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1 UvOoD

Clovekove potrebe so razli¢ne in so se skozi zgodovinska obdobja spreminjale. Nesporno pa je, da so
potrebe po hrani in stanovanju e vseskozi primarne &loveske potrebe (Subic, 1989). Tako za
pridelovanje hrane kot za bivanje potrebujemo zemljis¢éa. Za pridelovanje hrane potrebujemo
zemljiséa s kvalitetno prstjo in majhnim naklonom, to so kmetijska zemljis¢a. Za bivanje potrebujemo
zemljisca, ki so primerna za gradnjo. Stanovanjska gradnja je najvecji porabnik zemljiS¢ za gradnjo. Z
veCanjem Stevila prebivalstva se pojavlja vse vecji problem poseganja na kmetijska zemljis¢a zaradi
vecanja zemljiSC za stanovanjsko gradnjo. Prihaja do nasprotij interesov, ki naj bi se reSevala v

postopku prostorskega nacrtovanja.

Kvalitetna kmetijska zemljiséa za pridelavo hrane predstavljajo naravno danost. Po uporabi za
stanovanjsko gradnjo so unicena in se jih ne da obnoviti. Pocasi se zaenjamo zavedati, da narave ne
moremo vec jemati za samoumevno in je izkori$cati do takih meja, da si nikoli ve¢ ne more opomore.

Kmetijska zemljis¢a izginjajo in od posamezne drzave je odvisno, kako bo zakonsko ukrepala in se

cov v

.....

(varstvo zemljisc).

Slovenija je geografsko precej razgibana dezela; na majhni povrsini se teren moc¢no spreminja iz regije
v regijo. Ker velik del predstavlja hribovito obmodje, tam pa so razmere za kmetovanje precej
neugodne, je velik del drzave za kmetovanje neprimeren. Kmetijstvo je tam oteZeno, ponekod pa
onemogoceno. V 10 letih (od leta 2000 do leta 2010) se je povrsina kmetijskih zemljis¢ kot tudi Stevilo
kmetijskih gospodarstev precej zmanjsalo (glej Preglednica 6 in Preglednica 7, poglavje 3.3), kar je
neugodno iz naravovarstvenega kot tudi iz ekonomskega vidika. Ce drzava pridela ve¢ hrane, jo je
manj treba uvazati — vecja je neodvisnost od drugih drzav. Moznost prehranske samooskrbe je ena od

temeljnih strateSkih politik Republike Slovenije (Revizijsko poro¢ilo, 2013).

1.1 Namen diplomske naloge
Namen diplomske naloge je analiza potreb po stanovanjski gradnji na eni ter varstvo kmetijskih

zemljiS¢ na drugi strani v obCini Postojna. Analize so bile izvedene na podlagi podatkov iz obstojecega

obcCinskega prostorskega nacrta in drugih javno dostopnih podatkov za ob¢ino Postojna.
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1.2 Metode dela

Najprej sem iz strani www.postojna.si pridobila statisticne podatke o obCini Postojna. To sem

predstavila v uvodnem delu. Nato sem nalogo razdelila na dva dela.

V prvem delu sem najprej analizirala stanovanjsko problematiko v Republiki Sloveniji (v
nadaljevanju: RS), nato pa Se v ob¢ini Postojna. Analizirala sem stanovanjsko gradnjo na podlagi
obcinskega prostorskega nacrta ob¢ine Postojna (v nadaljevanju: OPN), ki je bil sprejet leta 2010.
Analizirala sem, kakS$ne so potrebe po novih stanovanjih in preverila, kam bo ob¢ina Postojna

usmerjala svojo stanovanjsko gradnjo.

V drugem delu sem analizirala varstvo kmetijskih zemljis¢. Iz razli¢nih virov sem pridobila podatke o
splosnem stanju kmetijstva v RS. Iz spletne strani ob¢ine Postojna sem pridobila podatke o stanju
kmetijstva v ob¢ini Postojna. Analizirala sem, kako je za varstvo kmetijskih zemljis¢ poskrbljeno v

RS. Nato sem analizirala pomembnejSe pravne predpise v zvezi z varstvom kmetijskih zemljis¢; to so

.....

cev v

preverila, ali je bil OPN napisan tako, da bo ob¢ina Postojna varovala kmetijska zemljis¢a in koliko

povrsin predvideva za spremembo namembnosti kmetijskih zemljis¢ v stavbna.

1.3 Viri podatkov

Podatke sem pridobivala iz razli¢nih virov, najve¢ pa je bilo elektronskih, saj sem potrebovala veliko
statisticnih podatkov, ki sem jih velinoma dobila na spletni strani Statisticnega urada RS (v
nadaljevanju: SURS). Na internetu sem nasla veliko letnih publikacij in letnih poro¢il, ki povzemajo
stanovanjsko problematiko v RS in obravnavajo problem varstva kmetijskih zemljis¢. Se posebej mi je
v pomo¢ priSlo Revizijsko porocilo o uspesnosti varovanja kmetijskinh zemljis¢ kot pogoj za
samooskrbo, ki ga je leta 2013 izdalo Rac¢unsko sodi$ée. Podatke sem pridobivala tudi iz zakonov RS.

Pomagala sem si tudi z magistrsko nalogo Subic (1989).

1.4 Cas obravnave

Analiziran je OPN za ob¢ino Postojna, ki je bil sprejet leta 2010 in statisti¢ni podatki iz SURS za
razli¢na leta v obdobju od 1999 do 2011.
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1.5 Opis obravnavanega obmocja — ob¢ina Postojna

Obcina Postojna spada v Notranjsko-krasko statisticno regijo. LeZi v jugozahodnem delu Slovenije, na

vvvvv

Povzeto po Postojna (2013).
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Slika 1: Karta ob¢ine Postojna (Google maps, 2013)

V njej je leta 2007 prebivalo 14.581 prebivalcev, sredi leta 2011 pa 15.724. Vidimo, da S$tevilo
prebivalcev v ob¢ini naraséa. Iz slike na naslednji strani (Slika 2) je razvidno, da je imela ob¢ina leta
2011 indeks staranja manjsi od 100. To pomeni, da je na 100 oseb, mlajsih od 15 let, prebivalo manj
kot 100 oseb starih 65 let ali ve¢. To je je pod Slovenskim povpre¢jem, saj je indeks staranja tistega
leta znaSal 116,8. To pomeni, da je na 100 prebivalcev mlajsih od 15 let prebivalo 117 prebivalcev
starejSih od 65 let (SURS, 2013).
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Si[ites]

Indeks staranja, ob¢&ine, Slovenija, 1. julij 2011

prebivalci 65 let ali ve&
v obéini 0do 14 let

[ &9.8alimanj
[ 900- 999
[ 100,0-1199
[ 120,0-159.9
I 60,0 ali veé

x 100

Stevilka ob&ine Postojna je 094.
Slika 2: Indeks staranja po ob¢inah v RS, 1. 7. 2011 (SURS, 2011)

Slika nam prikazuje razli¢ne indekse staranja po ob¢inah, kjer ima ob¢ina Postojna indeks staranja pod

slovenskim povprecjem. To pomeni, da je v obc¢ini Postojna nadpovprecno veliko mladih prebivalcev.
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2 STANOVANJSKA PROBLEMATIKA

2.1 Stanovanjska problematika v RS

Poglavje je povzeto po publikaciji Stanovanjska problematika v Republiki Sloveniji, Spremljajoce
gradivo k osnutku Nacionalnega stanovanjskega programa 2013-2022, ki jo je leta 2012 izdal
Direktorat za prostor, Delovna skupina za pripravo NSP in po Poro¢ilu o slovenskem trgu nepremiénin

za leto 2012, ki ga je Geodetska uprava republike Slovenije (v nadaljevanju: GURS) izdala leta 2013.

Stanovanjski trg in povprasevanje po stanovanjih sta se skozi leta spreminjala. Od leta 1991 so cene
stanovanj kot tudi stavbnih zemljis¢ vztrajno rasle. Med leti 2004 in 2007 je ponudba stanovanj
dosegla svoj vrhunec (obdobje izredno hitre rasti cen), leta 2008 pa je prislo do cenovnega viska. »V
3. Cetrtletju 2008 so bile cene stanovanj za 98 % visje kot v 1. Cetrtletju leta 2003« (Direktorat za
prostor, 2012). Nato je proti koncu leta 2008 prislo do zastoja na trgu nepremicnin, kar je verjetno
tudi povezano z gospodarsko-finan¢no krizo, v katero je tega leta pocasi vstopila RS (SURS, 2009).
Ce pogledamo spodnjo preglednico (Preglednica 1), vidimo, da je imela RS v 4. &etrtletju leta 2008
negativen bruto domaci proizvod, in sicer je znasal —0,8%, kar pomeni, da je pocasi vstopila v krizo.
Stanovanjska gradnja in ponudba stanovanj sta moc¢no upadli, prav tako pa je upadlo povprasevanje po
stanovanjih. Cene so zacele padati in sedaj, ko se cene stanovanj nizje, zopet beleZimo povecan interes
za nakup nepremicnin. Nova stanovanja si lahko privos¢i vse manj ljudi, zato se vecina odloca za

nakup rabljenih stanovanj, ki so relativno cenej$a (GURS, 2013).

Preglednica 1: Bruto domaci proizvod, stalne cene, stopnje rasti (%) (SURS, 2009)

Leto 2008 2009
1. detrt. [%]|2. Cetrt. [%]|3. Cetrt. [%]| 4. Cetrt. [%0] 1. Cetrt. [%o]

Nedesezonirano

Sprememba glede na enako Cetrtletje predhodnega leta 5,7 55 3.9 -0,8 -8,5
Prilagojeno za vplivsezone in delovnih dni

Sprememba glede na predhodno éetrtletje 19 0,6 0,8 -4,1 -6,4

Sprememba glede na enako cetrtletje predhodnega leta 59 5,0 3,7 -0,9 -9,0

Zaradi gospodarsko-finan¢ne krize in pomankanja povprasevanja po novih stanovanjih se je »v letu
2012 nadaljevalo zmanjSevanje ponudbe novih stanovanjskih in poslovnih nepremicnin. Glede na
obseg nacrtovane gradnje, ki izhaja iz podatkov uradne statistike o izdanih gradbenih dovoljenj, pa je
v naslednjih letih pricakovati e nadaljnje kréenje ponudbe« (GURS, 2013). To je razvidno tudi iz
slike na naslednji strani (Slika 3):
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OP: Podatki za leto 2012 so zacasni
Slika 3: Stevilo in povrsine nagrtovanih stavb v izdanih gradbenih dovoljenjih, Slovenija, 20072012
(GURS, 2013)

Slika nam prikazuje, da se je Stevilo nacrtovanih stanovanjskih stavb v izdanih gradbenih dovoljenjih
na leto v obdobju od leta 2007 do 2012 mo¢no zmanjsalo, posledi¢no pa se je zmanjsala tudi povrsina

nacrtovanih stanovanjskih stavb.

Zaradi zgoraj opisanega stanja v RS, je veliko stanovanj ostalo praznih ali pa celo nedokonéanih.
Zanimiv je podatek iz leta 2011. »Po podatkih SURS je stanovanjski fond v letu 2011 (SURS 2012d)
skupaj obsegal 844.656 stanovanjskih enot z uporabno povrsino nekaj ve¢ kot 67 milijonov m2. Po
podatkih Popisa 2011 je bilo v letu 2011 naseljenih nekaj ve¢ kot 680.000 stanovanjskih enot«
(Direktorat za prostor, 2012). To pomeni, da je bilo priblizno 20% stanovanj v Sloveniji praznih oz. da
je prazno vsako peto stanovanje. Stevilka je presenetljivo visoka, vendar ne drzi popolnoma. Moramo
vedeti, da del teh uradno praznih stanovanj ni dejansko prazen, saj se stanovanja oddajajo tudi na
¢rnem trgu. Ocenjuje se, da je tako dejansko praznih stanovanj 16%. Prav tako se moramo zavedati, da

je del praznih stanovanj po¢itniskih stanovanj.

Stanovanjski trg je neposredno odvisen od demografskih razmer. Pod pojmom demografske razmere
zajemam Stevilo prebivalcev, Stevilo gospodinjstev, Stevilo migracij tako znotraj Slovenije kot s tujimi
drzavami, starostna strukturo in naravni prirast. Od leta 2006 je naravni prirast (naravni prirast je

razlika med zivorojenimi in umrlimi na 1000 prebivalcev) v RS pozitiven. Leta 2011 je za Slovenijo
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zna$al 1,6. Prav tako je bil leta 2011 pozitiven tudi selitveni prirast in sicer je znasal 1,0. To pomeni,
da se je v Republiko Slovenijo na 1000 prebivalcev v povprecju priselil 1 ¢lovek. Tako je skupni
prirast za leto 2011 zna$al 2,6. V publikaciji SURS-a z haslovom Prebivalstvo Slovenije danes in jutri,
2008-2060, je na 121 straneh predstavljena zelo raz€lenjena in dodelana projekcija prebivalstva do
leta 2060, ki obsega nizko, srednjo in visoko varianto projekcije. Najverjetneje je, da se bo dogodila

prav srednja, prikazana pa je na grafu spodaj:

stopnja rasti
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leto projekcije
= Slovenija — El-27

Slika 4: Stopnja rasti $tevila prebivalcev, projekcija prebivalstva EUROPOP2008, srednja varianta,
EU-27 in Slovenija, 2008-2060 (SURS, 2009)

»Projekcija prebivalstva EUROPOP2008, konvergentni scenarij, za obdobje 2008—-2060 kaze, da bo
Stevilo prebivalcev drzav ¢lanic EU-27 (drzave ¢lanice Evropske unije do 30. 6. 2013) Steviléno
postopoma nara$calo do 2035, in sicer naj bi naraslo od 495,4 milijona (v letu 2008) na 520,7 milijona
(v letu 2035), nato pa naj bi postopoma upadalo in v letu 2060 doseglo 505,7 milijona prebivalcev. Po
teh projekcijah (srednja varianta) naj bi tudi Stevilo prebivalcev Slovenije v tem obdobju najprej
postopoma narasc¢alo, in to od 2,02 milijona v letu 2008 na 2,06 milijona v letu 2019, nato pa naj bi

postopoma, a hitreje kot v EU-27, upadalo in v letu 2060 doseglo 1,77 milijona.« (SURS, 2009)

Za Slovenijo je, kot za vse ostale drzave Evropske unije, znacilno staranje prebivalstva. Od sredine
leta 2003 ima veC starega kot mladega prebivalstva. »To pomeni, da je indeks staranja, ki predstavlja
razmerje med Stevilom oseb, starih 65 let ali vec, in Stevilom oseb, mlajsih od 15 let, vecji od 100 [v
%]. Leta 2011 je indeks staranja v Sloveniji znasal 116,8. To pomeni, da je na 100 oseb, mlajsih od 15
let, v drzavi prebivalo 117 oseb, starih 65 let ali ve¢« (SURS, 2013). Visoke indekse staranja imajo
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podeZelska in obmejna obmocja, ve¢ja mesta in Primorska regija. Nizke indekse pa imajo obcine, v
katere se je v zadnjem Casu priseljevalo mlajse prebivalstvo, npr. ob¢ine v okolici Ljubljane. (Mlajse
prebivalstvo se je preselilo v okolico Ljubljanske kotline, saj so tam stanovanja cenejsa, v sluzbo pa se
verjetno vozi v Ljubljano.) Projekcije EUROPOP2008 kaZejo, da naj bi bila v letu 2060 Ze kar tretjina
prebivalcev RS starejsih od 65 let.

V diplomski nalogi nas zanima predvsem gradnja novih stanovanj. Stanovanjska gradnja se §iri na
kmetijska zemljis¢a in jih posledi¢éno zmanjSuje. V RS je od leta 2007 stevilo zgrajenih stanovanjskih
stavb na leto vsako leto manjSe. Trenutno to ne predstavlja problema, saj ni nekega povprasevanja po
novih stanovanjih. To ne pomeni, da imajo vsi prebivalci RS ustrezen prostor za bivanje, saj temu ni
tako. Povprasevanja po novih stanovanjih ni, saj ljudje nimajo denarja za nakup novih stanovanj, zato
je vecje povprasevanje po rabljenih stanovanjih. Dokler se ne bo RS izvlekla iz krize, bo najvrjetneje
tako. Takrat se bo, predvidevam, gradnja novih stanovanj zopet povecala. Potrebe po novih
stanovanjih bodo prisotne, predvidevam, dokler se bo povecéevalo Stevilo prebivalstva, to pomeni po
projekcijah EUROPOP2008 do leta 2019. Vedeti moramo, da so te projekcije le predvidevanja in jih
lahko uporabimo le za oceno. Dokler bodo potrebe po novih stanovanjih, se bodo gradila stanovanja,
ki pa potrebujejo zemljis¢a za gradnjo. Poskrbeti moramo, da se bo gradnja usmerjala na manj
jih z ustreznimi predpisi varovati, saj jih potrebujemo za pridelavo hrane in ostale dejavnosti, ki so

navedene v tretjem poglavju.

2.2 Stanovanjska problematika v ob¢ini Postojna

Najprej nas zanima, kolikSen je stanovanjski sklad v ob¢ini Postojna. Podatki v nadaljevanju so zbrani

iz preglednic iz spletne strani SURS-a.
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Preglednica 2: Stanovanja, ocena stanovanjskega sklada, obcine, Slovenija, 31. december 2011
(SURS, 2011)

Stevilo na
Z‘:ipor.edna Slfra Ime obéine 1._000

Stevilka | obcine prebivalcev

v ob¢ini
086 Odranci 302
082 Naklo 307
3 132 Turnisée 322
127 |144 Zrede 410
128 |016 Crna na Koroskem 412
000 Slowenija 413
129 |o74 MeZica 413
130 |075 Miren - Kostanjevica 413
155  [099 Radece 426
156  |094 Postojna 427
157  [152 Cankova 432
208 [053 Kranjska Gora 710
209 |006 Bovec 845
210 165 Kostel 968

1z Preglednice 2 lahko ugotovimo, da je Stevilo stanovanj na 1000 prebivalcev v ob¢ini Postojna vecje
kot povpreéno §tevilo v Sloveniji. Ce preglednico malce preuredimo in razvrstimo po §tevilu stanovanj

na 1000 prebivalcev, ugotovimo naslednje:

Povprecno Stevilo stanovanj je v Sloveniji 413 na 1000 prebivalcev. 128 ob¢in ima manjse Stevilo od
povprecja, 82 obcin pa vecje. Postojna spada v skupino, ki je nad povprecjem, in sicer ima v povprecju
427 stanovanj na 1000 prebivalcev, in se tako uvri¢a na 156-to mesto od 210 obgin. Ce povzamemos;

priblizno % obc¢in Republike Slovenije ima manj stanovanj na 1000 prebivalcev kot ob¢ina Postojna.
Ce analiziramo $e Preglednico 3 na naslednji strani, dobimo naslednje rezultate:
Povpre¢no stanovanje v Sloveniji meri 80 m? enako kot povpre¢no veliko stanovanje v obéini

Postojna. Ce razvrstimo podatke po velikosti, ugotovimo, da ima % ob¢&in v Sloveniji velikost

povpreénega stanovanja vecjo ali enako kot ob¢ina Postojna.
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Preglednica 3: Povpreéna povr$ina stanovanj, ocena stanovanjskega sklada, ob¢ine, Slovenija,

31. december 2011 (SURS, 2011)

Zaporedna Sifra Ime obéine PovrSina v
Stevilka obéine m?

1{196 Cirkulane 56

2(143 Zavr¢ 60

3(129 Trbovlje 64

48|131 Trzi¢ 79

000 Slowenija 80

491036 Idrija 80

50(048 Kocevje 80

51052 Kranj 80

52|054 Krsko 80

53/059 Lendava/Lendva 80

541167 Lovrenc na Pohorju 80

55(094 Postojna 80

56|176 Razkrizje 80

57(109 Semic 80

208|180 Soléava 108

209|082 Naklo 109

210|086 Odranci 114

1z spletne strani SURS-a (SURS, 2011) smo pridobili podatke o izgradnji stanovanj po letih in naredili

primerjavo zgrajenih stanovanj v razli¢nih ¢asovnih obdobjih med Slovenijo (pod Slovenijo spada

povpreéje vseh obc¢in RS) in ob¢ino Postojno, rezultate pa smo prikazali v Preglednici 4.

Preglednica 4: Primerjava Stevila zgrajenih stanovanj glede na vsa stanovanja po letih za Slovenijo

in ob¢ino Postojna v delezih (%) (SURS, 2011)

Slowenija [%] |Postojna [%]
do leta 1918 14,3 16,1
od 1919 do 1945 6,8 8,6
od 1946 do 1960 9,5 8,4
od 1961 do 1970 14,4 14,4
od 1971 do 1980 20,8 19,5
od 1981 do 1990 17,3 17,1
od 1991 do 2000 7,6 5,0
od 2001 naprej 9,3 10,9
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Stevilo stanovanj v razli¢nih obdobjih v RS
izrazeno v delezih [%]

mdo leta 1918
mod 1919 do 1945
® od 1946 do 1960
mod 1961 do 1970
mod 1971 do 1980
= 0d 1981 do 1990
= 0d 1991 do 2000
= 0d 2001 naprej

Slika 5: Stevilo stanovanj v razliénih obdobjih v RS izrazeno v delezih [%] (SURS, 2011)

Stevilo stanovanj v razli¢nih obdobjih v
Postojni izraZeno v delezih [%]

mdo leta 1918
mod 1919 do 1945
= 0od 1946 do 1960
mod 1961 do 1970
mod 1971 do 1980
= 0d 1981 do 1990
= 0d 1991 do 2000
= 0d 2001 naprej

Slika 6: Stevilo stanovanj v razliénih obdobjih v Postojni izrazeno v delezih [%] (SURS, 2011)

Najve¢ stanovanj je bilo zgrajenih v obdobju od 1971 do 1980. Od leta 2001 naprej je bilo v ob¢ini
Postojna zgrajenih 10,9% stanovanj, kar je nad slovenskim povpredjem. Ce primerjamo Sliko 5 in

Sliko 6, ugotovimo, da je gradnja v Postojni potekala priblizno enako kot v povprecju v Sloveniji.

Od leta 1999 (od takrat naprej imamo podatke) je Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj na leto v ob¢ini
Postojna narascalo, ter je leta 2007 doseglo svoj vrhunec, potem pa je zacelo padati, kar je razvidno iz
Preglednice 5 in Slike 7 ter 8. Enako se je dogajalo v Sloveniji, kar je razvidno iz Slike 3 iz poglavja
2.1; stevilo izdanih gradbenih dovoljenj na leto v RS se je od leta 2007 do leta 2012 zmanjsevalo.
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Preglednica 5: Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj za stanovanjsko gradnjo po letih v ob¢&ini Postojna
v obdobju od 1999 do 2011 (SURS, 2011)

Leto s tanos;r;jskih St. stanovanj Povr§.ina

stavb vstavbah |[stanovanj vm~2
1999 21 26 3950
2000 25 31 4722
2001 39 83 8864
2002 25 60 7422
2003 32 35 6071
2004 28 60 6570
2005 30 68 8553
2006 40 89 11588
2007 43 274 22207
2008 35 56 6471
2009 54 102 11111
2010 46 123 12735
2011 17 17 3198

Povrsine stanovanj v m? iz izdanih gradbenih dovoljenj v
ob¢ini Postojna v obdobju od 1999 do 2011
25000
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Slika 7: Povrsine stanovanj v m? iz izdanih gradbenih dovoljenj v ob&ini Postojna v obdobju od 1999
do 2011 (SURS, 2011)



Bozi¢, D. 2013. Stanovanjska gradnja in varstvo kmetijskih zemlji$¢ v ob¢ini Postojna. 13
Dipl. nal. B - GR - UNI. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, Modul promet.

Stevilo stanovanjskih stavb iz izdanih gradbenih dovoljenj v ob&ini
Postojna v obdobju od 1999 do 2011
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Slika 8: Stevilo stanovanjskih stavb iz izdanih gradbenih dovoljenj v ob&ini Postojna v obdobju od
1999 do 2011 (SURS, 2011)

Lahko recemo, da Stevilo zgrajenih stanovanj na leto pada, saj je to Stevilo neposredno povezano s
Stevilom izdanih gradbenih dovoljenj na leto. To nas ne sme zavesti, saj te Stevilke ne pomenijo nujno,
da se za gradnjo porabi manj zemljis¢. V letu je bilo zgrajenih 17 stanovanjskih stavb, v katerih je 17
stanovanj. To pomeni, da so bile zgrajene le enostanovanjske hiSe, ki pa so mnogo ve¢ji porabnik
zemlji$¢ kot veéstanovanjski objekti. Zato se ne da sklepati, ker je bilo izdanih manj gradbenih
dovoljenj, bo stanovanjska gradnja potrebovala manj zemljis¢. Veéstanovanjska stavba ima lahko na
zazidani povrSini, ki ga zavzameta dve enostanovanjski hisi, tudi po 20 stanovanj (lastna ocena). Tako
ne moremo zagotovo trditi, da se od leta 2007 poraba zemljis¢ zmanjsuje, to pa je kljucen podatek, ki

ga potrebujemo za nadaljno analizo kmetijskih zemljis¢.

V Poroéilu o slovenskem trgu nepremi¢nin za leto 2012 smo zasledili naslednji podatek: "V Postojni, v
objektu imenovanem Park pod Javorniki, je 27 stanovanj, ki so se prodajala ze ve¢ let, odkupil
republiski stanovanjski sklad. Avgusta 2012 je bila konCana gradnja novega bloka s 26 stanovanji v
soseski Postojnski biser. Ponudbene cene se gibljejo od 2.300 do 2.800 evrov na kvadratni meter, kar
je za postojnske razmere precej ambiciozno. Po podatkih investitorja je bilo do konca leta prodanih 5
stanovanj.” Podatka, da so se stanovanja objekta Park pod Javorniki prodajala vec let (zakljucek del je
bil septembra 2008 (Stanovanjsko naselje..., 2013)) in, da se tudi stanovanja novega bloka v soseski
Postojnski biser slabo prodajajo, kazeta, da trenutno ve¢stanovanjskih stavb ni smiselno graditi, saj se

ne prodajajo.
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Ne glede na vse analizirane podatke ne moremo z zagotovostjo predvideti velikosti zemljis¢, na
katerih se bodo vsako leto gradile nove stanovanjske stavbe. Glede na navedene podatke pa lahko
trdimo, da se gradilo zagotovo bo, éeprav to najverjetneje ni smiselno. Zanima nas, kam se bo gradnja

usmerila in, ali se bodo ob tem varovala kmetijska zemlji$¢a.

Glede na to, da je veliko stanovanj dotrajanih, lahko pri¢akujemo, da se bo kar nekaj stanovanj
obnavljalo, saj je tretjina stanovanj v ob¢ini Postojna zgrajenih pred letom 1960. Po podatkih
Direktorata za prostor (2012) kar »33% vseh gospodinjstev v Sloveniji zivi v stanovanju, ki ima vsaj
eno od naslednjih pomanjkljivosti: puscajoca streha; vlazne stene, temelji ali tla; trhli okenski okvirji

ali trhla tla.

V naslednjem poglavju smo analizirali smo OPN in ugotovili kako se ob¢ina Postojna sooca s tem

problemom.

2.3 Analiza stanovanjske gradnje v OPN Postojna

Celotno poglavje je povzeto ali pa citirano iz OPN Postojna. V nadaljevanju je analiziran razvoj

poselitve oz. Sirjenja stanovanjskih naselij.

19.10.2010 je obcina Postojna sprejela OPN. To je temeljni prostorski akt obcine, v katerem se ob
upostevanju usmeritev iz drzavnih prostorskih aktov, razvojnih potreb obcine in varstvenih zahtev,
dolocijo cilji in izhodis¢a prostorskega razvoja obcine, nacrtujejo prostorske ureditve lokalnega
pomena ter dolo¢ijo pogoji umescanja objektov v prostor (MOP, 2013). OPN vsebuje strateski in

izvedbeni del in je sestavljen iz tekstualnega in graficnega dela.
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Slika 9: Grafi¢ni prikaz OPN Postojna, Namenska raba (Spletni geografski

.., 2013)
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Iy OPN - namenska raba (2010)
A - Povriine razpriene poselltve

BD - Povr&lne druglh obmadlj
BT - Powréine za turlzem
CD - Druga obmodja centralnih dejavnost

CU - Osrednja obmodja centralnih
dejavnost]

E - Obmodja energetske Infrastrukture
f - Obmodja za potrebe obrambe

F - Gbmodja za potrebe cbrambe

G - Gozdna zemljiséa

I5 - Gospodarske cone

IK - Povriine z objekt! za kmetljsko
prolzvodnio

K1 - Majbalisa kmetljska zemljlsia
k2 - Druga kmetljska zemljiEda

LM - Powrsine nadzemnega pridoblvalnega
prostora

N - Obmodja za potrebe varstva
pred narawniml In druglml nesrefam|

0 - Obmaodja akoljske Infrastrukture
P - Gbmoda prometne Infrastrukbure
PC - Povrdine cest

PL - Letalléta

P - Ostale prometne povrsine

PFZ - Povriine Zeleznic

5B - Stanovanjske povriine za posebne
namene

SK - Povrilne podeZeljskega naselja
5P - Povriine poditniSkin hig

55 - Stanavanjske povriine

WL - Celinske vode

ZD - Druge urejene zelene povriine
ZK - Pokopallséa

ZP - Parkl

Z5 - Povrdlne za oddih, rekreaco
I &port

2 - Povrélne za wrtiékarstvo
. OPN - namenska raba {2010}

Slika 10: Legenda za grafi¢ni prikaz OPN Postojna, Namenska raba (Spletni geografski..., 2013)

Obcina Postojna bo ob upostevanju Strategije prostorskega razvoja Slovenije (v nadaljevanju: SPRS)
razvijala policentri¢ni razvoj poselitve, s katerim bo zagotovila enakomernejsi razvoj vseh delov
obcine. »Policentricni urbani sistem je omrezje veC hierarhicno enakovrednih srediS¢ in vozlis¢«

(SPRS, 2004).

OPN razdeli zemlji$¢a na stavbna zemljis¢a, kmetijska zemljis¢a, gozdna zemljis¢a, vodna zemljisca
in druga zemljisca. ObstojeCa stavbna zemljis¢a se ohranjajo. Stavbna zemljis€a se spreminjajo v

kmetijska ali gozdna praviloma v primeru, ¢e so se na podlagi prostorskih analiz izkazala neustrezna
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za gradnjo; Ce gre za obmocja z varstvenimi rezimi, ki gradnje ne dopuscajo; v primeru, da je za to
izkazan interes lastnikov, pa je tak$na sprememba z vidika prostorskega razvoja obcine ustrezna.

Obcina bo zagotavljala prostor za zadostno Stevilo stanovanjskih objektov predvsem v obcinskem
srediscu, sledijo lokalna sredi$ca ter naselja v blizini Postojne in manj v ostalih naseljih. Vecje Siritve
za obmocja stanovanj se nahajajo v Postojni, Planini, HruSevju, Razdrtem, Matenji vasi in Rakitniku.

Ostale povrSine so pridobljene z nacrtovanjem zgostitve in zaokrozitve.

Prednostno in intenzivneje se bo krepil razvoj naselij v obCinsko srediS¢e in lokalna sredisca z
ureditvijo obmocij z zgoS€evanjem, prenovo in Siritvijo. Ostala naselja se usmerjajo v zgoscevanje

obstojecih povrsin in vecinoma Siritve za potrebe osnovne kmetijske dejavnosti.

Pri urejanju naselij ima prednost notranji razvoj, ki tezi k zgoS¢evanju poselitve na nezazidanih
povrsinah in povrSinah, ki so premalo izkoriS¢ena ob uposStevanju zagotovitve kvalitetnih bivalnih
pogojev z zadostnimi funkcionalnimi zemlji$éi, zelenimi in rekreativnimi obmogji. Posebno pozornost
se posveca prenovi kvalitetne kulturne dediscine in druge stavbne dedis¢ine v jedrih naselij, s katero se

ohranja identiteto naselij. V tak$nih jedrih bo imela prenova prednost pred novogradnjo.

Umestitev prostorskih ureditev izven naselja je dovoljena le izjemoma, ko jih zaradi njihove
posebnosti ni mogoce urejati v naselju ali na robu le teh. To so npr.: adrenalinski park, kampi,
turisticno-rekreacijska obmocja, farme, cerkve, spomeniki ipd. Nova razprSena gradnja ni dovoljena.

Tam, kjer je to mozno, se obstojeca razprSena gradnja sanira s prikljucitvijo naselju.

Razvoj obstojecih poselitvenih obmocij bo usmerjen v prenovo mestnega jedra, zgostitve ze poseljenih

obmocij ter Siritve na obmogjih obstojecih poselitvenih povrsin.

Dolgoroc¢na Siritev mesta (za bivanje) bo usmerjena na zapolnitev ze zazidljivih povrSin na obmocju
Goricice, Siritev obmocja za stanovanjsko gradnjo Goricice, delne Siritve obmocij za stanovanja ha

Kremenci in sanacija zazidljivih povr$in Ob Pivki.

Ce ta odlok ali drug predpis ne dolo¢a drugace, so na celotnem obmo¢ju obéine dopustne naslednje
vrste gradenj: gradnja novega objekta, dozidava in nadzidava objekta, odstranitev objekta,
rekonstrukcija objekta, vzdrzevanje objekta. Gradnje novih objektov se dovoli na tistih delih stavbnih
zemljis¢, kjer je to skladno s posebnimi prostorskimi izvedbenimi pogoji, podanimi za posamezno
vrsto podrobnej$e namenske rabe in s podrobnimi prostorskimi izvedbenimi pogoji za enoto urejanja

prostora.
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Predvidene spremembe namembnosti kmetijskih zemljiS¢ v stavbna zemljisca so analizirane v

poglaviju 3.6.

Ce analiziramo OPN, ugotovimo, da bo ob¢&ina Postojna gradila nova stanovanja, ¢eprav po analizi iz
poglavja 2.2 gradnja novih stanovanj ni potrebna. Sirila se bo predvsem v obginsko jedro in v
notranjost naselij, e bo to le mogoce. Usmeritev izven naselij bo mogoca le v skrajnih primerih. Nova
razprSena gradnja ni dovoljena, Ze obstojeca pa bo sanirana s prikljucitvijo k naselju, ¢e bo to le

mogoce.

Ta del OPN, ki se nana$a na stanovanjsko gradnjo in $irjenje naselij, je po mojih ugotovitvah v skladu

s pravnimi predpisi, ki jih podaja drzava, od ob¢ine same pa je odvisno, ali ga bo v izvedbi upostevala.
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3 VARSTVO KMETIJSKIH ZEMLJISC

3.1 Stanje kmetijstva v RS

Kmetijstvo je poleg gozdarstva najvecji porabnik zemljis¢ v Evropi kot tudi v Sloveniji. Gozdovi
prekrivajo 58,4% drzave (Zavod za gozdove Slovenije, 2013), kmetijska zemljisca pa 24,6 % (SURS,
2010), lasten izrac¢un za leto 2010: 499260 ha / 2027300 ha = 24,6 %, kjer je povrsina Slovenije
2027300 ha).

DeleZ posameznih vrst zemljiS¢ v
Sloveniji v letu 2010

m Gozd
B Kmetijska zemljisca
Ostalo

Slika 11: Delez posameznih vrst zemljis¢ v Sloveniji v letu 2010

Ce primerjamo Slovenijo z evropskimi drzavami EU-27, vidimo, da ima Slovenija mnogo manjsi
delez kmetijskih zemljis¢ v primerjavi z ostalimi drzavami ¢lanicami. V letu 2007 so kmetijska
zemljis€a v uporabi predstavljala priblizno 24%, v EU-27 pa so v povprecju predstavljala 40% vseh
zemljisé. »V letu 2007 je imela Republika Slovenija po podatkih Eurostata 2.447 kvadratnih metrov
kmetijskih zemljis¢ v uporabi kmetijskih gospodarstev na prebivalca, povpreéje drzav EU-27 pa je
znaSalo 3.469 kvadratnih metrov na prebivalca« (Racunsko sodis¢e RS, 2013), kar je razvidno tudi iz
slike na naslednji strani (Slika 12). RS se nahaja v spodnji Cetrtini drzav EU-27 po kvadratnih metrih

kmetijskih zemljiS¢ v uporabi na prebivalca.
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Slika 12: Kmetijska zemljis¢a v uporabi na prebivalca po drzavah ¢lanicah in EU-27 v letu 2007
(Racunsko sodisce RS, 2013)

Ce povzamem Pogacnika (1992), je ta panoga je zelo odvisna od naravnih pogojev in razmer, ki pa so
v Sloveniji na nekaterih obmodjih precej neugodne, to je predvsem na hribovitih in kragkih obmogjih,
kjer lezi tudi ob&ina Postojna, predstavljena v naslednjem poglavju. Ze nadmorska visina predstavlja
pomemben faktor, saj se z ve¢anjem nadmorske viSine pogoji za kmetovanje slabsajo. Pri nas je meja
gorskih kmetij 600 m. Velikost nagiba terena vpliva na izbiro kulture; bolj kot je teren strm, manj je
primeren za poljedelstvo in bolj za travnike, pasnike, vinograde (do 30°—40°). Osojna obmoc¢ja so bolj
primerna od prisojnih. Kmetijstvo je moc¢no odvisno od sestave tal in od klime (temperatura,

razporeditev in koli¢ina padavin, trajanje snezne odeje in podobno).
3.2 Stanje kmetijstva v ob¢ini Postojna

V ob¢ini Postojna prevladujejo povrsine prekrite z gozdom, njihov delez pa se povecuje. Po ocenah

.....

cev v

travnikov in pasnikov; njiv je priblizno 8%. Obmocje ob¢ine je glede na naravne razmere primerno za

zivinorejo. Pretezno travnat svet lahko najprimerneje izkoristimo s paso in kosnjo.

O vecji kmetijsko intenzivni krajini tezko govorimo. Kakovostne kmetijske povrSine v vecjih,
sklenjenih kompleksih, se nahajajo v osrednjem, ravninskem delu ob¢ine, to je ob mestu Postojna proti
Razdrtem in med naseljema Orehek in Prestranek. Kmetijstvo se opusc¢a, saj so naravne razmere dokaj
neugodne; kmetijska zemlji$¢a niso izrazito kvalitetna, nadmorska visina je razmeroma visoka, teren

je zelo razgiban in otezuje kmetovanje. Vsi ti dejavniki vplivajo na upad kmetijske panoge, saj je
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kmetovanje v obcini Postojna enostavno neekonomi¢no oz. negospodarno. Opazen je upad Zivine,
zlasti govedoreje. V porastu je reja drobnice, predvsem ovac, saj je to za vi§ja, kraska, ponekod Ze
zara$¢ena obmodja najboljSa reSitev. V zadnjem obdobju nara$¢a S$tevilo konj, namenjenih za

pridobivanje mesa.

Poglavje povzeto po Postojna, 2013.

3.3 Varstvo kmetijskih zemljis¢ v RS

Kot ze omenjeno v uvodu, je za ¢im vedjo stopnjo samooskrbe s hrano potreben zadosten obseg
kmetijskih zemljis¢. Na zalost pa se delez kmetijskih zemljiS¢ v Sloveniji iz leta v leto zmanjSuje. V
obdobju od 2000 do 2010 se je povrSina kmetijskih zemlji$¢ v uporabi zmanjsala iz 485.879 ha na
466.941 ha oz. 10 ha na dan (Preglednica 6), stevilo kmetijskih gospodarstev pa v enakem obdobju iz
86.423 na 74.056 (Preglednica 7).

Preglednica 6: Stevilo kmetijskih gospodarstev glede na rabo vseh in kmetijskih zemlji$¢, Slovenija,
2000, 2007 in 2010 (SURS, 2010)

Stevilo Indeks
Leto 2000 2007 2010 2010 /2000
VS A ZEMLJIS CA V UPORABI 86.437 75.329 74.327 86,0
Vsa kmetijska zemljisca 86.427 75.307 74.096 85,7
Kmetijska zemljis¢a v uporabi* 86.423 75.297 74.056 85,7
Kmetijska zemlji$¢a vzara§¢anju - neobdelana 26.068 18.766 13.904 53,3
Druga neobdelana kmetijska zemljisca 3.668 1.696 2.466 67,2
Gozd 76.670 67.154 62.686 81,8
Nerodovitno 81.314 70.071 70.406 86,6

* Kmetijska zemljis¢a v uporabi: skupni travniki in pasniki niso vklju¢eni

Preglednica 7: Povrsina vseh in kmetijskih zemljis¢ kmetijskih gospodarstev, Slovenija, 2000, 2007
in 2010 (SURS, 2010)

Povrsine (ha) Indeks
Leto 2000 2007 2010 2010 /2000
VS A ZEMLJIS CA V UPORABI 950.269|  921.226|  888.664 93,5
Vsa kmetijska zemljisca 537.249 524.167 499.260 92,9
Kmetijska zemlji§¢a v uporabi* 485.879 488.774 466.941 96,1
Kmetijska zemljiS¢a vzara$¢anju - neobdelana 46.639 33.083 29.618 63,5
Druga neobdelana kmetijska zemljisca 4.731 2.309 2.701 57,1
Gozd 394.701 377.768 372.895 94,5
Nerodovitno 18.320 19.292 16.509 90,1

* Kmetijska zemljis¢a v uporabi: skupni travniki in pasniki niso vkljuceni
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ZmanjSanje pripisujemo predvsem zara$€anju (spreminjanje kmetijskih zemljis¢ v gozd) po eni strani

in Sirjenju mest po drugi strani.

Zara$¢anje kmetijskih zemljis¢ na prvi pogled ne predstavlja velikega problema. Ce ga opazujemo iz
ozkega okoljskega vidika, lahko celo reCemo, da je pojav pozitiven; Sirjenje gozdov, ohranjanje
narave. Pojav je reverzibilen, kar pomeni, da zaras¢ena zemljiséa lahko zopet spremenimo v
kmetijska. Vendar pri tem nastanejo doloCeni stroski, v cemer se Ze kazejo negativni vplivi zaras€anja.
Ce ga opazujemo iz vidika urejanja prostora, vidimo, da negativno vpliva v prostorskem razvoju
dolocene krajine; propadanje kulturne krajine in zmanj$evanje kmetijskih zemljis¢, ki so potrebna za

pridelavo hrane.

v v

kmetijska zemljis¢a dokon¢no unici (povzeto po Vrsc¢aj, 2011). Urbanizacija je »povecevanje deleza
prebivalcev, ki Zivijo v mestnih naseljih ter sodoben proces preobrazbe vaskih v urbana naselja in
proces razvoja samih mest.« (A. Rakar., M. Subic Kovag, 2009). Iz slike na naslednji strani (Slika 13)
je razvidno, da se Siritev mest dogaja predvsem na rac¢un zmanjSevanja kmetijskih zemlji$¢, najhuje pa
je, da je »med povrSinami, urbaniziranimi v obdobju 2002-2007, kar 43 % takih, ki so zasedle prej
najkakovostnejsa tla, 41 % urbaniziranih povrsin je izrinilo tla srednje kakovosti« (Vrscaj, 2011). To
pa je zelo neugodno, saj kot navaja Pintar (2011), morajo biti tla za gojenje rastlin za ¢lovesko in
zivalsko prehrano globoka vsaj okoli 30 centimetrov, en centimeter tal pa nastaja, odvisno od geoloske
podlage, okoli 500 let. Prav zato je potrebno kmetijska zemljis¢a varovati pred poselitvijo, saj so

prakti¢no neobnovljiv vir oz. vir z zelo dolgo dobo obnavljanja.
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Slika 13: Raba zemljis¢, ki so bila urbanizirana v obdobju 2002-2011 (Vrséaj, 2011)

Vec¢ kot oc€itno je, da je za varstvo kmetijskih zemljis¢ v RS slabo poskrbljeno, kar je leta 2013
ugotovilo tudi Racunsko sodisce, ko je revidiralo uspesnost varovanja kmetijskih zemljis¢ kot pogoj za
samooskrbo v letu 2010. Zakaj je tako in kako je z zakonodajo poskrbljeno za varstvo zemljis¢, pa si

bomo pogledali v naslednjem poglavju.

Kmetijska zemljisca je potrebno ohranjati tudi zato, ker ima kmetijska dejavnost, poleg prvotne vioge
pridobivanja hrane, tudi druge vloge; pomaga pri ohranjanju poseljenosti podezelja, pomembno vlogo
ima pri ohranjanju ekoloskega ravnotezja in biotske raznovrstnosti, pri ohranjanju naravne in kulturne
dediscine na podezelju in pri ohranjanju zadovoljive ravni zaposlitvene ravni prebivalstva. (Slovenski
prostor 2020..., 2002)

Ne glede na dokaj neugodne razmere se mi zdi, da bi RS lahko bolje izkoristila zemljis¢a in poskrbela

za vi§jo stopnjo samooskrbe s hrano.
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3.4 PomembnejSi pravni predpisi glede varstva kmetijskih zemljis¢ v Republiki Sloveniji

Zakon o prostorskem nacrtovanju (v nadaljevanju: ZPNacrt) pravi, da se prostorski razvoj usmerja in
nacrtuje na prostih, degradiranih in nezadostno izkoris¢enih povrsinah znotraj obstojecih naselij, pri
Cemer ima prenova prednost pred novogradnjo; da je Siritev naselja dopustna le, ce znotraj
obstojecega naselja nadaljnji prostorski razvoj ni mozZen; da je Siritev naselja treba prvenstveno
usmerjati na zemljisca, ki so z vidika trajnostne rabe naravnih virov, ohranjanja najboljsih kmetijskih
zemljis¢, ohramjanja narave in varstva kulturne dediscine manj pomembna in so funkcionalno

povezana z obstojecim naseljem.

Od 20. julija 2004 velja strateski prostorski akt Strategija prostorskega razvoja Slovenije (SPRS), ki je
temeljni drzavni dokument o usmerjanju razvoja v prostoru. V aktu je omenjeno, da se ob navzkrizju
interesov med intenziviranjem kmetijske dejavnosti, varstvom kmetijskih zemljiS¢ ter razvojem
graditi, pa¢ pa poselitvene moznosti v gozdu navaja kot opcijo. Na obmocjih, kjer bi zarascanje
pomenilo izgubo velikega dela prepoznavnih kulturnih sestavin krajine, se spodbuja kmetijsko ali
drugo primerno rabo, s pomocjo katere se jih ohranja. Torej pravi, da je treba kmetijska zemljisca
ohranjati zaradi kulturne krajine, ne omenja pa ohranjanja kmetijskih zemljis¢ zaradi pridelovanja
hrane. Kmetijska zemlji§¢a razdeli na najboljsa kmetijska zemljis¢a (kmetijska zemljisc¢a z visokim in
dobrim pridelovalnim potencialom tal za kmetijsko rabo) in druga kmetijska zemljis¢a (kmetijska
zemljiséa s slabsimi talnimi lastnostmi, lego, naklonom ali ekspozicijo). Objekti oziroma prostorske
ureditve gospodarske javne infrastrukture se umescéajo na kmetijske povrsine z velikim pridelovalnim
potencialom tal za kmetijsko rabo le v primeru, ko ni mogoce uporabiti zemljisc, ki so manj primerna

za kmetijsko pridelavo in na nacin, da se v ¢im manjsi mozni meri vpliva na drobljenje skilenjenih

.....

.....

nadaljevanju: ZKZ) (sklicujem se na ZKZ-UPB2), katerega cilji so ohranjanje in izboljSevanje
pridelovalnega potenciala ter povecevanje obsega kmetijskih zemljis¢ za pridelavo hrane; trajnostno
ravnanje z rodovitno zemljo; ohranjanje krajine ter ohranjanje in razvoj podezelja. Zakon pojma
varstva posebej ne opredeljuje, vendar dolocuje naslednje ukrepe, ki vplivajo na varovanje kmetijskih
zemljiS¢: omogoca agrarne operacije, s katerimi se urejajo kmetijska zemljis¢a (komasacijski postopki,

melioracije); predpisuje denarno kazen zaradi neustrezne rabe kmetijskega zemljisca (smotrno rabo

.....
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Od leta 2011 je pri postopku spremembe namembnosti zemljis¢a iz kmetijskega v nekmetijsko je treba
placati odSkodnino. Zavezanec za placilo odskodnine zaradi spremembe namembnosti kmetijskega
zemljisca ali gozda je tisti, ki spremeni obstojeCe kmetijsko zemljisc¢e v nekmetijskega, oz. tisti, ki na
do tedaj kmetijskem zemljis¢u ali gozdu zgradi objekt. Odskodnina zaradi spremembe namembnosti
se odmeri na kvadratni meter na podlagi bonitete kmetijskega zemljisca, ki se vodi v zemljiskem

katastru, in sicer se je od 15. julija 2011 do 20. julija 2012 merila tako:

— odskodnina zaradi spremembe namembnosti/m® = boniteta zemljisca od 1 do 20 x 0,05 eurov,

— odskodnina zaradi spremembe namembnosti/m* = boniteta zemljis¢a od 21 do 40 x 0,18 eurov,
— odskodnina zaradi spremembe namembnosti/m* = boniteta zemljis¢a od 41 do 60 x 0,20 eurov,
— odskodnina zaradi spremembe namembnosti/m* = boniteta zemljis¢a od 61 do 75 x 0,22 eurov,

— odskodnina zaradi spremembe namembnosti/m? = boniteta zemljiséa od 76 do 100 x 0,25 eurov.

Boniteta kmetijskega zemljis¢a pomeni, kak$no proizvodno sposobnost ima zemljis¢e za kmetijsko ali
gozdarsko pridelavo. Ce se zemljis¢e nahaja pod stavbo, je vodno ali pa neplodno, ima bonitetne tocke
v vrednosti ni¢, ¢e pa je najbolj proizvodno sposobno, pa ima to zemljis¢e 100 bonitetnih tock. Podatki

0 posameznih parcelah se nahajajo na GURS.

20. julija 2012 je bila sprejeta dopolnitev in spremembe k Zakonu o kmetijskih zemljis¢ih ZKZ-D, ki
je odskodnino do 50. bonitetne tocke ukinila, od 51. tocke naprej pa se je izracunala na podlagi tlorisa
objekta v stiku z zemljiS¢em in ne ve¢ na podlagi celotnega zemljis¢a. Odskodnina zaradi spremembe

namembnosti se izracuna po naslednji enacbi.:

odskodnina zaradi spremembe namembnosti = tlorisna povrsina kmetijske rabe x A, pri cemer se
faktor A doloci glede na boniteto zemljisca, na katerem lezi tloris objekta in ki se vodi v zemljiskem

katastru, in znasa:

a) za gradnjo objektov, ki so po predpisih o uvedbi in uporabi enotne Kklasifikacije vrst objektov
uvrsceni v skupino objektov transportne infrastrukture in drugih gradbeno inZenirskih objektov:

— boniteta zemljisca od 51 do 60: 1 euro,

— boniteta zemljisca od 61 do 75: 3 eure,

— boniteta zemljisca od 76 do 100: 5 eurov;

b) za gradnjo drugih objektov:

— boniteta zemljisca od 51 do 60: 4 eure,

— boniteta zemljisca od 61 do 75: 12 eurov,

— boniteta zemljisca od 76 do 100: 20 eurov.
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Problem se pojavi, ker je veéina ¢lenov v teh zakonih opisnih. Drzava ni dolo¢ila nobenih jasnih ciljev
in smernic, ki bi se jih dalo meriti v Stevilkah in s tem spodbuditi varstvo kmetijskih zemljiS¢. Ne
opredeli se, koliko kmetijskih zemljis¢ bi potrebovali, da bi dosegli Zeleno stopnjo samooskrbe. Prav
tako se ne opredeli, kolik$no stopnjo samooskrbe zelimo doseci. V Revizijskem poroc¢ilu Rac¢unskega
sodis¢a je podatek o oceni izvajanja konvencije ZdruZzenih narodov o boju proti
dezertifikaciji/degradaciji tal v Republiki Sloveniji, in sicer pravi, da »potrebujejo drzave v naSem
podnebnem pasu za zagotovitev potrebnih koli¢in hrane na prebivalca priblizno 3.000 kvadratnih
metrov obdelovalnih kmetijskih zemljis¢.« Drug problem je ta, da Ministrstvo za kmetijstvo in okolje
(v nadaljevanju: MKO) niti Ministrstvo za okolje in prostor (v nadaljevanju: MOP) nimata podatkov o
210 lokalnih skupnosti. Te podatki bi bili potrebni zato, da bi drzava »vedela«, katera zemljis¢a mora
varovati. Predvideno je, da MOP vzpostavi ta sistem, vendar pa mu to Se ni uspelo. Takd prostorsko

nacértovanje poteka le na ravni ob¢in, ne pa tudi na regionalni ravni.

Vse lokalne skupnosti bi morale do 14.11.2009 sprejeti nove ob¢inske prostorske naérte, v katerih so
morale upostevati navedeno o varstvu kmetijskih zemljis¢. Za razvoj naselij je morala obc¢ina najpre;j
izkoristiti vse povrSine znotraj naselij; naselja je morala §iriti na za kmetijstvo nepomembna zemljisca
(Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano (od leta 2012 MOP) je obcine usmerjalo na
nezazidana stavbna zemlji§¢a, degradirana obmocja, gozd in druga zemljis¢a nekmetijske rabe); zunaj
obmocij naselij je najprej nartovala posege na obmocju drugih zemljis¢ (ne na najboljsih) in je pri
tem nacrtovala racionalno izrabo prostora; za posege na najboljsa kmetijska zemljis¢a je pripravila
predloge nadomesSCanja izgubljenih zemljisS¢ in proucila variantne moznosti za nacértovanje teh
posegov. To je do 31.12.2010 storilo le 21 ob¢in, med njimi tudi ob¢ina Postojna, do 12.9.2012 pa je
nove OPN-je sprejelo 31 obcin. (Povzeto po: Revizijsko poroéilo..., 2013)

3.5 Analiza OPN-ja glede varstva kmetijskih zemlji$¢ v ob¢ini Postojna

Celotno poglavje je povzeto ali pa citirano iz OPN Postojna. V nadaljevanju je analizirano varovanje

kmetijskih zemljisc.

OPN definira obmod¢ja kmetijskih zemljis¢ kot obsezna obmocja zelenih povr$in, ki so vezana na
naravno zaledje poselitvenega obmocja in so v primarni rabi. Obmocja ohranjajo svoj kulturno
krajinski znacaj. To so povrSine njiv, deloma travnikov, ki se zajedajo v grajeno strukturo poselitve in
so del ureditvenega obmocja urbanisti¢ne zasnove. Soc¢asno so namenjene rekreaciji in prezivljanju
prostega Casa (sprehajalne in kolesarske poti), brez posebnih ureditev in naprav ter brez grajenih

objektov.



Bozi¢, D. 2013. Stanovanjska gradnja in varstvo kmetijskih zemlji$¢ v ob¢ini Postojna. 27
Dipl. nal. B - GR - UNI. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, Modul promet.

Sprememba najboljsih, drugih in gozdnih zemljiS¢ v stavbna zemljisc¢a je ob upoStevanju varstvenih
rezimov mogoca primeru, ko gre za selitve kmetij, katerih Siritev zaradi utesnjenosti in drugih
razlogov na obstojeCih lokacijah znotraj naselja ni ve¢ mogoca. Kmetijska in gozdna zemljisCa se
lahko spreminjajo v stavbna v primeru, ko gre za razvoj gospodarske infrastrukture ali ¢e gre za razvoj

turisti¢nih dejavnosti.

Prednostno se najbolj$a kmetijska zemljis¢a ohranjajo in se ne namenjajo za stavbna zemljisCa, razen
na obmodjih, kjer je Siritev naselja zaradi racionalnega prostorskega razvoja naselja smotrna. V
primeru, da naselje izkazuje potrebo po Siritvi stavbnih zemljis¢, pa Siritev teh ni mozna na druga
kmetijska ali gozdna zemljisc¢a, temve¢ na najboljSa kmetijska zemljis¢a, ali v primeru, ko druga
kmetijska ali gozdna zemljisca predstavljajo zavarovana obmocja narave ali druga varovana obmocja,
se moznost §iritve celovito in enakovredno presoja. Pri odloCitvi in $iritvi se pretehta vse obstojece

varstvene rezime.

Kmetijske povrSine v zara$€anju se namenja kmetijski namenski rabi in se predvidi ukrepe ponovne

cov v

.....

ki so manj primerna za kmetijsko pridelavo. V tem primeru se zemljis¢a za gradnjo objektov
praviloma dolo¢ijo na osnovi ovrednotenih variantnih predlogov glede na njihov funkcionalni,

varstveni in ekonomski vidik ter glede na njihovo sprejemljivost v lokalnem okolju.

Nove infrastrukturne objekte se umesca v kmetijski prostor tako, da se najmanj prizadenejo najboljsa
kmetijska zemljis¢a. Pri umesCanju ali rekonstrukcijah linijskih objektov se v ¢im vecji meri
izkoristijo obstojeCe ceste in poti. Trase infrastrukturnih objektov naj se v ¢im vedjem obsegu
izogibajo posegom v obmocja sklenjenih kmetijskih povrsin, zlasti najkvalitetnejSih njivskih povrsSin,

hkrati pa naj se z novimi posegi ne drobi posestna struktura.

Ce povzamemo zgoraj navedeni del OPN-ja glede varstva kmetijskih zemljis¢ (v resnici v OPN-ju
nista dva lo¢ena dela, ki govorita o stanovanjski gradnji na eni in varstvu kmetijskih zemljis¢ na drugi
strani; to sem tako povzela in preuredila jaz, za lazjo obdelavo podatkov) ugotovimo, da bo obcina
Sirjenje naselij poskuSala usmerjati stran od kmetijskih zemljiS¢. Po drugi strani navaja izjeme za
kmetijska zemljis¢a ohranjajo in se ne namenjajo za stavbna zemljisca, razen na obmodjih, kjer je

Siritev naselja zaradi racionalnega prostorskega razvoja naselja smotrna.
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3.6 Predvidena sprememba namembnosti zemljis¢ v OPN Postojna

v stavbna zemljisc¢a. Predvidena je sprememba 31,8 hektarov najboljsih kmetijskih zemljis¢ in 760,2

hektarov drugih kmetijskih zemljis¢, kar je razvidno iz Preglednice 8.

Preglednica 8: Predlogi in spremembe namenske rabe kmetijskih zemljis¢ po obcinah, katerih OPN
so zaceli veljati v letu 2010 (Racunsko sodis¢e RS, 2013)

Povr§ine ob¢in vha in
PovrS§ina kmetijskih zemljiS¢ v ha in deleZi v % Z:;:G?;ék:;e;?j:;iizo
ob¢ine v %
Obéinav/. kerll:?jl:;Z Druga krn?tvijska KTitijSka . Povrvé.ine Dele KZ.
mestna ob¢ina zemljista zemljiSca zemljiSca skupaj obéin
ha % ha % ha % ha %
Gorenja vas -
Poljane 26,7 45,5 32,0 54,5 58,7 100 15300 0,38
Ljubljana 583,0 76,1 183,0 23,9 766,0 100 27500 2,79
Loski potok 0,3 5,0 57 95,0 6,0 100 13500 0,04
Naklo 8,0 80,0 2,0 20,0 10,0 100 2800 0,36
Pivka 18,0 7,3 230,0 92,7 248,0 100 22300 1,11
Postojna 31,8 4,0 760,2 96,0 792,0 100 27000 2,93
Prebold 13,5 40,9 19,5 59,1 33,0 100 4100 0,80
Ruse 19,7 18,5 87,0 81,5 106,7 100 6100 1,75
Sentjernej 246,0 88,7 31,2 11,3 277,2 100 9600 2,89
Tisina 7,0 100,0 0,0 0,0 7,0 100 3900 0,18
Trzin 16,0 100,0 0,0 0,0 16,0 100 900 1,78

Op.: Pod Delez KZ smo racunali razmerje med povr§ino kmetijskih zemljis¢, ki bodo spremenila namembnost (v preglednici

oznacena kot Kmetijska zemlji§¢a skupaj) in povrSinami ob¢in.

Od kmetijskih zemljis¢, ki bodo spremenila namembnost v ob¢ini Postojna, je torej 4,0% najboljsih
zemlji¢ in 96,0% drugih kmetijskih zemljis¢. Ce to primerjamo z ostalimi ob&inami, ki so do leta
2010 izdale nove ob¢inske prostorske naérte (navedene v Preglednici 8), vidimo, da je ob¢ina Postojna
izmed vseh ob¢in najbolj upostevala nacelo, da naj se gradnja najprej usmerja na druga kmetijska
zemlji¢a, e na voljo ni nobenih ostalih zemlji$¢, razen kmetijskih. Na Zalost pa nimamo podatkov ali
je obcina upostevala nacelo, da naj se stanovanjska gradnja prvotno usmerja izven kmetijskih zeml;jis¢,

na kmetijska zemljiséa pa le, ¢e ni nobenih drugih moznosti.

Ce analiziramo $e razmerja med povrsino kmetijskih zemljis¢, ki bodo spremenila namembnost (v

Preglednici 8 oznagena kot Kmetijska zemljis¢a skupaj) in povrSinami ob¢in (v preglednici oznacena
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kot Delez KZ, med posameznimi ob¢inami) vidimo, da ima Postojna najvecji odstotek od vseh obéin
iz Preglednice 8, in sicer znaSa 2,93%. To pomeni, da bo ob¢ina Postojna spremenila namembnost iz
kmetijskih zemljis¢ v stavbna skoraj 3% povrsin celotne ob¢ine. Odstotek je visji celo od Mestne
ob¢ine Ljubljane. Ce primerjamo ta podatek z ostalimi lokalnimi skupnostmi, vidimo, da se je tukaj

obcina Postojna odrezala najslabse.
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4 ZAKLJUCEK

Kmetijska zemljis¢a imajo mnogo vlog, najpomembnejsa pa je zagotovo pridelava hrane. Potrebno jih
je ohranjati in varovati, ¢e zelimo preziveti. Zemljis¢a se kr¢ijo na racun zara$c¢anja, Kjer je postopek
spremembe v kmetijsko zemljisce reverzibilen in urbanizacije, ki kmetijska zemljis¢a dokon¢no unici.
Drzava je naredila nekaj korakov naprej k izboljSanju varstva zemljis¢, vendar premalo. V stopnji

samooskrbe se nahajamo se na samem repu drzav ¢lanic Evropske unije (Revizijsko porocilo..., 2013).

cev v

gradnjo, saj se prav ta, kot najve¢ji porabnik zemljis¢, Siri na kmetijska zemlji$¢a in jih tako ogroza.
Veliko stanovanj je praznih, ob tem pa se vseeno gradijo nova stanovanja. Glede na podatke iz
publikacije Stanovanjska problematika v RS (2012) predvidevamo, da je mnogo teh praznih stanovanj
dotrajanih in neprimernih za bivanje. Bolje bi bilo, ¢e bi denar vlozili v obnovo teh stanovanj, kot da
bi gradili nova, saj tako ne bi potrebovali novih zemljis¢. Lokalne skupnosti bi morale tehtno

premisliti, ali je zares smiselno v OPN predvideti nova nezazidana stavbna zemljis¢a za gradnjo.

Glede na rezultate analize v prejs$njih poglavjih lahko ugotovimo naslednje:

Obcina Postojna nima vecjih potreb po novih stanovanjih, saj so se hovozgrajena stanovanja od leta
2008 tezko prodajala oz. so ostala prazna. Vseeno se predvideva, da bo obcCina Postojna tudi v
nadaljnje gradila nova stanovanja, vendar v manjSem obsegu in predvsem enostanovanjske stavbe. Ne
glede na to, da so enostanovanjske stavbe vecji porabnik prostora kot veCstanovanjske, glede na
Stevilo stanovanj, ki jih z gradnjo pridobimo, menim, da kmetijska zemljis¢a v obcini Postojna s tem

ne bodo v vedji meri ogroZena.

Obcina Postojna se je v OPN-ju iz leta 2010 drzala pravnih predpisov in usmeritev glede posegov na
kmetijska zemljisCa, saj se bo stanovanjska gradnja usmerjala na druga kmetijska zemljisca le, e ne
bo na voljo nobenih drugih zemljis¢, le izjemoma pa se bo odvijala na najboljsih kmetijskih

.....

druga kmetijska zemljis¢a (kar v 96%), na najboljsa pa le v izjemnih primerih (le v 4%).

Varstvo kmetijskih zemljiS¢ v obCini Postojna je pomembno, ni pa kriticno za samooskrbo RS, saj ima
obcina Postojna realativno majhen delez kmetijskih zemljis¢ glede na povrSino celotne obcine ter
dokaj neugodne razmere za kmetijstvo (visoka nadmorska viSina, razgiban teren, slaba tla). Vseeno je

pomembno, da kmetijska zemljis§¢a varujemo in izkoristimo moznosti, ki so nam dane.
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Poudariti je potrebno, da bi morala drzava postaviti jasne in merljive cilje, smernice in ukrepe glede
varstva kmetijskih zemljis¢. Zato so potrebni ustrezni podatki o zemljis¢ih, ki bodo dostopni lokalnim
skupnostim in drzavi, za nadzor lokalnih skupnosti. Cas je, da se za¢nemo zavedati, da je samooskrba
s hrano pomembna za naSo drzavo in zatnemo bolj intenzivno ukrepati na podroju varovanja

kmetijskih zemljisc¢.
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