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1UVOD

Prostor je ena najvecjih dobrin sveta. Narava in ¢lovek ga zapolnjujeta in ga sooblikujeta.
Razvoj in urejanje mest sta povezana tako z dogajanjem v gospodarstvu kot s srediS¢nimi
funkcijami mest. Novi dosezki in razmere terjajo od nas, da si neprestano bogatimo znanje

ter izboljSujemo metode raziskovanj in upravljanja.

»Za Slovenijo je od nekdaj znacilna velika razprSenost naselij in nizka stopnja urbanizacije
(VrisSer, 1969). Primerjalna analiza v zadnjih Stirih desetletjih je, ob sploSnem povecanju
Stevila prebivalstva za Cetrtino pokazala, da je urbanizacija najprej (do zacetka
devetdesetih let) naglo napredovala, nato pa od osemdesetih let sledi zasuk, ki je ve€inoma
posledica nasprotnih procesov v selitveni mobilnosti prebivalstva. Celotno polstoletno
obdobje naselbinskega razvoja pa zaznamuje zaostajanje vlaganj v infrastrukturo (zlasti
komunalno) opremljenost, ki ima dolgorocne negativne vplive na okolje in Zivljenjske
razmere, posebej zato, ker preventivni ukrepi zamujajo ali pa se sploh ne izvajajo. Nasteto
je povzrocilo obseZno preobrazbo mest in tudi podeZelja ter prostorsko prerazporeditev

proizvodnih in centralnih dejavnosti.« (Ravbar, 2007, str. 235)

»Danes, ob zaCetku 21. stoletja, so mestni vplivi dodobra prepojili podezelsko pokrajino.
Vec kot dve tretjini prebivalstva Zivita v urbaniziranih obmocjih s teZnjami po nadaljnjem
zgoScevanju teh obmocij. Prostorski razvoj poteka v pogojih izredno razprSene poselitve
ob stagnaciji in relativno skromni naravni rasti prebivalstva. TeZnje tudi jasno nakazujejo
narascanje pomena urbanih aglomeracij v dolinskih in ravninskih delih ob t. i. prometnem
krizu, ob hkratni disperziji poselitve, ki se oblikuje v ugodnem radiu do njihovih
zaposlitvenih srediSC. V politiki urejanja prostora se v zadnjih (deset)let(j)ih zanemarja
razvojna politika na racun politike urejanja. Cuti se $e pomanjkanje ob&utka za oblikovanje
estetskih prvin v pokrajini. NeusliSane so tudi Ze dolgoletna opozorila o pomanjkljivi
koordinaciji med nosilci planiranja in akterji v planskem procesu ter zlasti pomanjkljiv
obcutek odgovornosti pri preprecevanju pozidavanja »nezazidljivih« kmetijskih in drugih

povrSin. Tako se v Sloveniji postopno oblikujejo naselbinske oblike brez reda in v
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nasprotju s strokovnimi in politi¢énimi naceli ustvarjajo samograditeljska pravila obnaSanja

v pokrajini.« (Ravbar, 2007, str. 235)

Prostorska politika je obicajno v precepu med kratkoro¢no naravnanimi namerami po
spremembi rabe tal, katerih nosilci so bodisi lokalne skupnosti, podjetja in drzavljani, na
eni ter zahtevami po uravnoteZenem razvoju na drugi strani. Vsekakor pa se je treba
odlociti, kdaj ima dolo¢ena raba prostora prednost pred drugo. Izhajajo€ iz temeljnega cilja
urejanja prostora, ki je povezano z zagotavljanjem smotrne rabe sedanji in prihodnjim
generacijam, ima prostorsko planiranje izjemno usklajevalno funkcijo. Sodobna nacela
prostorskega planiranja potemtakem zahtevajo ustrezno koordinacijo in v tem se kaZe
njegova nadrejenost, ki je povezana z dolZnostjo medsebojne usklajenosti sektorskih

programov. (Ravbar, 2007, str. 235)

Glavni predmet urbanizma je slej ko prej mesto. Ni idealnega mesta ali mesta idealne

velikosti.

1.1 Namen in cilji naloge

Cilj in namen same naloge je izdelava predloga nove zazidave prostega obmocja ob
Raicevi ulici v Ormozu. Ta lokacija je Ze v prostorskih aktih predvidena za stanovanjsko
gradnjo. Predlog nove zazidave bo vkljuceval izvedbo komasacije stavbnih zemljiS¢ za to

obmocje, kjer bo v ospredju kakovost bivanja ter racionalna organizacija pozidave.

Cilji h katerim smo teZili pri izdelavi diplomske naloge so:
- izboljSati videz naselja,
- omogociti novo stanovanjsko gradnjo kot strokovno najustreznejSo reSitev,
- predlagati tipolosko najustreznejSo stanovanjsko gradnjo,
- predlagati prometno ureditev,

- predlagati najustreznejSi nacin realizacije stanovanjske gradnje.
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2 TEORETICNA IN ZGODOVINSKA IZHODISCA RAZVOJA MEST

»Danes, ob zaCetku 21. stoletja, so mestni vplivi dodobra prepojili podezelsko pokrajino.
Vec kot dve tretjini prebivalstva Zivita v urbaniziranih obmocjih s teZnjami po nadaljnjem

zgoScevanju teh obmocij.« (Ravbar M., 2007, str. 235)

Zacelo se je s t. i. »delavskimi naselji«, in sicer za to¢no dolo¢en namen, nadaljevalo se je
z vrstno gradnjo, naselji enodruzinskih hi$, pocitniSkimi naselji ... ter gradnjo tipskih
naselij za trg. Pri naseljih gre za ¢imbolj racionalno izrabo prostora (ve¢ prebivalcev na

doloceni povrSini), za prepoznavnost prostora, za kakovost bivanja.

Ob razporeditvi prostorov in fleksibilnosti te razporeditve je zelo pomembna tudi
premisljena in kakovostna postavitev hiSe v prostor. Se posebej to velja za gradnjo za trg,
saj je kupec kdorkoli. Vsakdo si Zeli zasebnost, pa ¢eprav mu je sosed dober prijatelj,
vsakdo si zeli lepega pogleda skozi svoje okno in ne pogleda v sosedovo kuhinjo, vsakdo si

Zeli toliko sonca, kot ga ima sosed in vsakdo si Zeli urejeno okolico.

Kljub obSirnim raziskavam in dolgoletnemu opozarjanju stroke glede racionalnosti strjene
stanovanjske zazidave, je v Sloveniji najpogostejsi tip enodruzinske gradnje Se vedno
prosto stojec¢a stanovanjska hiSa. Na parcelo je postavljena z doslednim spoStovanjem

odmika od parcelnih mej, tako da vecina vrta ostane neizkori$¢ena.

2.1 Proces prostorske preobrazbe

Proces preobrazbe ruralnih naselij v urbana se pojavlja Ze v Casu pred urbanizacijo ter
poteka neprekinjeno in na vseh hierarhi¢nih stopnjah od zaselka do mesta (Pogachnik,

1999).

»Silovit razvoj in Sirjenje mest, ki je v zadnjih sto letih postalo poleg nagle rasti
prebivalstva in Sirjenja industrije ena od temeljnih znacilnosti sodobnega sveta, imenujemo
urbanizacija.« (Vriser L., 1984, str. 217) Ta proces se je zacel najprej v Evropi, kjer je

osvobajanje kmeckega prebivalstva iz fevdalnih spon, sprostilo velike presezke delavcev.
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Ti so zaradi prenaseljenosti podeZelja odhajali v mesta . Druga spodbuda urbanizacije pa je
industrializacija, ki zajame Evropo konec 18. in v 19 stoletju. Ta je potrebovala veliko
delavcev, pospesila je delitev dela in s tem omogocila, da se je vedno vec ljudi prezivljalo
z neagrarnimi dejavnostmi in se nastanjalo v mestih. Vzporedno je napredek v kmetovanju,
agrarna revolucija v 18. stoletju in nove proizvodne povrsine in trziS¢a omogocila, da so
mesta brez groznje lakote, ki je prej ovirala njihov razvoj, nemoteno rasla. Urbanizacija je

povezana tudi z modernizacijo, t. j. z uvajanjem in Sirjenjem iznajdb in novosti.

»Mesta so s svojimi ugodnimi pogoji za namestitev industrije in z lastnim trZiS¢em za
industrijske proizvode pospeSevala nameS¢anje industrije na urbanih obmocjih in vplivale
na potek in znacaj industrializacije. Med vsemi temi druZbenimi pojavi in procesi je prislo
do tesne prepletenosti, kar velja tudi za sedanjost, Ceprav so se urbanizacijski faktorji in

oblike urbanizacije spremenili.« (Vriser I., 1984, str. 217)

Vriser tudi opisuje, da je potrebno razlikovati vsaj dve temeljni obliki urbanizacije: prvo,
ki je nastajala v razvitih deZelah na podlagi industrializacije ter visoko razvitih storitvenih
dejavnostih in drugo, v deZelah v razvoju, kjer so mesta v prvi vrsti velike aglomeracije

prebivalstva, ki je prislo iz podeZelja in kjer je stopnja v delitvi dela zelo nizka.

»Urbanizacija kot faktor preobrazbe vaskih naselij v mestna se pojavlja v Sloveniji
postopoma. Sprememba vaSkega tipa hiSe oziroma pojava nove urbanske funkcije
opazamo Ze v Casu pred industrializacijo. Ta metamorfoza nastopa vzporedno s tokovi
socialne preobrazbe in s prodiranjem prometnih smeri skozi manj razvita podrocja ter
dosega svoj visek v zadnjih desetletjih, ko vplivi urbanizacije posegajo na ves razpolozljivi

prostor in ga spreminjajo v civilizirano pokrajino.« (Sedlar S.,1974, str. 25)

a) Vpliv prometa

Se ne tako davno so bile Zeleznice eden najmoénejsih faktorjev urbanizacije. Lahko
trdimo, da je bila Zeleznica kot najmoc¢nejSi objekt teh ¢asov po svoji funkciji izredno
privlatna v tendenci premikanja centra naselij proti ZelezniSki postaji, razvoj novih

poslovnih podrocij, na katera se pogosto veZejo tudi industrijska podjetja. V zadnjih
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letih, ob vsestranski modernizaciji cestnega omreZzja, pa prevzema to omreZje vodilno

vlogo v prometnem omreZju.

b) Vpliv obrti in industrije
Zelo vaZzen in posredno tudi v znanosti najbolj prouevan motiv prostorske spremembe
nasSih naselij je industrializacija. Urbanizacija je v obliki preslojevanja prebivalstva

vplivala Ze na obliko bivalisca.

c) Vpliv centralnih funkcij

Vpliv urbanizacije na kraje, ki imajo mestni znacaj, in na njihovo fizi¢no strukturo,
traja Ze stoletja. Razlog za pospeSeni razvoj teh podezelskih krajev je v prvi vrsti v
njihovih centralnih funkcijah, ki dajejo tem naseljem doloeno mesto v hierarhiji

naselij ve¢jega podrocja.

d) Vpliv turizma in rekreacije

Vpliv urbanizacije na turisti¢ne kraje je vreden Se posebne pozornosti, ker je znacaj teh
naselij vezan na prirodne ambiente, ki se morajo ohraniti v svoji originalni lepoti. Pri
nas je najvecji delez turizma v narodnem dohodku koncentriran predvsem v alpskem in
obmorskem pasu. S postopnim izboljSevanjem prometnih razmer, pa se Siri po vsem

slovenskem teritoriju.

e) Vpliv bliZine delovnih centrov

Najblizji kraji naSih vecjih mest so se zelo hitro razvijali zaradi ugodne lege, ki
omogoca ljudem, ki so zaposleni v nekmetijskih dejavnostih, da udobno in v relativno
kratkem Casu pridejo do delovnega mesta v centralnem kraju.

(Sedlar S.,1974, str. 25-32)

»Mesta prihodnosti se bodo fizicno povsem razblinila v obsezne urbano-ruralne
zgostitvene regije. Te bodo preteZno naselja prosto stojeCih enodruzinskih hiS§, med
katerimi bodo cone proizvodnje, oskrbna sredi$¢a, pa tudi enklave kmetijskih zemljiS¢ in

ohranjenega naravnega okolja.« (Pogacnik A. 2000, str. 29)
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V 21. stoletju pricakujemo, da se bodo v razvitem svetu oblike stanovanj in njihove
lokacije priblizevale idealom ljudi. To pa bodo predvsem enodruZinske hiSe z vrtom v
okolici velikih mest ali v samostojnih manjsih naseljih v razprSenih urbanih regijah. V
takSnih manjSih urbanih komunah bodo ljudje laZje sodelovali pri vsakodnevnih skupnih
zadevah, kot so skrb za starejSe, bolne in otroke, ¢iS¢enje, komunalo. Prav tako se bo velik
del poklicnega Zivljenja odvijal kot delo na domu, ob racunalnikih, na video-sestankih, kot

daljinsko vodenje strojev ....

Pogacnik omenja, da je zanimivo, da se napovedi arhitektov o visoko tehnoloSkih »hiSah-
stroji«, o bivaliS¢ih kot kapsulah, »mehurjih« in o mestih kot ogromnih umetnih
izgleda kot »dom«, z veC ali manj tradicionalnim videzom oken, vrat, balkonov, streh.
ManjSa nova naselja si bodo nadela videz idili¢nih vasi, starinskih trgov in mestec.
Poselitvena problematika slovenske urbaniste nadvse vznemirja. Pravica do zdravega
bivalnega okolja je neodtujljiva ¢lovekova z ustavo RS zajamcena pravica. Omejena je le s
pravicami drugih t. j. s sosedi, z naravnimi viri ali pa s trasami cest, komunalnih vodov itd.
Med urbanisti je bil vedno prisoten odklonilen odnos do gradnje prosto stojecih
enodruZinskih hi§. Zivljenjski slog se je spremenil, standard dvignil, pri¢akovanja povegala
in temu sledi ¢lovekova matrika v prostoru. Eden resnejSih argumentov, ki so proti
disperziji gradnje enodruzinskih hi§ je izguba kmetijskih zemljiS¢. Zaradi zmanjSevanja
Stevila prebivalcev se bodo potrebe po povrSinah prav tako zmanjSevale, kljub niZanju

gostot in selitvah iz blokov v zelena predmestja.

Pogacnik trdi, da kljub izgubi nekdanjih medcloveskih vezi, je sodoben ¢lovek vseeno bolj
svoboden, mobilen, informiran, izobrazen, zdrav in osvescen. Tako zgleda tudi njegova
grajena matrika, ki je materializacija Zivljenjskega sloga, torej je bolj dostopna, zracna

ozelenjena, ekoloska, bolje oskrbovana, bolj povezana z naravo.

Urbanisti so s svojo politiko omejevanja gradnje povzroc€ili obratne ucinke, t. j. nelegalno
gradnjo, previsoke cene stanovanj in zazidljivih parcel, previsoke najemnine, Spekulacije
in posledica vsega tega je poglabljanje socialnih razlik. Pravilna bi bila obratna pot,

pogumno videti in usmerjati nove prostorske realnosti, saj brez strokovne pomoci
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samograditelji naredijo nepotrebno, vec¢jo Skodo v okolju in krajini. Prav tako bo prisotna
Se vedno moc¢na Zelja po bivanju v mestu. Tisti, ki bodo cenili mestni utrip bodo Ziveli v
gosti urbani pozidavi. Ne bodo pa nujno to le stara srediSc¢a velikih mest, ampak bodo

privlacna tudi stara podeZelska mesteca, trgi ali celo prenovljena vaska sredisca.

Pri dolo¢anju rabe tal stavbnih zemljiS¢ se je treba »zadrzevati« znotraj obrisa naselij,
varovati vaski rob ter se izogibati vedutno najvrednejSim obmocjem, saj gre v veliki meri

za »nepovratno« spremembo rabe.

»Pogosto je mnenje, da je »rakasta« urbana disperzija pojav, ki je tipicno slovenski in
posledica nase nizke pravne ravni, lokalne samovolje ter ¢rne gradnje. To ne drzi.
Razpriena gradnja je zajela cel svet — tudi Svico, Svedsko, Dansko ter druge drzave, ki
slovijo po svoji prostorski disciplini. Res pa je, da so jo v najbolj kulturno, ekonomsko in
pravno razvitih deZelah uspeli usmeriti in umestiti v manjSe, zaklju¢ene fragmente, ki so
jasno zamejeni od polj, gozdov, rekreacijskih in naravovarstvenih obmocij. Torej ni
razloga, da disperznih vzorcev ne bi uspeli preurediti v nov tip kulturne krajine tudi v

Sloveniji.« (Pogacnik A. 2000, str. 14)

»Danes se je matrika ¢lovekovih dejavnosti bistveno razsirila. Pol stoletja nazaj je bila v
glavnem vezana na lokacijo naselitve, zaposlitve, Solanja, nakupov, rekreacije

prepletene v mozai¢nem regionalnem vzorcu. V¢asih so se sinergijski ucinki ekonomije
obsega udejanjili v zgoS€enih urbanih aglomeracijah. Sedaj sinergija deluje v mnogo

vecjih, urbano-ruralno organiziranih prostorih.« (Pogacnik A. 2000, str. 15)

Zgostitvene regije imajo torej bistvene prednosti pred redko poseljenimi, prometno
izoliranimi. Zato je potrebno v malo poseljenih in izoliranih prostorih mozaik razvijati v

smeri prepleta agrarnega prostora, turizma, rekreacije in delovnih mest na domu.

Pogacnik trdi, da je potrebno definicijo mesta postaviti na novo. Mnogi dosedanji kriteriji
mestnosti kot so velikosti, gostote, centralnosti, oskrbe, zaposlitvene ... namre¢ ne veljajo
veC oziroma vsaj ne zadoScajo ve€. Torej bi definicijo mesta morala zamenjati definicija

mestnega teritorija. Mesto je lahko obmocje, kjer gostota prebivalcev na km? ali hektar
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preseZe doloc¢eno vrednost, pri kateri je delez stavbnih zemljiS¢ nad nekim odstotkom, pri
kateri je dolzina cest ali komunalnih vodov na km? ali hektar vec¢ja od neke vrednosti. V
prepletu agrarnega in urbanega pa je potrebno kot inverzno sliko prejSnje definicije dolo¢iti

obmocje podeZelja. (Pogacnik A. 2000)

Oskrbne funkcije, ki jih mesto opravlja za svoje gravitacijsko okolje, niso ve¢ kljucne za
opredelitev mestnosti. Pojem mesta se je torej spremenil in se bo v prihodnje spremenil Se
bolj. Prav tako se je spremenila tudi vloga zgodovinskega srediS¢a in to v pozitivnem
smislu, saj je ohranilo in okrepilo svojo socialno, simboli¢no, kulturno, upravno in

poslovno vlogo, ki jo podpirajo tudi naselitvene, trgovske in druge storitvene funkcije.

»V mestih je potrebno nuditi stavbna zemljiS€a za razli¢ne bivalne preference in druZbene
sloje. Seveda bo Se vedno veljal sploSen trend k prosto stoje¢i enodruZinski hisi (vendar
tudi na minimalnih parcelah) ter drugim oblikam gosto nizke gradnje (vrstnim, atrijskim,
veriznim hiSam, hiSam v gru€ah in terasah), od kolektivne gradnje pa naj bodo to zlasti

nizki bloki (P+2, P+3) ali vila bloki.« (Pogacnik A. 2000, str. 43).

Urbanizacija je osrednja sestavina civilizacije. Obe sta v razvoju, kjer si nenehno
izmenjujeta vlogo vzroka in posledice, nerazdruzljivi in nezaustavljivi. Dvigovanje
Zivljenjske ravni prebivalstva ter napredek tehnologije prometa in zvez omogocata
premagovanje podedovanih civilizacijskih razlik med mestom in deZelo, tudi neodvisno od

njunih prostorskih, naselitvenih in socialno ekonomskih determinant in od planiranja.

Urbanizem kot veda o urejanju prostora se Se vedno v veliki meri naslanja na idejo o mestu
kot najvisji obliki prostorske in socialne organiziranosti. Agrarni sistem, ki je narekoval
tradicionalne vzorce rabe, poselitve in oblike naselij je Ze razpadel. Delitve na mesto —
urbano in vas — ruralno ni veC. Hitre povezave in nove oblike komunikacij omogocajo
urbanizacijo podezelja, ki pelje h konc¢ni preobrazbi vasi kot zaprtega mikrokozmosa.

(Gabrijelcic, 2002)
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Za moderni prostorski razvoj mest sta znaCilna dva procesa: rast mest navzven s
spreminjanjem kmetijskih zemljiS¢ v zemljiS€a za mestne rabe in rast mest navznoter s
spreminjanjem dohodkovno ekstenzivnejSih rab zemljiS¢ v dohodkovno intenzivnejSe.

(Lavrac 1., 1998)

2.2 Zgodovinski pregled idealnih modelov

Poglavje je povzeto po Gabrijelcic P., Fikfak A., 2002.

V drugi polovici 19. stoletja so se odvijale najve¢je spremembe v strukturah mest. Te so
bile rezultat kopicenja slabih bivalnih pogojev in vse vecjega Stevila emigrantov v mesta.

Prebivalstvo se je kopicCilo nasprotje temu pa je, da se je podezelje zacelo prazniti.

Fenomen razras€anja revnih Cetrti na robovih mestnega tkiva je bil tipi¢en za mesto 19.
stoletja: slaba gradnja na periferiji brez najnujnejsSih higienskih prostorov po nacelu streha
nad glavo, ki je bila organizirana na enostavnih mrezZnih sistemih, po nacelih ¢im vecjega

izkoristka prostora.

R. Owen in C. Fourier ( cit. po Gabrijelcic P., Fikfak A., 2002) sta samo sanjala o novih
komunah. Nova naselja naj bi bila postavljena izven mestnega kaosa, v prazen, idili¢en

prostor, obkroZen z zelenjem, za novo druzbo v harmoniji z okoljem.

Pomembno vlogo je imel E.Howard. Njegov koncept vrtnega mesta »Garden City of
Tomorrow« 1898, je temeljil na nacrtnem izseljevanju prebivalstva v manjsa satelitska
mesta, v prijetno naravno okolje. Vrtna mesta naj bi se razrasla po celi krajini, bila bi
dimenzijsko strogo doloCena in deljena. Omejenost tega koncepta izhaja iz figurativne
sheme koncentricnih prstanov posameznih kategorij aktivnosti, kjer pride do druZzbene
delitve dela in prostora — hierarhija, ki preprecuje nenacrtno rast strukture. V tem modelu

je prisotna Zelja po zdruZevanju prijetnih in ugodnih strani mesta in podezelja.
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2.2.1 Razlicni modeli kot iskanje idealne resitve

Stevilni modeli, ki so jih preizkusali razli¢ni avtorji vse do sredine 19. stoletja so temeljili
na reSevanju problemov v strukturah mest, ki so bili posledica industrijske revolucije.
Narascal je pritisk porasta populacije in migracij: pritisk katerega posledica je bila

disperzija.

Urbanisticne modele, ki so se razvijali v teh letih, je moZno lociti med seboj po
kompozicijskem principu. Vsi so temeljili na enostavnih strukturah, na treh razli¢nih

osnovah:

® centricni
Pomembnejsi predstavnik tega modela je bil E. Howard z vrtnimi mesti
(1898), E. Gloeden s satelitskimi mesti (1923) in W. Christaller s teorijo

idealnega sistema mest (1933).

® linearni
Predstavniki so A. Soria y Mata (1882), N. A. Miljutin z modelom

industrijskega mesta in L. Hilberseimer (1944).

* mreZni
So osnova v T. Garnierjevem industrijskem mestu (1904-17), v Le

Corbusierjevih modelih (1922 in 1933).

Najpomembne;jsi so bili modeli, ki so izhajali iz Zelje po oblikovanju nove strukture kot

nadaljevanje obstojece ali kot samostojne, na novo postavljene v dani prostor.

Najvec realizacij in variacij na to temo je dozivelo Howardovo centri¢no zastavljeno vrtno

mesto.
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Slika 1: E. Howard, 1898 Model vrtnega mesta
Vir: Howard, citat po Gabrijel¢i¢, Fikfak 2002, str. 33

2.2.2 Obdobje po II. Svetovni vojni

V povojnih letih se je vse bolj uveljavljalo preprianje, da se problemov ne da reSevati
samo znotraj ozkega prostora mesta. Poseben pomen je dobila integracija med mestom in
podezeljem, kar je izhajalo iz zelje po $irsi razdelitvi dobrin, usmerjenosti in obvladljivosti

nacionalnega prostora.

V Veliki Britaniji je leta 1947 i1zSel zakon Town and Country Planning Act, ki je v
povojnem obdobju najkompleksnejsi zakon o urejanju mest in naselij v Evropi. Vsa nova
naselja so neobicajne oblike, ker so prilagojena funkcionalnim zahtevam zdruZevanja

funkcij (coniranje).

Svedska je bila v tem &asu najnaprednejSa, ki je razsirila decentralizacijo urbanega z
dislociranimi satelitskimi soseskami na raven drZave. Vedno bolj prevladujejo koncepti

urejanja, ki temeljijo na vzpostavljanju dobrih komunikacij.
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2.2.3 Nove teorije in novi modeli

»V 60-tih letih tega stoletja so se pojavile alternativne vizije mest: kratkotrajna in
neformalna mesta. Oblikovali so neskon¢ne ponavljajoce krajine, ki niso ena sama utopija
ampak neskon¢no Stevilo fragmentov, niso ena kultura, ampak ena za vsakega
posameznika. Znane so ideje skupin Archizoom, Superstudio in Archigram.« (Gabrijelcic¢

P., Fikfak A., 2002, str. 38)

Tem idejam so sledili tudi teoretiki metabolizma, ki so s tehnoloskimi megastrukturami

poskusali korenito spremeniti svet.

Vse bolj se uveljavlja misel, da mesto ni ve¢ lokacija, ampak je to nacin in pogoj, na
katerega vpliva nacin potroSnje in produkcije. Mesto ni ve¢ strnjena, centricna tockovna

struktura.

2.3 Razvoj teoreti¢nih modelov in prakse v Sloveniji

V slovenskem prostoru so zamisli in spremembe vedno potovale z nekoliko zamude.
Industrijska revolucija je sproZila plaz dramati¢nih ter dinami¢nih sprememb, ki so sledile
vplivom industrializacije: vpeljava novih komunikacij (juzna Zeleznica), sprememba
manufakturnega nacina dela v obrtno in kot posledica tega preseljevanje prebivalstva v
mesta in deagrarizacija podezelja. NajhitrejSi razvoj med slovenskimi mesti so doZivela

Ljubljana, Maribor in Celje.

»Slovensko naselje se je v 19. stoletju veCinoma spreminjalo, v obliki in strukturi ter po
modelu delavskih kolonij. Taka gradnja je bila pomanjkljivo komunalno opremljena z zelo
slabimi bivalnimi pogoji. Manj$i posegi, in sicer v obliki regulacij, so zadevali le doloCitev
cestnih koridorjev, gradbenih ¢rt in omejitev zazidalnih otokov.« (Gabrijelci¢ P., Fikfak

A., 2002, str. 40)
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2.3.1 Prvi urbanisticni modeli

Prvi generaciji slovenskih urbanistov so bili M. Fabiani, J. Jager, J. Ple¢nik in I. Vurnik.
»Prvo obdobje urbanisticnih naporov oznacuje poskus pridobitve ureditvenega nacrta za

popotresno Ljubljano leta 1895.« (Gabrijelcic P., Fikfak A., 2002, str. 40)

M. Fabiani je znan po nacrtovanju z regulacijskimi nacrti za manjSa naselja. V teh
ureditvah je iskal in zagovarjal enoten razvoj naselij, ki je bil misljen kot odprt organizem

za stalne spremembe, kot nekaj nedokon¢anega.

I. Vurnik je spremljal predvsem usmeritve o vrtnih mestih. Velik pomen je dajal socialnim
in funkcionalisticnim teZnjam. Svoje ideje o funkcionalnem, cenenem, higiensko ter
urbanisti¢no neopore¢nem nacinu mnozi¢ne gradnje je v veliki meri uresnicil v delavski
koloniji v Mariboru leta 1928. Nizi objektov z vrstnimi hiSami potekajo v smeri sever-jug,

med njimi pa je izoblikovan notranji trg.

2.3.2 Obdobje po Il. svetovni vojni

»V prostoru so se Se nadaljevali in stopnjevali procesi deagrarizacije z veCanjem deleza
urbanega prebivalstva. Moto socialisticnega nacina Zivljenja pri nas je bil: »Delati v mestu,
bivati v rojstni vasi v svoji hisi in popoldne obdelovati svoj koScek zemlje.« Posledica te
dvojnosti so bile Stevilne dnevne migracije med podeZeljem in mestom.« (Gabrijelcic P.,

Fikfak A., 2002, str. 41)

Drugi generaciji urbanistov so pripadali Ple¢nikovi in Vurnikovi ucenci, ki so povzemali
ideje funkcionalizma, internacionalizma, vzore povojnih angleskih in skandinavskih novih
mest in sosesk. Najvidnejsi osebnosti tega Casa sta bila E. Ravnikar in E. Mihevc. Nova
Gorica in Velenje sta edini slovenski mesti, ki sta zasnovani po nacelih modernega gibanja.
Po prvih preprostih povojnih poskusih stanovanjske zdruZene gradnje, ki bolj spominjajo
na delavske kolonije, sledijo Stevilni primeri oblikovanja obmocij stanovanjske gradnje, ki

se zgleduje po izkuSnjah v svetu. Uveljavi se organizacijski pojem »soseske«.
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2.3.3 Obdobje 60-ih in 80-ih let

»Tretjo generacijo urbanistov lahko ¢asovno uvrstimo od druge polovice 60-ih let dalje.
Njeni predstavniki so se postopno odmikali od cistega funkcionalizma in iskali razne
smeri. Za to generacijo urbanistov se je uveljavil izraz »nateCajna«, saj si je zaradi
zasicenosti na trziScu lahko izborila svoj prostor in deli le z zmagami na natecajih. Njeni
najbolj znalilni predstavniki so bili M. Musi¢, J. Kraigher, F. Kosir, M. Kajzelj, E.
Ravnikar ml. in drugi. V nagrajenih natecajih so se pojavljale megastrukture in grupne
forme, prepleten vecnivojski in ve€plasten urbanizem, estetika gibanja in transparentnost.
Zaradi tehnoloSkih in investicijskih zahtevnosti so ti projekti po ve€ini ostali samo na

papirju.« (Gabrijelcic¢ P., Fikfak A., 2002, str. 44)

V slovenski druzbi in stroki se je v 80-ih letih Se bolj zaostrila skozi vsa ta leta prisotna
polarizacija med bivanjem v stolpnici v mestu in enodruZinski hiSi na periferiji.

Individualnost samostojno stojeCe gradnje je postala Zelja vsakega prebivalca.

Tej generaciji urbanistov so pripadali P. Gabrijel¢i¢, J. KoZelj, A. Vodopivec, J. Kobe, V.

Ravnikar in drugi.
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3 PROSTORSKO PLANIRANJE IN ZAKONODAJA

Prostorsko nacrtovanje je iz vidika varstva okolja in urejanja prostora najpomembnejsSa
aktivnost pred posegom v prostor. Celovit pristop pri nalrtovanju rabe prostora je

imperativ za racionalno rabo prostora in zagotavljanje trajnostnega razvoja.

Pri prostorskem planiranju upoStevamo nacela hierarhi¢nosti, postopnosti in smotrnosti.
Prostorsko planiranje prispeva v prvi vrsti k varovanju dobrin sploSnega pomena in k skrbi
za njihovo smotrno rabo, usmerjanje razvoja dejavnosti v prostoru in njihovo prostorsko
organizacijo ter k doloCanju namenske rabe prostora tako, da je usklajena s prostorskimi

moznostmi in druZbenimi potrebami.

Za razvoj prostorskega planiranja v Sloveniji so znacilni mejniki, povezani z druzbenimi
razmerami, stanjem v razvoju stroke ter s pravnimi vidiki oz. sprejetjem zakonskih norm,

ki so oblikovali dogovorjena pravila igre.

Povojno obdobje, povzeto po Ravbar (2007), delimo na §tiri faze in sicer:

Prvo obdobje obsega Cas do sprejetja zakona o regionalnem prostorskem planiranju leta
1967. Oznacuje ga centralizirano drZzavno plansko planiranje, kjer pa so vendarle zaznavni
tudi zametki prostorskega planiranja, izhajajocega iz elementov urbanisti¢nega planiranja.
To obdobje temelji na koncentraciji gospodarstva v mestih, ki so ga spremljali intenzivna

industrializacija, urbanizacija, deagrarizacija in praznjenje podeZelja.

Drugo, najkrajSe obdobje je Cas industrializacije prostorskega planiranja, vendar je bilo
zaradi uvedbe sistema druzbenega planiranja 1. 1976 prekratko, da bi se lahko dokonc¢no
uveljavilo. Pred skoraj Stirimi desetletji so bila poleg decentralizacije uprave sprejeta Se
nacela za politiko skladnega regionalnega razvoja, ki je s policentricno zasnovanim

konceptom razvoja postopno zmanjSevala razlike na regionalni ravni.
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Tretje obdobje predstavlja Cas asimilacije regionalnega, prostorskega in urbanisticnega

planiranja s samoupravnim sistemom druZbenega planiranja.

Zadnje obdobje, t. j. cetrto obdobje ob prelomu stoletja pomeni zacetek novih izzivov za
prostorsko planiranje, ki so ga sprozili privatna lastnina, uvajanje trZznega modela
gospodarstva ter liberalizacija gospodarstva itd. V zadnjih letih se poleg decentraliziranega
sistema odloCanja sreCujemo Se s privatizacijskim valom in s tem razrastom drobnih
urbanisti¢nih iniciativ. Veliki industrijski sistemi so se preoblikovali oz. razpadajo v

samostojne postindustrijske obrate.

»Ce posplo§imo, potem &as do sredine sedemdesetih let lahko poimenujemo
prilagoditveno planiranje. Uvajalnemu obdobju regionalnega prostorskega planiranja sledi
zastoj, ki ga obelezuje druZbeno planiranje. Sistemu druzbenega planiranja pa gre zasluga,
da je vzpostavil, sicer zelo razvejan in prezapleten, sistem koordinacije razvojnih ciljev in
planskih nalog. Temu obdobju gre zahvala, da so se zaCele vzpostavljati natan¢ne evidence
o razmerah v pokrajini. Za obe obdobji je tudi znacilno vecje ali manjSe vpletanje politike
v strokovne odlocitve ter sorazmerno slab odziv javnosti pri sprejemanju odlocitev. Tretje
obdobje lahko poimenujemo perspektivno planiranje, katerega zametki so se pojavili v
zaCetku osemdesetih let. Zadnje obdobje, ki Se ni koncano, prav tako oznacujejo
spremembe pri planerskih pristopih v nalogah, vsebini in metodologiji prostorskega
planiranja. IS¢ejo se novi interdisciplinarni prijemi, uporablja se sodobnejSa terminologija,
bolj angaZzirana je tudi vloga naravoslovnih in druzboslovnih znanosti ter javnosti. Hkrati
se poraja potreba poenotenju prostorskega planiranja na evropski ravni ter oblikovanju

aktivnejSega modela na ravni izvedbe.« (Ravbar M., 2007,str. 234)

3.1 Oris danasSnjega stanja

Prvi urbanisti¢ni zakon je bil sprejet v Angliji leta 1909, ki je skuSal regulirati in odpraviti
dotedanji nehigienski, gosti in stihijski nacin zazidave. Med obema svetovnima vojnama so
imele deZele Evrope gradbeni zakon, ki je vseboval dolocila o regulacijskih nacrtih. V letih

obnove po 2. svetovni vojni je Sel jugoslovanski urbanizem skozi fazo centraliziranega,
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drzavnega urejanja. Po drugi svetovni vojni se je na sedanjem obmocju Slovenije na
podrocju urejanja prostora pojavila precejSnja zmeda. Najprej leta 1948 s temeljno uredbo
o gradnji in temeljno uredbo o projektiranju s katerima so bila zdruzena, prej locena,
podrocja prostorskega planiranja, projektiranja in izvajanja gradenj. Leta 1958 je izSel
zakon o urbanisti¢nih projektih, ki je poskuSal urbanistiéno nacrtovanje spet lo€iti od
»klasiCnega« gradbenega projektiranja, izSli pa sta tudi uredbi o gradnji in gradbenem
projektiranju. Leta 1967 sta izSla zakon o regionalnem plani. Z zakonom o urbanisticnih
projektih in z uredbo o gradbenih okolisih v 60-ih letih so v Sloveniji pripravljali temelje
za prvo prostorsko zakonodajo. Leta 1967 sta bila sprejeta zakon o urbanisticnem
planiranju in zakon o regionalnem prostorskem planiranju, ki sta prvi¢ uvedla celovito in
za tiste Case moderno urejanje prostora v Sloveniji. Za obmocje republike naj bi bil izdelan
regionalni prostorski plan Slovenije, ki pa Se dolgo ni bil uresnicen. Za tedanje obCine so
bili izdelani regionalni plani, takrat imenovani urbanisticni programi. Za mesta so priceli
izdelovati urbanisticne nacrte. Za gradnjo velikih stanovanjskih sosesk, industrijskih con,
druzbenih centrov itd. so uporabljali zazidalne nacrte. Za urejanje podeZelja naj bi skrbeli
urbanisticni redi. Zakonodaja iz leta 1967 je z raznimi spremembami in dopolnitvami
veljala vse do leta 1984. Leta 1984 je bila sprejeta druga generacija prostorskih zakonov.
To so bili zakon o urejanju prostora, zakon o urejanju naselij in drugih posegov v prostor
ter zakon o stavbnih zemljiscih. Za obmocje republike Slovenije je bil v skladu z zakonom
o urejanju prostora izdelan in sprejet dolgorocni plan Slovenije (t. 1. »Slovenija 2000«). Za
ozemlja ob¢€in so bili izdelani prostorski plani obcin (t. i. prostorske sestavine druzbenih
planov). Za mesta je bila predvidena izdelava urbanisticnih zasnov. Krajinske zasnove pa
so bile predvidene za naravovarstvene, rekreacijsko, ekolosko, turisticno ali kako drugace
zelo pomembne dele krajine. Vsi nasSteti dosedanji dokumenti so bili imenovani planski
akti. Zakonodaja iz leta 1984 je poznala Stiri vrste izvedbenih aktov: zazidalne naclrte,
ureditvene, lokacijske nacrte in prostorsko ureditvene pogoje. Zakonodaja iz leta 1984 je
segala Se v prva leta nase nove drzave. Postala je anahronisti¢na, saj ni upostevala varstva

privatne lastnine, ukinitve druZbenega planiranja, zahodnoevropskih meril in standardov.

Zadnjih 25 let so se na podrocju zakonodaje prostorskega nacrtovanja dogajale nenehne
spremembe. Temu je zagotovo vzrok vsestranski gospodarski in druzbeni razvoj in ne

nazadnje osamosvojitev Slovenije in pridruzitev Evropski uniji. Dotedanje razmere v
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prostoru so temeljito spremenile denacionalizacija, lastninjenje, privatna lastnina zemljiS¢

in zgradb ter delovanje trga nepremicnin.

Po vzoru razvitih evropskih drzav je bil v novi drzavi leta 1993 sprejet zakon o varstvu
okolja, ki posredno zadeva urejanje prostora. Uvedena je obvezna Studija ranljivosti okolja,
katero je potrebno upostevati pred tistimi predlaganimi posegi v prostor, ki bi bistveno
obremenili okolje. Za vse ekolosko zahtevne posege v prostor je predpisano, da je treba
izdelati presojo vplivov na okolje, kar je javni dokument. Med vplivi je potrebno
upostevati tudi socialno (druzbeno) sprejemljivost posega. Zakon varuje naravo, naravne
vire in okolje tako pri novih posegih v prostor, kot pri Ze obstojecih. Predpisuje tudi nacine
sanacije po koncani zZivljenjski dobi objekta. S ponovno uvedbo privatne lastnine mestnih
zemljiS¢ so postali aktualni parcelacijski nacrti in razne regulacije za izgradnjo prometne,

energetske in komunalne infrastrukture.

Zakon o stavbnih zemljiscih je bil leta 1997 temeljito prenovljen, vendar pa v delu, ki se
opremljanja izklju¢no odgovorna lokalna skupnost in na tem podroc¢ju na priznava zasebne
iniciative. Ker se praviloma lahko gradi le na opremljenem stavbnem zemljiSCu, mora
potencialni investitor Cakati, da lokalna skupnost opremi zemljis€e. Seveda se v praksi obe
strani »nekako« dogovorita za udelezbo pri opremljanju zemljiS¢, vendar to pravno ni

enotno regulirano.

Do 1. 1. 2003 je bil pri nas v veljavi »stari« Zakon o graditvi objektov (ZGO) iz leta 1984.
Leta 1996 je bilo sicer narejenih nekaj popravkov, in sicer glede nastanka InZenirske
zbornice Slovenije in uvedbe enotnega dovoljenja za gradnjo. Nov zakon je bil usklajen z
evropskim pravnim redom in tudi dosti bolj pregleden od starega. Prav tako je novi zakon
bistveno spremenil podrocje pridobivanja dovoljenj, ki so bila za potroSnika seveda
doloca placilo nadomestila za spremembo namembnosti iz kmetijskega zemljis¢a ali gozda

v zazidljivo zemljisce.
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Podrocje urejanja prostora obravnava Zakon o urejanju prostora (ZureP-1), ki velja od 1.
1. 2003. Namen zakona je podrobneje pravno preurediti podrocje, ki obsega prostorsko
nacrtovanje, ukrepe za omogocanje realizacije prostorskih ureditev, opremljanje zemljis¢
za gradnjo, reguliranje dejavnosti prostorskega nalrtovanja ter vzpostaviti prostorski
informacijski sistem. Urejanje prostora je po novi ureditvi lokalne samouprave ena od
izvirnih pravic ob¢ine razen, ¢e doloCene pristojnosti zakon izrecno ne dolo¢a drugace.
Zato novi zakon o urejanju prostora daje osnove za jasno razdelitev podrocij prostorskega
urejanja in njegovih izvedbenih instrumentarijev na tista, ki so v pristojnosti lokalnih
skupnosti in na tista v pristojnosti drzave. Obc¢insko in drzavno prostorsko nacrtovanje se
po principu partnerstva sreCujeta na ravni regionalnega nalrtovanja. S konstituiranjem
pokrajin, pa bodo le-te postale osrednji nosilec prostorskega nacrtovanja. Zakon med
drugim uvaja nove instrumente prostorskega urejanja, npr. urbanisticno pogodbo med
privatnim investitorjem in ob¢ino, predvideva moZnost uvedbe pogojnega lokacijskega
nacrta, ki ima samo dolocen rok trajanja, predvideva pa tudi obveznost izdaje lokacijske
informacije. Predvidena je Se vrsta ukrepov zemljisSke aktivne politike, uvaja zbirke
prostorskih podatkov, ki jih do takrat ni bilo. Prav tako predvideva nov nacin sprejemanja
prostorskih aktov, pri katerem se skrajSuje postopek sprejemanja, saj so za pridobivanje

soglasij ter potrditve aktov posebej predpisani roki.

3.2 Nacela prostorskega nacrtovanja v Sloveniji

Poglavje je povzeto po Pogacnik 1999.

Pogacnik predlaga, da se z razvojem mest v Sloveniji naselja morala razvijati tako, da
krepimo policentricno urbano zasnovo na ravni drzave, regij in obCin s ciljem, da bi
dosegli enakomerno oskrbo z urbanimi funkcijami, izenacili razlike med pokrajinami in
pospesili razvoj perifernih, zlasti hribovitih in obmejnih obmo¢ij. Policentri¢ni razvoj
naselij se uresnicuje tudi na lokalni ravni, kjer naselja skupaj z urbanim srediS¢em obcine
sestavljajo u¢inkovit in komplementaren sistem, ki oskrbuje prebivalstvo z osnovnimi in
delno srednjimi ravnmi urbanih servisov. Naselja je treba razvijati po nacelih ustvarjanja
kompaktnih aglomeracij kratkih razdalj, t. j. s smotrnimi zgostitvami, zaokroZitvami in
prenovo. Nova stavbna zemlji$¢a se na¢eloma dolocajo, Ce so izErpane moZnosti zgoSCanja

in prenove, in sicer kot razSiritve obstojeCih naselij in ne na novih, izoliranih lokacijah.
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Doloc¢ajo se zlasti na degradiranih zemljiSCih, slabSih kmetijskih in gozdnih zeml;jiS¢ih, na
obmocjih zaras€anja, v obmocjih disperzne urbanizacije, kjer nista prizadeti naselbinska in
krajinska podoba, kjer so ugodne moznosti komunalnega opremljanja ter druge razmere za

kakovostno bivanje, delo in druge funkcije naselja.

Predlaga, da se pri nacrtovanju rabe znotraj naselij strmi k prepletu funkcij, zlasti k
meSanim in sofasnim rabam, ob zagotovitvi kakovostnega bivalnega, delovnega in prosto
Casnega okolja. V nacrtovanju in razvoju naselij se prednostno uposteva grajeno javno
dobro, zlasti prometne povrSine, trge, ploscadi, sprehajaliSa, trznice ter naravno javno
dobro kot sestavino naselij, zlasti parke, vodna in obvodno zemljiS¢a, gozdove, razne

oblike biotopov.

Pri dolo¢anju obsega, lokacije in oblike novih razvojnih obmocij naselij, trdi, da je treba
obvezno upostevati demografske, socialne, gospodarske, gradbenotehni¢ne, okoljske ter
oblikovne danosti in usmeritve in jih ustrezno utemeljiti. DoloC¢anje urbane rabe tal je
nadrejeno doloCanju rabe, ki izhaja iz opredelitve sektorjev ter jih sintetizira in usklajuje.
Se posebej je treba upostevati:

e primerno lego, velikost in obliko zemljiS¢a za racionalno parcelacijo,
gradnjo in komunalno opremljanje;

e primeren relief, zlasti nagib, orientacijo, osonc¢enje, nadmorsko visino in
mikrorelief;

e primerne geotehni¢ne razmere, zlasti glede nosilnosti, stabilnosti,
nevarnosti zemeljskih plazov, seizmi¢ne nevarnosti, varstva in izkoris¢anja
rudnih bogastev;

e primerne hidroloske razmere, zlasti glede varstva pitne vode, globine
podtalnice, nevarnosti poplav ter hudournega delovanja;

¢ krajinsko ambientalne kakovosti ob hkratnem varovanju naravne in
kulturne dediS¢ine ter naravnih biotopov;

e usmeritev na zemljiS¢a manjSe kmetijske proizvodne vrednosti ali na
zemljisc¢a, ki niso deli zaS¢itenih kmetij, v gozdove manjSe proizvodne

vrednosti ali brez trajno varovalnega ali posebnega pomena;
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e obstojece prometne priklju¢ke oz. moznosti navezave na prometno
omreZje, zlasti pa blizino postajaliS¢a javnega prometa;

¢ komunalno opremljenost oz. bliZino komunalnih vodov in moZnost
prikljucevanja nanje ob zadostnosti virov za nove potrebe za oskrbo z
vodo, ¢iS¢enjem odpadnih vod, energijo, za odvoz in deponiranje
odpadkov;

¢ blizino do delovnih prostorov, njihovo Stevilnost, raznovrstnost oz.
ponudbo;

e DbliZino oz. dostopnost do urbanih servisov, zlasti Solstva, zdravstva,
uprave, kulture ter drugih druzbenih servisov, trgovine;

¢ JastniStvo zemljiS€e ob upoStevanju realnih moZnosti za nakup in prodajo,
parcelacijo, komasacijo, prenovo, uveljavitev sluznosti;

e upostevanje potreb trga, Zelja lokalne skupnosti, razvojnikov, lastnikov

nepremicnin ipd.

Po Pogaéniku so usmeritve glede dolo¢anja rabe tal v naseljih pomembne tako z vidika
zemljiske politike kot z vidika zagotavljanja potreb in usklajenosti vseh urbanih funkcij,
urbane morfologije in zgodovinske kontinuitete razvoja. Pomembna je usmeritev proti
izraziti loc€itvi rabe tal in s tem monofunkcionalnosti v razli¢nih delih naselij. Urbana raba
tal naj omogoCa soCasnost rabe za medsebojno skladne dejavnosti, zlasti za tiste, ki
ponujajo sinergetske ucinke in ne poslabSujejo bivalnega, delovnega, prostoCasnega in
drugega okolja, t. j. razmer glede onesnazenja zraka, hrupa, voda, tal, videza in socialnega
okolja. V stanovanjskih obmo¢jih so lahko vklju¢ene dejavnosti osnovnega Solstva in
zdravstva, varstva otrok, trgovske in poslovne, usluZno-obrtne, turistine, upravne
dejavnosti, dejavnosti intelektualnih in umetniskih storitev ter druge dejavnosti, ki ne
poslabsujejo kakovosti bivalnega okolja in prispevajo k bolj racionalni izrabi povrsin,

komunalnih ter prometnih omreZij in funkcioniranju naselja kot celote.

S politiko urejanja stavbnih zemljiSC za stanovanja se ustvarjajo razmere za vecjo
konkuren¢nost mest v mednarodnem, drZzavnem in regionalnem merilu. S stanovanjsko

politiko drzava zmanjSuje neupravicene socialne razlike in daje tudi prostorske razmere za
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socialno in neprofitno gradnjo, spodbuja prenovo, zgostitev disperzne poselitve, sanacijo
¢rne gradnje in degradiranih povrSin tudi s stanovanjsko (novo)gradnjo. Eden od
instrumentov, s katerim drzava ureja mesta in druga naselja, je doloCitev mejnih vrednosti
gostot naselitve in faktorja izrabe. Stanovanjska gostota oz. naselitvena gostota je
pomemben kazalec urejanja naselij, izraZen s Stevilom prebivalcev na hektar. Z njim se
usmerja razvoj naselij k racionalnosti, varstvu zemljiS¢, humanosti, ustvarjanju ustreznih
socialnih okolij. Gostote naj bodo usklajene z velikostjo in znaCajem naselja ter
arhitekturno tipologijo zgradb. Gostote se doloc¢ajo po planskih conah v urbanisti¢ni
zasnovi in v redih, medtem ko se v izvedbenih in lokacijskih projektih navaja konkretno
Stevilo (npr. stanovanj, leziS¢). Povprec¢na bruto gostota naselitve v mestih z nad 100.000
prebivalci ne sme biti niZja od 80 preb./ha (in FSI vsaj 0,5), z naseljih z ve¢ kot 1.000
prebivalci ne nizja od 60 preb./ha in v manjSih naseljih ne pod 20 preb./ha (in FSI vsaj
0,2). Pri tem se racuna stanovanjsko kapaciteto zgradb (Stevilo stanovanj/leZiS¢) in ne

dejanske zasedenosti stanovanj.

Pogacnik govori tudi, da razvoj naselij naj upoSteva morfologijo naselja, ¢e je kakovostna,
in s tem kontinuiteto in harmoni¢nost razvoja. Izogibati pa se je treba prekinjanju in

unic¢enju kakovostnih morfoloskih vzorcev, pac pa jih je treba dopolnjevati in dograjevati.

3.3 Primerjava prostorskega planiranja v drzavah EU

Poglavje je povzeto po obrazloZitvi in utemeljitvi SPRS — Ministrstva za okolje in prostor.

Vsaka drzava z upoStevanjem svojih naravnih virov skrbi za to, da se na njenem obmocju
sprejema namenska raba povrSin, torej da se s prostorskimi plani doloc¢i, kje se bo
kmetovalo, kje pa gradilo. Sistem urejanja prostora in naselij, ki je veljal v RS do 1. 1.
2003 in s katerim se je dolocala namenska raba prostora, torej tudi spreminjanje kmetijskih
zemljiS¢ v zazidljive povrSine (stavbno zemljiSce), ne le da ni bila v nasprotju s primerljivo
evropsko zakonodajo, ampak je v doloCenih segmentih celo pred njo. Tu gre zlasti za
predpisane postopke priprave in sprejemanja prostorskih aktov, ki temeljijo na pravilih ne

le pravne in socialne drzave, ampak tudi na pravilih demokrati¢ne druzbe kot take.




Trofenik M., 2009. Predlog ureditve stanovanjskega obmocja ob Raicevi ulici v OrmoZu. 23
Dipl. nal. - UNL Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer

Ob pripravi Zakona o urejanju prostora so se skrbno preucevali in primerjali, tako
medsebojno kot s pravnim redom RS, zakoni drzav iz Evropske unije in pa sosednjih
drzav, ki so se takrat priblizevale Evropski uniji. Ugotovili so, da je do sklenitve
pridruzitvenega sporazuma v Sloveniji prevladovalo, da so se pristojni organi Evropske
unije odlo¢ili za poenotenje svojih »prostorskih« zakonodaj. Po pridruZitvenem
sporazumu, zlasti pa po uvedbi moZnosti dostopa do internetnih baz podatkov, pa je bilo
ugotovljeno prav nasprotno. Torej da »evropska prostorska« zakonodaja ni medsebojno
usklajena (razen irske in angleske, ki pa je posledica Cromwellovega zavzetja Irske v 15.

stoletju).

Zanimiva je publikacija, v kateri je prikazana pravno-primerjalna analiza z dveh podrocij:
- podrocja upravnih postopkov izdaje oziroma pridobivanja dovoljenj za gradnjo,
- podroc¢ja dopustnosti oziroma moZnosti izdaje teh dovoljenj, vklju¢no s tem,
kako se ta dovoljenja zavracajo, ¢e ni podlage za njihovo izdajo in izvajanj
gradenj, med drugim tudi, kako v razlicnih drZzavah ukrepajo zoper

»Crnograditelje«.

Ta analiza je bila narejena za drZzave evropske skupnosti, to je Belgijo, Nemcijo, Dansko,
Spanijo, Francijo, Veliko Britanijo s Severno Irsko, Gréijo, Italijo, Republiko Irsko,
Luksemburg, Nizozemsko, Portugalsko, Avstrijo, Svedsko in Finsko. Iz nje je razvidno, da
vse drzave sicer nimajo drZavnega prostorskega plana, povsod pa je treba pred
izkori§¢anjem naravnih virov pridobiti koncesijo (ki se ponekod, npr. na Svedskem,
imenuje »dovoljenje za rabo«), pred zacetkom gradnje pa gradbeno dovoljenje. Iz pregleda
tudi izhaja, da to, kar so nam v preteklosti predstavniki teh drzav pripovedovali, ¢e§ da oni
ne poznajo nedovoljenih posegov v prostor, sploh ne drzi. Drzi sicer, da skoraj ne poznajo
suzurpatorjev« (izjema so Gréija, Italija in Spanija), povsod pa poznajo primere, da
investitor zgradi »malce veC«, kot mu je bilo dovoljeno z gradbenim dovoljenjem oziroma

izkoplje ve€, kot mu omogoca koncesijska pogodba (oziroma dovoljenje za rabo).

Zlasti po podrobnem pregledu zgoraj omenjenih analiz je bilo odlo¢eno, da je edina in za
Slovenijo primerljiva zakonodaja Nemcije, deloma pa tudi Nizozemske in Danske, razen

njihova druga in tretja stopnja lokalne samouprave. Odlofeno pa je tudi bilo, da se
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Slovenija ne more v ni¢emer neposredno naslanjati na italijansko, grSko, anglesko in irsko,
deloma pa tudi nemsSko prostorsko zakonodajo, saj le-ta sploh ne pozna drzavnih
prostorskih aktov, niti prostorskih strategij (kot aktov), kaj Sele drZavnega prostorskega
plana. Poudariti pa je treba, da takSna odloCitev temelji na zgodovinskih razlogih, saj je
sicer znano, da nemski predpisi s tega podroc¢ja pravzaprav izhajajo iz podobnih temeljev
predpisov, ki so pred letom 1914 veljali na obmocju, kjer je sedaj ozemlje Republike
Slovenije, to je na nacelih gradbenega reda in osnovnega drzavljanskega zakonika (ODZ),
ki je za tiste Case izredno transparentno in z natancnimi pravili na nacin »kdaj da, kdaj pa
ne« uredil najrazlicnejSe primere medsosedskih in drugih lastninsko pravnih odnosov
(zlasti v smislu, da je javni red nad privatnim). Na nacelih gradbenega reda in ODZ pa je
temeljil tudi starojugoslovanski gradbeni zakon iz leta 1931, ki se je v dolo¢enih dolocbah

kar neposredno skliceval na dolocbe ODZ.

V Nemciji je na primer podrocje urejanja prostora urejeno na zvezni ravni z zakonom o
urejanju prostora (Raumordnungsgesetz). V njem so dolocene le temeljne smernice razvoja
in opredeljene naloge zveze in deZel ter naCela za izvajanje prostorske politike. Poleg
zveznega zakona pa imajo v Nemciji na zvezni ravni sprejet program za urejanje prostora,
ki predstavlja usklajen program vseh zveznih dezel. Za konkretno poseganje v prostor so v
Nemciji pristojne deZele, ki pa morajo na podlagi zveznega zakona same izdelati in sprejeti
potrebne zakone, razvojne programe in plane, sektorske razvojne nacrte za posamezne
dejavnosti in predpise o postopkih priprave in sprejemanja prostorskih aktov in postopke
za izdajo predpisanih dovoljenj za posege v prostor. Poleg tega so v zveznih predpisih
opredeljeni odnosi med deZelnimi planskimi in sektorskimi dokumenti, nalogami in
drugimi dokumenti na ravni regij (v posamezni zvezni deZeli). Da pa bi bilo uresnievanje
prostorske politike ¢imbolj usklajeno in dosledno, zvezni zakon doloca tudi nacela
sodelovanja v procesu priprave planskih in izvedbenih aktov med deZelo, regijami in

obcinami. Tako zveza (Bundestag in zvezna vlada) sama v prostor neposredno ne posega.

S pregledom nems$ke oziroma bavarske ureditve zadev urejanja prostora pa je treba Se
dodati, da sta zaradi specifike v velikih mestih, ki niso v pristojnosti ob¢in (t. i. svobodna
mesta), tako upravna dejavnost drzave kot tudi prostorsko nacrtovanje organizirana

drugace. Uprava v velikih mestih je namre¢ urejena po mestnih upravah. Vsaka mestna
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uprava pa je razdeljena na urade, ki skrbijo za posamezno podro¢je. Pri tem velja dodati,
da je npr. za sektor urejanja prostora pristojna Uprava za gradnjo, pod njenim okriljem pa
je osem uradov, in sicer: urad za gradnjo, za nartovanje mesta, za nadzor novih gradenj,
za stanovanjsko problematiko, za visoke gradnje, za inZenirske (nizke) gradnje, za urejanje
zelenih povrsin ter merski in katastrski urad. Ti uradi pa so zadolZeni tudi za nacrtovanje v
mejnih, okoliSkih manjSih obcinah, ki takSne sluZzbe nimajo, in ki gravitirajo na mesto

oziroma so vkljucene v okraj (Kreis).

Glede vsebine planskih dokumentov velja Se pojasniti, kaj je na Bavarskem deZelni
razvojni program. Bavarski deZelni razvojni program opredeli le okvirne cilje, ki morajo
biti usklajeni med vsemi sektorji druzZbenega razvoja. Za uresnicitev teh ciljev pa je seveda
treba izdelati strokovne podlage, programe in t. i. sektorske nalrte. Cilji deZelnega
programa so obvezujo€i za vse nosilce: planiranje, gospodarstvo in posameznike. Pred
sprejetjem deZelnega razvojnega programa mora predlog obravnavati Se deZelni planski
sosvet, poslati pa se ga mora tudi vsem obcinam, okroZjem in vsem drugim, ki bi jih taksen
program utegnil zavezovati, da dajo svoje mnenje. Dezelni razvojni program ima ponavadi
tri bistvena poglavja, in sicer o skupnih ciljih, strokovnih ciljih in investicijah v javne
objekte in javno infrastrukturo, opredeljeno z razvojnimi planskimi cilji. Poglavje o
skupnih ciljih vsebuje Se obrazlozitev postavljenih ciljev, kot so varovanje okolja,
spodbujanje podezelskega razvoja (nekaj takega, kot je v Sloveniji CRPOV t. i. Celostni
razvoj podeZelja in obnove vasi), zagotavljanje funkcij naselij v omreZju naselij, ohranitev
in izgradnja javne infrastrukture ter zagotavljanje lokalne oskrbne mreze. Ne smemo pa
zanemariti dejstva, da mora investicijski del (ki vsebuje tudi stroSkovno oceno) prikazati

tudi vire za predvidena finan¢na sredstva, ki bodo potrebna za izvedbo.

V drzavah EU uspeSnost planskega urejanja zagotavljata predvsem dva dejavnika. Prvi
doloca, da se mora zagotoviti dejansko oziroma neposredno sodelovanje lokalnih skupnosti
v procesu priprave in odloCanja pri zadevah urejanja prostora. Drugi dejavnik pa
zagotavlja, da mora biti vsak razvojni plan oziroma program Ze v fazi osnutka tudi
financno utemeljen in podkrepljen. To pomeni, da mora biti, preden pride konkretna
naloga v plan, narejena t. i. feasibillity Studija (Studija uresnicljivosti). Poudariti pa

moramo tudi, da so ne le na Bavarskem, ampak v vseh zveznih deZelah v Nemdiji,
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kadrovsko, organizacijsko in z ustreznimi orodji, ki so v zvezi s prostorskimi evidencami.
Ustrezno opremljeni zlasti vsi tisti referati uradov za planiranje, ki opravljajo
koordinativno in nadzorstveno vlogo na posameznih ravneh uprav, pristojnih za urejanje

prostora.

Na Nizozemskem se razume prostorsko nacrtovanje kot iskanje in uresni¢itev najbolj
moznih prilagoditev prostora druzbi tako, da bi prostor druzbi sluzil. TakSne opredelitve ni
sicer mogoce zaslediti v nobeni zakonski dolocbi, vendar jo zasledimo v skoraj vseh
programskih dokumentih vseh treh nivojev upravnih instanc. Te instance so na ravni
drzave parlament in vlada, na ravni pokrajin pokrajinski svet in direktor (predsednik)
pokrajinskega sveta, na ravni obCine pa obcinski svet in predsednik obcCinskega sveta.
Proces odloc¢anja v omenjenih telesih pa je vedno oprt na delo strokovnih teles, ki se

ukvarjajo izklju¢no s prostorskim nacrtovanjem.

3.4 Prostorski akti po veljavni prostorski zakonodaji

Prostorsko nacrtovanje pomeni sistematicno pripravo nekega premiSljenega ravnanja z
namenom, da zastavljene cilje v danih okoliS¢inah doseZemo na najboljs$i mozni nacin.

(Zavodnik Lamovsek A., 2009)

Zakon o prostorskem nacrtovanju ZPNacrt (Ur.l. RS 33/07) ureja na novo prostorsko
nacrtovanje tako, da dolo¢a vrste prostorskih aktov, njihovo vsebino in medsebojna
razmerja ter postopke za njihovo pripravo in sprejem, ureja tudi opremljanje stavbnih

zemljis¢ ter vzpostavitev in delovanje prostorskega informacijskega sistema.

Cilj prostorskega nacrtovanja je omogociti skladen prostorski razvoj z obravnavo in
usklajevanjem razli¢nih potreb in interesov razvoja z javnimi koristmi na podrocju varstva
okolja, ohranjanja naravne in kulturne dediS¢ine, varstva naravnih virov, obrambe in

varstva pred naravnimi in drugimi nesrecami.

Posege v prostor in prostorske ureditve je treba nacrtovati tako, da se omogoca:

- trajnostni razvoj v prostoru in u¢inkovita in gospodarna raba zemljisc;
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- kakovostne bivalne razmere;

- prostorsko usklajeno in med seboj dopolnjujoco se razmestitev razli¢nih dejavnosti
Vv prostoru,

- prenovo obstojecega, ki ima prednost pred graditvijo novega;

- ohranjanje prepoznavnih znacilnosti prostora;

- sanacijo degradiranega prostora;

- varstvo okolja, naravnih virov ter ohranjanje narave;

- celostno ohranjanje kulturne dedis¢ine, vklju¢no z naselbinsko dedis¢ino;

- zagotavljanje zdravja prebivalstva;

- funkcionalno oviranim osebam neoviran dostop do objektov in njihova uporaba
skladno z zakonom ter

- obrambo drZzave in varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami.

Temeljna nacela prostorskega nacrtovanja:
- nacelo trajnostnega prostorskega razvoja:
- nacelo javnosti;
- nacelo usmerjanja prostorskega razvoja naselij;
- nacelo prevlade javnega interesa;
- nacelo ohranjanja prepoznavnih znacilnosti prostora;
- nacelo vklju€evanja varstva kulturne dediSCine;

- nacelo strokovnosti.

Pristojnosti drZave na podroc¢ju prostorskega nacrtovanja:
- dolocanje ciljev prostorskega razvoja drzave;
- dolocanje izhodiS¢ in usmeritev za nacrtovanje prostorskih ureditev na vseh
ravneh;
- nacrtovanje prostorskih ureditev drzavnega pomena in

- izvajanje nadzora nad zakonitostjo prostorskega nacrtovanja na ravni ob¢in.

Pristojnosti obcine na podroc¢ju prostorskega nacrtovanja:

- doloc¢anje in izhodiS¢ prostorskega razvoja obcine;
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- doloCanje rabe prostora in pogojev za umescanje posegov v prostor in

- nartovanje prostorskih ureditev lokalnega pomena.
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Shema 1: Sistem prostorskega planiranja v Sloveniji po ZPNacrt
Vir: Zavodnik Lamovsek A., 2009

Prostorski akt ima naslednje obvezne priloge:
- izvlecek iz hierarhi¢no viSjega prostorskega akta, ki se nanasa na obravnavano
obmocje, razen pri drzavnem strateSkem prostorskem nacrtu DSPN);
- prikaz stanja prostora;
- strokovne podlage, na katerih temeljijo reSitve prostorskega akta;
- smernice in mnenja;
- obrazloZitev in utemeljitev prostorskega akta;
- povzetek za javnost;

- okoljsko porocilo, kadar je bilo izdelano.

Vsebina drzavnih prostorskih aktov:
- drzavni strateSki prostorski nacrt DSPN:
= cilji, izhodisca ter usmeritve za nacrtovanje prostorskih ureditev drzavnega in
lokalnega pomena;

= zasnova drZavnih prostorskih ureditev.
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- drzavni prostorski nacrt DPN:
= izdela se za posamezne prostorske ureditve drzavnega pomena, ki so dolocene v
drZzavnem strateSkem prostorskem nacrtu;
= meje obmocja morajo biti prikazane v katastrskem nacrtu;

= zate ureditve se dolocijo prostorski izvedbeni pogoji.

Vsebina ob¢inskih prostorskih aktov:
- obcinski prostorski nac¢rt OPN:
= cilji, izhodiS¢a prostorskega razvoja obcine ter naCrtovanje prostorskih ureditev
lokalnega pomena;
= doloceni so pogoji umescanja objektov v prostor;
= deli se na strateski (doloCa zasnovo prostorskega razvoja ob¢ine) in izvedbeni
del (doloc¢a po posameznih enotah urejanje: namensko rabo prostora, obmocja
za katera se pripravi OPPN in naselja mestnega znaCaja se urejajo z
urbanisti¢nim nacrtom);
- obcinski podrobni prostorski nacrt OPPN:
= izdela se za posamezne prostorske ureditve lokalnega pomena, ki so dolo¢ene v
obcinskem prostorskem nacrtu;

= zate ureditve se dolocijo prostorski izvedbeni pogoji.

Medobcinski prostorski akt je regionalni prostorski nacrt:
= kot dogovor med ob¢inami;
= mora biti usklajen z Regionalnim razvojnim programom,;
= jzdela se za posamezne prostorske ureditve regionalnega pomena;

= smiselno nadomesti ob¢inski prostorski nacrt.

3.4.1 Obcinski podrobni prostorski nacért (OPPN) kot orodje za prostorsko

nacrtovanje na lokalni ravni

Obcinski podrobni prostorski nacrt (OPPN) je najniZja stopnja prostorskega nacrtovanja

lokalnega pomena. Usmeritve za pripravo obCinskega podrobnega prostorskega nacrta so
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dolocene v obcinskem prostorskem nacrtu, ki se pripravlja za nacrtovanje prostorskih

ureditev lokalnega pomena.

Po Zakonu o prostorskem nacrtovanju se obCinski podrobni prostorski nacrt izdela zlasti za
prostorske ureditve, ki so potrebne za izvajanje lokalnih javnih sluzb, za prostorske
ureditve na obmocjih, ki se kompleksno urejajo in na katerih se nacrtuje ve¢ med seboj
povezanih posegov v prostor (t. i. industrijske cone, obmocja za Sport in rekreacijo,
stanovanjske soseske, ...), za prostorske ureditve, s katerimi se Siri naselje, za prostorske
ureditve, ki so potrebne za prenovo degradiranega urbanega obmocja ter za prostorske
ureditve, ki so potrebne za sanacijo degradiranih urbanih in naravnih obmocij. Praviloma

se iS¢ejo najboljSe urbanisti¢ne in arhitekturne reSitve s pomocjo natecajev.

Obcinski podrobni prostorski nacrt je podlaga za pripravo projekta za pridobitev

gradbenega dovoljenja.

3.4.1.1 Vsebina in postopek priprave in sprejema obcinskega podrobnega

prostorskega nac¢rta (OPPN)

S podrobnim obcinskim prostorskim nacrtom se ob upoStevanju prostorskih izvedbenih
pogojev iz obCinskega prostorskega nacrta podrobneje doloc¢i:

- obmocje obc¢inskega podrobnega prostorskega nacrta;

- arhitekturne, krajinske in oblikovalske reSitve prostorskih ureditev;

- obmocja, za katera se projektne reSitve pridobijo z javnim natecajem;

- nacrt parcelacije;

- etapnost izvedbe prostorske ureditve, Ce je ta potrebna;

- reSitve in ukrepe za celostno ohranjanje kulturne dedis¢ine;

- reSitve in ukrepe za varstvo okolja in naravnih virov ter ohranjanje narave;

- reSitve in ukrepe za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesreCami,

vklju¢no z varstvom pred pozarom:;

- pogoje glede prikljucevanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo in

grajeno javno dobro;
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- vplive in povezave s sosednjimi enotami urejanja prostora;

- dopustna odstopanja od nacrtovanih resitev.

Zraven zgornjih vsebin se v primerih izdelave podrobnega prostorskega nacrta za prenovo
naselja dolocijo Se reSitve in ukrepi, ki obsegajo:
- vrsto in namen prenove naselja,
- nacin prenove naselja z gospodarskega, socialnega, kulturnega, okoljskega,
energetskega, urbanisti¢nega in arhitekturnega vidika,
- nacin zagotovitve finan¢nih virov in drugih ukrepov,

- dolocitev nosilcev izvedbe prenove naselja.

Ce je OPPN namenjen celoviti prenovi obmo&ja, je njegov obvezni sestavni del

konservatorski nacrt, pripravljen skladno s predpisi o varstvu kulturne dediscine.

Z. OPPN se lahko dolo¢i tudi velikost odstopanj od funkcionalnih, oblikovalskih in
tehnic¢nih resitev, ki so dopustna pri pripravi projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja,
¢e se z novimi reSitvami v okviru odstopanj ne spreminja nacrtovani videz obmocja, ne
poslabSajo bivalne in delovne razmere na obmocju nacrta oziroma na sosednjih obmo¢jih

ter niso v nasprotju z javno koristjo.

Postopek priprave in sprejema obcinskega podrobnega prostorskega nacrta se zacne s
sklepom, ki ga sprejme Zupan in ga objavi v uradnem glasilu in v svetovnem spletu.
Obcina pripravi osnutek podrobnega prostorskega nacrta na podlagi prikaza stanja
prostora, usmeritev obCinskega prostorskega nacrta ter razvojnega programa, ¢e je bil
izdelan za obmocje, ki ga obravnava prostorski akt. Klju¢no dejanje v postopku priprave
obcinskega podrobnega prostorskega nacrta je uskladitev osnutka z smernicami podanimi v
obcinskem prostorskem nacrtu, ki je usklajen s smernicami razli¢nih ministrstev oziroma
nosilci javnih pooblastil. Smernice so dokument, s katerim ministrstva konkretizirajo
doloc¢be podro¢nih zakonov in na njihovi podlagi izdanih predpisov. Postopek priprave in
sprejema obcCinskega podrobnega prostorskega nacrta je podoben orisanemu postopku

priprave in sprejema obcinskega prostorskega nacrta (Shema 1, str __), s to razliko, da ga
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ne potrjuje Vlada in pa da pridobivanje smernic in mnenj ne poteka preko ministrstva

ampak to opravi ob¢ina sama.

Povzeto po Zakonu o prostorskem nac¢rtovanju (ZPNacrt) in Pravilniku o vsebini, obliki in

nacinu priprave obCinskega podrobnega prostorskega nacrta.
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Postopek priprave in sprejema obéinskega prostorskega nacérta (ZPNacrt)

dejanje Obgine:
Zupan obgine sprejem sklep o pripravi OPN, R
ga objavi in ga poslie MOP-DP in sosednjim obéinam.

46,816

OSNUTEK OPN

P—

[ SKLEP OBCINE O PRIPRAVI OPN ]—>

dejanje Obgine:
Obgina pripravi osnutek na podiagi prikaza stanja, <t
usmeritev hierarhiéno vigijih aktov (ce so bili sprejeti) ter
lastnih razvojnih potreb in izrazenih potreb drugih oseb.

SMERNICE
za nacértovane prostorske ureditve

\

dejanje Obéine: oz
Obéina poda viogo na MOP-DP za pridobitev smernic za

A7.2len (2

prostorske ureditve.

47,600 (2

dejanje MOP-DP:
MOP-DP v 7 dneh poslje NUP viogo, da podajo smerice
za natrtovane prostorske ureditve.

Nosilci urejanja prostora v 30 dneh
posredujejo svoje smernice na
MOP-DP in obéini.

47406 (4}

AT8len (2 L)

e MOP-DP
MOP-DP v 30 dneh poda smernice za nacrtovane
prostorske ureditve obéine s podrogja poselitve.

MOP-DO posreduje tudi sporoéilo,
ali je treba izvesti CPVO.

[ DOPOLNJENI OSNUTEK OPN

48,88em (1)

dejanje Obgine: ad
Obgina ob upostevanju smernic i

pripravi dopolnjen osnutek OPN.

{
1 sssen(n

okoljsko porotilo
( e je CPVO)

: v
dejanje Obéine: v P-DO:
Obgina za dopolnjen osnutek MOP-DO najkasneje v 15
zagotovi pripravo okolj. porogila = | dneh preveri ali je okolj.

porotilo kakovostno.

in ga skupaj z dopol. osnutkom
OPN poslie MOP-DO.

F--- usklajevanje ~ Jpi dejanje Obéine: - 49.5en
smernic Obgina Obvesti MOP-DP, e ne more
uskladiti osnutka OPN s smernicami.
g
A 4
~

dejanje MOP-DP:
MOP-DP v 15 dneh od prejema

obvestila zagotovi usklajevanje med
obeino NUP, katerih smernic obina i 4
mogla uskladiti z osnutkom OPN.

48.4ten

( SODELOVANJE JAVNOSTI

e

h 4

dejanja Obgine:

- javno naznanilo (najmanj 7 dni pred JR)
- javna razgritev osnutka OPN in okoljskega porotila (30 dni)
-javna obravnava (v ¢asu javne razgmitve)

- zbiranje pripomb in prediogov na dopolnjeni osnutek

- preugitev pripomb in prediogov javnosti na dopolnjeni osnutek OPN
- priprava staligé in objava le teh

- pisna seznanitev lastnikov s staliséi glede pripomb in prediogov A

81.2fen (1)

¥

[ PREDLOG OPN

dejanje Obéine: i
Obeina pripravi prediog OPN na podlagi {
stalisé do pripomb ter prediogov javnosti.

[ POTRDITEV PREDLOGA OPN

&lon (1)

[ 1

dejanje Obgine: Bt.eten (1)
Obéina poda viogo na MOP-DP za pridobitev
mnenj, ali prediog OPN uposteva smernice NUP.

dejanje MOP-DP: Nosilci urejanja prostora v 21 dneh dajo svoje mnenje.

MOP-DP v 7 dneh poslje viogo NUP, da dajo mnenje ali (| Mnenje posredujejo MOP-DP in obgini.

predlog OPN uposteva njihove smemice. Ce je CPVO, se NUP v svojem mnenju opredelijo tudi o
jemijivosti vplivov OPN na okolje s stalis¢a svoje

7 Iolemi
A
dejanje MOP-DP: :
MOP-DP v 21 dneh poda mnenje o upostevanju smernic v
prediogu OPN s podrogja poselitve in preveri upostevanje i
pogolev iz 2. odstavka 51.¢lena. et —

I e © | dejanje MOP-DP:

| Fhwien{E Lel  MOP-DP poslie vse opredelitve NUP o sprejemljivosti

L9 d vplivov OPN na okolje na MOP-DO. I

+ | | MoP-DO na podiagi opredeitev NUP, v 30 dnen s
O Pl sprejemijivosti vplivov izvedbe OPN.
i W
dejanje Obgine: ¥
- Sprejem OPN na A~
obéinskem svetu 3
- Objava odloka 0 OPN &e smernice 5o upostevane in &e smermice - =+ upostevane oziroma, ¢e je
&e je izdan sklep o sprejemljivosti izdaja sklepa o sprejemljivosti zavmjena

3 5

[ SPREJEM OPN

dejanje MOP
MOP s ski
OPN/(17 dni) (30dni)

dejanje MOP

m ministra potrdi predlog MOP vladi predlaga, da odlogi o potrditvi predioga OPN.

.

Shema 2: Postopek priprave in sprejema OPN (ZPNacrt)
Vir: www.mop.gov.si, oktober 2008
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4 ZEMLJISKE OPERACLJE V STAVBNE NAMENE

Zemljiske operacije so sredstvo s katerim spreminjamo lastninsko strukturo z namenom, da

so zemljiS¢a po opravljenih zemljiSkih operacijah funkcionalnejSa.

Menjava zemljiS¢ je najpreprostejSa zemljiSka operacija. Tovrstna operacija je sicer
pogosta za namen funkcionalnejSe kmetijske proizvodnje. V urbanem prostoru je tezje
izvedljiva in manj pogosta zato se redko izvaja kot samostojna operacija. Z njo se sre¢amo

v povezavi oz. sklopu komasacij.

.....

parcel iz ene ali veC parcel istega lastnika. Tehnicno se izvaja v geodetskih postopkih, njen
rezultat, t. j. nove parcele z mejami in Stevilkami pa se evidentirajo v zemljiSkem katastru.
Vendar parcelacija nima le geodetskih, temvec¢ tudi prostorske vidike. V najSirSem smislu
namre¢ parcelacija pomeni doloCen poseg v prostor ali vsaj podlago za poseg v prostor.
Zato mora biti na doloCenih obmo¢jih kontrolirana, kar pomeni, da je na teh obmocjih
mozna parcelacija le na nacin, ki ni v neskladju s prostorskim planom oziroma z

ureditvenim ali izvedbenim naértom.

»Parcelacija stavbnih zemljiSC se na terenu izvede na podlagi nacrta gradbenih parcel. Z
nacértom gradbenih parcel (parcelacijskim nacrtom), ki je sestavni del OPPN, se dolo¢ijo
gradbene parcele za graditev in za druge posege v prostor. Nacrt gradbenih parcel mora
prikazati predvsem poloZzaj, velikost in namembnost novih gradbenih parcel v odnosu do
obstojecih parcel in v odnosu do javnih povrSin, prometnih povrSin in komunalnih

koridorjev.« (Cerpes I., Blejec G., KoZelj J., 2008, str. 115)

Pri izdelavi parcelacijskega nacrta je potrebno pozornost posvetiti mejam gradbenih parcel
v odnosu do regulacijskih linij zemljisca v javni rabi, kot so ceste in podobno. Ob tem je
potrebno upoStevati zahtevane tehni¢ne elemente pravilno projektirane povrSine za ceste

ali za ostalo javno dobro.




Trofenik M., 2009. Predlog ureditve stanovanjskega obmocja ob Raicevi ulici v OrmoZu. 35
Dipl. nal. - UNL Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer

Komasacija ali zlozba zemljis¢ je zlozba parcel, ki imajo razli¢no pravno stanje glede
lastninske pravice in razdruzitev po zlozbi oblikovanega zemljisSkega sklada na nove
parcel tako, da po velikosti in obliki ustrezajo namenu komasacije (Prosen A., 1993).
Omogoca nastanek parcelnega stanja, skladnega z (urbanisti¢nim) nacrtom, ureditev
razmerij med investitorji in premik lastnikov, ki niso pripravljeni ne prodaji zemljiS¢ niti
izvesti predvidenih posegov v prostor, na obrobje obravnavanega obmocja (pri ¢emer se
zagotovi, da se njihov lastninski polozaj ne poslabsa). Razen nakupa zemljisC je
komasacija poglavitno orodje za ureditev parcelne strukture in pridobitev za razvoj
predvidenih zemljiS€ za vse, ki so pripravljeni izvesti gradbeni namen in se k temu tudi

zavezejo.

Arondacija ali zaokroZitev je operacija, s katero se zaokroZuje zemljiSka posest. Tovrstne
operacije so precej pogoste v kmetijskem prostoru, saj pomenijo zaokroZevanje razprSenih
zemljiS€ v enovit funkcionalno zaokrozen kompleks (Prosen A., 1993). Tovrstne operacije

so v urbanem okolju manj pogoste ter tudi tezje izvedljiva.

Predkupna pravica na nezazidanem stavbnem zemlji$cu, ki jo lahko uveljavita ob¢ina ali
drzava je pravica, ki jo lahko uveljavlja na stavbnem zemljiS¢u na katerem je s prostorskim
izvedbenim nacrtom predvidena gradnja objektov javne infrastrukture, objektov za potrebe
zdravstva, socialnega varstva, Solstva, znanosti, kulture, Sporta in javne uprave ter
socialnih in neprofitnih stanovanj. Pri prodaji nezazidanega stavbnega zemljiS¢a je
potrebno potrdilo, ki ga izda obcinski organ, da predkupna pravica na zemljiS¢u ne obstaja.
S predkupno pravico si ustvarja zemljiSke rezerve, ki omogocajo lastninsko
neproblematicno izvedbo pomembnih urbanisti¢nih projektov, hkrati pa nevtralizira vpliv
predvidenih urbanisticnih projektov na trg zemljiS¢ oziroma preprecuje Spekulativna

gibanja cen.

Razlastitev je odvzem ali omejitev lastninske pravice prosti nadomestilu v javno korist.
Lastninska pravica se lahko odvzame ali omeji proti nadomestilu v naravi ali proti placilu
odskodnine. Razlastitev je dopustna, ¢e javne koristi, dolo¢ene z zakonom, ni mogoce

doseci na drug nacin. Razlastitev v korist ob¢ine ali drZzave je dovoljena tudi zaradi gradnje
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za potrebe zdravstva, socialnega varstva, Solstva, znanosti, kulture, Sporta, javne uprave ter
socialnih stanovanj, kadar tako gradnjo doloCa urbanisti¢ni nacrt in ¢e pristojni upravni
organ posebej ugotovi, da je predvidena gradnja javna korist. Tovrstni instrument je postal
pomemben z razvojem druzbe ter posledicno po vecjih potrebah po prostoru (vecja
urbanizacija, ve€ cest, Zeleznic, ve€ zelenih, Sportnih in rekreacijskih povrsin, ...). Pri tem
gre za velik pravni poseg v zasebno lastnino zato je v demokraticnih ureditvah to res
skrajni mehanizem za realizacijo druZzbeno zastavljenega cilja. S postopkom razlastitve ni
reSeno pridobivanje zemljiS¢ za kompleksno gradnjo, razen Ce ni to posebej zakonsko

doloceno. (Foski M., 2000)

Parcelacijsko dovoljenje mora vsebovati nacrt parcel, ki omogoca natancno tehni¢no
izvedbo parcelacije. Nacrt parcel lahko oblikuje lastnik sam s pomocjo geodeta, upravni

organ pa preverja ali je izvedena parcelacija (nacrt parcel) v skladu s prostorskimi akti.

4.1 Parcelacija zemljiS¢ v stavbne namene

Parcelacija zemljiS¢ v stavbne namene oziroma t. i. gradbena parcelacija je strokovno
podroc¢je urbanizma, geodezije, gradbeniStva in arhitekture. Zajema vec¢ vidikov, kot so
posestni, komunalni, oblikovni, gradbeno-tehni¢ni, ekonomski, okoljevarstveni in drugi

vidiki ter je eden od potrebnih strokovnih postopkov pri urejanju stavbnih zemljiSc¢.

»T1 temeljijo na pravici lastnika, da svobodno razpolaga z nepremicnino. Lastnikova
pravica je naCeloma omejena samo takrat in v takem obsegu, kadar posega v pravice
drugih. Zato je parcelacija zemljiS¢ odraz svobodnega trga nepremic¢nin pod nadzorom
drzave, ki z razliénimi ukrepi (davéna politika, predkupna pravica, dovoljenje za poseg v
prostor, normativi in standardi ...) varuje javni interes. Spremembe parcelnega vzorca
(oblik in dimenzij parcel) ter njihovega pravnega statusa se izvajajo z zemljisSkimi

operacijami na podlagi upravnih postopkov.

Pri parcelaciji upoStevamo:
- vzorec obstojeCe parcelne mreZe,

- stavbni tip,
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- principe povezovanja stavb v agregate ali stavbne otoke,

- Stevilo in velikost stanovanj v stanovanjskih zgradbah,

- gabarite,

- zahtevano izrabo prostora,

- orientacijo prostorov in tlorisno zasnovo,

- orientacijo zemljisc,

- nagib terena,

- mikrorelief,

- avtohtono drevje, potoke in druge naravne danosti na zemljiScu,
- odmike od sosednjih zgradb,

obstojeco in nacrtovano mrezo ulic, dostopov, komunalnih vodov in prikljuckov.«

( C’erpes L, Blejec G., KoZelj J., 2008, str. 93)

4.2 Parcelacijski nacrt

Nacrt gradbenih parcel ali parcelacijski nacrt doloCa gradbene parcele za graditev ali za
druge posege v prostor. Nacrt gradbenih parcel mora prikazati predvsem polozaj, velikost
in namembnost novih gradbenih parcel v odnosu do obstojecih parcel (z merskimi podatki
o legi in dolZini parcelnim mej novih gradbenih parcel) ter v odnosu do javnih povrsin,

prometnih povrSin in komunalnih koridorjev.

Kaj vse mora vsebovati parcelacijski nacrt?
Parcelacijski nacrt naj vsebuje:
- geodetski katastrski prikaz obstojeCega stanja v merilu 1:1000 (izjemoma
1:500);
- geodetski katastrski prikaz novega stanja oziroma delitve na parcele skupaj s
prometno mreZo, javnimi povrSinami in eksaktno obodno parcelacijo;
- prikaz poteka komunalnih vodov;
- opis namembnosti oziroma rabe, gabaritov, gostot, kapacitet, etaznosti, po
potrebi izgleda stavb (materialov, nagibov strehe, smeri slemen, streSin, ograj;
- najmanjsi dopustni odmiku stavb od parcelnih mej, od sosednjih zgradb, cest,

plocnikov itd.;
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dokaz o lastniStvu oziroma pravni temelj za parcelacijo;

soglasje sosedov parcelacijskega obmocja in soglasodajalcev (za prikljucke
celotnega obmocja na primarno cestno, vodovodno, kanalizacijsko, elektro
omreZje ter po potrebi druga soglasja, kot so presoja vplivov na okolje, soglasje
sluzbe za varstvo narave in kulturne dediSCine, upravnih organov kmetijstva,

gozdarstva, vodnega gospodarstva).

4.3 Nacela za parcelacijo v stavbne namene

Iz obmocja parcelacije najprej izlo¢imo povrSine, ki so pomembna naravna vrednota npr.

obale morja, jezer, rek, potoke z bregovi, biotope, manjsi gozd, hrib ipd. Sledi razdelitev

na ulicno mrezo (ali zanke) in oddelitev javnega prostora od zasebnih zemljiS¢ (zlasti

povrsine za prometno in drugo komunalno infrastrukturo, zelene in rekreacijske povrSine

).

»Sledi nekaj nacel parcelacije:

racionalne parcele, ki smotrno izrabljajo urbane povrSine s primernimi oblikami
in merami tako, da je ostanek zemljiS¢ ¢im manjsi;

geometri¢no pravilne, ¢imbolj enakovredne parcele (enako velike in enako
primerne za gradnjo);

tehni¢na ustreznost ulicne mreZe in mreze komunalnih vodov;

upoStevanje obstojece parcelacije;

prilagajanje obstojeci geometriji komunikacij: omogociti zadostne odmike med
sosednjimi stavbami in odmike stavb od javnih povrSin, vendar ne na racun
neracionalno velikih parcel;

zagotoviti parcele, ki so po velikosti in drugih bonitetah prilagojene razli¢nim
cenovnim razredom oziroma Zeljam kupcev;

manjSe parcele (veCja gostota) v bliZini mestnih srediS¢, te se vecajo z
oddaljenostjo od mestnih (manjSa gostota). Isto velja za oddaljenost od glavnih

mestnih cest, postajaliS¢ javnega prevoza, lokalnih oskrbnih centrov;
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vecje robne parcele, zlasti ¢e so nepravilne oblike in parcele v nagnjenem
terenu, izbolj$ujemo z dodatno povrsino.« (Cerpes I, Blejec G., Kozelj J., 2008,
str. 93)

4.4 Odyvisnost parcelacije od stavbnega tipa

»Priporoc€ila za dimenzioniranje, oblikovanje in zdruZevanje parcel so smiselna zlasti za

obmocja stanovanj, kjer je vzorec zidave serijski in tipiziran.

Pri dimenzioniranju in oblikovanju parcel za stanovanjsko gradnjo so pomembni naslednji

kriteriji:

velikost parcele: povprecna, maksimalna, minimalna, optimalna za dolocen tip
poselitve (strnjeno mesto, razprSeno mesto, mestno obrobje, podeZelje);

Sirina parcele - dolZina vzporedno z ulico (povprecna, maksimalna, minimalna,
optimalna);

dolzina parcele - globina pravokotno na ulico (povpre¢na, maksimalna,
minimalna, optimalna);

odmiki zazidave od parcelne meje javnega prostora (ceste, ploc¢nik ...);

odmiki med sosednjimi objekti vzporedno s cesto;

odmiki med vrstami objektov pravokotno na cesto;

znacilne dimenzije zazidalnih otokov (med internimi/dovoznimi ulicami);
znacilen ritem napajalnih stanovanjskih ulic (pravokotnih na dovozne ulice),
tipologija zgradb, etaZznost ipd.;

oddaljenost stanovanjskega naselja od mestnega sredis¢a, od glavne ceste, od
lokalnega sredisca;

dodatne (ne)ugodnosti lokacije, kot so: nagib terena, nosilnost terena, reliefna

razgibanost, stopnja oson&enosti.« (Cerpes I, Blejec G., KoZelj J., 2008, str. 94)

Pri (nesklenjeni) zazidavi s prostostojecimi hiSami in dvojcki je parcelacija neodvisna od

tipa zazidave, pri sklenjeni zazidavi pa je Sirina parcel Ze odvisna od tipa oziroma tlorisa

objektov (vrstne in veriZne hise) ali celo od tipa in agregiranja (atrijske, vagonske hise v

tepihu).
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Odmiki zgradb od parcelnih mej so odvisni od minimalnih higijenskih in funkcionalnih
zahtev, poleg tega pa morajo zagotoviti tudi zadostno uporabnost prostih povrsin in
neokrnjeno uporabnost sosednjih parcel. Ozki, dolgi pasovi med zgradbo in parcelno mejo
(npr. 2 m in manj) so za vrt neuporabni in se jim poskuSamo izogibati. HiSa naj bo
postavljena tako, da parcelo ¢imbolj diferencira in ohrani ¢imvecji kompleks zelene

povrsine. Taka diferenciacija nas teoreticno privede k zasnovi dvojcka ali vrstne hiSe.

Racionalno rabo zemljiS¢ dosezemo z zozitvijo front ( t. j. krajSe ceste in komunalni vodi),
z diferenciranimi odmiki (¢imvecje strnjene povrSine namenjene za vrt in dvorisce) ter
seveda s strnjenimi zazidalnimi sistemi (dvojcki ter vrstne hiSe). NajmanjSi odmiki od
parcelnih mej naj bodo okoli 4 m in ne manjsi od 2,5 m, kar omogoca zasaditev manjSega
drevesa, prehod vozila, obicajno preprecuje padanje snega, vej in listja na sosednjo
parcelo. Globina dvori$¢a naj bo vsaj 4 m, kar omogoca postavitev avtomobila in njegovo

¢iS¢enje, dovoz in odlaganje kuriva, vrt pa naj bo globok vsaj 10 m.

Parcelacija je vsekakor odvisna nenazadnje tudi od nagiba terena. NajugodnejSe je, kadar
teren pada proti jugu, lahko tudi jugozahodu ali jugovzhodu. Nagibi, ki padajo proti
severu, severovzhodu in severozahodu, niso priporocljivi, ker so senc¢ni. Pri majhnem
nagibu (do 5 %) lahko teren glede prostorske razporeditve stavb obravnavamo kot raven.
Priporocljiva lega zgradbe je tista, pri kateri je dostop iz severne strani, ki je viSja in pri
kateri se bivalni prostori odpirajo proti vrtu na juzno stran. Nagnjen teren na sploSno
omogoca tudi boljSe razglede. DaljSe vizure in razglede prav tako doseZemo z zamikanjem
parcelnih mej in objektov na nagnjenem terenu. To velja delno tudi za raven teren oziroma
na ravnini. Pri zazidavi na poboc¢jih prihaja v poStev parcelacija, ki je pravokotna na
padnico (Crta na ploskvi, ki pravokotno seka njene plastnice), s ¢imer se doseze ugodnejSa
lega hi§ v gradbenem oziru. Pri zelo strmih terenih se postavljajo zgradbe le na eno stran
ulice, tako da so parcele daljse. Cim vegji je nagib, tem ve&je morajo biti parcele.

(Cerpes I, Blejec G., Kozelj J., 2008)
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4.5 Gradbene parcele

Tipolosko lahko parcele za stavbne namene razdelimo po naslednjih kriterijih:

1. Po obliki so parcele:

pravokotne,

konusne,

parcele v obliki kroznega segmenta,

paralelogramske (poSevne na dostopno pot oziroma dovozno ulico),

trikotne (zlasti vogalne parcele),

41

parcele raznih nepravilnih, mnogokotnih oblik (te izhajajo iz obstojece - stare

parcelacije).

parcela

T
| prikijucevanie

pravokotne parcele

I

konusne parcele

\

SN

parcele v obliki kroznega
segmenta

W

e

paralelogramske parcele
(posevne na dostopno
pot/dovozno ulico)

L

@%

trikotne parcele
(zlasti vogalne parcele)

%

H\

parcele raznih nepravilnih,
mnogokotnih oblik

(ki izhajajo iz obstojece/
stare parcelacije)

DR

Slika 2: Tipologija gradbenih parcel
Vir: Cerpes L., Blejec G., Kozelj J., 2008, str. 95

2. Po razmerju stranic so parcele:

enakih ali pribliZno enakih dimenzij stranic (razmerje med krajSima in daljSima

stranicama od 1:1 do 3:4) — predvsem za vila-bloki, stolpici in atrijske hiSe;

podolgovate ( 2:3 do 1:2 ) — bloki, veriZzne hiSe, dvojcki, prostostojece hise;
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- izrazito podolgovate ( 1:3 in veC ) — vagonske, vrstne hiSe.

parcela prikljucevanje

parcele enakih ali priblizno

enakih dimenzij stranic
(razmerje med krajsima
in dalj§ima stranicama

od 1:1 do 3:4): vila bloki,
stolpici, atrijske hise

podolgovate parcele
(2:3 do 1:2): bloki,
verizne hise, dvojcki,

prostostojece hise

vagonske, vrstne hise
(z ozko fasado,
ki so razvite po globini)

izrazito podolgovate
parcele (1:3 in ved): D

Slika 3: Razmerje stranic gradbenih parcel
Vir: éerpes L., Blejec G., Kozelj J., 2008, str. 96

3. Po agregiranju so parcele:

a) naravnini, kjer se prikljucujejo ob:
- notranjih dovoznih cestah (parcele okrog skupnega prostora);

notranje dovozne ceste
gruce/grozdi/parcele okoli
skupnega prostora
250m

200 m

50m —‘

T O

Slika 4: Agregiranje/ zdruZevanje parcel na ravnini notranje dovozne poti
Vir: Cerpes 1., Blejec G., Kozelj J., 2008, str. 96

- ceste po obodu (vrste: z dostopom za vsako vrsto posebej, s skupnimi
dostopi za dve vrsti; stavbni otoki: celoten stavbni otok ena parcela, globine
dveh parcel - najprimernejsi za pozidavo, globine treh ali ve¢ parcel);
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vrste z dostopom za vsako vrste s skupnim dostopom za dve vrsti skupaj

vrsto posebej

stavbni otoki stavbni otoki globine dveh vecji stavbni otoki — poljavni prostor na sredi
Stavbni otok globine dveh parcel parcel
je najprimernejsa parcelacija

stavbnega otoka (enakovrednost

vsake parcele po povrsini |
| in po pogojih za gradnjo). l [ % ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

sklenjena/obodna zazidava —
stavbni blok

Pri sklenjeni obodni zazidavi

je enakovrednost parcel po
povrsini in za gradnjo mozna
samo, &e so parcele kvadratne.
Pri parcelaciji na podolgovate
parcele so vogalne parcele
ntenzivneje zazidane.

ceste po obodu

Slika 5: Agregiranje/ zdruZevanje parcel na ravnini ceste po obodu
Vir: Cerpes L., Blejec G., KoZelj J., 2008, str. 97

b) v nagibu, kjer so dovozne ceste:
- vzporedne z plastnicami,
- poSevne na plastnice.

4.6 Komasacija stavbnih zemljis¢

»Temeljni princip komasacije je preoblikovanje parcelne in lastniSke strukture v skladu s
cilji in v sodelovanju z lastniki zemljis¢.« (Needham v Hong, 2007, povzeto po A.

Borstnar, M. Foski, Geodetski vestnik 52/4).

»Komasacija ali zlozba zemljiS¢ je postopek, ki je v svetu uveljavljen Ze ve¢ desetletij. V
Sloveniji je bil zaradi politicnega sistema, lastniSkih razmerij in uveljavljenega nacina
odloCanja ter netrZznega gospodarstva do devetdesetih let to velikokrat bolj upravni
postopek po Zelji nekaterih struktur v drZavi kot pa Zelja lastnikov zemljiS¢. Dejstvo je
tudi, da je Ze samo ime komasacija v sebi nosilo pridih prisile in ustvarjanja problemov.«

( Stritof-Brus M., 2006, str. 11)
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Komasacija stavbnih zemljiS¢ je bila pri nas znana Ze v €asu pred drugo svetovno vojno.
sicer samo za krajsi Cas, saj se je po drugi svetovni vojni zakonodaja spremenila. V tem
Casu so bili velikokrat uporabljeni direktivni instrumenti zemljiSke politike, kot so

razlastitev, nacionalizacija, ipd.

Po osamosvojitvi je z Ustavo RS zagotovljena pravica do zasebne lastnine zato je
instrumente prisile za realizacijo nacrtovanih prostorskih ureditev mogoce uporabiti le kot
skrajno sredstvo in le v javno korist ter pod pogojem, da je javna korist razlastitvenega
namena v sorazmerju s posegom v zasebno lastnino. Iz tega sledi, da so potrebni Se drugi

nedirektivni instrumenti. Tak je tudi komasacija zemljis¢ za gradbene namene.

»Primarni namen komasacije stavbnih zemljiS¢ je v urejanju primerne zemljiSke — posestne
strukture, v zagotavljanju nujne infrastrukture za nadaljnji urbani razvoj in pridobivanje

potrebnih zemljiS¢ za javne namene in za lastnike zemljiSc.

Tovrstni postopek ima razlicne namene:
- urbanizacija novega obmocja;
- preobrazba Ze urbaniziranega obmocja;
- realizacija vecjih javnih objektov in naprav;
- rehabilitacija degradiranih obmocij;

- sanacija urbanih obmo¢ij.« (Foski M., 2000, str. 67)

Komasacija stavbnih zemljiS¢ ni orodje samo za urejanje novih urbanih predelov ampak je
tudi primerna za zapolnjevanje obstojee urbane strukture torej znotraj strnjenih urbanih

sredin ali pa na njihovem robu.

Nekontroliran razvoj zasebne stanovanjske gradnje se lahko delno omeji s primernimi
prostorskimi dokumenti in mehanizmi za njihovo realizacijo. S pomoc¢jo komasacije
stavnih zemljiS¢ motiviramo lastnike zemljiS¢ za sodelovanje in na ta nacin pridobivamo
primerna zemljisca za razumno gostoto poselitve in organsko rast naselja (Foski M., 2000).

S tem omogocamo lastnikom uporabo zemljiS¢ za stanovanjsko gradnjo saj zemljisca
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dobijo primerno parcelno strukturo. Hkrati seveda zagotavljamo tudi komunalno opremo in

pa javne povrsine.

Vsaka komasacija poteka kot upravni postopek. Poznamo upravno komasacijo, kjer je
izpostavljena administrativna prisila za dolofen del komasacijskih udelezencev. Drugi
izraz je pogodbena komasacija, kjer je poudarjena predvsem, da je osnova za izvedbo
komasacije prostovoljna medsebojna pogodba med komasacijskimi udelezenci. Pri
razumevanju razlike med upravno in pogodbeno komasacijo je predvsem treba razlikovati
dva razli¢na mogoca poloZaja komasacijskega udeleZenca, saj je v postopku upravne
komasacije lahko lastnik zemljiS¢a na komasacijskem obmocju komasacijski udeleZenec
tudi proti svoji volji in je treba v takem postopku seveda natan¢no opredeliti ter omejiti
obseg oblastnega poseganja v pravice posameznika. Postopek pogodbene komasacije pa je
mogoc¢ le, Ce se s tem strinjajo vsi lastniki zemljiS¢ na komasacijskem obmocju ter svojo

voljo tudi pogodbeno opredelijo in potrdijo.

4.6.1 Komasacija v funkciji aktivne zemljiske politike

Zakon o urejanju prostora ZUreP-1 (Ur.l. RS, §t. 110/2002, 8/2003, 58/2003) je vpeljal v
urejanje prostora institut aktivne zemljiske politike, s katerim bi naj drzava ustvarjala
moznosti za smotrno usmerjanje poselitve in uc¢inkovito gospodarjenje z nepremicninami.
Omenjeni institut pomeni zapolnitev vrzeli na podroc¢ju urejanja prostora, ki je znacilna za
RS. Za izvajanje te aktivne zemljiSke politike je bilo z zakonom predvidenih vec
prostorskih ukrepov: predkupna pravica obcCine, komasacija zemljiS¢ za gradnjo in
uveljavljanje zacCasnih prepovedi poseganja v prostor do sprejema predvidenega

prostorskega akta.

4.6.2 Zakonska izhodiS¢a za izvajanje komasacije za namen gradnje

- Zakon o prostorskem nacrtovanju (ZPNacrt) (Ur.l. RS, §t. 33/07) v povezavi z
veljavnimi dolo¢bami Zakona o urejanju prostora (ZUreP-1) (Ur.I. RS, §t. 110/02);
- Pravilnik o izvedbi komasacije zemljiS¢ na obmocju lokacijskega nacrta (Ur.1. RS,

St. 21/04);
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- Zakon o graditvi objektov (ZGO) (Ur.l. RS, §t. 102/04, popr. 14/05) in Zakon o
spremembah in dopolnitvah Zakona o graditvi objektov (ZGO-1B) (Ur.l. Rs, st.

126/07);

- Zakon o evidentiranju nepremicnin (ZEN) (Ur.l. RS, §t. 47/06);

- Pravilnik o urejanju mej ter spreminjanju in evidentiranju podatkov v zemljiSkem

katastru (Ur.l. RS, st. 8/07).

V preglednici so razvrS¢eni vsi veljavni Cleni, ki se uporabljajo za komasacijo za namen

gradnje. Torej tako za upravno kot pogodbeno, saj je pri pogodbeni komasacijo velikokrat

smiselno uporabljati dolocbe upravne.

SKUPNE
DOLOCBE

UPRAVNA
KOMASACIJA

POGODBENA
KOMASACIJA

ZUreP-1 v povezavi z
ZPNacrt

83. ¢len, 115-130. ¢len

131. ¢len, 163. ¢len

Pravilnik o izvedbi ... 1.-27. ¢len Smiselno
posamezne dolocbe
pravilnika

7GO-1B 216. in 217. ¢len

ZEN 6. ¢len, 10. Clen, 18. | 57.-59. Clen 54.-56. ¢len

¢len, 45. ¢len, 53. ¢len

Pravilnik o urejanju ...

1. ¢len, 6. ¢len, 7. ¢len,
13. ¢len, 17.-21. ¢len

Preglednica 1: Pregled pravnih podlag za komasacijo stavbnih zemlji§¢

Vir: Stritof-Brus, M. 2006, str. 17

4.6.3 Kratki postopek izvedbe pogodbene komasacije in njene znacilnosti

»ZUreP-1 uvaja tudi pogodbeno komasacijo, ki pomeni pogodbeno preoblikovanje parcel

veC lastnikov. Taka komasacija olajSuje pravni promet, saj ni potrebna vrsta parcelacij in

pogodb. Temvec ena sama pogodba, na podlagi katere se v zemljiski kataster vpiSejo nove

parcele, v zemlji¥ko knjigo pa njihovi lastniki.« ( Stritof-Brus M., 2006, str. 28 )

Predvsem se uporablja na poselitvenih obmocjih, kjer razdrobljena lastninska in parcelna

struktura ne omogocata s prostorskim aktom predvidene reSitve. Njen osnovni namen je
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predvsem socasno pridobivanje potrebnih zemljiS¢ za javne namene, gradnjo prometne
infrastrukture, laZjo komunalno opremo .... Za izvedbo pogodbene komasacije ni nujno

predpisan OPPN, dovolj je, da je sprejet OPN in da so zemljiS¢a zazidljiva.

Zaradi varstva javnih koristi je glede pogodbene komasacije v ZUreP-1 omejitev predvsem
glede novega parcelnega stanja, ki mora biti v skladu s prostorskim aktom. To se
zagotavlja s komasacijskim dovoljenjem, ki ga izda Zupan, sicer pa se za izvedbo postopka
uporabljajo dolocbe Zakona o evidentiranju nepremicnin, drzavne meje in prostorskih enot

ZENDMPE.

Upravni postopek evidentiranja pogodbene komasacije se uvede na zahtevo enega od
podpisnikov pogodbe o komasaciji oziroma na zahtevo pooblas¢enega zastopnika
(praviloma geodetsko podjetje). Zahteva za uvedbo postopka pogodbene komasacije se
posreduje pristojni geodetski upravi. Vloga je takse prosta po 11. to€ki 28. ¢lena Zakona o
upravnih taksah (Uradni list RS, §t. 42/07, popr. 126/07).

Ko zahteva za uvedbo upravnega postopka evidentiranja pogodbene komasacije in elaborat
pogodbene komasacije izpolnjujeta vse predpisane pogoje, izda geodetska uprava v
skrajSanem postopku odloébo o evidentiranju pogodbene komasacije. Ce na odlo¢bo ni
pritozbe, lahko lastniki po pravnomocnosti vlozijo predlog za vpis lastninske pravice v
zemljiSko knjigo. Po dokoncnosti sklepa za vpis lastninske pravice v zemljiSki knjigi se
odlocba o evidentiranju pogodbene komasacije v zemljiSkem katastru tudi evidentira.

Parcele in njihove meje pa se vpisejo kot urejene. (Borstnar A., Foski M., 2008, str. 778)
4.7 Komunalno opremljanje zemljis¢ za gradnjo
Opremljanje zemljiS¢ za gradnjo zajema izgradnjo tistih objektov in naprav gospodarske

infrastrukture, s katerimi se lastnikom oz. neposrednim uporabnikom objektov, omogoca

uporaba storitev gospodarskih javnih sluzb.
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Opremljanje zemljiS¢ za gradnjo in zagotavljanje moZnosti za prikljuevanje posameznih
objektov na zgrajena komunalna omreZja, objekte in naprave je temeljna sestavina sleherne

realizacije prostorskih aktov, saj brez tega objekti ne bi mogli sluziti svojemu namenu.

.....

predpise, ki so podrobneje urejali opremljanje zemljiS¢ za gradnjo in obracunavanje
komunalnega prispevka pa leta 1999. Zakon o urejanju prostora iz leta 2003 (ZUreP-1) je
obe vsebini, t. j. planiranje in urejanje zdruzil. Zakon o prostorskem nacrtovanju iz leta
2007 (ZPNacrt) pa zopet ureja le pripravo in sprejem prostorskih aktov, pridobivanje in
opremljanje zemljiSC za gradnjo pa prepusc¢a samostojnemu zakonu (zakon o ukrepih

aktivne zemljiSke politike).

cevw

realizacijo prostorskih planov (aktov), ki predvidevajo izgradnjo objektov in druge posege
v prostor, najprej pridobiti potrebna zemljiS€a, potem pa jih tudi komunalno opremiti.
Opremljanje zemljiS¢ za gradnjo in komunalno opremljeno stavbno zemljisce je imelo v

zakonodaji s podrocja stavbnih zemljiS¢ poleg funkcionalne tudi pravno opredelitev.

Zahteva iz stavbno-zemljiSke zakonodaje, da je gradnja objektov dovoljena le na
graditve objektov nikoli navedena in sankcionirana kot pogoj za izdajo gradbenega
dovoljenja. S tem v zvezi prinaSa bistveno novost Sele Zakon o spremembah in dopolnitvah
zakona o graditvi objektov (ZGO-1B) iz leta 2008. Ta zakon namre¢ med drugim v 45.
¢lenu doloca, da mora pristojni organ pred izdajo gradbenega dovoljenja ugotoviti tudi, ali
iz projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja izhaja, da bo zagotovljena minimalna

komunalna oskrba objekta. (Rakar A, 2009)

con v

.....

da je zemljisCe znotraj posamezne enote urejanja prostora opremljeno:
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1. ce je v tej enoti urejanje zgrajena ali predana v upravljanje komunalna oprema
ter objekti in omreZja druge gospodarske javne infrastrukture, ki so dolo¢eni v
prostorskem aktu obcine,

ali

2. Ce so v prostorskem aktu obcine predvidena komunalna oprema ter objekti in
omrezja druge gospodarske javne infrastrukture vkljueni v obcinski nacrt
razvojnih programov v okviru ob¢inskega proracuna za tekoce ali naslednje

leto.

»Namen komasacije stavbnih zemljiS¢ je lahko tudi v enakomernejsi razporeditvi stroSkov

........

coev v

obCine pa jih ne Zelijo prevzeti, Ce tudi same nimajo koristi. Gradnja je dovoljena le na
komunalno opremljenih zemlji$¢ih za kar so potrebna velika zagonska sredstva v zacetni
fazi projekta. Z metodo komasacije je preprost nacin in brez potrebnih dodatnih
mehanizmov laZje izravnavamo stroske in koristi med javnim in zasebnim sektorjem.«

(Foski M., 2000, str. 73-74)

Minimalna komunalna oskrba
Glede na veljavno zakonodajo, ki jo predpisuje ZGO-1B se Steje, da je zemljisce
komunalno opremljeno, ¢e je na njem zagotovljena najmanj:

- oskrba s pitno vodo,

- oskrba z elektri¢no energijo,

- odvajanje odpadnih voda ter

- dostop na javno cesto.

Omrezja, objekti, naprave in povrsine, ki tvorijo komunalno opremo zemljis¢

Komunalno opremo zemljiS¢ tvorijo tista omreZja, objekti in naprave, s pomocjo katerih se
na ozjem delu naselja zagotavlja komunalna oprema, t. j. temeljni pogoji za Zivljenje in
delo. Komunalna oprema obsega praviloma sekundarna komunalna omreZja, objekte in

naprave ter prikljucke posameznih objektov nanje. V komunalno opremo zemljis¢e ne
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spadajo magistralna in primarna komunalna omreZja, objekti in naprave, ker za njih velja

poseben sistem razvojnega planiranja in poseben sistem financiranja.

Nacini in pogoji prikljuevanja komunalne opreme na ustrezni oskrbovalni sistem
lokalnega oz. drzavnega pomena se doloCa s tehni¢nimi, organizacijskimi in drugimi
predpisi s podrocja energetike, prometa in zvez, komunalnega in vodnega gospodarstva in

varstva okolja.

Program opremljanja je podlaga za odmero komunalnega prispevka in se pripravi na

podlagi ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta (OPN).

Komunalni prispevek je namenski vir financiranja gradnje komunalne opreme in je placilo
dela stroskov opremljanja zemljiS¢ s komunalno infrastrukturo, ki ga investitor objekta
placa obcini. Le tega odmeri pristojni organ ob¢inske uprave zavezancu z odlocbo pred
izdajo gradbenega dovoljenja, saj je placilo tega predpogoj ob izdaji gradbenega
dovoljenja. Pri ¢emer pristojni ob¢inski organ to stori bodisi na podlagi ob¢inskega odloka
o komunalnem prispevku, ali v primeru podrobnega prostorskega nacrta na podlagi

opremljanja.

Program opremljanja mora biti sprejet najkasneje 6 mesecev od sprejetja obCinskega

prostorskega nacrta.
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5 PREDLOG UREDITVE DELA NASELJA MESTA ORMOZ

5.1 ZASNOVA IN UREDITEV DELA V MESTU ORMOZ

5.1.1 Zgodovinski pregled Ormoza

»Na mestu dana$njega Ormoza ljudje Zivimo Ze Stiri tisoCletja. Urbane korenine OrmoZza
segajo do bronastodobne kulture Zarnih grobiS¢, ko je tu obstajala ena najvecjih planih

naselbin iz tistega ¢asa v vzhodnoalpskem prostoru.« (Curk J., 1998, str. 8)

»Dobro utrjena lokacija je v zgodnjem srednjem veku gotovo privabila ob¢asne prebivalce,
za Casa 300-letne madzarske zasedbe med letoma 900 in 1200 pa so se v njej nastanili

stalni naseljenci in ustvarili naselbino Holermus.« (Curk J.,1998, str. 8)

»Lega OrmozZa je bila izrazito strateSka. Ovalen areal bronastodobne naselbine, obdan z
nasipom in jarkom, je bil dovolj prostoren, da sta v njem naSla prostor vas Holermuos in

stolpasti grad Friedau.« (Curk J.,1998, str. 9)

Ko so cesto, ki je od antike dalje tekla okoli naselbine, v 2. polovici 13. stoletja speljali
skoznjo, so Ze morali uposStevati dejstvo, da je njen vzhodni del zasedal grajski kompleks.
Zato se mu je cesta pravokotno izognila proti severu, s ¢imer je loCila grajsko obmocje od

vaskega.

»Ormoz, ki se Se leta 1273 Steje kot vas, ter leta 1293, zagotovo pa leta 1320 trg Holermus,
je leta 1331 postal mesto.« (Curk J.,1998, str. 9)

Obmejna obrambna utrdba pred Turki je postal v 16. stoletju, v zacetku 18. stoletja sem

vdrejo Kruci, z njimi pa ogenj in gorje. A vse sta prestala OrmoZ in vsa njegova okolica.

Franciscejska katastrska karta prikazuje takratno gradbeno in komunalno stanje mesta.

Cestna stranica juZne mestne polovice je bila strnjeno pozidana, cestna stranica severne
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polovice pa je bila strnjeno pozidana samo proti jugu, vse ostalo pa je zasedala nepovezana

gradnja z vrtovi in sadovnjaki.
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Slika 6: OrmoZ po katastrski mapi iz leta 1824 z dodatnimi hiSnimi Stevilkami in pojasnili
Vir: Golec B., 2005, str. 68

5.1.2 Lega Ormoza v SirSem prostoru

Ob¢ine Republike Slovenije (210), 2007

Obcine

Obmocja obgin Republike Slovenije
S0 na karti o3teviléena od 001 do 211.
Imena obgin s pripadajogimi Siframi
so navedena v priloZeni preglednici.

037

\ \es]
A Y

" Viri:

Meje obgin - Geodetska uprava Republike Slovenije, 1.1. 2007
B ; 8 Zakon o ustanovitvi obgin ter o doloCitvi njihovih obmogij, Ur.l. RS &t
D) % o N 108/06 - UPB1

Slika 7: Meje obcin (GU RS, 1.1.2007)
(Vir: http://www.stat.si/KatalogRDS/podstrani/karte/Kartalc.jpg)
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»Sir§o ormosko okolico, kot obmejno ozemlje pogosto imenovano Kraj(i)na, sestavljajo
jugovzhodna slemena Slovenskih goric in obdravska ravnica, ki jo eden od izrastkov prav
pri Ormozu deli v dve polovici, imenovani Ptujsko in SrediSko polje. Prav ta smer pa je
najlazji prehod med osrednjo Slovenijo in Panonsko niZino ter je zato vedno pomenila

najvaznejSo prometno os obravnavanega ozemlja.« (Curk J., 1998, str. 3)

»Sorazmerno gosta naselitev od neolitika dalje to najbolj dokazuje. Rimljani so prav tu
skozi gradili svojo itinerarsko cesto, ki je povezovala Poetovio (Ptuj) s Savarijo.
Preseljevanje narodov in naselitev Slovanov v 5. in 6. stoletju je to cesto gotovo omrtvilo.«

(Curk J.,1998, str. 3)

Danes dozivljamo ormoSko okolico kot splet krajinskih oblik, ki ustvarjajo prijetno

pejsazno raznolikost tipi¢nega prehodnega ozemlja.

'
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Slika 8: Obmocje ob¢ine OrmoZz do novembra leta 2006
Vir: http://www.ormoz.si

Ker tecejo skozi to pokrajino prometna pota, ki se stekajo in raztekajo v njenem srediScu
OrmoZzu, uZiva to, sicer izrazito agrarno podrocje, veliko prometno veljavo, ki mu bogato
vinogradni$tvo ter naravne lepote in kulturne vrednote dajejo tudi pomembno turisti¢no

obelezje.




54 Trofenik M., 2009. Predlog ureditve stanovanjskega obmocja ob Raicevi ulici v OrmoZu.
Dipl. nal. - UNL Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer

Slika 9: Obmocje mesta Ormoz s §irSo okolico
Vir: Atlas

Obc¢ina Ormoz je edina obCina skrajnega severovzhoda, ki jo je razkosala Sele zadnja

lokalna reorganizacija v letu 2006. Iz prejSnje enotne ob¢ine OrmoZ so nastale tri obcine,

in sicer Ormoz, SrediS¢e ob Dravi in Sveti Tomaz.

Prej se je razprostirala na povrSini 212 km? in na obmocju celotne ob¢ine je Zivelo slabih
18.000 prebivalcev. PovrSina sedanje ob¢ine OrmozZ je dobrih 141 km?, kjer Zivi nekaj
manj kot 13.000 prebivalcev. Obcina lezi severovzhodno od Drave, ob izlivih levih
pritokov Pesnice, LeSnice, Pavlovskega potoka in Libanje. Glede na reliefne, krajinske,
naravne in ustvarjalne znacilnosti je obmocje obCine razdeljeno na juZni ravninski del, za
kar so znadilna strnjena naselja ob glavni prometni poti Ptuj—-OrmoZ—Cakovec in severni

predel (Slovenske gorice) z razprSenimi vasmi in zaselki, ki so redkeje poseljeni.

5.1.3 Mesto Ormoz danes

»Mesto je do danes v tlorisu ohranilo vidno ovalno obliko prvotne, tedaj ene izmed

najvecjih naselbin v Evropi. Najpomembne;jsi stavbi iz tega obdobja sta cerkev in grasc¢ina.
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Oblikovno kakovostna je juzna fasada mesta z dravske strani.« (Pogacnik A., 1996, str.

138)

»Visoka stopnja ohranjenosti izvorne oblike in sorazmerno nadzorovana rast naselja
znotraj in zunaj prazgodovinskih meja sta izjemni vrednoti, s katerima se lahko pohvalijo
le redka slovenska mesta. OZje mestno jedro omejujejo na zahodu in severu dobro ohranjen
prazgodovinski nasip, na vzhodu srednjeveski grajski kompleks s parkom ter na jugu

Zelezniska proga ob strmem obreZju reke Drave.« (Pogacnik A., 1996, str. 138)

Slika 10: Center oziroma jedro OrmoZa
Vir: Foto Host, 2005

Danasnje mestno sredisCe (staro mestno jedro), ki ga vse bolj napolnjuje sodobna,

vecinoma dobro prilagojena arhitektura (kar gre predvsem zasluga njenega Zal Ze
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pokojnega projektanta prof. ing. arh. DuSana MosSkona), kaze v zasnovi Se vedno

srednjevesko, v gradbeni podobi pa klasi¢no in histori¢no podobo prejSnjega stoletja.

»Glavna prometna pot poteka skozi jedro naselja v smeri vzhod—zahod v obliki razSirjene
ulice, Kerencicevega trga. Trg se izteka v grajski park, prometnica pa spremeni smer za 90
stopinj in se nadaljuje po Kolodvorski ulici v smeri sever (proti Goricam)—jug (proti
Hrvaski). V T sistem oblikovani nosilki ulicne mreze skupaj s kroznim lokom
prazgodovinskega nasipa odlo¢ilno vplivajo na podobo mesta. Obdani sta z
najpomembnejSimi mestnimi programi in javnimi zgradbami, ki ju v hierarhiji mestnih
prostorov skupaj z Vrazovo ulico uvr§¢ajo med nosilke mestne identitete.« (Pogacnik A.,

1996, str. 138)

Tranzitna cesta je s svojim potekom skozi mestno tkivo tega razdelila na dve polovici.
Juzno polovico je sestavljala vrsta hiS, katerih parcele so segale do mestnega obzidja na
robu visokega dravskega brega, severno polovico pa so Clenile tri med seboj deloma

povezane ulice (sedanje Skolibrova, PoStna in Vrazova).

»Gradnja novih mestnih predelov je sledila smeri obeh glavnih vpadnic. V smeri proti
Ptuju so nanizane najprej mescanske vile in za njimi strnjeni kompleks enodruzinskih his,
v smeri proti Ljutomeru, sledijo oZjemu mestnemu srediS¢u strnjeni kompleksi

enodruzinskih hi§ in industrijske gradnje.« (Pogacnik A., 1996, str. 138)

Sprehod po mestu med njegovimi stavbami nam odkrije nekatere, ki so zgodovinsko ali
arhitektonsko vredne pozornosti. Velja Se omeniti park, ki obdaja grad in spada med
najlepSe pejsazne nasade pri nas. V njem uspeva okoli 140 drevesnih vrst, med njimi

mogocni hrasti in jeseni ter veliko eksot. (Pogacnik A., 1996, str. 138)

Ormoz je specifi¢no mesto, ki ima bogato in dolgo zgodovino, po drugi strani pa so ga
spremembe izpred desetletja in pol Se dodatno obogatile in spremenile. Drzavna meja, ki
prej tod nikoli ni obstajala, je povzrocila Stevilne novosti, a so se jim domacini hitro
privadili. V mestu so med prvimi dobili tuji kapital, tako da so zdaj le redki vec;ji

gospodarski subjekti v stoodstotni domaci lasti. Toda to nikogar ne moti, saj je ravno tuji
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kapital resil Stevilna podjetja pred popolnim propadom, ob tem pa prihod tujega kapitala
povzro€a nenehna odpiranja novih delovnih mest. Tuji kapital in neposredna bliZina
sosednje Hrvaske, zaradi katere postaja OrmozZ ¢edalje pomembnejSe nakupovalno sredisce
(kar v zadnjem cCasu kaZe gradnja veC trgovskih centrov), sta osrednja razvoja mesta in

prihodnosti obCanov.

5.2 ANALIZA OBSTOJECEGA STANJA

5.2.1 Opredelitev ureditvenega oziroma zazidalnega obmocja

Pri planiranju poselitve dolo¢enega obmoc¢ja moramo najprej ugotoviti primernost prostora
za naselitveno rabo. Ali je obmoc¢je primerno za predvideno poselitev sklepamo predvsem
iz analize klimatskih, geoloskih hidroloSkih razmer. Pomembno je, da izberemo delno Ze
poseljena obmocja oziroma usmerjamo poselitev v neposeljene dele naselij. TakSna
obmoc¢ja imajo blizu in lahko dostopne oskrbne centre in delovna mesta ter Sportna in
rekreacijska obmocja. Izredno vaZen faktor je tudi bliZina, kvaliteta in zmogljivost
infrastrukture, tako prometne kot komunalne. Posegi v prostor morajo biti taki, da je

njihova urbanisti¢na podoba usklajena s krajinskimi znacilnostmi. (Pogacnik A., 1980).

Slika 11: Mesto OrmozZ slikano s severnega roba mesta
Vir: Foto Host, 2004
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Zelo vazen je pregled obstojeCih planskih in ostalih urbanisti¢nih dokumentov. TeZimo k
temu, da je obmocje v veljavnem druZzbenem planu Ze predvideno za poselitev in kar v
najvecji meri v druzbeni lasti. Pri tem upoStevamo vsa dana priporocila, usmeritve in

omejitve v prostoru in glede na to izbiramo tip gradnje ter velikost stanovanj.

5.2.2 Analiza obstojecega stanja mesta Ormoz

Naceloma ¢immanj posegamo na nove, nezazidane agrarne povrsine in gradnjo usmerjamo
znotraj zunanjega obrisa naselja v obliki prenove, zgostitve, gradnje v degradiranih
prostorih. Nove povrSine za naselja naj ne rusijo okoljske nosilnosti prostora, naj ne krnijo
kulturne krajine ali biotske raznovrstnosti. Med antropogenimi danostmi je zlasti
pomembno, da za naselitev izberemo tista zemljis¢a, ki so Ze naceta s pozidavo
stanovanjskih hiS. ZemljiS¢e naj bo v veljavni urbanisticni dokumentaciji Ze predvideno za

naselitev ali pa naj bo vsaj moZen rezervat za takSno rabo. (Pogacnik A., 1999)

Za SirSe obmocje oziroma za celotno mesto Ormoz je bilo izdelanih Ze nekaj zazidalnih in

ureditvenih nacrtov.

5.2.2.1 Dejanska raba prostora

Kot posledica nacrtnega razvoja sodobnega OrmoZza kaze mesto danes dokaj primerno
podobo. Ohranjena je srednjeveSka struktura mesta, posamezne novozgrajene arhitekture

se prilagajajo okolici in so mestotvorne. Prikazano na karti PRILOGA 1.

KaZe se potreba po urejanju posameznih delov srediS¢a mesta in posameznih objektov, ki

ne sluzijo ve¢ svojemu namenu, so dotrajani in potrebni obnove.

Potrebno je zagotoviti nova stanovanja oziroma zagotoviti prostor za stanovanjsko gradnjo
na raun praznih prostorov, nekaterih zapuScenih objektov in objektov z vsebinami

neprimernimi za srediSce mesta.
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Mesto OrmozZ se je razvilo na naravno izjemnem prostoru, in sicer na stiku gricevja
Slovenskih goric in reke Drave. Izjemnost naselitvenega prostora potrjuje zgodovinsko
izro¢ilo mesta. Pomembno vlogo v zgradbi krajine ima reka Drava, ki ima sicer utrjeno

obreZje njenemu poteku pa sledi tudi Zelezniski tir.

Pomemben ¢len mesta Ormoz je gozd na severu mesta imenovan HardeSka Suma, ki naj bi

po izro€ilu varovala mesto pred severnimi vetrovi.

Zgodovinsko mlajSa, vendar v sedanjem mestnem tkivu ¢edalje pomembne;jsi, je parkovni
nasad ob Ormoskem gradu, ki postaja ¢edalje bolj zanimiv za urbano, sicer rekreacijsko

vsebino.

Slika 12: Mesto Ormoz slikano iz zahodnega roba mesta
Vir: Foto Host, 2004

Prav tako je potrebno omeniti Sportno-rekreacijske povrSine. Teh je kar nekaj, od
zgodovinske »Mestne grabe«, kjer sta asfaltno rokometno in koSarkaSko igriS¢e ter nov
atletski stadion, preko novega nogometnega igriS¢a na severnem delu mesta do zunanjega

kopali$¢a ob parku v srediS¢u mesta.

V zahodnem delu mesta OrmoZ je t. i. mirni del, namenjen zdravstvenemu domu,

novozgrajenemu Domu starejSih ob¢anov in psihiatri¢ni bolni$nici.
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Industrija si je naSla svoje mesto na vzhodnem delu OrmoZa. Tu predvsem mislim na
Tovarno sladkorja Ormoz (ki so jo pred kratkim zaprli) in pa novo nastalo industrijsko
cono ob vzhodni vpadnici v Ormoz, kjer so si nasle svoj prostor Carrera Optyl Ormoz in

Opekarna Wienerberger.

5.2.2.2 Morfoloska analiza

Z morfolosko analizo se ugotavlja sestava mesta. Zanimajo nas strukture znotraj mesta, saj
tako mesto raz¢lenimo na dele in podobne objekte (vsebina nas ne zanima) zaokroZzimo v

enoto. MorfoloSka analiza mesta Ormoz je prikazana na karti PRILOGA 2.

Staro mestno jedro
Staro mestno jedro se razprostira ob glavni prometnici, gradom in cerkvijo. HiSe so

vzporedne z prometnico.

Slika 13: Staro mestno jedro
Vir: Foto Host, 2006

V starem mestnem jedru je tudi nekaj novozgrajenih blokov, ki zapolnjujejo severni rob

mestnega jedra.
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Slika 14: Blokovska gradnja v starem mestnem jedru
Vir: Foto Host, 2006

Samostojeca enodruzinska stanovanjska gradnja
Enodruzinske hiSe so praviloma postavljene v mreznih ulicah pravokotno oziroma

vzporedno s cesto. Najdemo jih na vzhodu in zahodu mesta.

Slika 15: Samostojeca enodruZinska gradnja na vzhodnem predelu mesta
Vir: Foto Host, 2004
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Slika 16: Samostojeca enodruzinska gradnja na zahodnem predelu mesta
Vir: Foto Host, 2005

Blokovska gradnja

Nahaja se v juznem delu mest t. i. »cukari¢ini bloki«.

Slika 17: Cukari€ini bloki

Ostanki kmetij
Ostanki kmetij so mestu v predelu Hardeka, ki pa niso ve¢ tako Stevilne, saj kmetijstvo ni

veC prevladujoca dejavnost.
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Slika 18: Ostanki kmetij na Hardeku
Vir: Foto Host, 2005

Javni paviljonski objekti
Znacilno za njih je, da niso pravokotni na cesto in tvorijo odprt prostor z nekim

zaokroZenim prostorom.

Dvoranski objekti
Prevladujejo v vzhodnem in pa juZznem delu mesta. So pravilnih oblik. Stavbi vedno
pripada Se neko parkiriSce, skladiS¢e. Praviloma so vecjih ploskovnih dimenzij in niZje

visine.

Pokopalisce

Se nahaja na sevorozahodnem delu mesta ob vpadnici iz Svetega Tomaza.

Slika 19: Ormosko pokopalisce
Vir: Foto Host, 2005
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5.2.2.3 Prometna situacija

Mesto Ormoz se je s tezko pri¢akovano pridobitvijo severne obvoznice v letu 1999 reSilo
tranzitnega prometa in ima sedaj vse moznosti normalnega delovanja mesta. Tako so se

spremenili prometni tokovi v mestu. Karta PRILOGA 3.

Glavna prometna smer je Se vedno vzhod — zahod, kjer se obe vpadnici tudi navezeta na
in sicer preko mostu ¢ez reko Dravo proti Republiki Hrvaski, ker je pred samim mostom

tudi mejni prehod.

Dve vpadnici iz severnega dela mesta si sledita skoraj vzporedno, prva iz Dobrave in druga

bolj zahodna iz sosednje ob¢ine Sveti Tomaz.

V samem mestu imamo nekaj mestnih ulic s urejenimi ploc¢niki in pa nekoliko vec
napajalnih ulic brez lo¢enih poti za peSce oziroma kolesarje. Prav tako se je premaknilo
tudi v smeri kolesarskih stez, ki se nahajajo ob Ljutomerski. PeSpoti prevladujejo v
grajskem parku, ob Solskem kompleksu in pa v povezavi centra mesta s Sportnimi objekti

na severu mesta.

Zeleznica, enotirna in Se ne elektrificirana, poteka po skrajnem juZnem delu mesta in se na
vzhodnem delu Ormoza razcepi v dve smeri, ena proti Cakovcu in druga v smeri proti

HodoS$u o0z. madZarski meji.

Glavna avtobusna postaja je v samem centru mesta. Na glavni prometni osi vzhod — zahod
skozi OrmoZ sta obojestranski postaji na zacetku Ljutomerske pri OMV crpalki in dve
obojestranski na samem koncu Ptujske ceste pred bolnico oz. zdravstvenim domom.

5.2.2.4 Komunalni vodi

Mesto Ormoz je v celoti pokrito z vodovodnim, elektro ter telekomunikacijskim omrezjem.

Zgrajen je celoten mestni kanalizacijski sistem s kanalizacijskim kolektorjem, ki je
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prikljucen na Ccistilno napravo. Prav tako je nova Cistilna naprava za izcedne vode ob

starem smetiS¢u komunalnih odpadkov na Dobravi, ki je v fazi sanacije.

Mesto Ormoz ima javno razsvetljavo, ki se iz leta v leto povecuje in dopolnjuje.

Ugodne posledice ima opremljenost z mestnim plinom celotnega mesta Ormoz.

5.2.2.5 Vizualna analiza SirSega obmocja

V mestu Ormoz vizualno izstopajo predvsem grajene dominante, kot so cerkev in grad, ki
ima na vzhodni strani priklju¢en velik park. Vstop v mesto je mozen na vzhodu po
Ljutomerski cesti, na jugu iz sosednje Hrvaske preko mostu reke Drave po speljani cesti ob
gradu, na zahodu po Ptujski cesti in na severu po cesti preko obvoznice iz smeri Sv.
Tomaza. Cesta, ki poteka iz smeri vzhod — zahod, je prav gotovo tisti element v prostoru,
ki predstavlja glavno os mesta, ob kateri so skoncentrirane tudi najpomembnejSe
dejavnosti. Mesto se je razvilo iz starega srednjeveSkega trga proti vzhodu in zahodu ob
prometnici izven prazgodovinskega jedra. Mesto je na jugu omejeno z reko Dravo, na
severu pa sedaj nekako s potekom obvoznice, pred katero so Se kmetijske povrsine. Karta

PRILOGA 4.

Industrija je naSla svoj prostor na zacetnem vzhodnem delu OrmoZa, predvsem so to obrati
tovarne Carrera Optyl, Opekarna Wieneberger in pa zdaj Ze zaprte Tovarne sladkorja
Ormoz. Prostor med Carrero Optyl in Opekarno Wieneberger je Ze pripravljen za Siritev

industrijske cone.

Povrsine za stanovanjsko gradnjo bi morale biti kot dopolnilo Ze obstojeim. Tako je po
nekaj letih priprave Ze sprejet prostorski dokument OPPN za stanovansjko naselje ob
vinski kleti. Obstaja mozZnost dograditve med »cukari¢inimi« bloki in gozdom, zaokrozitev
naselja ob RaicCevi ulici. V oZjem mestnem srediS€u je potrebna prenova med

Kerencicevim trgom oz. obCinsko stavbo in reko Dravo ter obmocje sedanjega otroSkega

vvvvv
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smeri Sveti TomaZ. Tudi tu je potrebna prenova oz. izboljSava, ki se v enem delu Ze izvaja
z gradnjo varovanih stanovanj.
Posebej pomembno je ohraniti vasko naselje Hardek, ki je ohranilo razprSeno gradnjo oz.

pridih kmetijske vasi.

Samo mesto bi bilo potrebno povezati z reko Dravo. V ta namen bi bilo potrebno zgraditi
povezavo iz mesta proti zelezniSki progi, kot je bila ideja ze pred Casom, vendar se ni
realizirala ob prenovi postajaliS¢a Ormoz. Tako se je mozZnosti prestavitve potniSkega dela
postaje OrmozZ pod samo mesto Ormoz, torej bliZe mestu, verjetno za vedno odreklo.

Mesto OrmoZ ima prenovo samega mesta in pa njeno rast zelo premiSljeno, saj je »oce«

vseh prenov ter nadzorovane rasti delo pokojnega domacega arhitekta g. Moskona.

5.2.3 Analiza obravnavanega obmocja oziroma mikrolokacija

5.2.3.1 Obmocje ob »Raicevi cesti«

Omenjeno obmocje, prikazano na karti PRILOGA 5, lezi SV od samega strogega centra

mesta OrmoZ med redko individualno pozidavo in meri 11.931 m?2.

Obmocje je omejeno :
- navzhodni in pa juZni strani je individualna stanovanjska gradnja,

- na severu ter zahodu pa je omejeno z Raicevo ulico.

Sklop obstojecih Solskih objektov s parkiriS¢em (nova gimnazija, stara in nova osnovna

Sola, telovadnica) predstavlja dokaj mo¢no potezo v prostoru.
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Slika 20: Obmocje ob Raicevi ulici

Vir: Foto Host , 2005

Slika 21: Digitalni orto foto 2006
Vir: GURS

Naravne danosti obmocja
Obmocje gravitira proti obstoje¢i stanovanjski zazidavi. Teren na tem obmocju je rahlo

valovit oziroma raven in tako primeren za stanovanjsko gradnjo. Okolje pogojuje

nadaljevanje stanovanjske pozidave.
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Slika 22: Kataster obmocja
Vir: GU, 2009
Lastniska struktura

Obmocje urejanja ob Raicevi ulici zajema skupaj 7 parcel, ki so v zasebni lasti oz. so
fiziCni lastniki in lasti pravnih oseb Komunalnega podjetja OrmoZz in Obcine Ormoz.

Lastniska struktura obmocja se deli med pet lastnikov in je naslednja :

St.parcele Vrsta rabe | Razred Povrgina z.k.v | Lastnik
(m°)

406/1 njiva 3 2233| 382 |Zidari¢ Boris
407/1 zelenica 226| 424 |Komunalno podjetje Ormoz
563/1 travnik 6 832| 634 |Lazar Marija
564/1 njiva 2 2925| 634 |Lazar Marija
565/1 njiva 2 4377 97 Trstenjak Marija
566/1 sadovnjak 2 12 59 97 Trstenjak Marija
567/1 neplodno 79 97 Trstenjak Marija
557/4 sadovnjak 2 12| 509 |Obcina Ormoz
557/3 cesta 71 509 |Obcina Ormoz
563/3 cesta 45| 509 |Obcina Ormoz
564/2 cesta 56| 509 |Ob¢ina Ormoz
565/2 njiva 2 80| 509 |Obcina Ormoz
406/5 cesta 75| 509 | Obcina Ormoz
407/11 njiva 3 6| 509 |Obc¢ina Ormoz

SKUPAJ 12219

Preglednica 2: Pregled lastniSke strukture na ureditvenem obmocju
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Slika 23: Prikaz lastniStva na obravnavanem obmocju
Vir: GU, 2009

5.2.3.2 Namembnost objektov

Oblika obstojecih objektov
Na tem obmocju in v bliZznji okolici ni zaznati enotnega oblikovanja individualnih
stanovanjskih objektov.

V vecini primerov so kvadratne oblike.

5.2.3.3 EtaZnost objektov

V mestu OrmoZ prevladuje individualna stanovanjska gradnja viSine P+1. Industrijski
objekti v vzhodnem delu mesta so praviloma viSine P. Objekti vi§je viSine so v samem
centru mesta, kjer prevladujejo objekti viSine P+2 z nekaj izjemami P+3 in enim objektom
viSine P+4 (karta PRILOGA 6). Na t. i. hardeSkem delu pa so stanovanjski objekti

izkljucno viSine P+1 in gospodarski objekti viSine P.

Na samem obmocju urejanja ob Raicevi ulici so prosti severu v Solskem kompleksu objekti

viSine od P, P+1 do P+2. V stanovanjskem naselju proti vhodu so objekti viSine P+1, s
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tremi izjemami samo pritlicnih stanovanjskih objektov. V juznem delu, ob Ljutomerski

ulici, so objekti visji, tudi P+3 ter gospodarski objekti viSine P.

5.2.3.4 Stre$na slika objektov

Vsi objekti imajo dvokapne strehe, samo ena izjema je hiSa na samem SZ delukar je
razvidno iz karte PRILOGA 7. Slemena potekajo po dolzini objekta in so v vecini
primerov pravokotna na bliznjo prometnico. V ve€ini primerov so vhodi iz bliZnje

prometnice 65 %.

5.2.3.5 Prometna situacija

Obmocje je dostopno iz smeri Ljutomerske ceste na Raicevo ulico, katera objame obmocje
iz zahodne strani proti vzhodu. Po omenjeni prometni poti je dostop do Solskega
kompleksa OS Ormoz in Gimnazije Ormoz, zato je ob tej cesti tudi obojestranski plo¢nik z

javno razsvetljavo.

Posebej oznacenih kolesarskih poti na tem obmocju ni, saj so le ob glavni vpadnici t. i.

Ljutomerski cesti.
5.2.3.6 Komunalni vodi

Na obravnavanem obmocju, prikazano na karti PRILOGA 8, so naslednji komunalni vodi:
Elektrika
Preko obmocja potekata dva daljnovoda (na skupnih stebrih) in javna razsvetljava v
Raicevi ulici. Obvezno bo potrebno obstoje¢i daljnovod prestaviti, saj drugace ni
mozno zakljuciti pozidave v severnem delu obmocja.
Vodovod
Na obmocju je obstoje¢e vodovodno omrezje.
Kanalizacija
Na obmocju je obstojeCe kanalizacijsko omreZje.

Plinovod
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V OrmozZu obstaja mestni plinovod, tako da se predvidene stanovanjske enote
vezejo na obstojece omrezje.

TK omreZje

Obmocje se prikljuci na obstojece TK omrezje.

KTV omreZje

Obmocje spada v sistem KTV Ormoz.

Ogrevanje

Obstojeci objekti se ogrevajo iz individualnih kurilnih sistemov.

5.2.3.7 ViSinski posnetek terena

Najnizja kota obmocja je 216 m, najvisja pa 218,8 m nadmorske viSine. Teren pada od SZ

proti JV prikazano na karti PRILOGA 9.

5.2.4 SWOT analiza

SWOT analiza pomeni analizo prednosti (S-strenghts), slabosti (W-weaknesses),
priloZnosti (O-opprtunities) in nevarnosti (T-threats). Je analiza, s katero preverimo dobre,
slabe in potencialne lastnosti pri razvoju kraja. Prednosti ter priloznosti izhajajo iz kvalitete

obmocja, slabosti in nevarnosti pa iz problemov.

Prednosti so notranje zmogljivosti, s katerimi razpolaga obravnavano obmocje v primerjavi

s sosednjimi, konkuren¢nimi oziroma SirSim okoljem nasploh.

Slabosti samega obmocja so, ko se pojavlja na obravnavanem podrocju deficit v primerjavi

s konkuren¢nimi.

PriloZnosti so tiste kombinacije dejavnikov, ki lahko na podlagi nekaterih dejanj da dobre

rezultate v korist samega obravnavanega obmocja.

Nevarnosti so dogodki, ki povzrocajo Skodo v razvoju obravnavanega obmocja.




72 Trofenik M., 2009. Predlog ureditve stanovanjskega obmocja ob Raicevi ulici v OrmoZu.
Dipl. nal. - UNL Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer

PREDNOSTI SLABOSTI PRILOZNOSTI NEVARNOSTI
Dobra geografska lega | Oblika obmocja (izsek | Ucinkovita izraba Dolgoletna
kroga) prostora nezainteresiranost (zaradi

Zgrajena vsa

infrastruktura

Dobre prometne

povezave (bliZina)

BliZina storitvenega in

javnega sektorja

Mirno okolje

5.3 PREGLED IN OCENA OBSTOJECEGA GRADIVA

Lastniska in

parcelacijska struktura

Dobra dostopnost

obstojece oblikovne in
lastniske strukture)

Zaradi slabSe zaposlitvene
Moznosti iskanje

stanovanj v bliznjih vecjih

mestih Ptuj, Maribor,...

Preglednica 3: SWOT analiza obravnavanega obmocja

Kot strateska akta med drZavne prostorske akte spadata:

- Strategija prostorskega razvoja Slovenije (SPRS) in

- Prostorski red Slovenije (PRS).

5.3.1 Strategija prostorskega razvoja Slovenije (SPRS)

Poglavje povzeto po SPRS:

»Strategija prostorskega razvoja Slovenije (v nadaljevanju SPRS) je temeljni drZavni
dokument o usmerjanju razvoja v prostoru. Podaja okvir za prostorski razvoj na celotnem
ozemlju drzave in postavlja usmeritve za razvoj v evropskem prostoru. Dolo¢a zasnovo
urejanja prostora, njegovo rabo in varstvo.

SPRS izhaja iz upoStevanja druzbenih, gospodarskih in okoljskih dejavnikov prostorskega

razvoja. Podaja sploSna izhodiS€a in znacilnosti slovenskega prostora, na osnovi katerih so

doloceni cilji prostorskega razvoja Slovenije.«
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Skladno s cilji prostorskega razvoja Slovenije opredeljuje zasnovo bodoCega prostorskega
razvoja in prioritete ter usmeritve za njegovo doseganje. Prioritete v zasnovi so:
enakovredna vklju¢enost Slovenije v evropski prostor, policentri¢ni urbani sistem in
regionalni prostorski razvoj, vitalna in urejena mesta, usklajen razvoj SirSih mestnih
obmocij, povezan in usklajen razvoj prometnega in poselitvenega omreZja ter izgradnja
gospodarske javne infrastrukture, vitalnost in privlaCnost podezelja, krepitev
prepoznavnosti kakovostnih naravnih in kulturnih znacilnosti krajine ter prostorski razvoj v

obmocjih s posebnimi potenciali in problemi.

SPRS doloc¢a usmeritve za razvoj posameznih prostorskih sistemov na regionalni in lokalni
ravni. Za razvoj poselitve so podane usmeritve za razvoj mest in drugih naselij, kjer se
usmeritve za komunalno opremljanje zemljiSca ter ohranjanje arhitekturne prepoznavnosti
mest in drugih naselij. Za razvoj krajine so podane usmeritve za ohranjanje prepoznavnosti
Slovenije z vidika kulturnega in simbolnega pomena krajine, za ohranjanje naravnih

kakovosti krajine ter usmeritve za rabo naravnih virov.

Z uveljavitvijo Strategije prostorskega razvoja Slovenije je prenehala veljavnost
prostorskih sestavin dolgorocnega plana Republike Slovenije za obdobje od leta 1986 do
2000 in prostorskih sestavin srednjerocnega druzbenega plana Republike Slovenije za

obdobje od leta 1986 do leta 2000.

5.3.1.1 Izhodisc¢a in cilji prostorskega razvoja Slovenije

Nacionalni prostor je osnova za razvoj naroda in vsega prebivalstva drzave. Za krepitev
samobitnosti, za preudarno izkoriS¢anje prostorskih potencialov ter za ohranitev krajinske
pestrosti in naravnih kakovosti. Regionalne posebnosti so osnova za doseganje lokalne,
regionalne in mednarodne prepoznavnosti. VzdrZen prostorski razvoj je temeljno nacelo

SPRS, ki pomeni zagotavljanje take rabe prostora in prostorskih ureditev, ki ob varovanju
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okolja, ohranjanju narave in trajnostni rabi naravnih dobrin, ohranjanju kulturne dedisCine
in drugih kakovosti naravnega in bivalnega okolja omogoc¢a zadovoljitev potreb sedanje
generacija brez ogroZanja prihodnjih generacij. Pri opredeljevanju razvojnih usmeritev
SPRS je temeljno vodilo, da je prostor omejena dobrina, ki terja skrbno usklajevanje javnih

koristi in zasebnih interesov ter dolgoro¢no naravnano prostorsko nacrtovanje.

5.3.1.2 Znacilnosti slovenskega prostora

- Geografske znacilnosti

Slovenija je raznolika, kar je posledica stikanja razli¢énih klimatskih in geomorfoloskih
znacilnosti alpskega, mediteranskega in panonskega sveta ter razli¢nih kulturnih vplivov v
preteklosti. Za slovenski prostor so pomembni njena gozdnatost, vodnatost in ohranjenost
vodotokov, kraSke znalilnosti in kraski pojavi ter biotska raznovrstnost in krajinska
pestrost. Vecina kvalitetne kmetijske zemlje je v ravninskih predelih, kjer sta privlac¢nost in

zanimanje za poselitev najvecja.

- Stanje v krajinski in urbani strukturi

Prevladuje teznja po veliki koncentraciji moci v drzavnem centru in drobitev slovenskega
prostora na veliko Stevilo obcin, ki zaradi svoje majhnosti ne obvladujejo razvojnih
procesov. S tem je posledi¢no zmanjSano tudi varstvo pred naravnimi nesre¢ami in drugimi
nesrecami. Poselitveni vzorec Slovenije je odraz naravnih in zgodovinskih razmer. Zanj so
znacilni velika razprSenost in majhnost naselij v razmerju do Stevila prebivalcev ali
povrsine drzave. V Sloveniji je 5961 majhnih naselij, od katerih jih ima kar Cetrtina manj
kot 50 prebivalcev. Znacilna je zgoS¢ena poselitev dolinskih oz. ravninskih delov. Zaradi
prilagajanja fizicnim pogojem slovenskega prostora so v hribovitem svetu naselja majhna,
razprSena in tradicionalno navezana na ruralno zaledje. Prebivalstvo v SirSem zaledju
veCjih mest se je v zadnjih treh desetletjih podvojilo. Kljub temu so slovenska mesta v
primerjavi z vecjimi sosednjimi in drugimi evropskimi mesti majhna in se, glede sedanja
demografska in raznolika kulturna gibanja, dolgoro¢no ne bodo toliko povecala, da bi bila

primerljiva z njimi.
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Razprsena poselitev prinasSa tudi vecje druzbene stroske, ki nastajajo zaradi stroZjih zahtev
na podroc¢ju varstva okolja, povecane uporabe prevoznih sredstev zaradi dnevne migracije

in zaradi zahtev po kvaliteti bivanja.

Pomembne prvine slovenske krajine so vodni in obvodni prostor ter morje.

Infrastrukturno omreZzje Slovenije je vpeto v razlicne evropske infrastrukturne sisteme.

- Negativni ucinki danasnjega stanja

Pritiski na prostor, ki negativno vplivajo na stanje okolja, so najmocnejsi na obrobju vecjih
mest in zaposlitvenih srediS¢, obmoc¢jih ob prikljuckih na pomembnejSe prometne
koridorje, krajinsko privlacnih obmoc¢jih in ob obali morja. Selitev gospodarskih in
storitvenih dejavnosti v predmestja povzroca razvrednotenje mestnih srediS¢, zmanjSuje
njihove funkcije in kakovost bivanja. Z razvojnega vidika so urbana obmocja
problemati¢na zaradi pomanjkanja zemljiS¢ za gradnjo in neizdelanih programov prenove.
Posledica neustrezne zemljiske politike, slabo organiziranega trga nepremicnin in
neracionalne gradnje vplivajo na razvrednotenje grajenega prostora. Gradbena politika je,
glede na funkcionalnost, prometno dostopnost, komunalno opremljanje in energetsko rabo

neracionalna ter glede neposrednih in posrednih vplivov na sestavine okolja nevzdrzna.

RazprSena poselitev, veliko Stevilo naselij in topografske danosti mo¢no vplivajo na obseg
in strukturo komunalne infrastrukture. Komunalne infrastrukture ni ali pa je razdrobljena,

neucinkovita in ponekod zastarela.

vve

zaledji.
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Zaradi geografskih znacilnosti, razlicne prometne dostopnosti in posledi¢no razlicne
gospodarske rasti med posameznimi obmocji Slovenije, se razlike med SibkejSimi in bolj

razvitimi obmocji Slovenije Se povecujejo.

- teZnje prostorskega razvoja

V urbaniziranih, ravninskih in dolinskih obmoc¢jih je pricakovati nadaljnje narasCanje
prebivalstva na podeZelju pa Se naprej upadanje. S tem so povezani negativni vplivi
urbanizacije, ki se kaZejo v prostorskih zgostitvah prebivalstva in dejavnosti kot izvor

onesnazenja, degradacij okolja ter vir socialnih problemov.

Prepocasno posodabljanje ZelezniSkega prometnega omreZja in stalno povecevanje

cestnega prometa povzroc¢a zahteve po novi infrastrukturi.

Ob vstopu Slovenije v Evropsko unijo je zaradi prestrukturiranja kmetijstva pricakovati
nadaljnjo preobrazbo kulturne krajine. Zaradi tujih investicij in interesov zasebnega
kapitala bo povecan interes za gradnjo v odprtem prostoru, predvsem na obmocjih
infrastrukturnih koridorjev ali ob njih ter v SirSem obmocju Ljubljane in obalnega

somestja.

5.3.1.3 Cilji prostorskega razvoja Slovenije

Ob upostevanju izhodiS¢ so cilji prostorskega razvoja opredeljenih z namenom
razreSevanja obstojecih in pri¢akovanih prostorskih problemov v Sloveniji ter preusmeritve
negativnih teZenj in doseganja vecje stopnje urejenosti v prostoru in so sledeci:

- racionalen in ucinkovit prostorski razvoj;

- razvoj policentri¢cnega omreZja mest in drugih naselij;

- vecja konkuren¢nost slovenskih mest v evropskem prostoru;

- kvaliteten razvoj in privlacnost mest ter drugih naselij;

- skladen razvoj obmocij s skupnimi prostorsko razvojnimi znacilnostmi;
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- medsebojno dopolnjevanje funkcij podezelskih in urbanih obmocij;

- povezanost infrastrukturnih omrezij z evropskimi infrastrukturnimi sistemi;
- preudarna raba naravnih virov;

- prostorski razvoj usklajen s prostorskimi omejitvami;

- kulturna raznovrstnost kot temelj nacionalne prostorske prepoznavnosti;

- ohranjanje narave;

- varstvo okolja.

5.3.2 Prostorski red Slovenije (PRS)

Prostorski red Slovenije je strateski akt in doloca v skladu s Strategijo prostorskega
razvoja Slovenije temeljna pravila za urejanje prostora na drzavni, regionalni in lokalni
ravni. Prostorski red Slovenije lahko doloca za celotno obmocje drzave ali njena
posamezna obmocja tudi podrobnejSa pravila za urejanje prostora. S temi pravili se
zagotavlja enotno izvajanje zakona ter oblikujejo se zahteve v zvezi s prostorskim
nacrtovanjem glede na znalilnosti posameznih obmocij drzave. Osnovni namen
Prostorskega reda Slovenije je oblikovanje temeljnih pravil za urejanje prostora, s katerimi
se zagotavlja minimalna kvaliteta prostora, kakovost prostorskega nacrtovanja in enotnost

priprave prostorskih dokumentov.

Cilj Prostorskega reda Slovenije je:
- dolocitev pravil z namenom zagotavljanja ¢im boljSe kvalitete prostora;
- uveljavljanja javne koristi;
- izboljSanja kakovosti bivanja;
- smotrne rabe prostora;
- izboljSanja opremljenosti prostora in

- izvajanja prostorskih ukrepov.

Predmet Prostorskega reda Slovenije so temeljna pravila urejanja prostora, ki so vodila za
oblikovanje resitev, ki zagotavljajo vzdrZen prostorski razvoj in ustvarjanje ustreznega

reda v prostoru. Pravila dolo€ajo predvsem javno korist na podro¢ju urejanja prostora,
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metodologijo priprave prostorskega akta, naine ugotavljanja medsebojne usklajenosti
aktov, nacin priprave temeljnih strokovnih podlag ter pravila prostorskega nacrtovanja

poselitve, gospodarske javne infrastrukture in krajine.

Prostorski red Slovenije sprejme Vlada z uredbo.

5.3.3 Obstojeca prostorska dokumentacija ob¢ine Ormoz

Seznam veljavne urbanisti¢ne dokumentacije, ki zajema tudi obravnavano obmocje:

- Dolgoroc¢ni plan ob¢ine OrmoZ za obdobje 1986 —2000 , (Uradni vestnik ob¢in
Ormoz in Ptuj, §t.14/86, 9/90)

- DruZbeni plan ob¢ine Ormoz za obdobje 1986 — 1990, (Uradni vestnik obcin
Ormoz in Ptuj, $t.28/86)

- Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoronega in
srednjerocnega plana ob¢ine Ormoz v letu 1994, (Uradni vestnik ob¢in Ormoz
in Ptuj, §t.27/94, 33/95)

- Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoroCnega in
srednjerocnega plana obCine OrmozZ, dopolnjen v letu 1997, (Uradni vestnik

ob¢in Ormoz in Ptuj, $t.4/97)

Veljavni prostorski dokumenti v ob¢ini Ormoz segajo v leto 1986. Dolgorocni druZzbeni
plan obCine Ormoz za obdobje 1986-2000 je bil objavljen v Uradnem vestniku ob¢in

Ormoz in Ptuj (St. 14/86).

Leta 1990 je bil v Uradnem vestniku ob¢in Ormoz in Ptuj (5t.9/90) objavljen dopolnjen
Dolgoroc¢ni plan ob¢ine OrmoZz za obdobje 1986-2000 dopolnjen iz leta 1989.
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Slika 24: Izsek iz prostorskega plana ob¢ine Ormoz

Vir:http://www.geoprostor.net/piso/ewmap.asp?obcina=ORMOZ, 15.05.2009

Leta 1997 je bil sprejet Ureditveni nacrt za obmocje srediS¢a mesta Ormoz. Osnova za
izdelavo tega ureditvenega nacrta so bile prostorske sestavine dolgoro€nega in
srednjerocnega druzbenega plana ob¢ine OrmoZ (»Spremembe in dopolnitve prostorskih
sestavin dolgorocnega in srednjerofnega plana obCine OrmoZz v letu 1994), v okviru

katerega je izdelana Urbanisti¢na zasnova.

V prostorskih sestavinah dolgoro€nega in srednjerocnega druZzbenega plana ob¢ine Ormoz
in v Urbanistini zasnovi za mesto OrmoZ, je obravnavano obmocje namenjeno
stanovanjem ter oskrbnim in storitvenim dejavnostim. Znotraj tega obmocja so Ze
razporejene naslednje dejavnosti, ki se s tem ureditvenim nacrtom le dopolnijo:
- osrednje dejavnosti:
Sola, hotel, otroski vrtec, kulturni dom, zdravstveni dom, dom upokojencev;
- stanovanja:
blokovska stanovanja, individualna stanovanja, poslovno-stanovanjski objekti;
- javne sluzbe, servisi:

avtobusna postaja.
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Ureditveni nalrt predvideva gradnjo novih objektov ter adaptacijo in rekonstrukcijo Ze

obstojecih objektov. Ob objektih je predvidena izgraditev potrebne infrastrukture.

Razvoj mestnega prostora v OrmoZu naj bi v prihodnje ne potekal ekstenzivno, pa¢ pa naj
bi se smotrneje uporabljal obstojeci stavbni fond z dopolnitvami, gostitvami in prenovo.
Kot posledica teh predpostavk v opredelitvi do arhitekture mesta naj bi se mesto Ormoz
tudi v prihodnje razvijalo predvsem iz ustroja obstojeCega mestnega tkiva v procesu
postopne preobrazbe in preraS€anja mestnega prostora od znotraj navzven, urbanizem
mesta pa bo rasel bolj umirjeno in uravnoteZeno, da bi bilo njegovo prestrukturiranje
sklenjeno in nepretrgano. Tako so se na ob¢ini Ormoz odlocili zapolniti tudi to mestno
obmocje, ki je Ze nekaj Casa predmet povprasevanja in uresni¢itve dolgoroCnega in

srednjero¢nega plana ob¢ine Ormoz.

5.3.4 Stanovanjska problematika mesta Ormoz

Stanovanjsko gradnjo obelezuje Ze lep Cas zanimivo protislovje. Na eni strani vse bolj
zmanjkuje naravnih virov in zemlje, predvsem zaradi urbanizacije, na drugi strani pa se
neustavljivo Siri enodruzinska hiSa, ¢eprav pomeni najmanj gospodarno obliko rabe v
prostoru. Oc¢itna privlacnost bivanja v enodruzinski hisi, k ¢emur prispeva vrsta prednosti
socialne, psiholoske, gospodarske in Se druge narave, je tudi v Ormozu bivalni vzor

dolo¢enemu delu prebivalstva.

Zaradi vse vecjega povpraSevanja obcanov po enodruzinski gradnji, ki je v oZjem mestnem

obmocju Ze zapolnjena, je pritisk urbanizacije na mestno obrobje vse vecji.

V mestu OrmoZz obstaja nekaj praznih obmocij, ki so v prostorskih dokumentih predvideni

za obmocja stanovanjske gradnje.

Nekaj moznosti posami¢ne pozidave v OrmoZu.
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Slika 25: Moznost pozidave na prostih povrSinah ob Raicevi ulici

Slika 26: MozZnost pozidave na prostih povrSinah ob Vinski kleti

Slika 27: Moznost pozidave na prostih povrSinah ob Vinski kleti
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Slika 28: MozZnost pozidave na prostih povrsinah ob Horvatovi cesti na t. i. Lenti

Slika 29: MozZnost pozidave na prostih povrsinah ob Horvatovi cesti na t. i. Lenti

5.3.5 Delavnica iz leta 1998 za obravnavano obmocje

Vir: povzeto po predstavitvi urbanisticno arhitekturne delavnice za pridobitev
urbanisticnih in arhitekturnih resitev za novo stanovanjsko naselje ob Raicevi ulici v
OrmoZu.

V OrmoZu se tako kot povsod po Sloveniji sreCujemo s pomanjkanjem stanovanj za mlade
druzine. V vecjem Stevilu gre za diplomirane Studente in Studentke, ki se po uspeSnem
Studiju vracajo domov in je tudi od njihove moznosti pridobiti si stanovanje in delo
odvisno ali bodo v domafem kraju tudi ostali. Zaradi novih dejstev varovanja juZne

drzavne meje t. j. EU meje je potrebno vedno ve¢ policistov in carinikov. Ti so prav tako
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potencialni prebivalci ob¢ine Ormoz, ki se zdaj vozijo v sluzbo od blizu in dale€ in jim je

potrebno ponuditi ustrezno resitev.

Prav tako je sprememba kvalitete bivanja prodrla v druZine z ve¢ druzinskimi ¢lani, ki so
svoj stanovanjski problem prvotno reSevali v vecstanovanjskih blokih. Tako se bo v ob¢ini
Ormoz na osnovi velikega povpraSevanja po individualni gradnji v samem mestnem
srediS¢u, smotrne izrabe zemljiS¢, zaradi varstva rodovitnih tal in vse vecje zahteve po
varstvu narave odlociti za premik oziroma za obliko kvalitetne vrstne zazidave, z zavestjo
¢imbolje izrabiti zemljiS€e v samem mestnem jedru in ohraniti zemljiS€a na robu mesta

nepozidana.

Ob tem primernem sklopu zemljiS¢, ki so s prostorsko dokumentacijo Ze nekaj let
predvidena za stanovanjsko gradnjo se je pojavlja vpraSanje, na kakSen nacin priti do
kvalitetnih predlogov zazidave, takSne ki bi s svojo pojavnostjo, strukturo, gostoto in
ekonomiko gradnje kar najbolje odgovarjala potrebam in moZnostim kraja in njenih

potencialnih prebivalcev.

Zaradi teh dejstev so se pred leti na ob¢ini OrmoZz odlocili za posebno obliko urbanisti¢no-
arhitekturne delavnice. Za razliko od natecaja, ki je povsem tekmovalne narave, so v
delavnici Zeleli priti do strokovnih reSitev z moZnostjo dopolnjevanja in vkljucevanja

razli¢nih opaZanj, pobud in interesov obcine, iskalcev stanovanj in strokovnjakov.

Osnovni namen urbanisticno arhitekturne delavnice, ki je potekala konec leta 1997 in v
zaCetku leta 1998, je bil pridobiti in prouciti variantne moznosti pozidave mestnega
prostora ob Raicevi ulici v OrmozZu, ki je v urbanisti¢ni zasnovi mesta OrmoZ po namenski
rabi opredeljena za stanovanjsko gradnjo (indivudualna stanovanja), na karti »nacin
urejanja prostora« pa je za to lokacijo predvidena izdelava zazidalnega nacrta, ki bi sluzila
kot strokovna podlaga pri izdelavi zazidalnega nacérta za to obmocje ter dolociti

arhitekturno oblikovalske smernice za izdelavo projektne dokumentacije.

V omenjeni urbanistiéno arhiktekturni delavnici so sodelovali Stefan Baler iz Ljutomera,

Metka Sitar in Wernwr Nussmuller iz Maribora oz. Gradca, Andrej Podlipnik in UroS
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Lobnik iz Maribora, Ira Zorko in Ale§ Vrhovec iz Ljubljane ter DuSan Moskon, Sara Rajh

in Slavko Prejac iz ob¢ine OrmoZ. Sama delavnica je ponudila naslednje predloge:

Stefan Baler

Avtor je svoj predlog zasnoval s sistemom 4 nizov vrstnih his, katerih tlorisi se tako
po velikosti, kot po prostorski razporeditvi sicer med seboj razlikujejo, vendar
imajo v zasnovi skupni imenovalec, blizu danasnjim graditeljem.

Avtor utemeljuje idejo z obrazloZitvijo tudi zunanje ureditve od javnega do

zasebnega prostora ter upoSteva topografijo zemljisca.

Slika 30: Delavnica predlog Stefan Baler

Andreja Podlipnik in Uros Lobnik
Prednost tega predloga je v Citljivi urbanisti¢ni zasnovi po principu 4 »enklav«, ki
ne omogocajo le moZnosti graditve po fazah, ampak predstavijo tudi vase

zakljuCeno opredelitev posamezne vsebine, tako bivalne, kot tudi javne, kar velja




Trofenik M., 2009. Predlog ureditve stanovanjskega obmocja ob Raicevi ulici v Ormozu. 85
Dipl. nal. - UNL Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer

prav tako za proste zelene povrSine. Glede na navade naSih uporabnikov ostaja
problem garaZiranja in parkiranja Se nedorecen. Stanovanjske enote so sicer jasne in
dovolj fleksibilno zasnovane, ponekod se je pogreSalo le doslednejSo solarno

orientacijo.

Slika 31: Delavnica predlog Andreja Podlipnik in Uro$ Lobnik

Metka Sitar in Werner Nussmuller

Zasnova odraza poudarjen sistematien pristop, tako od mreZnega sistema
komunikacij do fleksibilnosti stanovanjskih enot, vendar daje urbanisti¢no
arhitekturna zasnova vtis, kot da je priklju¢ena kateremukoli sodobnemu mestu, ki
je vecje od Ormoza in njegovih znacilnosti. Vprasljiva je bila orientacija. Tako
tlorisno, kot v doslednosti modularne mreze je predlog kvaliteten, vendar premalo
identiteten glede na ormoSko dedis$¢ino z ene ter ruralnim naseljem Hardek z druge

strani.
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Slika 32: Delavnica predlog Metke Sitar in Werner Nussmuller

Ira Zorko in Ale§ Vrhove
Obe priloZzeni varianti sta sicer zasnovani na skupnih idejnih izhodiS¢ih: tri
sestavine prostorske kompozicije, od katerih osrednja grucasta zazidava, ujeta v

podkvasto interno cesto, oblikuje bivanjski gri¢, medtem ko sta obrobni potezi

zasnovani v dveh razli¢icah.
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Slika 33: Delavnica predlog Ira Zorko in Ale§ Vrhovec

Cilji delavnice
Strokovna sluzba Obcine Ormoz je analizirala in proucila Stiri predloge moZnosti pozidave
mestnega prostora ob Raicevi ulici v OrmoZu, namenjenega za gosto stanovanjsko

pozidavo.

Predstavljeni sta bila dva idejna predloga in sicer predlog Metke Sitar in Wernerja

Nussmuller ter predlog Ire Zorko in AleSa Vrhove.

Predlagane reSitve podajajo razli¢ne ustvarjalne pobude, ki so jih uporabili kot strokovno
izhodis¢e za izdelavo zazidalnega nacrta na tem obmocju. Glede na zastavljene kriterije

usklajevanja Stirih dobljenih reSitev se je priSlo do naslednjih zakljuckov:

Oblika in organiziranost pozidave:
Predlagane variante se nagibajo k dvema zazidalnima vzorcema:

- ortogonalni sistem na mreZi;
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- organski sistem zazidave, ki je na tej lokaciji sprejemljivejsi.
Osrednja grucasta zazidava, ujeta v podkvasto interno cesto, oblikuje bivanjski gric,
medtem ko sta obrobni potezi zasnovani orientacijsko v dveh razli¢icah. Osnovna prednost
zasnove je v geomorfoloskih danostih, podkrepljenimi z ekoloskimi znacilnostmi OrmozZa

na tem podrocju, ki jih avtorji z renaturacijo vklju€ujejo v svoj mikro urbani predlog.

Optimalna orientacija za bivalne prostore je jugozahod, za spremljajoCe prostore in

obmocje vhoda pa severovzhod.

Gostota pozidave bi naj bila 26 — 30 enot na predlagano povr§ino.

Moznost rasti posamezne enote glede na bivanje in delo je zaZelena, saj je to interes pri

mladih ljudeh.

Glede na povpraSevanje, komunalno opremljenost zemljis¢a in samo gradnjo je na

predlaganem obmocju potrebna podrobna opredelitev moznosti fazne gradnje.

Vir: povzeto po predstavitvi urbanisticno arhitekturne delavnice za pridobitev
urbanisticnih in arhitekturnih resitev za novo stanovanjsko naselje ob Raicevi ulici v

Ormozu.
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6. URBANISTICNI KONCEPT UREDITVE

S pomocjo analize obstojecega stanja je bil izdelan ustrezen predlog ureditve.

6.1 Tipoloska opredelitev

Odlocili smo se za postavitev vrstnih hiS, ki bi mestu prinesle neko novo kvaliteto in

zapolnile ta skoraj »trikotni« prazen prostor kot je prikazano na karti PRILOGA 11.

Vrstna hiSa je enodruZinska hiSa, katere stranski zidovi so skupni s sosednjimi hiSami.
Stanovalcu Se vedno nudi precejSnjo individualnost, t. j. lastno parcelo, sicer minimalnih
dimenzij in posebni vhod. Izrazite so gradbene in finan¢ne prednosti. Strnjena zazidava z
enojnimi vmesnimi zidovi pomeni prihranek konstrukceiji, ogrevanju, dolZini komunalnih
vodov. Zaradi ozkih parcel so dolZine cest in komunalnih napeljav manjSe. Zaradi
isto¢asne gradnje vec hiS se lahko doseze niZja cena pri posameznih delih. (Pogacnik A.,

1999)

»Slabosti tipologije vrstnih hi§ so: omejene mozZnosti stanovanjskih tlorisov, omejene
moznosti za Sirjenje in prezidavo, omejene moZznosti osvetljevanja prostorov z dnevno
svetlobo pri ozkih hiSah, pri ve¢nadstropnih hiSah je moZen direkten pogled v vrtni prostor
sosednje hise, podobnost stanovanjskim blokom (monotonost).« (Cerpes I, Blejec G.,

KoZelj J., 2008, str 61)

Vse hiSe, v ureditvenem obmocju oziroma naselju so enonadstropne ( P+1 ). HiSe so vrstne
v obliki ¢rke L in so v Sestih sklopih s po dvema, tremi, petimi, sedmimi in dvakrat po

osmimi nizi his. Skupaj je torej 33 his (1 — 33) in dve garazi (34, 35).

Pritli¢ja so zidana, namenjena dnevnemu bivanju in zato z velikim odprtinami proti jugu
(19 hiS), proti zahodu (7 hiS) in proti vhodu (7 hi§). Nadstropja so namenjena no¢nemu

bivanju.
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Vse hiSe razen na Stevilki 32 in 33, imajo v objektu predvideno tudi garazo ter moZnost
parkiranja dveh avtomobilov pred hiSo na dovozu. Objektoma na Stevilki 32 in 33
pripadata garazi v neposredni bliZini na Stevilki 34 in 35.

FSI obmogja = 0,4

6.2 Prometna ureditev

Nove prometnice ($t. 36) v obmocju urejanja se navezujejo na obstojeco Raic¢evo ulico.
Glavna cesta, ki poteka od zahodnega dela obmocja proti vhodu in nato proti severu je
enosmerna, Sirine 3,0 m. V ravnem delu ob parcelah od Stevilke 1 do 8 je moZnost
enostranskega bo¢nega parkiranja na levi strani v smeri voznje Sirine 2,4 m (10 parkirnih
mest) ter obojestranskim plo¢nikom Sirine 1,2 m. Glavna cesta ima dva odcepa. KrajSega
desnega za samo tri enote in daljSega levega za 10 enot, z moZnostjo prav tako

enostranskega bo¢nega parkiranja.

V nizu od 27 do 31 ni predvidenega bocnega parkiranja, saj so dovozi na obe strani
vozisca.

Plo¢niki so izvedeni vzdolZ vseh prometnic.

6.3 Proste povrSine

Proste povrSine so namenjene zelenicam (St. 39 in 40) in ureditvi ekoloSkih otokov (§t. 37
in 38). Ekoloski otok je tlakovan, ograjen in dimenzij 2 x 4 m. Na parceli §t. 37 je ob
ekoloskem otoku predvidena tudi trafo postaja za to ureditveno obmocje, preostali del

parcele pa se nameni zelenici.

6.4 Predlog nove parcelacije (PRILOGA 10)

Sama oblika obmocja ter potek Ze obstoje€ih prometnih poti podaja smer glede oblike nove
parcelacije oziroma urbanisticnega oblikovanja. Sedanje obstojece parcele so oblikovno
neprimerne za urbani razvoj. Za posamezno stanovanjsko gradnjo so ve¢inoma prevelike in

jih je potrebno preoblikovati.
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Celotno obmocje smo razdeli na 39 novih parcel od tega 33 parcel za postavitev hiSe (St. 1
—-33), dve parceli za garazo (St. 34 in 35), dve parceli za postavitev ekoloskih otokov (§t. 37

in 38), parcela za prometnice (St. 36) in manjsi zelenici (St. 39 in 40).

Sirina parcel znaa od 9,00 m do najve¢ 18,5 m in dolZina od najmanj 21,5 m do najved
42,5 m. Predlagane parcele so povr§ine od najmanjie 197 m*> (it. 3) do najve&je 483,5 m*

(St. 32).

Prometnih povrin je skupaj 2.133,5 m”.

6.5 Zasnova komunalne infrastrukture

Elektrika

Za samo napajanje novega dela naselja bo verjetno potrebno zgraditi novo trafo postajo, ki
jo je mozno locirati na St. 36, kjer je tudi predvideni ekoloski otok. Izvede se
nizkonapetostno omrezje do posameznih objektov v cestnem svetu.

Vodovod

NaveZe se na obstojeCe vodovodno omrezje v Raifevi ulici. Novozgrajeni vod ter novi
pozarno zascitni vod se izvedeta v cestnem telesu.

Kanalizacija

NaveZe se Ze na obstojecCe kanalizacijsko omreZje, ki poteka po Raicevi ulici in tudi precka
samo ureditveno obmocje ter je meSane izvedbe.

Plinovod

NaveZe se na obstojeCi mestni plinovod. Izvesti je potrebno sekundarni vod od Raiceve
ulice po novozgrajenih prometnicah.

TK omreZje

NaveZe se na obstoje¢e TK omrezje v novozgrajeni prometnici v zemeljski izvedbi.
Ogrevanje

Glede na mozZnost prikljucitve na mestni plinovod se izvede ogrevanje na zemeljski plin.
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6.6 Zunanje ureditve

Ograje med posameznimi enotami od objekta proti daljSemu prostemu delu parcele se
izvedejo kot Ziva meja v kombinaciji s kovinsko, leseno oziroma betonsko ograjo. Med
objektom in prometnico pa ni dovoljena nobena ograja, dovoljena je le primerna

hortikultura nizje rasti.

6.7 Predlog pogodbene komasacije

Zaradi obstojece oblike parcel oziroma lastniSke strukture na ureditvenem obmocju bi se
po nasem mnenju bilo potrebno posluziti instrumenta pogodbene komasacije v stavbne
namene. Zaradi majhnega Stevila lastnikov ocenjujemo, da bi hitro dosegli potrebno
soglasje glede pogodbene komasacije. Treba se je zavedati, da temeljni namen komasacije
v stavbne namene ni samo na novo oblikovati primerne parcele, ampak obenem tudi
pridobivanje zemljiS¢ za javne potrebe v zameno za nekatere storitve (npr. komunalna
oprema zemljiS€). Prav tako lahko govorimo o povecani vrednosti zemljiS¢ po opravljeni

komasaciji.

Pri pogodbeni komasaciji so lastniki zemljiS¢ sami pobudniki za izvedbo postopka in sami
nosijo vse nastale stroske. Glede na to, da ima obCina na komasiranem obmocju
zanemarljiv delez zemljiS¢ mora povrSine za javne namene pridobiti z odkupom od

komasiranih udeleZencev ali z njimi dose¢i dogovor o nacinu pridobitve.

Ce se v postopek pogodbene komasacije ob¢ina vkljuéi aktivno (bodisi kot pobudnik
bodisi zgolj kot zainteresirana stranka), se lastniki zemljiS¢ in ob¢ina dogovorijo za nacin
sodelovanja. Praviloma lastniki z njo sklenejo pogodbo, s katero obCina krije stroske
izvedbe komasacije, izdelavo OPPN, ce je potreben in opravi komunalno opremo. Lastniki
storitve obcine poravnajo z delezem komasacijske mase in/ali z dodatno finan¢no
poravnavo. Obcina ima tako vlogo stranke v postopku in je udeleZena v vseh delih

postopka komasacije. (Borstnar A., Foski M., 2008)
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Prav tako ni nepomembno, da se lastniki odloCajo za omenjeno komasacijo tudi zaradi

oprostitve placila davka na promet z nepremicninami.

Rezultat vsega tehni¢nega dela postopka je elaborat pogodbene komasacije, ki je strokovna
podlaga za uvedbo upravnega dela postopka pogodbene komasacije pri geodetski upravi.
Elaborat pogodbene komasacije vsebuje prikaz sprememb, izraCun povrSin parcel in

digitalne podatke.

V nasem primeru je Ze v zacetku izpolnjenih ve¢ pogojev za ucinkovit potek pogodbene
komasacije:

- majhno Stevilo komasacijskih udelezencev;

- med komasacijskimi udelezenci ne pricakujem nesoglasij;

- pripravljen predlog koncepta ureditve;

- enak ekonomski interes komasacijskih udelezencev (izvesti tako parcelacijo, da bo na
obravnavanem obmoc¢ju mozno izvajati gradnjo in tak promet z nepremi¢ninami je prost
placila davka);

- z enim postopkom priti tako do potrebnih zemljiS¢ za javne potrebe kot komunalno
ureditev parcel in s tem zniZanje stroSkov komunalne opreme;

- zavedanje dejstva o povecanju vrednosti samih zemljiS¢ po koncani komasaciji.

Ker obod komasacijskega obmocja ter zemljiSkoknjiZzno stanje ni urejeno, zato lahko
nastane razlika med vsoto povrSin parcel iz podatkov zemljiSkega katastra in povrSino

obmocja iz oboda komasacije.

Seveda bi se ob dejstvu, da eden izmed lastnikov Ze vstopa z zelo majhnim komasacijskim
delezem lahko pojavili problemi lastniStva na novo predlaganih parcelah. Ena izmed
moznosti je, da se komasacijski udelezenci odlocijo za skupno solastniStvo na doloceni

parceli.

Obcina Ormoz ima prav tako majhen delez, nekoliko vecji od deleza, ki ga ima komunalno
podjetje, zato bi bilo smiselno, da celoten svoj delez nameni ureditvi prometnice. Tako

torej dobimo samo Stiri potencialne lastnike za gradbene parcele.
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Za javne povrSine (prometnica + 2 x ekologki otok) potrebujemo 2.538 m?, kar znaga 18,85

9% obmocja.

Lastnik Kom.sklad | Odbitek | Odbitek za | Odbitek
(m?) za cesto | gradbene gradbene
(m® | parcele parcele
(m?) %0
Zidari¢ 22 33 421 18 12 18,7
Trstenjak 5715 1078 46 37 479
Lazar 3757 708 3049 31,5
KP Ormoz d.o.o. 226 42 184 1,9
Obc¢ina Ormoz 2 81 2 89 / /
SKUPAJ 12220 25 38 96 82 100

Preglednica 4: Prikaz deleZa povr§in posameznega lastnika za javni namen

Za povrsine, ki so manjSe od potrebnih za dolocitev gradbene parcele se bodo zdruZile v
solastniSko gradbeno parcelo (8t. 27) . Predlog pogodbene komasacije je prikazan na karti

PRILOGA 13.

Delezi ne tej parceli so naslednji: Lazar 47 %, Zidari¢ 34 % in Trstenjak 19 %.

19%

o Lazar
m Zidari¢

47%

O Trstenjak

34%
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Za potrebno povrsino, ki je potrebna za javne povrSine se bo morala obCina dogovoriti z
lastniki glede odkupa. Obcina lahko ta delez Se zniZa tako, da krije stroske komasacije in
potem lastnikom ni potrebno financirati same komasacije, ki seveda ni mali stroSek in tako
lastniki nimajo nobenih zacetnih finan¢nih stroskov. Na koncu tako lahko obc¢ina pride do
potrebnih javnih povrSin, lastniki do ustreznih gradbenih zemljiS¢ katerih vrednost je vec¢ja
od v komasacijo vloZenih parcel. Pri tem je potrebno upostevati dejstvo, da se pri
komasaciji ustvarja dobi¢ek. Tu mislimo predvsem na to, da na vrednost zemljisca vplivajo
Stevilni faktorji, med najpomembnejsi pa so (Subic-Kovaé M., 1997): velikost zemljis¢a,
razvojna stopnja zemljiS€a, opremljenost s komunalnimi napravami in objekti ter raba
zemljis€a. Stopnja komunalne opreme zemljiS¢ je pri vseh zemljis¢ih znotraj
komasacijskega obmocja enaka. 1z tega sledi, da so vsa zemlji$¢a pridobila proporcionalno
enako vrednost ob dejstvo, da je zaradi komasacijskega postopka lazje izpeljati komunalno

opremljanje zeml;jiS¢.
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7. ZAKLJUCEK

Prostorskemu planiranju bo potrebno v prihodnje namenjati vedno ve¢ pozornosti, saj je

potrebno usklajevati med vedno vec razlicnimi interesi.

Dedisc¢ino, ki smo jo dobili od nasi prednikov, moramo varovati tudi za prihodnost.
Slovenska prednost so lahko manjSa mesta in naselja, kjer se prepleta urbani in podeZelski
prostor, ki nudi kvalitetno Zivljenje. Zato je potrebno najprej izkoristiti vse mozne lokacije
prenove in zapolnitve Ze obstojecih grajenih obmocij in Sele nato poseci po kmetijskih
zemlji§¢ih. S pravilno lokacijo in arhitekturo objektov, s pravilnim nacrtovanjem oziroma
oblikovanjem prometnic ter zasaditvijo ustvarjamo prijetno bivalno okolje za potrebe

sodobnega Cloveka. Pri vsem tem pa se ne sme pozabiti na ohranjanje grajene dediscine.

Nekontroliran razvoj zasebne stanovanjske gradnje se lahko delno omeji s primernimi
prostorskimi dokumenti in mehanizmi za njihovo realizacijo. S pomoc¢jo komasacije
stavnih zemljiS¢ motiviramo lastnike zemljiS¢ za sodelovanje in na ta nacin pridobivamo
primerna zemljiS¢a za razumno gostoto poselitve in organsko rast naselja (Foski M., 2000).
S tem omogocCamo lastnikom uporabo zemljiS¢ za stanovanjsko gradnjo saj zemljiS¢a
dobijo primerno parcelno strukturo. Hkrati seveda zagotavljamo tudi komunalno opremo in

pa javne povrsine.

Podroc¢je prostorskega planiranja in pa komunalnega opremljanja zemljiS¢ je eno

najzahtevnejSih nalog nasih lokalnih skupnosti.

Veliko lastnikov Zeli prodati svoja zemljiS¢a z najmanjSimi moZnimi investicijskimi
stro8ki, neprimerne oblike in komunalne opreme, kar je neugodno tako za prodajalca kot
tudi kupca. Pri komasaciji stavbnih zemljiS¢ se lahko skozi postopek izvede tudi
komunalno opremljanje zemljiS¢ in tako se lastniki izognejo finan¢nemu bremenu
komunalnega opremljanja zemljiS¢ na raCun oddanih povrSin. Nenazadnje dosezemo s
komasacijo bistveno boljsi izkoristek povrSin ter pomeni pristop k nacrtnemu urejanju in

nacrtovanju ter preprecevanju nezaZelenih prostorskih pojavov.
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Za samo ureditveno obmocje ob Raicevi ulici je bilo Ze v preteklosti podano nekaj
predlaganih reSitev v t. i. urbanisti¢no — arhitekturni delavnici, ki pa niso zazivele verjetno

iz vec razlogov.

Nas predlog ureditve obravnavanega obmoc¢ja se nekoliko razlikuje od predlogov same
urbanisti¢ne delavnice iz leta 1997/98. NajbliZje je mogoée e predlogu g. Stefana Balerja.
Nas predlog smo tudi nadgradili oziroma smo mu dodali Se prakticni predlog pogodbene
komasacije. Menimo namre¢, da je glavni razlog, da je to obmocje ostalo Se neizkoris¢eno
v obstojeci parcelni strukturi obmocja. Sedanje obstojece parcele so oblikovno neprimerne
za urbani razvoj. Za posamezno stanovanjsko gradnjo so ve€inoma prevelike in jih je
potrebno preoblikovati. Iz tega razloga podajamo v zakljuCku naloge predlog moZne
pogodbene komasacije s katero pridobimo potrebne javne povrSine, lastniki zemljiS¢ pa
primerna zemljiS¢a za prodajo ali za lastno gradnjo. Nenazadnje so ta komasirana
zemljiS€a bolj izkoriS€ena in tudi vrednejSa. Z instrumentom pogodbene komasacije
stavbnih zemljiS¢ bi radi pokazali, da bi se moral ta instrument zemljiSkih operacij veliko
veC uporabljati. Beseda »komasacija« Se vedno pri veliki ve€ini ljudi predvsem pomeni
neskon¢no dolge postopke to pa je potrebno spremeniti in se vedno bolj posluZevati tega

instrumenta.
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