumenti za regulacijo trga

Finanéni instrumenti

Posredno regulirajo prostorski razvoj. Kot navaja Dekleva (2011), so ti instrumenti najslabse
razviti v tranzicijskih drzavah in jih je mozno uporabiti le, ¢e so prej izpolnjeni pogoji za
uveljavitev trga mestnih zemljiS¢ kot decentralizirane oblike regulacije prostorskega razvoja

(npr. lastni$tvo nad mestnimi zemljis¢i, evidenca nepremicnin, vrednotenje nepremicnin itd.).

Splosni davki

V vecini razvitih drzav so obdavcCeni dohodek, dobi¢ek od kapitala, davek na promet in davek
na premozZenje. Navedeni davki praviloma upostevajo tudi zemljiS¢a, a prvobitni namen teh
davkov ni vplivanje na delovanje trga zemljiS€. Dav€na oblast mora pri dolo¢anju davénih

oshov in stopenj zasledovati cilj davéne nevtralnosti.

Iziemoma so drzave uvedle posebne davke na zemljiS€a. V teh primerih se zemljis¢a
obravnavajo drugace kot druge dobrine. Najpogostej$a sta prirastkarnina (angl. betterment
tax/betterment levy) ali davek na zazidljivost zemljiS¢ (angl. development gains tax). V takih
primerih se dobitek od kapitala oziroma zemljis€a obdav¢i z drugacno stopnjo ali pa je
davéna osnova definirana drugage. Z davkom na dobi¢ek od kapitala se obdav¢i pove€ana
vrednost zemlji$éa, do katere je priSlo v obdobju posedovanja zemljiséa. Ce je porast
vrednosti zemljiS€a rezultat nalozb javnega sektorja, se tak porast obdavéi. Davke na
dobi¢ek od kapitala lahko izterjamo ob prodaji zemljis¢a, lahko pa je dobi¢ek obdavéen v
okviru drugih dobi¢kov od kapitala oziroma kot del dohodka. Lahko se izterja tudi kot enkratni
prispevek na podlagi odloka pristojnega organa. Namen davkov na premoZenje je predvsem

fiskalni. Praviloma so davki na premozZenje proracunski vir lokalne samouprave.

Davki na premozenje lahko vplivajo tudi na trg zemljiS¢, ¢e se vrednost zemljiS¢a ocenjuje
lo€eno od vrednosti nepremicnine. LoCena obravnava zemljis€a in zgradbe lahko pospeSi
odlocitev za gradnjo, ¢e se zemljiSCe obdavéi glede na dohodkovno najbolj mozno donosno

rabo in ne glede na obstoje€o rabo oziroma vrednost pripadajoCe nepremiénine.

Posebni davki

Zelo poredko se uporabljajo posebni davki, s katerimi se posku$ajo destimulirati ali pospesiti

doloCeni posegi. Takim davkom moc&no nasprotujejo davéne sluzbe, ker niso v skladu z
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nacelom davC€ne nevtralnosti. V skupini posebnih davkov omenjamo dve moznosti. Z davkom
na nezazidana zemlji§¢a za gradnjo stavb,® ki finanéno obremenjuje lastnike nezazidanih
zazidljivih zemlji$¢, lahko stimuliramo lastnike, da zemljiS¢e pozidajo oziroma odprodajo. Z
davkom na odstopanje od nacrtovane rabe pa posku$amo prisiliti lastnike zemljis¢, da jih
uporabijo v skladu z veljavnim prostorskim planom, tako glede predvidene rabe kot tudi glede

intenzivnosti pozidave.

V primeru nezazidanih zazidljivih povrSin se v avstrijski planerski praksi (Steiermarkisches ...,
2015) v nekaterih primerih namesto davka uvaja drug instrument zemljiSke politike, in sicer
vradanje zemlji$¢ v primarno rabo. Ce analiza izkori$&enosti prostora zazna veéje obmocje
nepozidanih povrsin vaskega ali manjSega naselja, in sicer v skupni izmeri 3000 m? ali vec,
in bi ta zemljis¢a hkrati lahko bila pomembna tudi z vidika zagotavljanja samooskrbe s hrano,
se obcline lahko odlodijo za spremembo namenske rabe iz zazidljivih v nezazidljive

(kmetijske) povrsine.

Medobcinske zveze (funkcijske regije) z davénimi pristojnostmi

V nekaterih drzavah se lahko obc&ine za dolo¢ene dejavnosti poveZejo v medobcinsko zvezo
ali skupnost in tako z enotnimi davki zbirajo sredstva za razvoj druzbene in gospodarske
infrastrukture, ki jo bodo uporabljali vsi prebivalci regije. Medobéinske zveze so neke vrste

nadomestilo za povezovanje lokalnih skupnosti na ravni regije.

Prispevki

Najprej je treba opredeliti infrastrukturo, za katero mora investitor placati prispevek. To je
lahko samo infrastruktura, ki jo investitor nedvoumno potrebuje, ali pa se s prispevki
pokrivajo tudi stroski za izgradnjo druzbene infrastrukture. Pogosto je placilo prispevka pogoj
za pridobitev gradbenega dovoljenja. To se lahko izvede v denarju ali v naravi, na primer z

odstopom delov zemljis€a v javne potrebe.

® Rezek (2004) navaja, da se v Sloveniji davek na nepremi¢nine uvaja tudi iz razloga reSevanja problema
neizkoris€enih zazidljivih zemljiS¢, in pri tem dodaja, da se ta problem obi¢ajno reSuje s posebnim davkom, in

sicer z davkom na neizkori§¢ena zemljis¢a (angl. penalty tax on vacant lots).
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Financ¢ne subvencije

Uporabljajo se za namen pove€anja ponudbe zemljiS¢, predvsem za tiste investitorje, ki
tezko ali pa sploh ne pridobijo zemlji§¢a na prostem trgu. DrZzave subvencionirajo nekatere
stroSke pridobivanja in opremljanja zemlji8¢ za neprofitno rabo na podlagi nepovratnih
sredstev, kreditov z nizko obrestno mero ali s posebnimi davénimi olajSavami. Pogosto pri
tem postavijo razliCne pogoje, predvsem za zagotavljanje koristi za celotno skupnost. Tudi
Nelson in Duncan (1995) govorita o ponudbi zemljiS¢ po nizji ceni. Z zagotavljanjem
subvencij in olajSav z namenom prenove in zgoS$Canja naselij se spodbuja pozidava

zazidljivih zemljise.

Hipotekarni krediti

Namenjeni so za nakup in opremljanje zemljiS€ za gradnjo stanovanj in za razvoj proizvodnih

povrsin.

Institucionalni instrumenti

V to skupino so umesceni instrumenti prostorske regulacije, katerih izvajanje drzava ali

lokalna skupnost prenese na posebne institucije.

Zemljiski skladi

ZemljiS¢a pridobivajo po cenah kmetijskih zemljiS¢; pri tem gre prirastek vrednosti, ki nastane
s pozidavo zemljiS¢, javnemu sektorju. Na ta nadin se zagotavljajo zmerne cene za zemlji¢a
neprofitne rabe, vedja stopnja nadzora nad Sirjenjem poselitve, omogocanje reurbanizacije
degradiranih urbanih obmocij itd. ZemljiSki skladi so praviloma pooblas€eni za pridobivanje
zemljis¢ za namen neprofitne stanovanjske gradnje, le iziemoma (na Svedskem in
Nizozemskem) so zemljiski skladi pooblas&eni za pridobivanje in opremljanje zemljis¢ za vse

oblike razvoja.

Programi sanacije in razvoja posebnih obmodij

Z vidika naloge gre za zelo relevanten ukrep, ki zajema vrsto prej nastetih instrumentov.
Drzavna ali lokalna uprava lahko neko obmocdje razglasi za obmocje s posebnim rezimom. S
programom sanacije in razvoja se za tovrstna obmodcja z ustrezno nalozbo omogodijo
sanacija okolja, opremljanje zemljiS¢, poenostavitev veljavnih postopkov prostorskega
nadzora itn. Glavni cilj tega ukrepa je omogoditi gradnjo znotraj urbanih povrsin, predvsem
tam, kjer gre za ve€ dolgotrajno neuporabljenih zazidljivih povrSin (lastniki ne nameravajo

graditi, a zemljiS¢ vseeno ne ponudijo na trgu). Postopno odkupovanje takih zemljiS¢ in
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oblikovanje zemljiSkega sklada sta zaradi omejenih denarnih sredstev obcin zmeraj tezje
uresniCljiva ukrepa, medtem ko so ukrepi za sanacijo in razvoj cenejSi. Na obmodjih
posebnega reZima se javni programi lahko financirajo s sredstvi, pridobljenimi z odprodajo

saniranih in opremljenih zeml;jiS¢.

Dekleva (2011) izpostavlja primer Nemcije, ki je leta 1990 vpeljala instrument urbanisti¢no-
razvojnega ukrepa (nem. Stddtebauliche Entwicklungsmassnahmen). Na obmodjih, za katera
se navedeni instrument izvaja, Gradbeni zakonik (nem. Baugesetzbuch) ne velja vec.
Namesto njega je vzpostavljen rezim, po katerem lahko obcine hitreje izvajajo instrument
razlastitve, za¢asno prepovedo gradnjo in parcelacijo zemlji8¢, odprodajo sanirana in

opremljena zemljiS¢a ter na ta nacin financirajo nove posege na obmocdju.

Programi gospodarjenja z mestnimi zemljiSCi v javni lasti

Ukrep je bil uveden zaradi kopi¢enja zalog neizkoris€enih zemljiS€ v javni lasti. Z namenom
ucinkovitejSega gospodarjenja z zemljiS€¢i so Stevilne drZzave uvedle programe za

vzpodbujanje odprodaje nepotrebnih zemljisc.

Razvojne agencije

Naloge razvojnih agencij so opremljanje zemljiS¢ z ustrezno infrastrukturo, gradnja
neprofitnin stanovanj, razvoj in sanacija industrijskih con, prenova mest in reurbanizacija
opus&enih obmogij, z namenom umestitve tistih dejavnosti na dolo¢eno obmodje, ki se zaradi
prevelikega vlaganja v zemlji8¢a na dani lokaciji pod izvornimi pogoji ne bi razvile. Ker se
razvojne agencije ve€inoma financirajo iz davkov, lahko ta zemljiS¢a ponudijo po nizjih

cenah.

Poqoiji za razvoj trga zemljiS¢

Posredna regulacija trga mestnih zemljis¢

Na trg mestnih zemljiS¢€ je mogocCe vplivati s Stevilnimi prej nastetimi instrumenti, predvsem z
davki in s subvencijami. Dekleva (2011) poudarja, da so informacije o lastniS§tvu pomemben
pogoj za ucinkovito zemljiSko politiko. Katastrske karte, opremljene s podatki iz zemljiSke
knjige in z oznacenimi vrednostmi zemljiS¢, so lahko ucinkovita pomo¢& pri izvajanju
instrumenta razlastitve, dolo¢anju odskodnin, razvoju ucinkovitega davénega sistema in

dolocanju razli¢nih prispevkov.
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2.5.4 Instrumenti v slovenski prostorski zakonodaji

Zemljiska politika kot eno najpomembnejSih orodij usmerjanja razvoja poselitve je bila
vpeljana z zakonodajo iz leta 1984 (Marot, 2010), ko je bilo dolo¢eno, da lahko ob¢ina za
omejeno Casovno obdobje razglasi sploSno prepoved delitve obstojecih parcel, prepoved
graditve in prepoved spremembe namenske rabe zemljiS¢a na obmoc€jih urejanja s
prostorskim izvedbenim nacrtom. Zakon o stavbnih zeml;jis€ih iz tega leta vpelje instrument
razlastitve in predkupne pravice. Tako kot danes sta bili mozni uveljavitev omejitve pravice
pravice do nezazidanih stavbnih zemljiS¢. DoloCen je bil tudi zajem poveCane vrednosti
stavbnega zemljis€a na podlagi vlozenih druzbenih sredstev ter lokacijskih in drugih

ugodnosti.

Predvidena je bila ustanovitev sklada stavbnih zemljiS¢. Sklad je deloval na podrocju
pridobivanja in urejanja stavbnih zemljiS¢ v druzbeno lastnino, uresnievanja predkupne

pravice obcine, izvajal je investicijske programe urejanja stavbnih zemljiS¢ in drugo.

Za lazje in hitrejSe doseganje ciljev prostorskega razvoja je Zakon o urejanju prostora (Ur. I.

RS, §t. 110/2002) (v nadaljevanju ZUreP-1) vpeljal naslednje prostorske ukrepe:

- razlastitev,
- komasacijo,
- zakonito predkupno pravico,

- urbanisticno pogodbo,

ki je pogodba med investitorjem in ob¢ino. Sklene se z namenom omogocitve uveljavitve

vecCjega zasebnega interesa pri realizaciji planirane prostorske ureditve v javno korist.

Ukrepi pri prenovi

Gre za prisilni ukrep v primeru, ko podrobni prostorski nacrt predvideva spremembo na
nepremicnini. Ce se prenova izvaja z javnimi sredstvi, ima obgina/drzava pravico lastniku
zaCasno omejiti uporabo nepremicnine. Ta ima pravico do nadomestila, placila izpada
dohodka ali do nadomestnega prebivaliS¢a. Namena tega prostorskega ukrepa sta sanacija
zapu$cenih objektov in vidanje vrednosti nepreminin na trgu, kar pa drugje reSujejo z

davkom na premozenje ali vi§jim prispevkom na stavbno zemljis¢e (Marot, 2010).

Zakon o prostorskem nacrtovaniju (Ur. I. RS, &t. 33/2007) (v nadaljevanju ZPNacrt) povzema

prostorske ukrepe, opredeliene v ZUreP-1, a z eno razliko, saj ukinja 76. €len, ki ureja
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urbanisti¢no pogodbo, zato pa v 78. ¢lenu namesto urbanisti¢ne pogodbe uveljavi pogodbo o
opremljanju. Pogodba o opremljanju ne opredeljuje deljenja obveznosti med investitorjem in
obc¢ino, pa€ pa se v njej oblina in investitor (kadar obc¢ina ne gradi komunalne opreme)
dogovorita, da bo investitor sam zgradil del ali celotno komunalno opremo za zemljis¢e, na

katerem namerava graditi.

Kljub temu da so instrumenti ze dolgo del prostorske politike, se zanje (kot je razvidno iz
nadaljevanja) obcine Se vedno le redko odlo¢ajo z namenom uresniCevanja planov. Na
podlagi v nadaljevanju predstavljenih rezultatov raziskave (Marot, 2010) lahko ugotavljamo
predvsem namen uporabe posameznih instrumentov (v ¢asovnem obdobju od leta 2003 do
2010). Ob¢ine so najpogosteje uporabile instrument predkupne pravice, najveckrat v primerih
rekonstrukcije cest, ureditve komunalne infrastrukture, izgradnje gospodarskih con, objektov
druzbenih dejavnosti ali objektov za upravljanje s komunalnimi odpadki. Kot drugi
najpogosteje uporabljeni ukrep so navedle instrument urbanistiche pogodbe, ki so jo
uporabile za izgradnjo komunalne in prometne javne infrastrukture, stanovanjskih sosesk in v
enem primeru trgovskega centra. Komasacija je bila izvedena za namen nove parcelne
ureditve kmetijskih zemljiS¢. Razlastitev je bila uporabljena v podobnih primerih kot zakonita
predkupna pravica: za gradnjo in rekonstrukcijo javne ceste, gospodarske javne
infrastrukture, ponekod tudi zaradi Siritve centra za ravnanje z odpadki, pokopalis¢a ali
izgradnje centralne Cistilne naprave. Ukrepe pri prenovi sta do zdaj izvedli le dve obdini: za

rekonstrukcijo po potresu in v okviru programa spodbujanja obnove stavbnih lupin v ob&ini.

Iz ankete (ibid.) izhajajo $e naslednje ugotovitve: instrument urbanisticne pogodbe so obline
ocenile kot zelo dober, a je bil v ZPNaclrt razveljavljen, instrument razlastitve bi uporabile
veckrat, ¢e bi bil postopek manj zapleten, kot predlog za vpeljavo dodatnega instrumenta pa

so med drugim navedle tudi davek na nezazidana zemljiS€a za gradnjo stavb.

2.5.5 lzvajanje instrumentov zemljiske politike v praksi

Izvajanje instrumentov zemljiSke politike predstavljamo na primeru regije Arge Alp. V projektu
Mobilizacija stavbnega zemljiS¢a v regiji Arge Alp (nem. Mobilisierung von Bauland in der
Arge Alp) so avtorji skusSali ovrednotiti instrumente aktivne zemljiSke politike, ki so jih
zdruzene regije uvedle pri obravnavi zemljiS¢ za gradnjo, z namenom uspesnejSega
zagotavljanja trajnostnega prostorskega razvoja. Avtorji (Stauffer & Studach AG, 2000) jih
opisujejo po regijah. V nadaljevanju povzemamo tiste, ki bolj zadevajo tematiko,

obravnavano v nalogi. V celoti jih povzema Zavrtanik (2013).
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Na Bavarskem in v Baden-Wirttembergu se je kot pomemben instrument za uveljavljanje
razvoja na Zelenih zemljiS¢ih ob Zelenem ¢€asu izkazala urbanisticna pogodba. V njej so
dolo¢ene naloge investitorja in obveznosti obine. Pogodbe so izjemnega pomena pri

pridobivanju zemljis¢ za gradnjo.

Avtorji (Stauffer & Studach AG, 2000) za Salzburg navajajo, da Ce zazidljiva zemljis¢a v
desetih letih ostanejo nepozidana, jih je mogoce povrniti v prvotno stanje ali pa pride do
odvzema pravice graditi. Avtorji razpravljajo, da ukrepi, kot so na primer dvigovanje stroskov
opremljanja zemljiS¢ ali pa obdavCenje oziroma zviSevanje davCne stopnje, niso dovolj
ucinkoviti. Velika priloZzZnost v prihodnosti se kaze v komasaciji lastnisko razdrobljenih

obmocij z nezazidanimi zazidljivimi parcelami, katere izvajanje zakonsko $e ni dopustno.

Za Tirolsko navajajo (ibid.), da se kljub zmanjSanju dejanskih potreb po zazidljivih povrsinah
te redko vra€ajo v prvotno stanje oziroma izvzamejo iz kvote zazidljivih povrsin. Velja pa, da
mora kupec nezazidano stavbno zemljiS€¢e pozidati v roku petih let. Zemljiski sklad na
regionalni ravni ob&inam omogoca, da zemljiS¢a kupujejo ali prodajajo in ustrezno planirajo
zazidljive povrsine, saj jim je omogocen tudi nakup kmetijskih povrsin. Na ta nacin lahko

obcine najaktivneje izvajajo svoje razvojne plane.

Za Vorarlberg se izkazuje (ibid.), da je bilo izvajanje aktivhe zemljiSke politike odvisno
predvsem od proracuna obcine in njene aktivne vkljuCenosti v dejansko izvajanje planskih

ciljev.

St. Gallen je bil prepoznan kot kanton z izrazito uveljavljeno politiko zgoS€evanja in
izkoris€anja notranjih rezerv. Zazidljive povrSine se tam nacrtujejo za 15-letni Casovni okvir
(tudi Graublinden, Ticino), odvisno od dejanskih potreb in notranjih rezerv obcine, pri tem pa
se izvaja tudi intenzifikacija obstojecih povrsin. Vendar pa je bila pobuda za spremembo
zakonodaje, podana s strani obCin, s katero bi nepozidane povrsine, ki so take ve¢ kot osem

let, postale nezazidljive, zavrnjena (ibid.).

Za kanton Graublinden avtorji (ibid.) navajajo Se, da so najpogostejsi ukrepi tisti, s katerimi
obcine lahko kupujejo, prodajajo, menjavajo ali oddajajo obCinska zemiljis¢a. Tudi pri tem se
kot najveckrat uporabljen instrument pojavlja pogodba med ob¢€ino in lastniki. Izkazuje se, da
instrumentov za aktivacijo nepozidanih zazidljivih povrsin primanjkuje ali pa so uporabljeni le

redko.
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V pokrajini Bolzano na Juznem Tirolskem se doloCitev zazidljivih povrSin opredeljuje za
desetletni Casovni okvir, tudi na podlagi podatkov o premalo izkoris€enih ali praznih
zazidljivih povrSinah. Obc&inam je na voljo moznost uporabe razlastitve, najveckrat

uporabljena instrumenta pa sta program opremljanja in komasacija (ibid.).

Za Trento navajajo (ibid.), da lokalne skupnosti spodbujajo ozZivljanje propadajocih starih
mestnih jeder, med drugim tako, da za spremembo namembnosti objekta nudijo subvencije.
Avtorji ugotavljajo, da je to eden od nacinov, ki prispeva k zmanjSanju pritiska na nezazidljive
povrSine. V pokrajini je vpeljan tudi davek na nezazidana zazidljiva zemljiSCa, ki lastnike
stimulira k spremembi namembnosti, lahko pa zemljiS¢e tudi pozidajo ali prodajo. Zaradi
dokaj visoke obdavcitve je ta instrument prepoznan kot uspesno orodje pri prepre€evanju

kopi¢enja zemljis¢ (angl. land hoarding).
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Ta stran je namenoma prazna.
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3 RAZISKAVA PROBLEMATIKE NEZAZIDANIH ZEMLJISC ZA GRADNJO STAVB NA
IZBRANIH PRIMERIH

Pravni sistem Evropske unije ne dolo¢a enotnega sistema prostorskega planiranja, pa¢ pa se
ti sistemi med drzavami razlikujejo. Lahko pa posamezne drZavne prostorske prakse
zdruzujemo v skupine s podobnimi planerskimi sistemi, ki jim pravimo »druzZine«
prostorskega planiranja. Na sliki 3 so predstavljene skandinavska, napoleonska, germanska
in britanska. Poleg petih evropskih drzav, ki so del teh §tirih planerskih druzin, smo analizirali
tudi  ZDA,

vzhodnoevropske planerske druZine, a jo zaradi podrobnejSe

za katere je znacilen svojevrsten sistem planiranja. Slovenija je del

obravnave in raziskave
dolo€anja nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb prikazujemo v naslednjem poglavju.
Splosnim opisom prostorskih sistemov sledi raziskava pristopov k obravnavi nezazidanih

zemlji§¢ za gradnjo stavb (ZGS).
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Slika 3: Planski sistemi v Evropi in ZDA (Hentild in Soudunsaari, 2008; Schmidt in Buehler, 2007; Cullingwort in

Caves 2003)
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3.1 Danska

Leta 2007 je Danska reorganizirala javni sektor, Stirinajst okroZij je zamenjalo pet regij,
katerih predstavniki so neposredno izvoljeni vsaka $&tiri leta. V primerjavi z nekdanjimi okrozji
regije nimajo pravice do obdavcitve, pa€ pa se financirajo iz subvencij centralne vlade in
prispevkov obcin. Na stopniji lokalnih skupnosti je bilo prejdnjih 275 ob&in zdruzenih v 98
vecjih ob&in (Monk et al., 2013; The National Planning Report, 2006, 2010).

3.1.1 Danski planski sitem

Reforma je spremenila tudi danski sistem nacrtovanja. Prostorsko nacértovanje na Danskem
je od zgoraj navzdol usmerjen postopek, ki od leta 2007 poteka na treh ravneh, in sicer na
nacionalni (nacionalne planske direktive), regionalni (regionalni prostorski nacrti/strategije) in
lokalni (obcinske prostorske strategije, obc&inski izvedbeni plani). Nacrtovanje tako na drzavni
kot tudi lokalni ravni se je z reformo okrepilo. Drzava je zdaj odgovorna za doloCanje
nacionalnih interesov, zlasti v zadevah, ki se nana$ajo na okolje, naravo in prostorsko
nacrtovanje, obCine pa so pri svojih odloCitvah pridobile vecjo avtonomijo in hkrati
odgovornost. Nacrtovanje na regionalni ravni je usmerjevalnega, in ne regulatornega tipa.
Glavna vloga regije je predvsem v horizontalnem in vertikalnem povezovanju ter v
komunikaciji z razlicnimi delezniki, ki delujejo bodisi na razlicnih nacrtovalskih ravneh ali
pokrivajo razli€na strokovna podroc&ja. Vpeljan je bil nov tip naérta, in sicer regijski prostorski
(strateSki) nacrt (angl. regional spatial development plan), odgovornost za razvoj podezelja
pa je bila prenesena na obcine. Ministrstvo za okolje je uvedlo sedem okoljskih centrov,
katerih naloga je zagotavljanje izvajanja nacionalnih usmeritev na lokalni ravni (Monk et al.,
2013; Hentila in Soudunsaari, 2008; Hanssen in Hofstad, 2013).

Na nacionalni ravni se pripravljajo nacionalna nacrtovalska poroc€ila, vezana na mandat
vlade, ki jih minister predlozi parlamentu po vsakokratnih volitvah. V porocilih so
predstavljene strateSke usmeritve, ki prek regijske ravni vplivajo na oblikovanje in izvajanje
nacrtovalskih ukrepov na lokalni ravni. Usmeritve so oblikovane na podlagi petih temeljnih
ciliev prostorskega razvoja, predstavljenih v The National Planning Report (2006, 2010), in
sicer podezelska in urbana obmoc¢ja morajo biti jasno lo€ena; razvoj mora biti koristen za vso
drzavo; prostorsko nacrtovanje mora temeljiti na spostovanju identitete ter podobe mest in
naselij, narave, okolja in krajine; prostorsko nacértovanje in investicije v infrastrukturo morajo

biti povezani; prostorsko nacrtovanje mora biti celovito (Kralj, 2010).
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Na regionalni ravni se sprejemajo regijski razvojni nacrti (angl. Regional Development Plan),
ki vsebujejo strateSke usmeritve in so brez zakonskih pooblastil, morajo pa vsebovati akcijski
plan. Gre za neke vrste povezovalni dokument, ki doloCa skupne strateSke usmeritve ali
vizijo razvoja posamezne regije v sodelovanju z drugimi regijskimi partnerji. StrateSke
usmeritve se nana$ajo na Zeleni razvoj mest in podezelja v regiji, tematsko pa se ukvarjajo z
gospodarstvom, zaposlovanjem, izobrazevanjem, s kulturo, turizmom, z naravo in okoljem
ter infrastrukturo. Zdravstveno varstvo je z reformo postalo izklju¢no domena regije. Obg¢ine
lahko oblikujejo lastne (posebne) strateSke razvojne cilje, vendar ti ne smejo biti v neskladju

z regijskimi ali nacionalnimi (Monk et al., 2013).

Na lokalni ravni se pripravijo obc&inski nacrti, ki vsebujejo posamezne usmeritve, karte in
pogoje. Pripravljeni so na podlagi celovite presoje vplivov obstojeCe in predvidene rabe
prostora na okolje, ekonomskih virov ter z upostevanjem lokalnega sektorskega nacrtovanja.
Nacrti dolo€ajo razvoj v urbanih okoljih z vidika bivanja in dela, v odvisnosti od okoljskih
pogojev, infrastrukturnih zmoznosti ter oskrbe z javnimi in zasebnimi storitvami. V strateskih
nacrtih morajo ob¢ine pojasniti, kako nameravajo spodbujati trajnostni razvoj mest in urbano
regeneracijo, na primer s krepitvijo okolju prijaznih oblik transporta, kot je poudarjena
uporaba javnega prevoza, vzpostavitev kolesarskih povezav ipd., krepitev in razvoj
notranjega razvoja mest z omejevanjem pritiska na obrobje, varovanje podezelja ipd.
(Hanssen in Hofstad, 2013).

Na obcinski ravni se za primer veljega razvojnega projekta sprejemajo Se podrobnejSi
izvedbeni plani, ki vsebujejo karte in podrobna merila ter pogoje v zvezi z dopustno gradnjo
(Prelog, 2009; The Danish ..., 2015; Galland, 2012).

Pri izdaji gradbenega dovoljenja organi pregledajo vse ustrezne dokumente v enotnem
postopku. Preverijo, ali je predlagani projekt skladen z dolo€ili prostorskih aktov in drugih
pravnih rezimov na zemljiSCu, preverijo podatke iz zemljiSkega katastra in zemljiSke knjige,

proucijo nacrt obmocja, stati€no in pozarno varnost itd. (Doing business, 2014).

3.1.2 Obravnava nezazidanih zemlji§¢ za gradnjo stavb

Danska uporablja strog rezim v zvezi z nacCrtovanjem gradnje. Zakon doloCa, da se lahko
nova poselitev umes€a le znotraj urbanih obmocdjih, dolo€enih v stratedkih nacrtih in razvidnih
iz naCrta namenske rabe. Za SirSe obmocje Kbébenhavna (Egnsplan za Storkegbenhavn,

regijo, ki jo tvori 34 obcin) je bil ze leta 1947 izdelan strateski razvojni nacrt (slika 4), ki so ga
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poimenovali Fingerplanen. Obmocje urbanega razvoja je striktno omejeno na obmocje
»prstov«, katerih razvoj podpira tudi vzporedni razvoj javnega ZelezniSkega prometa. Med

urbaniziranimi obmodji (prsti) se ohranjajo odprte zelene povrsine.

2013

Slika 4: Prikaz strateSkega razvojnega nacrta Fingerplanen iz let 1948 in 2013 (The Danish ..., 2015)

Kljub enem od najsodobnejSih planskih sistemov, kot navajajo avtorji (Monk et al., 2013),
vloga obcin pri zagotavljanju razpoloZljivih zazidljivih povr§in na Danskem ni proaktivna,
temvec bolj reaktivna. Kot primer navajajo prav kdbenhavnsko regijo, kjer obCine nimajo v
lasti veliko zemljiS¢, zato je razvoj odvisen od potencialnih investitorjev in lastnikov zemljis¢.
Planski sistem je sicer naravnan tako, da se nezelena gradnja ne pojavi, vendar pa sam po
sebi ne more zagotoviti, da bi se gradnja pojavila na pravem mestu ob pravem ¢asu, torej na

.....

najprimernej$a za takoj$njo pozidavo.

Leta 2007 so bile zaradi ugodnih ekonomskih razmer v revalvaciji nacrta zarisane nove
zazidljive povrsine. Spekulativni investitorji so od lokalnih kmetov kupili zemlji¢a, vendar pa
zaradi nastopa ekonomske krize in zaradi dejstva, da obcine praviloma niso lastnice
zemlji8€, do razvoja ni prislo. Vecja zazidljiva obmocja so tako ostajala nepozidana, saj jih

investitorji niso mogli prodati (ibid.).

Na Danskem je sistem vrednotenja nepremicnin dolo€en z zakonom o vrednotenju (angl.
Danish valuation law) iz leta 1984. Vrednotenje se izvaja vsako leto od leta 1998, in sicer se
posebej vrednotijo zemljis€e in posebej stavbe. Vrednost zemljiS¢a je trZzna vrednost
zemlji8¢a in je tudi osnova za zemljiSki davek, medtem ko je vrednost nepremicnine
dolo¢ena kot vrednost stavbe in zemljis¢a skupaj (Predlog ZMVN, 2006). Pogosto zasledimo
argument, da je davek na zemljis€e (brez upoStevanja zgradb) ucinkovitejSi, saj ne izkrivlja

slike porazdelitve virov (tj. zemljiS€). V osnovi tak davek enako ucinkuje na nezazidana
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zemljiS€a kot na zemljiS€a, ki dajejo ekonomski prihodek, zato u€inkuje kot spodbuda za
razvoj oziroma gradnjo ter lastnike odvraca od tega, da bi zemljiS¢a pustili nepozidana ali
slabo izrabljena. Davek zaraCunavajo obcCine. ViSina davka je med drugim odvisna od

stopnje, ki jo doloci obcCinski svet, pri Eemer je ta zakonsko omejena (Monk et al., 2013).
3.2 Francija

Francija je po povr$ini najveéja drzava v Zahodni Evropi (pribl. 550.000 km?) in je razdeljena
na 27 upravnih regij: 22 jih je v metropolitanski Franciji, vkljuéno s Korziko, ki ima poseben
status, pet pa jih je na ¢ezmorskih obmocjih: Francoska Gvajana, Guadeloupe, Martinique,
Mayotte in Réunion. Ta obmocja so prav tako sestavni del Francije in posledi¢no Evropske
unije. Regije so razdeljene v 101 departma, ki se nadalje deli v 341 okrozij, ta pa v 4051
kantonov. Kantoni se delijo naprej, in sicer na 36.697 ob¢in, s pripadajoCim voljenim
obdinskim svetom. Obstaja tudi 2588 skupnosti obgin, v katere je zdruzenih 33.414 od
36.697 obdin (to je 91,1 odstotka vseh obcin). Tri obCine — Pariz, Lyon in Marseille — so

razdeljene v 45 obdinskih okrozij (Upravna delitev ...).

Francija ima skoraj 63 milijonov prebivalcev, kar jo uvr§€a med drzave z najve¢ prebivalci v
Zahodni Evropi (Nemcija 82,5 mio., Anglija 60 mio.), vendar pa je povpreCna gostota
prebivalstva v metropolitanski Franciji le 110,7 prebivalca na km?, kar je zgolj polovica v
primerjavi z Nemcijo in Anglijo. Ve¢ kot 80 odstotkov prebivalcev Zivi na urbanih obmogjih,
vendar pa je, v primerjavi s Parizom, vecina drugih mest v povprec¢ju manjSa od evropskega

povpredja (Thoin, 2006).

Francija je unitarna drzava, ki si je v zadnjih letih mo¢no prizadevala za prenos pristojnosti s
centralne vlade na lokalne oblasti. Decentralizirana struktura Francije je zdaj zapisana v
ustavi. V njej so tri ravni lokalne samouprave: obc&ine, departmaiji in regije. Ta struktura je

relativno nova (Oxley et al., 2009).
3.2.1 Francoski planski sistem

Glavni del nacionalne regulative, ki ureja gradnje in adaptacije stavb, se imenuje obvezne
dolo¢be regulative nacionalnega urbanizma (fr. Les dispositions impératives du reglement
national d’urbanisme — RNU). RNU prepoveduje gradnjo zunaj zazidljivih povrSin, razen
kadar gre za posege na obstojeCih stavbah ali za objekte, namenjene kmetijskemu

gospodarstvu (Planning system ..., 2015).
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Na nacionalni ravni so e posebne regulative, ki veljajo za obalna in gorska obmocja (fr. Les
Lois d'’Amenagement et d'Urbanisme — LAU), katerih doloCila so nad vsemi drugimi.
Naslednje po pomembnosti lahko uvrstimo regionalne smernice za naértovanje in trajnostni
razvoj (fr. Directive Territoriale d’Aménagement et de Développement Durables — DTADD).
Kljub temu da se smernice sprejemajo za regionalno raven, vsebino praviloma dolo¢a

centralna vlada, izdelujejo pa se za daljSi Casovni okuvir (ibid.).

Zadnja skupina nacionalnih predpisov so smernice za podeZelje ali smernice za varstvo in
razvoj podezelja (fr. Les directives paysages ali Directives de protection et de mise en valeur
des paysages). Gre za predpise, ki se nanaSajo predvsem na zunanje povrSine in

oblikovanje objektov (glede volumna, viSine ipd.) (ibid.).

Na regionalni in deZelni ravni so bili leta 2000 uvedeni prostorski strateski dokumenti,
imenovani nacrti prostorske enovitosti (fr. Schémas de cohérence territoriale — SCOT). V teh
so opredeljene glavne razvojne prioritete za posamezna obmocdja, pri oblikovanju dokumenta
je kljuéno sodelovanje razli¢nih ravni planiranja, pripombe in mnenja pa lahko poda tudi

javnost. Nacrt se sprejme za obdobje desetih let (ibid.).

Na regionalni ravni so Se posebni dokumenti, kot so na primer nacrt za varstvo morja (fr.
Schéma de mise en valeur de la mer — SMVM), katerega namen je za&€ita obale, nacrt
regionalnega gospodarskega razvoja (fr. Schéma Régional de Développement
Economique — SRDE), ki vsebuje aglomeracijske pogodbe ali pogodbe o gostoti
poseljenosti, ki pokrivajo predvsem mestna sredis€a in veCja mesta (fr. Zones de
revitalisation rurale — ZRR in Zones de redynamisation urbaine — ZRU), obmocja za
revitalizacijo in razvoj podezelja in obmocja za urbani razvoj, ki sta razvojnega znacaja in

omogocata nabor daveénih olajSav in drzavnih podpor (ibid.).

Na lokalni ravni so se do leta 2000 lokalni naérti imenovali nacrti rabe tal (fr. Plan
d’Occupation des Sols — POS), od takrat pa jih nadomes¢ajo lokalni urbanisti¢ni nacrti (fr.
Plan Local d’Urbanisme — PLU). Dolocila v PLU morajo biti skladna z dolodili, zapisanimi v
SCOT (ibid.).

PLU opredeljuje razvojne nacrte ob€ine in dolo¢a splo$na urbanisti¢na pravila, aplikabilna za
posamezno obcino. Pri sprejemanju nacrta sodelujejo vsi relevantni zakonsko opredeljeni

organi, pred sprejetjem pa je nacrt tudi javno razgrnjen (ibid.).
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PLU zemljiS¢a razvrs€a v naslednje &tiri cone (ibid.):

v cono U: razvojna obmoc€ja in druga komunalno opremliena obmocja oziroma

obmodja, ki jih je mogoce infrastrukturno opremiti (dopustne so tudi novogradnje);

— v cono AU: predvidena razvojna obmocja (z obstojeCo ali s predvideno komunalno
opremljenostjo);

— v cono A: kmetijska obmocja in obmocja, namenjena kmetijskim gospodarstvom;

— v cono N: zavarovana obmogja.

Obgine lahko za izvajanje Zelenega razvoja uveljavljajo predkupno pravico na zemljiscih ali

uporabijo instrument razlastitve (ibid.).

V PLU so zapisana tudi splo$na dolo€ila v zvezi s spremembo namembnosti objektov,
koeficientom izrabe tal, z dovoljenimi viSinami, merili za oblikovanje, zahtevami glede
gospodarskih javnih sluzb itd. ter s podrobnimi merili in pogoji za posamezna obmodja
stanovanjske gradnje, z javnimi povrsinami, odprtimi zelenimi povrSinami, infrastrukturo itd.
PLU doloca tudi pogoje na obmocjih posameznih omejitev, kot so na primer poplavna in
plazovita obmoc€ja. Francija se, tako kot Slovenija, v zadnjih letih soofa s pogostimi
poplavami in plazovi, zato je bila od lokalnih oblasti zahtevana priprava posebnih nacrtov za
upravljanje tovrstnega tveganja, ki se imenujejo nacrti zascite pred tveganjem (fr. Plan de
Prévention des Risques — PRR). Podobni naérti ze veljajo za obmoc&ja s povecano
nevarnostjo zaradi industrijskih nesre¢, imenovani nacrti zascite pred tehnoloskim tveganjem

(fr. Plans de Prévention des Risques Technologiques — PPRT) (ibid.).

Za manjSe obcCine, predvsem na podezelju, je PLU preobsezen dokument, zato se zanje
sprejme t. i. Carte Communale, katere namen je opredelitev obmocij dovoljenih novogradenj,

rekonstrukcij in adaptacij objektov (ibid.).

3.2.2 Obravnava nezazidanih zemljis¢ za gradnjo stavb

V Franciji je do nedavnega obstajalo Sest t. i. planskih davkov (fr. Taxes d’Urbanisme), ki pa
so bili zaradi racionalizacije postopkov in stroSkov marca 2012 nadomesc¢eni z enim samim,

nacCrtovalskim davkom (fr. Taxe d’aménagement) (Planning system ..., 2015).

Hkrati je vlada uvedla nov davek, in sicer davek na nezadostno izkoriS¢ena zemljiS¢a (fr.
Versement pour sous-densité, angl. Low density tax). Od sredine leta 2012 je tako v Franciji

v veljavi zakon, ki lokalnim skupnostim omogoé&a obdavéenje lastnika gradbenega dovoljenja,
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gigar projekt ne dosega minimalnega praga gostote’ (angl. Minimum Density Threshold —

MDT), dolo¢enega v lokalnem urbanistiCnem nacértu (PLU) (Avner et al., 2013).

Namen uvedbe instrumenta placila za nezadostno gostoto (angl. Payment for Insufficient
Density — PID), sprejetega 30. januarja 2011, je z viSanjem stroSkov gradnje za zgradbe, ki
ne dosegajo predpisanega faktorja izrabe (Fl), racionalizirati porabo zemljiS¢ in hkrati omejiti

nadaljnje Sirjenje urbanih povrsin (ibid.).

Instrument PID® deluje tako, da morajo na podrogjih, kjer je FI dologen, lastniki gradbenih
dovoljenj, ki postavijo novo zgradbo, placati PID, Ce je gostota gradnje niZja od predpisanega
Fl.

Instrument placdila za nezadostno gostoto (PID) se izracuna po naslednji formuli:
PID = (vrednost zemlji§¢a / 2) * ((Smat — S) / Smat)-

Snat predstavlja pozidano (pritliéno) povrsino, ki bi ustrezala gostoti gradnje (FI), S pa je
dejansko fundus, torej pozidana povrsina (FZ)°. Z zakonom je postavljena tudi zgornja meja,

in sicer PID ne more preseci 25 odstotkov vrednosti zemljis¢a (kapica na davek).

Avner et al. (2013) so se v raziskavi najprej ukvarjali z vprasanjem ucinkovitosti PID, ali se
torej z njegovo implementacijo dejansko dosega primarni namen uveljavitve obravnavanega

instrumenta, tj. omejevanje urbane Siritve (angl. urban sprawl).

Naslednje vpraSanje, ki ga obravnavajo (ibid.), je povezano s konkretnim okoljem. V Franciji
je namre€ na obmocju urbanega dela Pariza iz razli¢nih razlogov (avtorji jih ne navajajo)
malo novogradenj; to pomeni nizko stanovanjsko mobilnost in visoke stroSke gospodinjstev.
V tem kontekstu se zastavlja vprasanje, ali je vpeljava instrumenta PID, s katerim so
potencialno lahko obdavCene le novogradnje, sploh primerna, saj PID lahko povzrodi Se

dodaten zaviralni uéinek.

! Predpisani faktor MDT lahko razlagamo kot faktor izrabe (Fl); razmerje med BTP stavbe in celotno povrSino
parcele, namenjene gradniji.

8 Implementacija instrumenta PID je trenutno opcijska, odvisna je od odloCitve Zupana, kar pomembno vpliva na
dejanski ucinek tega instrumenta.

® Faktor zazidanosti (FZ); razmerje med tlorisno projekcijo stavbe nad terenom in povrSino parcele, namenjene
gradniji.



Loncar Klemenci¢, M. 2016. Metodologija za doloCitev nezazidanih ... in instrumenti za njihovo aktivacijo. 47
Mag. d. Ljubljana. UL FGG, Katedra za prostorsko planiranje, IPSPUP.

Za oceno ucinkovitosti instrumenta PID na urbanem obmocju so morali avtorji oblikovati
teoretitno ogrodje, s katerim so modelirali medsebojne vplive, in sicer med odlocCitvami
gospodinjstev o tem, kje se bodo nastanila, med projektnimi odlo&itvami gradbenikov in med
cenami zemljiS¢. Kot tako teoreti¢no ogrodje so uporabili model NEDUM 2D (Non Equilibrium
Dynamic Urban Model) (Viguié in Hallegatte, 2012).

PID v idealiziranem oziroma stiliziranem mestu

Najprej so preizkusili vpliv PID na shematskem mestu, kjer stroski transporta linearno

narascajo z oddaljenostjo od centra (slika 5).

10 20 km

Variacije gostote poselitve
.- 15%

0
M+ 15%

Slika 5: Variacije gostote poselitve, povzrocene z uvedbo PID, glede na referenco — gostoto poselitve brez PID,
na shematskem okroglem mestu. Na rdecih in roZnatih obmocjih se gostota zaradi uvedbe PID zmanj$a glede na
referenco, na zelenih pa se poveca (Avner et al., 2013).

Vmesni (zeleni) obro¢ prikazuje obmocje, kjer je PID povzro€il priCakovani ucinek.
Obdavc&enje prenizkih gostot namrec spodbudi investitorje h gostejSi gradniji, kot bi ta bila
brez uvedbe PID. Rdedi obro¢ in center (zunaj strogega sredi§¢a) pa predstavlja obmocja,
kjer PID ni vplival na gostejSo gradnjo: zaradi kapice na davek ali pa zato, ker je predpisan Fl

ze dosezen.

Na teh obmocjih se gostota celo zmanjsSuje, kar avtorji (Avner et al., 2013) razlagajo z
dejstvom, da se Stevilénost populacije ne glede na uvedbo davka ne spreminja, zato tudi
potreba po $tevilu stanovanj ostaja enaka. Ce se torej v zelenem obmogju $tevilo stanovan;

poveca, se mora drugje zmanj3ati.
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Na strogo sredis€e davek ne vpliva (bela barva). Gradnja je tu omejena z omejitvami gostote,
ponudba stanovanj pa ne dosega povpradevanja. Gradbena aktivhost se tu v nobenem
primeru ne zmanjSa, kajti tudi e povprasevanje nekoliko upade (kot na rdeCe obarvanih

obmodijih, zaradi davka), $e vedno ostaja veclje od ponudbe, ki je omejena.

Model pokaze, da davek prinese premike populacije in gradenj ¢ez celotno mesto proti
dolo¢enim obmocjem, kjer se gostota gradnje poveca, in sicer gre za obmocja, kjer je bila
gostota pred gradnjo blizu predpisanega Fl.

Vpliv PID na urbano obmodje Pariza

Za $tudijo vpliva PID na Pariz so raziskovalci (Avner et al., 2013) izdelali model razvoja od
leta 2000 do 2040. Podatke so pridobili iz modela IMACLIM-R (Rozenberg et al., 2010), ki
prikazuje podaljSevanje trendov zadnjih 20 let (dohodki, populacija, cene transporta) v
prihodnost. Te podatke so potem uporabili v ogrodju NEDUM 2D.

Za vrednost Fl so privzeli 0,5 (kar pomeni, da mora biti na 100 m? zemljiS¢a pozidanih vsaj
50 m?, da PID ni treba placati). Rezultat je prikazan na sliki 6. S slike lahko razberemo

podobne ugotovitve kot za sliko 5 (PID v idealiziranem/stiliziranem mestu).

Variacije gostote poselitve '
I - 15%
0
B +15%

Slika 6: Variacije v gostoti poselitve leta 2040, ki jih povzro¢i uvedba PID (z vrednostjo FI 0,5) glede na scenarij
brez uvedbe PID (Avner et al., 2013)
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Model prikazuje $e naslednje numeri¢ne napovedi, kot so uvedba instrumenta PID, ki bi
zmanjSala povpre¢no mesecno najemnino za 0,46 odstotka, zmanjSala bi se rast urbanih
povrSin za 4,32 odstotka in povelala povpreCna gostoto poselitve za 4,51 odstotka. Avtorji
(Avner et al., 2013) ocenjujejo, da je namen uvedbe PID glede na rezultat (4,32-odstotno

zmanj$anje rasti urbanih povrsin) dosezen.

Uvedba instrumenta plaCila za nezadostno gostoto, torej PID, je zanimivo orodje za
omejevanje urbanizacije in doseganje racionalne porabe povrsin. Rezultati kazejo, da Ce je
prag za davek dolo¢en ustrezno, ta spodbuja gosto gradnjo na obmocjih nizke gostote.
Uvedba tovrstnega davka je upravi¢ena tudi zaradi drugih pozitivnih u€inkov: na krajino,
ekosisteme, biotsko raznovrstnost, zmanj$anje hrupa in onesnazenosti zraka, ter, kot so

prikazali navedeni avtorii (ibid.), vodi v splo$no znizanje stanovanjskih stroSkov.

Iz modelov pa sledi tudi ugotovitev, da je u€inkovitost davka mo¢no odvisna od dolo¢enega
Fl. V raziskavi je bil zaradi preprostosti privzet enoten Fl za celotno regijo Pariza. Avtoriji
(ibid.) opozarjajo, da bi se uvedba PID na ravni posameznih lokalnih skupnosti lahko izkazala
kot neucinkovita ali v nasprotju s primarnim namenom, tj. z omejevanjem rasti urbanih

povrsin.

3.3 Nemdija

Zvezna republika Nemdcija je upravno razdeljena na 16 zveznih deZel (nem. Lénder), 323
podezelskih in mestnih okrozij (nem. Landkreise in kreisfreie Stadte), podezelski okraji se
delijo na 116 mest (nem. Stadte) in 12.500 obdin (nem. Gemeinden). Nekatere izmed vecjih
deZel poznajo 8e wupravno raven, viS§jo od okrajev, t.i. vladna okrozja (nem.
Regierungsbezirke). Podatki se med viri razlikujejo, zapisani podatek navajata Pahl-

Weberjeva in Henckel (2008), ki omenjata 111 prostorskih regij (nem. Planungsregionen).

3.3.1 Nemski planski sistem

Prostorsko planiranje se v Nemciji odvija od zgoraj navzdol na $tirih ravneh: na zvezni,
dezelni, regijski (nem. Landes und Regional Planung) in lokalni oziroma obg¢inski ravni (nem.
Bauleitplanung). Na zvezni ravni je bil leta 1965 vpeljan Zakon o urejanju prostora (nem.
Raumordnungsgesetz — ROG), ki vsebuje nacela, cilje in naloge ter proceduralne usmeritve
za delovanje na dezelni ravni. Ureja okvir za oblikovanje in normativno ureditev deZelnih
prostorskih aktov, ki so hkrati okvir za oblikovanje prostorskih aktov na ob¢inski ravni. Vsa

izvajanja na podravneh so oziroma morajo biti v skladu z usmeritvami nadrejenih planov.
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Na zvezni ravni se prav tako sprejema Gradbeni zakonik (nem. Baugesetzbuch — BauGB), s
katerim se ureja prostorsko nacrtovanje na lokalni ravni. BauGB doloca pristojnosti in naloge
obCin pri urejanju prostora, vsebino obd&inskega prostorskega nadrtovanja ter vrsto in
postopke sprejemanja obcinskih prostorskih nacrtov, pri ¢emer ob&inam dopus&a relativho
veliko avtonomnost. V Zakonu o urejanju prostora je v poglavju 2 (NacCela regionalnega
prostorskega nacrtovanja, nem. Grundsétze der Raumordnung) opredeljeno tudi nacelo
varénega ravnanja s prostorom, ki mu morajo slediti vse planerske podravni in se med
drugim nana$a prav na ukrepe za krepitev notranjega razvoja mest — ohranjanje odprtega
prostora in prioritetno izrabo notranjih prostorskih rezerv. IzvrSevanje nacela je v BauGB
dolo¢eno v poglavju 1 a, ki se ukvarja z okoljskimi vidiki (nem. Ergédnzende Vorschriften zum
Umweltschutz), in v zahtevi, da morajo ob&ine za predlagane posege na novih povrsinah
dokazati, da jim niso na voljo proste povrSine znotraj naselja in da ti temeljijo na realnih
potrebah (Predlog zakona ..., 2006).

Direktive o trajnostnem ravnanju s prostorom so bile podane z zvezno strategijo trajnostnega
razvoja (Nationale ..., 2012), ki je bila sprejeta leta 2002. V njej je doloCeno, da se mora

dnevna poraba povrsin za namene pozidave do leta 2020 zmanjSati na 30 hektarjev na dan.

KlangiSar Schneiderjeva (2013) za zvezno deZelo Thiringen navaja, da sta bila pri
prepreCevanju nadaljnje urbanizacije kmetijskih zemljiS¢ kot kljuéna ukrepa lokalnih akterjev
prepoznana prav zagotavljanje zemljiS¢ za gradnjo znotraj naselij in prenova stavbnega

fonda.

Poleg ciljev, ki izhajajo iz nacela trajnostnega razvoja, ROG dolo¢a Se Stevilne druge cilje in
zaveze, ki jih morajo deZele upostevati pri prostorskem planiranju: na¢elo nasprotnega toka,
nacelo enakomernega prostorskega razvoja v vseh predelih drzave in nacelo varstva okolja.
Dezele zavezuje tudi k sodelovanju javnosti pri sprejemanju prostorskih aktov (Predlog
zakona ..., 2006).

Na dezZelni in regionalni ravni se izdelujeta dve vrsti planov, in sicer dezZelni in regionalni
prostorski red, ki vsebujeta razvojne cilje in usmeritve za urejanje in varovanje prostora.
Dezelni plani morajo biti oblikovani v vsaki dezeli, regionalni pa tam, kjer je vel vedcjih
regionalnih sredi§¢. V vseh dezelah (razen v Posarju, nem. Saarland) so sprejeti tudi
regionalni plani. Vsi plani morajo biti usklajeni z ROG, hkrati pa morajo upostevati potrebe,
cilie in razmere na lokalni ravni (nacelo nasprotnega toka, nem. Gegenstromprinzip) (Predlog
zakona ..., 2006).
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Prostorsko nacrtovanje na ravni lokalne samouprave je sistemsko urejeno v BauGB, ki se po
vsebini deli na prostorsko nacrtovanje na ravni ob¢in (nem. Bauplanungsrecht) ter na
pridobivanje gradbenih in drugih dovoljenj (nem. Bauordnungsrecht). Zakon je bil sprejet leta
1961, pozneje pa mu je bilo dodano poglavje Posebno urbanisti€no pravo, ki ureja pripravo,
nacrtovanje in izvajanje ukrepov urbane prenove. Pristojnosti lokalne samouprave pri
prostorskem planiranju so omejene z zakonom, in sicer v zvezi s cilji in z izhodiS¢i SirSega
prostorskega urejanja, varstvom okolja in drugimi z zakonom urejenimi sektorskimi posegi v
okolje (Klancisar Schneider, 2013).

Nemska ureditev (Predlog ..., 2006) pozna dva tipa obcinskih prostorskih aktov, in sicer
obginski prostorski red (nem. Flaechennutzungsplan — F-Plan) ter zazidalni nacrt (nem.

Bebaungsplan — B-Plan).

F-Plan je strateSke narave, dolo¢a razvojne cilje, ukrepe in rabo prostora. Vsebuje grafi¢ni in
besedilni del, vendar ne na parcelo natanéno (M 1:5000 do 1: 25.000) (Pahl-Weber in
Henckel, 2008). F-Plan se posodablja na obdobje desetih let (Tan et al.,, 2009), vendar

izkudnje kaZejo, da je Ze postavljen prostorski red tezko spremeniti (Predlog ..., 2006).

Pri pripravi »F-Plana« sodelujejo tudi sosednje obcine, nosilci javnega interesa in obCani, ki
vsi lahko podajo mnenje o predlagani ureditvi, ob&ina pa mora na vsako pripombo
argumentirano odgovoriti. Ce vsaj 50 ljudi poda enakovrstno pripombo, ki pri konéni ureditvi
ni upostevana, mora obcina za veljavnost prostorskega plana tega poslati e v potrditev

nadrejenemu upravnemu organu (ibid.).

»F-Plan« je osnova za »B-Plan«. Zazidalni nalrti se izdelujejo za posamezna obmocja
obcine, in sicer na parcelo natan¢no (M 1 : 500 do 1 : 2000) (Pahl-Weber in Henckel, 2008).
Ureditev je predstavljena grafi¢no in besedilno in mora biti nedvoumno jasno dolo¢ena in
razumljiva. »B-Plan« podaja pogoje za pridobitev gradbenega dovoljenja. Pri pripravi »B-

Plana« lahko sodelujejo vse interesne skupine ter nanj dajejo pripombe ali mnenja.

3.3.2 Obravnava nezazidanih zemlji§¢ za gradnjo stavb

V Nemciji zavzemajo lokalne oblasti aktivho vlogo pri zbiranju in razvoju zemljis¢. Predvsem
kadar gre za obmocdja z razdrobljenim lastniStvom, z uporabo instrumenta komasacije (na
obmodjih prenove, notranjega razvoja in novih razvojnih obmogjih), aktivno pristopajo k
urejanju prostora. Zemljis€a najprej komunalno opremijo, potreben del zemljiS¢ namenijo za

javne povrSine, preostali del pa vrnejo lastnikom glede na zacetni vlioZek. Lastniki zemljiS¢



52 Loncar Klemenci¢, M. 2016. Metodologija za doloCitev nezazidanih... in instrumenti za njihovo aktivacijo.
Mag. d. Ljubljana. UL FGG, Katedra za prostorsko planiranje, IPSPUP.

obcini povrnejo strodke za opremljanje zemljiS¢€. Sprva se je postopek komasacije uporabljal
veCinoma na podezelju, danes pa se pogosto uporablja za prenovo mestnih obmodij in

reSevanje stanovanjske problematike (Monk et al., 2013).

Drug mehanizem ali instrument upravljanja z zemlji5€i, ki ga izvajajo lokalne skupnosti v
Nemdiji, je t. i. krozno upravljanje rabe zemljiS¢. Uveden je bil leta 2002 z namenom
poveCanja ucinkovitosti uporabe zazidljivih zemljiS¢ in s tem zmanjSanja pritiska na
nezazidljiva zemljiS¢a. Gre za zahteven pristop, saj uspeSna implementacija postopka
zahteva tako vertikalno sodelovanje med razliCnimi ravnmi planiranja kot tudi horizontalno

sodelovanje med razli¢nimi sektorji (ibid.).

Na tem mestu omenjamo projekt TURAS," ki zdruZuje deleznike lokalnih oblasti, lokalnih
prebivalcev in podjetij ter strokovnjakov razli€nih strok pri razvoju uporabnih reSitev za
trajnostno naravnana in situacijsko odzivna evropska mesta. V okviru tega projekta se je za
pet evropskih mest (Stuttgart, Ludwigsburg, Dublin, Edinburg in Belfast) izvajal projekt
Kartiranje praznih zemlji§¢ (angl. Vacant sites mapping) (Crowe, 2014). Za vsa mesta so
popisane ugotovitve o problemih, s katerimi so se mesta soocila pri evidentiranju zemljiS¢, ter
znadcilnosti evidentiranih zemljiS€. Opisani so tudi uporabljeni viri in sredstva, rezultati in
njihova socialna vrednost ter napotki za nadaljnje delo. V neposrednem nadaljevanju najpre;j
povzemamo ugotovitve za obe nemski mesti, Stuttgart in Ludwigsburg, v naslednjih razdelkih
pa Se za preostala mesta: Dublin v razdelku o Irski ter Edinburg in Belfast v razdelku o

Zdruzenem kraljestvu VB in SI.

Stuttgart: Trajnostno upravljanje zemljiS€ (angl. Sustainable management of Building

Areas)

Kot navaja Crowe (2014), so zemljiS¢a za gradnjo stavb v Stuttgartu redka in draga. Skoraj
50 odstotkov urbanih obmodij je zelenih povrsin. Stuttgart je tudi mesto velike ekonomske
rasti, zato se zahteve po novih zemljis€ih za gradnjo vecajo. V mestu primanjkuje zemljiS¢ za
gradnjo stanovanj, trgovske in gospodarske cone pa se Zelijo Siriti. Projekt Trajnostno
dezela Baden-Wirttemberg. Eden izmed ciljev projekta je bil registriranje vseh zemljiSc,
vegjih nad 2000 m? znotraj mesta, ki so Ze primerna za gradnjo ali pa se priéakuje, da bodo
primerna v prihodnosti. Mesto Stuttgart pokriva povrsino okoli 207,4 km?, od katere je bilo kar

580 hektarjev identificiranih kot zemljiS¢, primernih za gradnjo stavb.

"0 Vir: http://www.turas-cities.org/.
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TUZ je projekt, ki je neprestano v teku. Zanj skrbi posebej izu¢eno osebje oddelka (obcinske
uprave) za urbano planiranje in obnovo, s podporo okoli 200 zunanjih strokovnjakov, ki jim je
omogocen dostop do pridobljenih podatkov in lahko nudijo povratne informacije. Evidenca se

posodablja na letni ravni, na dve do tri leta pa se izda porocilo mestnemu svetu (ibid.).

Podatki, na podlagi katerih se evidentirajo nezazidana zemljis¢a za gradnjo stavb, se
pridobivajo iz veljavnega urbanisticnega plana (glede na namensko rabo), registra
nepremicnin, katastra, registra kontaminiranih zemljiS¢ in letalskin posnetkov. V oddelku
(obCinske uprave) za urbano planiranje in obnovo se nato vse informacije dodatno preverjajo
v drugih oddelkih (oddelku za preskrbo z vodo ipd.) in na terenu. Najvecji izzivi pri
vzpostavljanju in ohranjanju evidence so raznoliki vhodni podatki, ki niso neposredno

primerljivi, koordinacija dela med oddelki in dovolj azurno vzdrZevanje evidence.

Kot navaja Crowe (ibid.), se je med izvajanjem projekta pokazalo, da se potencialna
zemljis¢a za gradnjo stavb pojavljajo v ve¢ oblikah (ne samo kot nezazidana). Razvrstili so

jih v Sest kategorij:

- obic¢ajni prazni prostori med zgradbami;

- degradirana obmocja (obmodja, ki niso ve€ v uporabi);

- slabo izrabljena obmogja;

- slabo izrabljena industrijska obmodgja (npr. velike povrSine parkirnih povrsin v oklici
tovarn);

- obmodja za preureditev ali spremembo namembnosti (npr. bivda obmoc¢ja vojaskih
barak);

- vec€ja nepozidana obmocja (obmocja, kjer pred tem e ni bilo gradnje).

Pomembno spoznanje, do katerega so prisli pri izvajanju projekta TUZ, je ugotovitev, da je
evidenca ZGS klju¢ do ucinkovitejSega upravljanja z degradiranimi, premalo izkori§¢enimi,
praznimi in podobnimi zemljis¢i. Evidenca ZGS se namre¢ uporablja kot orodje za interakcijo
z investitorji in drugimi zunanjimi delezniki zemljiS¢. Omogoca aktualni pregled za vse
deleznike pri razvoju znotraj mesta, vklju€uje informacije v zvezi z lastniStvom, s planiranim
statusom in z dejanskim stanjem (na primer pri kontaminaciji), opremljena je z razvojnimi
predlogi itd. Nacrtovalski procesi so tako ucinkovitejSi, saj je identifikacija zemljiS¢, ki so
najprimernejSa za izvajanje zelenih projektov (na primer socialna stanovanjska gradnja ali

okoljska sanacija), hitrejsa (ibid.).
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Evidenca (oziroma celoten projekt TUZ) je bila prepoznana kot pomemben instrument mesta
za vzpodbujanje notranjega prostorskega razvoja, saj je nepogresljiva podlaga za trajnostno
urbano planiranje in razvoj ter pomembna za vse relevantne odlolitve v zvezi z razvojem
zemlji5¢. Projekt TUZ je dvignil sploSno ozave$Cenost ljudi o problematiki trajnostnega
zunanjega —, tako prodira v vse odloCevalske procese v zvezi z izgradnjo in razvojem mesta
(ibid.).

Kot drugo pridobljeno znanje in razmisljanje za izboljSave so izvajalci projekta izpostavili Se

naslednje ugotovitve (ibid.):

- sistem, osnovan samo na dokumentih, je pomanijkljiv;
- evidenca se lahko vzpostavlja le na podlagi obseZnega sodelovanja med mestnimi in
akademskimi strokovnjaki;

- v praksi je pomemben odprt dialog s potencialnimi investitorji, saj ta omogoca

Ludwigsburq: Kartiranje slabo izrabljenih zemljiS¢ (angl. Underused sites mapping)

Kot navaja Crowe (2014), so v Ludwigsburgu tako kot v Stuttgartu zahteve po novih
zemlji5Cih za gradnjo velike. Za mesto so znacilni strogo zamejeni robovi, zato je bilo treba
razvojne povrsine poiskati znotraj urbaniziranega obmodja. Projekt nacrtnega kartiranja slabo
izrabljenih zemljiS¢€ se je zaCel izvajati leta 2012 pod nadzorom oddelka (obc&inske uprave) za
urbano planiranje in meritve ter oddelka (obcinske uprave) za trajnostni razvoj. Na projektu
so pod definicijo slabo izrabljenih zemljiS¢ prepoznali ve¢ vrst zemljiS¢, med drugim tudi
zemljis€a, na katerih stojijo opuS&ene zgradbe, opusceni objekti industrijskih obmodij ali pa
zelene povrsine, ki niso opredeljene v namenski rabi prostora. Po zbranih podatkih se je

izkazalo, da od 10 do 20 odstotkov lastnikov teh zemljiS¢ ne Zeli niti razvijati niti prodati.

Evidentiranje zemljiS¢ poteka na osnovi letalskih posnetkov, in sicer vsaki dve leti. Z
namenom ugotovitve dejanske izvedljivosti dopustne gradnje stavb se podatki preverjajo s
terenskim delom in s pomocjo strokovnjakov iz drugih oddelkov, na primer iz oddelka za

preskrbo z vodo. Vsa evidentirana obmocja se naknadno obdelajo z orodji GIS (ibid.).

V primerjavi s Stuttgartom, kjer je izmenjava podatkov tako za posodabljanje evidence kot za
ustrezen razvoj obmodij prosta, so v Ludwigsburgu dostop do informacij v podatkovni zbirki
omejili. Razloga sta za$cita zasebnosti in skrb, da bi potencialni investitorji zemljis¢a zbirali

zgolj v Spekulativne namene. Dostop do celotne podatkovne zbirke je zato omogocen samo
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omejenemu $tevilu oseb v mestnem svetu. Zupan odlo&a o razvoju projekta in o tem, katere
informacije se lahko posredujejo javnosti. Evidentiranje slabo izrabljenih zemlji8¢ nadzira
oddelek za urbano planiranje in meritve, ki predloge posreduje politiki, ta pa nato poda
dejanske odloCitve. Evidenca se v glavnem uporablja za reSevanje stanovanjske

problematike (ibid.).

Med izvajanjem projekta se je izkazalo, da (ibid.):

- lahko z evidenco sledijo trajnostnemu nacelu, saj se z evidentiranjem uspesno
omejuje gradnja zunaj mestnih meja, kar posledi¢éno pomeni vecjo gostoto ljudi, boljSo
izrabo javnih institucij, ve¢jo dostopnost do delovnih mest in dobrin;

- lahko na podlagi evidence hitreje zagotavljajo povrsine za stanovanja;

- mesanje razlicnih (kompatibilnih) namenskih rab prinasa vecjo pomesanost socialnih
in ekonomskih obmodij, kar onemogoc&a nastanek getov;

- bi bila evidenca $e uporabnej$a, ¢e bi bila opremljena z dodatnimi informacijami (kot
S0 na primer obremenjenost s hrupom, stopnja kontaminacije opus¢enih zemljis¢ in

druge specifitne informacije o posameznem zemljiS¢u).

Za izognitev Spekuliranju z zemljiS¢i je bila leta 2014 sprejeta odloCitev, da morajo biti vsa
evidentirana zemlji8¢a po ustrezni ceni najprej prodana mestu, Sele nato je na njih mozna

gradnja (ibid.).
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Berlin: Kataster nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb

Leta 2000 so v deZeli Berlin zageli vzpostavljanje katastra (Subic Kovag, 2004) nezazidanih
zemlji8¢ za gradnjo stavb, in sicer predvsem z namenom aktivacije evidentiranih zeml;jiS¢.
Pilotski projekt je zajemal 200 zemljiS¢ in je bil izveden na obmocju Friedrichshain-Kreuzberg
v Berlinu. Med izvajanjem projekta so ugotavljali prednosti in slabosti pridobivanja podatkov
iz razlicnih virov, razli¢ne pristojnosti glede podatkov, moznost zdruZevanja nove zbirke

podatkov z obstojeCimi oziroma njihove nadgradnje.

Kataster je dostopen po intranetu, kar upravi omogocCa pridobitev ustreznih podatkov o
nezazidanih zemljis€ih za gradnjo stavb, pri ¢emer so zaradi pravnega varstva podatkov
nekateri podatki na razpolago v omejenem obsegu (ugovor na objavo dolo¢enih podatkov
lahko podajo tudi lastniki zemljiS¢€) in interneta, kjer lahko vsakdo (lastnik, potencialni lastnik,
potencialni investitor itd.) pridobi informacijo tudi o moznosti graditve na evidentiranih
zemljis€ih. Ocenjujejo, da javna dostopnost podatkov o nezazidanih ZGS omogoca vecjo
Evidentirana zemljiSs€a so poleg podatka o povrsini opremljena tudi s podatki o morebitnih
plombah ter informacijah o lokacijskem potencialu zemljis¢a, zato se vzpostavljeni berlinski
kataster izkazuje tudi kot uspeSen instrument pospeSevanja gospodarstva in usmerjanja

investicij na lokacije, ki so zanimive za izvajanje urbanisti¢ne politike (ibid.).

Druga pomembna spoznanja, ki so se pokazala med izvajanjem projekta, so (ibid.):

kataster posreduje izhodiS¢ne podatke za oceno dodatnih potreb po zemljis¢ih v

procesu prostorskega nacrtovanja,

nudi podporo stanovanjski in gospodarski politiki,

je ustrezna podlaga za nacrtovanje infrastrukture,

planiranje zemljiS¢ za izravnavo zunaj obmodij urbanih aglomeracij itd.
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3.4 Irska

Republika Irska je ena od najmanjsih (70.282 m?) in najmanj poseljenih &lanic EU. V relativno
kratkem obdobju se je njena populacija znatno zviSala: od leta 1961 do 1996 z 2,80 na 3,62
milijona prebivalcev in Se za veC kot milijon v nadaljnjih 20 letih; 4,83 milijona je podatek za
leto 2015 (Ireland population ..., 2015).

V primerjavi z ve€ino evropskih drZzav, ki se sooCajo s problematiko staranja prebivalstva, je
na Irskem okoli 43 odstotkov populacije mlajSe od 25 let. Irska se zato soo€a z drugacnimi
problemi kot preostala Evropa, na primer z vecjim Stevilom iskalcev prve zaposlitve in

viSanjem Stevila gospodinjstev, kar vpliva tudi na oblikovanje stanovanjske politike.

Po letu 1950 se je Irska iz notranje usmerjenega gospodarstva obrnila k bolj odprti trgovinski
zvezi, kar je vplivalo na upad kmetijske panoge, zaposlitvena raven v industriji in storitvah pa
se je povecCala. Te spremembe so vplivale tudi na prostor. Med letoma 1961 in 1996 se je
delez mestnih prebivalcev zviSal za 12 odstotkov. Zaradi upada prebivalstva na ruralnem
obmocju in poviSanja Stevila prebivalstva na urbanem obmocju se je posledicno mocno
povecal delez urbanih povrsin, predvsem v petih najvecjin mestih, najbolj pa v prestolnici
Dublinu. Hitra rast urbanih povrsin je zahtevala hitro ukrepanje in medresorsko usklajevanje
na podroéjih naértovanja druzbene infrastrukture, javnega transporta, gradnje stanovanj,

reSevanja izgub kmetijskih povrsin in drugih oblik naravnega prostora.

Irski upravni sistem je centralno usmerjen in sestavljen iz treh ravni. Na ravni centralne vlade
je ustanovljenih 15 ministrstev, pri ¢emer jih ve¢ pokriva prostorske in okoljske teme (angl.
Environment, Community and Local Government, Arts, Heritage and Gaeltacht, Transport,
Tourism and Sport, Agriculture, Food & Marine Defence, Communications, Energy and
Natural Resources), in veC kot sto sektorjev, ki pokrivajo posamezne panoge, ki so drugje
praviloma v pristojnosti lokalnih oblasti. Na regionalni ravni je bilo leta 1994 ustanovljenih
osem regionalnih oblasti. Pristojnosti teh so omejene in se ukvarjajo le z razvojem na
regionalni ravni. Na lokalni ravni pa 114 lokalnih oblasti razlicnih velikosti in pooblastil
sistemsko deluje kot enoten organ lokalne samouprave. Avtonomija lokalnih oblasti je bila do
leta 1990 relativno majhna, v zadnjem Casu pa prihaja do sprememb v smeri vecjega

prenosa upravljanja in odgovornosti na lokalno raven (Bannon in Russel, 2001).
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3.4.1 Irski planski sistem

Irski planski sistem (The Irish ..., 2015; Oxley et al., 2009) je bil prvi¢ predstavljen z
uveljavitvijo Zakona o lokalni upravi (angl. Local Government Act, 1963). Zakon je dolo¢al
nacrtovanje na ravni drzave in lokalnih skupnosti (angl. planning authorities) in je bil osnovan
na takratnem angleSkem planskem sistemu. Velik del zakonodaje in predpisov je bil nato z
Zakonom o nacrtovanju in razvoju iz leta 2000 (angl. Planning and Development Act of 2000)
posodobljen, in sicer kot odziv na hitro gospodarsko rast, na vse vecje zavedanje o pomenu
varovanja okolja in zZeljo po vpeljavi neodvisnega organa za reSevanje pritozb. Zakon je
vpeljal podlago za hierarhi¢ni sistem nacrtovanja, v katerem morajo biti vsi podrejeni akti v
skladu z drzavno prostorsko strategijo (angl. National Spatial Strategy for Ireland, 2002—-
2020) (v nadaljevanju NSS). Uzakonil je tudi strateSko nacrtovanje in regionalno raven
nacrtovanja s pripadajoimi smernicami ter klju¢ni poudarek namenil trajnostnemu

prostorskemu nacrtovanju.

Na nacionalni ravni delujeta Oddelek za okolje, dedis€ino in lokalno samoupravo (angl.
Department for the Environment, Heritage and Local Government), ki je odgovoren za
pripravo zakonodaje in podajanje smernic ter Agencija za za&cito okolja (angl. Environmental
Protection Agency), ustanovljena leta 1993, ki podaja usmeritve v zvezi z omejitvami pri

dolo¢anju namenske rabe prostora (ibid.).

Edinstvena lastnost sistema (znotraj Evrope) je neodvisni sistem pritozb na nacrtovalske
odlocCitve, ki ga upravlja Svet za pritozbe na prostorske odlo€itve (angl. Planning Appeals
Board). Komisija za pritoZzbe dolo€i arbitrazni svet, na katerem se vsaka planerska odlo€itev

na podlagi pobude katerekoli zainteresirane stranke dodatno pregleda (ibid.).

Vsa regionalna vodila naértovanja (angl. Regional Planning Guidelines) morajo slediti
dolo¢bam NSS, vsak razvojni nacrt na lokalni ravni pa mora upostevati vodila, ki zadevajo
dano obmoc€je. Regionalna vodila pripravlja osem regionalnih uprav, razvojne nacrte in
lokalne nacrte pa 88 lokalnih uprav. V razvojnem nacrtu (angl. Development Plan) so
opredeljeni sistem nadzora in razvoj posameznega obmocja ter namenska raba. Pri

sprejemanju nacrtov je vkljuéena tudi javnost. Nacrti se posodabljajo vsakih Sest let (ibid.).

Funkcije lokalne uprave se delijo na pridrzane (dolo¢anje politike) in izvrSne (upravljavske
funkcije). Pridrzane so v domeni izvoljenih predstavnikov, izvrSne pa v domeni mestnega ali
obcinskega upravljavca (angl. City Manager, County Manager). Sprejetje razvojnega nacrta

je pridrzana funkcija, odlocitve o posameznih uporabah naérta pa so izvrSna funkcija (ibid.).
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Izdelava lokalnih obmoc¢nih nacrtov (angl. Local Area Plans) je obvezna od leta 2000, ti pa
morajo slediti razvojnim nacrtom. Vse razvojne pobude zahtevajo prostorsko dovoljenje, s
Cimer je zagotovljena usklajenost namer z razvojnim nacrtom. Nadzorstveno funkcijo v tem
primeru opravlja lokalna uprava, ki je hkrati zadolZena tudi za nadzor ustrezne usklajenosti
uresni¢enih pobud v praksi. To pomeni, da nadzirajo gradnjo in skrbijo, da je ta skladna z
izdanimi dovoljen;ji. Proti subjektom, ki dovoljenja krsijo, je lokalna uprava dolZzna ukrepati.
Lokalna uprava lahko nastopa tudi v vlogi aktivhega in podjetnega pobudnika za razvoj
(ibid.).

Irski sistem tvorita Se dva omembe vredna elementa, in sicer moznost doloCitve strateskih
razvojnih con (angl. Strategic Development Zones — SDZ) in Zakon o uradu za razvoj
obmocdja Dublin Docklands iz leta 1997 (angl. Dublin Docklands Development Authority Act).
Nacrtovanje znotraj SDZ je dokaj preprosto, potem ko je doloen in formalno sprejet krovni
nacdrt. Najbolj znano obmocje SDZ je t. i. Adamstown SDZ; gre za novo stanovanjsko naselje
blizu Dublina mesanih gostot in lastnistev. Grajeno je bilo fazno, in sicer ¢asovno usklajeno z
ureditvijo Zeleznidke postaje, Sole in druge pripadajoce infrastrukture. Z Zakonom o uradu za
razvoj obmoc¢ja Dublin Docklands je bila omogo&ena poenostavitev (pospeSitev) prostorskih
postopkov za (ve€inoma) komercialne, pa tudi stanovanjske ali druge gradnje v posameznih

predelih obmocja Dublin Docklands (ibid.).

3.4.2 Obravnava nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb na primeru mesta Dublin

Crowe (2014) navaja, da je bil projekt Kartiranje nezazidanih zemljis¢ za gradnjo stavb (angl.
Vacant Lands Mapping) sprozen zaradi spoznanja, da razvojnih ciljev glede kompaktnosti,
kakovosti bivalnega okolja, ekologije, povezanosti, prakti¢nosti in socialne vkljuCenosti, ki si
jih je zastavilo mesto Dublin (Dublin City Development Plan), ne bo mogoce doseci brez
poznavanja podatkov o nezazidanih ZGS. Pred tem projektom so ze bila evidentirana
degradirana urbana obmocgja (angl. brownfield), evidentiranje v okviru projekta pa je zajelo Se
vecCja zdruzena neizrabljena (angl. underutilized), nepozidana (angl. vacant), slabo zasedena
(angl. underoccupied), zanemarjena (angl. neglected) ali razpadajoCa (angl. dilapidated)
obmocdja in stavbe. Namen dolocitve ZGS je bil vpeljava dajatve, davka na nezazidana
obmogja ZGS. Studija je za zdaj zajela le omejeno obmogje mestnega centra, ukvarja pa se

tudi z ugotavljanjem uporabnosti orodij GIS v povezane namene.

Glavna izziva, s katerima so se izvajalci na zacetku projekta soocili, sta bila manjkajoca ali

nejasna definicija ZGS ter vprasanje, kako doseéi ucinkovitejSe zbiranje, vzdrzevanje in
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preverjanje informacij o ZGS. Ugotovili so, da mora Ze definicija upoStevati cilj doloCitve
ZGS, tj. uvedbo dajatve." V splognem so ZGS opredelili kot zemlji§éa, namenjena gradniji,
na katerih ni stavb ali pa ni stavb s kakrdnokoli vrednostjo. Mestna uprava je nato na podlagi

splosne definicije dolodila tri kategorije ZGS:

- povsem nepozidana zemljis¢a,
- delno nepozidana zemljis¢a z delom opuscenih stavb,

- zemljiS¢a, ki jih zasedajo razpadajoCe stavbe, ki niso primerne za uporabo.

Se vedno pa se kot problematiéno izkazuje redno vzdrZevanje evidence, saj azurnost

zahteva neprestano posodabljanje, povezano z visokimi stroski.

Pomembna spoznanja, do katerih so pri izvajanju projekta prisli, so naslednja:

z izvajanjem projekta se je poveCala ozaveSCenost ljudi o razSirjenosti ZGS v

sredi$éih mest;

- povecalo se je zanimanje za ureditve ZGS na vseh treh planskih ravneh (lokalni,
regionalni in drzavni);

- informacije o ZGS so uporabne za boljSe prostorsko naértovanje in upravljanje

dajatev na ZGS;

- dajatev na ZGS prispeva k ucinkovitejSi rabi zemljiSc¢.

3.5 Zdruzeno kraljestvo Velike Britanije in Severne Irske

Zdruzeno kraljestvo Velike Britanije in Severne Irske obsega Anglijo, Skotsko, Wales in
Severno Irsko; prve tri so zdruZzene v Veliko Britanijo. Razdelitev, ki se uporablja za
administrativne in politicne namene ter lokalno samoupravo, je $e podrobneje razdelana. Za
vsako izmed S$tirih dezZel je znacilna posebna ureditev, ki pogosto izhaja iz tradicionalnih

grofij.

Anglija je razdeljena na devet regij. Ena izmed njih je urbano obmocje Velikega Londona
(angl. Greater London) in je razdeljena na 33 enot: 32 londonskih grofij (angl. boroughs) in
City of London, ki je posebna politicna enota (lat. sui generis). Preostalih osem regij je
razdeljenih na metropolitanske grofije (6), nemetropolitanske grofije (27) in enotne oblasti
(56). Druga raven razdelitve (angl. metropolitan and non-metropolitan boroughs, unitary

authorities) obsega metro (36) in nemetropolitanska (201) obmocja (angl. districts). Tretja

" Gre za enak namen evidentiranja nezazidanih ZGS, kot se je izvajal v Sloveniji. Ocenjujemo pa, da so
pridobljeni podatki preskopi, da bi jih v nalogi lahko neposredno vezali na obravnavano metodo.
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raven razdelitve so civilne Zupnije (angl. civil parishes). Enotne oblasti so razdeljene
neposredno na civilne Zupnije, ki so najmanjSa mozna enota lokalne samouprave, brez
vmesne delitve na metro in nemetropolitantska obmogja. Skotska je razdeljena na 32 enotnih
oblasti (angl. unitary authorities), ki jih sestavljajo civilne Zupnije. Wales je sestavljen iz 22
enotnih oblasti: desetih posebnih grofij (angl. county boroughs), devetih grofij (angl. counties)
in treh mest (angl. cities). Severna Irska je sestavljena iz 26 enotnih oblasti: devetih obmodij,
trinajstih grofij (angl. boroughs) in §tirih mest (angl. cities) (Administrativna obmodja ...,
2015).

3.5.1 Planski sistem Zdruzenega kraljestva Velike Britanije in Severne Irske

V tem razdelku je predstavljen prostorski sistem vseh S§tirih dezel Zdruzenega kraljestva
(Anglije, Skotske, Severne Irske in Walesa). Za vse dezele (Cave et al., 2013) je znadilen
prostorski sistem (angl. plan-led sistem), v katerem mora biti planska politika na vseh ravneh
izrazena v obliki formalnega prostorskega nacrta. Ta opisuje, kak§en naj bo razvoj, kako naj
bodo povrsine zas€itene ter kje je mozno sklepanje kompromisov oziroma iskanje ravnovesja
med razvojem in za&Cito okolja v interesu druzbe. V vsaki od deZel so opredeljene okvirne
risbe namenske rabe prostora (angl. use classes), znotraj katerih je dopustna tudi dolo€ena
sprememba namembnosti. V vseh deZelah je bil uveden tudi sistem pritoZzb, na podlagi

katerega je mogocCe sproZiti preveritev posamezne odlo€itve v zvezi z naértovanimi posegi.

Osnovna struktura sistemov §tirih dezel je podobna, razlike so v podrobnostih in v tem, kako
sistem deluje v praksi. NajnovejSe spremembe, ki jih je uvedla skupna vlada (angl. UK
Coalition Government), so v zadnjih letih prinesle vecje razlike med sistemom v Angliji v

primerjavi s preostalimi tremi deZelami (ibid.).

Anglija

Glavni veljavni zakoni na podro€ju prostorskega nacrtovanja so v Angliji trenutno naslednji:
Zakon o prostorskem nacrtovanju v mestih in na podezelju 1990 (angl. Town and Country
Planning Act 1990), ki konsolidira predhodno mestno in podezelsko zakonodajo ter doloca,
kako je razvoj reguliran; Zakon o prostorskem nacrtovanju in obveznih nakupih 2004 (angl.
Planning and Compulsory Purchase Act 2004), ki uvaja spremembe v nadzoru razvoja in
uporabi zakonov o prostorskem nacrtovanju; Zakon o prostorskem nacrtovanju 2008 (angl.
Planning Act 2008), ki doloa okvir nacrtovalskega procesa za drzavno pomembne

infrastrukturne projekte ter dajatve za druzbeno infrastrukturo; Zakon o lokalizmu 2011 (angl.
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Localism Act 2011), ki dolo€a regulatorni okvir nacrtovalskih pristojnosti lokalnih skupnosti ter

dolznost sodelovanja s sosednjimi lokalnimi skupnostmi (Cave et al., 2013).

Drzavni prostorski politi€ni okvir (angl. National Planning Policy Framework — NPPF),
objavljen marca 2012, dolo€a prostorsko politiko drzavne vlade ZdruZenega kraljestva za
Anglijo in zamenjuje vecino prejSnjih prostorskih aktov. Upostevati ga je treba pri pripravi

lokalnih naértov in prostorskih odlocitev.

Koalicijska pogodba iz maja 2010 dolo€a, da naj bi vlada ZdruZzenega kraljestva opustila
regionalne prostorske strategije in vrnila odloCanje glede stanovanjske politike ter
prostorskega nacrtovanja na raven lokalnih svetov. Da pa bi se ¢ezmejno usklajevanje
nadaljevalo, je drzavna vlada predstavila dolznost sodelovanja (angl. duty to cooperate),
obvezno za posege Cez administrativne meje, Se posebej, e so opredeljene v strateSkem
dokumentu Drzavni prostorski politicni okvir. Omenjeno dolznost mora odsevati vsak lokalni

nacrt.

NPPF med drugim dolo€a, da morajo biti lokalni nacrti ambiciozni, vendar realisti¢ni in
opremljeni s €asovnicami, okvirno za petnajst let vnaprej. Lokalni nac¢rti morajo temeljiti na
ustreznih, veljavnih ter relevantnih podatkih o ekonomskih, socialnih in okoljskih znacilnostih
obmocja. Lokalni nacrt pregleda neodvisni nadzornik, ki mora ugotoviti, ali nacrt uveljavlja

dolZznost sodelovanja in druge zakonske zahteve (ibid.).

Severna Irska

Institucionalna ureditev na Severnem Irskem se razlikuje od preostalih treh dezel. Ministri
imajo znotraj svojih resorjev in podro¢nih odgovornosti polno izvrSno mo¢, doseci pa morajo
sploSno strinjanje administrativne veje severnoirskega drZzavnega zbora (angl. Northern
Ireland Executive). V okviru Zakona o prostorskem nacrtovanju (Severna Irska) 2011 (angl.
Planning Act (Northern Ireland) 2011) je bila v letu 2015 vecina prostorskih nacrtovalskih
funkcij prenesena s centralne vlade na lokalne organe. Do takrat je bil glavni regulatorni
dokument Odredba o prostorskem nacrtovanju (Severna lIrska) 1991 (angl. Planning
(Northern Ireland) Order 1991). SploSna odgovornost za dolo€anje in koordiniranje politike za
konsistenten razvoj zemljiS¢ ter za nacértovanje prostorskega razvoja je odgovornost oddelka

za okolje (angl. Department of the Environment) (Cave et al., 2013).
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Regionalna razvojna strategija (angl. Regional Development Strategy — RDS), Ki jo pripravlja
oddelek za regionalni razvoj (angl. Department of Regional Development — DRD), podaja

stratesko in dolgoro¢no perspektivo razvoja Severne Irske vse do leta 2035.

Pod regionalno ravnjo se za obmoc¢no nacrtovanje izdelujejo razvojni nacrti (angl.
Development plans). Ti dolo€ajo okvirno politiko in predloge izrabe zemljiS¢, ki morajo biti

upoStevani pri vodenju razvojnih pobud na lokalni ravni.

Oblike razvojnega nacrta so lahko tri, in sicer glede na obseg oziroma namen: obmocni nacrt
(pokriva vecje obmocdje, na primer obcino ali ve¢ obcin), lokalni nacrt (pokriva manjse
obmocdje, na primer center mesta) ali predmetni nacrt (pokriva doloceno problematiko, ne
geografskega obmocdja, na primer veéstanovanjske hiSe). Poglavitni prakti¢ni problem se
kaze predvsem v tem, da je Se vedno veliko obmocij brez sprejetega razvojnega nacrta
(ibid.).

Skotska

Skotski prostorski naértovalski sistem doloéata dva zakona. Zakon o prostorskem
nadrtovanju v mestih in na podezelju (Skotska) 1997 (angl. Town and Country Planning
(Scotland) Act 1997) je osnova za nacrtovalski sistem in dolo€a vioge Skotskih ministrov ter
lokalnih skupnosti v zvezi z razvojnimi nacrti, upravljanjem razvoja ter uveljavitvijo politik.
Pomembno ga je dopolnil tudi Zakon o prostorskem naértovanju itd. (Skotska) 2006 (angl.
Planning etc. (Scotland) Act 2006) (Cave et al., 2013).

Skotska vlada dolo¢a namen $kotskega prostorskega nadrtovanja in pripadajoéih posebnih
politik izrabe povrsin v aktu Skotska prostorska politika (angl. Scottish Planning Policy).
Prostorski vidiki Skotskih vladnih politik so posebej doloeni z dokumentom DeZelni

prostorski okviri Skotske 2 (angl. National Planning Framework for Scotland 2).

StratesSki razvojni nacrti (angl. Strategic Development Plans — SDP) dolo¢ajo vizijo
dolgoro€nega razvoja glavnih stirih Skotskih mestnih obmogij (Aberdeen, Dundee, Edinburg
in Glasgow). Osredinjajo se na zadeve, kot so stanovanjska politika, razvoj vecjih podjetij in
trgovskih obmodij, zagotavljanje infrastrukture ter zeleni pasovi oziroma mreze. Strateski
razvojni prostorski organi (angl. Strategic Development Planning Authorities — SDPA) so
zavezani objavi in posodabljanju SDP-ja vsaj enkrat na pet let. Objaviti morajo tudi shemo
priprave, osvezevanja in vkljuevanja javnosti v proces. Shema mora jasno dolocati, na

kaksen nacin se lahko lokalno prebivalstvo ter drugi delezniki vklju€ijo v proces priprave
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nacrta. Vsak nacrt mora biti opremljen z izvedbenim programom, ki ga je treba osveZiti vsaj

enkrat na dve leti.

Lokalni razvojni naérti (angl. Local Development Plans) pokrivajo celotno Skotsko in se
posodabljajo na vsakih pet let. Pred izdelavo nacrta je treba pripraviti porocCila o poglavitnih
problemih, predstaviti sploSne predloge v zvezi z razvojem obmodja in posebne predloge o
lokacijah dopustne gradnje. Ce se predlogi razlikujejo od prostorske strategije lokalnega
razvojnega nacrta, mora biti to v poroc€ilu posebej navedeno. Porocilo je nato za dolo¢en ¢as
predano javhemu posvetu. Vsak lokalni razvojni nacrt mora biti pospremljen Se z akcijskim

programom, ki mora biti osvezen vsaj enkrat na dve leti (ibid.).

Wales

Velina mestnega in podeZelskega planskega sistema je prenesena na lokalno raven.
Osnovni zakonodaijni okvir je podoben kot v Angliji, so pa nekatere razlike tako na primarni
ravni kot tudi na ravni podzakonskih aktov. Sistem deluje na dveh ravneh, in sicer na
nacionalni (prek valizanske vlade in inSpektorata za nacrtovanje) ter lokalni (prek lokalnih

nacrtovalskih organov) (Cave et al., 2013).

Osnovni zakonodajni okvir je dolo€en z Zakonom o prostorskem nacrtovanju v mestih in na
podezelju 1990 (angl. Town and Country Planning Act 1990), z Zakonom o prostorskem
nacrtovanju in obveznih nakupih 2004 (angl. Planning and Compulsory Purchase Act 2004)

in z Zakonom o prostorskem nacrtovanju 2008 (angl. Planning Act 2008).

Vecina izvrdnih funkcij in sekundarnih zakonodajnih pristojnosti iz navedenih zakonov je bila
prenesena na valizanski drzavni zbor z Odredbo o valizanskem drZzavnem zboru (prenos
pristojnosti) 1999 (angl. National Assembly for Wales (Transfer of Functions) Order 1999).
Poleg tega so bile te pristojnosti prenesene na valizanske ministre z Zakonom o valizanski
vladi 2006 (angl. Government of Wales Act 2006). Po uspelem referendumu marca 2011 in
prehodu na cCetrti del Zakona o valiZzanski vladi 2006 je drZavni zbor zdaj pristojen za

sprejemanje sploSne zakonodaje glede nacrtovanja v mestih in na podezelju.

V Walesu za zdaj Se ni zakonsko opredeljenih regionalnih prostorskih nacrtov. Prostorski
nacrt za Wales (angl. Wales Spatial Plan) dolo¢a razvojne smernice za celoten Wales. Prvi

prostorski nacrt je bil objavljen leta 2004.
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Z Zakonom o prostorskem nacrtovanju in obveznih nakupih 2004 je bila uvedena zakonska
zahteva o obvezni izdelavi lokalnega razvojnega nacrta za vseh 25 lokalnih prostorskih
upravnih organov. Lokalni prostorski nacrt se izdeluje za obdobje 10-15 let. Usklajen mora
biti z valizansko dezZelno prostorsko politiko ter z waleSkim prostorskim nacrtom (angl. Wales
Spatial Plan) (ibid.).

3.5.2 Obravnava nezazidanih zemlji§¢ za gradnjo stavb

Edinburqg (Skotska): Raziskava praznih in zapuséenih zemlji$é (angl. Vacant and

Derelict Land Survey)

Raziskava se izvaja vsako leto, od leta 1993 dalje. Kot navaja Crowe (2014), je bila sprozena
zaradi obsirnih nepozidanih (zazidljivih) obmogij na zahodnem Skotskem v 80. letih

prejSnjega stoletja. V raziskavi so za obravnavana zemljiS¢a uporabili naslednje definicije:

- prazna zemljis¢a so zemljiS¢a, ki niso izrabljena v predvideni namen in so primerna
za gradnjo. Zemljis€e je moralo biti Zze kdaj prej pozidano ali pa so bila na njem
izvedena vsaj pripravljalna dela za gradnjo.

- zapu$cena zemljis€a so zemljis¢a, ki so bila s predhodno gradnjo tako poskodovana,
da na njih, brez predhodne sanacije, ni mogoce graditi.

- zemljiS¢a, ki niso izrabljena v predvideni ali dopustni namen, pri ¢emer je mejna

povrsina zemljiS€a 0,1 hektarja.

Pri prakticnem izvajanju projekta se je izkazalo, da je na podlagi navedenih definicij tezko
zanesljivo razlikovati prazno zemljis€e od zapusCenega. Vprasljivo je tudi dejstvo, da
zemljis€a v mestu, kjer se ni Se nikoli gradilo, so pa primerna za gradnjo, v raziskavi niso

upoStevana.

Kljub temu kaZe, da je evidenca obravnavnih zemljiS¢ klju¢no in objektivno orodje za
oblikovanje strateskih nacrtov za razvoj mesta. Podatki se pretezno uporabljajo za statisticno
analizo izrabe zemljiS¢, predvsem v zvezi s stanovanjsko problematiko. Vsebinsko vplivajo
tako na lokalni prostorski plan, ki se izdeluje za deset let vnaprej, kot tudi na regionalni

prostorski plan, ki sega dvajset let v prihodnost.

Pomembna ugotovitev iz procesa nacrtovanja je, da evidentirani podatki omogocajo lazje in
objektivnejSe odloCanje o posameznih vprasanjih. Pred tem so bile odloCitve veckrat

sprejemane le na podlagi ocen ali ugibanja.
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Belfast (Severna Irska): Karta manjkajo¢ega mesta (angl. Missing City Map)

Forum for Alternative Belfast (FAB) je podjetje, ki si prizadeva za bolj izenaeno in povezano
gradnjo v Belfastu. S t. i. Karto manjkajoCega mesta je Zelelo izmeriti povrsine (zgolj) praznih
zemljiS8¢ v oddaljenosti do dvajset minut hoje od centra Belfasta (to je priblizno obmocje

starega mesta). Informacije so zbirali med terenskim delom (Crowe, 2014).

Tudi v tem primeru so se najprej sooCili s potrebo po jasni definiciji ZGS, uginkovitejSem
nacinu zbiranja in preverjanja podatkov, boljSem vzdrZevanju evidence o praznih zeml;is€ih,
z nekompatibilnostjo vhodnih podatkov ter z izzivom, kako €im bolje omogo iti vsestransko
uporabo evidence razlicnim potencialnim uporabnikom. Evidenca ni opremljena s podatki o
lastnistvu in v njej ni zagotovljeno formalno vzdrzevanje. Kot navaja Crowe (2014), se v
praksi izkazuje, da bi bila za uspeSno nadaljnje delo smiselna vzpostavitev obeh orodij.
Problemati¢na je tudi nezdruzljivost vkljuenih informacijskih sistemov in podatkov v razli¢nih

formatih.

Pomembna spoznanija, izhajajo¢a iz projekta, so naslednja (ibid.):

- pridobljeni podatki zelo vplivajo na oblikovanje urbanistiénega prostorskega nacrta
Belfasta;

- evidenca je dober pokazatelj problematike in napak prejSnjega planiranja;

- raziskovalni model bi bilo treba razSiriti na vecje obmocje; na ta nacin bi lahko na
novo vzpostavili vizijo mesta kot celote (namesto zdajSnjega sistema, ki se izolirano

osredinja samo na posamezna podrocja).

3.6 Zdruzene drzave Amerike

ZDA so zvezna republika, znotraj katere notranjo suverenost prakticira 50 zveznih drzav
(angl. state), ki se nadalje delijo na okrozja (angl. county). Poseben status ima zvezno
ozemlje District of Columbia, ki vklju€uje glavno mesto Washington, D.C. Delno avtonomen
je Se status indijanskih rezervatov ter ¢ezmorskih odvisnih politiCnih entitet, razdeljenih na
prikljuéena (angl. incorporated territory) in neprikljuéena ozemlja (angl. unincorporated

territory), slednja so v razli¢nih primerih imenovana tudi possession, overseas territory ali
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commonwealth. Z okoli 83 odstotki prebivalstva na 361 metropolitanskih obmogjih'? so ZDA

visokourbanizirana drzava (Upravna delitev ...).
3.6.1 Ameriski planski sistem

V ZDA (Kayden, 2001) se prostorsko planiranje izvaja na treh ravneh — lokalni, drzavni in
zvezni. Najmanjsi je pomen zvezne ravni, kjer prostorsko naértovanje de iure in de facto niti
ne obstaja, torej tudi ni enotnega nacrta urejanja prostora na nacionalni ravni. Vloga zvezne
vlade pri prostorskem planiranju je omejena, njen vpliv pa se kaze z zakoni in drugimi
predpisi v zvezi z upravljanjem z zemlji8¢i v zvezni lasti, s prometno politiko, z okoljsko
zakonodajo, kot sta na primer Zakon o Cistem zraku (angl. Clean Air Act, 1970) in Zakon o
Cisti vodi (angl. Clean Water Act, 1972) itd.

Zgodovinsko so se zakonodajne in administrativne odlocitve v najvecji meri sprejemale na
drzavni in lokalni ravni, ¢eprav lokalna raven oblasti v ZDA niti ni ustavno prepoznana. V
praksi pa se je izkazalo, da je pri prostorskem planiranju vioga lokalnih oblasti (desettisoci

mest, krajev in razdrobljenih vasi) najvecja (ibid.).

NajobsezZnejsi prostorski nacrt je prostorski nacrt ob&ine, poimenovan kot celovit, splo3ni ali
krovni nacrt (angl. comprehensive, general, master plan). Vsebuje besedilni in kartografski
del. Zajema lahko obmocje celotne obCine, posameznih sosesk ali specificnih obmocij (angl.
subdivision). Lokalne oblasti sprejemajo tudi pravilnike za dolo¢anje namenske rabe,

coniranja in regulacije zemljiS¢ (ibid.).

Nacrtov, ki bi pokrivali ve€ ob€in skupaj oziroma bi bili izdelani za celotno drzavo, prakti¢no
ni. Kot navaja Kayden (2001), so razlogi za opisano stanje razlicni: velikost ZDA in s tem
povezana topografska, ekonomska, socialna in kulturna raznolikost, odsotnost splo3nih
zveznih »grozenj« (kot so veliko pomanjkanje pomembnih naravnih virov, vojaske groznje
sosednjih drzav, tezak ekonomski polozaj ipd.), visok pomen zasebne lastnine (ve¢ kot 60
odstotkov zemljiS¢ v ZDA je v zasebni lasti) ter mo¢an obcutek pripadnosti posameznikov
skupnosti. Lastniki zemljiS¢ torej odloCanje o svoji zemlji raje zaupajo lokalnim oblastnikom,
ki jih sami obiCajno osebno poznajo; lokalni oblastniki pa poznajo svoj lokalni prostor, v
nasprotju z oddaljenimi zveznimi uradniki, ki bi bili manj odzivni, bi manj poznali lokalne

razmere in bi bili lahko tudi dovzetnejSi za druge vplive.

12 Metropolitansko obmocje je obmodje, ki je sestavljeno iz mo€no urbaniziranega obmocja in manj poseljenih
okoliskih obmocij (https://sl.wikipedia.org/wiki/Metropolitansko_obmo%C4%8Dje).
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Kot navaja avtor (ibid.), AmeriCani cenijo svoj sistem, temelje¢ na lokalnem nacrtovanju.
Kljub temu se zavedanje o pomenu nacrtovanja na visji ravni v zadnjem ¢asu mocéno krepi.
Nekatere drzave zato pripravljajo vse ve€ regionalnih in drzavnih regulatornih zahtev, ki jih
bo morda s€asoma mogoce primerjati z nartovanjem na regionalni ali drzavni ravni v drugih
drzavah po svetu. Prva tezava, ki jo skusajo te drzave na tak nacin reSevati, je prav omejitev
razprSene urbanizacije. Ne samo, da ta prinaSa nepotrebno izrabo neposeljenih in kmetijskih
obmodij, ampak povecuje tudi ceno infrastrukture in stanovanj ter povecuje uporabo osebnih
vozil, kar pomeni ve¢ zastojev in onesnazenja zraka. RazprSena urbanizacija je povezana
tudi s problemom socialne segregacije: Haar (1996, cit. v Kayden, 2001) navaja, da
skupnosti v predmestjih izrabljajo svoj »izlo€en« poloZzaj kot orodje za ustvarjanje
ekskluzivnosti, kar zaostruje stisko prebivalcev notranjih predelov mest pri iskanju delovnih

mest in stanovanj v predmestjih.

Drzave, ki skuSajo na drzavni ravni bolje urejati prostor, so tiste, v katerih je veliko okoljsko
obcutljivih obmogij ali pa so Ze izkusile probleme ¢ezmerne rasti. Drzave Vermont, Havaji,
Oregon in Florida so predvsem Zelele za&¢ititi okoljsko obc&utljiva obmo¢ja, medtem ko je
Florida Zelela predvsem omejiti eksplozivno rast s pripadajo€imi infrastrukturnimi vplivi. Tako
sprejetih zakonov ni mogoc&e opisati v okviru samo enega modela, zato v kontekstu naloge
smiselno navajamo le zahtevo v zvezi z omejevanjem nadaljnje urbanizacije: »Drzave lahko
z zakoni omogocijo zamejitev mestnih urbanih obmodij. Znotraj teh obmocij se razvoj na
razlicne nacine spodbuja, zunaj njih pa zavira.« Kot navaja citirani avtor (ibid.), se tak zakon
uporablja v mestu Portland (Oregon), ki se Ze vrsto let razvija kot mesto z zamejenim

urbanim okvirom.

3.6.2 Obravnava nezazidanih zemlji$¢ za gradnjo stavb

Pagano in Bowmanova (2000) sta leta 1998 izvedla raziskavo o prostih zemljis€ih in
opuscenih objektih v ZdruZzenih drzavah Amerike. Mestne uradnike sta zaprosila za oceno,
kaksna je po njihovem mnenju koli¢ina nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb in kolikSno je

Stevilo zapuScenih objektov, ne ozirajo€ se na njihovo namembnost in kvadraturo.

Avtorja (ibid.) opozarjata, da enoznacne definicije za prazna oz. opuscena zemljiS¢a (angl.
vacant land) ni, saj je s temi izrazi mogocCe zaobjeti razlicne oblike degradiranih zemlji§¢
(prazna, opusScena, okoljsko degradirana zemlji§¢a, zemljiséa z opuscenimi, (delno)
porusenimi zgradbami itd.). Tovrstna zemljiS¢a so tudi v razli¢nih pojavnih oblikah. Od vecjih
praznih obmodij za gradnjo do ostankov posameznih parcel ob Ze zgrajenih objektih, ki so

zaradi razli¢nih omejitev ostale nepozidane (so premajhne, nepravilnih oblik ali z drugimi
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omejitvami). Lahko gre tudi za zemljiS¢a v zacCasni uporabi (za skladis¢enje, pasnike,

parkiri¢a itd.). Prav ta raznolik pojavni spekter zemljiS¢ oteZuje njihovo evidentiranje.

Z namenom pridobitve &im to¢nejsih podatkov so za namene raziskave oblikovali definicijo,
po kateri so z izrazom vacant opredelili zazidljiva zemlji§€a, ki so neizkoris€ena, opus€ena ali
prazna, ter zemlji§¢a z opud&enimi, delno porugenimi ali s porugenimi stavbami.™ Izkazalo se
je, da so anketiranci kljub definiciji pod istim pojmom zajemali razliéna zemlji§€a, in sicer
glede na specificne okoliS€ine in lokalno zakonodajo. V raziskavi je omenjen primer, ko so

anketiranci v vsoto neizkoris¢enih zemljiS¢ Steli tudi premalo izkoris§€ena zemljiS€a, odvisno

od dopustnih oz. e moznih posegov, ki jih dolo¢a zakonodaja (ibid.).

Zakljucki raziskave (ibid.) kazejo, da je neizkoriS§¢enih, praznih ali opuscenih zazidljivih
zemljiS€ v mestih v povprecju kar petnajst odstotkov. Za primerjavo raziskava navaja tudi
rezultate dveh predhodnih raziskav, in sicer oceno Neidercorna in Hearleja iz leta 1963, da je

teh zemljis¢ okoli 20,7 odstotka, ter Manvela, ki za leto 1968 navaja podatek 12,5 odstotka.

Pagano in Bowmanova (ibid.) na podlagi rezultatov ugotavljata, da se odstotek zemljiS¢ sicer
razlikuje glede na lokacijo mest, rast ali upad prebivalstva, ni pa odvisen od Stevila
prebivalcev. Prav tako se v povprecju odstotek nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb skozi

desetletja ni bistveno spremenil (raziskave 1963., 1968. in 1998. leta).

na juznem do jugozahodnem delu ZDA, medtem ko so mesta z najnizjim delezem (9,6

odstotka) locirana pretezno na severovzhodnem delu ZDA. Podrobna obdelava podatkov je

sy

sy

mesta z najnizjim delezem pa le za dva odstotka (ibid.).

Iz podatkov izhaja ugotovitev, da se delez nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb vecCa
skladno z ve€anjem celotnega deleza zemljiS¢ za gradnjo stavb. S tem ko se veca delez
zazidljivin zemljis¢, se ve€a tudi delez takih, ki so predvidoma zazidljiva, a ostajajo

neizkoris€ena, opuscena ali prazna.

'® Raziskava obravnava podatke tudi o zapuS&enih, delno porusenih in porusenih zgradbah. Teh podatkov v
nalogi ne navajamo, saj avtorji raziskave ugotavljajo, da podatka o zemljis€ih in stavbah nista v neposredni
korelaciji.
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V vprasalniku so anketirance prosili, naj opiSejo lastnosti evidentiranih zemljiS¢. 56 odstotkov
anketirancev je odgovorilo, da so bile parcele premajhne za dopustno gradnjo. 45 odstotkov
jih je odgovorilo, da so bile parcele preve¢ nepravilnih oblik, da bi bilo na njih mogoce graditi.
44 odstotkov jih je odgovorilo, da je bila lokacija posameznih parcel neustrezna. Ti trije
razlogi, tako posamezno kot skupaj, so bili glavni razlogi za nepozidanost zazidljivih zemljis¢.
26 odstotkov mest je menilo, da je tako stanje zaCasno in da bi ga bilo mogocCe spremeniti
(ibid.).

V 28 odstotkih mest je Slo za druge razloge: vecja nepozidana obmocja, ki so jih lastniki
zadrzevali oziroma kopicili (angl. land hoarding) v Spekulativhe namene, preve¢ degradirana

zapuscCena obmocja in zemljiS¢a pomanjkljive komunalne opremljenosti (ibid.).

V raziskavi so ugotovili §e naslednje (ibid.):

- Nobeno od mest Se ni izdelalo evidence nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb
(ZGS). Stevilna mesta so brez ustrezne metodologije za zbiranje podatkov o teh
zemljis¢ih. Le 56 odstotkov mest je podatke zbiralo v racunalniskih sistemih, 44
odstotkov od 99 mest je navedlo, da evidence ni bilo mogocCe izdelati zgolj z uporabo
geografskega informacijskega sistema (GIS), prav tako pa ni jasno, ali so proces
izvedli na podlagi to¢nih in azurnih prostorskih podatkov. Informacije o obravnavnih
zemlji&C€ih so pridobivali na razlicne nacine, kot problem pa so prepoznali razprdenost
informacij med razlicnimi organizacijami oziroma viri. Pokazalo se je, da so bile
informacije med zasebnimi in javnimi organizacijami razli¢ne ali pa so se podvajale.

- Za mesta je pomembno, da vzpostavijo evidenco nezazidanih ZGS na podlagi to¢nih
in azurnih podatkov ter da jo je mogocCe tudi redno sistemsko vzdrZzevati. Brez tega
evidenca ni uporabna.

- Da bi se lahko oblikovala optimalna metodologija evidentiranja obravnavnih zemljiSc,
bi se morala mesta med seboj ¢im bolj povezati in deliti izkusSnje, ob zavedanju, da so
situacije med mesti in znotraj mest raznolike in edinstvene.

- Prosta zemljiS¢a ne pomenijo samo moznosti za notranji razvoj mest, pac pa so lahko
velik ekonomski potencial za mesto. Za izkoriS€anje tega potenciala je klju¢nega
pomena, da morebitni javni ali zasebni investitorji izvedo, kolik§en je obseg takih

zemljiS¢ ter kje in v kak8nem stanju so.

Avtorji (ibid.) v zakljuéku Se dodatno povzamejo splo$nejSi pomen vzpostavitve evidence
obravnavnih zemljiS¢: uspesnejSe upravljanje zemljiS¢, osnovo za davéno reformo, podlago
za prenovo degradiranih urbanih obmodij in podlago za ustreznejSe oblikovanje stratedkih

prostorskih razvojnih ciljev.
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Drugo raziskavo, ki jo povzemamo v nalogi, je leta 1971 izvedel Northam (1971). V
osrednjem delu Studije predstavlja podatke o delezu nepozidanih zazidljivih zemljiS¢ v
ameriSkih mestih, njihove lokacije glede na regijo, Stevilo prebivalstva itn. Zasleduje Stiri
raziskovalne cilje: (a) obseg praznih zemljiS¢ ter razlike v obsegu glede na velikost in lokacijo
mesta, (b) trzno vrednost evidentiranih zemljiS¢, (c) tipologijo evidentiranih zemljiS¢, (d)

odstotek dejansko zazidljivih praznih zemljiSc.

V nalogi nas zanimajo predvsem Kkriteriji za opredelitev, zemljiS¢a, ki so tudi dejansko

zazidljiva, in tipologija evidentiranih zeml;iS¢:

1. NajveCje Stevilo praznih zemljiS¢, tako imenovanih ostankov, se pojavlja v obliki
(pre)majhnih posameznih parcel, pogosto nepravilnih oblik. Ta zemljiS¢a so opredelili
kot dejansko nezazidljiva, saj na njih ni mogoCe postaviti stavbe. Zanje so tudi
predlagali uvrstitev v zelene ali parkovne povrSine (za namensko rabo).

2. 'V manjSem obsegu, vendar vecja po povrSini, so zemljis€a, ki ostajajo nepozidana
zaradi razliénih fiziénih omejitev, kot so zemlji§¢a na nestabilnih tleh, strmih pobogjih
ali na poplavnih obmodjih. Avtorji glede zemljiS¢ na strmih pobogjih ugotavljajo, da so
anketiranci nekatera opredelili kot potencialno zazidljiva in nekatera kot dejansko
nezazidljiva, odvisno od njihove lege. Ve€ina mest je to mejo postavila pri desetih
odstotkih strmosti terena, medtem ko so mesta, ki v povpredju spadajo med
hribovitejSa — in je zato v njih manj razpoloZljivih zemlji§¢ na ravnih tleh —, to mejo
dolocila vije (od 25 do 30 odstotkov). Poplave vecina anketirancev ni Stela med
izloCitvene faktorje, saj so menili, da so ta zemljiS¢a po izvedbi poplavnih ukrepov
potencialno zazidljiva.

3. Tretji tip obravnavnih zemljiS¢ se pojavlja manj pogosto, a na Se vecjih povrsinah; v
raziskavi jih imenujejo rezervna obmocja. Gre za zemljiS¢a, ki ostajajo prosta znotra;j
gospodarskih, proizvodnih oz. industrijskih con in so namenjena za preselitev ali
Siritev obstojeCega programa.

4. Cetrti tip zemljis¢, praviloma na obrobjih mest, so zemlji$¢a, ki so se zadrzevala
nezazidana za namen potencialne prodaje.

5. Kot peti tip so opredelili zemljiS¢a, namenjena druzbeni infrastrukturi, Solam, verskim

skupnostim, organizacijam, kot je Rdeéi kriz, ipd.

Podatki o obsegu praznih zemljis¢ in delezu dejansko zazidljivih zemljiS¢ kazejo (ibid.), da je
v vseh 86 mestih vsaj nekaj zemljiS¢, ki ostajajo prazna. Razlika med mesti je precej$na, in
sicer od dva do 68 odstotkov vseh zazidljivih zemljiS8€. V 58 mestih so menili, da je 75

odstotkov praznih zemljiS¢ tudi dejansko zazidljivih, v devetih mestih so poro€ali, da so
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zazidljiva vsa zemljiS¢a, medtem ko so v treh menili, da je dejansko zazidljivih zemljiS¢ manj

kot tretjina.

Raziskava kaze (ibid.), da je obseg praznih zazidljivih zemlji8¢ zelo velik. V zajetem vzorcu
86 mest s populacijo vsaj 100.000 prebivalcev je ocenjeno, da je teh zemljiS¢ kar 1,5 milijona
hektarja, kar je okoli 25 odstotkov povrSine obravnavnih mest. Priblizno tri Cetrtine teh
zemljiS€ so tudi dejansko zazidljive. ZemljiS¢a so ogromen potencial za gradnjo, z njihovo
aktivacijo pa bi nedvomno prispevali k zmanjSanju pritiska na nezazidljiva (kmetijska in

gozdna) zemljis€¢a na robovih mest.

3.7 Ugotovitve

Pri pregledu primerov tuje prakse glede obravnave nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb
smo ugotovili, da se vse obravnavane drzave, ne glede na sistem planiranja, v dolo¢eni meri
sooCajo s praznimi ali z degradiranimi zemljiS¢i. Morda jih je najmanj prav na Danskem, ki
velja za zelo razvito, moderno druzbo z visoko druzbeno kohezivnostjo in z enim izmed
najsodobnejSih sistemov prostorskega planiranja. Razloge lahko iSéemo v dosledni izpeljavi
zastavljenih trajnostno naravnanih nacrtovalskih ciljev in v sploSno sprejetem upoStevanju

regulative.

Na primeru Francije smo predstavili raziskavo, ki je proucila vpliv nedavno uvedenega davka
na nezadostno izkori§¢ena zemljiS¢a na stopnjo rasti urbanih povrSin. Raziskava je pokazala,
da se z uvedbo davka ta stopnja zmanjSuje, kar pomeni, da se z davkom uspesno omejuje
nadaljnja urbanizacija prostora. Ce je prag za davek doloden ustrezno, ta spodbuja gosto

gradnjo na obmodjih nizke gostote.

Iz analize (glejte tudi preglednico 2) pristopov drugega sklopa drzav (Nemcije, Irske,
Zdruzenega kraljestva in ZDA) smo ugotovili, da te v procesu evidentiranja zbirajo podatke o
raznolikinh zemljis¢ih, in sicer so to lahko posamezne prazne parcele ali ve€ja nezazidana
obmodja, opusc€ena, slabo izrablijena zemljis¢a ali zemljis§€a z neustrezno namensko rabo (na
primer bivsa obmoc¢ja vojaskih barak v Nemciji), lahko pa gre hkrati tudi za evidentiranje
zapuscCenih, delno ali v celoti porusenih stavb (v ZDA). Navedeno je z vidika zagotavljanja
notranjega razvoja mest najbolj smiselno, saj gre v tem primeru za zajem Sirokega obsega

podatkov.



Loncar Klemenci¢, M. 2016. Metodologija za doloCitev nezazidanih ... in instrumenti za njihovo aktivacijo. 73
Mag. d. Ljubljana. UL FGG, Katedra za prostorsko planiranje, IPSPUP.

Preglednica 2: Zakljucki analize tujih primerov kot podlaga za oblikovanje predlogov za izboljSave v Sloveniji

Namen

Z evidenco sledimo trajnostnemu nacelu, saj se z uc€inkovitejSim upravljanjem z evidentiranimi
Prosta zemljiS¢a ne predstavljajo samo moznosti za notranji razvoj mest, pa¢ pa so lahko velik
ekonomski potencial za mesto.

Z evidentiranjem se povecuje ozaves$c¢enost ljudi o pojavnosti in razsirjenosti nezazidanih (in
drugih) ZGS.

Na podlagi evidence se lahko hitreje zagotavljajo povrs$ine za to¢no dolo€en namen gradnje.

Delovni proces

Sistem, osnovan samo na dokumentih, je pomanjkljiv.

Evidenca se lahko vzpostavlja le na podlagi sodelovanja med raznovrstnimi strokovnjaki in
oddelki, ki se neposredno ali posredno ukvarjajo s prostorom in z okoljem.

Pridobljene podatke je treba kriticno ovrednotiti in dodatno preverjati na terenu.

Pomemben je odprt dialog s prebivalci in potencialnimi investitoriji.

Obseg Evidentiranje naj zajema &im $irSe obmogje.
Popolnoma prazna zemlji¢a.
. Zemljid€a, ki niso ve€ v uporabi.
Kategorije Slabo izrabljena zemljiséa.

evidentiranih ZGS

Delno nepozidana zemljis€a, z delom opuscenih stavb.

Zemljid€a, ki jih zasedajo razpadajoCe stavbe, neprimerne za uporabo.

Slabo izrabljena industrijska obmogja (npr. velike povrsine parkirnih povrsin v oklici tovarn).
Obmocja za preureditev ali spremembo namembnosti (npr. obmocja bivsih vojaskih barak).

Splosne
ugotovitve

(Pre)majhne parcele (pogosto tudi nepravilnih oblik), na katerih ni mogoc¢e postaviti stavbe, je
treba uvrstiti med zelene ali parkovne povrsine (za namensko rabo).

Zemljis€a na strmih pobocjih so potencialno zazidljiva, e so pod dolo€eno mejo naklona terena
(10, 25 in 30 %); mejno vrednost je treba smiselno dologiti.

Kriteriji

Kriteriji za obravnavo nezazidanih ZGS so po drzavah, projektih in raziskavah precej razli¢ni
(zato so rezultati med seboj tezko primerljivi).

Odvisni so od namena, s katerim se izdeluje evidenca, in od virov, ki so na voljo za izdelavo
evidence.

Ob vseh drugih kriterijih za uvrstitev zemljiS¢ v evidenco se pogosto pojavija tudi poseben
kriterij, ki doloCa, katera od nepozidanih zemljiS¢ so dejansko nezazidljiva, katera pa so
potencialno zazidljiva.

Predlogi za
izboljSave

Evidenca naj bo javno dostopna.

Podatki naj bodo grafi¢no prikazani in opremljeni s ¢im ve¢ dodatnimi informacijami.

Za oblikovanje ¢im boljSe metodologije evidentiranja obravnavnih zemljiS¢ bi se morale ob¢ine
med seboj povezati in deliti izkusnje, ob upostevanju, da so si lahko s prostorskega vidika zelo
raznolike.

Evidenca naj bo zaradi objektivnosti, medobcinske primerljivosti rezultatov in poStenosti do
lastnikov zemlji¢ izdelana po (€im) bolj poenoteni metodologiji.

Raziskani primeri kaZejo, da prvobitni namen evidentiranja obravnavnih zemljiS¢ ni izklju¢no

uvedba davka, pa¢ pa se je evidentiranje vecCinoma izvajalo z namenom uspesnejSega

upravljanja s tovrstnimi zemlji$€i, najveCkrat v povezavi z reSevanjem stanovanjske

problematike.

Pomen evidence se v praksi izkazuje v tem, da omogoc€a do doloene mere objektivnejsSe

prostorsko (strate$ko) nacrtovanje, saj se odloGitve sprejemajo na podlagi podatkov, in ne

zgolj na podlagi ocen ali ugiban;.
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Prou€eni primeri nakazujejo, da je za omejevanje nadaljnje urbanizacije nujno zbiranje
podatkov za Sir§a obmocja (na medobdinski ali regionalni ravni), kar prispeva k racionalizaciji

posegov v prostor.

Klju€no opozorilo o uporabni vrednosti evidence je, da je ta odvisna od strokovne in kritiCne
presoje vnesenih podatkov (viri so razlicni in nekompatibilni) ter od vzdrZevanja njene

azurnosti.
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4 PREVERITEV METODE ZA DOLOCANJE ZEMLJISC ZA GRADNJO STAVB

4.1 Slovenija

4.1.1 Slovenski planski sistem

Prostorsko naértovanje v Sloveniji je od zgoraj navzdol usmerjen postopek, kar pomeni, da
mora urejanje prostora na lokalni ravni temeljiti na nacelih, ciljih, usmeritvah, pogojih, ki so
podani na drzavni ravni, pri ¢emer morajo obc¢ine upostevati tudi pogoje nosilcev urejanja
prostora na obcinski ravni. Drzava je pristojna za izvajanje nadzora nad zakonitostjo

prostorskega nacrtovanja na ravni ob¢in.

Prostorske ureditve se nacrtujejo s prostorskimi akti, ki dolo¢ajo usmeritve v zvezi s posegi v
prostor, vrste mozZnih posegov v prostor ter pogoje in merila za njihovo izvedbo. Razvr§€amo

jih na drzavne, obc¢inske in medobdinske prostorske akte (regionalni prostorski nacrt).

Zakon o prostorskem naértovanju (Ur. I. RS, §t. 33/2007 in spremembe, v nadaljevanju
ZPNacrt) v 3. in 4. ¢lenu dolo¢a cilje in temeljna nacela prostorskega nacrtovanja, ki jim
morajo slediti akti na vseh planerskih ravneh. Posegi v prostor morajo biti naCrtovani tako, da
je omogocen trajnostni razvoj v prostoru, kar med drugim pomeni ucinkovito in gospodarno

rabo prostora za posamezne dejavnosti.

ZPNacrt v 6. ¢lenu dolo€a usmerjen prostorski razvoj na prostih, degradiranih in nezadostno
izkorisCenih povrSinah v obstojeCih naseljih, pri ¢emer ima prenova prednost pred
novogradnjo. Siritev naselja dopu3éa le pod pogojem, da znotraj obstojedega naselja,

nadaljnji razvoj ni mogoc.

Na drzavni ravni (ZPNacrt, 14. €len) se sprejemata drzavni strateski prostorski nacrt (v
nadaljevanju DSPN) in drzavni prostorski nacrt (v nadaljevanju DPN). Do sprejetja DSPN, s
katerim se dolocajo cilji in izhodis€a usklajenega in ucinkovitega prostorskega razvoja drzave
ter usmeritve za nacrtovanje prostorskih ureditev drZzavnega in lokalnega pomena, viogo

strateSkega nacdrta prevzema SPRS.

Vel obcin skupaj lahko za naértovanje regionalnih prostorskih ureditev in za izvedbo
regionalnega razvojnega programa po predpisih o spodbujanju skladnega regionalnega

razvoja pripravi skupen medobd€inski izvedbeni prostorski akt ali t. i. regionalni prostorski
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nac¢rt (v nadaljevanju RPN). RPN-ji so podlaga za pripravo projektov za pridobitev
gradbenega dovoljenja. Planiranje na regionalni ravni se ne izvaja, kar je razvidno predvsem
iz neusklajene gradnje gospodarskih srediS¢. Obcine praviloma planirajo vsaka zase, brez
medobdinskega dialoga, kar nemalokrat vodi do nesmotrne pozidave kulturne in naravne

krajine.

Na obcinski ravni (ZPNacrt, od 38. Clena dalje) se izdelujeta obcinski prostorski nacrt (v
nadaljevanju OPN) in obdinski podrobni prostorski nacrt (v nadaljevanju OPPN). OPN
obsega strateski in izvedbeni del. Ob¢ina lahko strateski del OPN sprejme lo¢eno. Izvedbeni
del OPN in OPPN sta podlaga za pripravo projektov za pridobitev gradbenega dovoljenja.
OPN po posameznih enotah urejanja prostora dolo¢a namensko rabo (obmodja stavbnih,
kmetijskih, gozdnih, vodnih in drugih zemljiS¢), prostorske izvedbene pogoje in obmodja, za

katera se pripravi ob¢&inski podrobni prostorski nacrt.

Za celotno obmocje obcline se lahko prikaZzejo obmocja podrobnejSe namenske rabe
prostora: obmocja stanovanj, obmocja centralnih dejavnosti, proizvodnih dejavnosti, posebna
obmodja, obmocja zelenih in prometnih povrsin, obmocja komunikacijske infrastrukture,
obmocdja energetske infrastrukture, obmocja okoljske infrastrukture, obmocja za potrebe
obrambe v naselju, povrSine razprSene poselitve itd. Navedeni primeri namenske rabe
predstavljajo zemljis€a, na katerih je gradnja objektov mogoca, zato se nezazidana zemljiS¢a

za gradnjo stavb opredeljujejo na obmoc¢ju navedenih primerov namenske rabe.

V kontekstu naloge je pomembno razumevanje dveh pojmov, in sicer dejanske in namenske
rabe, saj se obravnavana zemljis€a dolo¢ajo glede na dejansko stanje, vendar znotraj
ustrezne namenske rabe (glejte prej navedeno). Dejanska raba zemljiS¢ je doloCena s
fiziCnimi elementi zemeljskega povrsja, ki so posledica naravnih dejavnikov ali ¢lovekove
dejavnosti (uporabe) in jih je mogoCe doloCiti z metodami fotogrametrije, daljinskega
zaznavanja, terenske interpretacije ali na podlagi podatkov iz drugih digitalnih evidenc o
fizi€nih lastnostih prostora. Dejanska raba prostora je neodvisna od predpisov s podrocja
upravnega prava, ki dolo¢ajo nacin pridobivanja in uzivanja lastninske pravice. Dejanska
raba zemljiS¢a se evidentira na podlagi predpisov, ki urejajo vsebino in nadin vodenja
podatkov o dejanski rabi prostora. Evidenca dejanske rabe je v pristojnosti ministrstva za
kmetijstvo. Geodetska uprava podatke zgolj prevzame. Dejanska raba je lahko njiva, vrt,
rastlinjak, hmeljis€e itd. ter pozidano in sorodno zemljiS¢e, ki pa ni enako stavbnim

zemljiséem (Dejanska raba ..., 2013).
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NEZAZIDANAZEMLEIS E 2N OTRAIINAMENSKE NEZAZIDANA ZEMLJISCA ZNOTRAJ DEJANSKE
RABE PROSTORA: S . OBMOGJA STANOVANJ RABE: 3000 POZIDANA IN SORODNA ZEMLJISCA

\ _ f%ﬁ“'}a 5 3000 - Pozidana in sorodna zemljiséa

1800 - Kmetijske
povrsifie porasié z
gozdnim drevjem

- e - e & 1221 Inténzivni
4 g _-, B ' sadovi'jaki
AN v N

1300 - Trajni travniki in pasniki

B

Slika 7: A — izsek iz prikaza namenske rabe prostora; obmocja stanovanj (OPN MOL ID, Ur. I. RS, §t. 78/2010 in
spremembe), B — izsek iz prikaza evidence dejanske rabe kmetijskih in gozdnih zemljiS¢ (http://rkg.gov.si/)

Leva slika (prikaz A, slika 7) prikazuje nezazidana zemlji¢a, ki so znotraj plansko doloCene
rabe, to je namenske rabe prostora S — obmocja stanovanj. Desno (prikaz B, slika 7) je
prikaz istega obmocja na karti dejanske rabe, kjer je obmocje v preteZnem delu oznaceno
kot raba 3000 — Pozidana in sorodna zemljiS¢a. Nezazidana zemlji8¢a so v manjSem delu
oznaCena kot 1221 — Intenzivni sadovnjaki, 1800 — Kmetijske povrSine, porasle z gozdnim

drevjem, 1300 — Trajni travniki in pasniki.

Kot smo Ze pojasnili, podatke o nezazidanih zemlji5¢ih za gradnjo stavb naceloma lahko
pridobimo Ze iz podatkov o dejanski rabi, a ker so ti namenjeni predvsem kmetijskemu
sektorju, ne gre za celovit zajem dejanske rabe prostora,™ zato ne morejo biti neposredna

podlaga za dolocitev nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb.

ZPNacrt (2007) v 86. Clenu pripravljavcem prostorskih aktov nalaga pripravo prikaza stanja
prostora, ki se izdela na podlagi podatkov iz prostorskega informacijskega sistema (Pravilnik
o prikazu stanja prostora, Ur. |. RS, &t. 50/2008), a gre le za prostorizirane predpise, brez
analiz in porocil, na podlagi katerih bi lahko prepoznali razvojne trende (Zavodnik Lamovsek
et al., 2014). Pri ustrezni izbiri instrumenta za aktivacijo opredeljenih nezazidanih zemljiS¢ za
gradnjo stavb je poznavanje trendov, ki kazejo na prihodnje razvojne potrebe, zelo

pomembno.

Kot ugotavlja strokovna javnost (Simoneti, 2010), se zakonodaja v Sloveniji preveckrat

nepremidljeno ali nekritiéno spreminja brez podrobne analize veljavnih aktov. Postopki so

14 Raba 3000: Obmocja pozidanih in sorodnih zemljiS¢, opredeljena v Evidenci dejanske rabe kmetijskih in
gozdnih zemljiS¢, je za namen evidentiranja nezazidanih ZGS premalo podrobna. Glejte tudi sliko 7.



78 Loncar Klemenci¢, M. 2016. Metodologija za doloCitev nezazidanih... in instrumenti za njihovo aktivacijo.
Mag. d. Ljubljana. UL FGG, Katedra za prostorsko planiranje, IPSPUP.

prezapleteni in predolgotrajni, sistem nadzora deluje slabo ali pa sploh ne, ni delujoCe
zemljiSke politike itd. V prostoru se tako vse bolj kaZejo negativni u€niki dolgoletnih kaoti¢nih
razmer v slovenski zakonodaji, in sicer kot pogosta nelegalna gradnja, razprSena gradnja,
neustrezna prenova objektov, neustrezna tipologija gradnje, nenalrten razvoj mestnih

naselij, razvrednotenje krajine, neustrezno umesc¢anje infrastrukturnih objektov v prostor itd.

4.1.2 Obravnava nezazidanih zemlji$¢ za gradnjo stavb

Kot ugotavljajo Rakar et al. (2004; Rakar et al., 2008), zaloge zemljiS€¢ za gradnjo stavb po
obcinah niso v sorazmerju s potrebami po njih. Nezazidana stavbna zemljiS¢a so na podlagi
nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS€a postala zanesljiv vir prihodka obc€in. Avtorji v
¢lanku utemeljujejo, da so nekatere obCine namerno povecevale zaloge zazidljivih zemljiS€ v
zelji po visjem prihodku. Torej so obc&ine v teh primerih izkoriS€ale zgolj ekonomsko funkcijo
zemljis¢ in pri tem zavestno ravnale netrajnostno. Kot opozarja Subic Kovageva (2004), naj
bi bilo v kar 66 odstotkih lokalnih skupnosti dovolj zazidljivih zemljiS¢ glede na ugotovljene
potrebe. Obenem je pomembno, da so obcine povelevale obseg teh zemljiS¢ brez
poznavanja dejanskega stanja in potreb, saj, kot navaja avtorica, je le 37 odstotkov takih, ki

dejansko sledijo podatkom o nezazidanih zeml;jiS¢ih za gradnjo stavb na svojem obmocju.

Problematika nacrtovanja, evidentiranja in upravljanja zemljiS¢ za gradnjo stavb je vseskozi
zapostavljena, in to kljub dejstvu, da ta zemljiS¢a pomenijo eno izmed oblik najvecjega
premozZenja drzave in prebivalstva, hkrati pa so klju¢ni razvojni potencial (Kobeti¢ et al.,
2014b). Klampferjeva (2014) opozarja, da se nejasnosti v zvezi z evidentiranjem nezazidanih
zemljiS¢ za gradnjo stavb pojavljajo Ze pri pojmovanju zemljiS¢ za gradnjo stavb. Ker
nerazumevanje in nepoznavanje termina lahko vodita v zadrego pri izpeljavi obravnavane
metode (Pravilnik, Ur. I. RS, &t. 66/2013), ki ta zemljiS¢a dolo¢a, v nadaljevanju naloge

sledita najprej pregled vpeljave in pomenska razlaga tega termina v slovenski zakonodaji.

4.1.3 Vpeljava termina zemljiS¢e za gradnjo stavb v zakonodaji

Najprej predstavljamo pregled prostorske zakonodaje, saj je prejSnja prostorska zakonodaja
urejala pojme, kot so zazidano in nezazidano stavbno zemljiS€e, z nepremiéninskim
zakonom in s povezano zakonodajo pa je bil uveden nov pravni pojem, tj. zemljiS€a za

gradnjo stavb.

Zakon o stavbnih zemljis¢ih (v nadaljevanju ZSZ) (Ur. I. RS, §t. 44/1997, 67/2002 — ZV-1,
110/2002- ZUreP-1 in 110/2002-ZG0O-1) v 2. ¢lenu dolo¢a nezazidano in zazidano stavbno
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zemljis€e. Definicija temelji na opisu dejanske situacije. Nezazidano stavbno zemljiS¢e
opredeljuje kot zemljiSko parcelo na obmodju, ki je s prostorskim planom namenjeno za
graditev objektov. Zazidano stavbno zemljis¢e opredeljuje kot zemljiSko parcelo, ki lezi na
obmodju, kjer je s prostorskim aktom gradnja objektov dopustna in na njej stoji stavba. To je
torej stavbiSe in zemljisCe, ki ga stavba potrebuje za svojo uporabo, v€asih imenovano kot

funkcionalno zemljiS¢e, pozneje kot gradbena parcela (termin je rabljen tudi v tej nalogi).

V nadaljevanju naloge se sicer ne ukvarjamo s postopkom doloevanja gradbene parcele,
vendar, kot opozarjajo Kobeti¢ et al. (2014b), problem dolo€anja nezazidanih zemljis¢ za

gradnjo stavb izvira ravno iz manjkajoCe evidence gradbenih parcel.

V skladu s prostorskimi in z gradbenimi predpisi je bilo treba gradbeno parcelo dolo€iti v
postopku pridobitve lokacijskega ali gradbenega dovoljenja, a je bila ta zahteva s sprejemom
spremembe Zakona o graditvi objektov v letu 2007 (v nadaljevanju ZGO-1B) (127. ¢len, Ur. I.
RS, §t. 126/2007) ukinjena. Za vsak legalno zgrajen objekt v obdobju 1967-2007 bi torej
morala biti doloena gradbena parcela, ki bi hkrati predstavljala zazidano stavbno zemiljiSce,
vendar ni tako. Spreminjajo¢a se terminologija, neizvajanje zahteve po dolo€anju gradbenih
parcel in nevzpostavitev evidence gradbenih parcel so razlogi, ki prispevajo k danasnji
problemati¢ni in kaotiéni situaciji. Tudi v primeru nove ustreznejSe zakonske ureditve
dolo€anja in evidentiranja gradbenih parcel bi vzpostavitev take evidence (za nazaj) na
obmocdju celotne Slovenije predstavljala ¢asovno in finanéno (pre)obsezen projekt (Kobeti€ et
al., 2014b).

Zakon o prostorskem nacrtovanju (v nadaljevanju ZPNacrt) (Ur. I. RS, &t. 33/2007, 70/2008 —
ZVO-1B, 108/2009, 80/2010 — ZUPUDPP, 43/2011 — ZKZ-C, 57/2012, 57/2012 — ZUPUDPP-
A, (109/2012), 76/14 — odl. US in 14/2015 — ZUUJFO) v 2. &lenu stavbno zemljis¢e
opredeljuje glede na dejansko stanje, v kakrSnem je konkretno zemljisCe, in glede na plansko
stanje, kot ga za zemljiS€e opredeljuje prostorski akt. Za stavbno zemljiS€e se Stejejo
zemljiSke parcele ali njihovi deli, na katerih je objekt Ze zgrajen oziroma je na njih z
obCinskim prostorskim naértom gradnja objektov dovoljena. V ZPNacrt je torej termin
stavbna (zemljis¢a) rabljen za vsa zemljiS§¢a, ki so po zakonu zazidljiva. Pri tem omenjeni

zakon ne razlikuje med dejanskim in planiranim stanjem.

Zakon o graditvi objektov (v nadaljevanju ZGO-1) (Ur. I. RS, §t. 102/2004 — uradno
precis¢eno besedilo, 14/2005 — popr., 126/2007, 108/2009, 57/2012 in 110/2013) v 218.

¢lenu kot zazidana stavbna zemljiS§¢a (poenostavljeno) Steje vsa zemljis¢a, na katerih so
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zgrajene stavbe in gradbeni inZenirski objekti oziroma se je na podlagi dokon&nega
gradbenega dovoljenja na njih Ze zacelo z gradnjo stavb in gradbenih inZenirskih objektov.
Kot zazidano zemljis¢e poleg fundusa objekta k objektu Steje Se dolo¢ena gradbena parcela.
Ce ta ni dologena, se fundus objekta pomnoZi s faktorjem 1,5. Preostali del povr§ine take

zemljiS8ke parcele se Steje za nezazidano stavbno zemiljisce.

Za nezazidana stavbna zemljiS¢a Stejejo zemljiS€a, za katera je bilo z izvedbenim
prostorskim aktom dolo¢eno, da je na njih dopustna gradnja doloCene vrste objekta
(stanovanjske in poslovne stavbe, objektov, namenjenih druzbeni infrastrukturi, objektov
javne uprave itd.), e so na njih zagotovljeni oskrba s pitho vodo in energijo, odvajanje
odplak in odstranjevanje odpadkov ter dostop na javno cesto in ¢e so znotraj obmogja, za
katero je obCina z odlokom o nadomestilu dolo€ila, da se plaCuje nadomestilo za uporabo

(nezazidljivega) stavbnega zemljis¢a."

ZGO-1 termin zazidana in nezazidana (zemlji§¢a) torej uporablja za vsa plansko dolo¢ena

zazidljiva (torej stavbna) zemljis¢a, in sicer glede na dejansko stanje zemljiS¢.

Poenostavljeno velja, da se v nalogi ukvarjamo z nezazidanimi stavbnimi (zazidljivimi)
zemljiSCi, torej z zemljiSCi, ki so s prostorskim nacrtom opredeljena kot zazidljiva; v nalogi jih

imenujemo nezazidana zemljiS¢a za gradnjo stavb. Pri tem so pomembni tako trenutno

Pomensko smo s tem pojasnili, s katerimi zemljiS¢i se ukvarjamo v nalogi. Kako se ta
zemljiS¢a evidentirajo po izbrani metodi (Pravilnik, Ur. I. RS, &t. 66/2013), pa analiziramo v

nadaljevaniju.

Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin (v nadaljevanju ZMVN) (Ur. I. RS, t. 50/2006,
spremembe 87/2011, 40/2012 — ZUJF in 22/14 — odl. US) je na novo vpeljal uradni termin
zemljiS€a za gradnjo stavb, in sicer dolo¢a, da so to zemljis€a, na katerih je gradnja stavb

dejansko mozna. Kaj pri tem pomeni beseda mozna, zakon prepus¢a podzakonskemu

novega nepremicninskega davka posebej ureja ZGO-1A, in sicer od 218. a- do vkljuéno 218. d-Clena. Z dnem
uveljavitve Zakona o davku na nepremic¢nine (Ur. I. RS, §t. 101/2013 in 22/2014 — odl. US.) so prej$nje zakonske
dolo¢be na podlagi 33. ¢lena tega zakona prenehale veljati. ZGO-1A je vzpostavil pravno podlago za odmero
nadomestila za vedji obseg nezazidanih stavbnih zemljiS¢, v praksi pa se je pokazalo, da ga odmerja le manjsi del
obdin. Kljuéni razlog je manjkajo¢a evidenca nezazidanih stavbnih zemljiS¢, ki je v veliki meri posledica tezav z
definicijo zazidanega zemljiS¢a in evidenco gradbenih parcel. Pomembno pri tem je tudi, da se nadomestilo za
nezazidano stavbno zemljiS¢e odmerja le za izbrana stavbna zemiljiS€a, in sicer se je v pravni praksi v zadnjih
letih pokazalo, da je dovoljeno odmerjati nadomestilo le za stavbna zemlji§¢a, na katerih je gradnja v
obravnavanem trenutku dopustna in mozna (Kobeti€ et al., 2014b).
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predpisu (Pravilnik, Ur. I. RS, §t. 66/2013). Na podlagi tega predpisa so obcine izdelale
evidenco nezazidanih ZGS, ki so jo morale v letu 2014 za namene mnozi¢nega vrednotenja

nepremiénin'® poslati Gursu.

Pravilnik (Ur. I. RS, &t. 66/2013) v 2. ¢lenu zemljiS€a za gradnjo stavb opredeljuje kot stavbna
zemljis€a, dolo¢ena v OPN, na katerih je gradnja stavb dejansko mozZna oziroma dopustna in
jih doloci ob€ina. To so parcele, deli parcel, ve¢ parcel ali ve€ delov parcel skupaj, ¢e niso
izloena kot zemljis€a, ki niso primerna za gradnjo stavb, in Ce izpolnjujejo enega od

kriterijev, dolo&enih v prvi, drugi in tretji alineji 3. &lena Pravilnika."”

Na podlagi navedenih opredelitev nezazidanih ZGS po Pravilniku (Ur. I. RS, §t. 66/2013)
lahko nedvoumno trdimo, da so to lahko le zemljis¢a, za katera je pridobljeno dokonéno
gradbeno dovoljenje za gradnjo stavb. Zato menimo, da so to edina zemljiS¢a, ki jih lahko,

pravno nesporno, predlagamo za opredelitev davka na nezazidana ZGS.

S testiranjem obravnavane metode na izbranem primeru (MOL) in z anketo smo preverijali,
ali so drugi kriteriji, na podlagi katerih se zemljis§¢a prav tako opredeljujejo kot ZGS, tudi tako

enoznacno doloceni kot kriterij o pridobljenem dokonénem gradbenem dovoljenju.
4.2 Problematika dolo¢anja zemljiS¢ za gradnjo stavb

Najprej smo raziskali problematiko,® s katero so se pri izpeljavi obravnavane metode soogile
obcCine. Njihova vprasanja in probleme smo razdelili v &tiri vsebinske sklope, razvidne iz
preglednice 3: pravno varstvo in pritozbeni postopki, razlaga postopka, vsebinske pripombe,
kriteriji. Na slednje se med analizo in testiranjem metode ter pri izpeljavi anketiranja tudi

osredinjamo (preglednica 4).

'® Drzavni zbor je 29. novembra 2013 sprejel Zakon o davku na nepremicnine (v nadaljevanju ZDavNepr) (Ur. I.
RS, §t. 101/2013 in 22/14 — odl. US), ki je zacel veljati 1. januarja 2014. ZdavNepr dolo¢a davéne stopnje glede
na skupino nepremicnin, in sicer za stavbe in dele stavb skupaj z zemljis¢i, na katerih stojijo, glede na model
vrednotenja in Sifro dejanske rabe, za zemljiS§¢a pa glede na model vrednotenja, ki je nepremicnini pripisan v
registru nepremicnin. Svojo davéno stopnjo imajo tako tudi zemlji§€a za gradnjo stavb. V drugem odstavku
Sestega €lena (Ur. |I. RS, &t. 101/2013 in 22/14 — odl. US) je dolo€eno, da je davéna stopnja zemljiS¢ za gradnjo
stavb enaka 0,50 odstotka in je druga najvi§ja stopnja obdav¢itve od Sestih dolo¢enih (0,75, 0,50, 0,40, 0,30, 0,15
in 0,07 %). Ustavno sodiS¢e je 28. marca 2014 zakon razveljavilo in hkrati presodilo, da je v neskladju z ustavo
tudi ZMVN, kolikor se nanasa na mnozi¢no vrednotenje zaradi obdav€enja nepremic¢nin. Ustavno sodisCe je
odlocilo Se, da pristojni organi za leto 2014 odmerijo nadomestilo za uporabo stavbnih zeml;jiS¢ in pristojbino za
vzdrzevanje gozdnih cest od 1. aprila 2014 dalje v celoletni viSini (Zakon o ..., 2015, Odlogitev ..., 2014).

' Dologila so v celoti obravnavana ob primeru MOL v nadaljevanju naloge.

'® Podatke smo zbrali na podlagi pripomb (Pripombe na predlog ..., 2014) Zdruzenja obcin Slovenije (interesno
zdruzenje 144 slovenskih ob¢in s statusom reprezentativhega zastopnika lokalnih interesov) na predlog novele
ZMVN. Okoli pet odstotkov vseh obgin se je neposredno obrnilo na MOP (Kralj, 2015). V celoti je korespondenca
razvidna iz priloge B.
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Preglednica 3: Prikaz vpraSanj in problemov, s katerimi so se obc¢ine soocile pri postopku opredeljevanja
nezazidanih zemlji$¢ za gradnjo stavb po obravnavani metodi

PRITOZBENI

PRAVNO VARSTVO,
POSTOPKI

Dejanska moznost graditi je pridobljena Sele z dokonénim gradbenim dovoljenjem. Obstaja moznost, da bi
lastnik zemljis¢a placeval davek na ZGS, pozneje pa na zemljis¢u ne bi mogel pridobiti gradbenega
dovoljenja.

Kateri organ je pritozbena instanca v zvezi z izvajanjem Pravilnika (Ur. I. RS, §t. 66/2013) o dolo¢anju
ZGS?

Kako je urejeno pravno varstvo lastnikov zemljis¢, ki se jim dolo¢i ZGS?

Katere so pravne posledice, ¢e ob¢ina ne dolo¢i vseh ZGS?

Ali bo evidenca ZGS tudi javno razgrnjena?

Kako se zbirajo in kateri je rok obravnave podanih pripomb?

RAZLAGA
POSTOPKA

Kako na optimalen nagin pripraviti zahtevane podatke?
Konkretneje pojasnite pogoje oz. navodila za definiranje in dolocitev ZGS.

VSEBINSKE PRIPOMBE

Za ustrezno in utemeljeno dolocCitev zemljiS¢, ki pripadajo stavbam, in zemljiS§¢ za gradnjo stavb bi bilo
treba opraviti temeljit terenski ogled oziroma pridobiti podatke iz izdanih gradbenih dovoljenj, v katerih so
bile dolo€ene gradbene parcele, Cesar pa v zakonsko dolo¢enem roku ni bilo mogoce izvesti.

Evidenco bi bilo bolj smiselno vzpostaviti Zze ob pripravi OPN-jev.

Pravilnik narekuje izdelavo evidence na podlagi planske namenske rabe v OPN, vendar, kot so v
pripombah opozorile ob¢ine, se po dologilih prostorske zakonodaje v OPN opredeljuje pretezna namenska
raba za celo enoto urejanja prostora, in ne za posamezno parcelo.

Dolo¢anje namenske rabe ni v celoti v pristojnosti obCine. Podatke o kmetijskih in gozdnih zemljis¢ih, ki
predstavljajo vecji del prostora ob€ine, pa tudi o drzavnih cestah, energetskih objektih in podobnih
drzavnih objektih je npr. ob&ina dolzna povzeti po evidencah, ki jih vodijo posamezni drzavni organi.

KRITERWI

Izvedbeni prostorski akti
Gradbeno dovoljenje
Omejitve in varovanje
Komunalna opremljenost
Dostop do zemljis¢a
Parcele

Na podlagi vprasanj, predstavljenih v preglednici 4, ugotavljamo, da je bilo za ob€ine precej

tezav pri vsebinskem razumevanju metode (Pravilnik, Ur. I. RS, §t. 66/2013). Iz vprasanj

izhaja, da so se pri postopku sooc€ile z razli€nimi prostorskimi situacijami. Predpostavljamo,

da kriteriji, dolo¢eni v metodi, ne pokrivajo vseh prostorskih situacij (glede lege, velikosti,

oblike, umescenosti zemljis¢a), zato so v postopku doloCanja nezazidanih ZGS mogoce

razliCne interpretacije istega kriterija.
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Preglednica 4: VpraSanja, povezana s kriteriji za dolo¢anje nezazidanih ZGS po obravnavani metodi

- Alije parcela, ki je na obmocju predvidenega, a Se ne sprejetega OPPN, ZGS?

- Ali so na obmocju sprejetega ZN, na katerem veljajo pravni rezimi (npr. Natura), poplavno obmodje, ti
izlo€itveni faktor?

- Kako se opredeli ze pozidano zemljiS€e v sprejetem ZN, ki pa ni skladno z dologili ZN?

- Kako se opredelijo zemljiS¢a, katerih velikost ni skladna z ZN?

- Kako se opredelijo zemljiS¢a, katerih lastniska struktura ni skladna z ZN?

IZVEDBENI
PROSTORSKI AKTI

Kako se opredelijo zemljiS¢a, na katerih je bilo izdano gradbeno dovoljenje?

GRADBENO
DOVOLJENJE

- Kaksni so pogoji komunalne opremljenosti zemljiS¢a v povezavi z dolo€ili ZGO-1, ki dolo¢a pogoje
minimalne komunalne opremljenosti?

KOMUNALNA
OPREMLJENOST

- Na parceli velikosti pribl. 1900 m? je polovica stanovanjske stavbe, torej je parcela delno pozidana s

w stanovanjsko stavbo in po prvi alineji 5. €lena pravilnika zemljiS€e ni primerno za gradnjo stavb. Vendar bi
d bilo mogoce z izvedbo parcelacije iz delno pozidane parcele pridobiti Se dve gradbeni parceli. Ali je v
g danem primeru mogoc¢e dolo¢iti ZGS? Ali nepozidanega dela zemlji§¢a do pravnomoéne parcelacije ni
< mogoce razvrstiti med zemljiS¢a za gradnjo stavb?
o - Objekt je v zemljiSkem katastru evidentiran s samostojno parcelno Stevilko. Ali je okoliSko zemljisce
mogoce dologiti kot ZGS?
. - Ali se zemljiS¢a, po katerih potekajo glavni vodovodni sistemi in na katerih so transformatorske postaje,
=5 doloc¢ajo kot zemljis¢a za gradnjo stavb?
E E - Kako opredeliti druge omejitve v prostoru?
E 5 - Ali je treba pri izpolnjevanju oziroma upostevanju 3. tocke 3. ¢lena Pravilnika o dolo¢anju zemljis¢ za
w o gradnjo stavb pri pravnih rezimih (za varstvena, zavarovana, degradirana obmog¢ja) upostevati samo
g ; obmodja, za katera so sprejeti pravni akti o zavarovaniju, ali pa je izloCitveni kriterij za dolo€itev zemljiS¢ za

gradnjo stavb lahko tudi pravni rezim, dolo¢en na podlagi strokovnih podlag?

- Ali se lahko kot ZGS dolo¢ajo samo zemljiS€¢a z neposrednim dostopom do javne ceste?
Ali se lahko za zemljiS¢a, ki izpolnjujejo vse pogoje, dolo€ene s pravilnikom, in je z njih omogoc¢en dostop
po kategorizirani cesti, ki pa ni v lasti obéine oziroma ni dolo€ena kot javno dobro, opredelijo kot ZGS?

DOSTOP DO
ZEMLJISCA

Predpostavka temelji tudi na enem izmed odgovorov'® zakonodajalca (Kralj, 2015): »Zaradi
razlicnih pravnih podlag, s katerimi se doloajo oziroma so opredeljeni pravni rezimi, ni
mogoc¢a enoznacna opredelitev pravnih reZimov, ki bi predstavijali izloCitveni kriterij v
postopku dolo¢anja ZGS. Pravne reZime lahko v osnovi delimo na rezime, ki prepovedujejo,
omejujejo, pogojujejo, usmerjajo. Posledicno morate pri dolo¢anju zemljiS§¢ za gradnjo stavb
izhajati iz omejitev, ki jih dolo¢a posamezni pravni reZim. Vsekakor so pravni reZimi oziroma
omejitve v prostoru, ki prepovedujejo oziroma onemogocajo gradnjo stavb, izloCitveni faktor

pri doloGanju zemljis¢ ZGS (ne glede na to, ali so uveljavljeni s pravnimi akti o zavarovanju

19 Vsi odgovori zakonodajalca so razvidni iz priloge B.
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ali kot strokovne podlage, dolo¢ene na podlagi sploSnega akta), medtem ko je pri drugih
pravnih rezimih ali omejitvah v prostoru, ki omejujejo, usmerjajo oziroma pogojujejo
predvidene posege v prostor, potrebna individualna strokovna presoja, ki je vezana na
posamezno zemlji$Ce. Posledi¢no je dolo¢anje zemljiS¢ ZGS kompleksen strokovno-tehni¢ni

postopek, ki ga ni mogoce avtomatizirati«.

V nadaljevanju sledi podrobna analiza kriterijev na testnem obmoc&ju (v Mestni obcini
Ljubljana), s poudarkom na tistih, ki bi lahko zahtevali, kot je razvidno iz prejSnjega navedka,

»individualno strokovno presojo, vezano na posamezno zemljis¢e«.

4.3 Shematski prikaz kriterijev dolo¢anja nezazidanih zemlji§¢ za gradnjo stavb

Obravnavano metodo predstavlamo v treh shematskih prikazih, in sicer z naslednjimi
dologili:
- obdina najprej razvrsti vse parcele na obmocju ob¢ine po namenski rabi prostora;

- na obmodju stavbnih zemljiS¢ izlo&i parcele, ki niso primerne za gradnjo stavb;

- na obmodju stavbnih zeml;jiS¢ doloci parcele, ki so primerne za gradnjo stavb.

Ta dolocila prikazujemo kot korake I, 1l in Il v postopku izdelave evidence.

V koraku | (slika 8) lo¢imo zemljiS¢a po obmocjih namenske rabe prostora:

- stavbna zemljis¢a,

- obmodja kmetijskih zemlji8¢, obmocja gozdnih zemljis¢, obmoc¢ja voda ter obmocja
drugih zemlji8¢ (npr. visokogorska zemljis¢a, pridobivalni prostor mineralnih surovin,
obmocdja za potrebe obrambe ter za potrebe varstva pred naravnimi in drugimi

nesreCami).
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DRUGA
ZEMLJISCA 6

STAVBNA
ZEMLJISCA 8

10

Slika 8: Postopek dolo¢anja ZGS, shematski prikaz 1

V koraku Il (slika 9) na obmog¢ju stavbnih zeml;jiS¢ izlo€imo zemljiS¢a po kriterijih od 1 do 7:

1.

zemlji§€a, ki so pozidana s stavbami in z dejansko rabo s Sifro iz 14. odst. 5. Clena
Uredbe o dolocitvi modelov vrednotenja nepremicnin (Ur. I. RS, §t. 95/2011) ali z
objekti gospodarske javne infrastrukture;

zemljiS€a, na katerih zaradi naravnih ali drugih omejitev v prostoru gradnja stavb ni
mogoca;

zemljis€a, na katerih v skladu s prostorskimi izvedbenimi pogoji iz ob€inskega
prostorskega nacrta ali v skladu z merili in s pogoiji iz prostorskih ureditvenih pogojev
gradnja stavb ni dopustna; oziroma zemlji§¢a, na katerih v skladu s sprejetimi OPPN,
OLN, ZN in UN gradnja ni predvidena;

zemljiS€a, ki se urejajo z OPN ali s PUP in so na njih uveljavljeni pravni rezimi, ki se
nanadajo na varstvena, zavarovana, degradirana, ogroZzena in druga obmocja, na
katerih je na podlagi predpisa vzpostavljen poseben pravni rezim, tako da gradnja
stavb na njih trajno ali zatasno ni mogoc€a;

zemljis€a, na katerih je v skladu z OPN ali s PUP predvidena gradnja gospodarske
javne infrastrukture oziroma gradnja gradbeno-inZenirskih objektov;

zemljiS€a, za katera je predvidena izdelava podrobnega prostorskega akta, pa ta Se
ni sprejet;

zemljiS€a, na katerih veljajo zaCasni ukrepi za zavarovanje urejanja prostora.
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Vsa navedena zemljis¢a se v postopku izdelave evidence ne opredelijo kot ZGS.

= 1
= 2
03
s | B s
= 5
DRUGA
ZEMLJISCA o 6
= 7
STAVBNA | |
ZEMLJISCA 8
9
1]
10
11

Slika 9: Postopek dolo¢anja ZGS, shematski prikaz 2

V koraku Il (slika 10) lahko zemljiS¢a na obmocju stavbnih zemljiS¢, ki v prejdnjih korakih

niso bila izlo¢ena, na podlagi kriterijev od 8 do 11 opredelimo kot zemljis¢a za gradnjo stavb:

— 1
= 2
— 3
s L s
= 5
DRUGA
ZEMLJISCA — 6
B -7
STAVBNA
ZEMLJISCA [T] { 8
— 9
i ||
= 10
- 11

Slika 10: Postopek dolo¢anja ZGS, shematski prikaz 3

8. zemljiS¢a, za katera so sprejeti OPPN, OLN, ZN in UN ter je v skladu z njihovo

vsebino na njih mogoca gradnja stavb;
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9. zemljiS¢a, ki so komunalno opremljena po dolo¢bah zakona, ki ureja prostorsko
nacrtovanje, na katerih je v skladu z izvedbenimi pogoji iz OPN in PUP dopustna
gradnja stavb ter na njih niso doloCeni uveljavljeni pravni rezimi, ki se nanaSajo na
varstvena, zavarovana, degradirana, ogrozena in druga obmodja, tako da gradnja
stavb na njih ne bi bila mogoca;

10. zemljiS€a, za katera je pridobljeno dokonéno gradbeno dovoljenje za gradnjo stavb;

11. druga zemljis€a (v nalogi jih imenujemo variabilni del).

Postopek izdelave evidence zemljiS¢ za gradnjo stavb se torej zaCne z locitvijo zemljiS¢
glede na namensko rabo prostora, in sicer na obmocja stavbnih zemljiS¢, ter na ostala
zemljis¢a (obmocja kmetijskih, gozdnih in drugih zemljiS¢ ter obmocja voda), na katerih
gradnja naceloma ni dovoljena (preveriti je treba izjeme), zato na njih ne doloéamo ZGS
(slika 8).

V naslednjem koraku (slika 9) na obmocju stavbnih zemljiS¢ najprej izvedemo izloditev
zemljiS¢, pozidanih s stavbami in z dejansko rabo s Sifro iz 14. odst. 5. ¢lena Uredbe o
dolo€itvi modelov vrednotenja nepremiénin (Ur. I. RS, &t. 95/2011) ali z objekti gospodarske
javne infrastrukture; tocka 1 koraka Il (slika 9). Nato sledi izloCitev na podlagi naravnih (in
drugih) omejitev, kot so na primer plazovita obmodja. Temu sledi pregled relevantne
zakonodaje oziroma pravnih reZimov, ki lahko gradnjo pod posebnimi pogoji dopuscajo ali pa
jo v celoti prepovedujejo. Ko so na primer nepozidana zemljiS€a znotraj obmocja, ki se ureja
z Uredbo o vodovarstvenem obmoc¢ju za vodno telo vodonosnika Ljubljanskega polja (Ur. I.
RS, &t. 120/2004, 7/2006, 1/2012, 44/2012), je treba preveriti, ali uredba gradnjo na
konkretnem zemljiS€u in za konkreten objekt (glede na dopustne objekte in dejavnosti po
dolocilih odloka) prepoveduje ali dopus€a ter pod katerimi pogoji. Preveriti je treba tudi
podrobna dolocila v enotah urejanja prostora, ki lahko gradnjo prav tako pogojno dopusc¢ajo
ali pa jo prepovedujejo. Zemljis¢, ki so predvidena za gradnjo gospodarske javne
infrastrukture, zemljiS¢, ki so v OPN dolo¢ena kot obmo¢ja predvidenega podrobnega
prostorskega nacrta, pa ta Se ni sprejet, ter zemljiSC, za katera veljajo zaCasni ukrepi za

zavarovanje prostora, ne uvrstimo v evidenco ZGS.

Kriteriji koraka lll (slika 10) so tisti, na podlagi katerih zemljiS¢a lahko opredelimo kot ZGS:
sprejet podrobni nacrt, ki predvideva graditev objektov, dokon&no gradbeno dovoljenje,

komunalno opremljena zemlji§¢a, na katerih je gradnja po OPN dopustna in mozna.
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Ostanejo nekatera zemljiS¢a, ki v postopku do te faze niso bila niti izlo€ena niti dolo¢ena kot
ZGS. V nalogi ta ostanek zemljiS¢ imenujemo variabilni del zemlji5¢ (slika 10). Na testnem
primeru se Se posebej osredinimo na kriterije, ki so bili podlaga za opredelitev zemljiS¢ v

variabilnem delu metode.

4.4 Testiranje metode za dolo¢anje nezazidanih zemljiS€ za gradnjo stavb na primeru

Mestne ob¢ine Ljubljana

Obmocje obdelave (slika 11) obsega povrSine Mestne obc&ine Ljubljana (MOL). Izbira obd&ine
temelji na predpostavki, da je zaradi prostorske raznolikosti obCine zajem podatkov lahko
najobsirnejsi. Aplikacija metode je izdelana na podlagi projekta Dolocitev zemljiS¢ za gradnjo
stavb na obmocju MOL za leto 2014, pri katerem so sodelovali Locus, d. o. o., LUZ, d. d., in
MOL. Grafi¢ni prikazi so izdelani na podlagi podatkov, pridobljenih s spletnega prostorskega
portala MOL (https://srv3dgis.ljubljana.si/Urbinfo/), z naknadno obdelavo podatkov z orodji
GIS.

Z ZdavNepr (Ur. I. RS, &t. 101/2013 in 22/14 — odl. US) je bilo dolo¢eno, da se davek
odmerja glede na posploSeno trzno vrednost nepremicnine, ki je nepremicnini pripisana
prvega januarja leta, za katero se davek odmerja. Za dolocitev te vrednosti je poleg drugih
podatkov o nepremicnini (lokaciji, namembnosti, velikosti...) pomemben tudi podatek o
namenski rabi zemljis¢a nepremi¢nine. Te podatke so bile obcine obvezane posredovati
Gursu.

Povréina MOL: 274,99 km* (GURS)

Stevilo prebivalcev: 287.218 (SURS, 2015)

Gostota prebivalstva na km? 1044,4 (SURS, 2015)
M 1:200 000

=

Slika 11: Namenska raba prostora OPN MOL ID (https://srv3dgis.ljubljana.si/Urbinfo/ in http://www.geopedia.si/)
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KORAK |

STAVBNA Z.

IzloCijo se obmocja kmetijskih, gozdnih, vodnih in drugih zemljiS¢, na katerih gradnja stavb
(razen izjem) ni dopustna. V preglednici 5 so ta obmoc¢ja prikazana s pripadajo¢imi obmogji

podrobnej$e namenske rabe prostora.

Preglednica 5: ZemljiS¢a znotraj prikazane namenske rabe se ne opredelijo kot ZGS. (Namenska raba in
podrobnej$a namenska raba: Odlok OPN MOL ID, Ur. I. RS, §t. 78/2010, 10/2011 — DPN in 22/2011 — popr.,
43/2011-ZKZ-C, 53/2012 — obv. razl., 9/2013 in 23/2013 — popr.°)

NAMENSKA RABA in PODROBNEJSA NAMENSKA RABA

OBMOCJA KMETIJSKIH ZEMLJISC

K 1- najboljSa kmetijska zemljis¢a

K 2 — druga kmetijska zemljis¢a

OBMOCJA GOZDNIH ZEMLJISC

Go — obmocja gozdov

Gpn — gozdovi z iziemno poudarjenimi socialnimi funkcijami

OBMOCJA VODNIH ZEMLJISC

VC - celinske vode

VI — obmodja vodne infrastrukture

OBMOCJA DRUGIH ZEMLJISC

LN — povrSine nadzemnega pridobivalnega prostora

N — obmocja za potrebe varstva pred naravnimi in drugimi nesre€ami

f — obmocja za potrebe obrambe zunaj naselij

20 \/ nadaljevanju Odlok OPN MOL ID.




90 Loncar Klemenci¢, M. 2016. Metodologija za doloCitev nezazidanih... in instrumenti za njihovo aktivacijo.
Mag. d. Ljubljana. UL FGG, Katedra za prostorsko planiranje, IPSPUP.

KORAK I
1
L 2
L 3
STAVBNAZI— I -+ 4
L 5
L 6
L

Kriterij 1: Zemlji5€a, pozidana s stavbami in z dejansko rabo s Sifro iz 14. odst. 5. ¢lena
Uredbe o dolocitvi modelov vrednotenja nepremicnin (Ur. I. RS, st. 95/2011) ali z objekti

gospodarske javne infrastrukture.

IzloCitev pozidanih zemljiS¢ (Solomun et al., 2014a) se izvede na podlagi geodetskih evidenc,
ki jih GURS vodi za obmocje MOL (ZKP, KS in REN). Za grafi¢ni prikaz se uporabita
poligonski prikaz objektov (KS) in toc¢kovni prikaz objektov (REN). V primeru neusklajenosti
obeh evidenc se povzamejo podatki iz evidence, v kateri je objekt zaveden. Ce je na objektu
vpisanih veC vrst rabe, se kot prevladujoCa raba upoSteva tista, ki predstavlja sestavino.
Stavbe, ki predstavljajo sestavino, se dolocijo skladno z Uredbo o dolo¢itvi modelov
vrednotenja nepremicnin (Ur. I. RS, &t. 95/2011). V naslednjem koraku se izlocCijo parcele, na
katerih stoji stavba — sestavina. Uredba doloCa, da je povrSina stavbi pripadajoCega

zemljiS€a dvakratnik povrSine zemljis€a pod stavbo oziroma velja:

1. Ce je povrsina parcele, na kateri je stavba — sestavina, manj$a od dvakratnika
povrSine zemljiS€a pod stavbo, je povrSina stavbi pripadajoega zemljis€a enaka
povrsini parcele.

2. Ce je povrsina parcele, na kateri stoji ve¢ stavb, opredeljenih kot sestavina, manj$a
od vsote dvakratnikov povrSin zemljiS¢ pod stavbami, se povrSina stavbi
pripadajoCega zemlji8¢a izraduna tako, da se povrSina parcele proporcionalno
porazdeli k stavbam v razmerju povrsin zemljiS¢ pod stavbami.

3. Nepozidane parcele ali deli parcel, ki ostanejo, se opredelijo po v nadaljevanju

navedenih kriterijih za doloc€itev ZGS na nepozidanih zemljiscih.
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Kriterij 2: ZemljiS¢a, na katerih zaradi naravnih ali drugih omejitev v prostoru gradnja stavb

ni mogoca.

V okviru?' tega kriterija se za obmogja s ¢ezmerno obremenitvijo s hrupom uposteva 89. &len
OPN MOL ID, ki prepoveduje gradnjo na obmocjih ¢ezmernega hrupa (karta 8: Obmocja
varstva pred hrupom, OPN MOL ID) do izvedbe ustreznih ukrepov, s katerimi se z dologcili
Odloka OPN MOL ID zagotovi predpisana stopnja varstva. Ker doloCilo ne predstavlja

izloCitvenega kriterija, pa je mogocCe zemljiS€a znotraj teh obmogij uvrstiti v evidenco ZGS.

Dodatno je bil opredeljen Se podkriterij, ki se je nanasal na upoStevanje nagiba terena: »Na

obmodjih, ki imajo naklon vecji od 30 %, se ZGS ne doloCi« (Solomun et al., 2014a, str. 21).

Kriterij 3: ZemljiS¢a, na katerih v skladu s prostorskimi izvedbenimi pogoji iz ob&inskega
prostorskega nacrta ali v skladu z merili in s pogoji iz prostorskih ureditvenih pogojev gradnja
stavb ni dopustna, oziroma zemlji§¢a, na katerih v skladu s sprejetimi OPPN, OLN, ZN in

UN?2 gradnja ni predvidena.

Na podlagi tretjega kriterija se izloCijo zemljiS¢a na obmocju stavbnih zemljiS¢, na katerih po
Odloku OPN MOL ID (Ur. I. RS, &t. 78/2010 in spremembe) gradnja ni dopustna.

Na obmodjih SScv (pretezno velstanovanjske povrsine) in SSsv (splodne velstanovanjske
povrdine) je gradnja novih objektov dopustna le pod pogojem, da je lokacija novega objekta
dologena z gradbeno ¢rto na karti 3.1: Prikaz obmogij enot urejanja prostora, podrobnejse
namenske rabe in prostorskih izvedbenih pogojev. Posledi¢no velja, da se v EUP z

namensko rabo SScv in SSsv nezazidana ZGS ne dolo¢ajo.

Preglednica 6: Dolo¢anje ZGS na obmodjih SScv in SSsv (odlok in karta 3.1 OPN MOL ID)

ZGS NE, RAZEN IZJEM (glejte izris

PODROBNEJSA NAMENSKA RABA gradbenih &rt)

SScv — pretezno vecstanovanjske povrsine ZGS ne, razen Ce je dolo¢ena gradbena Crta.

SSsv — splodne ve€stanovanjske povrsine ZGS ne, razen Ce je doloCena gradbena Crta.

Na podlagi dolocil karte 6: Omrezja druzbene dejavnosti (OPN MOL ID) se izlo€ijo zemljis¢a

znotraj opredeljenega poligona za otroSka igriS€a in otoke Sporta za vse, pri Cemer se

21 »V tem segmentu se kot /.../ druge omejitve v prostoru preucijo npr.: nagib terena, nosilnost tal, podvrZzenost
talni eroziji, prisotnost kraskih pojavov, prekomerne obremenitve s hrupom itd.« Tak je odgovor zakonodajalca,
kar je razvidno iz priloge B.

2 Obmogij, ki jih urejajo podrobni prostorski nacrti, v nalogi ne obravnavamo.
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uposteva, da je znotraj poligonov otoki Sporta za vse — osnovna 3ola praviloma tudi stavba

oshovne 3ole, kar se Steje kot pozidano.

Za zemljiS€a, ki lezijo znotraj obmocij zelenih povrsin, praviloma velja, da niso uvr§¢ena v
evidenco ZGS, razen Ce je tako dolo¢eno v podrobnih prostorskih izvedbenih pogojih (PPIP).
Izjemi sta podrobnejSi namenski rabi ZS in ZPp, za kateri splo$na dolocCila Odloka OPN MOL
ID dopuscajo gradnjo nekaterih vrst objektov, a je ta pogojena s povrsino EUP. Za ta

obmocja torej velja, da je treba preveriti tudi povrSino EUP.

Preglednica 7: Dolo¢anje ZGS na zelenih povrsinah (odlok in priloga 1 OPN MOL ID)

PODROBNEJSA NAMENSKA RABA

Pravilo: ZGS NE, RAZEN IZJEM (glejte
PPIP)

ZS — povrsine za oddih, rekreacijo in Sport

PPIP + povrSina obmogja

ZPp — parki

PPIP + povrSina obmocja

ZPps — Pot spominov in tovaristva PPIP
ZDd — druge zelene povrsine PPIP
ZDo — zeleni obvodni pas PPIP
ZK - pokopalis¢a PPIP
ZV — povrsine za vrtickarstvo PPIP

Zemljis€a, ki so znotraj regulacijskih linij (RL, RLit — industrijski tir), se ne uvrstijo v evidenco
ZGS, prav tako ne zemljiS¢a, ki so znotraj PC — povrSine cest in POd — druge prometne
povrsine. Pogojno je gradnja vec vrst objektov dopustna na povrsinah z namensko rabo POg
— parkirne povrsine, POg — P + R in PZ — povrsine Zeleznic, zato velja, da je treba za ta

obmocdja preveriti PPIP.

Preglednica 8: Dolo¢anje ZGS na obmocju prometnih povrSin (odlok in priloga 1 OPN MOL ID)

PODROBNEJSA NAMENSKA RABA Elrfl‘F’,')'m 2GS DELNO + IZJEME (glejte
PC — povrsine cest PPIP
PZ — povrsine Zeleznic PPIP
POg — povrsine za mirujo€i promet PPIP
Pod — druge prometne povrsine PPIP

Na obmodjih komunikacijske, energetske in okoljske infrastrukture je treba pregledati
podrobne prostorske izvedbene pogoje ter ugotoviti, ali je na posameznem obmodju

dopustna gradnja stavb. Odlok OPN MOL ID namre¢ gradnjo stavb dopusca le pogojno.
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Preglednica 9: Dolo¢anje ZGS na obmocju komunikacijske, energetske in okoljske infrastrukture (odlok in priloga
1 OPN MOL ID)

PODROBNEJSA NAMENSKA RABA E:‘F’,‘)'m 2GS NE, RAZEN IZJEM (glejte
T — obmocéja komunikacijske infrastrukture PPIP
E — obmodgja energetske infrastrukture PPIP
O — obmodja okoljske infrastrukture PPIP

Kriterij 4: ZemljiS¢a, ki se urejajo na podlagi OPN (ali PUP) in so na njih uveljavljeni pravni
rezimi, ki se nana3ajo na varstvena, zavarovana, degradirana, ogroZena in druga obmodja,
na katerih je na podlagi predpisa vzpostavljen poseben pravni rezim, tako da gradnja stavb

na njih trajno ali zac¢asno ni mogoca.

Odlok OPN MOL ID izpostavlja naslednje omejitve posegov v prostor, vzpostavljene na

podlagi posebnih predpisov in drugih aktov (slika 12):

- zavarovana obmocja, naravne vrednote in varovana obmocja narave, posebna
varstvena obmoc¢ja Natura 2000, potencialna posebna ohranitvena obmocja Natura
2000 in ekolosko pomembna obmogja;

- objekti in obmocja kulturnih spomenikov, varstvena obmoc¢ja dediS¢ine, registrirana
arheoloska najdiS¢a ter obmodja in objekti registrirane kulturne dediscine;

- varovalni gozdovi;

- gozdovi s posebnim namenom;

- vodovarstvena obmodja;

- obmodja kopalnih voda;

- poplavno ogroZena obmogja in z njimi povezana obmocja erozij celinskih voda;

- plazljiva, plazovita in erozijsko ogroZzena obmogja;

- potresna obmogja;

- obmodja za potrebe obrambe ter obmocja za potrebe varstva pred naravnimi in
drugimi nesre¢ami;

- obmodja mozne ezmerne obremenitve s hrupom.
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Slika 12: Omejitve posegov v prostor so prikazane na spletni strani MOL kot del prikaza stanja prostora in se
sproti posodabljajo. Razli¢ne barve na Kkarti so vezane na posamezni predpis
(https://srv3dgis.ljubljana.si/Urbinfo/).

Kot ZGS se torej ne opredelijo zemljiS¢a, na katerih je na podlagi predpisa vzpostavljen

poseben pravni rezim, tako da gradnja stavb na njih trajno ali za€asno ni mogoc€a; pri tem je

treba preveriti, ali obstajajo izjeme.

Pravne podlage, ki veljajo na obmoc&ju MOL (praviloma to velja tudi za druge ob¢€ine), katerih

dolo€ila lahko vplivajo na opredeljevanje nezazidanih ZGS (obravnavanih v nadaljevanju),

SO:

Zakon o obrambi (Ur. I. RS, &t. 103/2004 — uradno precis€eno besedilo, 138/04 — Skl.
US, 53/05 — Skl. US in 96/2012 — ZPIZ-2),

Uredba o spremembah in dopolnitvah Uredbe o dolocitvi objektov in okolisSev
objektov, ki so posebnega pomena za obrambo, in ukrepih za njihovo varovanje (Ur.
I. RS, &t. 7/1999, 67/2003 in 26/2010),

Uredba o dologitvi obrambnih potreb (Ur. I. RS, &t. 30/2003),

Uredba o posebnih zahtevah za objekte, v katerih so eksplozivi ali pirotehnic¢ni izdelki
(Ur. I. RS, &t. 124/2008, 70/2012, 90/2012 in 96/2013),

Uredba o merilih za dolocitev najmanjSe razdalje med obratom in obmocji, kjer se
zadrzuje vecje Stevilo ljudi, ter infrastrukturo (Ur. I. RS, st. 34/2008),

Uredba o preprecevanju vecjih nesre€ in zmanjSevanju njihovih posledic (Ur. I. RS, St.
71/2008 in 105/2010),

Hrup (Odlok OPN MOL ID),
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- Akt o zavarovaniju kulturne dedis&ine,

- Pravni rezimi na podrocju varstva narave,

- Uredba o Krajinskem parku Ljubljansko barje (Ur. I. RS, §t. 112/2008),

- Zakon o vodah (Ur. I. RS, &t. 67/2002, 57/2008, 57/2012, 100/2013),

- Uredba o vodovarstvenem obmocju za vodno telo vodonosnika Ljubljanskega polja
(Ur. 1. RS, &t. 120/2004, 7/2006, 1/2012, 44/2012),

- Uredba o pogojih in omejitvah za izvajanje dejavnosti in posegov v prostor na
obmocijih, ogrozenih zaradi poplav in z njimi povezane erozije celinskih voda in morja
(Ur. 1. RS, &t. 89/2008),

- Zakon o cestah (Ur. I. RS, §t. 109/2010, 48/2012),

- Energetski zakon (Ur. I. RS, §t. 17/2014),

- Pravilnik o pogojih in omejitvah gradenj, uporabe objektov ter opravljanja dejavnosti v
obmocdju varovalnega pasu elektroenergetskih omrezij (Ur. I. RS, §t. 101/2010),

- Pravilnik o tehniénih pogojih za graditev, obratovanje in vzdrzevanje plinovodov z
delovnim tlakom nad 16 barov ter o pogojih za posege v obmogjih njihovih varovalnih
pasov (Ur. |. RS, §t. 12/2010, 45/2011).

Glede na zakonodajo s podro¢ja obrambe ter glede na sploSna dologila OPN MOL ID se
izloCijo zemlji5€a, na katerih je gradnja nedopustna, prav tako se za posamezne lokacije na
obmogju, namenjenem obrambi, analizirajo PPIP. Ce tudi ti onemogo&ajo gradnjo stavb, se

zemljis€a izlocijo iz evidence potencialnih ZGS.

Iz dolocil Zakona o obrambi (Ur. I. RS, &t. 103/2004 — uradno precis¢eno besedilo, 138/04 —
Skl. US, 53/05 — SklI. US in 96/2012 — ZP1Z-2), Uredbe o spremembah in dopolnitvah Uredbe
o dolocitvi objektov in okoliev objektov, ki so posebnega pomena za obrambo, in ukrepih za
njihovo varovanje (Ur. |. RS, §t. 7/1999, 67/2003 in 26/2010), Uredbe o dologitvi obrambnih
potreb (Ur. I. RS, &t. 30/2003) ter 82. in 88. ¢lena OPN MOL ID izhaja, da je ZGS mogoce
opredeliti znotraj obmodij za potrebe obrambe v naselju (F), razen e gradnja stavb ni
dopustna. Na obmoc¢jih mozne izkljuéne rabe (88. ¢len, OPN MOL ID) je treba glede na

dolocila primarne podrobne namenske rabe preveriti PPIP.

Obmocdja mozne izkljuéne rabe prostora so primarno namenjena za druge potrebe, a se v
primeru izrednega ali vojnega stanja lahko uporabijo za obrambne namene ter v miru za
usposabljanje vojske. Kot ZGS se ne opredelijo zemljiS§¢a, ki so v Stirimetrskem pasu ob
ograjenih obmogjih izkljuéne rabe za potrebe obrambe, kjer je prepovedana gradnja stavb

0z. objektov (visoka gradnja) ter za potrebe ureditve s podrastjo in z drevjem, dovoljeni pa so
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plo¢niki, parkiris€a, zelenice, peSpoti, podzemni objekti ter zemljis€a na obmocjih za potrebe

obrambe zunaj naselij (obmoc¢ja s podrobnejSo namensko rabo — f, glejte kriterij 1).

Glede na doloCila Uredbe o posebnih zahtevah za objekte, v katerih so eksplozivi ali
pirotehni¢ni izdelki (Ur. I. RS, &t. 124/2008, 70/2012, 90/2012 in 96/2013), Uredbe o merilih
za dolocitev najmanjSe razdalje med obratom in obmogji, kjer se zadrzuje vecje Stevilo ljudi,
ter infrastrukturo (Ur. I. RS, §t. 34/2008), Uredbe o preprecevanju vecjih nesre€ in
zmanjSevanju njihovih posledic (Ur. I. RS, §t. 71/2008 in 105/2010) ter 81. ¢lena (OPN MOL
ID) se za obmodja, ki lezijo znotraj vplivnih obmodjih virov tveganja za industrijske nesrece,
analizira PPIP. Ce ti onemogogajo gradnjo stavb, se obmogje izloi iz evidence potencialnih
ZGS.

Za zemljiS€a, ki so na obmocju kulturne dedis€ine, se analizira PPIP. Ce dologila
onemogocajo gradnjo stavb skladno z aktom o zavarovanju, se zemljiS¢a ne opredelijo kot
ZGS.

Kot ZGS se ne opredelijo zemlji§¢a na obmodju naravnih vrednot (Ur. . RS, §t. 111/2004,
70/2006, 58/2009 in 93/2010) in na obmodju zavarovane narave. Za podzemne jame,
naravne spomenike, velja, da se presojajo od primera do primera, posegi na obmocju Nature
2000 so bili ze presojani v procesu potrditve OPN MOL ID in so znani, za posege znotraj
ekolodko pomembnih obmod€ij pa velja, da rezim praviiloma ne zahteva posebnih
naravovarstvenih pogojev, zato se ta zemljis€a potencialno lahko uvrstijo v evidenco
nezazidanih ZGS.

Po dolocilih Uredbe o Krajinskem parku Ljubljansko barje (Ur. I. RS, §t. 112/2008) se izlocijo

zemlji§€a, na katerih gradnja stavb ni dopustna.

Iz Zakona o vodah (Ur. I. RS, §t. 67/2002, 57/2008, 57/2012 in 100/2013) izhaja, da na
vodnem in priobalnem zemljis¢u gradnja stavb ni dovoljena, torej na teh zemljis¢ih ni mogoce
opredeliti ZGS. Vodno zemljis¢e tekoCih voda obsega osnovno strugo tekocih voda, vkljuéno
z bregom, do izrazite geomorfoloSke spremembe. Priobalno zemljiS¢e pa neposredno meji
na vodno zemljis¢e, na vodah prvega reda (Ljubljanica, Sava) 15 metrov od meje vodnega
zemljis¢a (zunaj obmocij naselja najmanj 40 metrov), na vodah drugega reda pa pet metrov
od meje vodnega zemljiS¢a. Zato se kot ZGS ne dolocijo zemljiS¢a z namensko rabo VI —
celinske vode in VI — obmoc¢ja vodne infrastrukture ter priobalnih zeml;jis¢, ki so v OPN MOL

ID praviloma opredeljena kot zelene povrsine, kjer gradnja stavb ni dopustna.
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Iz Uredbe o vodovarstvenem obmocju za vodno telo vodonosnika Ljubljanskega polja (Ur. I.
RS, st. 120/2004, 7/2006, 1/2012 in 44/2012) ter Uredbe o Krajinskem parku Ljubljansko
barje (Ur. I. RS, &t. 112/2008) izhaja, da gradnja objektov na vodovarstvenem obmoc¢ju VVO
0, I, llIA ni dopustna, kar pomeni, da se ta zemljiS¢a ne uvrs¢ajo v evidenco ZGS, medtem ko
zemljiS¢a na vodovarstvenih obmocjih VVO IIB in Il lahko uvrstimo v ZGS. Za oboje velja, da

je treba preveriti izjeme.

Iz Uredbe o pogojih in omejitvah za izvajanje dejavnosti in posegov v prostor na obmogdjih,
ogrozenih zaradi poplav in z njimi povezane erozije celinskih voda in morja (Ur. I. RS, §t.
89/2008), obmocij opozorilnih kart ter 84. €lena OPN MOL ID se ZGS ne dolo¢a na obmocjih,

kjer razredi poplavne nevarnosti niso dolo€eni, in na obmocjih poplavne nevarnosti Ps in Pv.

Na poplavno ogrozenih obmog€jih so bila na podlagi opozoriine karte poplav izlo¢ena
obmocja pogostih in redkih poplav, na podlagi razredov poplavne nevarnosti pa obmocja
velike in srednje nevarnosti. DoloCila je treba preverjati tudi konkretno za zemljis€e in

dopustni poseg.



98 Loncar Klemenci¢, M. 2016. Metodologija za doloCitev nezazidanih... in instrumenti za njihovo aktivacijo.
Mag. d. Ljubljana. UL FGG, Katedra za prostorsko planiranje, IPSPUP.

M 1-170 00N

Slika 13: Prikaz postopka izlocitve zemljis¢ (rdeCe) zaradi kriterija 4; poplavna obmocja

Varovalni pasovi, merjeni od roba cestnega sveta, so opredeljeni na podlagi Zakona o cestah
(Ur. I. RS, st. 109/2010 in 48/2012). Odvisni so od kategorije ceste oz. poti. Za Zeleznice
velja, da se ZGS ne dolo¢i na obmocju progovnega pasa, ki v grobem predstavlja prostor
med osema skrajnih tirov proge, razsirjen na vsako stran od osi skrajnih tirov za Sest metrov

v naselju oziroma osem zunaj naselja.
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Preglednica 10: Varovalni pasovi in odmiki 1

CESTE

Odmik 40 m od cestnega sveta avtoceste
Odmik 35 m od cestnega sveta hitre ceste
Odmik 25 m od cestnega sveta glavne ceste
Odmik 15 m od cestnega sveta regionalne ceste
Odmik 5 m od drzavne poti za kolesarje
Odmik 10 m od cestnega sveta lokalne ceste
Odmik 5m od javne poti

Odmik 2 m od javne poti za kolesarje
ZELEZNICE

Odmik 6 oziroma 8 m ‘ od tirnic

Drugi varovalni pasovi gospodarske javne infrastrukture (v nadaljevanju GJl), znotraj katerih
gradnja stavb ni dopustna, so opredeljeni na podlagi Energetskega zakona (Ur. I. RS, §t.
17/2014), Pravilnika o pogojih in omejitvah gradenj, uporabe objektov ter opravijanja
dejavnosti v obmo¢ju varovalnega pasu elektroenergetskih omrezij (Ur. I. RS, §t. 101/2010),
Pravilnika o tehni¢nih pogojih za graditev, obratovanje in vzdrZzevanje plinovodov z delovnim
tlakom nad 16 barov ter o pogojih za posege v obmodjih njihovih varovalnih pasov (Ur. I. RS,
§t. 12/2010 in 45/2011) ter dolocil OPN MOL ID (47. Clen).

Preglednica 11: Varovalni pasovi in odmiki 2

ELEKTROVODI

Odmik 40 m od elektroenergetskih nadzemnih vodov nad 110 kV in RTP 220 in 400 kV
Odmik 15 m od elektroenergetskih nadzemnih vodov 35 in 110 kV in RTP do vkljuéno 110 kV
Odmik 10 m od elektroenergetskih nadzemnih vodov 10 in 20 kV

Odmik 3 m od elektroenergetskih podzemnih vodov 35 in 110 kV

Radij 5 m; odmik 5 m RP in TP do 35 kV (to¢kovni podatki); od objekta

KANALIZACIJSKI VODI

Odmik 3 m ‘ od primarnih kanalizacijskih vodov

PRENOSNI PLINOVODI

Odmik 10 m | od osi
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Slika 14: Prikaz postopka izloCitve zemljiSC (rdeCe) zaradi kriterija 4; varovalni pasovi in odmiki GJI

Za kriterije 5, 6 in 7 se preverijo splodni pogoji (Odlok OPN MOL ID) ter izjeme. Zemlji€a

znotraj obmocij kriterijev od pet do sedem so razvidna iz kartografskega dela odloka:

- Kiriterij 5: zemljis€a, na katerih je v skladu z OPN (ali s PUP) predvidena gradnja
gospodarske javne infrastrukture oziroma gradnja gradbeno-inZenirskih objektov;

- Kiriterij 6: zemljiSCa, za katera je predvidena izdelava podrobnega prostorskega akta,
pa ta Se ni sprejet;

- Kiriterij 7: zemljiS¢a, na katerih veljajo zaCasni ukrepi za zavarovanje prostora.



Loncar Klemenci¢, M. 2016. Metodologija za doloCitev nezazidanih ... in instrumenti za njihovo aktivacijo. 101
Mag. d. Ljubljana. UL FGG, Katedra za prostorsko planiranje, IPSPUP.

KORAK I

STAVBNA Z.

Kriterij 8: ZemljiSCa, za katera je sprejet podrobni prostorski izvedbeni nacrt in je v skladu z

njegovo vsebino na njih mozna gradnja stavb.

Preverijo se dolocCila posameznih veljavnih podrobnih prostorskih aktov; izpeljava kriterija 8 je

razvidna s slike 15.

Meja ZN ZN za S-del Obmocja urejanja VP 3/2 Brdo (Uradni
list RS, &t. 18/02, 64/05, 100/07 in 78/10) .

ZGS DA: |1z Odloka o ZN za S-del Obmoéja urejanja VP 3/2
Brdo opredeljene funkc. enote F1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9/10, 11,
12 in 13 kot zazidljive povrsine. V kolikor na njih predvidena
gradnja $e ni izvedena so bile opredeljene kot ZGS DA, «—

ZGS NE: Na funkc. enotah F14, 15, 16, 17, 18, 19in C1, C2,
C3, C4, Cbha, Cbb, C6 in C gradnja ni dovoljena (ureditev
parkovnih povrsin, ureditev nepokritih rekreacijskih povrsin, T
ureditev prometne in komunalne infrastrukture ipd.) zato so ‘
bile opredeljene kot ZGS NE.

ZGS NE: Izlo¢ene so bile tudi vse javne povrsine (ceste,
otroska igrica, otok 8porta za vse in ostalo.). «+———————— 8

Slika 15: Odlok o zazidalnem nacrtu za severni del obmodcja urejanja VP3/2 Brdo (Ur. I. RS, §t. 18/2002, 64/2005,
100/2007, 78/2010 in 63/2012) (Solomun et al., 2014b)
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Kriterij 9: ZemljiS¢a, ki so komunalno opremljena po dolo¢bah zakona (ZGO-1, 66. ¢len) in
na katerih je v skladu z izvedbenimi pogoji iz OPN (in PUP) dopustna gradnja stavb, ter na
njih niso dolo€eni uveljavljeni pravni reZzimi, ki se nanaSajo na varstvena, degradirana,

ogroZena in druga obmodja.

Prvi del kriterija se nana8a na zemljiS¢a, ki so komunalno opremljena. V MOL so kot taka

privzeta vsa zemlji$Ca, razen Ce zanje velja izjema, kar je razvidno iz preglednice 12.

Preglednica 12: Kriterij komunalne opremljenosti zemlji§¢ (Solomun et al., 2014a)

VRSTA GJI Pravilo: ZGS DA, RAZEN IZJEM

ZGS se ne opredelijo na obmodjih, za katera je znano, da zaradi obstoje¢ega sistema ni
mogoca prikljugitev novih objektov (za obmocje je doloeno, da je pred prikljucitvijo novih
objektov na elektiroenergetsko omrezje treba dograditi 0z. nadgraditi obstojeci sistem).
Ce na obmoéju ni javnega kanalizacijskega sistema, je mozna oskrba z alternativo
(nepreto€na greznica, mala &istilna naprava).

Kanalizacijsko ZGS se ne opredelijo na obmodjih, kjer je vzpostavljen javni kanalizacijski sistem, vendar
omrezje zaradi poddimenzioniranja sistema ni mogo¢ priklop (za obmocje je dolo¢eno, da je pred
prikljucitvijo novih objektov na kanalizacijski sistem treba dograditi oz. nadgraditi
obstojedi sistem).

Ce na obmogju ni javnega vodovodnega sistema, je mogo&a oskrba z alternativo (lastno
zajetje, dezevnica, vaski vodovod ipd.).

Vodovodno ZGS se ne opredelijo na obmogjih, kjer je vzpostavljen javni vodovodni sistem, vendar
omrezje zaradi poddimenzioniranja sistema ni mogo¢ priklop (za obmocje je dolo¢eno, da je pred
prikljucitvijo novih objektov na vodovodni sistem treba dograditi oz. nadgraditi obstojeci
sistem).

Zakonodaja ne predpisuje dolZzine zasebnih priklju¢kov. Za vsako zemljis¢e mora biti
omogoc¢en dostop do javne ceste, ez zasebni prikljucek istega lastnika, na podlagi
Javno cestno urejene sluznostne pravice oz. kot nujna pot.

omrezje ZGS se ne opredelijo na obmodjih, za katera je dolo€eno, da je treba pred gradnjo novih
objektov dograditi obstoje€e javno cestno omrezje, Sele na to pa bo mogoca prikljucitev z
zasebnih dovozov.

Elektroenergetsko
omrezje

Prvi del kriterija 9 se nana$a na pogoj komunalne opremljenosti zemljis€a, drugi pa na
izvedbene pogoje iz OPN. Za zemljiS¢a, za katera splosni del odloka OPN MOL ID dopusca
gradnjo in ustrezajo pogoju o komunalni opremljenosti, velja, da jih je mogoCe uvrstiti v

evidenco ZGS, razen ¢e podrobni prostorski izvedbeni pogoji dolo¢ajo drugace.

Za vse podrobnejSe vrste namenske rabe prostora, ki dopuscajo gradnjo stanovanjskih stavb
razli¢nih tipologij, torej velja, da je gradnja stavb dopustna, razen Ce je v PPIP doloCeno
drugace. Poseben rezim velja le za obmoc¢ja vecstanovanjske gradnje, kier OPN MOL ID
dolo¢a, da je gradnja novih objektov dopustna le, Ce je lokacija novega objekta doloCena z
gradbeno &rto (OPN MOL ID, 13. ¢len) (glejte tudi kriterij 3 in preglednico 13).
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Preglednica 13: Dolo¢anje ZGS na obmodju stanovanj (odlok, karta 3.1 in priloga 1 OPN MOL ID)

SSce — pretezno eno- in dvostanovanjske povrsine PPIP
SScv — pretezno velstanovanjske povrsine ZGS da, ¢e je doloCena gradbena Crta.
SSse — splosne eno- in dvostanovanjske povrsine PPIP
SSsv — splo$ne veéstanovanjske povrsine ZGS da, Ce je dolo¢ena gradbena crta.
SB - stanovanjske povrsine za posebne namene PPIP
SK — povrdine podeZelskega naselja PPIP

Za zemljiS€a, ki lezijo znotraj obmodij centralnih dejavnosti, obmocij proizvodnih dejavnosti,
posebnih obmodij, obmogij za potrebe obrambe in povrsin razprSene poselitve velja, da se

uvrstijo v evidenco ZGS, razen ¢e PPIP novogradenj ne dopus&ajo (preglednica 14).

Preglednica 14: Dolo¢anje ZGS na obmocju navedenih vrst namenske rabe (odlok in priloga 1 OPN MOL ID)

PODROBNEJSA NAMENSKA RABA Pravilo: ZGS DA, RAZEN IZJEM
CU - osrednja obmocja centralnih dejavnosti PPIP
CDd - obmogja centralnih dejavnosti brez stanovanj PPIP
CDi — obmoc¢ja centralnih dejavnosti za izobrazevanje PPIP
CDo - obmocja centralnih dejavnosti za vzgojo in primarno izobrazevanje | PPIP
CDz — obmocja centralnih dejavnosti za zdravstvo PPIP
CDk — obmogja centralnih dejavnosti za kulturo PPIP
CDj — obmoc¢ja centralnih dejavnosti za javno upravo PPIP
CDc — obmoc¢ja centralnih dejavnosti za opravljanje verskih obredov PPIP
IP — povrsine za industrijo PPIP
IG — gospodarske cone PPIP
IK — povrsine z objekti za kmetijsko proizvodnjo PPIP
BT — povrSine za turizem PPIP
BD — povrSine drugih obmodij PPIP
BC — Sportni centri PPIP
F — obmocja za potrebe obrambe v naselju PPIP
A — povrSine razprSene poselitve PPIP

Kriterij 10: ZemljiSCa, za katera je pridobljeno kon¢no gradbeno dovoljenje za gradnjo stavb.

Podatek pridobi ob¢ina na podlagi evidence pri upravni enoti.
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zemljisca, Ki ostanejo po izpeljavi
kriterijev od 1 do 10

N2 riterij 1, kriterij 2, kriterij 3.... kriterij 10

Slika 16: Prikaz izpeljave postopka izloCitve zemlji$¢ (rdece), ki niso ZGS

Kriterij 11: Druga zemlji¢a

ZemljiS¢a, ki ostanejo (slika 16), so tista, ki so bila po delno »avtomatiziranem« postopku
izlo€ena ali pa nedvoumno uvrd¢ena v evidenco ZGS. Po do zdaj izvedenem postopku je na

obmodju MOL ostalo 8e 34.674 zemlji&¢, ki jih je mogoc&e uvrstiti v evidenco ZGS.

Obéina je za opredelitev tega preostanka zemljiS¢ (za variabilni del) doloc€ila podkriterije, na
podlagi katerih so bila ta izlo€ena oziroma dolo¢ena kot ZGS; oznadcili smo jih s ¢rkami od a)
do m). V nadaljevanju naloge so kriteriji podrobneje razdelani in se do njih tudi kriticno

opredelimo.
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Kriterij a): Oddelitev ali »rezanje« parcel

Preglednica 15: Dolo¢anje ZGS glede na namensko rabo in tipologijo gradnje (Odlok OPN MOL ID)

TIP GRADNJE | Pravilo: ZGS DA

NA, ND K stavbi se dolo¢i pripadajocih 800 m?, preostanek nad 400 m? se opredeli kot ZGS.
Za opredelitev ZGS je potrebnega vsaj 700 m” prostega zemljiséa.

NB Gradnja novega niza objektov tipa NB je dopustna le, e se gradijo hkrati najmanj tri hise (3.
¢len OPN MOL ID)

NV K stavbi se doloci pripadajocih 1200 m?, preostanek nad 1200 m? se opredeli kot ZGS.

Upostevan je kriterij velikosti parcel glede na namensko rabo in tipologijo gradnje, kot je
dolo¢eno v 25. ¢lenu OPN MOL ID: Velikost in oblika parcele, namenjena gradnji (Ur. . RS,
§t. 78/2010 in spremembe):
- tip NA, ND; druzinska higa: najmanj 400 in najve¢ 800 m?, dvojéek: najmanj 250 in
najve& 450 m? na vsako stavbo dvojéka,
- tip NB; vrstna, verizna hi$a: najmanj 150 in najve¢ 350 m? za en objekt v nizu, atrijska
hi$a: najmanj 150 in najve¢ 350 m? za en objekt v nizu,
- tip NV; najmanj 600 in najveé 1200 m?,
- tip V; najmanj 1200 m? prostega zemlji$¢a; doloéeno na podlagi arhitekturnih
znacilnosti tipa zazidave na obmodju: stolpi (stolpnica, stolpi¢), bloki (osnovni, ozki,
globoki, atrijski, nizki, kratki, visoki, terasni, verizni, zlozenka, skladanka, sestavljanka,

vila blok), plos¢€ica, hiSa v terasah.
Kriterij b): Parcele neprimernih oblik

Pri dolo€anju ZGS se izlocijo zemljiS¢a neprimernih oblik. Minimalna stranica najozjega dela

.....

24. ¢len OPN MOL ID) od drugih parcel, ni mogoce zgraditi stavbe.

Slika 17: IzloCitev zemlji$¢a na podlagi kriterija minimalne stranice; oznadena parcela je preozka, zato ni bila
opredeljena kot ZGS (Solomun et al., 2014a).
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Kriterij c): ZdruZevanje parcel, lastniStvo se ne upoSteva.

»Pravilnik doloéa, da so ZGS lahko sestavijena iz parcel, delov parcele, veé parcel ali ve¢
delov parcel. Lastniska struktura pri samem dolo¢anju ZGS ni izloCitveni kriterij, zato je

mozno zdruzevanje vec parcel v ZGS. Parcele se zdruzujejo le tam, kjer je to urbanisti¢no

ustrezno (zemljiS¢e ima ve¢ moznih dostopov in gradnja brez komasacije sploh ni mogoc¢a)«
(Solomun et al., 2014a, str. 21).

Slika 18: Prikaz zdruZevanja zemljiskih parcel; kot ZGS so bile opredeljene vse parcele, obarvane zeleno
(Solomun et al., 2014a).

.....

»Zlasti se tam ne zdruzZuje manjSih parcel in se kot dostop uposteva le izvedene ceste, ne pa
tudi predvidenih. Ce obstaja dostop do veé hi$, velja, da ta dostop lahko napaja tudi obmodje
ZGS« (Solomun et al., 2014a, str. 21).

Kriterij dostopnosti do zemljiSkih parcel je bil upoStevan z javne poti oziroma z obstojecih

dostopnih poti (lahko v zasebni lasti).
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Slika 19: Prikaz kriterija dostopnosti. Z zeleno obarvana zemlji$¢a so bila opredeljena kot ZGS, z rde¢o zemljisca,
ki niso ZGS, saj ne dosegajo kriterija dostopnosti (Solomun et al., 2014a).

Kriterij e): Funkcionalna zemljiS¢a objektov oziroma manipulativne povrSine objektov na

obmogjih IG, IP in IK se smiselno dolocijo na podlagi letalskih posnetkov.

Zunanja skladis¢a ter manipulacijske povrsine (IG in IP) se na podlagi letalskih posnetkov
opredelijo kot pozidane oz. zasedene. Kot ZGS se dolo¢ajo le dovolj velika zemljiS¢a za
novogradnje. Zemljis¢a, ki so del delovnih povrSin kmetije (IK), na primer dvoriSce,
sadovnjak, vrt ipd., se ne dolo€ijo kot ZGS. To se doloCi Sele na obmocju, kjer se zacne

odprti prostor, predvidoma travnik.

Kriterij f): Pri opredeljevanju posamezne parcele se lastniStvo upoSteva.

»Podatek o lastniSki strukturi parcel je uporaben pri odlo¢anju glede opredelitve posamezne
parcele kot ZGS. Iz podatka o lastniStvu je mozno razbrati, ali parcela, ki bi glede na letalski
posnetek lahko predstavijala funkcionalno zemlji$¢e obstojeCega objekta, tudi dejansko
pripada temu objektu ali gre za parcelo, ki predstavija ZGS. Splosni kriterij je, da se

lastnistvo parcel uposteva, kjer je to nujno potrebno« (Solomun et al., 2014, str. 21).

Kriterij g): Na obmocju zaScCitenih kmetij se ZGS ne dolo¢a, razen €e so zemljis€a

opredeljena kot razvojna obmocja.
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Kriterij h): Na obmodjih z naklonom, vegjim od 30 odstotkov, se ZGS ne dolodi.

»Na tako strmih obmodjih je gradnja bistveno draZja in spodbujanje gradnje objektov ni

zazeleno« (Solomun et al., 2014a, str. 21).

Kriterij i): Dolo¢anje ZGS na obmoc¢ju Mestne obcine Ljubljana se izvaja zelo konzervativno.

Kriterij j): Gradnja v vrzelih

»Na obmodjih, kjer je mozna gradnja v vrzelih ali kot vzidava (na podlagi dolocil o izjemah),

se ZGS ne doloci. Na teh obmodjih se gradnja ne spodbuja« (Solomun et al., 2014a, str. 21).

Kriterij k): Pri doloCanju ZGS se uposteva trenutno, obstojece stanje v naravi.

Kriterij doloa, da se v primeru predvidene rusitve obstojeCih objektov na obravnavanih

zemlji&€ih ZGS ne doloéi. Uposteva se torej trenutno, in ne predvideno stanje.

Kriterij I): ZemljiS€a se kot ZGS lahko opredelijo le, ¢e so v celoti znotraj ene EUP.

Kriterij m): GaraZe (samostojne garaze, garazne hiSe in pokrita parkiriS¢a) se upostevajo

kot Ze pozidano zemljiCe (sestavina).

441 Ugotovitve

Kriterij a) je doloCen v skladu s Pravilnikom (Ur. I. RS, §t. 66/2013), vendar pa je treba
opozoriti, da e objekt na vedji parceli ni opredeljen s parcelno Stevilko, ji dejansko ne
smemo oddeliti deleza. Taka parcela se v celoti Steje kot pozidano zemljiS¢e (glejte odgovore
zakonodajalca v prilogi B). Tako ravnanje ni v skladu z na¢elom zagotavljanja notranjega

prostorskega razvoja.

Kriterij b) je oblikovan kot dogovor na podlagi izkuSenj iz arhitekturne prakse. V anketi nas

zato zanima, ali so tudi druge obcine postavile take vrste kriterij in kako so ga opredelile.

Kriterij ¢) Z upoStevanjem tega kriterija zanemarimo doloc¢ila Pravilnika (Ur. I. RS, St.
66/2013), ki zahteva, da se kot ZGS dolocijo (komunalno opremljena) zemljis¢a, na katerih je
v skladu s prostorskimi izvedbenimi pogoji iz OPN gradnja stavb dopustna (ter na njih niso

uveljavljeni pravni rezimi, ki se nana$ajo na varstvena, zavarovana, degradirana, ogrozena in
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druga obmocdja, tako da gradnja stavb na njih ni mogoca). Kot je navedeno v razlagi kriterija,
gradnja na tem obmodju brez komasacije sploh ni mogo€a. Prav zaradi tega bi bilo
ustrezneje za ureditev takih obmodij najprej izvesti komasacijo in Sele nato (¢e bi bilo treba)

obdavcitev zemljiS¢.

Lastniki parcel, ki po povrsini ne ustrezajo dolo¢ilom OPN MOL o dopustni gradnji glede na
namensko rabo in tipologijo gradnje, kot je dolo¢eno v 25. ¢lenu OPN MOL ID (Ur. I. RS, &t.
78/2010 in spremembe), oziroma lastniki parcel, katerih ena od stranic je manjSa od
dvanaijstih metrov (kriterij b: Parcele neprimernih oblik), so v tem primeru v neenakopravnem

polozaju v primerjavi z lastniki, katerih take parcele ne bodo obdavcene.

Kriterij ne sledi ustavnemu nacelu enakosti (poslediéno ne sledi nacelu davéne pravi¢nosti),

saj dopusca pristransko obravnavo lastnikov zeml;jiS¢.

Kriterij d) je v nasprotju s kriterijem c) ter v nasprotju s 25. ¢lenom OPN MOL ID: Velikost in
oblika parcele, namenjena gradnji (Ur. I. RS, §t. 78/2010 in spremembe). S prostorskega
vidika sta prikazana primera dovolj podobna, da bi ju lahko obravnavali enakovredno, zato

nezdruzevanje parcel, torej neupostevanje kriterija ¢) v drugem primeru ni utemeljeno.

Kriterij e) Opredeljevanje ZGS na podlagi letalskih posnetkov je postopek, ki smo ga
najveckrat zabelezili tudi pri analizi pristopov iz tujine. Pri tem je bistveno, da so podatki

aktualni in da se, Ce je treba, preverjajo med terenskim delom.

Kriterij f) Pri raziskavi tujih primerov prakse se je izkazalo, da je bilo poznavanje lastniStva
prepoznano kot orodje, ki lahko prispeva k ucinkovitejSemu upravljanju z evidentiranimi

.....

odlo¢anje: »/.../ kjer je to nujno«.

Kriterij g) Kriterij, vezan na zaSCitena obmocja kmetij, lahko uvrstimo pod kriterij 2: »/.../ in

druge omejitve v prostoru«.

Kriterij h) Iz pregleda tujih primerov izdelave evidence nezazidanih ZGS je razvidno, da gre
za splosno uporabljen kriterij. Podatki kazejo, da se mejna vrednost naklona spreminja glede
na pretezno lego obmocja obdelave. Mesta z ve¢ hribovitejSimi obmocji so mejno vrednost

za opredelitev ZGS dolo¢ala na vedji strmini (25—-30 odstotkov naklon terena), medtem ko so
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mesta s preteznim ravninskim delom to vrednost dolo&ala nizje (pri desetih odstotkih naklona

terena).

Opredeljeni kriterij je z vidika nacrtovanega razvoja ali spodbujanja gradnje utemeljen in
pri¢akovan, a se ponovno pojavlja dvom, ali sledi nagelu enakosti in davéne praviénosti. Ce z
obCinskim prostorskim in drugimi pravnimi akti gradnja na doloCenem zemljiS¢u ni
prepovedana, ima ta lastnik enako pravico graditi kot nekdo na ravninskem obmocju obc€ine.
Zato menimo, da oblikovanje tega kriterija spada v strateski del OPN. Ce obg&ina ne Zeli
spodbuijati gradnje na (pre)strmih zemljis¢ih, bi morala (za uresniCevanje zastavljenega cilja)

uporabiti kak drug instrument, na primer spremembo namenske rabe.

Na slikah 20 in 21 Zelimo prikazati, da je kon¢na vsota opredeljenih zemljis¢ ob razli¢no
doloCenih vrednostih naklona lahko bistveno drugaéna. Nekatera izmed zeleno obarvanih
zemljiS¢, ki so bila zaradi kriterija naklona, doloCenega pri 30 odstotkih, uvr§€ena v evidenco
ZGS (slika 20), vanjo ne bi bila uvr§€ena, Ce bi ob&ina mejno vrednost doloCila niZje, na
primer pri 20 odstotkih (slika 21).
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Slika 20: Naklon terena 30 odstotkov (temno rjava), z zeleno so oznacena zemljiS¢a, opredeljena kot nezazidana
ZGS.
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Slika 21: Naklon terena 20 odstotkov (svetlo rjava)

Slika 21 kaze, da se zemljis¢a (obarvana z zeleno), ki so bila po prejSnjem izloCitvenem
kriteriju (naklon terena 30 odstotkov, slika 20) uvrS€ena v evidenco nezazidanih ZGS, po tem
izloCitvenem kriteriju v evidenco ne bi uvrstila. Svetlo rjava pomeni naklon terena 20

odstotkov ali ved.

Kriterij i) Vsebino tako opredeljenega kriterija (»doloCanje ZGS se izvaja zelo
konzervativno«) je v praksi nemogocCe enoznacno preveriti. Zato menimo, da kriterij ne more
biti del metode za doloCanje ZGS, &e se ta izvaja za namen odmere davka. Vsebinsko kriterij
bolj ustreza zastavljenim razvojnim ciliem obcline, v zvezi z (ne)spodbujanjem nadaljnje

urbanizacije. To spada v strateski del OPN, kjer so lahko obmo¢ja dolo¢ena tudi grafi¢no.

Kriterij j) Kriterij je v nasprotju s trajnostnim prostorskim nacrtovanjem, saj ne sledi nacelu
»hotranji razvoj namesto zunanjega«. Namen obdav itve nezazidanih zemljiS¢ naj bi bil prav
v spodbujanju lastnikov zazidljivih zemljiS¢, ki ostajajo nepozidana, da bi jih pozidali ali

prodali.

Kriterij k) Kriterij dolo¢a, da se v primeru predvidene rusitve obstojeCih objektov na

Kriterij je s prostorskega vidika utemeljen, saj zemljiS¢a v danem trenutku niso prazna,
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vendar pa je doloCanje ZGS po tem kriteriju v nasprotju s sploSnim konceptom prikazane
metode (Pravilnik, Ur. I. RS, &t. 66/2013). Po metodi se namre¢ ZGS doloCa glede na
dopustnost oziroma moznost gradnje (v prihodnosti), kar nakazuje predvideno, in ne

trenutnega stanja obravnavanega zemljiSca.

Kriterij 1) in kriterij m) sta utemeljena, saj ¢ez meje EUP ni mogoc€e graditi (kriterij I));
zemljiS€a, na katerih Ze stojijo garaze, garazne hiSe in pokrita parkiriS¢a, pa so dejansko

pozidana oziroma zasedena (kriterij m)).

Ugotavljamo, da so nekateri kriteriji predstavljeni kot kombinacija kriterijev, pri ¢emer velja,
da je lahko zemljiS€e po enem kriteriju opredeljeno drugace, kot pa e ga opredelimo z

drugim (kombiniranim) kriterijem (slika 22):

- Primer 1: Zemlji§¢a, ki so po kriteriju 9 opredeliena kot ZGS, se v primeru
upostevanja Se kriterija h) ne opredelijo kot ZGS.

- Primer 2: Zemlji§¢a, ki na podlagi kriterijev a) in b) niso opredeljena kot ZGS, so v
kombinaciji s kriterijem c) opredeljena kot ZGS.

- Primer 3: Pri kriteriju c) se lastnistvo ne upoSteva, pri kriteriju f) se lastniStvo
uposteva.

- Primer 4: Pri kriteriju c) se dostop do zemljiS€ ne uposteva, pri kriteriju f) se dostop do

zemljiS¢ uposteva.

Primer 1 Primer 2 Primer 3 Primer 4
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Slika 22: Prikaz kombinacije kriterijev in posledicno razlicno opredeljevanje ZGS (primera 1 in 2). Prikaz
razlicnega upostevanja lastniStva in dostopa do zemljiS¢ ter posledi¢no razliéno opredeljevanje ZGS (primera 3 in
4).
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Iz analize postopka na testnem primeru izhaja, da je oblina nezazidana zemljis¢a za gradnjo
stavb na podlagi posameznih kriterijev (slika 22) obravnavala raznoliko; to pomeni, da je do
lastnikov parcel ravnala arbitrarno. Tako ravnanje je v nasprotju z ustavnim nacelom
enakosti (Ustava RS, Ur. I. RS, &t. 33/1991 in spremembe). Posledi¢no velja, da tako
evidentirana nezazidana zemljis€a za gradnjo stavb ne morejo biti podlaga za obdavcitev, saj

metoda ne zagotavlja izvrSevanja nacela davéne pravi¢nosti (Klampfer, 2014).

4.5 Primerjava kriterijev variabilnega dela metode med ob¢inami

V nadaljevanju sledi primerjava MOL in treh drugih obCin: Mestne obcine Kranj (MOK),
Obgcine Kanal ob Sodi in Obcine Divaca. Primerjavo smo izvedli, da bi pridobili dodatne
podatke o dolo¢anju kriterijev v variabilnem delu metode v drugih ob¢inah. Na podlagi

izsledkov smo nato izbrali kazalnike, ki smo jih upoStevali pri oblikovanju anketnih vprasan,;.

Iz primerjave izhaja, da je MOL kot dostop do zemljiS¢a Stela le izvedene, in ne tudi
predvidenih cest. MOK je urejen dostop do zemljiS¢ prepoznala, ¢e je bilo zemljis¢e
neposredno navezano na cesto v lasti obline, ali pa s posredno navezavo nezazidanega
zemlji8¢a za gradnjo stavb ez druga zemlji5¢a, a le, e so vsa zemljid€a v lasti istega

lastnika (preglednica 16).

Vse obcine so dolocile kriterij v zvezi z naklonom terena, pri cemer je Obcina Divaca kriterij

dopolnila Se z usmerjenostjo parcele (preglednica 19).

Vse obcine, MOL, MOK, Divaca in Kanal ob Soci, so oblikovale kriterij v zvezi z minimalno
velikostjo parcele, in sicer so ga opredelile na podlagi dologil iz OPN. Pri tem sta MOK in
Obc¢ina Divaca upoStevali tudi lastnistvo zemljis¢. MOL, MOK in DivaCa so dolo€ile tudi
kriterij v zvezi z zemljiS¢i nepravilnih oblik, pri ¢emer sta MOL in MOK v primerih, kadar gre
za veCje obmocje nezazidanih zemljiS¢, kljub temu da ta ne ustrezajo pogoju iz drugih
kriterijev, za ta zemljis€a predvideli zdruzevanje. Pri tem je MOK kot pogoj navedla, da so

zemljis€a v lasti istega lastnika (preglednica 17).

MOL je za opredeljevanje ZGS dolocila Se druge kriterije (preglednica 18).
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Preglednica 16: Primerjalna preglednica kriterijev variabilnega dela metode med obc¢inami: dostop do zemljis¢a.
(Solomun et al., 2014a; Merila in kriteriji ... Kranj; Merila in Kriteriji ... Divaca; Informacija o aktivnostih ...)

Kriterij Dostop do zemljis¢a
- Na fizi€no nedostopnih zemljis¢ih se ZGS ne doloCa. Zlasti se tam ne zdruZujejo manjSe parcele in se
MOL kot dostop upostevajo le izvedene ceste, ne pa tudi predvidene. Ce obstaja dostop do ve¢ his, velja, da
ta dostop lahko napaja tudi obmocje ZGS.

- Kot ZGS so opredeljena zemljis€a z omogo&enim dostopom na javno cesto, ko se v Sirini najmanj 2,5
metra neposredno ali ez zemljiS€a v lasti istega lastnika stikajo s:

- kategorizirano javno cesto ali potjo,

- parcelo, ki v naravi predstavlja cesto in je razglasena za javno dobro,
MOK . . d o -

- parcelo, ki v naravi predstavlja cesto in je v lasti MOK.

- Do parcele je omogoc¢en dostop na javno cesto tudi, kadar je dostop predviden ¢ez zemljis¢a, ki so ze
odmerjena za dostopno pot ali kadar je dostop predviden €ez zemljiS¢a, ki sicer niso odmerjena za
dostopno pot, ampak lastnik vseskozi na tak nacin dostopa do obstojecih stavb.

DIVACA /
KANAL OB /
SOCI

Preglednica 17: Primerjalna preglednica kriterijev variabilnega dela metode med obc¢inami: naklon terena
(Solomun et al., 2014a; Merila in kriteriji ... Kranj; Merila in kriteriji ... Divaca; Informacija o aktivnostih ...)

Kriterij Naklon terena
MOL - Kot ZGS so potencialno opredeljena zemlji¢a, katerih povprec€ni naklon terena je manjsi kot 30 %.
- Kot ZGS so potencialno opredeljena zemljiS¢a, katerih povpre€ni naklon terena je manjsi kot 20°

MOK o

(36 %).
DIVAGA - Kot ZGS so potencialno opredeljena zemljis¢a, katerih povpre¢ni naklon je manjsi kot 30° (60 %)

oziroma 20° (36 %), Ce je usmeritev preteZznega dela parcele SV-S-SZ.
KANAL OB - Kot ZGS so potencialno opredeljena zemljiS¢a, katerih povpre¢ni naklon terena je manjsi kot 25°
socCl (46 %).

Preglednica 18: Primerjalna preglednica kriterijev variabilnega dela metode med ob¢&inami: drugo (Solomun et al.,
2014a; Merila in kriteriji ... Kranj; Merila in kriteriji ... Divaca; Informacija o aktivnostih ...)

Kriterij Drugo
- Dolo¢anje ZGS na obmocju MOL se izvaja zelo konzervativno. }
- Pri dolo¢anju ZGS se uposteva trenutno, obstojeCe stanje v naravi. Ce je na obmocju predvidena
MOL ruSitev obstojecih objektov, a je trenutno pozidano, se ZGS ne dologi.
- V vrzelih se ZGS ne doloci. Na teh obmodjih se gradnja ne spodbuja.
- Garaze se upostevajo kot ze pozidano zemiljis€e (sestavina). To so predvsem samostojne garaze,
garazne hiSe in pokrita parkiriS¢a, na katerih gradnja ni mogoca.
MOK /
DIVACA /
KANAL OB

soCl
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Preglednica 19: Primerjalna preglednica kriterijev variabilnega dela metode med obc&inami: velikost, oblika parcele
in lastnistvo (Solomun et al., 2014a; Merila in kriteriji ... Kranj; Merila in kriteriji ... Divaca; Informacija o
aktivnostih ...).

Kriterij Velikost, oblika parcele in lastniStvo

- Dolocanje velikosti prostih povrSin glede na tip objekta; oddelitev dela parcele.

- Pri dolo¢anju ZGS se izloCijo zemljis€¢a neprimernih oblik. Minimalna stranica najoZjega dela zemljiS¢a
ne sme biti manjSa od dvanajstih metrov. Na ozjih zemljis¢ih zaradi odmikov od drugih parcel ni
mogoce zgraditi stavbe.

MOL - LastniSka struktura pri dolo¢anju ZGS ni izloCitveni kriterij, zato je mogoce zdruzZevanje ve¢ parcel v
ZGS. Parcele se zdruzujejo le tam, kjer je to urbanistiéno ustrezno (do zemljiS¢a je omogocenih veé
dostopov in gradnja brez komasacije sploh ni mogo¢a).

- Zemlji€a oz. parcele, ki predstavljajo funkcionalna zemlji$§¢a objektov, se smiselno dologijo na podlagi
letalskih posnetkov in podatka o lastnistvu.

- Za pozidana stavbna zemljiS¢a se glede na kriterije preveri, ali je gradnja dodatnih stavb mogoc¢a, ¢e
ostane veé kot 1000 m? povrdine, ko se od povrSine parcele odstejejo povrSine stavb, pomnoZene s
faktorjem 1,5.

- Kot ZGS so potencialno opredeljena zemljiS¢a, katerih oblika in velikost ustrezata pogoju, da je na
tako zemljis€e mogoCe umestiti objekt dimenzij 14 x 14 metrov na obmocju PUP Kranj in 18 x 18
metrov na obmocju PUP Podezelje.

- Ce je velikost posamezne parcele manj$a od minimalne velikosti gradbene parcele, ki je doloéena v
PUP, se skupek parcel ali delov parcel dolo¢i kot ZGS, ¢e so v lasti istega lastnika in ¢e skupaj
izpolnjujejo pogoj najmanjSe gradbene parcele po PUP.

- Pri dolo¢anju ZGS na parceli oziroma skupku parcel v lasti istega lastnika se pri obstojeci stavbi
uposteva funkcionalno zemljis€¢e najmanj v povrsini minimalne gradbene parcele, kot jo dolo¢a PUP.

- Parceli se umetno oddelita del, na katerem je gradnja mogo¢a (ZGS), in del, na katerem gradnja ni
mogoca, Ce:

- ena ali ve€ omejitev sicer ovira gradnjo, a je parcela tako velika, da je na delu Se vedno mogoca
gradnja stavbe;

- je parcela ze pozidana, a je vseeno tako velika, da je na delu $e vedno mogoc¢a gradnja
dodatnih stavb (v skladu s kriteriji);

- je na parceli vedji del stavbe, ki sicer stoji na sosedniji parceli v lasti istega lastnika;

- sosednje pozidano zemljiS€e v lasti istega lastnika ni izpolnjevalo pogoja minimalne gradbene
parcele;

- je del parcele zaradi oblike parcele ocitno neprimeren za gradnjo.

MOK

- Parcela je lahko dolo€ena kot ZGS, €e po obliki in dimenziji ustreza minimalnemu pogoju, in sicer:
vanjo je mogoce vrisati kvadrat dimenzij 14 x 14 metrov v naseljih Divaca, Dolnje LezeCe in Senozece
ter 20 x 20 metrov v preostalih naseljih.

- Ce je velikost posamezne parcele manj$a od minimalne velikosti gradbene parcele, se skupek parcel
ali delov parcel doloci kot ZGS, €e so v lasti istega lastnika in e je izpolnjen pogoj minimalne povrsine
gradbene parcele.

- Del zemljiS¢a, na katerem ze stoji stavba, ki je evidentirana v katastru stavb in ki je brez dejanske rabe
iz priloge 1 (za naselja Diva¢a, Dolnje LezecCe in Senozece) oz. priloge 2 (za preostala naselja), bo
dolo¢en kot ZGS le, ¢e Se ostane minimalni del zemljis¢a za $e najmanj eno gradbeno parcelo po
vseh drugih kriterijih, ko od povrSine parcele odstejemo minimalno povrsino gradbene parcele (500 m?
za naselja Divada, Dolnje LeZeée in Senozede ter 700 m” za preostala naselja).

- Parceli se umetno oddelita del, na katerem je gradnja mogoca (ZGS), in del, na katerem gradnja ni
mozna, Ce:

- je na parceli vegji del stavbe, ki sicer stoji na sosedniji parceli v lasti istega lastnika;

- sosednje pozidano zemlji€e v lasti istega lastnika ni izpolnjevalo pogoja minimalne gradbene
parcele;

- je del parcele zaradi oblike parcele o€itno neprimeren za gradnjo.

DIVACA

KANAL OB - Kot ZGS niso bile opredeljene parcele in deli parcel na obmocju stavbnih zemlji$¢, ki so manjSe od
socCl 300 m?.
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Iz pregleda je razvidno, da so vse Stiri ob¢ine doloCale dodatne kriterije. ZdruZili smo jih v Stiri
vsebine: velikost, oblika parcele in lastnistvo, dostop do zemljis¢a, naklon terena, drugo. Na
podlagi primerjave smo oblikovali zadnji sklop anketnih vprasanj,® ki se nana$a na

oblikovanje kriterijev:

- Ali ste v primeru, da ve¢ manjSih sosedskih parcel, ki same po sebi sicer ne
zadostujejo pogoju za gradnjo, a tvorijo ve€je nepozidano obmocje, te opredelili kot
ZGS?

- Ali ste pri tem upostevali lastniStvo zemljiS¢?

- Ali ste dolo€ili minimalne pogoje glede oblike in dimenzije, ki jih mora parcela
izpolnjevati, da je lahko dolo¢ena kot ZGS?

- Ali ste vedjim parcelam, znotraj katerih je s samostojno zemljiSko parcelo ze
evidentirana stavba, »umetno« oddelili delez, ki ste ga opredelili kot ZGS?

- Ali ste kot ZGS dolocili samo zemljiS¢a z neposrednim dostopom do javne ceste?

- Ce ste odgovorili z ne, navedite, na kak$en nadin ste upostevali kriterij dostopa.

- Ali ste pri opredeljevanju ZGS kot omejitveni kriterij upoStevali naklon terena?

- Ce ste odgovorili z da, navedite, kolik$na je bila vasa omejitev?

- Ali ste pri upostevanju pravnih rezimov, ki omejujejo, usmerjajo oziroma pogojujejo
predvidene posege v prostor, upostevali izkudnje obc&ine glede na moZnost pridobitve
gradbenega dovoljenja?

- Ce ste odgovorili z da, navedite vsaj en primer.

- Ali ste za vzpostavitev evidence ZGS morali opredeliti (svoje) posebne kriterije?

- Ceste odgovorili z da, navedite, katere.

% \/sa vprasanja so razvidna iz priloge C.
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4.6 Analiza rezultatov izvedene ankete
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Goriska regija
Obalno-kraska regija

0 15 30 60 km

158 Grad, 166 Krizevci, 56 Kuzma, 59 Lendava, 63 Ljutomer, 80 MO Murska Sobota, 97
Puconci, 188 Verzej

196 Cirkulane, 24 Dornava, 159 Hajdina, 42 JurSinci, 45 Kidricevo, 58 Lenart, 69 MajSperk, 198
Makole, 168 Markovci, 70 MO Maribor, 169 Miklavz na Dravskem polju, 87 Ormoz, 172
Podlehnik, 96 MO Ptuj, 108 RusSe, 113 Slovenska Bistrica, 202 Sredis¢e ob Dravi, 182 Sveti
Andraz, 185 Trnovska Vas, 135 Videm, 143 Zavrg, 191 Zetale

76 Mislinja, 101 Radlje ob Dravi, 141 Vuzenica

209 Regica ob Savinji, 114 Slovenske Konjice, Sentjur, 139 Vojnik, 144 Zrete

/

9 Brezice, 110 Sevnica

170 Mirna Pe¢, 212 Mirna, 48 Kocevje, 104 Ribnica

22 Dol pri Ljubljani, 39 lvanéna Gorica, 164 Komenda, 64 Logatec, 71 Medvode, 72 Menges, 61
MO Ljubljana, 77 Moravce, 138 Vodice

4 Bohinj, 41 Jesenice, 52 MO Kranj, 82 Naklo, 122 Skofja Loka, 131 Trzi¢, 146 Zelezniki, 192
Zirovnica, 147 Ziri, 95 Preddvor

65 LoSka dolina, 94 Postojna

1 Ajdovscina, 6 Bovec, 7 Brda, 201 Renc¢e — Vogrsko

40 Izola, 50 MO Koper, 90 Piran

Slika 23: Obcine, ki so odgovorile na anketo, in njihova zastopanost po regijah (http.//www.e-prostor.gov.si)

Na povabilo k anketiranju se je odzvalo 35 odstotkov ob¢&in (71 od 212 obgin, glejte sliko 22).

Posamezni anketni vpra3alniki so bili delno izpolnjeni, trije pa so v celoti ostali prazni. Pri

posameznih odgovorih zato Stevilo odgovorov ni vedno enako 71. V nekaterih obCinah je

vpraSalnik izpolnilo ve€ naslovnikov, v enem pa je anketiranec navedel, da odgovarja za vec¢

obéin hkrati.



118 Loncar Klemenci¢, M. 2016. Metodologija za doloCitev nezazidanih... in instrumenti za njihovo aktivacijo.
Mag. d. Ljubljana. UL FGG, Katedra za prostorsko planiranje, IPSPUP.

Odziv lahko ocenimo kot zelo dober, kar kaze, da raziskava obravnava aktualno tematiko, ki
ji je smiselno tudi v prihodnje nameniti ve€ raziskovalnega dela. Rezultat kaze tudi na
mnenje naslovnikov, da lahko s svojimi odgovori prispevajo k reSevanju zadevne

problematike.

Na spletni vpra8alnik so se odzvale $tiri od desetih najvecjih in tri od desetih najmanjsih
obé&in po povrsini Sestih mestnih ob&in, pet od desetih obéin z najvedjo kvadraturo® ZGS in
tri od desetih z najvecjim odstotkom ZGS glede na povrSino obcine. Najvecji odziv smo
zabelezili v Podravski regiji, nato sledijo Gorenjska, Osrednjeslovenska in Pomurska regija.

Iz Zasavske regije (treh obcin) se ni odzvala nobena obdina.

Vprasalnik so izpolnjevali usluzbenci ob¢inskih uprav s povprec¢no delovno dobo 11,5 leta
(najvec 25 let, najmanj eno leto). Po trajanju izkuSen;j je Stevilo tistih z izkuSnjami do deset let
kot tistih z izkuSnjami nad deset let priblizno enako, dale€¢ najveC jih je z deset- ali
petnajstletnimi izkuSnjami na podrocju prostorskega planiranja. Anketiranci so navedli
dvanaijst razlicnih smeri izobrazbe. Prevladujejo arhitekti in geografi, sledijo jim gradbeniki,
skoraj za polovico manj je upravnih organizatorjev, geodetov in pravnikov, €etrtino manj
agronomov, ekonomistov in krajinskih arhitektov, med navedenimi vrstami izobrazbe pa so

Se sociolog, inzenir prometa in inzenir kemijsko-tekstilne tehnologije.

4.6.1 Prostorska problematika v ob¢ini ter poznavanje in uporaba instrumentov

zemljiske politike

Prvi sklop vprasanj se nana$a na pojavnost doloCenih prostorskih problemov, ki bi lahko
nakazovali prisotnost oziroma tendenco veCanja razprSene poselitve, ter na poznavanje,
uporabo in u€inke instrumentov zemljiSke politike. Predvsem nas zanima, v kolikSni meri se
obline sooCajo s pobudami za spremembo namembnosti zemljiS¢ iz nestavbnih
(nezazidljivih) v stavbna (zazidljiva) in ali pri tem zaznavajo nenadzorovano Sirjenje urbanega
obmocja ali se soo€ajo s pojavom nezazidanih zazidljivih zemljiS€ znotraj naselij in ali tam
prav tako beleZijo pojav propadajoCih in opuscCenih objektov. V zvezi s tem Zelimo izvedeti,
kakSen bi lahko bil pomen (po njihovem mnenju) uporabe instrumentov zemljiSke politike, s
poudarkom na davku na nezazidana zemljis¢a za gradnjo stavb. S tem sklopom vprasanj

iS€emo tudi kazalnike aktualnosti obravnavane teme.

% Podatki 0 povrsinah in deleZi ZGS so v celoti razvidni iz priloge D: Podatki o zemljid&ih za gradnjo stavb, ki so
jih ob&ine posredovale Gursu; 20. januar 2014.
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Preglednica 20: Pojavanost prostorskih problemov v ob¢ini

Ali v se v vasi ob€ini soocate s kak§nim od navedenih prostorskih problemov?
nikoli redko obéasno pogosto skupaj
16 31 17 5 69
Nenadzorovano Sirjenje urbanih
obmogij 23 % 45 % 25 % 7% 100 %
Vecje Stevilo pobud za 1 5 20 43 69
stanovanjsko gradnjo zunaj . . . . .
obstojeéih zazidljivih povrsin 1% 7% 29 % 62 % 100 %
Vecje stevilo pobud za
spremembo namembnosti
zemljiS¢ iz nestavbnih 0 7 1 51 69
(nezazidljivih) v stavbna 0% 10 % 16 % 74.% 100 %
(zazidljiva) zemljiS€a
Propadanje mestnih jeder 4 19 33 13 69
(zapuscene in (ali) propadajoce
stavbe) 6 % 28 % 48 % 19 % 100 %
Cee 1 ) 2 20 36 11 69
Propadajoé€i ali prazni
stanovanjski objekti 3% 29 % 52 % 16 % 100 %
18 24 18 8 68
Opuséena industrijska obmodja 26 % 35 % 26 % 12% 100 %
. 0 12 21 36 69
Posamezne nepozidane parcele
znotraj zazidljivih povrsin 0% 17 % 30 % 52 % 100 %
1 21 26 20 68
Vecja nepozidana obmoc¢ja
znotraj zazidljivih povrsin 1% 31 % 38 % 29 % 100 %

Klijub temu da se v veliki ve€ini obCin pogosto sooCajo z vecjim Stevilom pobud za
stanovanjsko gradnjo zunaj zazidljivih povrsin ali pa na sploSno s pobudami za spremembo
namembnosti iz zazidljivih v nezazidljive povrsine, je vedji del anketirancev odgovoril, da v
obcCini le redko ali obasno belezijo nenadzorovano Sirjenje urbanih obmocij. V kar polovici
obcin so navedli, da se sooc¢ajo s problemom propadajoc€ih mestnih jeder ali pa na splosno s
propadajolimi in praznimi stanovanjskimi stavbami, tretjina z opus€enimi industrijskimi
obmodji. V ve€ kot polovici ob&in so posamezne prazne parcele znotraj zazidljivih povrsin
pogost pojav, medtem ko prisotnost vecjih nepozidanih obmodij znotraj zazidljivih povrsin

obcine belezijo skoraj enakomerno redko, obCasno oziroma pogosto (31, 38 in 29 %).

Dvaindevetdeset odstotkov anketirancev je odgovorilo na podvpradanje, za katero namensko
rabo se pojavlja najve¢ pobud. Dale¢ najve¢, kar 85 odstotkov, jih je odgovorilo, da belezijo
pobude za spremembo namembnosti v povrSine za stanovanjsko gradnjo (najveckrat SS —
stanovanjske povrSine ali SK — povrSine podeZelskega naselja). Nekaj jih je odgovorilo
samo, da gre za spremembo iz nestavbnih v stavbna zemlji§¢a, eden je odgovoril, da gre za
BT — povrSine za turizem. Ne glede na to, da smo najprej vpraSali, ali v ob¢ini beleZijo

pobude za spremembo namembnosti zemljiS¢ iz nestavbnih v stavbna, jih je osem odstotkov
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odgovorilo, da gre za pobude za spremembo namembnosti v kmetijske povrSine oziroma

spremembo iz stavbnih v nestavbna zemljiS¢a.

Navedeni podatki kaZejo, da Ceprav se v ob&inah pogosto sooc¢ajo s problemom opus&enih
ali praznih (stanovanjskih) stavb, praznih posameznih ali praznih vecjih obmodij zemljis¢
znotraj zazidljivih povrSin, je delez pobud za spremembo namembnosti (najveCkrat za

stanovanjsko gradnjo) iz nestavbnih (nezazidljivih) v stavbna (zazidljiva) zemljis¢a zelo velik.

V korelaciji s pojavnostjo posameznih prostorskih problemov nas je zanimalo, ali se obcine
za reSevanje nastetih situacij odlo€ajo za zakonsko predpisane instrumente zemiljiSke politike

in ali menijo, da bi potrebovale Se kakega.

Ali ste v obcini uporabili katerega od instrumentov/ukrepov zemljiSke politike, navedenih v ZUreP-1 in
ZPNacrt?

Instrumenti | St. odgovorov

ZacCasni ukrepi za zavarovanje prostora | 19

Ukrepi pri prenovi ___| 3

Zakonita predkupna pravica obcine | 47

Urbanisti¢na pogodba | 30

Komasacija na obmocju stavbnih zemljis¢ 11

Komasacija na obmocju kmetijskih zemljiS¢ | 19

Razlastitev | 19

Grafikon 1: Pogostost uporabe instrumentov zemljiSke politike

Na vprasanje, ali so v obcini Ze uporabili kakega od prostorskih ukrepov, ki jih doloCata
ZUreP-1 in ZPNacrt, je odgovorilo 61 obcin. Najpogosteje uporabljeni ukrep je zakonita
predkupna pravica obcine, ki jo je uporabilo 77 odstotkov obcin, sledi urbanisti¢na pogodba,
ki jo je uporabilo 49 odstotkov obcin, le tri obCine pa so navedle, da so uporabile ukrepe pri
prenovi. Razlogi, ki so jih obCine navedle za le obCasno odloCanje za ukrepe, so
pomanjkanje denarnih sredstev, kompleksni in dolgotrajni postopki, pomanjkanje izkusenj in

zahtevna zakonodaja.

Pri zagotavljanju pozitivnih prostorskih u€inkov je po njihovem mnenju zelo pomemben

instrument predkupne pravice. Kot srednje pomembne pa so skoraj enakovredno ocenile vse
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instrumente. Manj8i vpliv pri zagotavljanju pozitivnih prostorskih u¢nikov zaznavajo v ukrepih
pri prenovi, za¢asnih ukrepih za zavarovanje prostora in komasaciji na obmocju kmetijskih
zemljis€. Ve€ kot 40 odstotkov ob&in meni, da instrumenti prispevajo k dejanski uresnicitvi
zastavljenih ciliev ali planskih dolo€il, opredeljenih v prostorskih aktih, predvsem z
razlastitvijo, s komasacijo na obmocju stavbnih zemlji5¢, z urbanisticno pogodbo in s

predkupno pravico obcine.

Preglednica 21: Pomen instrumentov zemljiSke politike pri zagotavijanju pozitivnih prostorskih u¢inkov

KakSen je po vasem mnenju pomen navedenih instrumentov/ukrepov zemljiSke politike pri
zagotavljanju pozitivnih prostorskih uéinkov?
ni majhen
pomena pomen srednji pomen | velik pomen skupaj
1 10 28 23 62
Razlastitev 2% 16 % 45 % 37 % 100 %
.. .. 2 17 24 18 61
Komasacija na obmoc¢ju
kmetijskih zemlji$é 3% 28 % 39 % 30 % 100 %
2 13 24 23 62
Komasacija na obmog¢ju stavbnih
zemljisé 3% 21 % 39 % 37 % 100 %
3 10 27 22 62
Urbanistiéna pogodba 5% 16 % 44 % 35 % 100 %
1 5 29 29 64
Zakonita predkupna pravica
obdéine 2% 8 % 45 % 45 % 100 %
3 19 23 15 60
Ukrepi pri prenovi 5% 32 % 38 % 25 % 100 %
Zagasni ukrepi za zavarovanje 1 17 26 16 60
prostora 2% 28 % 43 % 27 % 100 %

Preglednica 22: Pomen instrumentov zemljiSke politike pri dejanski izvedbi prostorskih aktov

V koliksni meri lahko uporaba navedenih instrumentov/ukrepov zemljiSke politike prispeva k dejanski
izvedbi prostorskih aktov?
ne malo srednje veliko
prispeva prispeva prispeva prispeva skupaj
4 5 23 27 59
Razlastitev 7% 8 % 39 % 46 % 100 %
. .. . 1 9 24 23 57
Komasacija na obmoc¢ju stavbnih
zemljigé 2% 16 % 42 % 40 % 100 %
3 8 22 25 58
Urbanistiéna pogodba 5% 14 % 38 % 43 % 100 %
. . 2 10 21 25 58
Zakonita predkupna pravica
obé&ine 3% 17 % 36 % 43 % 100 %
4 12 30 10 56
Ukrepi pri prenovi 7% 21 % 54 % 18 % 100 %
Zacasni ukrepi za zavarovanje 4 " 29 13 57
urejanja prostora 7% 19 % 51 % 23 % 100 %
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Instrumenti | St odgovorov

Zacasni ukrepi za zavarovanje
prostora I ]

mveliko prispeva
Ukrepi pri prenovi .h—l mvelik pomen

Osrednje prispeva

Zakonita predkupna pravica obéine = srednji pomen

Omalo prispeva

Urbanisti¢na pogodba Omajhen pomen

One prispeva

Komasacija na obmogju stavbnih Eni pomena
zemljis¢

Razlastitev

Grafikon 2: Pomen instrumentov zemljiSke politike pri zagotavljanju pozitivnih prostorskih uéinkov in njihov vpliv
na dejansko izvedbo planov

Na vprasanje, ali bi potrebovali Se kak prostorski ukrep, je odgovorilo 62 anketiranih, od tega
jih je 71 odstotkov tej zahtevi pritrdilo. Devetnajst anketiranih je tudi predlagalo dodaten
instrument, najve¢ jih je predlagalo prav fiskalni ukrep, kot je obdav&enje nezazidanih

zemlji8€ za gradnjo stavb (preglednica 23, obarvana polja).

Zanimalo nas je tudi, ali menijo, da bi z obdav€enjem nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb
prispevali k zagotavljanju trajnostnega prostorskega razvoja. Pritrdilno je odgovorilo kar 79
odstotkov anketirancev. Najveckrat omenjeni razlogi so prisila lastnika v prodajo ali pozidavo
zemlji8€a, manjSanje Stevila pobud za spremembo nezazidljivih povrsin v zazidljiva ter
intenzifikacija in racionalnejSa izraba zazidljivih povrSin znotraj mesta. Najveckrat navedeni
razlog, zakaj tak ukrep ne bi bil uspesen, pa je zadrZzevanje zeml;jiS€ za potomce ali prodajo
za pravo ceno. V preglednici 24 navajamo vse odgovore, razvrS€ene Vv tri vsebinske sklope:
instrument prispeva, pogojno prispeva ali ne prispeva k zagotavljanju trajnostnega

prostorskega razvoja. Take vrste ukrep Ze izvaja 25 od 60 obcin, kar je manj kot polovica.
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Preglednica 23: Predlagani instrumenti zemljiSke politike

Kateri dodaten prostorski ukrep/instrument predlagate?

Odgovori25 frekvenca
davek na nezazidana zemljis¢a, tudi ¢e niso 100-odstotno komunalno opremljena 1
davek na nezazidana zemljiS¢a 4
stimulativno obdavcenje nepremicnin 1
finanéne ukrepe na podrodju prostora 1
predkupno pravico ob¢&ine na kmetijskih zemljiS¢ih, gozdnih zemljis¢ih 2
zalogo zemljiS¢ za gradnjo v lasti obéine 1
vecjo avtonomijo ob¢ine pri prostorskem nacrtovanju 1
lastnisko urejanje javnih cest in poti — obvezen prenos po razumni od$kodnini 1
ukrep, ki bi omogodil hitrejSe sprejemanje prostorskih aktov 1
manj$e spremembe namenske rabe po preprostejSem in hitrejSem postopku (prek OPPN) 2
komasacijo, ki bi bila izvedijiva v praksi 1
stroZjo opredelitev obmocja in trajanja zaCasnih ukrepov v prostoru 1
ukrepe za reSevanje neskladnih in nelegalnih gradenj 1
brezplacen prenos nepremicnin propadlih industrijskih obmocij 1
Skupaj 19

Preglednica 24: Zagotavijanje trajnostnega prostorskega razvoja z obdavéenjem nezazidanih ZGS

Zakaj menite, da obdavéenje nezazidanih stavbnih zemljiS¢, prispeva, pogojno prispeva oziroma ne
prispeva k zagotavljanju trajnostnega prostorskega razvoja?

Financne posledice ljudi najbolj prepri¢ajo oz. prisilijo k prometu z zemljis¢i.

Ker se bodo ta zemljis¢a zacela prodajati.

Zato, ker ko smo obdavcili nezazidana stavbna zemljiS¢a, se je povelala prodaja teh zemljis¢ v industrijski coni, po
pripovedovanju lastnikov.

V tem primeru ne gre ve¢ za trajnostne prostorske rezerve, ampak je lastnik na nek nacin prisilien nepozidano
stavbno zemlji§¢ pozidati ali prodati, s tem se maksimalno izkoris¢ajo notranje prostorske rezerve (infrastrukturno
opremljene), prepreéuje pa se Siritev gradenj v odprtem prostoru (spreminjanje robov naselij, obcestna pozidava).

Na ta nacin se spodbuja pozidava nepozidanih stavbnih zemljiS¢, kar posledicno pomeni ohranjanje kmetijskih
zemljis¢ in racionalnej$o infrastrukturno opremijanje.

Da, prispevajo

Ker aktivira Ze obstojeCa stavbna zemljiS¢a in zmanjSuje pritisk na kmetijska zemljiS¢a.

Zaradi tega, ker le davek da misliti, da ne ohranjas zemlji$¢a za svoje naslednike.
Dovolj visoka obdavditev lastnikov nezazidanih stavbnih zemljiS¢ je ukrep, ki bi lastnika prisilil graditi oziroma prodati
zemljiS¢e nekomu, ki bi Zelel graditi.

Z obdavditvijo bi dosegli, da se stavbna zemljiS¢a ne ¢uvajo za praprapravnuke.

Primerna obdavcitev ustvarja bolj dinamiéen trg.

V primeru obdavcéenja nezazidanih stavbnih zemljiS¢ se obc¢ina ne bi sooCala s tako velikim Stevilom pobud za nova
stavbna zemlji§¢a in posledi¢no bi pri ministrstvu lahko utemeljevala Siritev novih stavbnih zemljiS¢ tam, kjer jih
potrebuje in kamor Zeli Siriti zazidljivost.

Nepozidana stavbna zemljiS¢a, komunalno opremljena, niso pozidana. Po drugi strani je interes za zidavo na

stavbnimi zemljiS¢i — jih sami pozidajo ali prodajo drugim, ki so zainteresirani za gradnjo.

Zasebni lastnik zelo pridobi na vrednosti nepremicnine, ¢e se npr. spremeni iz kmetijske v stavbno. Obcina pa iz tega
naslova ne pridobi ni¢esar, saj ne sme pobudnikom zaralunati niti sorazmernega dela stroSkov izdelave OPN.
Lastnike bi prisilili v prodajo nezazidanih stavbnih zemljiSc.

Zato, ker bi lastniki zaceli razmi$ljati, ali potrebujejo stavbna zemljis¢a in zakaj jih imajo na zalogo. Obdavcitev
zemljis¢ za gradnjo stavb bi morala biti taka, da bi se vzpostavilo trgovanje, saj je sedanji NUSZ ocitno prenizek in
lastnikom premajhno breme za placilo.

% Vsi odgovori v preglednicah so dobesedno povzeti iz ankete.
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Zakaj menite, da obdavéenje nezazidanih stavbnih zemljiS¢€, prispeva, pogojno prispeva oziroma
ne prispeva k zagotavljanju trajnostnega prostorskega razvoja?

Ker to drzi. Drugi ukrepi bi bolj prispevali k trajnostnemu razvoju, sploh Ce bi urbanisticna inSpekcija bolj ukrepala proti
krsiteliem, bi tudi obcina lazje peljala prostorsko politiko.

Zaradi vecjega Stevila nepozidanih zemljis¢, ki so namenjena gradnji znotraj urbanega naselja.

Pri nezazidanih stavbnih zemljis¢ih pogosto gre za hranjenje za potomce, ki na koncu sploh ne gradijo na tej lokaciji,
ob¢ina pa ima probleme, ker prostih zemlji$¢ na trgu ni, zaradi bilance pa ne more ustvariti novih skozi postopek OPN.
Z obdavcitvijo nezazidanih stavbnih zemljiS¢ bi te v kratkem bile pozidane ali prodane ljudem, ki bi gradili. Je pa res,
da se v Sloveniji hitro najde obvoz za izigravanje zakonov. V tem primeru bi lastniki verjetno hitro zgradili cebelnjak ali
uto in smo spet tam.

Ker Ze obracunavamo NUSZ za nezazidana stavba zemlji$¢a in so vidni pozitivni ucinki.

Ker bi mnogi lazje prisli do stavbnih zemljiS¢ brez dolgotrajnih postopkov sprememb zemlji$¢ in ljudje bi se zaceli
prakticno zavedati (ker drugace ne gre kot skozi financno situacijo), kaj in koliko jim pomenijo prazna nezazidana
stavbna zemljis¢a, ki jih imajo v lasti in jih noCejo odtujiti.

Zal je mozno izvajati dolodene cilje le s »kaznovanjem«, namesto da bi z vzpodbudami. So pa tudi nezazidana
stavbna zemljis¢a lahko ohi$nice, ki so za identiteto Stevilnih naselij nujna. In teh lastniki ne prodajo do zadnjega. Zato
je smiselno zagotavijati nova obmodja, za nova naselja. Se prej pa maksimalno podpirati prenovo in $iritev obstojeéih
domacij, spodbujati prenovo dvodruzinskih hi§ (iz I. 1970 ...), izpostavijati prednosti, ki jih take oblike bivanja nudijo,
namesto da reSujemo le novogradnje individualnih hi$, ki zaradi velikih stroSkov »zasuZnjijo« mlade druZine.

Sele ko lastnik nepremicnine pladuje davek na nezazidana stavbna zemlji§¢a, razmisli, ali zemljisée res rabi za svoje
potrebe ali ga je bolje prodati (v izognitev Spekulaciji).

Aktivacija nezazidanih stavbnih zemljiS¢ je nujna, zaradi njih imamo neracionalno rabo prostora, nezadostno
uporabljeno komunalno opremo idr.

Nezazidana zemlji$¢a ne bil bila nezazidana, ampak bi se ali zazidala ali prodala zainteresiranemu investitorju.

Zaradi potrebe o ozavescanju ljudi, da je treba s prostorom skrbno ravnati, ne pa v prostoru videti »zalogo« vrednosti
za prihodnje ¢ase. Na racun nezazidanih stavbnih zemljiS¢ je velik pritisk na spremembe namenske rabe ob hkratnem
praznem prostoru znotraj naselij.

S tem bi se dolocena zemljiséa sprostila (Sla na trg), vendar pa so potrebna natanéna merila, katero zemljisce je
dejansko primerno za gradnjo, cesar nam trenutna zakonodaja ne omogoca.

Vzpodbuda k aktivnemu upravijanju premoZenja.

Prisilili bi lastnike, da gradijo ali pa prodajajo stavbne parcele, ¢e jih ne rabijo — s tem bi se zmanj$al pritisk na
pozidljivost kmetijskih povrSin.

Ker je to najucinkovitejSi nacin, da se aktivirajo nezazidana stavbna zemlji§¢a in se spravijo na trg.

Z omenjenim ukrepom bi dosegli bolj racionalno izrabo prostora in aktivirali Se neizkoris¢ena zazidljiva zemljis¢a.

Ob¢ina Ze zakonito uporablja instrument obdavéenja nezazidanih stavbnih zemljis¢ skozi instrument odloka o odmeri
nadomestila za uporabo stavbnih zemlji§é. Stevilni lastniki zazidljivih parcel, ki nimajo namena graditi in nodejo
placevati NUSZ, so Ze podali pobude za spremembo namembnosti zemlji$¢ in na ta nacin na podlagi bilanc lahko
Sirijo stavbna zemlji$¢a drugje, kjer sta interes in potreba.

Ker se nezazidana stavbna zemlji$§¢a ohranjajo nezazidana iz razloga, ker lastnika ni¢ ne stanejo, hkrati pa se zaradi
tega povecuje pritisk na nestavbna zemljis¢a, Sirijo se naselja, draZi se komunalna oprema.

Ker gre pri trajnostnem prostorskem razvoju za smiselno in optimalno rabo zemljiS¢, ki so na razpolago, za dejansko
ugotovijene potrebe v prostoru. Z zgo$¢anjem in gradnjo na danes dolocenih zazidljivih obmocjih se izognemo teznji
prebivalcev po $iritvah zazidljivih obmodij ali vecanju razprsene gradnje. Ce se lahko potrebe po gradnji zagotovijo na
danes doloc¢enih zazidljivih povrsinah, je to primarnega pomena. Obdavcenje nezazidanih stavbnih zemljiS¢ ni
namenjeno polnjenju ob¢inske blagajne, temvel je spodbuda, da se zemlji§¢a proda tistim, ki so za gradnjo in
uporabo zainteresirani. Na ta nacin se dopolnjujejo zazidljiva obmocja, kar je pozitivno z urbanistiCnega, estetskega
vidika, z vidika komunalne oskrbe, trgovanja z nepremiéninami.

Ker je spodbuda za prodajo zemljiSc.

Ker financni ukrep najbolj premakne posameznika.

Na ta nacin lastnika prisilimo, da ¢e zemljiS¢a ne potrebuje, ga obcina lahko odkupi po ocenjeni vrednosti.

Pogojno prispevajo

Odlocila bi se za odgovor delno, ki pa ga ni na izbiro. V nekaterih primerih, ko je obdavéenje visoko, je pomen takega
vpliva vedji, v nasprotnem primeru Zal ne.

Ce bi obdavéenje izvajala obé&ina (mi smo to Ze poskusili pri NUSZ z ustreznim toékovanjem), bi ob&ani pritisnili na
Zupana, ta pa obi¢ajno popusti, ker je pac¢ odvisen od njihovih glasov na naslednjih volitvah. Podobno so poskusili tudi
v nekaterih drugih obé&inah, a smo potem vsi NUSZ za nezazidana zemljis¢a znizali. Ker se ljudje bajijo, da pri uvedbi
davka na premoZenje ne bo tako, dobivamo pobude za spremembo namembnosti zemljiS¢ v kmetijska, in to v
naseljih ... Seveda sledijo ustrezni pritiski, ko jim poves, da tako ne gre. Ideja je dobra in jo Ze dolgo podpiram, treba
Jje najti le pravi nacin.

Pogojno: v primeru, da na obmocju obstaja mozZnost prikljuéitve na gospodarsko javno infrastrukturo.

Neposredne zveze ne vidim, gre bolj za vpliv na trg nepremicnin, s prostorskega vidika pa za zgo$¢evanje naselij na
podlagi obstojecih prostorskih nacrtov.
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Zakaj menite, da obdav€enje nezazidanih stavbnih zemljiS¢ prispeva, pogojno prispeva oziroma
ne prispeva k zagotavljanju trajnostnega prostorskega razvoja?

V nasi obcini se je v primeru informativhega davka na nepremicnine oglasilo priblizno 50 ljudi, ki bi Zeleli spremeniti
stavbno zemlji$¢e v kmetijsko, kar je po mojem mnenju malo, pa $e ti so imeli relativno dobre predloge za zmanjsanje
(velike gradbene parcele ob potokih, kjer tako ali tako ne morejo graditi ipd.). Tako obdavdéitev ne bi bistveno vplivala.

Ljudje so zelo trmasti in nocejo iz rok izpustiti svoje zemlje, pa tudi ¢e morajo na ta racun placevati davke.

Obdavcenje nezazidanih stavbnih zemljis¢ v praksi pomeni, da bi sledile pobude za izvzem iz namenske rabe
stavbnega zemlji§€a, s tem pa posledicno »luknje« v strukturi mesta, naselja ...

Obstaja veliko parcel, ki so v lasti fizicnih oseb in jih ne prodajo zainteresiranim investitorjem oz. je cena zemljis¢a
previsoka.

V obéini je veliko nepozidanih stavbnih parcel, ki so v zasebni lasti, lastniki kalkulirajo s cenami (npr. parcela za
stanovanjsko gradnjo se giblje med 30 in 100 evri/m2) in vec let ¢akajo na najboljSega kupca. S tem ko se ne pozidajo
povrsine, ki so temu namenjene, se prostorski razvoj neenakomerno odvija, prihaja do novih pobud za spremembo
namembnosti zemljiS¢, Siritev razprSene gradnje, ni prihodkov proracuna, kot je npr. komunalni prispevek ...

Treba je natancneje opredeliti pogoje, kaj je dejansko nezazidano stavbno zemljiSce (ali obmocje sestavija ve¢ parcel
ali samo ena, ali vpisana sluznost izni¢i nezazidljivost), ali zemlji$¢ée, po katerem poteka javna komunalna
kanalizacija, ni zazidljivo. Pogoji, ki jih mora graditelj pridobiti od preostalih soglasodajalcev, niso poznani obcCini — kje
je mejna velikost za definicijo nezazidanega stavbnega zemljisca ...

Iz preprostega razloga, ker bi se tako obCani za spremembo namembnosti zemljiS¢ v stavbno zemljis¢e odlocili le
iziemoma, in sicer le v primeru predvidene gradnje, ne pa z namenom trgovanja z nepremicninami.

V nasi ob¢ini je lastnistvo zemlje povezano z razvojem domacije skozi ve¢ generacij. Stavbna zemlji§¢a ob domacijah
So obcCasno rezerva za obstanek otrok v domacen kraju in s tem tudi nadaljnje obdelovanje druZinskih kmetijskih
zemljiS¢. Pomembnej$e se nam zdi, da bi se v fazi odlo¢anja o stavbnih zemlji§¢ih na nivoju pristojnih nosilcev
urejanja prostora zagotavljala prostorska zaokroZzenost naselij (stavbnih zemljis¢) na podlagi dejanskega stanja na
terenu (na podlagi ogleda lokacije) — razgiban teren.

Ne prispevajo

Ker bi si nekateri kljub visokemu davku nezazidana stavbna zemiljis¢e Se vedno lahko privoScili ...

4.6.2 Razumevanje metode in pristop k opredeljevanju nezazidanih zemljiS¢ za

gradnjo stavb

Drugi sklop vprasanj se nanasa na razumevanje dolocil Pravilnika (Ur. I. RS, &t. 66/2013) ter
upostevanje in oblikovanje kriterijev, ki so jih ob&ine uporabile pri izdelavi evidence ZGS. Z
odgovori Zelimo potrditi predpostavko, da so bila dolo€ila Pravilnika nerazumljiva,
preohlapna, prezapletena ter da v veliki meri dopus€ajo individualno obravnavo zeml;ji¢

(lastnikov), kar je z vidika davéne obremenitve lahko sporno.

Na vpraSanje, ali so imele obCine pri izvajanju postopka za doloCitev ZGS, ki izhaja iz
navedenega Pravilnika, tezave pri njegovem razumevanju, jih je od 59, ki so na to vprasanje
odgovorile, 64 odstotkov (38) odgovorilo pritrdilno. Pri podvpradanijih, ki so bila na voljo, je bil
najveckrat izbran odgovor, da naloge ob¢ine niso v celoti doloCene, gre za vsebinsko
prezapleten postopek oziroma je bilo navedeno pod drugo, da gre za preohlapne, nejasno in
slabo dolocene kriterije opredeljevanja ZGS (obarvana polja). Omenjena sta $e dva opisa, in
sicer nerazumevanje pojma ZGS in individualna obravnava zemljiS€. Obcine so se za
pojasnila najveckrat obrnile na specializirana podjetja, MOP ali pa so probleme reSevale
same. Primera komentarjev sta naslednja: »doloCili smo svoje kriterije« in »ni bilo ¢asa,

upostevali smo obcinski odlok (in kmecko pamet!)«.
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Kako in kje ste, kadar ste imeli tezave pri razumevanju doloc¢il Pravilnika, pridobili dodatna pojasnila za

njihovo razresitev?

St. odgovorov

Posvetovanje z drugimi ob¢inami 3

Sami | 4

Specializirana podjetja | 9

MOP | 7

GURS 3

Grafikon 3: Razumevanje zakonodajnega postopka — viri informacij v primerih nejasnosti

Preglednica 25: Razumevanje zakonodajnega postopka

Ce ste zgoraj odgovorili z da, obkrozite, katero vrsto tezav ste imeli pri razumevanju.

frekvenca
Besedilo Pravilnika je tezko berljivo. 7
Izrazi, rabljeni za posamezne pojme, niso razumljivi oziroma poznani. 13
Dologéila oziroma postopek dolo¢anja ZGS po Pravilniku je prezapleten (vsebinsko 15
razumevanje).
Doloéila in naloge obéine niso v celoti doloéeni. 24
Drugo (navedite, kaj): 15

Slabo doloceni kriteriji.

Premalo dodelana merila.

Doloéila niso izvedijiva in so premalo jasna.

Mislim, da ni to¢nih kriterijev za doloéanje ZGS.

Ni jasne definicije oz. merila, katera so zemljis¢a ZGS.

Ni jasnih meril 0z. so si med seboj izkljucujoca, lociti je treba merila za urbana obmocja in ruralna obmocja.

Dolocila so preohlapna, ne izhajajo iz dejanskega stanja v prostoru, prostorske evidence so nezadostne idr.

Prekompleksno doloc¢anje, kriteriji ne slonijo na dostopnih podatkih in zahtevajo preve¢ »rocnega« dela, kar je za velike
obcine nerealno in prevec¢ subjektivno.

Nejasni kriteriji (gradbene parcele v zakonodaji ne obstajajo — katero zemljisCe torej pripada stavbi, katere so prostorske
omejitve — poplave, plazovi, strmine — kakSen naklon, kako upostevati varovalne koridorje infrastrukture ...

Enotni kriteriji za vse obcine — konkretizacija posameznega kriterija (npr. kaj je komunalno opremljeno zemljis¢e, kaj je
primerna oblika ...).

Razumevanje pojma ZGS in jasno definiranje metod in kriterijev za dolocanje.
Gradbene parcele v zakonodaji ne obstajajo, katero zemljiSce torej pripada stavbi, katere so prostorske omejitve — poplave,
plazovi, strmine — kakSen naklon, kako upoStevati varovalne koridorje infrastrukture ...

Dejansko je treba dobro poznati teren in zemljiS¢a v veliki meri obravnavati individualno.

Gradbene parcele in ohisnice, ki niso nezazidana stavbna zemljiSca.

ZGS - sprasevali smo se, kak$ne so te stavbe? Ali gre za gospodarske, industrijske stavbe (zahtevni objekti) ali gre za
preproste objekte (lope ...)?

Pooblastila pravilnika presegajo vsebine pravilnika, problematika je prezahtevna za en pravilnik, treba je poenotiti predpise,
zadeve poenostaviti.

Nejasno definirana zemlji$¢a, ki niso primerna za gradnjo stavb, nelogicno nam je bilo, zakaj se stavbna zemlji$¢a, ki niso
bila dolo¢ena kot ZGS, vrednotijo po dejanski rabi.

Treba je natanénejSe opredeliti pogoje, kaj je dejansko nezazidano stavbno zemljis¢e: ali obmocje sestavija vec parcel ali
samo ena, ali vpisana sluznost izni¢i nezazidljivost, ali zemljiS¢e, po katerem poteka javna komunalna kanalizacija, ni
zazidljivo, pogoji, ki jih mora graditelj pridobiti od preostalih soglasodajalcev, niso poznani obcini, kje je mejna velikost za
definicijo nezazidanega stavbnega zemljis¢a ...
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Za pridobitev informacij o pristopu ob&in k pridobivanju podatkov o zemljiS¢ih nas je
zanimalo, ali so obc&ine uporabile le podatke iz prostorskega informacijskega sistema (v
nadaljevanju PIS) ali so stanje preverjale tudi na terenu. 23 (42 %) od 55 ob¢€in je odgovorilo,
da so podatke pridobile le iz PIS, preostale (58 %) jih je poleg tega opravilo Se terenski
ogled. VpraSali smo jih Se, kaj je bil razlog, da ogleda niso izvedle. Med odgovori na
podvpra$anja so obcine skoraj enakovredno izbrale vse tri, in sicer: pomanjkanje ¢asa (13),
pomanjkanje denarnih sredstev (10), pomanjkanje ljudi, ki bi oglede lahko opravili (15). Eden
od odgovorov, ki se pojavi v razdelku drugo, je: »Ogled je velik viozek za ne povsem

dolocljive rezultate.«

Kljub temu da je manj kot polovica obcin opravila terenski ogled, jih je kar 93 odstotkov
pritrdilo, da bi bila preveritev podatkov na terenu koristna. Enako visok delez obcin meni, da
bi jim evidenca ZGS koristila Ze pri izdelavi OPN. Velika vecina je odgovor da utemeljila z
dejstvom, da bi na ta nacin lahko natancneje opredelili, koliko je Ze razpoloZljivih zazidljivih
povrsin in kakdne so potrebe po novih zazidljivih zemljis¢ih. Med odgovori sta tudi »evidenca
je uporabna pri planiranju razvojnih povrSin in zavrnitvi ¢ezmernih pobud za spremembe
namenske rabe« in »sprejemanje odloCitev za zagotavijanje potreb po dodatnih zazidljivih

povrsinah v obcini ter argumentacija teh potreb v odnosu do nosilcev urejanja prostora«.

4.6.3 Kiriteriji za opredelitev nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb

V nadaljevanju sledi zadniji sklop vpra$anij, ki se nanasa na konkretne kriterije opredeljevanja
ZGS. Zanima nas, kako so obcine upostevale s pravilnikom doloCene kriterije in v kolik$ni
meri so doloCale subjektivne kriterije. Preverjana vsebina lahko poda potrditev tako prve kot
tudi druge delovne hipoteze, saj bi velika raznolikost pri dolo¢anju kriterijev pomenila, da taka
evidenca ne more biti podlaga za obdavCenje, pa¢ pa je lahko (le) ena izmed strokovnih
podlag za ustreznejSe opredeljevanje namenske rabe prostora in s tem tudi nacrtovanja
prostorskega razvoja. Kljub temu nas je zanimalo, ali morda lahko na podlagi pridobljenih
podatkov oblikujemo vsaj nekaj skupnih usmeritev, ki bi lahko bile obCinam v pomoc¢ pri

nadaljnjem delu.

Najprej nas je zanimalo, ali so ob&ine parcele zdruzevale, kljub temu da te same po sebi niso

zadostovale pogojem za gradnjo, in ali so pri tem upostevale tudi lastniStvo.

Odgovori na to vprasanje so skoraj enakomerno porazdeljeni med obcine, ki so zdruzevale

posamezne parcele, in tiste, ki niso. Od obdin, ki so se odlocile, da bodo v takih primerih
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parcele na podlagi »zdruzitve« opredelile kot ZGS, jih je kar 73 odstotkov to opredelitev

izvedlo na podlagi pogoja lastnistva.

Preglednica 26: Kriteriji za opredeljevanje nezazidanih ZGS — zdruZevanje parcel, upoStevanje lastnistva

Ali ste v primeru, da ve¢ manjSih sosedskih parcel, ki same po sebi sicer ne zadostujejo pogoju za
gradnjo, a tvorijo vecje nepozidano obmocje, te opredelili kot ZGS?

frekvenca
DA 27
NE 25
Skupaj 52
Ali ste pri tem upostevali lastniStvo zemljiS¢?

frekvenca
DA 38
NE 14
Skupaj 52

Pri vprasanju, kateri so minimalni pogoji glede oblike in dimenzije, ki jih mora parcela
izpolnjevati, da je lahko doloCena kot ZGS, so poleg minimalne velikosti in oblike parcele
anketiranci ponekod navedli Se dodatne pogoje. Zato najprej prikazujemo diagram vseh
navedenih pogojev, potem samo diagram velikosti parcel in na koncu navajamo pogoje, ki se

nanas$ajo na obliko (dimenzijo) parcele.

Kriterij za opredelitev ZGS | Delez obcin

Drugo 5%
Dostop do komunalne infrastrukture 12%

Dostop 8%
Naklon terena 7%

Oblika parcele | 24%

Minimalna velikost parcele — 44%

Grafikon 4: DelezZ obcin, ki so uporabile posamezni kriteriji za opredelitev nezazidanih ZGS
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Min. velikost parcele | Delez ob¢in

min 800 m2 6,7%
min 700 m2 6,7%

min 600 m2 | 13,3%

min 500 m2 ] 13,3%

min 400 m2 __ 40,0%
min 350 m2 _:l 6,7%

mn300m2 [ 16,7%

mn250m2 [ 16,7%

Grafikon 5: Nabor minimalnih velikosti parcel kot kriterija za opredelitev nezazidanih ZGS

Pri obliki parcele so anketiranci najveCkrat odgovorili, da morata biti Sirina in dolZina
zemljiS€a ustrezni, a pri tem niso podrobno pojasnili, kaj to pomeni. Enkrat se pogoj nanasa
na minimalno S$irino in dolzino zemljis¢a, tj. 20 metrov. Pri naslednjih odgovorih je pogoj
oblikovan glede na moznost umestitve objekta na posamezno zemljiSCe, pri Cemer je treba
upoStevati Se pogoje glede odmikov od parcelne meje, sosednjih objektov itd. Navedene

dimenzije objekta so 10 x 10 m, 14 x 14 m, 15x 15 min 8 x 12 m.

Na vpradanje, ali so vecjim parcelam, znotraj katerih je s samostojno zemljiSko parcelo Ze
evidentirana stavba, »umetno« oddelili delez, ki so ga opredelili kot ZGS, smo dobili 54
odgovorov, priblizno enakovredno porazdeljenih, 46 odstotkov jih je odgovorilo z ne, drugi pa
so v odgovoru pritrdili. Slednje smo prosili Se za komentar, kolikSen je bil ta delez. Odgovori
se po vecini ujemajo s predhodnim vprasanjem o minimalni parceli, zato navajamo tiste, ki
odstopajo: ni dolo¢eno, odvisno od namembnosti objekta, 1,5-kratnik tlorisne povrSine
stavbe, 50 m? in 1000 m?.

Pri upostevaniju kriterija dostopa je 63 odstotkov obc&in odgovorilo, da so kot ZGS dologili le
zemljiS€a z neposrednim dostopom do javne ceste. Tiste, ki so odgovorili z ne, smo zaprosili
za dodatno pojasnilo. Odgovor, ki se najveckrat pojavi, je, da kriterij dostopa ni bil upostevan,
saj si lastnik vedno lahko uredi sluznost. Drugi najpogostejSi odgovor je, da so ZGS

opredelili, Ce so zemljis€a v lasti istega lastnika.
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Preglednica 27: Kriteriji za opredeljevanje nezazidanih ZGS — dostop

Ali ste kot ZGS dolo¢ili samo zemljiS¢a z neposrednim dostopom do javne ceste?

frekvenca
DA 34
NE 20
Skupaj 54

Ce ste na prej$nje vprasanje odgovorili z ne, navedite, na kak$en naéin ste upostevali kriterij dostopa.

Lastni$tvo in sluZnostne pravice.

MozZen je tudi dostop po privatni poti.

Fizicno mogo¢ dostop (pravni vidik smo zanemarili).

Da je lastnik parcele, po kateri bo lahko imel urjen dostop.

Ce je vmesno zemlji§ée v lasti istega lastnika ali ob&ine, je dostop urejen.
Nismo upoStevali kriterija neposrednega dostopa, ker si lahko lastnik parcele eventualno uredi sluznost oz. odkupi del parcel
za pot.

Opredelili smo ga kot ZGS, &e je mozZen dostop po zemlji$¢u istega lastnika.

Dostop je mogoce zagotavijati tudi prek sluznostne pravice na drugih zemljiScih.
Na to vpraSanje smo zahtevali odgovor pripravijavca zakonodaje, ki je vehementno odgovoril, da si lahko prek sodis¢a
zagotovi nujno pot.

Kriterij dostopa ni bil upo$tevan, predvidevamo, da si lahko investitor uredi dostop naknadno ¢ez druge parcele.

Dostopi ponekod potekajo tudi po zemljis¢ih v zasebni lasti. Edini kriterij je bil, da takSno zemljiS¢e ima dostop in da je
moZno prikljuéevanje na gospodarsko javno infrastrukturo.

Obic¢ajno so to zemlji$¢a v lastniStvu iste osebe, ki ima zemljiS§¢e z dostopom, in se tega zemljiS¢a dotikajo, na obmocju
sprejetih OPPN-jev, ki pa $e ni komunalno opremljeno, ker investitorji $e niso zaleli izvedbe.

Ce je parcela bila v obmodju, kjer je bil sprejet OPPN, ali LN, ali ZN, ali UN, so s temi izvedbenimi akti doloéene vse
ureditve, med drugim tudi dovozi, potem smo dolocili tudi parcele, ki Se nimajo izvedenega neposrednega dostopa do javne
ceste, predviden in jasno razviden pa je v aktu, znotraj obmocij prostorskih ureditvenih pogojev (PUP) pa nismo dolocali
ZGS za zemljiSca, ki nimajo dostopa do javne ceste, ker obstaja moznost, da bi po letih placevanja davka investitor zaprosil
za gradbeno dovoljenje, v postopku pa bi se ugotovilo, da dostop ni mozen, in bi verjetno obcCina nosila posledice dolocitve
ZGS in morebitnih odskodnin.

Na vprasanje, ali so obCine pri upostevanju pravnih rezimov, ki omejujejo, usmerjajo oziroma
pogojujejo predvidene posege v prostor, upostevale izkusSnje obcline glede na moZzZnost
pridobitve gradbenega dovoljenja, je odgovorilo le 47 obc&in. Od tega jih je velika vecina

(64 %) odgovorila nikalno.

V nadaljevanju smo obcine sprasevali o kriteriju naklona, 54 odstotkov (27) obcin, ki so
kriterij naklona upoStevale, smo vprasali, na kak3en nacin so ga opredelile. Polovica
odgovorov je podana opisno, in sicer so se obcline odlo¢ale na podlagi izkuSenj, na podlagi
terenskega ogleda, odvisno od lokacije, po strokovni presoji oziroma oceni ipd. V eni izmed
ob¢in, gre za pretezno ravninsko obcino, tega kriterija niso uporabili. Druga polovica
odgovorov je podana numeri¢no, in sicer so nekatere obline svoje odgovore podale v
stopinjah (20, 25, in 60°), nekatere v odstotkih (30 in 25 %), nekaj podatkov je brez enot (25,

35 in 60), zato teh nismo upostevati.
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Z uporabo naslednje formule smo vse podatke, ki so podani v stopinjah, pretvorili v odstotek:

Naklon terena (%) = [ Tan (°) ] x 100

Obcine so torej kot ZGS opredeljevale zemljis¢a, katerih povprecni naklon terena je manjsi
od 25, 30, 35 in 46 odstotkov. Za eno izmed ob¢in je naveden podatek 60°, kar bi pomenilo
173-odstotni naklon terena. Podatek izrazito odstopa od drugih vrednosti, zato ga Stejemo
kot napako. Na podlagi vseh odgovorov, opisnih in numeri¢nih, lahko zaklju¢imo, da so

obcine naklon terena upostevale zelo raznoliko in v veliki meri subjektivno.

Pri vprasanju, ali so obline doloCale posebne, subjektivne kriterije, so nekatere obline
podale vse kriterije, od upostevanja pogoja komunalne opremljenosti, omejitev in varovanj do
pogojev, ki smo jih posebej obravnavali v predhodnih vprasanjih, na primer. minimalna
velikost in oblika parcele, upostevanije lastniStva, dostopa, naklona idr. Zato v preglednici 28

navajamo samo tiste, ki jih do zdaj $e nismo obravnavali.

Preglednica 28: Kriteriji za opredeljevanje nezazidanih ZGS — posebni kriteriji

Ali ste za vzpostavitev evidence ZGS morali opredeliti (svoje) posebne kriterije?

frekvenca
DA 17
NE 33
Skupaj 50

Ce ste na prej$nje vprasanje odgovorili z da, navedite, katere:

Po navodilu Zupana.

Pravilnik ni univerzalen, dostikrat je treba posamezne primere obravnavati individualno.
Obcinski odlok NUSZ.

Pri kmetijah so upoStevni vrtovi, njive in sadovnjaki ..., znacilnosti krajinskega vzorca naSega podeZelja.

ZGS bodo dologena na obmodju IK, Ge je nepozidanih vsaj 1000 m” (zaradi vedjih manipulativnih povrsin).

ZGS bodo dolo¢eni pogojno:

- na obmodjih velstanovanjskih stavb, ol in podobnih javnih objektov se upoS$teva stanje v naravi, povr$ine, ki pripadajo
taki stavbi (parkiriSca, zelenice, igris¢a); ZGS dolo¢i le v primeru, ko bi proste povr§ine omogocale izgradnjo tovrstne
stavbe z vsemi pripadajoc¢imi funkcionalnimi povrsinami.

ZGS ne bodo doloc¢ena: na utrjenih povrSinah kmetijskih gospodarstev, na katerih je na podlagi fotointerpretacije mogoce

ugotoviti, da so namenjene opravljanju kmetijske dejavnosti in so na njih objekti, namenjeni opravijanju kmetijske dejavnosti,

ter so evidentirani v katastru stavb na povrSinah, za katere je ocitno, da so namenjene za normalno uporabo objekta:
parkiri$¢e, dovozna pot, utrjeno dvorisce ...

Obmocja OPPN: ZGS bodo na obmocjih veljavnih OPPN dolo¢ena na zemljiscih, na katerih velja, da so zemljis¢a v skladu z

OPPN dolocena kot gradbene parcele, na katerih je predvidena gradnja nove stavbe in ta Se ni evidentirana v REN:

- na teh gradbenih parcelah bodo zemljiS¢a za gradnjo stavb dolocena na obmodjih, na katerih je, v skladu z veljavnimi
PA, priklju¢itev na komunalno opremo mogoca takoj, brez predhodnih viaganj obcCine ali ko ima obcina to investicijo
vklju¢eno v obcinski nacrt razvojnih programov v okviru ob&inskega proracuna za tekoce ali naslednje leto.

- ZGS bodo na obmodjih sprejetih OPPN torej dolocena le, ée bo prikljucitev na komunalno opremo investitorju
omogocena v tekocem ali naslednjem letu.

- Na obmodjih veljavnih OPPN, na katerih gradbenih parcel ni mogoce identificirati, bodo ZGS dolo¢ena po merilih in
kriterijih, ki veljajo za obmocja, ki se urejajo z OPN.
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4.7 Ugotovitve

Rezultati anketiranja so pokazali, da se obCine pogosto sooCajo z vecjim Stevilom pobud za
spremembo namembnosti iz nestavbnih (nezazidljivin) v stavbna (zazidljiva) zemljiS¢a,
predvsem za stanovanjsko gradnjo, vendar nenadzorovano urbanizacijo belezijo le poredko.
Obcine po veclini menijo, da so instrumenti zemljiS8ke politike koristni pri zagotavljanju
pozitivnih prostorskih ucinkov in da prispevajo k dejanski izvedbi nacrtovanih ciljev v
prostorskih aktih. Dodatni ukrep, ki bi ga obCine predlagale, je prav obdav€enje nezazidanih
ZGS. Po mnenju velike vecine obc€in je to tudi ukrep, s katerim bi lazje izvrSevale nacelo

trajnostnega prostorskega razvoja.

Z drugim sklopom vprasanj, ki se nanasa na razumevanje dolocil Pravilnika (Ur. I. RS, §t.
66/2013), smo zeleli podkrepiti domnevo, da so bila dolocila Pravilnika nerazumljiva,
preohlapna in prezapletena ter da v veliki meri dopu$&ajo individualno obravnavo zemljiS¢

(lastnikov).

Odgovori, kot je »izrazi, rabljeni v Pravilniku, so nerazumiljivi ali nepoznani«, kazejo na to, da
obcCine po vecini niso poznale na novo vpeljanega termina zemljiS¢a za gradnjo stavb, kar
potriuje veliko pojmovno zmedo na tem podrocju. Veliko obéin je imelo tezave pri
vsebinskem razumevanju doloCil. Same so kot razlog navedle: »nejasni, neenotni,
neizvedljivi, izkljucujoCi kriteriji« in »individualna obravnava zemljis¢«. VeCina anketirancev je
menila, da naloge obcine niso dolo¢ene v celoti. Torej pud€ajo obCinam preveé »proste

roke«. Prav ti odgovori $e posebej moc¢no potrjujejo naso domnevo.

Domnevo potrjujejo tudi odgovori, ki se hanasajo na konkretne kriterije opredeljevanja ZGS,

saj je iz njih razvidno, da so obcine del kriterijev oblikovale precej raznoliko:

- Kriterij zdruZevanja parcel je uporabila polovica obc&in, od teh je velika vecina
upostevala tudi lastnistvo.

- Kriterij minimalne velikosti parcele so obline doloCale v skladu s prostorskimi
izvedbenimi pogoiji iz OPN ali v skladu z merili in s pogoji iz PUP, s sprejetimi OPPN,
OLN in ZN, glede oblike pa so se odlocile po svoji presoji, najveckrat s pogojem o
najmanjsi mozni dimenziji objekta, z upostevanjem dolo il odloka glede odmikov.

- Priblizno polovica obcin je posamezne parcele tudi delila, pri ¢emer je upostevala, da
oddeljeni del zemljis€a ustreza doloCilom odloka glede velikosti minimalne gradbene
parcele.

- Tudi kriterij dostopa do zemljis¢a je bil upostevan razli¢no, od neposrednega dostopa

do javne ceste do posrednega dostopa po zemljidCih istega lastnika oziroma kriterija
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dostopa obcine sploh niso dolocale, z utemeljitvijo, da je vedno mogoc¢a ureditev
sluznosti.

- Kriterij naklona je dolocila polovica ob¢&in. Dolo¢ale so ga raznoliko med seboj (25—
46 %) kot raznoliko znotraj posamezne obcine (po individualni presoji, terenskem
ogledu).

- Posebni kriteriji se nanasajo na upostevanje manipulativnih povrsin, na posebne
krajinske vzorce, na individualno obravhavo posameznih primerov ali celo »po

navodilu Zupana«.

Obcine so glede na svoj prostor, v skladu s svojimi izkuSnjami in ne nazadnje v skladu s
svojimi interesi, nezazidana ZGS dolocale precej raznoliko. Velik del teh zemljiS¢ je zato v
veliki meri opredeljen subjektivho, kar nesporno dokazuje, da postopek dopus&a arbitrarno
obravnavo lastnikov zemljiS¢, kar je z vidika dav€ne obremenitve nedopustno in pomeni

veliko tveganje z vidika podajanja pritozb lastnikov zemljiS¢.

Eden izmed zastavljenih ciljev, ki smo ga zeleli doseli z anketnim vpraSalnikom, je bil
pridobiti ¢&im Sir8i nabor podatkov, na podlagi katerih bi lahko oblikovali skupne imenovalce

za oblikovanje posameznih kriterijev. Rezultate bi ob&ine lahko uporabile pri nadaljnjem delu.

Odgovore lahko strnemo v naslednje ugotovitve:

— Vecina obdin, ki so se za zdruZevanje parcel odlo€ile, kljub temu da te ne ustrezajo
kriteriju o dopustni gradnji po izvedbenem aktu (glede velikosti, oblike parcele ipd.), je
pri tem upostevala tudi lastniStvo.

— Najveckrat podan podatek o minimalni velikosti parcele je 400 m? (sklepamo, da se
podatek nana8a na enodruzinsko prostostoje¢o hiso).

— NajvecCkrat podan podatek, ki se nanasa na oblikovanje kriterija o ustrezni obliki
posamezne parcele, je doloéen z minimalno velikostjo objekta (+ odmiki), a zelo
razlicno: 10 x10m, 14 x14 m, 15x15min 8 x 12 m.

— Odgovori glede oddelitve dela parcele so enakomerno porazdeljeni. Za vse obcine, ki
so tak kriterij uporabile, velja, da mora oddeljeni delez po velikosti ustrezati pogoju o
minimalni velikosti parcele.

— Vedina jih je dostop upostevala le v primeru neposrednega stika z javno cesto ali
posredno po zemljis¢ih v lasti enega lastnika.

— Zemljis¢a na pobocjih so bila kot ZGS opredeljena, ¢e je povpreéni naklon terena

manjsi kot 25, 30, 35 ali celo 46 odstotkov, oziroma so se obcine enakovredno
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pogosto odloCale za uvrstitev zemljiS¢a v evidenco ZGS na podlagi terenskega

ogleda in individualne presoje.

Na anketo sta se odzvali dve od Stirih predhodno obravnavnih ob&in (MOL in MOK), zato tu
dodatno navajamo kriterije preostalih dveh obc&in (Divace, Kanala ob Sodci), ki prispevajo k

oblikovanju skupnih usmeritev:

— Obgina Divaca je pri uporabi kriterija zdruzevanja parcel ali delov parcel upostevala
lastnistvo.

— Kiriterij o ustrezni obliki posamezne parcele je v Obcini Divata dolocen s pogojem
mozne umestitve objekta dimenzij 14 x 14 m in 20 x 20 m.

— Obcina Divaca je prav tako uporabila kriterij oddelitve dela parcele, ¢e oddeljeni delez
po velikosti ustreza pogoju o minimalni velikosti parcele ter drugim pogojem (da je na
parceli vedji del stavbe, ki sicer stoji na sosednji parceli v lasti istega lastnika, da
sosednje pozidano zemljiS€e v lasti istega lastnika ni izpolnjevalo pogoja minimalne
gradbene parcele, da je del parcele zaradi oblike parcele ocitho neprimeren za
gradnjo).

— Zemljis¢a na poboé€jih so bila kot ZGS opredeljena, Ce je povpreéni naklon terena
man;jSi kot 60 ali 36 odstotkov, Ce je pretezni del parcele usmerjen SV-S-SZ (Divaca)

in je naklon terena 46-odstotni (Kanal ob Sodi).
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5 ZAKLJUCEK IN RAZPRAVA

Pravilnik o dolo€anju zemljiS¢ za gradnjo stavb (v nadaljevanju Pravilnik) (Ur. I. RS, St.
66/2013) dolo¢a metodo, po kateri se izdela evidenca nezazidanih ZGS. Ta metoda je bila
osrednji predmet proucevanja. Metoda doloCa kriterije, po katerih se opredeljujejo
nezazidana ZGS, in sicer za namen vzpostavitve evidence nezazidanih ZGS. Evidenca
nezazidanih ZGS naj bi postala podlaga za obdavcenje evidentiranih zemljiS¢, zato smo se v
nalogi $e posebej ukvarjali s kriteriji, ki jih dolo€a. Na podlagi analize $tirih primerov ob¢in
(MOL, MOK, Diva¢a, Kanal ob Soci) smo ugotovili, da del kriterijev ni enoznacno preverljiv
oziroma rezultati niso enoznacno dolocljivi. Te kriterije smo naknadno preverjali Se z

anketnim vpradalnikom, poslanim vsem slovenskim ob&inam.

Primerjalni pregled tujih in domacih primerov kaze, da:

- se z obravnavano problematiko soocajo tudi tuje drzave;

- lahko z vzpostavitvijo evidence nezazidanih ZGS sledimo trajnostnemu nacelu, saj se
z ucinkovitejSim upravljanjem evidentiranih zemljiS¢ uspeSno omejuje gradnja zunaj
mestnih meja;

- se na ta nacin povecCuje ozaveScenost ljudi o pojavnosti in razSirjenosti nezazidanih
ZGS;

- se v tujini evidentiranje nezazidanih ZGS ne vzpostavlja nujno ali zgolj zaradi uvedbe
davka, temvec predvsem zaradi ustreznejSega upravljanja z zeml;jis¢i;

- se lahko na podlagi evidence hitreje zagotavljajo povrsine za tocno doloCen namen
gradnje (na primer reSevanje stanovanjske problematike);

- so viri podatkov o nezazidanih ZGS navadno prostorski informacijski sistem, letalski
posnetki, sodelovanje relevantnih sluzb in terensko delo, konéna obdelava podatkov

pa se izvede z orodji GIS.

Pri delovnem procesu vzpostavitve in vzdrZzevanja evidence je pomembno, da:

- se pridobljeni podatki kriti€no ovrednotijo in dodatno preverjajo na terenu, kljub temu
da je ta na€in delovno in finan&no intenziven;

- se evidenca vzpostavlja na podlagi sodelovanja med raznovrstnimi strokovnjaki in
oddelki, ki se neposredno ali posredno ukvarjajo s prostorom in z okoljem;

- poteka odprt dialog z lastniki zemlji8¢, okoliSkimi prebivalci in s potencialnimi

investitor;ji.
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5.1 Potrditev delovnih hipotez

V nalogi smo preverjali dve delovni hipotezi. Potrditev prve (Kriteriji za opredeljevanje
nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb so za celotno drzavo lahko enotni le v doloéenem
delu. V preostalem delu so prepus¢eni posebnostim obravnavanega prostora in zato
subjektivni  presoji odloCevalcev.) utemeljuiemo =z v nadaljevanju predstavljenimi

ugotovitvami.

Prvo delovno hipotezo smo najprej preverjali s testiranjem metode na izbranem modelu
(MOL) ter s preliminarno raziskavo in primerjavo med nakljuéno izbranimi &tirimi obc¢inami:

Mestno obcino Ljubljana, Mestno ob¢ino Kranj, Obc&ino Divaca in Obgino Kanal ob Sodi.

Pri prouCitvi metode na izbranem modelu in naknadno $e pri drugih treh obcinah smo
ugotovili, da so ob€ine poleg s Pravilnikom dolocenih kriterijev za nekatera zemljiS¢a morale
dolociti tudi svoje kriterije. V MOL se je na ta nacin presojalo kar 34.674 zeml;jiS¢. Izkazalo se
je tudi, da smo v nalogi ta del metode upraviceno imenovali variabilni del, saj so rezultati
pokazali, da so obCine ZGS opredeljevale raznoliko, tako med seboj kot znotraj svojih meja.
To pomeni, da je rezultat v veliki meri odvisen od vsakokratne subjektivne presoje

odlocevalca.

Na podlagi zaklju¢kov smo oblikovali anketni vpra8alnik, rezultati anketiranja pa Se dodatno

potrjujejo navedeno trditev in postavljeno hipotezo.

Odziv obc&in na anketiranje ocenjujemo kot zelo dober (72 od 212 obcin). Obi¢ajno se nerade
odzivajo, saj so, kot navaja Marotova (2010), zasi¢ene z anketnimi vprasalniki, primanjkuje
jim Casa, pogosto so apatitne do stanja na podro&ju urejanja prostora, razpolagajo z
neurejenim prostorskim informacijskim sistemom oziroma menijo, da nimajo ustreznih
strokovnih kompetenc. Petintridesetodstotni odziv torej nakazuje, da je zadevna

problematika aktualna in je nadaljnje delo na tem podroc¢ju zagotovo smiselno.

Metoda, obravnavana v nalogi, ha novo vpelje oziroma doloCi pojem zemljiS€e za gradnjo
stavb. Ta pojem (poenostavljeno) oznacuje zemljiS€a, ki so po dolocilih prostorskih aktov
zazidljiva, a ostajajo prazna, nepozidana. Iz prakse je razvidno, da je za pridobitev celotne
evidence nezazidanih zemljiS€¢ za gradnjo stavb treba izvesti delovni proces, ki po dani
metodi v dolo€enem delu ne le dopusc€a, ampak celo zahteva individualno odlo¢anje lokalnih
skupnosti. To pa je v nasprotju z naceli pravne in socialne drzave (Ustava RS, Ur. I. RS, §t.
33/1991 in spremembe).
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Skozi postopek opredeljevanja nezazidanih ZGS se soo€imo s Stevilnimi prostorskimi
situacijami, ki so vsebinsko zelo raznolike, zato je za izvedbo metode v celoti nujna vpeljava
dodatnih kriterijev. Ti se aplicirajo na »posebne« situacije, pri tem pa je pomembno, da
nemalokrat temeljijo na subjektivnih presojah. Posledi¢no velja, da proces opredeljevanja
nezazidanih ZGS ne more biti enoznacno izpeljan. Z vidika izbranega instrumenta (davka na
nezazidana ZGS) je to dejstvo sporno, saj na ta nacin ne more slediti naCelu ustavne
enakosti in dav€ne pravi¢nosti. Prav tako je tezko priCakovati, da bo v javnosti uvedba
takega davka splosSno prepoznana kot upravi¢ena in ucinkovita, saj je zaradi sprememb v
prostoru nemogoce z gotovostjo in v celoti zagotoviti vnaprejSnjo informiranost davcnih

zavezancev o podlagi za nalozeno finanéno obremenitev.

Ugotavljamo, da prouevana metoda temelji na napa¢nem izhodis€u. Za izhodis¢e postavlja
vnaprej izbrani instrument zemljiSke politike (moral pa bi biti izbran naknadno), pri ¢emer ni
zanemarljivo, da je prvobitna lastnost davka zagotavljanje ekonomskih, in ne prostorskih
ciliev. Se veg, zahteva, da mora biti dajatev enakomerno in praviéno porazdeljena ter da ni

povezljiva z osnovnima lastnostma prostora, kot sta velika raznolikost in spremenljivost.

Pri oblikovanju kriterijev je pomembno, da sledijo namenu, za katerega se evidenca
vzpostavlja. Kriteriji, na podlagi katerih pridobimo tako raznolike rezultate kot pri dani metodi,
ne morejo biti podlaga za neposredno obdavlenje evidentiranih zemljiS¢. Temu namenu
ustreza le del postavljenih kriterijev v metodi. Ce gre za obdavgitev, morajo biti kriteriji
enoznacno dolodljivi in preverljivi, za evidentirana zemljiS¢a pa mora nedvomno veljati, da je
na njih mozno pridobiti gradbeno dovoljenje (seveda pod pogojem, da je nameravani poseg
sploh dopusten). Ti kriteriji so: kriterij 8: zemljiS¢a, za katera so sprejeti OPPN, OLN, ZN in
UN in je v skladu z njihovo vsebino na njih mozna gradnja stavb; kriterij 9: zemljiS¢a, ki so
komunalno opremljena po doloCbah zakona, ki ureja prostorsko nacrtovanje, na katerih je v
skladu z izvedbenimi pogoiji iz OPN in PUP dopustna gradnja stavb ter na njih niso doloceni
uveljavljeni pravni rezimi, ki se nanasajo na varstvena, zavarovana, degradirana, ogrozena in
druga obmodja, tako da gradnja stavb na njih ne bi bila mogoca; kriterij 10: zemljiS¢a, za

katera je pridobljeno dokon¢no gradbeno dovoljenje za gradnjo stavb.

Podroéje opredeljevanja, urejanja, upravljanja z zemljiS¢i je temelj prostorske, in ne
fiskalne zakonodaje, zato je izbira instrumenta zemljiSke politike lahko le logiéna

posledica prepoznanega prostorskega problema.
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NAMENSKA RABA PROSTORA DEJANSKA RABA
< PROSTORA

INSTRUMENTI

dopustna gradnja po OPN

l pridoblieno GD, sprejet OPPN,
stavbna l

brez omejitev NEZAZIDANA ZGS davek na 2GS

}

1 - vedje obmotje
(pre)majhnih parcel in ali " ostali instrumenti
neprimemnih oblik

2 - posamezne parcele . .
sprememba NRP neprimernih oblik izbira instrumenta

3 - lega na robu naselja

4 - naklon terena

5 -zajem kmetijskih povrsin

B S
Slika 24: Obravnava opredeljenih nezazidanih ZGS mora izhajati iz konkretne prostorske situacije.

V nadaljevanju predstavljamo ugotovitve, s katerimi potrjujemo drugo delovno hipotezo.
(Evidenca nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb je pomembna strokovna podlaga za notranji

razvoj naselij pred Siritvijo naselij z novimi obmodji stavbnih zemljis¢.)

Pri pregledu primerov tuje prakse smo ugotovili, da drZzave v procesu evidentiranja
nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb zbirajo podatke tudi o drugih degradiranih zeml;jis¢ih,
saj se evidentiranje izvaja predvsem za ugotavljanje obsega vseh potencialno zazidljivih
zemljiS¢ (znotraj stavbnih zemljiS¢) oziroma z namenom ucinkovitejSega upravljanja z

zemljiséi.

Raziskave kazejo, da je taka evidenca zelo primerno orodje za omejevanje nadaljnje
urbanizacije, predvsem kadar se vzpostavlja za SirSe obmocje (regionalno raven).
Medobéinsko sodelovanje namreC (priCakovano) prinese SirSe usklajene ukrepe in s tem

racionalnejSe posege v prostor.

Splosne ugotovitve raziskav nakazujejo Se, da je lahko obravnavana evidenca objektivha
podlaga za legitimno strateSko nacrtovanje, saj oblikovanje ciljev in Zelenega razvoja temelji

na realnih podatkih, in ne zgolj na ocenah in ugibanju.

Nujnost poznavanja podatkov o nezazidanih ZGS Ze med izdelavo OPN je v anketi potrdila

tudi velika vecina slovenskih obdin.
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Glede na navedene ugotovitve lahko potrdimo tudi drugo delovno hipotezo. Praksa je
pokazala, da je evidenca ZGS ena izmed tistih temeljnih informacij, ki omogoca ustreznejse
je uporabna vrednost evidence zelo odvisna od strokovne in kriticne presoje vnesenih
podatkov (zaradi razlicnih, nekompatibilnih virov) ter od aZurnega vna$Sanja naknadnih

sprememb.

Relevantnih odlo€itev v zvezi z razvojem izrabe zemljiS¢ ali z opredeljevanjem novih
zazidljivih povr§in ne moremo sprejemati objektivho, ¢e ne poznamo osnovnih
informacij o obsegu nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb, ki predstavljajo notranji

razvojni potencial naselja.

5.2 Sklep in razprava

Trajne spremembe v okolju, ki se sicer izvajajo na lokalni ravni, kot je na primer Sirjenje
urbanih povrsin (in poslediéno vecanje prometnih tokov, onesnazenosti zraka, trajno uni¢enje
funkcij tal, zmanjSanje moznosti prehranske samooskrbe itd.), vplivajo na globalno raven.
Vecina strokovnjakov zagovarja staliS€e, da je nadaljnji razvoj mest, ¢e naj sledi nacelu
trajnostnega razvoja, mogoc¢ le v obliki kompaktnega oziroma sklenjenega poselitvenega
vzorca, saj lahko le z zapolnjevanjem nezazidanih zazidljivih povrsin in zgo$&anjem oziroma
intenzifikacijo obstojecih zazidljivih povrsin uspedno omejujemo pojav razprSene urbanizacije

in njene negativne posledice.

Vzpostavitev predlagane evidence nezazidanih ZGS je osnovni korak v smeri aktivacije teh
zemljis¢ in s tem tudi izvajanja trajnostnega nacela na nacin notranjega prostorskega

razvoja.

Za ugotavljanje dejanskega obsega evidentiranih zemljiS¢ in smiselno izbiro orodja za
njihovo aktivacijo predlagamo, da se za evidentirana zemljis€a zbirajo dodatni podatki, na
podlagi katerih bi se prostorski nacrtovalci oziroma obcine lazje odlocali o nacinu upravljanja
oziroma postopku aktivacije zemljiS¢, potencialni investitorji pa bi se lazje informirali o
dejanskih moznostih gradnje. Zajem podatkov bi moral obsegati plansko ter dejansko stanje
v obliki analiti¢nih in interpretiranih podatkov o procesih in spremembah v prostoru. Tak
nacin namre¢ omogo€a spoznavanje trendov v prostoru. Nabor kazalnikov za spremljanje

stanja in tezenj ter predlog vzpostavitve sistema za spremljanje celovitega in dolgoro€nega
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prostorskega razvoja sta bila Ze predlagana v predhodnih $tudijah.?® Za namen naloge

izpostavljamo nekaj kazalnikov, ki jih dopolnjujemo s svojimi.

Zemljis¢a naj bodo opremljena s podatkom o izvedeni, kratkoro€no ali dolgoroé&no predvideni
komunalni opremljenosti. Na ta nacin bi lazje opredelili Easovno dostopnost posameznih
zemljiS¢ za namen gradnje, saj bi lahko predvideli, kako hitro je predvidoma mogoce pridobiti

gradbeno dovoljenje.

Zemljis¢a naj bodo opremljena s podatki o dostopnih storitvah (v zdravstvenih domovih,
vrtcih, Solah, trgovinah ipd.) in dostopnosti z javnim potniSkim prometom. Ta podatek bi

zemljiS€a prioritetno razvrstil glede na primernost za gradnjo stanovan,;.

Zemljis€a naj bodo opremljena s podatkom o kontaminaciji zemljine. Na podlagi tega

podatka bi se informirali o potrebnih predhodnih investiranjih v sanacijo zeml;jiS¢.

Zemljis€a naj bodo opremljena s podatkom o kakovosti prsti. Ta podatek bi zemljiS€a
prioritetno uvrstil v obmocja, ki so primerna za pridelavo hrane, na primer za obmocja

vrtickov.

Za prostorske nacrtovalce bi bile uporabne tudi informacije o dejanskem zanimanju za
zemlji8¢a na posameznih lokacijah, torej informacije o morebitnih pobudah za gradnjo, za

potencialne investitorje pa tudi njihova trzna vrednost (na primer glede na prodajo v okolici).

Predlagamo, da se dodatne informacije pridobivajo tudi pri prebivalcih posameznega okolia.
Te so lahko za prostorske nacrtovalce Se posebej dobrodoSle, saj lokalni prebivalci najbolje
poznajo dejansko stanje na terenu, aktualne potrebe in dinamiko v okolici. Udelezencem bi
moralo biti omogoceno, da evidentiranim zemljiS¢em dodajajo svoje opise in komentarje

oziroma zemljis§¢a ocenjujejo glede na predhodno pripravljene kazalnike, kot so na primer:

- Cista okolica,

- Ciste, vzdrzevane in dobro dostopne javne povrSine (povrsine za igro otrok, povrSine
za druzenje, rekreacijo ipd.),

- urejene pespoti,

- programska pestrost v okolisu,

- zastopanost osnovnih storitev (na podrogjih trgovine, zdravstva, varstva otrok) ipd.

% zavodnik Lamovéek et al., 2014; ter citirane $tudije Guli¢, 2002; Cerne et al., 2004; Cerne in Ku$ar, 2005;
RezZek, 2008; Miklav¢ic et al., 2011.
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Ti kazalniki bi bili namenjeni predvsem za opredelitev privlaénosti nekega prostora, ne samo

v kontekstu ustrezne namembnosti, pac pa tudi kot vzpodbuda za potencialne investitorje.

Podatke bi najpreprosteje pridobivali na interaktivnem splethnem portalu, ki bi lahko

omogocal:

- zarisovanje novo prepoznanih nezazidanih in degradiranih zemljiS¢;
- oznaCevanje opusScenih oziroma delno porusenih stavb;
- podajanje ocen, pripomb, predlogov in pobud;

- stalno posodabljanje podatkov.

Participacija lastnikov zemljiS¢ v zgodnji fazi evidentiranja bi prispevala k legitimnosti
planerskih odlocitev in njihovi dejanski uresnicljivosti. Vklju€evanje lastnikov in prebivalcev v
proces evidentiranja nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb bi prispeval tudi k boljSi
informiranosti in zavedanju splosne javnosti o problematiki teh zemljiS¢, kar lahko vodi k
skrbnejSemu ravnanju s prostorom. 1z dodatnih podatkov bi lahko sklepali o splosnih pogojih
za zivljenje ljudi, Zivali in rastlin v naselju ter na ta nacin izvedeli ve€ o privlanosti in

potrebah posameznih obmodij.
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Ta stran je namenoma prazna.
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6 POVZETEK

Glavno vodilo, ki smo ga skozi nalogo zasledovali, je, kako zagotoviti, da se temeljno nacelo
trajnostnega razvoja, ki notranji razvoj naselij izpostavlja kot prioritetno obliko upravljanja in
nacrtovanja prostora, dejansko tudi udejanja. Eden izmed nacinov za dosego tega cilja je
izvajanje nekaterih ukrepov zemljiSke politike, na primer obdav&enje zazidljivih zemljis¢, ki
ostajajo nepozidana. Zato smo si za izhodis€e postavili proucitev metode za doloCanje
evidence nezazidanih zemlji8¢ za gradnjo stavb, ki je bila izdelana z namenom obdavditve

teh zemljis¢.

Problem dojemanja lastnine skozi perspektivo posameznika na eni in skupnosti na drugi
strani je posebej aktualen, ko za lastnike zemljiS¢ (kot v konkretnem primeru) sledi finan¢na
obremenitev njihovih zemljiS¢. Naloga in potreba skupnosti sta, da na eni strani omejuje
posameznikove ambicije, na drugi strani pa ga SCiti pred Skodljivimi interesi drugih
posameznikov. Kljub temu da je posameznikova lastnina v doloCeni meri pomembna za
zadovoljevanje sploSnega interesa, pa velja, da so posegi vanjo omejeni z njegovimi
varovanimi pravicami. Zato smo v nalogi raziskovali, ali prou¢evana metoda vzpostavitve
evidence navedeno tudi uposteva. |z domneve, da ni tako, smo oblikovali prvo delovno
hipotezo, s katero trdimo, da kriteriji, dolo¢eni v obravnavani metodi, ne morejo biti doloc¢eni
tako, da bi zadostili vsem raznolikim prostorskim situacijam, kar pomeni, da so morale obc¢ine
v dolo€eni meri nezazidana zemlji§€a za gradnjo stavb (za potrebe obdavéenja) opredeliti na
podlagi subjektivnih odloCitev. Pri tem ni mogoCe z gotovostjo trditi, da so sledile nacelu
enakosti in nacelu davéne pravi¢nosti. Posledi¢no sledi oblikovanje druge delovne hipoteze,
s katero trdimo, da so podatki o nezazidanih zemljis¢ih za gradnjo stavb pomembna
strokovna podlaga za ustrezno zagotavljanje notranjega razvoja pred Siritvijo naselij z novimi

obmodiji stavbnih zemljiS¢. Hipotezi sta bili preverjani v naslednjih poglavijih.

V prvem delu drugega poglavja je predstavljena literatura, ki presega okvire golega
opisovanja procesa opredeljevanja nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb. To tematiko
namre¢ postavlja v SirSi kontekst obravnave trajnostno naravnanega upravljanja z zemljiS¢i.
Tako upravljanje z zemlji5¢i je vse pomembnejde, saj so z razprSenim urbanim razvojem

povezani visoki druzbeni stroski in raznoliki negativni ucinki.

ProuCevani posamezni primeri v nadaljevanju naloge so izbrani iz razlicnih primerov
planerske prakse: Danska kot del skandinavske, Francija kot del napoleonske, Nemdcija kot

del germanske, Irska in ZdruZeno kraljestvo Velike Britanije in Severne Irske kot del
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britanske (Slovenija kot del vzhodnoevropske) planerske druzine ter ZDA s svojevrstnim
sistemom planiranja, ki se znotraj posameznih drzav $e dodatno razlikuje. V prvem delu gre
za splodni pregled ravni planiranja in pripadajo¢ih aktov, nato sledi podroben prikaz
obravnave problematike nezazidanih zemlji8¢ za gradnjo stavb oziroma s tem povezane
SirSe tematike. Analizirali smo pojavnost problema, namen, nacin izpeljave in oceno
uspesnosti izvajanih ukrepov, projektov ali procesov v zvezi z nezazidanimi ZGS, nacin
obdelave podatkov ter sploSne in specificne ugotovitve pri evidentiranju nezazidanih ZGS.
Ugotovili smo, da se vse prouCevane drzave, ne glede na sistem planiranja, v doloCeni meri

soocajo s problematiko nezazidanih zemljiS€ za gradnjo stavb.

Osredniji del naloge obravnava kriterije za dolo¢anje nezazidanih zemljiS¢ za gradnjo stavb,
najprej skozi aplikacijo metode za dolo¢anje nezazidanih ZGS ob izbranem primeru ter nato
Se pri treh drugih obcinah. Kriterije smo zdruzili v posamezne skupine: Kriteriji za
opredeljevanje na podlagi primerne velikosti in oblike parcel, dostopa, naklona terena in
drugi kriteriji. Ugotovili smo, da se poleg dolocil, vezanih na konkretna dolocila prostorskih
nacrtov obcine, variacije znotraj posamezne skupine pojavljajo predvsem v povezavi z

(ne)upostevanjem lastnistva.

Ugotovitve so bile podlaga za izdelavo anketnega vpraSalnika, s katerim smo obdcine
spraSevali, ali prepoznavajo notranje prostorske potenciale, ali se soocajo s pritiski za
opredeljevanje novih zazidljivih povrSin, za kateri namen in ali se ti samodejno izvajajo v
obliki nelegalne gradnje itd. Analiza je pokazala, da se obCine v najvecji meri soo€ajo s
pobudami za individualno stanovanjsko gradnjo iz nezazidljivih v zazidljive povrSine prav na
obmocju mestnega roba, v manjSi meri pa v obliki nekontroliranih gradenj. Zbrani odgovori
kazejo, da je tendenca k nadaljnji urbanizaciji nezazidljivih povrsin prisotna, a se le v
manjSem odstotku izvaja nenadzorovano. Anketirane smo sprasevali tudi o uporabi in
ucinkovitosti instrumentov zemljiSke politike. 1z odgovorov izhaja, da na nacelni ravni vse
obCine verjamejo v njihovo ucinkovitost, a so zaradi prezapletenih ali predolgih postopkov
dokaj zadrzane do njihove uporabe v praksi. |1z raziskave o morebitnih problemih, s katerimi
so se obcine soodile pri izvajanju postopka opredeljevanja nezazidanih ZGS po predpisani
metodi, izhaja, da so naletele na Stevilne probleme Ze pri razumevanju dolo€il, in sicer so jih
opredelile kot nejasna ali premalo dolo€ena. Zato so bile prisiliene sprejemati svoja pravila in

kriterije. Z raziskavo smo $e dodatno podkrepili Ze podane ugotovitve.

Pridobljeni rezultati tuje in domace prakse potrjujejo obe delovni hipotezi. Vsi primeri namrec¢
kaZejo, da je za uspeSno zagotavljanje zakonsko prioritetno doloenega notranjega

prostorskega razvoja nujno poznavanje celovitih podatkov o notranjih zemljikih potencialih.
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Pri tem je upravljanje s prostorom lahko uspe$no le na podlagi poznavanja in upostevanja
raznolikih prostorskih okolis€in, in ne na podlagi parcialnega vrednotenja posameznih
zemljiS¢ (s posamicnimi dologili, normativi in predpisi). Poznavanje okoliS&in, ki so razlog za
nepozidanost in prepoznavanje potenciala zemljiS¢a, je za uspeSno aktivacijo in realizacijo

planskih dologil bistveno.

V zakljuCku razprave je zato kot osnova za nadaljnje delo predstavljen predlog za dejavnejSo
obliko pridobivanja dodatnih informacij o zemljis¢ih ter (z namenom usklajenega in
racionalnejSega nacrtovanja prostora) na podlagi tako dopolnjene evidence prenos

dejavnosti na regionalno raven.
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SUMMARY

The central question of this thesis is how infill development, as a primary strategy of
managing urban land in line with basic sustainable development objectives, actually takes
place. A means to achieve this goal are certain land policy measures, such as taxation of
buildable vacant land. Our starting point is therefore analysis of the enacted methodology for
determining buildable vacant land, which has been designed specifically for taxation

purposes.

The issue of different perception of property from the standpoint of owners versus the
standpoint of community is especially relevant when land owners (as in our case) are faced
with a tax on their land. It is on one hand the task of the community to protect the rights and
ambitions of individuals, and on the other hand to protect each individual against negative
influences and interests of other individuals. Personal property and personal rights are
important for the community well-being, however, the rights of the land owner concerning
their land are also limited. In this thesis, we analyze whether the given methodology of
determining buildable vacant land maintains this balance. Assuming the answer to this is
negative, we create our first hypothesis. Central to it is a claim that criteria, as prescribed by
the mentioned methodology, cannot adequately cover the broad spectrum of real-life spatial
situations, which in turn means that municipalities had to determine buildable vacant land (for
taxation purposes) partly based on subjective decisions. This brings into question the
principles of equality and tax fairness. Our second hypothesis claims that data on buildable
vacant land is key to enabling infill development as opposed to further extending the urban

areas. Both hypotheses were considered through the subsequent chapters.

In the first part of the second chapter we present existing related work, using a wider scope
than pure vacant land determination methodologies, in order to position our topic within more
general context of sustainable land management. We note that sustainable land
management is gaining in importance, as community costs related to urban sprawl and its

plethora of negative impacts are also rising, becoming more evident and understood.

We continue by discussing the examples from different families of planning practices:
Denmark, France, Germany, Ireland, United Kingdom, Slovenia, and United States (with its
special planning paradigm, further differentiated within particular states). Initially, we present
the general overview of the planning stages and related regulation, followed by a detailed

examination of vacant land issues and management in this wider context. We analyze the
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identification of the problem, the purpose, implementation and evaluation of implemented
measures, projects or processes related to vacant land, the manner of data acquisition and
the general and specific conclusions resulting from vacant land cataloguing. We find that in
all the discussed countries, regardless of the planning practices applied, the problem of

buildable vacant land is identified and addressed.

The central part of the thesis deals with the criteria for determining buildable vacant land;
initially through an application of the methodology to the chosen example, and further to
three additional municipalities. We organize the criteria into groups: criteria based on size
and shape of the plots, based on plots access, based on terrain inclination and other criteria.
We find that the principal source of variation within one group of criteria results from the

consideration of land ownership.

We used the findings to create a questionnaire and conduct a survey, to find out whether the
municipalities recognize the internal spatial potential, whether they often face pressure to
categorize more land as buildable, for what purpose, and how often such pressure results in
illegal building. The analysis shows that the most common scenario for requests to re-
categorize unbuildable land as buildable is for housing purposes on the city edges, and that
uncontrolled building is not a major issue. Thus, a tendency for further urbanization of non-
buildable land exists, but does generally not result in illegal building. We further asked the
municipalities about their use and effectiveness of land policy instruments. The answers
show that in principle, the municipalities believe in instruments' effectiveness, however, in
reality they don't use them much due to complicated and long administrative processes.
Lastly, we wanted to know what problems the municipalities faced when determining the
buildable vacant land according to the enacted methodology. The results show that there
were several problems, even at the level of understanding of individual requirements, which
were described as unclear and ambiguous. The municipalities therefore had to create their
own, complementary rules and criteria. The survey answers underline our previous

assumptions.

Gathered results from foreign and domestic practice confirm both of our working hypotheses.
All the discussed examples show that a comprehensive and up-to-date catalogue of internal
land potential is key to successful realization of enacted internal spatial development. Spatial
management is only successful when based on knowledge and consideration of a multitude
of possible spatial circumstances, and not based on partial (singled-out provisions,
regulations, norms) evaluation of individual plots. The knowledge and consideration of

reasons for certain land remaining vacant helps in recognizing its potential and is central to
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its successful activation. Consequently, it is also central to realization of spatial planning
objectives.

In conclusion of the thesis, and as a basis for further work, we suggest more active
acquisition of land information, and (with the goal of coordinated and rational spatial
planning) transferring of the activities related to such enhanced land catalogue onto the

regional level.
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Ta stran je namenoma prazna.
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Priloga A: Primerjalna preglednica obravnave nezazidanih ZGS v tuji praksi
- ZDRUZENO
DANSKA FRANCIJA NEMCIJA IRSKA KRALJESTVO ZDA
<
4
=
<
E delno da da da da da
|
1]
o
x
o
Obdavéena so Davek na Komasacija in Davek na prazna | Projekta Pridobljeni
— | vsazemljis¢a, nezadostno odkup zemljis¢ s zemljis¢a: »Tax Raziskava podatki iz
a; tudi nepozidana: izkoris¢ena strani obcin, on vacant lots« nepozidanih in raziskav 1963,
> »Danish zemljis¢a: »Low kroZzno (predviden) zapuscenih 1968, 1971 in
£ | valuation law« density tax« upravljanje rabe zemljis¢ in 1998.
2 (posredna (opcijska zemljis¢, Projekt Kartiranje | Karta
® | obdavcitev) opredelitev) zaveza o nepozidanih manjkajoCega
— zmanjs$anju zemljis¢ za mesta
] porabe gradnjo stavb
= nezazidljivih
s zemljis¢ na
s 30 ha/dan do leta
> 2020.
5,
3 Projekta
= Trajnostno
'0', upravljanje
o) zemljis¢€ in
< Kartiranje slabo
2 izrabljenih
o zemljis¢
=) Berlinski kataster
nezazidanih ZGS
Zaradi Zakon lokalnim Podlaga za Projekt je bil Projekt je bil Ozavescanje o
vrednotenja skupnostim odlogitve v zvezi sprozen zaradi sprozen zaradi pomenu
posebej za omogoca z upravljanjem in | spoznanja, da obsirnih aktiviranja ZGS.
zemljisce in obdavéenje razvojem razvojnih ciliev nepozidanih
posebej za lastnika zemljis¢. brez poznavanja obmodij na Za namen
= | stavbe so gradbenega ZGS ne bo zahodnem upravljanja ZGS,
0 | posredno dovoljenja, Evidentiranje mogoce doseci. Skotskem v 80. uvedbe davka na
g obdavéena tudi katerega projekt vseh zemljiS¢, letih prejSnjega ZGS, nacrtov za
> | nepozidana ne dosega vecjih nad 2000 Uvedba davka. stoletja. prenovo
S, zemljisca. »minimalnega m?, znotraj degradiranih
L praga gostote«, mesta, ki so Podatki se obmodij na
o dolo¢enega v primerna za pretezno izvedbeni ravni,
% lokalnem gradnjo ali pa se uporabljajo za za ustrezno
< urbanisti¢nem priakuje, da statisticno prostorsko
2 nacrtu. bodo primerna za analizo izrabe (stratesko)
> gradnjo v zemljis¢, planiranje itd.
N prihodnosti. predvsem v zvezi
4 s stanovanjsko
HEJ Izhodis¢e za problematiko.
< mobilizacijo
=z

nezazidanih ZGS
znotraj naselij.

Evidentiranje
vseh praznih
zemljis¢ v
oddaljenosti do
20 minut hoje od
centra Belfasta.
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DANSKA FRANCIJA NEMCIJA IRSKA KRALJESTVO ZDA
Dobro ocenjen Dobro ocenjen Evidenca ZGS se | Informacije o Evidenca ZGS Evidenca ZGS
kot spodbuda za kot orodje za izkazuje kot ZGS so predstavlja predstavlja
razvoj (gradnjo), omejevanje orodje za uporabne za objektivno orodje | uspesnejSe
slabo ocenjen v nadaljnje ucinkovito boljSe prostorsko | za ustrezno upravljanje
= smislu njegove urbanizacije in upravljanje z nacrtovanje. prostorsko nezazidanih in
¢ | pravicnosti. zagotavljanja degradiranimi, s (stratesko) drugih
(©] racionalne rabe premalo Dajatev na ZGS planiranje, saj obravnavnih
§ povrsin, izkori€enimi in bi morala prinesti | razjasnjuje zemljis¢, osnovo
< priakovati je praznimi zemlji¢i | ucinkovitejSo vidike, ki so bili za davéno
B mogoce pozitivne | ter prepreCevanje | rabo zemljiS¢ in pred tem reformo, podlago
(=] uCinke na krajino, | nadaljnje prispevati k predmet ocen in za izdelavo
X ekosisteme, urbanizacije. reSitvi ugiban;. nacrtov za
<Z£ biotsko Namenijena je stanovanjskih prenovo
- raznovrstnost, preglednosti trga problemov. Karta prikazuje degradiranih
§ zmanj$anje zemljis¢, problematiko in urbanih obmodij,
N hrupa, mobilizaciji in napake ustreznejso
= onesnazenost ... upravljanju z predhodnega prostorsko
() zemljis¢i na planiranja. (strateSko)
g obcinski ravni. planiranje itd.
87, Je instrument
L pospesevanja
o .
7] gospodarstva in
= instrument
§ usmerjanja
w investicij na
(&) lokacije, ki so
o zanimive za
izvajanje
urbanisti¢ne
politike.
/ / Podatki se Uporaba GIS. Podatki se Na podlagi
pridobivajo iz posodabljajo prostorske zbirke
; veljavnega vsako leto. podatkov,
urbanisti¢nega pridobljenih

EVIDENTIRANIH ZEMLJISC

NACIN IZPELJAVE ALI OBDELAVE

plana, registra
nepremicnin,
katastra, registra
kontaminiranih
zemljis¢, letalskih
posnetkov.

Posodabljanje
vsaki dve leti.

Uporaba GIS.

Informacije se
zbirajo na podlagi
terenskega dela.

informacij pri
razliénih sluzbah,
z letalskimi
posnetki.

Uporaba GIS.
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DANSKA

FRANCIJA

NEMCIJA

IRSKA

ZDRUZENO
KRALJESTVO

ZDA

SPLOSNE UGOTOVITVE

Ukrep naj se
doloci na regijski
ravni.

Glavni izziv je
zahteva po jasni
definiciji ZGS.

Podatke je treba
preveriti z delom
na terenu.

VzdrZevanje in
preverjanje
informacij o ZGS
je zahtevno.

Glavni izziv je
zahteva po jasni
definiciji ZGS.

Za vecjo
ucinkovitost bi
morali poznati
lastnistvo.

Vzdrzevanje in
preverjanje
informacij o ZGS
sta zahtevni.

Glavni izziv je
zahteva po jasni
definiciji ZGS.

Pri projektu se je
izkazalo, da sta
pomembni
komunikacija in
podpora med
vlado in mestnim
svetom.

Raziskovalni
model bi bilo
treba razsiriti, da
bi lahko
vzpostavili vizijo
mesta kot celote.

Prosta zemljis¢a
ne predstavljajo
samo moznosti
za notraniji razvoj
mest, pac€ pa so
lahko velik
ekonomski
potencial za
mesto. Da pa bi
bilo mogoce ta
potencial tudi
izkoristiti, je
kljuénega
pomena, da
morebitni javni ali
zasebni
investitoriji vedo,
koliko je teh
zemljiS¢ ter kje in
v kak§nem stanju
s0.

Poplave vecina
anketirancev ni
Stela kot
izlo€itveni faktor,
saj so upostevali,
da so ta
zemljis¢a po
izvedbi poplavnih
ukrepov
potencialno
zazidljiva.

Glavna izziva sta
zahteva po jasni
definiciji ZGS ter
ucinkovitejsi
nacin zbiranja,
vzdrZevanja in
preverjanja
informacij o ZGS.

Mesta niso imela
izdelane
evidence in ne
izdelane
metodologije
zbiranja
podatkov.

V povprecju se
delez
nezazidanih
zemljiS¢ za
gradnjo stavb
skozi desetletja
ni bistveno
spremenil.

Najpogoste;jsi
razlogi za
nepozidanost
zemljiS¢ so
neustrezna
velikost, oblika,
lokacija
zemljisca,
kopicenje in
zadrzevanje
zemljis¢€ in
neopremljenost
zemljiS¢.
Avtorji so
ugotovili, da za
zemljisca,
locirana na
strmejsih
pobodjih,
dolocitev enotne
mejne vrednosti,
ki bi veljala za
vsa mesta, ni
mogoca (10, od
25 do 30 %).
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VRSTA ZGS

= ZDRUZENO

DANSKA FRANCIJA NEMCIJA IRSKA KRALJESTVO ZDA
ZGS so lahko Povsem Nepozidana Neuporabljena,
degradirana nepozidana zemljis¢a so zapuscena ali
urbana obmogja, zemljis¢a, delno zemljiS€a, ki niso | prazna zemljis¢a
premalo nepozidana izrabljena v in zemljis¢a z
izkoris€ena zemljis¢a z predvideni opusc&enimi,
obmogja ali delom opuscenih | namen in so delno porusenimi
obmodja z stavb ter primerna za ali s porusenimi
neprimerno rabo. | zemlji$¢a, ki jih gradnjo. stavbami.

zasedajo Zemljisce je

V projektu jih je razpadajoce moralo biti ze
bilo prepoznanih stavbe, ki niso kdaj prej
Sest vrst: obicajni | primerne za pozidano ali pa
prazni prostori uporabo. so bila na njem

med zgradbami,
degradirana
obmodja
(obmogja, ki niso
veC v uporabi),
slabo izrabljena
obmogja, slabo
izrabljena
industrijska
obmodgja (npr.
velike povrSine
parkirnih povrsin
v oklici tovarn),
obmocgja za
preureditev ali
spremembo
namembnosti
(npr. bivSa
obmocja vojaskih
barak), vecja
nepozidana
obmocdja
(obmogja, kjer
predhodno Se ni
bilo gradnje).

Slabo izrabljena
zemljis¢a so tista,
na katerih so
opuscene
zgradbe,
opuscena
industrijska
obmogja, zelene
povrsine, ki niso
opredeljene v
namenski rabi
prostora.

izvedena vsaj
pripravljalna dela
za gradnjo.

Zapu$cena
zemljis¢a so
zemljis¢a, ki so
bila z gradnjo
tako
poskodovana, da
na njih ni mogoce
znova graditi
brez predhodne
sanacije, in
zemljis¢a, ki niso
izrabljena v
predvideni ali
dopustni namen.
Mejna velikost
zemljis¢a je 0,1
hektarja.
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Priloga B: Vsebinska in postopkovna vprasanja ob¢in zakonodajalcu

V tabeli so povzeta vprasanja, ki so jih obCine naslovile na zakonodajalca (MOP), in

pripadajoCi odgovori (Kralj, 2015).

1. Obravnavana parcela je na obmocju, kjer je predvidena izdelava OPPN, ki pa Se ni sprejet.

ZemljiS€a, ki so na obmodju, za katero je predvidena izdelava oblinskega podrobnega prostorskega nacrta, pa ta
Se ni sprejet, niso primerna za graditev stavb in tako ne morejo biti doloCena kot zemljiS¢a za gradnjo stavb

(pravilnik, 3. ¢len, 6. alineja).

2, Kateri organ je pritozbena instanca za delo obéinskega organa, pristojnega za prostor, v zvezi z

izvajanjem Pravilnika o dolo¢anju zemljiS¢ za gradnjo stavb?

Obcina dolo¢a zemljis€a za gradnjo stavb po postopku, kot ga dolo¢a Pravilnik, ter sporoa podatke Geodetski
upravi RS v predpisanem izmenjevalnem formatu. Podro€na zakonodaja ne predvideva pritozbenega postopka
glede dolo¢anja zemlji€ za gradnjo stavb, ker je sistem zasnovan na nacin obvezne izmenjave podatkov, ki niso

verificirani s splosnim ali posami¢nim aktom, zoper katerega bi bila pritozba mogoca.

3. Kako na optimalen nac€in pripraviti zahtevane podatke?

ZemljiS¢a za gradnjo stavb opredeljuje Zakon o mnoziénem vrednotenju nepremi¢nin (Ur. I. RS, &t. 50/2006,
87/2011 in 40/2012 — ZUJF, 22/2014 OdI. US: U-1-313/13-86; v nadaljevanju ZMVN). Podrobnejsi nacin dolo¢anja
zemljiS¢ za gradnjo stavb dolo¢a Pravilnik o doloanju zemljiS¢ za gradnjo stavb (Ur. I. RS, §t. 66/2013; v
nadaljevanju Pravilnik). Ta v 2. ¢lenu dolo¢a, da so zemljis§€a za gradnjo stavb stavbna zemlji§¢a, doloCena v
obcinskem prostorskem nacrtu, oziroma stavbna zemljiS§€a v okviru obmocij, dolo€enih v prostorskih sestavinah
dolgoro¢nih in srednjeroénih druzbenih planov (v nadaljevanju stavbna zemljiS¢a), na katerih je gradnja stavb

dejansko mogoca oziroma dopustna in jih dolo¢i ob¢ina.

Pravilnik v 5. ¢lenu dolo¢a zemljiS€a, ki niso primerna za gradnjo stavb. IzloCitveni kriteriji se nanaSajo na
pozidanost zemljiS¢a, omejitve, ki izhajajo iz prostorskih aktov in pravnih rezimov ter naravne ali druge omejitve v

prostoru, zaradi katerih gradnja stavb ni mogoca.

Zaradi razliénih pravnih podlag, s katerimi se doloCajo oziroma so opredeljeni pravni rezimi, ni mogoca
enoznacna opredelitev pravnih rezimov, ki bi predstavljali izloCitveni kriterij v postopku dolo€anja zemljiS¢ za
gradnjo stavb. Pravne rezime lahko v osnovi delimo na rezZime, ki prepovedujejo, omejujejo, pogojujejo in
usmerjajo. Posledi¢no je treba pri dolo¢anju zemljiS¢ za gradnjo stavb izhajati iz omejitev, ki jih dolo¢a posamezni
pravni rezim. Vsekakor so pravni rezimi oziroma omejitve v prostoru, ki prepovedujejo oziroma onemogocajo
gradnjo stavb, izloCitveni faktor pri dolo€anju zemljiS¢ za gradnjo stavb (ne glede na to, ali so uveljavljeni s
pravnimi akti o zavarovanju ali kot strokovne podlage, dolo¢ene na podlagi sploSnega akta), medtem ko je pri
drugih pravnih rezimih ali omejitvah v prostoru, ki omejujejo, usmerjajo oziroma pogojujejo predvidene posege v
prostor, nujna individualna strokovna presoja, ki je vezana na posamezno zemljiS¢e. V tem segmentu je smiselno,
da se kot naravne ali druge omejitve v prostoru preucijo tudi npr. nagib terena, nosilnost tal, podvrzenost talni
eroziji, prisotnost kraskih pojavov, ¢ezmerne obremenitve s hrupom itd. Seveda je pri dolo¢anju kriterijev omejitev

v prostoru treba upostevati veljavne standarde in strokovna merila.
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Poleg tega Pravilnik v svoji vsebini kot izloCitveni kriterij ne opredeljuje zasebnopravnih pogojev glede dostopnosti
do zemljis€a. Glede komunalne opremljenosti pa je treba upoStevati kriterije, ki so dolo€eni z 72. €lenom Zakona
o prostorskem nacrtovanju (Ur. . RS, §t. 33/2007, 70/2008 — ZVO-1B, 108/2009, 80/2010 — ZUPUDPP (106/2010
popr.), 43/2011 — ZKZ-C, 57/2012, 57/2012 — ZUPUDPP-A, 109/2012).

Posledi¢no je doloCanje zemljiS¢ za gradnjo stavb kompleksen strokovno-tehni¢ni postopek, ki ga ni mogoce
avtomatizirati (avtomatizacija z GIS-programi je mogoc¢a zgolj kot prvi pregled), temve¢ ga lahko izvaja samo
strokovnjak, ki dobro pozna lokalni prostor, prostorske akte, pravne rezime in omejitve v prostoru, pri Cemer mora

individualno in celovito, za posamezno zemljis€e, presojati vse faktorje, dolo¢ene s Pravilnikom.

4. Ali se zemljiS€a, po katerih potekajo glavni vodovodni sistemi in na katerih so transformatorske

postaje, dolocajo kot zemljiS¢a za gradnjo stavb?

Objekti energetske infrastrukture in komunalna oprema (vodovodno omrezje) imajo varstvene oziroma varovalne
pasove, ki so dologeni na podlagi podro&nih predpisov. Ce tak predpis trajno ali zagasno prepoveduje gradnjo v
varovalnem (ali varstvenem) pasu, takih zemljis¢ (ali njihovih delov) ni mogoce doloditi kot zemljis¢ za gradnjo

stavb.

5. Kateri so pogoji komunalne opremljenosti zemljiS¢a v povezavi z dolo€ili ZGO-1, ki dolo¢a pogoje

minimalne komunalne opremljenosti?

Komunalno opremljenost oziroma opremljanje stavbnih zemljiS¢ dolo¢a Zakon o prostorskem naértovanju (Ur. |.
RS, s§t. 33/2007, 70/2008 — ZVO-1B, 108/2009, 80/2010 — ZUPUDPP (106/2010 popr.), 43/2011 — ZKZ-C,
57/2012, 57/2012 — ZUPUDPP-A, 109/2012 — v nadaljevanju ZPNagcrt), ki v 72. ¢lenu dolo¢a, da se posamezno

stavbno zemljiS§¢e v posamezni enoti urejanja prostora Steje za opremljeno, Ce:

- so v tej enoti urejanja zgrajeni in predani v upravljanje komunalna oprema ter objekti in omrezja druge

gospodarske javne infrastrukture, ki so dolo¢eni v prostorskem aktu obcine, ali

- s0 v prostorskem aktu obcine predvideni komunalna oprema ter objekti in omrezja druge gospodarske javne
infrastrukture, vklju¢ene v obcinski nacrt razvojnih programov v okviru ob&inskega proracuna za tekoce ali

naslednje leto.

Ce obgina $e nima sprejetega ob&inskega prostorskega nadrta, komunalno opremljenost ugotavlja iz uradnih
evidenc (kataster gospodarske javne infrastrukture) in moznost prikljucitve prek zasebnih priklju¢kov (brez

dograditve javnega omrezja).

6. Ali se lahko kot zemljiS§¢a za gradnjo stavb dolo¢ajo samo zemljiS§¢a z neposrednim dostopom do

javne ceste?

Pravilnik v 5. ¢lenu doloc¢a izloCitvene kriterije oziroma zemljiS€a, ki niso primerna za gradnjo stavb, in kot

izlo€itveni kriterij ne opredeljuje zasebnopravnih pogojev glede dostopnosti do zemljis¢a.

Nadalje Pravilnik v tretiem odstavku 3. ¢lena podrobneje dolo¢a zemljiS¢a za gradnjo stavb, pri ¢emer v drugi
alineji tretje toCke izpostavlja komunalno opremljena zemljis¢a. Opremljanje stavbnih zemljiS¢ dolo¢a Zakon o
prostorskem nacrtovanju (Ur. I. RS, §t. 33/2007, 70/2008 — ZVO-1B, 108/2009, 80/2010 — ZUPUDPP (106/2010
popr.), 43/2011 — ZKZ-C, 57/2012, 57/2012 — ZUPUDPP-A, 109/2012 — v nadaljevanju ZPNacrt), ki v 72. ¢lenu

dolo€a, da se posamezno stavbno zemljis€e v posamezni enoti urejanja prostora Steje za opremljeno:

- CGe soV tej enoti urejanja zgrajeni in predani v upravljanje komunalna oprema ter objekti in omrezja druge

gospodarske javne infrastrukture, ki so dolo€eni v prostorskem aktu obgine, ali
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- Ce so v prostorskem aktu obCine predvideni komunalna oprema ter objekti in omrezja druge
gospodarske javne infrastrukture, vklju€eni v obcinski naért razvojnih programov v okviru obginskega

proracuna za tekoce ali naslednje leto.

Ce so izpolnjeni vsi pogoiji, ki jih dologa Pravilnik, se posamezno zemljisée lahko dologi kot ZGS, ne glede na

dejstvo, da je zemljiS€e brez urejenega zasebnega dostopa do javne prometne infrastrukture.

7. Kateri so konkretni pogoji oz. navodila za definiranje in dolo¢itev zemljiS¢a za gradnjo stavb?

Pravilnik v svoji vsebini (5. €len) kot izlo€itveni faktor opredeljuje razlicne omejitve, pravne rezime, prepovedi iz
prostorskih aktov itd., ki vplivajo na moznost gradnje stavb. Zaradi razli¢nih pravnih podlag, s katerimi se dolo¢ajo
oziroma so opredeljeni pravni rezimi, ni mogo€a enoznacna opredelitev pravnih rezimov, ki bi predstavljali
izlo€itveni kriterij v postopku dolo¢anja zemljiS¢ za gradnjo stavb. Pravne rezime lahko v osnovi delimo na rezime,
ki prepovedujejo, omejujejo, pogojujejo in usmerjajo. Posledi¢no je treba pri dolo€anju zemljiS¢ za gradnjo stavb
izhajati iz omejitev, ki jih doloca posamezni pravni rezim. Vsekakor so pravni rezimi oziroma omejitve v prostoru,
ki prepovedujejo oziroma onemogocajo gradnjo stavb, izlo€itveni faktor pri dolo€anju zemljiS¢ za gradnjo stavb
(ne glede na to, ali so uveljavljeni s pravnimi akti o zavarovanju ali kot strokovne podlage, dolo¢ene na podlagi
sploSnega akta), medtem ko je pri drugih pravnih rezimih ali omejitvah v prostoru, ki omejujejo, usmerjajo oziroma
pogojujejo predvidene posege v prostor, nujna individualna strokovna presoja, ki je vezana na posamezno
zemljisce.

Posledi¢no je doloCanje zemljiS¢ za gradnjo stavb kompleksen strokovno-tehni¢ni postopek, ki ga ni mogoce
avtomatizirati (avtomatizacija z GIS-programi je mogoc€a zgolj kot prvi pregled), temve¢ ga lahko izvaja samo
strokovnjak, ki dobro pozna lokalni prostor, prostorske akte, pravne reZime in omejitve v prostoru, pri ¢emer mora

individualno in celovito, za posamezno zemljiSCe, presojati vse faktorje, dolo¢ene s Pravilnikom.

8. Ali so na obmocju sprejetega ZN, na katerem veljajo pravni rezimi, npr. Natura, poplavno

obmodéje, ti izlo€itveni faktor?

Varstveni rezimi, kot so Natura, poplavna obmogja itd., lahko predstavljajo izlogitveni faktor, ¢e na obmocju ZN, ki

okoljsko niso bili presojani, onemogocajo gradnjo.

9. Kako se opredeli ze pozidano zemljiS¢e v sprejetem ZN, ki pa ni skladno z dolo¢ili ZN?

Pozidanost zemljiS¢a se dolo¢a skladno s prvo alinejo 5. ¢lena Pravilnika za vsa stavbna zemljis¢a ne glede na

prostorski akt.

10. Kako se opredelijo zemljiS¢a, katerih velikost ni skladna z ZN?

Za dolocitev zemljiS¢ za gradnjo stavb morajo biti izpolnjeni pogoji glede minimalne velikosti parcele in drugih

omejitev, kot jih dolo€a prostorski akt.

1. Kako se opredelijo zemlji§¢a, katerih lastniska struktura ni skladna z ZN?

Pravilnik kot izlo€itvenih faktorjev ne opredeljuje stvarnopravnih omejitev.

12. Kako se opredelijo zemljiS¢a, za katera je bilo izdano gradbeno dovoljenje?

ZemljiSCa, za katera je bilo izdano dokonéno gradbeno dovoljenje, nedvomno spadajo med zemljiS¢a za gradnjo
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stavb, pri ¢emer lastniki z ustreznim evidentiranjem objekta v kataster stavb ali register nepremicnin tako

zemljis€e avtomati¢no spremenijo v pozidano zemiljisce.

13. Kako opredeliti druge omejitve v prostoru?

Pravilnik v svoji vsebini kot izlo€itveni faktor opredeljuje tudi druge omejitve v prostoru, na podlagi katerih gradnja
stavb ni mogoca, pri Cemer so misliene omejitve, ki so specificne za dolo¢eno obmodje ali zgolj za posamezno

zemljiS€e in se jih ne da specificirati v sploSnem zakonodajnem aktu.

Dolo¢anje zemljiS¢ za gradnjo stavb je strokovno-tehni¢ni postopek, ki ga ni mogoce avtomatizirati (avtomatizacija
z GIS-programi je mogoca zgolj kot prvi pregled), temve¢ ga lahko izvaja samo strokovnjak, ki dobro pozna
lokalni prostor, prostorske akte, pravne rezime in omejitve v prostoru, pri €emer mora individualno za posamezno

zemljiS€e presojati vse faktorje, dolocene s Pravilnikom.

14. Kako upostevati razlicne stopnje pri pripravi prostorskega akta in njihov vpliv na ZGS?

ZemljiS€a za gradnjo stavb se ne dolo€ajo na obmodjih, za katera je predviden izvedbeni prostorski akt oziroma je
ta v postopku priprave, temve¢ za obmocja, za katera je Ze sprejet izvedbeni prostorski akt in so izpolnjeni tudi

preostali pogoji za dolocitev zemljiS€ za gradnjo stavb.

15. Kako je urejeno pravno varstvo lastnikov zemljiS¢, ki imajo dolo€ena zemljiS¢éa za gradnjo stavb,
kaksSne so pravne posledice, e ob¢ina ne dolo¢i vseh zemljiS¢ za gradnjo stavb, in v kateri fazi je predlog

sprememb in dopolnitev Zakona o mnoziénem vrednotenju nepremicnin?

Obstoje€a zakonodaja, ki ureja mnozi¢no vrednotenje nepremicnin, ne predvideva posebnega pravnega varstva
lastnikov zemljiS¢ za gradnjo stavb, pripravljajo pa se spremembe in dopolnitve zakonodaje, ki so trenutno v
vladni proceduri. Obc&ine pa so dolzne spostovati veljavno zakonodajo in zaradi nacela enakosti vseh drzavljanov

posredovati podatke, ki jih od njih zahteva zakonodaja.

16. Ali je pri izpolnjevanju oziroma upostevanju 3. tocke 3. €lena Pravilnika o dolo€anju zemljiS¢ za
gradnjo stavb treba pri pravnih rezimih (za varstvena, zavarovana, degradirana obmoc¢ja) upostevati samo
obmodja, za katera so sprejeti pravni akti o zavarovanju, ali pa je izlocitveni kriterij za dolocitev zemljiS¢

za gradnjo stavb tudi pravni rezim, dolo€en na podlagi strokovnih podlag?

Zaradi razlicnih pravnih podlag, s katerimi se dolo€ajo oziroma so opredeljeni pravni reZimi, ni mogoca
enoznacna opredelitev pravnih rezimov, ki bi predstavljali izlo€itveni kriterij v postopku dolo¢anja zemljiS¢ za
gradnjo stavb. Pravne rezime lahko v osnovi delimo na rezime, ki prepovedujejo, omejujejo, pogojujejo in

usmerjajo.

Pri pripravi obCinskega prostorskega nacrta so bili na podlagi celovite presoje vplivov na okolje opredeljeni
omilitveni ukrepi za naCrtovane prostorske ureditve glede na zahteve posameznega nosilca urejanja prostora.
Posledi¢no je treba pri doloCanju zemljiS¢ za gradnjo stavb izhajati iz omejitev, ki jih dolo€a posamezni pravni
rezim, te pa so lahko doloene v prostorskih izvedbenih pogojih, podrobnih prostorskih izvedbenih pogojih ali v

okoljskem porocilu.

Pravni rezimi, ki prepovedujejo, so nedvomno izlocitveni faktor pri dolo€anju zemljiS¢ za gradnjo stavb (ne glede
na to, ali so uveljavljeni s pravnimi akti o zavarovanju ali pa kot strokovne podlage, dolo¢ene na podlagi
sploSnega akta), medtem ko je pri drugih pravnih rezimih, ki omejujejo, usmerjajo oziroma pogojujejo predvidene

posege Vv prostor, nujna individualna strokovna presoja, ki je vezana na posamezno zemljiS¢e.
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17. Na parceli velikosti pribl. 1900 m? je polovica stanovanjske stavbe, torej je parcela delno
pozidana s stanovanjsko stavbo in po prvi alineji 5. €lena Pravilnika ni zemljiS¢e, primerno za gradnjo
stavb. Vendar bi v primeru izvedbe parcelacije iz delno pozidane parcele bilo mogoce pridobiti Se dve
gradbeni parceli. Ali je v danem primeru mogoée doloéiti ZGS ali do pravnomoéne parcelacije

nepozidanega dela zemljiS¢a ni mogoce razvrstiti med zemljiS€a za gradnjo stavb?

Pravilnik v 5. &lenu dolo¢a zemljiS¢a, ki niso primerna za gradnjo stavb, in kot prvi izlo€itveni kriterij doloCa
pozidana zemljiS¢a s stavbami. Posledi¢no, kljub nesmotrni izrabi prostora, do pravhomocne parcelacije zemljis¢a
nepozidanega dela stavbnega zemljiS€a ni mogoce razvrstiti kot zemljiS€a za gradnjo stavb. V takem primeru se
celotna nepremicnina vrednoti kot pozidano zemljiS€¢e, kjer model mnozZiénega vrednotenja za stanovanjske

stavbe predvideva pripadajo¢a zemljis¢a do povrsine 2400 m?.

18. Ali se lahko zemljiS€a, ki izpolnjujejo vse pogoje, dolo¢ene s Pravilnikom, in je z njih omogo¢en
dostop po kategorizirani cesti, ki pa ni v lasti obcine oziroma ni dolo¢ena kot javno dobro, opredelijo kot

zemljiS¢a za gradnjo stavb?

Iz vsebine 3. ¢lena Pravilnika izhaja, da morajo biti zemljiS€a za gradnjo stavb komunalno opremljena. Posledi¢no
je mogoca opredelitev zemljiS€ za gradnjo stavb, €e so izpolnjeni pogoji 72. ¢lena ZPNac&rt. Posamezno stavbno

zemljiS€e v posamezni enoti urejanja prostora se Steje za opremljeno:

- Ce so v tej enoti urejanja zgrajeni in predani v upravljanje komunalna oprema ter objekti in omrezja druge
gospodarske javne infrastrukture, ki so dolo€eni v prostorskem aktu obcine, ali

- Ce so v prostorskem aktu obline predvideni komunalna oprema ter objekti in omrezja druge
gospodarske javne infrastrukture, vkljuene v obcinski nacrt razvojnih programov v okviru obcinskega

proraCuna za tekoce ali naslednje leto.

Ce v enoti urejanja prostora ni zagotovljena javna komunalna oprema, takih zemlji§& ni mogode opredeliti kot

zemljiS¢ za gradnjo stavb.

19. Objekt je v zemljiSkem katastru evidentiran s samostojno parcelno Stevilko. Ali je okolisko

zemljiSée mogoce dolociti kot ZGS?

V postopku dolo€anja zeml;jiS¢ za gradnjo stavb je treba upoStevati tudi druga dolodila, ki jih v svoji vsebini dolo¢a
Pravilnik, in dolocCila prostorskega akta. V konkretnem primeru pa je treba poleg navedenih predpisov in dologil

upoStevati tudi predpise s podrogja evidentiranja nepremicnin v smislu izpolnjevanja nacela enakosti.

Zakonodaja s podrocja evidentiranja nepremicnin je v razliénih ¢asovnih obdobjih dolo€ala razlicne nacine
evidentiranja stavb. V doloenem ¢asovnem obdobju so se stavbe evidentirale s samostojno parcelno Stevilko
oziroma s parcelno Stevilko, rezervirano za evidentiranje stavb (* Stevilka), ravno tako pa se v zemljiSkem katastru
niso doloCale razli¢ne vrste rabe oziroma funkcionalna zemlji§¢a k objektom. Posledi¢no je treba v postopku
dolo¢anja zemljiS¢ za gradnjo stavb spostovati nacelo enakosti in v takih primerih individualno strokovno presojati
(na podlagi doloCil prostorskega akta, dejanskega stanja, gradbenega dovoljenja za stavbo), kolikSen delez
zemljiS¢a pripada stavbi za njeno nemoteno uporabo in koliksen delez zemljis¢a (zemljiSke parcele) bi bilo

mogoce dolociti kot ZGS.

Dologitev celotne zemljiSke parcele kot ZGS, znotraj katere je s samostojno zemljiSko parcelo evidentirana

stavba, ni pravilna.
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20. ZemljiSéa so ze daljSe ¢asovno obdobje namenjena graditvi objektov (garaznih hi$ in poslovno-
stanovanjskih stavb), pri ¢emer je treba najprej zgraditi infrastrukturo (cesto, most). Individualna gradnja
planskih aktov obéine in Prostorski ureditveni pogoji. Ali je dokument PUP dovolj, da je bilo omenjeno
zemljiSce dolocéeno kot ZGS, ali pa je pravilneje, da je omenjeno kmetijsko zemljiS¢e rezervirano za
gradnjo stavb z Uredbo o zacasnih ukrepih za zavarovanje urejanja prostora (kot je npr. dolo¢eno za

zemljiS¢a za gradnjo avtocest)?

Prostorski ureditveni pogoji (PUP) predstavljajo enega izmed klju¢nih dokumentov, ki so osnova za dolocitev
zemlji8¢a za gradnjo stavb, pri tem pa morata biti izpolnjena 3e dodatna pogoja komunalne opremljenosti in

pravnih rezimov, ki lahko onemogocajo gradnjo stavb.

ZemljiS¢a za gradnjo stavb se opredelijo, e so izpolnjeni vsi navedeni pogoji, heodvisno od vrste dopustnih
gradenj (individualne gradnje, kolektivne gradnje) oziroma dejanske rabe zemlji§¢, saj osnovo predstavija

namenska raba zemlji$¢, doloCena na podlagi prostorskega akta.

Z Uredbo oziroma Odlokom o zacasnih ukrepih za zavarovanje urejanja prostora se zaS¢iti prostor, ¢e obstaja
utemeljena nevarnost, da bo sicer izvedba prostorske ureditve onemogogena ali mo€no oteZzena, in tako

predstavlja prostorski ukrep, ki ni vklju€en v metodologijo dolo€anja zemlji§¢a za gradnjo stavb.
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PRILOGA C: Vprasalnik za obc¢ine
Obg¢ina:
Vas pridobljeni naziv izobrazevanja:
IzkuSnje v prostorskem planiranju (v letih):
1. DEL — INSTRUMENTI ZEMLJISKE POLITIKE
1. Ali v se v vasi ob¢ini soo€ate s katerim od navedenih prostorskih problemov?
Ocenite na lestvici od 0 do 3, pri éemer 3 pomeni, da se pojav pojavlja pogosto.

nikoli redko obcasno pogosto
Nenadzorovano Sirjenje urbanih obmogij. 0 1 2 3
Velje Stevilo pobud za stanovanjsko gradnjo
zunaj obstojecih zazidljivih povrsin. 0 1 2 3
Vecje Stevilo pobud za spremembo namembnosti
zemljiS¢ iz nestavbnih (nezazidljivih) v stavbna
(zazidljiva) zemljis¢a. 0 1 2 3
Za katero namensko rabo najpogosteje?
Propadanje mestnih jeder (zapu$cene in (ali)
propadajoce stavbe). 0 1 2 3
Propadajoci ali prazni stanovanjski objekti. 0 1 2 3
Opuséena industrijska obmogja. 0 1 2 3
Posamezne nepozidane parcele znotraj zazidljivih
povrsin. 0 1 2 3
Vecja nepozidana obmocja znotraj zazidljivin
povrsin. 0 1 2 3
2. Ali ste v ob¢ini uporabili katerega od instrumentov/ukrepov zemljiSke politike,

navedenih v ZUreP-1 in ZPNacrt?

Razlastitev

Komasacija na obmocju kmetijskih zemljis¢
Komasacija na obmocju stavbnih zemljis¢
Urbanisti¢na pogodba

Zakonita predkupna pravica ob¢ine

Ukrepi pri prenovi

N o o ks~ 0w DN =

Zacasni ukrepi za zavarovanje urejanja prostora
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3. Kaksen je po vaSem mnenju pomen navedenih instrumentov/ukrepov zemljiske
politike pri zagotavljanju pozitivnih prostorskih u¢inkov? Ocenite na lestvici od 0 do 3,

pri emer 3 pomeni, da je pojav zelo pomemben.

ni majhen srednji velik
pomena pomen pomen pomen

Razlastitev

0 1 2
Komasacija na obmocju kmetijskih zemljis¢ 0 1 2
Komasacija na obmocju stavbnih zeml;jis¢ 0 1 2 3
Urbanisti¢na pogodba 0 1 2 3
Zakonita predkupna pravica ob¢ine 0 1 2 3
Ukrepi pri prenovi 0 1 2 3
Zacasni ukrepi za zavarovanje urejanja prostora 0 1 2 3
4. Bi potrebovali $e kak nov prostorski ukrepl/instrument? Ce odgovorite z da,
navedite svoj predlog.
1 DA, in sicer
2-NE
5. V kolik§ni meri lahko uporaba navedenih instrumentov/ukrepov zemljiske

politike prispeva k dejanski izvedbi prostorskih aktov? Ocenite na lestvici od 0 do 3, pri

¢emer 3 pomeni, da pojav veliko prispeva.

malo srednje veliko
ne prispeva prispeva prispeva prispeva
Razlastitev

1 2

Komasacija na obmocju stavbnih zeml;jis¢ 0 1 2
Urbanisti¢na pogodba 0 1 2 3
Zakonita predkupna pravica obgine 0 1 2 3
Ukrepi pri prenovi 0 1 2 3

Zacasni ukrepi za zavarovanje urejanja prostora 0 1 2 3
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6. Ce ste izbrali odgovor 0 — ne prispeva ali 1 — malo prispeva, napisite, zakaj
menite tako?

7. Ali menite, da bi finanéni ukrepi, kot je na primer obdavéenje nezazidanih
stavbnih zemljis¢, prispevali k zagotavljanju trajnostnega prostorskega razvoja?

1-DA 2-NE
8. Zakaj ste se odlocili za tak odgovor?
9. Ali v vasi ob¢ini ze izvajate tovrsten ukrep?

1-DA 2-NE
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2. DEL — DAVEK NA ZEMLJISCA ZA GRADNJO STAVB (NEZAZIDANA STAVBNA
ZEMLJISCA)

Skladno z dolo€ili Zakona o davku na nepremicnine (ZdavNepr — Ur. |. RS §t. 101/2013) in
Pravilnika o dolo€anju zemljiS¢ za gradnjo stavb (Pravilnik — Ur. I. RS, st. 66/2013) so
bile obCine v letu 2014 (pred razveljavitvijo Zakona o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin)
pozvane k pripravi podatkov o zemljiS5€ih za gradnjo stavb (v nadaljevanju ZGS) in

posredovanju teh podatkov v evidence Gursa.

V nadaljevanju navedena vpraSanja se nanasajo na kriterije opredeljevanja ZGS.

1. Ali ste pri izvajanju postopka za doloéitev ZGS, ki izhaja iz navedenega
Pravilnika o dolo€anju zemljiSé za gradnjo stavb, imeli tezave pri njegovem
razumevanju?

1-NE
2 — DA, in sicer obkrozite, katero vrsto tezav ste imeli pri razumevanju. (Moznih je ve¢ odgovorov.)

Besedilo pravilnika je tezko berljivo.

Izrazi, rabljeni za posamezne pojme, niso razumljivi oziroma poznani.

Dolocila oziroma postopek dolo€anja ZGS po pravilniku je prezapleten (vsebinsko razumevanje).
Dolocila in naloge obcine niso v celoti dolo€eni.

Drugo (navedite, kaj):

aoroON-=

2. Kako in kje ste pridobili dodatna pojasnila, ¢e ste imeli tezave pri razumevanju
dologil Pravilnika?

3. Ste pri opredeljevanju ZGS uporabili samo podatke iz prostorskega
informacijskega sistema (PIS) ali pa ste pri tem opravili tudi terenski ogled?

1-PIS 2 -PISin TEREN

4. Ce terenskega ogleda niste opravili, obkrozite navedene razloge:
1. Pomanjkanje ¢asa.

2. Pomanjkanje denarnih sredstev.

3. Pomanjkanije ljudi, ki bi oglede lahko opravili.

4. Drugo:
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5. Ali menite, da je (oz. bi bil) za korektno izdelavo evidence ZGS terenski ogled
koristen?

1-DA 2-NE

6. Ali menite, da bi vam evidenca ZGS (podatki o nezazidanih stavbnih zemljis¢ih)
koristila ze pri izdelavi OPN?

1-DA 2-NE

7. Ali ste v primeru, da ve¢ manjsih sosedskih parcel, ki same po sebi sicer ne
zadostujejo pogoju za gradnjo, a tvorijo ve¢je nepozidano obmoc¢je, te opredelili kot
Z2GS?

1-DA 2-NE
8. Ali ste pri tem upostevali lastniStvo zemljis¢?

1-DA 2-NE

9. Ali ste dolocili minimalne pogoje glede oblike in dimenzije, ki jih mora parcela

izpolnjevati, da je lahko dolo¢ena kot ZGS?

1 — DA, ti pogoji so:

2-NE

10. Ali ste veéjim parcelam, znotraj katerih je s samostojno zemljiSko parcelo ze
evidentirana stavba, »umetno« oddelili delez, ki ste ga opredelili kot ZGS?

1 — DA, minimalna velikost takega deleza je

2-NE

11. Ali ste kot ZGS dolocili samo zemljiSéa z neposrednim dostopom do javne
ceste?

1-DA 2-NE
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12. Ce ste odgovorili z ne, navedite, na kak$en naéin ste upostevali kriterij dostopa.

13. Ali ste pri opredeljevanju ZGS kot omejitveni kriterij upostevali naklon terena?

1-DA 2-NE

14. Ce ste odgovorili z da, navedite, kolik$na je bila vasa omejitev?

Kot ZGS so bila potencialno opredeljena zemljis¢a, katerih povpreéni naklon terena je manjsi kot

15. Ali ste pri upostevanju pravnih rezimov, ki omejujejo, usmerjajo oziroma
pogojujejo predvidene posege v prostor, upostevali izkusnje obéine glede na moznost
pridobitve gradbenega dovoljenja? Ce ste odgovorili z da, navedite vsaj en primer.
1-NE

2 — DA, in sicer

16. Ali ste za vzpostavitev evidence ZGS morali opredeliti (svoje) posebne kriterije?

1-DA 2-NE

17. Ce ste odgovorili z da, navedite, katere?
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posredovale Gursu?’

Najprej so prikazani podatki o povrsinah in delezu ZGS po ob¢inah, nato sledi preglednica
zbranih podatkov za vse obc€ine, ki so podatke o nezazidanih ZGS za leto 2014 posredovale

Gursu.

Podatki o ZGS v desetih najvecjih ob¢inah

Preglednica 1: Podatki o ZGS v desetih najvecjih obéinah (1 — najvecja, 10 — najmanjsa) (Podatki o ..., 2014)

Obéina Povrsina obgine (km?) | Povrsina ZGS (km?) | POVrsina ZGS glede na
obéino (%)
1 Kocevje 555,4 0,000 0,00
2 llirska Bistrica 480 3,429 0,71
3 Tolmin 382,3 0,361 0,09
4 Bovec 367,3 0,000 0,00
5 Crnomelj 339,7 1,680 0,49
6 Bohinj 333,7 0,194 0,06
7 Koper 311,2 0,017 0,01
8 Idrija 293,6 0,007 0,00
9 Krsko 286,5 1,105 0,39
10 Nova Gorica 279,5 1,477 0,53
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Grafikon 1: Podatki o ZGS v 1desetihnajvecjih ob&inah (Podatki o ..., 2014)

T Vir: http://www.gu.gov.si/fleadmin/gu.gov.si/pageuploads/Sluzba_za_odnose_z_javnostmi/Zemljisca_za_gradnj

o_stavb.pdf.
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Podatki o ZGS v desetih najmanjsih ob¢inah

Preglednica 2: Podatki o ZGS v desetih najmanjsih ob&inah (1 — najveéja, 10 — najmanj$a) (Podatki o ..., 2014)

Ob¢ina Povrsina obéine (km?) | Povrsina ZGS (km?) HOTHITE G ql_ede :‘a
ob¢ino (%)
1 Hodo$ 18,1 0,000 0,00
2 Sveti Andraz v Slovenskih
goricah 17,6 0,061 0,35
3 Dobje 17,5 0,008 0,04
4 Sempeter — Vrtojba 14,9 0,156 1,05
5 Miklavz na Dravskem polju 12,5 0,230 1,84
6 Verzej 12 0,170 1,42
7 Log — Dragomer 11 0,229 2,08
8 Razkrizje 9,8 0,127 1,30
9 Trzin 8,6 0,113 1,31
10 Odranci 6,9 0,179 2,59
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Grafikon 2: Podatki o ZGS v desetih najmanjsih obcinah (Podatki o ..., 2014)
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D3

Podatki o ZGS v mestnih obéinah

Preglednica 3: Podatki o ZGS v mestnih ob¢&inah (Podatki o ..., 2014)
Obéina Povrsina obgine (km?) | Povrsina 2GS (km?) | POVrsina ZGs glede na
ob¢ino (%)
Ljubljana 275 2,538 0,92
Maribor 147,5 1,807 1,22
Ptuj 66,7 1,215 1,82
Celie 94,9 0,002 0,00
Kranj 150,9 2,315 1,53
Novo mesto 235,7 3,199 1,36
Nova Gorica 279,5 1,477 0,53
Koper 311,2 0,017 0,01
Murska Sobota 64,4 0,695 1,08
Slovenj Gradec 173,7 0,543 0,31
Velenje 83,5 2,428 2,91
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Grafikon 3: Podatki o ZGS v mestnih obcinah (Podatki o ..., 2014)
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Ob¢ine z najvecjo kvadraturo ZGS (vzorec je omejen na deset)

1] 15 30 60 km

Statisti¢ne regije

1 Pomurska 2 Podravska 3 Koroska 4  Savinjska
5 Zasavska 6 Spodnjeposavska 7 JV Slovenija 8 Osrednjeslovenska
9 Gorenjska 10 Primorsko-notranjska 11 GoriSka 12 Obalno-kraska

Slika 1: Deset obcCin z najvecjo kvadraturo ZGS (1 — najvec, 10 — najmanj) in njihova zastopanost po regijah
(http://www.e-prostor.gov.si)

Preglednica 4: Deset ob¢in z najveéjo kvadraturo ZGS (1 — najvec, 10 — najmanj) (Podatki o ..., 2014)

PovrSina |Povrsina
Obcina obéine ZGS
(kmz) (kmz) —
10 Ljutomer 107,2 2084 ——
9 Kranj 150,9 2,315
1
8 Ormoz 141,6 2,397
—
7 Velenje 83,5 2,428 e
6 Ljubljana 275 2,538 —
5 Ivanc¢na Gorica 227 2,586 E—
4 Gornja Radgona 74,6 2,986 | —
3 Novo mesto 235,7 3,199 ] 11,202
480 34291 99 20 40 60 80 100 120
269,9 11,202
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Ob¢ine z najvecéjim odstotkom ZGS (vzorec je omejen na deset)

0 15 30 60 km

StatistiCne regije

1 Pomurska 2 Podravska 3 Koroska 4  Savinjska
5 Zasavska 6 Spodnjeposavska 7 JV Slovenija 8 Osrednjeslovenska
9 Gorenjska 10 Primorsko-notranjska 11 Goriska 12 Obalno-kraska

Slika 2: Deset ob¢in z najvecjim odstotkom ZGS glede na povrSino ob¢ine (1 — najvec, 10 — najmanj) in njihova
zastopanost po regijah (http://www.e-prostor.gov.si)

Preglednica 5: Deset ob¢in z najvecjim odstotkom ZGS glede na povr$ino obéine (1 — najvec, 10 — najmanj)
(Podatki o ..., 2014)

Obg¢ina zgg;:;na Odstc:)tek
(kmt) |25 (%) ———

10 Odranci 6,9 2,59 ——

9 Duplek 40 2,67 ]

8 Velenje 83,5 2,91 I ]

7 Benedikt 24,1 3,35 | ]

6 Krizevci 46,2 3,43 I ]

5 Naklo 28,3 3,66 ' J

4 Cerkvenjak 24,5 3,68 ! !

3 Gornja Radgona 74,6 4,00 e —
269,9 4,15 _ 6.08 )
24.1 6,08 0,0 2,0 4,0 6,0 8,0
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Preglednica 6: Podatki o nezazidanih ZGS, ki so jih obCine poslale Gursu za leto 2014
Vir: http://www.gu.gov.si/fileadmin/gu.gov.si/pageuploads/Sluzba_za odnose_z_javnostmi/Zemiljisca_za_gradnjo

_stavb.pdf
Obéina Povrsina obéinze Povr§in2a Povrsina ZGS gvl_ede na
(km°) ZGS (km°) ob¢ino (%)
Ajdovscina 2452 1,652 0,67
Apace 53,5 1,118 2,09
Benedikt 241 0,808 3,35
Bled 72,3 0,065 0,09
Bloke 75,1 0,066 0,09
Bohinj 333,7 0,194 0,06
Borovnica 42,3 0,340 0,80
Bovec 367,3 0,000 0,00
Braslovée 55 0,436 0,79
Brda 72 0,444 0,62
Brezovica 91,2 1,084 1,19
Brezice 268,1 1,083 0,40
Celje 94,9 0,002 0,00
Cerklje na Gorenjskem 78 0,677 0,87
Cerknica 241 1,310 0,54
Cerkno 131,5 0,001 0,00
Cerkvenjak 24,5 0,900 3,68
Cirkulane 32,1 0,127 0,40
Crensovci 33,7 0,577 1,71
Crna na Koroskem 156 0,071 0,05
Crnomelj 339,7 1,680 0,49
Destrnik 34,4 0,350 1,02
Divaca 145 0,406 0,28
Dobje 17,5 0,008 0,04
Dobrepolje 103,1 0,532 0,52
Dobrna 31,7 0,423 1,33
Dobrova — Polhov Gradec 117,5 0,000 0,00
Dobrovnik 31,1 0,635 2,04
Dol pri Ljubljani 33,3 0,000 0,00
Dolenjske Toplice 110,2 0,000 0,00
Domzale 72,3 0,913 1,26
Dornava 28,4 0,300 1,06
Dravograd 105 1,128 1,07
Duplek 40 1,070 2,67
Gorenja vas — Poljane 153,3 0,383 0,25
Gorisnica 29,1 0,024 0,08
Gorje 116,2 0,131 0,11
Gornja Radgona 74,6 2,986 4,00
Gornji Grad 90,1 0,033 0,04
Gorniji Petrovci 66,8 1,101 1,65
Grad 37,4 0,311 0,83
Grosuplje 133,8 0,034 0,03
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Preglednica 6: Podatki o nezazidanih ZGS, ki so jih obCine poslale Gursu za leto 2014
Vir: http://www.gu.gov.si/fileadmin/gu.gov.si/pageuploads/Sluzba_za odnose_z_javnostmi/Zemiljisca_za_gradnjo

_stavb.pdf
Obéina Povrsina obéinze Povréinza Povrsina ZGS gvl_ede na
(km") ZGS (km?) ob¢ino (%)
Hajdina 21,8 0,542 2,49
Hoce — Slivnica 53,7 1,145 2,13
Hodo$ 18,1 0,000 0,00
Horjul 32,5 0,000 0,00
Hrastnik 58,6 0,139 0,24
Hrpelje — Kozina 194,9 0,870 0,45
Idrija 293,6 0,007 0,00
Ig 98,8 0,504 0,51
llirska Bistrica 480 3,429 0,71
lvanéna Gorica 227 2,586 1,14
Izola 28,6 0,001 0,00
Jesenice 75,8 1,004 1,32
Jursinci 36,3 0,140 0,39
Kamnik 265,6 0,002 0,00
Kanal 146,5 0,036 0,02
Kidricevo 71,5 0,795 1,11
Kobarid 192,6 0,000 0,00
Kobilje 19,7 0,000 0,00
Kocevje 555,4 0,000 0,00
Komen 102,7 0,462 0,45
Komenda 24 1 1,464 6,08
Koper 311,2 0,017 0,01
Kostanjevica na Krki 58,3 0,180 0,31
Kostel 56,1 0,000 0,00
Kozje 89,7 0,010 0,01
Kranj 150,9 2,315 1,53
Kranjska Gora 256,3 0,000 0,00
Krizevci 46,2 1,585 3,43
Krsko 286,5 1,105 0,39
Kungota 49 0,481 0,98
Kuzma 22,9 0,310 1,36
Lasko 197,5 0,752 0,38
Lenart 62,1 0,731 1,18
Lendava 122,9 0,000 0,00
Litija 221,4 0,000 0,00
Ljubljana 275 2,538 0,92
Ljubno 78,9 0,048 0,06
Ljutomer 107,2 2,284 2,13
Log — Dragomer 11 0,229 2,08
Logatec 1731 0,769 0,44
Loska dolina 166,8 0,142 0,09
Loski Potok 134,5 0,288 0,21
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Preglednica 6: Podatki o nezazidanih ZGS, ki so jih obCine poslale Gursu za leto 2014
Vir: http://www.gu.gov.si/fileadmin/gu.gov.si/pageuploads/Sluzba_za odnose_z_javnostmi/Zemiljisca_za_gradnjo

_stavb.pdf
Obéina Povrsina obéinze Povr§in2a Povrsina ZGS gvl_ede na
(km°) ZGS (km°) ob¢ino (%)
Lovrenc na Pohorju 84,4 0,289 0,34
Lukovica 74,9 0,620 0,83
Majsperk 72,8 0,010 0,01
Makole 36,9 0,218 0,59
Maribor 147,5 1,807 1,22
Markovci 29,8 0,418 1,40
Medvode 77,6 0,002 0,00
Menge$ 22,4 0,295 1,32
Metlika 108,9 0,743 0,68
MezZica 26,4 0,078 0,29
Miklavz na Dravskem polju 12,5 0,230 1,84
Mirna 31,3 0,014 0,04
Mirna Pe¢ 48 0,813 1,69
Mislinja 112,2 0,336 0,30
Mokronog — Trebelno 73,4 1,008 1,37
Moravske Toplice 144.,5 1,882 1,30
Mozirje 53,5 0,171 0,32
Murska Sobota 64,4 0,695 1,08
Muta 38,8 0,147 0,38
Naklo 28,3 1,037 3,66
Nazarje 43,4 0,286 0,66
Nova Gorica 279,5 1,477 0,53
Novo mesto 235,7 3,199 1,36
Odranci 6,9 0,179 2,59
Oplotnica 33,2 0,126 0,38
Ormoz 141,6 2,397 1,69
Osilnica 36,2 0,000 0,00
Pesnica 75,8 0,497 0,66
Piran 44.6 0,447 1,00
Pivka 223,3 1,915 0,86
Podcetrtek 60,6 0,050 0,08
Podlehnik 46 0,142 0,31
Podvelka 103,9 0,000 0,00
Polj¢ane 37,5 0,665 1,77
Polzela 34 0,080 0,24
Postojna 269,9 11,202 4,15
Prebold 40,6 0,460 1,13
Preddvor 87 0,265 0,30
Prevalje 58,1 0,202 0,35
Ptuj 66,7 1,215 1,82
Race — Fram 51,2 0,987 1,93
Radece 52 0,001 0,00
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Preglednica 6: Podatki o nezazidanih ZGS, ki so jih obCine poslale Gursu za leto 2014
Vir: http://www.gu.gov.si/fileadmin/gu.gov.si/pageuploads/Sluzba_za odnose_z javnostmi/Zemljisca_za gradnjo

_stavb.pdf
Obéina Povrsina obéinze Povréinza Povrsina ZGS gvl_ede na
(km") ZGS (km?) ob¢ino (%)
Radenci 34,1 0,714 2,09
Radlje ob Dravi 93,9 0,529 0,56
Radovljica 118,7 0,710 0,60
Ravne na Koroskem 63,4 0,068 0,11
Razkrizje 9,8 0,127 1,30
Recica ob Savinji 30,1 0,000 0,00
Rence — Vogrsko 29,5 0,493 1,67
Ribnica 153,6 0,001 0,00
Ribnica na Pohorju 59,3 0,403 0,68
Rogaska Slatina 71,5 0,146 0,20
RogaSovci 40,1 0,227 0,56
Rogatec 39,6 0,324 0,82
Ruse 60,8 0,370 0,61
Selnica ob Dravi 64,5 0,407 0,63
Semi¢ 146,7 0,071 0,05
Sevnica 272,2 1,393 0,51
Sezana 217,4 0,986 0,45
Slovenj Gradec 173,7 0,543 0,31
Slovenska Bistrica 260,1 1,025 0,39
Slovenske Konjice 97,8 0,421 0,43
SodraZica 49,5 0,185 0,37
Sol¢ava 102,8 0,000 0,00
SredisCe ob Dravi 32,7 0,520 1,59
Starse 34 0,675 1,98
Straza 28,5 0,059 0,21
Sveta Ana 37,2 0,387 1,04
Sgﬁé{;h Trojica v  Slovenskih 259 0177 0,68
g;/ﬁ(t:iah Andraz v Slovenskih 17.6 0,061 0.35
Sveti Jurij ob S€avnici 51,3 0,586 1,14
Sveti Jurij v Slovenskih goricah 30,7 0,132 0,43
Sveti Tomaz 38,1 0,577 1,51
Salovci 58,2 0,432 0,74
Sempeter — Vrtojba 14,9 0,156 1,05
Sendur 40,3 0,253 0,63
Sentilj 65 0,603 0,93
Sentjernej 96 0,940 0,98
Sentjur 2223 0,001 0,00
Sentrupert 491 0,920 1,87
Skocjan 60,4 0,426 0,71
Skofja Loka 146 0,569 0,39
Skofljica 43,3 0,001 0,00




D10 Lon&ar Klemenci¢, M. 2016. Metodologija za doloCitev nezazidanih... in instrumenti za njihovo aktivacijo.
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Preglednica 6: Podatki o nezazidanih ZGS, ki so jih obCine poslale Gursu za leto 2014
Vir: http://www.gu.gov.si/fileadmin/gu.gov.si/pageuploads/Sluzba_za odnose_z javnostmi/Zemljisca_za gradnjo

_stavb.pdf
Obéina Povrsina obéinze Povr§in2a Povrsina ZGS gvl_ede na
(km°) ZGS (km°) ob¢ino (%)
Smarje pri Jel$ah 107,7 0,275 0,26
émarjeéke Toplice 34,2 0,618 1,81
Smartno ob Paki 18,2 0,000 0,00
Smartno pri Litiji 94,9 0,436 0,46
Sostanj 95,6 0,000 0,00
Store 28,1 0,088 0,31
Tabor 34,8 0,092 0,26
Tisina 38,8 0,585 1,51
Tolmin 382,3 0,361 0,09
Trbovlje 58 0,000 0,00
Trebnje 163,3 0,100 0,06
Trnovska vas 22,9 0,162 0,71
Trzin 8,6 0,113 1,31
Trzi¢ 155,4 0,442 0,28
Turni$ce 23,8 0,371 1,56
Velenje 83,5 2,428 2,91
Velika Polana 18,7 0,193 1,03
Velike Lasce 103,2 0,000 0,00
Verzej 12 0,170 1,42
Videm 80 0,282 0,35
Vipava 107,4 0,067 0,06
Vitanje 59,4 0,106 0,18
Vodice 31,4 0,224 0,71
Vojnik 75,3 0,275 0,37
Vransko 53,3 0,151 0,28
Vrhnika 115,6 0,012 0,01
Vuzenica 50,1 0,090 0,18
Zagorje ob Savi 147 1 0,065 0,04
Zavré 19,3 0,105 0,55
ZreCe 67 0,173 0,26
Zalec 1171 1,220 1,04
Zelezniki 163,7 0,001 0,00
Zetale 38 0,075 0,20
Ziri 49,2 0,113 0,23
Zirovnica 426 0,307 0,72
Zuzemberk 164,3 0,146 0,09

Ni podatka za naslednje obcine: Ankaran, Beltinci, Bistrica ob Sotli, Cankova, Jezersko,

Luce, Miren — Kostanjevica, Moravce in Puconci.
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