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1 UVOD

1.1 Opredelitev problema

Z. objavo sklepa o vzpostavitvi v Ur. 1. RS §t 62/2008 je bil 10. 7. 2008 uradno vzpostavljen
REN (Register nepremi¢nin). Ta naj bi bil zaradi svoje narave — je tehni¢na evidenca — bolj
azuren kot sta kataster stavb in zemljiSki kataster, saj je vpis sprememb v REN hitrejsi in
cenejsi, ker ni potreben upravni postopek. Tehni¢na evidenca se vzdrZuje na podlagi tehni¢nih
postopkov, med katere spada tudi zbiranje podatkov z vpraSalniki, metodami in tehnikami
inventarizacije prostora ... V skladu z ZEN (Zakon o evidentiranju nepremicnin; Ur. 1. RS
47/2006, 65/2007) se REN vzpostavi in vodi zaradi zagotavljanja podatkov, ki odrazajo
dejansko stanje nepremicnin v naravi, pri ¢emer je po istem zakonu nepremi¢nina opredeljena
kot zemljiS€e s pripadajo¢imi sestavinami. Zemljis¢e je po istem zakonu opredeljeno kot
zemljiska parcela, ki je vpisana v zemljiski kataster, pripadajoce sestavine zemljis¢a pa so

stavbe in deli stavb, ki so vpisane v kataster stavb.

Podrobneje je namen REN definiran v Metodologiji vodenja in vzdrzevanja REN. Namen
REN je:
e oblikovanje in vzdrZzevanje podatkov o nepremicnini,
e pregledna ureditev katastrskega in registrskega nivoja kakovosti podatkov o
nepremicninah,
e zagotavljanje popolnosti in kakovosti nepremic¢ninskih evidenc. (Berden, Janezic,

2008)

REN naj bi bila ve€namensko uporabna evidenca, ki naj bi zagotavljala podatke za Siroko
uporabo na ravni drZave, lokalnih skupnosti, posameznih lastnikov, investitorjev in drugih
uporabnikov na podro¢jih davéne politike, statisticnih opazovanj in prostorskega razvoja.

(Berden, Janezi¢, 2008)

Uporaba podatkov REN za potrebe davéne politike je po besedah A. Perovska, vodja sektorja

za trg nepremicnin na GURS, izklju¢no politicna odlocitev, sloni pa na izraCunu posploSene
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trzne vrednosti nepremi¢nine na podlagi mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin, ki je doloceno
z ZMVN (Zakon o mnoZi¢nem vrednotenju nepremicnin). Glavni namen mnozZi¢nega
vrednotenja je vzpostavitev davka na nepremicnine, ki naj bi slonel na oceni trzne vrednosti
nepremic¢nine, hkrati pa naj bi bila posploSena trzna vrednost tudi referen¢na osnova za

izraCun drugih z nepremi¢ninami povezanimi davS¢inami. (Cerar, 2008)

Za podrocje izvajanja statisticnih opazovanj, ki ga pri nas na ravni drZave izvaja SURS
(Statisticni urad Republike Slovenije), je REN pomemben za racionalno izvajanje
stanovanjskih statistik, predvsem pa za pripravo in izvedbo popisa prebivalstva in stanovanj v

letu 2011. (Zakljucni racun ... 2008)

Ceprav se v Metodologiji vodenja in vzdrzevanja REN in v nekaterih drugih dokumentih
GURS (Geodetska uprava Republike Slovenije) omenja moZnost uporabe REN za prostorski
razvoj, dejansko moznost uporabe REN v prostorskem nacrtovanju Se ni raziskana in o tej
temi prakticno ni primernih virov. Zaradi narave podatkov, ki so zbrani v REN, se sicer
povezava REN in prostorskega nacrtovanja zdi logi¢na, vendar pa ocitno Se ne dovolj
pojasnjena. REN naj bi bil uporaben predvsem kot strokovna podlaga v prostorskem

nacrtovanju.

Pri povezavi strokovnih podlag, potrebnih za prostorsko nacrtovanje, in REN pa se pojavi nov
problem. Definicija strokovnih podlag v prostorski zakonodaji se je skozi ¢as spreminjala. V
danes veljavnem zakonu s podro¢ja urejanja prostora, to je ZPNacrt (Zakon o prostorskem
nacrtovanju, 2007), strokovnim podlagam ni posveceno veliko pozornosti. Edina obvezna
strokovna podlaga po ZPNacrt je Prikaz stanja prostora, ki pa zajema le podatke katastra
stavb, zemljiSkega katastra, registra prostorskih enot vkljucno s hiSnimi Stevilkami, zbirnega
katastra GJI (Gospodarska javna infrastruktura), podatke o dejanski rabi, pregledne karte,
drzavne topografske karte, digitalne ortofoto posnetke, podatke o varstvenih reZimih kulturne
dedis¢ine, naravnih vrednot in ohranjanje biotske raznovrstnosti, vodnih virov in podatke
drzavnih prostorskih nacrtov. Vsi ostali podatki, ki jih potrebujemo za racionalno odlo¢anje v
prostorskem nacrtovanju, po ZPNacrt niso obvezni, med njimi ni niti podatkov REN. Prikaz

stanja prostora obsega torej le del vsebine potrebnih strokovnih podlag za urejanje prostora.
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Zakoni na podrocju prostorskega nacrtovanja so se v preteklosti hitro spreminjali. Dokaz za to
je ZUreP-1 (Zakon o urejanju prostora). Ta zakon je zacel veljati 1. 1. 2003 in je obvezoval
lokalne skupnosti k pripravi SPRO (Strategija prostorskega razvoja obcine) in PRO
(Prostorski red obcine) do 20. 7. 2007, Se pred tem datumom pa je zacel veljati nov zakon na
podroc¢ju urejanja prostora, ZPNacrt (15. 4. 2007), ki je vzpostavil nove prostorske nacrte na
vseh ravneh (drzavni, regionalni in lokalni). Pred ZUreP-1 sta to podrocje urejala
ZUreP(Zakon o urejanju prostora) in ZUN (Zakon o urejanju naselij) iz leta 1984. Ravno ta
dva zakona podrobno dolocata uporabo in vsebino strokovnih podlag. Pregled zakonodaje s
podrocja urejanja prostora nam razkrije, da so strokovne podlage najbolj podrobno opisane
ravno v ZUreP in ZUN, precej manj v ZUreP-1, medtem ko ZPNacrt definira in kot obvezno

strokovno podlago doloca le Se Prikaz stanja prostora.

Ker vrste in vsebina strokovnih podlag niso podrobneje doloene v nobenem pravilniku ali
kakSnem drugem veljavnem pravnem aktu, se s tezavami v procesu prostorskega nacrtovanja
in snovanja novih prostorskih aktov sreCujejo tudi prostorski nacrtovalci. Ker strokovne
podlage niso obvezne, jih pripravljavci prostorskih aktov ne smatrajo za potrebne, zaradi tega
se prostorski nacrtovalci velikokrat znajdejo pred teZzko nalogo, kako z razpoloZljivimi viri

pripraviti kvalitetne strokovne podlage in na njihovi podlagi tudi kvalitetne prostorske nacrte.

Ceprav se pomen in vloga strokovnih podlag v zakonodaji, zaradi teZenj po vedji liberalizaciji
prostorskega planiranja, zmanjSujeta, je razvidno, da so strokovne podlage Ze vsaj 35 let tudi
za zakonodajalce obvezna priloga prostorskim aktom in osnova za sprejemanje odlocitev na

podrocju urejanja prostora.

Nasprotno je REN Sele pred kratkim vzpostavljena evidenca. Vse moZnosti uporabe Se niso
raziskane, ideja Se ni v celoti razvita, saj Se ni mozen spletni vpogled v podatke, le-ti Se
nimajo Casovne komponente zaradi prekratkega Casa od vzpostavitve REN ... Zato je
pricakovati, da se bo REN v prihodnosti Se razvijal in dopolnjeval, kar predvideva tudi ZEN,
ki omogoca dodajanje podatkov, ki se zbirajo v REN.
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1.2 Namen in cilji

Pricakovati je, da bo REN nudil popolne in kakovostne podatke o nepremic¢ninah.
Nepremicnine so del prostora, torej tudi del zanimanja prostorskih nacrtovalcev. Natan¢na
povezava med prostorskim nacrtovanjem in REN Se ni opredeljena, zato je namen diplomske
naloge dolociti uporabnost podatkov REN za pripravo kakovostnih strokovnih podlag za
prostorske nacrte na obcinski ravni. Zaradi natan¢nosti podatkov je pri¢akovati, da bodo
podatki REN koristni predvsem za prostorsko na¢rtovanje na obcinski ravni, zato smo se v

diplomski nalogi osredotocili na ob¢inske prostorske akte.

Pot do uresnicitve namena diplomske naloge obsega ve¢ vmesnih ciljev:
¢ razClenitev namena in vsebine posameznih prostorskih aktov na obc¢inski ravni;
e dolocitev potrebnih strokovnih podlag za posamezne sestavine teh prostorskih aktov;
e prikaz primera mozne uporabe REN za izdelavo strokovnih podlag za posamezne
sestavine obCinskih prostorskih aktov;
e analiza prednosti in slabosti uporabe podatkov REN v primerjavi z drugimi viri

podatkov za pripravo strokovnih podlag za ob¢inske prostorske akte.

Po ZPNacrt sta prostorska akta na ob¢inski ravni OPN (Obcinski prostorski nacrt) in OPPN
(Obcinski podrobni prostorski nacrt). OPN je prostorski akt, s katerim se dolocijo cilji in
izhodiS¢a prostorskega razvoja obcine, nacrtujejo prostorske ureditve lokalnega pomena in
dolo¢ajo pogoji umescanja objektov v prostor. OPPN je prostorski akt, s katerim se
podrobneje nacrtuje prostorske ureditve na obmocjih sanacije razprSene gradnje, celovite ali
delne prenove naselja, razvoj naselja kot Siritve na nove povrSine, pomembnejSo GJI,
prostorske ureditve lokalnega pomena zaradi sanacij posledic naravnih in drugih nesrec,
izkori§€anje mineralnih surovin in rud ter sanacij teh obmocij in obmocja, ki zahtevajo celovit
pristop k urejanju prostora. (ZPNacrt, 2007) Za izdelavo kakovostnih prostorskih aktov
potrebujemo celovito analizo lastnosti in potreb prostora, ki za vsako posamezno sestavino
prostorskega akta predstavljajo osnovo za sprejemanje odlocitev v procesu urejanja prostora.
Analiza posameznih sestavin prostorskih aktov je podlaga za dolocitev potrebnih strokovnih

podlag za vsako sestavino prostorskih aktov.



Rus, U. 2009. MoZnost uporabe registra nepremi¢nin v prostorskem nacrtovanju. 5
Dipl. nal. — UNI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradbenistvo, komunalna smer

Sele na osnovi analize sestavin prostorskih aktov in strokovnih podlag, potrebnih za njihovo
izdelavo, lahko dolo¢imo podatke, ki jih potrebujemo za izdelavo potrebnih strokovnih

podlag.

Da bi ocenili vrednost REN za izdelavo posameznih strokovnih podlag, je potrebno izvesti
analizo uporabnosti podatkov REN za izdelavo strokovnih podlag. Klju¢no vprasanje pri tem
je, kaksne prednosti ima REN v primerjavi z ostalimi bazami podatkov. Zavedati se namre¢
moramo, da sta v REN zbrani dve vrsti podatkov:
e podatki, povzeti po drugih evidencah (podatki katastra stavb, zemljiSkega katastra,
podatki ob¢in, MKGP ...);
e podatki, ki se vodijo le v REN (izvorni podatki REN, ki zajemajo podatke o
vzdrZzevanju stavb, prostorih, ki pripadajo delu stavbe in drugi tehni¢ni podatki o
stavbi in delih stavb, podatki o vrednosti nepremicnin in ostali podatki, ki so bili

zbrani s popisom nepremicnin). (Berden, Janezi¢, 2008)

Poleg tega, da sta v REN zbrani dve vrsti podatkov, pa obstaja Se cela vrsta evidenc, ki nudijo
podobne podatke in se od podatkov REN le malo razlikujejo. Zato je pomembno vpraSanje,

katere so prednosti REN v primerjavi z ostalimi evidencami.

Ovrednotiti bo potrebno posamezno strokovno podlago, izdelano na podlagi podatkov REN,
glede na kakovost podlage, smotrnost uporabe podatkov REN za njeno izdelavo, prednosti in

slabosti teh podatkov in s temi podatki izdelanimi strokovnimi podlagami.

1.3 Metoda dela

Da bi ugotovili, ali je REN res potreben in uporaben za pripravo obc¢inskih prostorskih aktov,

moramo:

e opisati namen, vsebino in znacilnosti prostorskih aktov glede na zahteve zakonodaje;
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e definirati pomen strokovnih podlag in utemeljiti njihovo vlogo v prostorskem
nacrtovanju glede na zahteve zakonodajalca, spoznanja stroke in probleme prostorskih
nacrtovalcev v praksi;

e opisati vrste strokovnih podlag in njihove temeljne znacilnosti glede na vrste

prostorskih aktov in njihove posamezne sestavine.

Omejili se bomo na prostorske akte na lokalni ravni. Pri tem se bomo zaradi znac¢ilnosti REN
sprasevali tudi o tem, kakSna mora biti prostorska lo€ljivost in natan¢nost podatkov, ki jih

potrebujemo za strokovne podlage.

Na podlagi teh ugotovitev bomo ovrednotili moZnost izdelave nekaterih strokovnih podlag za

OPN na podlagi REN.



Rus, U. 2009. MoZnost uporabe registra nepremi¢nin v prostorskem nacrtovanju. 7
Dipl. nal. — UNI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradbenistvo, komunalna smer

2  POMEN, VLOGA IN STRUKTURA PROSTORSKIH AKTOV

2.1 Pomen in vloga prostorskih aktov

Pomen in vloga prostorskega nacrtovanja in pomen in vloga prostorskih aktov so med seboj

nelocljivo povezani, saj se preko prostorskih aktov uresniCuje prostorsko nacrtovanje.

S prostorskimi akti se dolo€a in nacrtuje razmestitev dejavnosti in objektov na dolo¢enem

ureditvenem obmocju. (Rakar, 2008)

Temeljni cilj prostorskega naCrtovanja je zagotavljanje smotrne rabe prostora sedanjim in
prihodnjim generacijam. V bliZnji preteklosti v 80. letih so se uveljavljala okoljsko-ekoloska
nacela urejanja prostora, ki sledijo trem poglavitnim ciljem:

® razvoju

® uravnotezenosti in

e zaSciti
Med temi tremi operativnimi cilji noben ne sme prevladovati nad drugima dvema, zgolj

enakovrednost med njimi namre¢ omogoca trajnostni razvoj. (Ravbar, 2007)

Prostorski akti so splo$ni pravni akti, s katerimi razvite drzave skrbijo za uresniCitev nekaterih
temeljnih ¢lovekovih pravic. Pri tem se pojavljata dva konflikta. Prvi je konflikt med javnim
in zasebnim interesom, drugi pa je konflikt zagotavljanja dveh nasprotujocCih si pravic. V
ustavi RS je namre¢ med drugim zapisano, da so ¢lovekove pravice omejene zgolj s pravicami
drugih in z varovanjem javnega interesa. Tako se lahko kljub pravici do zasebne lastnine,
primernega stanovanja in svobodne gospodarske pobude, uresniujejo tudi pravice do
primernega bivalnega okolja, javnega reda, javne varnosti, varovanja Zivljenja in zdravja,

varovanja naravne in kulturne dediS¢ine in zagotavljajo enake pravice za vse. (Rakar, 2008)
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Prostorsko nacrtovanje se odvija na razli¢nih nivojih, temu pa sledijo tudi prostorski akti. Na
podlagi obmocja, ki ga obravnavajo, delimo prostorske akte na mednarodne, drZavne,

regionalne in lokalne, glede na nivo obdelave prostora pa na strateske in izvedbene.

Prostorski akti obravnavajo vse tri naStete operativne cilje prostorskega nacrtovanja in

podajajo odgovore na vprasanja:

e KAJ
e KIJE
e KOLIKO

e KAKO se sme graditi (Rakar, 2008)

Z odgovori na ta vprasanja prostorski akti omogocajo razvoj, saj ne zavirajo napredka,
opravljajo svojo varovalno vlogo, saj varujejo prostor pred nesmotrnim izkoriS§¢anjem, in s
tem hkrati skrbijo za uravnoteZenost med razvojnimi teZnjami in potrebo po varovanju

prostora.

2.2 Struktura prostorskih aktov

Sistem prostorskega nacrtovanja je zasnovan hierarhi¢no, kar pomeni, da je potrebno pri

odlo¢anju na razli¢nih nivojih vedno upostevati nadrejene prostorske akte. (Ravbar, 2007)

ZPNacrt v 15. ¢lenu dolo¢a razmerja med prostorskimi akti, ki jih definira sledece:

e DPN (Drzavni prostorski nacrt) ne sme biti v nasprotju z drZavnim strateSkim
prostorskim nacrtom, razen v primeru nacrtovanja prostorskih ureditev za sanacijo
naravnih in drugih nesrec;

e RPN (Regionalni prostorski nacrt) ne sme biti v nasprotju z drZzavnimi prostorskimi
akti;

e obcinski prostorski akti ne smejo biti v nasprotju z drzavnimi prostorskimi akti in
RPN;

e (OPPN mora biti skladen z OPN;
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e OPN ne sme biti v nasprotju z ob¢inskim strateSkim prostorskim nacrtom.

Hierarhijo prostorskih aktov po ZPNacrt prikazuje spodnja preglednica.

Preglednica 1: Struktura prostorskih aktov in povezave med njimi

STRATESKI IZVEDBENI
MEDDRZAVNI Agende, resolucije, direktive, !
zakoni (npr.| Agenda Habitat |
i o v
DRZAVNI Drzavni strateski prostorski | Drzavni prostorski naért
nacrt l
REGIONALNI Regionalni prostorski nacrt
LOKALNI OPN

— ;

Strateski OPN

Tzvedbeni OPN

"OPPN

S pus€icami so oznacene povezave med prostorskimi akti, s ¢imer so prikazani podrejeni

prostorski akti. (Vir: ZPNacrt, 2007)
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V nadaljevanju bomo na kratko predstavili meddrzavne, drzavne in regionalne prostorske
akte. Medtem je lokalnim prostorskim aktom, ki jim v tej diplomski nalogi posve€amo vec

pozornosti, namenjeno naslednje poglavije.

Meddrzavno prostorsko nacrtovanje se izvaja Sele od konca 20. stoletja, njegov pomen pa s
krepitvijo mednacionalnih institucij naras¢a. Drzave zavezujejo prostorski nacrti v obliki

agend, resolucij, direktiv in zakonov. (Pogacnik, 2006)

Drzavno prostorsko nacrtovanje se pojavlja od druge svetovne vojne dalje. Danes veljavni
ZPNacrt (2007) kot drzavna prostorska akta navaja drzavni strateski prostorski nacrt in
drzavni prostorski nacrt, pri cemer drzavni prostorski nacrt ne sme biti v neskladju z drzavnim

strateSkim prostorskim nacrtom.

Regionalno prostorsko nacrtovanje in regionalni prostorski akti so smiselni v primeru
regionalizacije — razdelitve drZzave na regije. Praviloma je regionalni prostorski nacrt
dokument, ki ureja prostor med drzavno in lokalno ravnijo. Ker je Slovenija tako majhna, ima

dolgorocni prostorski plan Slovenije znacilnosti primerljivih evropskih regionalnih nacrtov.

V Sloveniji poteka priprava regionalne zakonodaje, ki pa je v zadnjem Casu zastala. Ker
nimamo krovnega zakona s podrocja regij, se tudi regijsko prostorsko nacrtovanje pri nas ne

izvaja, je pa v ZPNacrt omenjena tudi regionalna raven nacrtovanja.

Regionalni prostorski akt, ki je omenjen v ZPNacrt, se imenuje regionalni prostorski nacrt, ki

ne sme biti v nasprotju z drzavnimi prostorskimi akti.

2.2.1 Prostorski akti lokalnih skupnosti

Lokalni prostorski akti obsegajo najmanjSe obmocje nacrtovanja, vendar so Se vedno
sploSnega, javnega znacaja in S$Citijjo interese vseh uporabnikov prostora. Ti akti urejajo

obmocje celotne obcCine in skrbijo za usklajeno rabo prostora na njenem obmocju. Obc¢inski
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prostorski akti dolocajo: gradbena zemljiS¢a, ceste, vodovodne in kanalske sisteme, nacela
oblikovanja oz. varovanja lokalne tipike, varstvo krajevho pomembnih naravnih virov,

sanacije lokalnih ZariS¢ onesnazenja, varstvo pred naravnimi nesreCami ... (Pogacnik, 2006)

Lokalni prostorski akti so podrejeni drzavnim in regionalnim.

Pristojnosti lokalne skupnosti na podro¢ju prostorskega nacrtovanja dolocene z ZPNacrt
(2007) so:

¢ dolocanje ciljev in izhodiS¢ prostorskega razvoja obcine;

¢ dolocanje rabe prostora in pogojev za umescanje dejavnosti v prostor;

® nacrtovanje prostorskih ureditev lokalnega pomena.
Prostorske ureditve lokalnega pomena so tiste, ki so potrebne za opravljanje lokalnih
gospodarskih javnih sluzb, lokalnih in drZzavnih negospodarskih javnih sluzb; ureditve, ki so
namenjene bivanju; ureditve oblinskega grajenega javnega dobra; ureditve, namenjene
izkoriS¢anju mineralnih surovin in druge ureditve, ki niso prostorske ureditve drZavnega

pomena.

Lokalna prostorska akta po ZPNacrt sta OPN in OPPN.

2.2.1.1 Obcinski prostorski nacrt

OPN (Obcinski prostorski nacrt) je prostorski akt, s katerim se doloCajo cilji in izhodiS¢a
prostorskega razvoja obcine, nalrtujejo prostorske ureditve lokalnega pomena in dolocijo

prostorski izvedbeni pogoji. Vsebina OPN je razdeljena na strateski in izvedbeni del.

STRATESKI DEL
V strateSkem delu so za celotno obmocje obCine doloceni:
e [zhodis¢a in cilji prostorskega razvoja obcCine, ki izhajajo iz analiz stanja, teZenj in
moznosti prostorskega razvoja. Potrebno je upoStevati razvojne potrebe obcCine in
drzave ter medsebojne vplive na sosednje obCine. Na podlagi izhodis¢a se oblikuje

cilje prostorskega razvoja obcCine.
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e Zasnova prostorskega razvoja obCine ponuja odgovore o prednostnih obmocjih za
razvoj poselitve in dejavnosti v prostoru, o omreZju naselij v ob¢ini in o njihovi vlogi,
o temeljnih prometnih povezavah in drugih za ob¢ino pomembnih obmocij.

e Zasnova GJI (Gospodarske javne infrastrukture), kjer so prikazana obstojeCa omrezja
GJI drzavnega in regionalnega pomena ter pomembnejSa GJI lokalnega pomena s
podrocij prometa, elektronike, energetike, komunalnega in vodnega gospodarstva ...
PrikaZejo se tudi nacini navezovanja razlicnih stopenj infrastrukture in obmocja, na
katerih je potrebno doloceno infrastrukturo obnoviti ali na novo izgraditi.

e Okvirna obmoc¢ja naselij in usmeritve za razvoj poselitve. Pri tem je potrebno
upostevati, da imata notranji razvoj naselja in obnova prednost pred Siritvijo naselja.
Poselitev se usmerja tudi z nacrtovanjem dejavnosti, sanacijo in obnovo razprSene
gradnje, ohranjanjem razprSene poselitve in urbanisti¢nim oblikovanjem naselij.

e Usmeritve za razvoj poselitve, krajine, doloc¢itve namenske rabe zemljiS¢, ki obsegajo
dolocitev obmocij za dejavnosti, ki so vezana na naravne vire, ohranjanje in razvijanje
obmoc¢ij z neko prepoznano kvaliteto, doloCitev obmocij, potrebnih za potrebe

obrambe in varstva pred naravnimi in drugimi nesre¢ami.

coev v

usmeritve za dolocitev prostorskih izvedbenih pogojev.

Strateski del OPN lahko obcina sprejme tudi kot samostojni prostorski akt.
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Majstrana

Kranjska Gora R

pomembnejie
lokalno sredisle

© lokalno sredisde |. reda
@  lokalno srediste Il. reda Pokljuka
-{} glavne povezave dolina reke
: " G . Radowne
— meja obdin Bled in Gorje
obmotja krajinske Metaklia
] alpska
sirte obmogje dolina Kot
Triglwvskega -
Narodnega Parka Jelovica
B  krajinske Blejska
S0t ravnina
dolina Save
\ k Daolinke J

Slika 1: Primer grafi¢nega dela obcinskega stratesSkega akta: Strategija prostorskega razvoja ob¢ine Bled
in Gorje - Poselitev in krajina

(Vir: http://www .luz.si/slo, 17. 2. 2009)

IZVEDBENI DEL OPN
Izvedbeni del OPN se dolo¢a po posameznih enotah urejanja prostora, ki zajemajo celotno
obmocje obCine. Za enoto urejanja prostora velja, da gre za enotno oblikovan prostor, za

katerega veljajo tudi enotni predpisi o dovoljenih ukrepih in ureditvah ter omejitve v prostoru.

V izvedbenem delu OPN se po posameznih enotah urejanja prostora za celotno obmocje
obcine doloci:
¢ (Obmocja namenske rabe prostora, ki se dolocijo glede na fizicne lastnosti prostora in v
skladu s prostorskimi akti, ki jih je potrebno upoStevati pri izdelavi OPN. Kategorije
namenske rabe so: obmocja stavbnih, kmetijskih, gozdnih in vodnih zemljis$¢ ter druga
zemljiS€a (npr: visokogorska ...). Namenska raba se znotraj teh obmocij deli Se na

obmocja podrobnejSe rabe.
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e PIP (Prostorske izvedbene pogoje), ki so omejitve pri nacrtovanju posegov v prostor
glede namembnosti, lege, oblikovanja, velikosti, parcelacije, prikljuevanja objektov
na GJI in grajeno javno dobro, ohranjanja kulturne in naravne dediSCine, varstva
okolja in naravnih dobrin, varstva pred naravnimi in drugimi nesreCami, varovanja
zdravja ljudi ...

* Obmocja, za katere se pripravlja OPPN (Pravilnik o vsebini .... OPN, 2007)

Izvedbeni del OPN je podlaga za pripravo projektov za pridobitev gradbenega dovoljenja po
predpisih o graditvi objektov. (Pravilnik ..., 2007)
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OBCINSKI PROSTORSKI NACRT

3. PRIKAZ OBMOCIJ

ENOT UREJANJA PROSTORA, OSNOVNE
OZIROMA PODROBNEJSE NAMENSKE RABE

IZVEDBENI DEL PROSTORA IN PROSTORSKIH IZVEDBENIH POGOJEV

M=1:5000

OBCINA X..., LISTDTKS5 Y...

Slika 2: Izvedbeni del OPN - Karta prikazuje enote urejanja prostora, osnovno in podrobnejSo namensko

rabo prostora in prostorskih izvedbenih pogojev

(Vir: http://www.mop.gov.si/si/, 8. 1. 2009)

2.2.1.2 Ob¢inski podrobni prostorski nacrt
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OPPN se pripravi za obmocja:

sanacije razprSene gradnje

celovite ali delne prenove naselja

razvoja naselja kot Siritve na nove povrsine

pomembnejse GJI

prostorskih ureditev lokalnega pomena zaradi sanacije posledic naravnih in drugih
nesrec

izkoriS§¢anja mineralnih surovin in rud ter sanacije teh obmocij

kjer se zahteva celovit pristop k urejanju prostora

Praviloma obmocje OPPN sovpada z enoto urejanja prostora iz OPN.

V OPPN so podani naslednji pogoji:

obmocje OPPN;

arhitekturne, krajinske in oblikovalske reSitve prostorskih ureditev, ki obsegajo
dolocitev funkcije in oblikovanja obmoc¢ja OPPN, objektov in naprav ter javnih
povrsin, lego in velikost objektov, skupaj s pogoji za projektiranje, potek in
zmogljivost GJI in grajenega javnega dobrega s pogoji za projektiranje;

obmocja, za katere se projektne reSitve pridobijo z javnim nateajem, ki je potreben,
¢e to obmocje izhaja iz OPN ali drugih meril;

nacrt parcelacije;

etapnost izvedbe prostorske ureditve, ki se doloCi v primeru, ko posamezne ureditve
predstavljajo zakljuene funkcionalne celote, na podlagi ¢esa obmocje Ze pridobi
doloc¢eno raven uporabnosti, ceprav prostorska ureditev Se ni dokoncno izvedena.
reSitve in ukrepi za celostno ohranjanje kulturne dedis¢ine;

reSitve in ukrepi za varstvo okolja in naravnih virov ter ohranjanja narave;

reSitve in ukrepi za obrambo ter varstvo pred naravnimi in drugimi nesreami,
vkljuéno z varstvom pred poZarom (Na podro¢ju ohranjanja kulturne dediSc¢ine,
varstva okolja, naravnih virov in ohranjanja narave se dolocijo in v OPPN zapiSejo
ukrepi, ki omogocajo ohranjanje zgoraj naStetih elementov prostora. Prav tako se
prikaZejo ureditve in ukrepi na podro¢ju varstva pred naravnimi in drugimi

nesrecami);
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® pogoji glede priklju¢evanja objektov na GJI in grajeno javno dobro (Podajo se pogoji
glede projektiranja priklju¢kov na GJI in grajeno javno dobro. Lahko se dolocijo tudi
GJI in grajeno javno dobro, na katere se morajo posamezni objekti obvezno
prikljuciti);

e vplivi in povezave s sosednjimi enotami urejanja prostora;

¢ dopustna odstopanja od nacrtovanih resitev.

Poleg nastetih pogojev se v OPPN doloc¢ijo Se dodatni pogoji v primeru, da gre za izdelavo
podrobnega nacrta prenove naselja. Vsi naSteti pogoji morajo biti dolo¢eni tako natanc¢no, da
je mozno na njihovi podlagi izdelati projekte za izdajo gradbenega dovoljenja. (ZPNacrt,

2007)

V nadaljevanju so prikazane nekatere karte graficnega dela OPPN.
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Slika 3: Prikaz poteka omreZij iz grafi¢nega dela OPPN, OPPN B11 Titan Svit
(Vir: http://kamavt.kamnik-perovo.si, 8. 6. 09)
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NACRT UREDITVENEGA OBMOCIA
Z NACRTOM PARCELACLIE

M

OBMOCIE OPPN Z OBSTOJEEIM
PARCELNIM STANJEM

= dopolnjen osnutek

M 1:1000
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Slika 4: Obmocje OPPN z obstoje¢im parcelnim stanjem, OPPN za obmocje obrtno poslovne

Zirovnica

(Vir: http://www.zirovnica.si, 8. 6. 09)

cone
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3 STROKOVNE PODLAGE V ZAKONODAJI

V sledecem poglavju bomo predstavili strokovne podlage, ki so bile zahtevane v ZUreP in
ZUN, ZUreP-1 ter trenutno veljavnem ZPNacrt. Pregled zakonov, ki obravnavajo prostorsko
nacrtovanje, in obdobje veljavnosti posameznih zakonov smo predstavili Ze v uvodnem

poglavju.

Kljub temu, da vsi omenjeni zakoni obravnavajo isto podrocje, so strokovne podlage v njih
zelo razli¢no obdelane. Ker so strokovne podlage nekoliko bolj natan¢no dolo¢ene v ZUreP in
ZUN, bomo tema zakonoma in njunima podzakonskima aktoma, ki obravnavata strokovne
podlage (Navodilo o vsebini in metodologiji izdelave strokovnih podlag in prostorskih
sestavin planskih aktov ob¢in (1985) ter Navodilo o vsebini posebnih strokovnih podlag in o

vsebini prostorskih izvedbenih aktov (1985)), v tem poglavju posvetili nekaj ve¢ pozornosti.

3.1 Strokovne podlage po ZUreP in ZUN

ZUreP obravnava in doloCa naloge za varovanje dobrin sploSnega pomena, usmerjanje
razvoja in razmestitve dejavnosti in dolocanje namenske rabe na strateski ravni, medtem ko
ZUN obravnava nacrtovanje naselij, infrastrukturnih objektov in naprav in drugih trajnih
sprememb zunaj naselij na izvedbeni ravni. Strateski prostorski akti po ZUreP so tako
dolgorocni in srednjero€ni druzbeni plan Socialisticne republike Slovenije ter dolgoroc¢ni in
srednjerocni druzbeni plani obcin. Izvedbeni prostorski akti po ZUN so prostorski ureditveni

pogoji in prostorski izvedbeni nacrt.

Zakona sta obvezovala pripravljavce prostorskih aktov, da so strokovne podlage osnova
odloCanja o urejanju prostora. Med obvezne strokovne podlage so Stele analiza moZnosti
druzbenega razvoja v prostoru (AMDR), analiza naravnih lastnosti prostora in analiza
razvojnih moznosti prostora. Med obvezne strokovne podlage so sodile tudi variante reSitev in

ocena njihovih ekoloskih, ekonomskih in drugih posledic.
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PodrobnejSa vsebina strokovnih podlag in metodologija njihove izdelave je bila podana v
Navodilu o vsebini in metodologiji izdelave strokovnih podlag in prostorskih sestavin
planskih aktov ob¢in (1985). V navodilu so podani viri in sploSna navodila za pripravo
strokovnih podlag in prostorskih aktov obcine (dolgoro¢ni in srednjerocni druzbeni plan
obCine). V postopku izdelave druzbenih planov so natan¢no doloCene potrebne strokovne
podlage za posamezen prostorski akt, na kateri stopnji priprave akta se uporabljajo, kdo je

zadolZen za njihovo izdelavo ...

Pri izdelavi strokovnih podlag je bilo v skladu z Navodilom potrebno upoStevati vse zZe
pripravljene strokovne podlage (pripravljene za druge prostorske akte) in jih po potrebi
dopolniti do faze, da so bile uporabne za odlocanje v skladu z dolo¢enim prostorskim aktom.
Za njihovo pripravo so bile zadolZzene samoupravne organizacije in skupnosti za strokovne
podlage s podrocja njihovih dejavnosti in obCine za strokovne podlage za obmocja poselitve

in ostala podrocja, za katere ni bil podan nosilec urejanja prostora.

3.1.1 Strokovne podlage, ki so bile potrebne za pripravo dolgoroc¢nih planskih aktov
ob¢ine
Nosilci urejanja prostora so morali na podlagi lastnih evidenc in ugotovitev podati strokovne
podlage, ki so obravnavale:
e probleme z dosedanjim in nadaljnjim razvojem dejavnosti;
e razliCice razvoja dejavnosti z oceno vpliva razlicnih variant na razvoj drugih
dejavnosti;
® povrsine za proizvodnje hrane;
e obmocja gozdov;
® poplavna obmocja;
® mozZno izrabo naravnih energetskih virov;
¢ analizo infrastrukturnih objektov, omreZij in naprav ter potrebe po njih;
e razmestitev proizvodnih dejavnosti v prostoru;
e razmestitev druzbenih, oskrbnih in storitvenih dejavnosti;

e obmocja naravne in kulturne dediscine.
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Na podlagi teh strokovnih podlag je bila izdelana Analiza moZnosti dolgoro¢nega druZbenega

razvoja, ki je v svojem prvem delu Analiza dosedanjega razvoja, stanja in razvojnih tezenj,

podajala ugotovitve o:

PoloZaju obc¢ine in mest v odnosu do sosednjih ob¢in, na podlagi stopnje centralnosti,
prometne vloge, proizvodne in upravne vloge naselij v obCini, analize prebivalstva in
delovnih mest v ob€ini in njihovega deleza na SirSem obmocju;

Znacilnostih poselitve in organizacije dejavnosti na obmoc¢ju ob¢ine, na podlagi
podatkov o prebivalstvu (selitvena gibanja, koncentracija prebivalstva, deagrarizacija),
podatkov o delovnih mestih (razmestitev, koncentracija/disperzija delovnih mest,
dostopnost, oddaljenost od kraja bivanja), predvidevanja o bodoci potrebi po delovnih
mestih, razmestitvi in zmogljivosti dejavnosti, podatkov o omreZju naselij (velikost in
funkcija naselja, opremljenost z infrastrukturnimi objekti, ogroZenost zaradi naravnih
nesreC, razmestitev dejavnosti ...).

Znacilnostih prostora in moZznostih za spreminjanje namenske rabe, na podlagi
podatkov o obremenitvi okolja in ogrozenosti prostora (splo$ne znacilnosti ekoloskega
stanja prostora, viri onesnazenja, posledice nadaljnjega onesnaZenja, obmocja
ogroZena zaradi moZnosti naravnih nesreC, nesre¢ zaradi Clovekovih dejavnosti ali
vojaskih posegov), primernosti prostora za razvoj posameznih dejavnosti, ranljivosti

in ustreznosti prostora.

Pomembno je poudariti, da je AMDR obravnavala prostor urejanja v celoti, $e posebno pa

obmocja, kjer so se pojavljali problemi v zvezi s skladnim dolgoro¢nim razvojem prostora.

3.1.2 Strokovne podlage, ki so bile potrebne za pripravo srednjero¢nih planskih aktov

obcine

Strokovne podlage, ki so jih morale pripraviti samoupravne organizacije in skupnosti za

potrebe izdelave srednjero¢nih druzbenih planov, so se nanasale na:

namen posega in podatke o tehnologiji, zmogljivosti in kakovosti;
zahteve v zvezi z najprimernejso lokacijo, velikost in kakovost zemljisc¢a;

potrebno opremljenost s komunalno infrastrukturo;
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e oceno vpliva posega na okolje in ukrepe za zmanjsanje vplivov;
e predvidene ukrepe za zascCito in obrambo;

® oceno stroSkov posega v prostor in vire financiranja.

Obcina je morala za pripravo srednjerocnih druzbenih planov pripraviti strokovne podlage, v
katerih je analizirala pregled potreb po prostoru, skladnost u€inkov predvidenih posegov s
predpisi varovanja prostora, skladnost s cilji, dolocenimi v dolgoro¢nih planih in skladnost z

Ze sprejetimi izvedbenimi akti.

Za obmocja, na katerih je bila predvidena izdelava novih prostorskih izvedbenih aktov, je bilo
potrebno pripraviti strokovne podlage, ki so obravnavale:

e Naravne znacilnosti prostora: geomorfoloske, hidroloSke, seizmicne in vegetacijske
razmere, biotope, naravno dedi$¢ino, krajinske in druge naravne znacilnosti prostora;

e Ustvarjene razmere: znacilnosti grajenih struktur, namembnost ter pravno stanje
objektov in povrSin, obmocja s substandardnimi bivalnimi oziroma delovnimi
razmerami in z vzroki zanje, obmocja in objekte kulturne in oblikovane naravne
dediScine, kakovost in zmogljivost infrastrukturnih omreZij, objektov in naprav,
socioekonomske razmere (Stevilo prebivalcev, starostna in spolna sestava prebivalcev,
zaposlitvena sestava prebivalcev, dejavnosti v prostoru), motnje v okolju po vrsti in

izvoru, urejenost prostora za obrambo in zascito, moZnosti za posege v prostor.

3.1.3 Strokovne podlage za pripravo izvedbenih prostorskih aktov

V skladu z Navodilom o vsebini posebnih strokovnih podlag in o vsebini prostorskih
izvedbenih aktov (1985) je bilo potrebno pripraviti strokovne podlage za prostorske izvedbene

akte z namenom enotnega strokovnega pristopa na podlagi tega navodila.

Za pripravo izvedbenih prostorskih aktov je bilo potrebno izdelati strokovne podlage, ki so

obravnavale:
e naravne lastnosti prostora;
e obstojeco in predvideno rabo;

e strokovne podlage, pripravljene za dolgoro¢ne in srednjero¢ne plane;
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® posebne strokovne podlage.

S posebnimi strokovnimi podlagami je bilo potrebno:
e podrobneje razc€leniti naravne in ustvarjene danosti prostora;
e oceniti vplive predvidenih ureditev na obmocje urejanja;

® oceniti moZnosti za realizacijo odlocitev.

Tako so se v posebnih strokovnih podlagah analizirale naravne znalilnosti in ustvarjene
razmere v prostoru, poleg teh pa je bilo potrebno dodatno analizirati Se:

e gradbenotehni¢no stanje stavbnega fonda po objektih;

® lastniStvo oziroma pravico uporabe in razpolaganja z objekti in zeml}iSci;

e ambientalne kvalitete grajenega prostora;

e druge znalilne ustvarjene razmere na obmocju urejanja.

Potrebne so bile tudi strokovne analize vpliva predvidenih ureditev na okolje:
® analiza omejitev razvojnih moZnosti v prostoru;
®* mozna povecanja onesnazevanja in obremenitev obmocja urejanja;
e vpliv ureditev na naravno okolje in krajinske znacilnosti;
e vpliv na krajinsko in naravno dedis¢ino;
e ogrozenost zaradi naravnih in drugih nesre¢;moznosti za odpravljanje ali zmanjSanje

negativnih vplivov predvidenih ureditev na okolje.

3.2 Strokovne podlage po ZUreP-1

V ZUreP-1 (2002) so strokovne podlage definirane kot »predpisi, analize in strokovna
dognanja o lastnostih in zmogljivostih prostora in okolja, analize razvojnih moZnosti ter drugi
pogoji in usmeritve za razvoj posameznih dejavnosti v prostoru, opredeljeni v razvojnih in
drugih dokumentih in druge strokovne podlage, analize medsebojnih u¢inkov posameznih
dejavnosti v prostoru ter geodetski, statisticni in drugi podatki s podroc¢ja urejanja prostora.«

Nekatere izmed teh strokovnih podlag so pripravljavcu prostorskega akta dolZzni posredovati
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nosilci urejanja prostora. To pa so vsi, ki so na podlagi zahteve pripravljavca prostorskega

akta dolzni posredovati strokovne podlage, ki zadevajo njihovo podrocje.

Vsebino prostorskega akta in obvezne strokovne podlage je predpisal minister za prostor z
ustreznimi podzakonskimi akti. Strokovne podlage so bile obvezna priloga k prostorskim

aktom, predstavljene so morale biti tudi na razgrnitvi prostorskega akta. (ZUreP-1, 2002)

Del strokovne javnosti se je strinjala, da strokovne podlage v ZUreP-1 niso dovolj natan¢no
dolocene. Potrebno bi bilo sodelovanje strokovnjakov v fazi priprav predpisov za izdelavo
prostorskih aktov in pri pripravi strokovnih podlag za le-te. Prav tako bi bilo potrebno ve¢
sodelovanja med pripravljavci strokovnih podlag in prostorskimi nacrtovalci. S tem bi se
povecala kakovost prostorskih aktov in pripravljenih strokovnih podlag, ki bi se lahko
uporabljale tudi po izdelavi prostorskega akta v Casu prenosa ciljev prostorskih aktov v

prostor. (Cerne et al., 2006)

Vlada je za vsako vrsto prostorskega akta sprejela pravilnik o vsebini, obliki in nacinu
priprave. V pravilnikih so podane strokovne podlage, ki jih mora upoStevati pripravljavec
prostorskega akta. V sploSnem se delijo na strokovne podlage pripravljavca in nosilcev
urejanja prostora. Pripravljavec zaprosi nosilce urejanja prostora na podlagi programa

priprave prostorskega akta, da mu podajo smernice in strokovne podlage.

Prostorski red Slovenije doloCa pravila za urejanje prostora. Definira podrocja, kjer je
potrebno upostevati pravila urejanja in jih v sploSnem deli v tri skupine. Strokovne podlage bi
se naj pripravljale na podlagi splosnih pravil prostorskega nacrtovanja. Ta pravila temeljijo na
zagotavljanju vzdrZznega prostorskega razvoja, usklajevanju javnega in zasebnega interesa in

usklajevanju razvojnih potreb z varstvenimi zahtevami.

Prostorski red vsebuje tudi posebno poglavje o strokovnih podlagah. Te se delijo na obvezne
in druge. Med obvezne spadajo:
e analiza stanj in teZenj v prostoru;

e analiza razvojnih moZnosti za posamezne dejavnosti v prostoru;
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e Studija ranljivosti v prostoru.

V drugih strokovnih podlagah so lahko obdelana tudi podrocja varstva okolja in njegovih

delov, ohranjanja narave in kulturne dedisc¢ine.

3.2.1 Strokovne podlage za pripravo SPRO

Natan¢nejSo vsebino SPRO je zakonodajalec dolocil s Pravilnikom o podrobnejsi vsebini,
obliki in nac¢inu priprave SPRO in vrstah njenih strokovnih podlag (2004). V pravilniku so
dolocene tudi najpomembnejse potrebne strokovne podlage pripravljavca. To so:

e analiza stanja v prostoru

® analiza teZenj prostorskega razvoja ob¢ine

analiza razvojnih pobud iz javnega in zasebnega sektorja

analiza razvojnih potreb in moZnosti dejavnosti v prostoru

analiza ranljivosti prostora

Nosilci urejanja prostora podajo smernice pripravljavcu prostorskega reda na podlagi
programa priprave. Smernice, ki jih podajo nosilci, obravnavajo predvsem:
® podatke ter analize stanja in teZenj prostorskega razvoja dejavnosti;
e predloge morebitnih razvojnih potreb ali prostorskih ureditev s podrocja dejavnosti
nosilca urejanja prostora, vklju¢no z njihovimi operativnimi programi;

e druge pogoje in omejitve za razvoj dejavnosti v prostoru.

3.2.2 Strokovne podlage za pripravo PRO

V PRO so dolo¢ena obmoc¢ja namenske rabe prostora, pogoji, merila in ukrepi nacrtovanja v
prostoru in pogoji za izdelavo projektov za pridobitev gradbenega dovoljenja. Strokovne
podlage za PRO obravnavajo:

® stanje v prostoru ter izvajanje veljavnih prostorskih aktov;
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e probleme dosedanjega prostorskega razvoja ter ugotavljajo nove razvojne potrebe,
teznje in razli¢ne pobude;
® razvojne moznosti glede razvoja naselij in drugih prostorskih ureditev v krajini;

e strokovne resitve za predlog prostorskega reda obcine.

Na podlagi opisa strokovnih podlag v zgornjih poglavjih je razvidno, da so bile strokovne

podlage in njihova vsebina v ZUreP in ZUN veliko bolj natan¢no dolo¢ene kot v ZUreP-1.

3.2.3 Strokovne podlage za pripravo OLN (ob¢inskega lokacijskega nacrta)

OLN se je pripravljal v skladu s Pravilnikom o obliki in nacinu priprav drZavnih in ob¢inskih
lokacijskih nacrtov (2004) za posamezne prostorske ureditve ali za ve¢ med seboj povezanih

ureditev lokalnega pomena.

Strokovne podlage so bile namenjene:
e analizi stanja glede fizi¢nih lastnosti in pravnega stanja prostora;
e identifikaciji in analizi dosedanjih prostorskih problemov in novih razvojnih potreb,
teZenj, pobud na obravnavanem obmocju;
e analizi moznosti nacrtovanih ureditev;
e analizi vplivov predvidene ureditve na posamezne sestavine prostora;

¢ vrednotenju in pripravi predlogov za strokovne resitve.

Pri pripravi OLN je bilo potrebno upoStevati tudi strokovne podlage, ki so se pripravile za

nadrejene prostorske akte.

3.3 Strokovne podlage po ZPNacrt

Po ZPNacrt se prostor ureja s prostorskimi akti. Kot eno izmed temeljnih nacel urejanja
prostora omenja nacelo strokovnosti. UpoStevanje tega nacela zagotavlja uporabo strokovnih

dognanj o lastnostih prostora ter strokovnih metod pri prostorskem nac¢rtovanju.
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ZPNaclrt je v primerjavi z ZUreP-1 manj natancen pri definiranju strokovnih podlag za
pripravo prostorskih aktov. Podrobneje ne definira obveznih strokovnih podlag za vsako vrsto
prostorskega akta posebej. Obvezna in hkrati edina strokovna podlaga, ki jo ZPNaclrt
natancno definira, je Prikaz stanja prostora, ki ga je dolzan pripraviti pripravljavec
prostorskega akta skupaj s pristojnimi ministrstvi. Njegovo vsebino je potrebno prilagoditi
prostorskemu aktu, za katerega se pripravlja, in je izdelan na podlagi podatkov prostorskih
informacijskih sistemov. Vsebuje:
e prikaz dejanskega stanja v prostoru, ki vkljucuje prikaz stavbnih, kmetijskih, gozdnih,
vodnih in drugih zemljiS¢;
e prikaz varstvenih, zavarovanih, degradiranih, ogroZenih in drugih obmocij, kjer je na
podlagi predpisov vzpostavljen poseben pravni reZim;

e prikaz s prostorskimi akti dolo¢enih obmocij namenske rabe.

S Pravilnikom o prikazu stanja prostora (2008) je doloCena vsebina Prikaza stanja prostora.
Prikaz stanja prostora mora vsebovati obvezno vsebino grafi¢nega in tekstualnega dela, lahko
vsebuje tudi dodatne vsebine, ki so odvisne od vrste prostorskega akta, za katerega se
pripravlja. Obvezna vsebina graficnega dela je grafi¢ni prikaz rabe prostora, gospodarske
javne infrastrukture, varstvenih reZimov in meja obmocja prostorskega akta. Obvezna vsebina
tekstualnega dela so osnovni podatki za obmocje prostorskega akta, bilanca povrSin zemljiS¢
namenske/dejanske osnovne rabe, bilanca povr§in obmocij pod razlicnimi varstvenimi rezimi
in opis kvalitet z opozorili o primernosti in zanesljivosti uporabe posameznih delov
graficnega dela »Prikaza stanja prostora«. Skupni prikaz stanja prostora, ki je objavljen v
sklopu prostorskih informacijskih sistemov, je skupen za celotno obmocje Republike
Slovenije in se vzdrzuje dnevno. Posamezni pripravljavci prostorskih aktov pripravijo Prikaz

stanja prostora na podlagi Skupnega prikaza stanja prostora.

V naslednjem poglavju bomo podrobneje predstavili REN. Sele podrobno poznavanje REN
nam namre¢ lahko poda odgovor na vpraSanje, kako lahko uporabimo podatke zbrane v REN

za potrebe prostorskega nacrtovanja.
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4 REGISTER NEPREMICNIN

REN je ve¢namenska zbirka podatkov o nepremi¢ninah na obmocju Republike Slovenije s
podatki, ki odraZajo dejansko stanje nepremicnin v naravi. Namen REN je dolociti vse
nepremic¢nine na obmocju Republike Slovenije in evidentirati podatke o dejanskem stanju teh

nepremicnin. (ZEN, 2006)

V Sloveniji smo imeli pred vzpostavitvijo REN Ze druge evidence o zemljiSc¢ih in stavbah.
Podatki o zeml;jiscih se vodijo v zemljiSkem katastru, podatki o stavbah pa v katastru stavb.
Podatki o stvarno-pravnih pravicah na nepremic¢ninah se vodijo v zemljiski knjigi. Vse te
evidence so nastajale v razlicnem ¢asu. Zemljiski kataster se vodi Ze ve¢ kot 100 let, med tem
ko kataster stavb nastaja Sele od leta 2000 in je zato Se precej nepopolna zbirka podatkov. V
zemljiski kataster in kataster stavb se spremembe evidentirajo na podlagi upravnega postopka,
ki za lastnike predstavlja stroSek in jim vzame doloCen Cas. Zato nekateri lastniki nimajo
interesa vpisa sprememb v ti evidenci. Z vzpostavitvijo REN, ki je tehni¢na evidenca, naj bi
reSili te teZave, saj je osnovan tako, da ¢im bolj zmanjSa stroSke vpisa sprememb, tako za
lastnika nepremicnine kot za upravljavca REN, hkrati pa naj ne bi zmanjSal pravne varnosti
podatkov. S tem naj bi se zagotavljal sprotni vpis sprememb v REN. V sploSnem naj bi z
REN:

e dosegli dopolnitev obstojeCih podatkov o nepremicninah in zagotovitev popolnih

podatkov o nepremicninah v RS;
e omogocili enostavno evidentiranje dejanskega stanja nepremicnin;

e zagotovili odprto, veCnamensko tehni¢no evidenco podatkov o nepremi¢ninah.

4.1 Pravne osnove vzpostavitev REN

Pravna osnova za vzpostavitev registra nepremicnin je Zakon o evidentiranju nepremicnin

(2006), ki je bil sprejet 21. 4. 2006. ZEN obravnava evidentiranje nepremicnin, kar obsega
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vzpostavitev, vodenje in vzdrZevanje katastra stavb, zemljiSkega katastra in registra

nepremicnin.

4.2 Enota vodenja v REN

Enota vodenja v REN je nepremic¢nina. Sestavni deli nepremicnine so parcele in deli stavb.
Sestavljanje nepremicnin za potrebe REN temelji na petih metodah. Metodologija sestavljanja

nepremicnin je osnovana na podlagi lastniStva parcel in stavb ali delov stavb.

Metode za sestavljanje nepremicnin so:

® Metoda 1: nepremicnina = parcela

Slika 5: Nepremicnina je parcela

(Vir: : http://www.gu.gov.si, 3. 3. 2009)

Nepremicnina je:
o parcela brez stavbe;
o parcela s stavbno pravico;
o parcela, na kateri stoji stavba z drugacnim lastniStvom, ali ve¢ parcel razlicnega

lastniStva, na katerih stoji ista stavba.

® Metoda 2: nepremicnina = stavba:
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Slika 6: Nepremicnina je stavba

(Vir: : http://www.gu.gov.si, 3. 3. 2009)

Slika 7: Nepremicnina je stavba

(Vir: : http://www.gu.gov.si, 3. 3. 2009)

Nepremicnina so:
o stavbe s stavbno pravico,

o stavbe v lasti ene osebe, ki stojijo na parceli ali parcelah v lasti drugih oseb.

e Metoda 3: nepremicnina = parcela s stavbo (isti lastnik ima v lasti tako parcelo kot

stavbo)
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Slika 8: Nepremicnina je parcela s stavbo

(Vir: : http://www.gu.gov.si, 3. 3. 2009)

e Metoda 4: nepremicnina = del stavbe s pripadajo€imi skupnimi deli (tudi parcele pod

stavbo)

Slika 9: Nepremicnina je del stavbe s pripadajo¢imi skupnimi deli s parcelo pod stavbo

(Vir: : http://www.gu.gov.si, 3. 3. 2009)

e Metoda 5: nepremic¢nina = del stavbe s pripadajo¢imi skupnimi deli (brez parcele pod

stavbo)

Slika 10: Nepremi¢nina je del stavbe s pripadajo¢imi skupnimi deli, brez parcele pod stavbo

(Vir: : http://www.gu.gov.si, 3. 3. 2009)
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4.3 Podatki, ki so zbrani v REN

Podatki o nepremicnini, ki se vodijo v REN so:

4.3.1

identifikator nepremic¢nine, identifikator stavbe in identifikator dela stavbe, metoda po
kateri je bila nepremiCnina zgrajena (postopek opisan v poglavju 4.2);

podatki o parcelah: identifikator parcele, Sifra KO, Stevilka parcele, povrSina, centroid
X in Y, namenska raba parcele, podatki o spravilu lesa;

podatki o stavbi: povrSina pod stavbo, Stevilo etaz, Stevilka pritlicne etaZe, leto
izgradnje stavbe, leto obnove strehe in fasade, vrsta nosilne konstrukcije, podatki o
dvigalu, podatki o komunalni opremljenosti, vrsta temeljenja, dejanska raba;

podatki o delu stavbe: Stevilka dela stavbe, identifikator naslova, Stevilka etaze,
dejanska raba, lega, podatki o prostorih, Stevilo sob, uporabna povrSina stanovanja,
neto tlorisna povrSina, leto obnove oken in inStalacij, ali je v delu stavbe klima,
prijavljene dejavnosti, vrsta najema, vrsta talne obloge, stenske obloge in obdelava
stropa, ali ima del stavbe izlozbeno okno, izhod na ulico, svetla viSina etaZe,
prostornina, podatki o upravniku, skupna lastnina, podatki o nestanovanjskih prostorih
in njihova povrSina;

podatki o lastniStvu: EMSO lastnika dela stavbe, dele? lastnistva;

podatki o uporabnikih: EMSO ali MS uporabnika, ime ali naziv uporabnika, naslov

uporabnika, letnica rojstva.

Vzpostavitev REN

REN je vzpostavljen na podlagi podatkov iz katastra stavb, zemljiSkega katastra, evidence

trga nepremicnin, centralnega registra prebivalstva, poslovnega registra Slovenije, podatkov,

ki so jih posredovale obc¢ine in ministrstvo za kmetijstvo ter popisa nepremic¢nin. Bolj nazorno

to prikazuje spodnja slika:
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Slika 11: Vir podatkov za vzpostavitev REN
(Vir: Berden, Janezi¢, 2008)

Iz zemljiskega katastra so bili povzeti naslednji podatki:

identifikacijska oznaka parcele
meja koordinate centroida parcele
povrSina

lastnik

upravljavec

dejanska raba

zemljisce pod stavbo

boniteta zemljiS¢a

Iz katastra stavb so bili povzeti naslednji podatki:

identifikacijska Stevilka stavbe
lastnik, upravljavec

Stevilo etaz, neto tlorisna povrSina, uporabna povrSina

Centralni register
prebivalstva

Poslovni register
Slovenije

Podatki obg&in

Podatki MKGP

Druge zbirke
podatkov
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® Jlega in oblika

® povrsina

¢ dejanska raba

e Stevilka stanovanja ali poslovnega prostora

® povezava stavbe z zemljiS¢em

Iz evidence trga nepremicnin so bili prevzeti podatki o najemnikih, iz centralnega registra
prebivalstva EMSO in prebivalii¢e, iz poslovnega registra podatki o mati¢ni $tevilki in sedezu
podjetja, obCine so posredovale podatke o vrstah in deleZu namenske rabe zemljiS¢ brez

sestavin, ministrstvo je posredovalo podatke o spravilu lesa.

4.3.1.1 Popis nepremicnin

Poleg prevzema podatkov iz zgoraj navedenih evidenc, so se podatki za vzpostavitev REN
zbrali tudi na podlagi popisa nepremicnin. Te podatke lahko imenujemo tudi izvorni podatki
REN, saj jih ne najdemo v nobeni drugi obstojeci evidenci. Popis nepremicnin se je izvedel na
podlagi ZEN, ki v 147. do 159. ¢lenu doloa namen, pripravo, organizacijo, izvedbo, finan¢ni
vir, nain in vsebino priprave, izvedbo popisa na terenu ter koncni rezultat popisa —
vzpostavitev registra nepremiCnin. Osnova za popis je Program razgrnitve in obdelave
podatkov o stavbah in delih stavb, ki ga je na podlagi ZEN sprejela vlada, in opisuje nacin
vodenja, organiziranja, usklajevanja, nadziranja priprav in izvedbo popisa ter obdelave

podatkov. Predmet popisa so bile vse stavbe in deli stavb v Republiki Sloveniji.

Za popis je bila odgovorna GURS v sodelovanju z ministrstvom, pristojnim za vodenje
registra prebivalstva (Ministrstvo za notranje zadeve). Naloge geodetske uprave so bile:
¢ vodenje, organiziranje, usklajevanje in nadziranje priprav na popis in izvedbo popisa;
¢ dolocitev metodologije popisa in obdelava podatkov;
e priprava popisnih obrazcev;
e priprava predloga razgrnitve in obdelave podatkov.

(Program razgrnitve ... 2006)
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Na terenu so popis izvajali popisovalci. UdeleZenci popisa so bili lastniki oz. solastniki,
upravljavci drzavnega premoZenja in premoZenja samoupravnih lokalnih skupnosti,
uporabniki (najemniki in stanovalci s stalnim ali zaCasnim prebivalis¢em), ki so imeli
nekatere podatke o lastniku, in upravniki stavb. Popis je bil konc¢an 21. 12. 2007, ko so
popisali 95,42 % vseh stavb. (STA, 2007)

S popisom so se zbirali podatki o stavbi, stanovanju, nestanovanjskem delu, lastniStvu in
stanovalcih. Zbrani podatki o stavbi so bili: Stevilo etaz, leto izgradnje, leto obnove strehe in
fasade, material nosilne konstrukcije, prisotnost dvigala, vrsti ogrevanja, prikljuku na
vodovodno, elektricno, telefonsko, kanalizacijsko, plinovodno omreZje in omrezje za
kabelsko TV, o racunalniski mrezi, tipu stavbe, na¢inu temeljenja, prikljuckih na tehnoloski

plin, industrijski tok, komprimiran zrak in o posebni kanalizaciji ali Cistilni napravi.

Podatki o stanovanju, ki so bili del popisa, so: Stevilka etaZe, lega v stavbi, podatki o prostorih
v stanovanju in prostorih, ki so del stanovanja, o uporabni in neto tlorisni povr$ini stanovanja,
obnova oken in instalacije, klima, ali je v stanovanju prijavljena dejavnost, ali se uporablja v

pocitniSke namene, vrsta najema, Stevilo in vrsta garaze.

Podatki o nestanovanjskem delu v popisu so bili: vrsta nestanovanjske rabe, Stevilo etaz, lega
v stavbi, obnova oken in inStalacij, uporabna in neto tlorisna povrSina stanovanja, vrsta garaze
in Stevilo parkirnih mest, vrsta talnih in stenskih oblog, obdelava stropa, dodatne izolacije, ali
ima stavba vhod z ulice, izloZbeno okno ali klimo, svetla viSina etaze, razdalja med nosilnimi

konstrukcijami in prostornina.

Podatki o lastni§tvu, ki so se zbirali s popisom so zajemali: EMSO/MS, priimek in ime/naziv,

naslov, solastniSki deleZ in status osebe. (Popisni obrazci, 2006)

4.3.2 Vzdrzevanje registra nepremicnin
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Vzdrzevanje REN bo potekalo na tri nacine, ki jih prikazuje spodnja slika:

Zbiranje informacij
o spremembah

2N

‘ Prevzem podatkov

@\\4

porabo metod in tehni
nventarizacije prostora

iz javnih in drugih
zbirk podatkov

‘ Ibiranje podatkov

Zajem podatkov z
z vprasalnikom i

Y 1 72

REGISTER
NEPREMICNIN

Slika 12: VzdrZevanje REN
(Vir: Berden, Janezi¢, 2008)

Prevzem podatkov iz javnih in drugih zbirk poteka iz istih zbirk podatkov, kot so bile
potrebne za vzpostavitev REN. Prevzem podatkov iz zemljiSkega katastra in katastra stavb
poteka dnevno, prevzema se podatke, ki so omenjeni Ze v poglavju o vzpostavitvi REN. Iz
evidence trga nepremicnin se podatke o najemnikih povzema vsake 3 mesece, obCine in

ministrstvo za kmetijstvo pa posredujejo potrebne podatke vsako leto. (Metodologija... 2008)

Drugi nacin pridobivanja podatkov za vzdrZzevanje REN je z vpraSalnikom. Z njim se zbirajo
podatki o stavbi in delu stavbe, ki niso vodeni v katastru stavb. Ti podatki so predvsem
podatki o vzdrZzevanju stavbe, o prostorih, ki pripadajo delu stavbe in drugi tehni¢ni podatki o

stavbi in delih stavbe.

Med metode in tehnike inventarizacije, ki so tretji nain vzdrzevanja REN, sodijo terenski
ogledi, geodetske izmere in interpretacija strokovnih geodetskih podlag. S terenskim ogledom
zajamemo podatke kot na primer: prisotnost in Stevilo stavb na parceli, Stevilo etaz, ime in

priimek stanovalca, kakovost zunanjih delov stavbe ... Geodetska izmera je zajemanje
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podatkov o nepremic¢ninah s pomo¢jo merskih metod in tehnik. Med strokovne geodetske
podlage pa sodijo danes letalski posnetki, topografske in kartografske podlage in podatki

osnovnega geodetskega sistema. (Berden, Janezi¢, 2008)

Iz zgoraj navedenega je torej razvidno, da bo REN s€asoma pridobil novo komponento
podatkov — &asovno. Ce se bo torej REN z zgoraj navedenimi metodami redno vzdrzeval,
hkrati pa se bo vodila zgodovina nepremicnin, bomo lahko iz REN pridobivali tudi podatke o

nepremic¢nini za naza;j.

4.3.3 Moznosti pridobitve podatkov REN

REN je javna evidenca, zato je vecina podatkov javno dostopnih, razen podatki o lastniku,
najemniku in upravljavcu, ¢e gre za fizicne osebe. REN omogoca vpogled v podatke za vse
uporabnike, vendar ni moZen vpogled v podatke o fizi¢nih osebah. Poleg vpogleda v podatke
lahko lastniki, drZavni organi, notarji, geodetska podjetja, projektanti in vsi z zakonsko
podlago pridobijo tudi podatke v digitalni obliki, ki so primerni za nadaljnjo uporabo (npr. za

pripravo strokovnih podlag).
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5 OPREDELITEV IN PREDLOG STROKOVNIH PODLAG, POTREBNIH ZA
PRIPRAVO OPN

Ze na zagetku poglavja naj omenimo, da smo nabor strokovnih podlag, ki jih bomo poskusali
pripraviti, zelo zmanjsali in se bomo osredotocili le na tiste, za katere na podlagi do sedaj
zbranega znanja verjamemo, da jih lahko kvalitetno izdelamo na podlagi podatkov REN. Kot
je razvidno iz seznama podatkov, ki so vodeni v REN (poglavje 4.3), se ti nanaSajo na
nepremicnino oziroma na ustvarjene danosti prostora in so primerni za izdelavo strokovnih

podlag, ki se nanaSajo na poselitev.

Odlo¢ilni kriterij za izbiro strokovnih podlag, ki jih bomo pripravili, so podatki, ki jih
potrebujemo za pripravo dolo¢ene strokovne podlage. Za pripravo strokovnih podlag bomo
uporabili le izvorne podatke REN, ki so bili zbrani s popisom in so podrobneje nasteti v
poglavju o REN. Pomembno je poudariti, da se izvorni podatki REN nanasSajo na
nepremicnine in podrobno opisujejo predvsem stavbe in dele stavb. REN podrobno prikazuje
sedanje stanje grajenega okolja in stanje stavbnega fonda. Ker je bil vzpostavljen pred
kratkim, Se nima Casovne dimenzije. Ker govorimo le o sedanjem stanju, je REN kot nabor
podatkov optimalna izbira za pripravo strokovnih podlag, s katerimi Zelimo analizirati in
prikazati trenutno stanje in rabo stavb ter ga v prostorskem aktu ohraniti ali izboljati.
Lokacijske komponente REN (identifikator stavbe, parcele in nepremi¢nine) pa omogocajo

njihov prikaz na podatkih grafi¢nega dela zemljiskega katastra.

Kot smo Ze veckrat omenili, je naSe izhodiSce za pripravo strokovnih podlag obvezna vsebina
obcinskih prostorskih aktov, predvsem OPN. Osredoto€ili se bomo na:

® zasnovo prostorskega razvoja obcine;

¢ dolocitev obmocij razprSene gradnje;

¢ dolocitev obmocij razprSene poselitve;

¢ dolocitev obmocij potrebnih prenove;
kot del obvezne vsebine strateSkega dela OPN, in na:

e dolocitev enot urejanja prostora;

e namensko rabo;
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e dolocitev PIP,

kot del obvezne vsebine izvedbenega dela OPN.

5.1 Zasnova prostorskega razvoja ob¢ine

Zasnova prostorskega razvoja obCine dolo¢i osnovne smernice za razvoj poselitve in
prometne ureditve obcine. DolocCitve se nanaSajo na obmocja za razvoj poselitve in
dejavnosti, omreZje naselij v obCini, prometno povezanost naselij in na druga za obc¢ino
pomembna in prepoznavna obmocja naravnih in ustvarjenih kvalitet prostora. (Pravilnik o
vsebini, obliki in nacinu priprave OPN ... 2007) Na podlagi podatkov REN se bomo

osredotocili predvsem na omreZje oziroma sistem naselij v obcini.

Dolocitev omrezja naselij je klju¢ni problem dolgoro¢nega prostorskega razvoja, saj ta
predstavlja ogrodje, na katerega se veZejo skoraj vse podrobnejSe lokacijske odlocitve. Z
nacrtovanjem razvoja naselij skuSamo slediti razlicnim ciljem, predvsem pa skuSamo omrezje
na lokalni ravni uskladiti s planiranim urbanim sistemom na regionalni in drZavni ravni.
Sistem naselij dolo¢imo tako, da posameznim naseljem v ob¢ini dolo¢imo centralnost, stopnjo
urbanizacije, analiziramo tipologijo naselij, poiS¢emo specializirana naselja (lahko so to
zdraviliSka, turistiCna ...), ugotavljamo obmoc¢ja urbane disperzije ter degradirana in
nelegalno zgrajena urbana obmocja. (Pogacnik, 2006) Zaradi omejenih podatkov, ki so na
razpolago v REN, se bomo osredotocili predvsem na doloCitev omreZja naselij na podlagi

centralnosti.

5.1.1 Dolocitev omreZja naselij v ob¢ini na podlagi podatkov REN

Centralnost dolo¢imo na podlagi Stevila prebivalcev, njihove rasti in upadanja, Stevila
delovnih mest, migracij, gravitacij in opremljenosti naselij s storitvenimi in oskrbnimi
dejavnostmi. Na podlagi podatkov REN bomo poskuSali dolociti opremljenost naselij s

storitvenimi in oskrbnimi dejavnostmi in poskusali na ta nacin dolociti sistem naselij v ob¢ini
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Zelezniki. Podatke o opremljenosti naselij s storitvenimi in oskrbnimi dejavnostmi bomo

poskusali pridobiti iz podatkov o dejanski rabi stavb.

5.2 Dolocitev razprSene gradnje in poselitve ter obmocij potrebnih prenove

V Pravilniku o vsebini, obliki in nacinu priprave OPN je poleg ostale vsebine, ki je
podrobneje opisana v poglavju 2.2.1.1 »Obcinski prostorski nacrt«, kot obvezna vsebina
strateSkega dela OPN zahtevana doloCitev obmocij naselij, razprSene gradnje, razprSene
poselitve in obmocij potrebnih celovite prenove, pri ¢emer se v tej diplomski nalogi nismo

ukvarjali z doloc€itvijo obmocij naselij.

RazprSena gradnja je negativen pojav v prostoru, ki je zaradi neracionalne izrabe prostora in
nezadostne komunalne opremljenosti, potrebna sanacije. RazprSena poselitev je avtohton
vzorec poselitve z nizko gostoto poselitve. Medtem ko se razprSena gradnja smatra za
negativen pojav v prostoru, je razprSena poselitev tip poselitve, ki se ohranja. (ZPNacrt, 2007)
Poznamo vec tipov razprSene gradnje, ki jih omenja tudi Pravilnik o vsebini, obliki in nacinu
priprave OPN. Tako poznamo obmocja razprSene gradnje, ki se vkljucijo v naselje, se
opredelijo kot nova naselja ali kot posebna zaklju¢ena obmocja (na primer obmocja poselitve

v vinorodnih obmocjih) ter obmocja, ki se jih lahko oblikovno in komunalno sanira.

Prenova je oblika urbanisticnega urejanja naselij, ki vkljucuje poleg prostorskih ciljev tudi
moznosti za gospodarski razvoj, reSevanje socialnih problemov in kvalitetnejSe bivanje ob
upoStevanju potencialne ogroZenosti in se izvaja v morfolosko in funkcionalno zaokrozenih
obmocjih. S prenovo naselij, delov naselij ali posameznih stavb se ohranja in izboljSuje
kakovost bivalnega okolja, vzpostavlja ponovno rabo opuscenih obmocij in sanira degradirana
obmocja. (OdSPRS, 2004) Ker v strokovni literaturi ne obstaja jasna definicija obmocij
potrebnih prenove na ruralnih obmocjih, smo se pri njihovem dolocanju oprli na spoznanja o
kriterijih za degradirana urbana obmocja, ki jih Janez KoZelj navaja v svoji knjigi
Degradirana urbana obmocja, in kriterije za degradirana urbana okolja prenesli na degradirana

ruralna okolja. Trdi da so DUO (Degradirana urbana obmocja) posledica ekonomskih,
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tehnoloskih in socialnih sprememb naselij in regij, ki povzrocijo razvrednotenje in opuscanje

doloc¢enih obmocij znotraj naselja. (KoZzelj, 1998)

Vsekakor je za doloCitev razprSene gradnje, razprSene poselitve in obmocij, potrebnih
prenove potrebna celovita analiza poselitve v obc¢ini. RazprSeno gradnjo prepoznamo kot
gradnjo, ki se pojavlja ob naseljih, vendar je od njih oddvojena in ne tvori enotne likovne,
arhitekturne in krajinske podobe. (Globo¢nik, Troha, Krajner, 2007) Za dolocitev razprSene
poselitve so v Pravilniku o vsebini, obliki in nacinu priprave OPN (2007) navedeni trije
kljucni kriteriji:
® poselitev nizke gostote kot avtohton poselitveni vzorec;
® pojav samotnih  kmetij, zaselkov, razdrobljenih, razprSenih, raztresenih,
razpostavljenih in razloZenih naselij ter drugih oblik strnjenih manjsih naselij, ki jih
preteZno tvorijo objekti zgrajeni pred letom 1967;

e demografska ogroZenost.

Strokovne podlage za ugotavljanje DUO se nanasajo na ekonomska, funkcionalna,
tehnoloSka, ekoloSka, fizi¢na, urbanistiCna, strukturna, socialna in oblikovna merila.
Ekonomska merila izhajajo iz ocene gibanja akumulacije na zemljiS¢ih, funkcionalna merila
se nanasajo na oceno primernosti namenske rabe, ekoloSka merila doloCajo in merijo
obremenitve okolja, s fizicnimi merili ovrednotimo materialno in gradbeno stanje stavb in
stanje zelenih ureditev, urbanisticna merila ovrednotijo ustrezno nacrtovanje in njegovo
uporabo, strukturna merila pojasnjujejo razvoj in vzorec razporeditve degradiranih urbanih
obmocij v odnosu do mesta, socialna merila se nanasajo na bivanjsko in socialno okolje,

oblikovna merila pa obravnavajo prostorske oblike. (KoZelj, 1998)

5.2.1 Strokovne podlage za dolocitev razprSene gradnje in poselitve ter obmocij
potrebnih prenove, ki jih je mozno izdelati na podlagi izvornih podatkov REN
Pri izdelavi strokovnih podlag se bomo opirali le na izvorne podatke REN. Zato bomo za
potrebe dolocitve razprSene gradnje in poselitve poskusali izdelati sledece strokovne podlage:
® inventarizacija in prikaz objektov po starosti

e prikaz objektov po starosti



Rus, U. 2009. MoZnost uporabe registra nepremi¢nin v prostorskem nacrtovanju. 43
Dipl. nal. — UNI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradbenistvo, komunalna smer

Za potrebe dolocitve degradiranih obmocij bomo pripravili strokovne podlage, ki se nanaSajo
na:
e standard komunalne opremljenosti (REN omogoca le prikaz obstojecih prikljuckov, ne
pa tudi kapacitete)

e prikaz stanja stavbnega fonda

5.3 Dolocitev enot urejanja prostora

ZPNacrt (2007) enoto urejanja prostora definira kot obmocje z enotnimi znacilnostmi
prostora, na katerem se doloCa namenska raba in dopustna izraba prostora ter omejitve,
povezane z varstvom okolja, ohranjanjem narave in varstvom kulturne dedi$¢ine. Za EUP se
za posamezne vrste posegov v prostor dolocijo enotni PIP oziroma usmeritve ter pogoji in

omejitve za izdelavo OPPN, Ce je ta predviden.

Podlaga za dolocitev EUP so v skladu s Pravilnikom o vsebini, obliki in nacinu priprave OPN
(2007):
e analize znacilnosti prostora
® upoStevanje rezimov iz pravnih aktov s podro€ij varstva okolja in zdravja ljudi,
ohranjanje narave in varstva kulturne dedis¢ine in omejitve povezane z GJI

e strateSke usmeritve in nacrtovanja prostorskih ureditev

Analize znalilnosti prostora zajemajo analize naravnih in ustvarjenih lastnosti prostora,
funkcionalnih in morfoloskih znacilnosti, znotraj tega so zajeta tudi obmoc¢ja prepoznavnosti,
posebnih kvalitet in vrednot z vidika kulturnega in simbolnega pomena krajine ter
urbanisti¢nih in arhitekturnih znacilnosti posameznih obmocij ter degradirana in problemska

obmocja. (Pravilnik o vsebini, obliki in na¢inu priprave OPN, 2007)

Seznam potrebnih strokovnih podlag za dolocitev EUP je izjemno obSiren, vendar pa

odlocilne kriterije predstavljajo predvsem morfoloske in funkcionalne znacilnosti prostora.
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Med funkcionalne znacilnosti prostora uvrs¢amo:
* namensko rabo prostora
® izkoriScenost zemljis¢
* namen objektov

¢ funkcionalno in tehni¢no zasnovo objektov z ureditvijo njihove okolice (Rakar, 2007)

Med morfoloske znacilnosti prostora Stejemo:
® tipologijo zazidave
e velikost in oblikovanje objektov

® lego objektov na zemljiscu (Rakar, 2007)

5.3.1 Strokovne podlage za dolo¢itev EUP, Ki jih je moZno izdelati na podlagi izvornih
podatkov REN
REN nam ne zagotavlja podatkov o pravnih rezimih za posamezno nepremic¢nino, prav tako
pa tudi ne podatkov o strateSkih usmeritvah in nacrtovanih prostorskih ureditvah. Zato se
bomo pri pripravi strokovnih podlag osredotocili predvsem na analizo ustvarjenih znacilnosti
prostora in poskusali dolociti enote urejanja prostora na podlagi naslednjih strokovnih podlag:
e analiza FZ
® analiza dejanske rabe stavb
e analiza tipov stavb in

e analiza starosti stavb

Analizo izkoriS¢enosti zemljiS¢ bomo pripravili kot analizo FZ gradbenih parcel. Analizo
namena objektov bomo pripravili na podlagi metodologije za doloCanje pretezne rabe v
skladu z MetodoloSkimi pojasnili in navodili za razvrS¢anje objektov po enotni klasifikaciji

vrst objektov (CC-SI) (2003).

5.4 Doloc¢itev obmocij namenske rabe prostora

Namenska raba je s prostorskimi akti dolo¢ena raba zemljiS¢a ali objekta. Pravilnik jo deli na:
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e obmocja stavbnih zemljis¢
e obmocja kmetijskih povrSin
e obmocja gozdnih povrsin

® obmocja vodnih povrSin

e druga obmocja

V izvedbenem delu OPN mora biti poleg namenske rabe podana tudi podrobnejSa namenska
raba, ki deli obmocja na:

e obmocja stanovanj

e obmocja centralnih dejavnosti

e obmocja proizvodnih dejavnosti

® posebna obmocja

® obmocja zelenih povrSin

e obmocja in omrezja prometne infrastrukture

e obmocja komunikacijske infrastrukture

e obmocja energetske infrastrukture

e obmocja okoljske infrastrukture

e obmocja za potrebe obrambe v naselju

® povrsine razprSene poselitve

e obmocja najboljsih kmetijskih zemljis¢

e obmocja drugih kmetijskih zemljis¢

e obmocja gozdnih zemljiS¢

e obmocja povrSinskih voda

e obmocja vodne infrastrukture

e obmocja mineralnih surovin

e obmocja za potrebe varstva pred naravnimi in drugimi nesrecami

e obmocja zunaj naselij za potrebe obrambe

e ostala obmocja
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5.4.1 Strokovne podlage za dolocitev namenske rabe na podlagi izvornih podatkov
registra nepremicnin

V skladu s Pravilnikom o vsebini, obliki in nacinu priprave OPN (2007) se namenska raba

prostora dolo¢i na podlagi fizicnih lastnosti prostora, predvidene rabe in hierarhi¢no

nadrejenih prostorskih aktov. Pri upoStevanju hierarhi¢no nadrejenih prostorskih aktov je

zlasti pomemben strateski del OPN.

Ena izmed osnovnih predpostavk, da nam REN nudi le podatke o trenutnem stanju grajenega
okolja in stavbnega fonda, je tudi klju¢na omejitev pri izdelavi strokovnih podlag za dolocitev
namenske rabe. Iz te ugotovitve izhaja, da lahko na podlagi REN dolo¢imo le obmocja
podatke o trenutnem stanju, se moramo zavedati, da bomo na podlagi strokovnih podlag,
izdelanih s temi podatki, lahko le odlocali o ohranjanju trenutne dejanske rabe ali o manjsih
korekcijah trenutne dejanske rabe, ni pa na podlagi teh strokovnih podlag mozno nacrtovati
kakrSnih koli vecjih sprememb, saj za to nimamo dovolj podatkov. Na podlagi podatkov REN
bomo inventarizirali trenutno stanje dejanske rabe. REN ne vsebuje podatkov o hierarhi¢no
nadrejenih prostorskih aktih, predvidenih rabah in potrebah. Na podlagi dejanske rabe stavb,

ki je podana v REN, bomo dolocili obmoc¢ja namenske rabe prostora.

5.5 Dolocitev PIP

PIP se nanaSajo na:
®* namembnost
* Jlego
e velikost
e oblikovanje
e parcelacijo

e prikljuCevanje objektov na GJI in grajeno javno dobro
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e celostno ohranjanje kulturne dedis¢ine, ohranjanje narave, varstvo okolja in naravnih
dobrin, varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami ter obrambne potrebe

e varovanje zdravja ljudi

PIP, ki se nanaSajo na namembnost, dolo¢ajo dopustne vrste objektov glede na namen in
moznost spremembe namembnosti, dopustne vrste enostavnih objektov glede na namen,
dopustne vrste gradenj in agrarne operacije ter ostale posege in ureditve, s katerimi se

spreminja prostor.

PIP dolocajo lego objekta na zemljiscu z:
¢ odmikom od mej sosednjih zemlji$¢ ali medsebojnim odmikom objektov in

e regulacijskimi ¢rtami (regulacijska linija, gradbena meja in gradbena linija).

PIP glede velikosti doloc¢ajo:
e prostornino objektov;
¢ tlorisne in viSinske gabarite objektov;
® zmogljivost objektov;
lahko pa tudi:
e faktor izrabe;
e faktor gradbene prostornine;
e faktor zazidanosti in

e delez odprtih bivalnih povrsin.

PIP glede oblikovanja objektov doloc¢ajo:
® pogoje za oblikovanje, ki izhajajo iz usmeritev za ohranjanje oblikovne podobe
celotnega naselja;
e oblikovne poteze (npr. vizualni poudarki, dominante, robovi naselij);
e podrobnejse pogoje glede tipologije objektov;
® pogoje za ohranjanje ali spreminjanje obstojecih morfoloskih struktur;
e oblikovanje, dimenzioniranje, umescanje ter nacin medsebojnega povezovanja javnih

in zelenih povrSin;
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pogoje za oblikovanje urbane opreme;

pogoje za oblikovanje, dimenzioniranje in umesc¢anje povrsin za mirujoci promet;
pogoje za oblikovanje gradbeno inZenirskih objektov, kadar je glede narave objekta to
smiselno in

pogoje za oblikovanje enostavnih objektov.

Pri oblikovanju se lahko doloc¢ijo tudi pogoji glede:

oblikovanja fasad, in sicer arhitekturnih elementov na fasadi (npr. okna, nadstreski,
balkoni in podobno) ter z barvnim oziroma drugim videzom fasade (struktura, vrsta
materiala);

oblikovanja streh objektov, in sicer naklonov streSin v stopinjah, ki se lahko doloci
tudi z minimalno oziroma maksimalno vrednostjo v stopinjah, smeri poteka slemena,
oblikovanje arhitekturnih elementov na njej (npr. Copi, zatrepi, napusci, barva oziroma
tekstura stresine), lahko pa tudi glede uporabe materialov itd.;

ureditve in oblikovanja javnih in zelenih povrSin ter urbane opreme;

ureditve okolice objektov in sicer glede prerazporeditve in izravnave zemeljskih mas,
pri cemer se dolo¢i dopustna viSina nasipavanja, odkopavanja in izravnave terena ter
pogoji glede potrebnih in dopustnih zasaditev in izvedbe morebitnih drugih zunanjih
ureditev;

oblikovanja enostavnih objektov v zvezi z materiali, nakloni streSin, kritinami,

viSinami ograj, polnili ter izvedbami ograj in podobno.

PIP glede parcelacije doloc¢ajo velikost in obliko parcele, namenjene gradnji z nacrtom parcel,

z minimalno ali maksimalno povrsino parcel v kvadratnih metrih ali z dolZinami posamezne

stranice oziroma razmerjem med stranicami.

PIP glede prikljucevanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo doloc¢ajo:

pogoje glede oskrbe s pitno vodo;
pogoje glede zbiranja in odvajanja ter ¢iS¢enja odpadnih voda;
pogoje glede priklju¢evanja na grajeno javno dobro;

nacin oskrbe z energijo, vklju¢no z usmeritvami iz lokalnih energetskih konceptov;
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e obstojeca in predvidena omrezja in objekte gospodarske javne infrastrukture, na katera
se morajo posamezna obmocja obvezno prikljuciti, in obveznosti, ki izhajajo iz tega;
¢ nacin moZne oskrbe objektov, v kolikor izgradnja gospodarske javne infrastrukture ali

javnega dobra ni predvidena.

Izmed zgoraj navedenih vsebin PIP lahko na podlagi omejitev, ki jih predstavlja REN,
dolo¢imo PIP, ki se nanaSajo na namembnost, velikost in tipologijo objektov. Vsi ti pogoji se
nanasajo na morfoloske lastnosti prostora. Strokovne podlage, ki zajemajo te lastnosti, in jih
je mozno izdelati s podatki REN, smo izdelali Ze za potrebe doloCanja namenske rabe prostora

in EUP.

V naslednjem poglavju smo poskuSali prikazati izdelavo strokovnih podlag in konc¢ne
odlocitve, ki jih lahko sprejmemo na podlagi le-teh. Strokovne podlage smo pripravili za oZja
obmodja ob&ine Zelezniki. Pri izdelavi so bili uporabljeni le izvorni podatki REN, ki so nam
jih posredovale za to pristojne osebe na GURS. Za ob¢ino Zelezniki smo se odlo¢ili, ker so v
Casu priprave diplomske naloge tudi oni pripravljali OPN in strokovne podlage, potrebne za ta
akt. Se enkrat naj poudarimo, da smo za pripravo strokovnih podlag uporabljali le podatke
REN. Na ta nacin smo lahko preizkusili, kak§ne moZnosti nudi REN na podro¢ju prostorskega

nacrtovanja.
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6 OBDELAVA PODATKOV INIZDELAVA KART

6.1 Dolocitev omreZja naselij

OmreZje naselij v ob&ini Zelezniki smo pripravili zgolj na podlagi podatkov REN. Pri tem se
moramo zavedati omejitev, ki jih predstavljajo ti podatki. Zaradi vrste podatkov REN smo
lahko omreZje naselij doloc€ili zgolj na podlagi razporeditve centralnih dejavnosti po
posameznih naseljih. Za dolocitev centralnosti smo upostevali kriterije, ki jih v svoji knjigi
Kako izdelamo prostorske nacrte navaja A. Pogacnik, in se nimamo namena opredeljevati do
potrebnih dejavnosti za razvrstitev na lestvici centralnosti. V tem poglavju smo sicer opisali
tudi teZave pri dolocitvi potrebnih dejavnosti na podlagi REN, ki sicer ni bistven problem te
diplomske naloge, vendar pa nakazuje na tezave, s katerimi se lahko sreCajo prostorski
nacrtovalci pri uporabi REN. Naj na zacetku tega poglavja omenim Se dejstvo, da lahko
razporeditev dejavnosti po naseljih in centralnost naselij dolo¢imo tudi na podlagi drugih

virov podatkov.

Ideja prikaza opremljenosti naselij z oskrbnimi in storitvenimi dejavnostmi na podlagi REN
izhaja iz popisa dejanske rabe nepremicnin. Delitev je osnovana na centralnih funkcijah, ki se
nahajajo v posameznem naselju. Ce lahko na podlagi dejanske rabe prikaZemo, katere
funkcije se nahajajo v posameznem naselju, lahko dolo¢imo centralnost naselja. Po A.
Pogacniku naselja delimo na centralne in subcentralne vasi, druga urbana sredi$¢a, ob¢insko

sredisce in medobdinska sredisSca.

Po A. Pogacniku imajo subcentralne vasi gasilski dom, cerkev, manjSo trgovino in gostilno ali
bife, lahko pa tudi nepopolno osnovno Solo in otrosko igrisce. Za dolocitev subcentralnih vasi
smo v skladu z veljavno klasifikacijo vrste objektov ter razvrstitve vrste prostorov glede na
namen uporabe (CC-Si klasifikacija) poiskali rabe, ki ustrezajo zgoraj naStetim funkcijam in
so naStete v spodnji preglednici. Pri tem opazimo, da je za nekatere storitve in dejavnosti, ki
jih omenja A. Pogacnik opis v CC-Si klasifikaciji enak, medtem ko za nekatere dejavnosti ne

moremo nedvoumno trditi, da CC-Si Sifra res opisuje le tisto, kar nas zanima. Tako je za
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gasilki dom CC-Si Sifra enoli¢na in lahko oznacuje le gasilski dom, kot je razvidno iz primera
(CC-Si sifra 1242005). Lahko na primer iS¢emo manjSo trgovino, pa se znajdemo v dilemi,
saj CC-Si Sifra za samostojno prodajalno ustreza tudi butiku, lekarni, optiki, samostojni
prodajalni ... Kljub temu bomo za manjSe vasi privzeli, da CC-Si Sifra dejanske rabe 1230104

predstavlja manjSo trgovino, saj ni zelo verjetno, da v manjsSih vaseh najdemo butik, lekarno,

optiko ... Podobno privzamemo tudi za gostilo ali bife in osnovno $olo.

Preglednica 2: Primerjava dejavnosti po A. Pogac¢niku in rabe po CC-Si klasifikaciji za subcentralne vasi

CC-Si

klasifikacija

Dejavnost

po A. Pogacnik

CC-Si

Sifra

Opis rabe

Primer

Gasilski dom

1242005

Garazne stavbe

gasilski dom

Cerkev

1272101

Del stavbe za opravljanje verskih

obredov

cerkev, kapela, moseja,
sinagoga, molilnica ipd.

drugi podobni deli stavbe

Manjsa trgovina

1230104

Trgovski del stavbe

butik

lekarna

optika

prodajna galerija

samostojna prodajalna

zlatarna

drugi podobni deli stavbe

Gostila ali bife

1211101,
1211201,
1211202

Hotelski ali podoben del stavbe za

kratkotrajno nastanitev

apartma

hotel

motel

penzion

gostiSce

drugi podobni deli stavbe

Deli stavb, namenjeni strezbi hrane

in/ali pijace

bife

gostilna

kiosk

restavracija

tocCilnica

bar

vinoto¢, ¢e se v njem vrSi
prodaja vina

drugi podobni deli stavbe
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del stavbe za predSolsko
vzgojo ter osnovnoSolsko in
srednjeSolsko izobraZevanje
vrtec

osnovna $ola

Nepopolna OS,

1263001, |Del stavbe za izobrazevanje ali

igrisce (ni srednja Sola, gimnazija
1265001 znanstvenoraziskovalno delo jasli
obvezno) del stavbe za poklicno
izobraZevanje

del stavbe za visokoSolsko in
univerzitetno izobraZzevanje
drugi podobni deli stavbe

Isti nacin dolo¢anja dejavnosti smo privzeli tudi za centralne vasi, druga urbana sredisc¢a in
obcinsko srediSce. Ker je sam postopek razviden iz zgornjega primera in ker primerjava
pojmov o dejanski rabi v REN in po A. Poga¢niku ni bistven del diplomske naloge, naj v
nadaljevanju le naStejem potrebne dejavnosti za razlicno stopnjo centralnosti po A.

Pogacniku.

Centralne vasi imajo vsaj nepopolno osnovno Solo, gasilski dom, cerkev, gostilno ali bife,
trgovino osnovne preskrbe, otrosko igriS¢e in Solsko Sportno igriS€e, manjSo dvorano za
kulturne prireditve, v€asih tudi sedez krajevne skupnosti, nekatere obrtne dejavnosti in
postajalis¢e javnega prometa. Druga urbana srediS¢a obcine, ki pa niso obcinska srediSca,
morajo, poleg zgoraj nastetih dejavnosti, imeti Se postni urad, poslovalnico banke, ambulanto,
kino, vrtec, ve€namensko Sportno igri¢e, obrtno cono, popolno osnovno $olo in telovadnico.
Obcinsko srediS¢e ima stavbo obCine z vsemi obcinskimi institucijami, prostore drustev,
politi¢nih strank, enoto osnovnega zdravstvenega zavarovanja, popolno osnovno $olo, vrtec,
Sportno igrisce, telovadnico, vecjo samopostrezno trgovino, nekatere specializirane trgovine,
gostinski obrat s toplo prehrano, dvorano za kulturne prireditve, knjiZnico, ve¢namenski
prostor za prireditve na prostem, lokalno radijsko postajo, poSto, banko, prostore socialnih
sluzb, versko srediSce, razne obrti, obrtno in industrijsko cono oziroma skupno gospodarsko

cono, bencinski servis in krajevno gradbeno-komunalno podjetje. (Pogac¢nik, 2006)

Pri dolo¢anju dejavnosti po posameznih naseljih so se pojavili naslednji problemi:
e REN ne nudi dovolj podatkov;

® niso bili popisani drugi inZenirski objekti;
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¢ nekatere dejavnosti niso zajete v CC-Si klasifikaciji;

¢ pod isto CC-Si Sifro so zajete razlicne dejavnosti.

Zato smo si v nekaterih primerih pomagali Se z drugimi podatki (ne le o dejanski rabi stavb),
ki so na voljo v REN. Tako smo po posameznih naseljih dolo¢ili Stevilo delov stavb, ki imajo
evidentirano dolo¢eno rabo, prav tako pa smo po naseljih prikazali tudi vsoto neto etaznih
povrsin dolocene dejanske rabe. Razpored dejavnosti po naseljih, Stevilo posameznih delov
stavb z doloCeno dejansko rabo in vsoto neto etaznih povrSin dolofene dejanske rabe po
posameznih naseljih smo prikazali v tabelah, ki sta del priloge:

e Razpored dejavnosti po naseljih in Stevilo delov stavb, ki pripadajo doloceni

dejavnosti po naseljih.
e Razpored dejavnosti po naseljih in vsota neto etaznih povrSin, ki jih zaseda dolo¢ena

dejavnost po naseljih.

Na podlagi analize podatkov v zgoraj omenjenih tabelah smo po centralnosti naselja v ob¢ini
Zelezniki razvrstili sledece:

e subcentralne vasi so Davca, Drazgose, Zali Log in Zg. Sorica

e centralna vas je Selca

e obcina nima drugih urbanih sredis¢

e obcinsko sredisce je mesto Zelezniki

Na podlagi te analize smo pripravili karto centralnosti naselij v obéini Zelezniki, ki je

prikazana spodaj.
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Slika 13: OmreZja naselij v ob¢ini Zelezniki

6.2 Doloc¢itev obmocij razprsene poselitve in gradnje

Obmocja razprSene poselitve in razprSene gradnje smo na obmocju naselij Spodnja in Zgornja
Sorica dolocili na podlagi karte, ki prikazuje leto izgradnje objektov, in druge karte, ki
prikazuje preteZno dejansko rabo stavb na obmocju Sorice. V skladu z kriteriji za dolocitev
razprSene poselitve, smo stavbe razdelili na tiste, ki so bile zgrajene pred letom 1967 in vse

ostale.

Glede na pravilnik, ki doloca kriterije za dolocitev razprSene poselitve, smo kot razprSeno
poselitev doloc¢ili samotne kmetije in zaselke, pri katerih je bila veCina stavb zgrajenih pred
letom 1967. Za samotne kmetije smo privzeli gruo stavb, kjer je ena stavba stanovanjska,

ostale pa imajo kmetijsko rabo. Za zaselke smo smatrali gruco stavb, ki je od strnjenega dela
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naselja oddvojena, vendar se nahaja znotraj SirSega obmocja naselja in kjer sta najmanj 2
stanovanjski stavbi in ena ali veC stavb s kmetijsko rabo. Vse stavbe, ki jih nismo uvrstili med
samotne kmetije ali zaselke, so oddvojene od naselja in imajo stanovanjsko rabo, smo
smatrali za razprSeno gradnjo. Samotnih stavb s kmetijsko rabo nismo upostevali, ker
predvidevamo, da so to pomoZni objekti (kozolci ...). Ker se do problema sanacije razprSene
gradnje nismo opredeljevali, smo vsa obmocja razprSene gradnje na »Karti razprSene
poselitve in razprSene gradnje« oznacili kot obmocja, predvidena za sanacijo (oznalitev
stavbnih zemljis¢). Kljub temu, da smo v primeru doloc¢itve obmocij razprSene poselitve in
razprSene gradnje izhajali iz potrebnih sestavin strateSkega dela OPN (dolocitev obmocij
razprSene poselitve in razprSene gradnje), lahko trdimo, da REN zadostuje tudi za potrebe
izvedbenega dela OPN, kjer je potrebno v sklopu dolocitve podrobne namenske rabe prostora

dolociti tudi povrSine razprSene poselitve.

Karte, ki prikazujejo starost stavb, podrobno dejansko rabo stavb ter razprSeno gradnjo in

poselitev v Sorici, so prikazane v prilogi.

6.3 Dolocitev obmocij, potrebnih prenove

Za potrebe preverbe koristnosti REN na podrocju dolocitve obmocij potrebnih prenove, smo
se odlocili za analizo Drazgos. Ker za degradirana podeZelska okolja ni enotnih meril (kot je
prikazano v poglavju 5.2 »Dolocitev razprSene poselitve, razprSene gradnje in obmocij,
potrebnih prenove«) in ker nam REN nudi omejen nabor podatkov, smo pri dolocanju
degradiranih obmocij na podlagi REN precej omejeni. Za dolocitev degradiranih obmocij so v
REN zbrani le nekateri podatki o materialnem in gradbenem stanju stavbnega fonda.
Degradirano obmocje lahko torej na podlagi REN dolo¢imo le glede na fizicna merila
kvalitete in opremljenosti stavb, medtem ko nam bistveni podatki o naseljenosti stavb niso bili
na voljo (to niso izvorni podatki REN in jih zato v tej diplomski nalogi nismo uporabili). Za ta
namen smo izdelali razli¢ne karte, ki prikazujejo stanje stavbnega fonda. Karte se nanaSajo na
leto izgradnje stavbe, leto obnove fasade in strehe. Poleg fizi€nih meril smo pri dolocitvi

degradiranih obmocij upostevali tudi podatke o osnovni komunalni opremljenosti, pri cemer
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so mi$ljeni vodovodni, elektri¢ni in kanalizacijski prikljucek. Naj Se enkrat poudarimo, da na

podlagi REN lahko le sklepamo o tem ali nek prikljucek obstaja ali ne.

Ker ne obstajajo enotna merila za doloCitev degradiranega obmocja in ker nam REN nudi
omejen razpon koristnih podatkov, smo poskusSali ugotoviti ali dobimo s spodaj prikazanimi

strokovnimi podlagami realno sliko o degradiranosti nekega obmocja.

Na podlagi karte starosti stavb lahko vidimo, da je bila vecina stavb v DrazgoSah zgrajenih
med letoma 1946 in 1967, kar je posledica 2. svetovne vojne, ko je bila vecina stavb v vasi
pozganih. V vasi ni veliko podatkov o obnovi fasade. Nekatere stavbe so fasade obnovile v
zadnjem obdobju, po letu 1990, vendar je teh stavb manj kot petina. Prenovljeno streho ima v
vasi nekoliko ve¢ stavb, vecina streh je bila obnovljenih v letih od 1990 do 2002, nekaj vec
tudi v obdobju med letoma 1967 in 1989, v zadnjem obdobju, med letoma 2003 in 2007 pa je
bila obnovljena le peSCica streh. Pri pregledu osnovne komunalne opremljenosti smo
ugotovili, da ima naselje le eno izmed treh naStetih oprem, zato smo problem raziskali
podrobneje. Pripravili smo Se tri karte, ki prikazujejo stavbe, ki so priklju¢ene na posamezne
sisteme (vodovod, elektrika, kanalizacija). Pri tem se je izkazalo, da je vecina stavb v
DrazgoSah opremljena le z elektriénim, medtem ko nimajo vodovodnega in kanalizacijskega

prikljucka.

LS4

ureditve stavb in naprav na njem od viS§jega k niZjemu stanju uporabnosti. Skrajna stopnja
degradacije nastopi, ko je obmocje tako iztroSeno, da v njem ni ve¢ mogoce obnoviti nobene
rabe ali dejavnosti brez predhodne sanacije ali rekonstrukcije obmocja. O degradiranem
obmoc¢ju govorimo tudi v primeru, ko obmocje ni izkoristilo svojih potencialov in je
napredovalo pocasneje, kot bi lahko. (KozZelj, 1998) V primeru Drazgos lahko vidimo, da je
bila vas na podrocju stavbnega fonda skoraj v celoti obnovljena po letu 1945. Po letu 1990 je
bila obnovljena priblizno petina stavb (streha in/ali fasada). Vas je slabo komunalno
opremljena, saj ima vecina hi§ le elektricni prikljucek. Iz analize centralnih dejavnosti smo Ze
v poglavju 6.1 »Dolocitev omreZja naselij« ugotovili, da je vas subcentralno naselje, torej se v

vasi nahaja kar nekaj centralnih dejavnosti.
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Na podlagi teh strokovnih podlag lahko trdimo, da je obmocje potrebno vsaj delno prenoviti,
saj se stanje stavbnega fonda slabsa. Glede na to, da je malo stanovanjskih stavb obnovljenih,
se s Casom njihova vrednost zmanjSuje, kar pomeni, da lahko govorimo o degradaciji.

Negativno na stanje v vasi vpliva tudi pomanjkanje vodovodnega in kanalizacijskega omreZja.

Za odlocitev, ali je vas DrazgoSe degradirano okolje, imamo na podlagi REN premalo
podatkov. Predvsem manjkata bistvena podatka o naseljenosti stavb in predvideni rabi
prostora. Prav tako na podlagi teh podatkov ne moremo dolociti vloge vasi v SirSem okolju
skozi €as, zato tudi tezko ugotavljamo, ali naselje izgublja svoj centralni poloZaj na SirSem
obmocju. Zanemarjanje problema degradiranih obmocij lahko pripelje do tega, da se izgublja
razvojni potencial naselja. Ker so v vasi vidni znaki napredovanja (obnova stavbnega fonda)
in stagnacije (ni vodovoda in kanalizacije), bi bilo potrebno problem analizirati SirSe, tudi na

podlagi drugih podatkov, ki nam jih REN ne nudi.

V prilogi so podane karte, ki prikazujejo:
e Jeto izgradnje stavb v DrazgosSah;
e leto obnove streh v Drazgosah;
¢ leto obnove fasad v Drazgosah;
® osnovna komunalna opremljenost v DrazgoSah;
e stavbe, ki so prikljuene na vodovodno omreZje v DrazgoSah;
e stavbe, ki so prikljucene na elektricno omrezje v DraZzgoSah;

e stavbe, ki so prikljuene na kanalizacijsko omreZje v Drazgosah.

6.4 Dolocitev namenske rabe prostora

Kot je bilo Ze veckrat poudarjeno, se lahko na podlagi podatkov REN odlo¢amo le o
ohranjanju trenutnega stanja ali njegovem izboljSanju. To velja tudi za doloCanje namenske
rabe prostora. Strokovna podlaga za doloCitev namenske rabe prostora je bila karta pretezne

dejanske rabe stavb.
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Ker nam REN nudi podatke o stavbah, smo analizirali le obmocja stavbnih zemljis¢.
Podrobneje smo analizirali del naselja Zelezniki, in sicer osrednji del mesta in kraka mesta, ki
se raztezata proti SZ in SV. Na karti dejanske rabe je prikazana pretezna dejanska raba stavb,
ki smo jo dolocili v skladu z MetodoloSkimi pojasnili in navodili za razvr§¢anje objektov po
enotni klasifikaciji vrst objektov (CC-SI). V Metodoloskih pojasnilih in navodilih za
razvrS§¢anje objektov po enotni klasifikaciji vrst objektov je podrobneje prikazan nacin
razvrstitve veCnamenske stavbe po pretezni namembnosti, ki smo ga uporabili tudi mi. Nacin

razvrstitve najenostavneje prikazemo s pomocjo spodnjega primera:

Preglednica 3: Primer razvrstitve veénamenske stavbe po pretezni rabi

Namembnost posameznih | Delez v | Sifre po ravneh klasifikacije
delov objekta skupni podrocje oddelek | skupina |razred | podrazred
uporabni
povrsini
objekta
1) Stiri etaZe stanovan; 30% 1 11 112 1122 | 11221
2) Poslovni prostori banke | 10% 1 12 122 1220 | 12202
3) Lekarna in trgovine 20% 1 12 123 1230 |12301
4)Knjiznica 30% 1 12 126 1262 | 12620
5) Zdravniska ordinacija | 10% 1 12 126 1264 | 12640

(Vir: Metodoloska pojasnila ... 2003, str. 21)

Na podlagi preteZne dejanske rabe stavb smo obmocju, ki smo ga analizirali, dolo¢ili najpre;j
osnovno namensko rabo prostora in nato podrobno namensko rabo prostora. Vse analizirane
nepremic¢nine sodijo v obmocje stavbnih zemljiS¢ (le o teh namreC obstajajo podatki v REN).
Na podlagi preteZzne rabe stavb smo dolocili Se podrobno namensko rabo. Podrobne rabe
prostora, ki jih dolo¢imo na podlagi podatkov REN, so obmocja stanovanj, centralnih
dejavnosti, proizvodnih dejavnosti in povrSine razprSene poselitve. Vsa ta obmocja dolo¢imo

po nacelu preteZznosti. V naSem primeru se nismo osredotocali na dolo€itev obmocij razprSene
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poselitve, saj je dolocitev le-teh na podlagi podatkov REN podrobneje prikazana v poglavju

6.2 »Dolocitev obmocij razprSene poselitve in razprSene gradnje«.

Znotraj stanovanjske rabe so se na analiziranem obmodju mesta Zelezniki pojavljala ¢ista
stanovanjska obmocja in taka s kmetijskimi gospodarstvi. Poleg teh smo v SirSem srediScu
Zeleznikov dolo¢ili $e osrednje obmodje centralnih dejavnosti, predvsem zaradi lege v mestu,
prepoznali smo tudi dve obmocji drugih centralnih dejavnosti. Prav tako pa sta prepoznavni
dve vecji obmocji proizvodnih dejavnosti, na enem delu je tudi ve¢ pisarniskih delov stavb.
Tako smo torej na podlagi strokovne podlage, ki prikazuje preteZzno dejansko rabo stavb,

dobili karto podrobne namenske rabe prostora.

Karti pretezne dejanske rabe stavb v Zeleznikih in podrobne namenske rabe prostora v

Zeleznikih sta prikazani v prilogi.

6.5 Dolocitev enot urejanja prostora

Sestavine izvedbenega dela OPN je potrebno dolociti za celotno obmocje ob¢ine, vendar po
posameznih EUP. EUP smo dolocili na podlagi funkcionalnih in morfoloSkih znacilnosti
prostora, ki jih lahko zaznamo s pomoc¢jo REN. Hkrati s kriteriji za dolo¢itev EUP smo z
analizo FZ, dejanske rabe, tipa stavbe in starosti stavbe Ze dobili tudi kazalce trenutnega

stanja stavbnega fonda.

6.5.1 Dolocitev FZ

FZ lahko dolo¢imo za parcelo ali zaklju¢eno enoto prostora. Za zakljueno enoto prostora
Stejemo tudi EUP. Ker jo Sele dolocamo, nimamo zakljucenih prostorskih enot, torej moramo
FZ dolociti na parcelo natan¢no. V tem primeru se FZ dolo¢i kot razmerje med zazidano

povrsino parcele (POVRSINA) in povrSino parcele (POVRSINA_P):

_ POVRSINA
POVRSINA _P

)
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Zazidana povrSina parcele je izvorni podatek REN. FZ je vedno manjsi ali kve¢jemu enak 1,
pri ¢emer je FZ=1 malo verjeten oziroma nesmiseln rezultat. Tezko si namre¢ predstavljamo
stavbo brez funkcionalnega zemljiS¢a okoli stavbe, na katerem so na primer parkiri$ca,
ustrezen dovoz do stavbe, kjer je poskrbljeno za odvodnjavanje ... Nikakor pa ne more biti

vecji od 1, saj povrsina zazidanega dela parcele ne more biti vecja kot povrSina parcele same.
Analiza karte FZ, ki smo jo izdelali na podlagi podatkov REN, je razkrila pomanjkljivost

podatkov. Problem izhaja iz nacina sestavljanja nepremicnin in pripisovanja podatkov

posameznim nepremic¢ninam. Problem najlazje ponazorimo s spodnjo skico.

AN

FEWVREEING

POWREINAG_P

Slika 14: Primer FZ - 1

V primeru, ko je lastnik stavbe tudi lastnik parcele, na kateri leZi le ena stavba, nam izracun
FZ vrne pravilno vrednost. V tem primeru je vrednost FZ<1, kar nazorno kaZe tudi spodnja
karta, ki prikazuje vrednost FZ na obmo&ju enostanovanjskih vrstnih hi§ v Zeleznikih. Na
spodnji karti, ki prikazuje vrednost FZ, so s poudarjeno rdeco ¢rto prikazane parcelne meje, s
sivo pa tloris stavb. Na prikazanem obmocju smo s pomoc¢jo REN izrac¢unali realne vrednosti

FZ, saj ni problema z dolocitvijo zemlji§€¢a pod stavbo in povrSino parcele.
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AN~

Slika 15: Vrednost FZ na obmo¢ju, Kjer je lastnik stavbe in lastnik parcele ista oseba

V primeru, ko sta lastnik stavbe in lastnik parcele razli¢ni osebi, sta stavba in parcela v REN
prikazani kot 2 nepremicnini. Parcela predstavlja eno nepremicnino, stavba pa drugo. Pri
drugi nepremicnini sta v tem primeru podatka, ki prikazujeta povrsino pod stavbo in povrsino
parcele, identicna. V REN je namre¢ povrSina pod stavbo v takih primerih prikazana kot
povrsSina parcele, kljub temu da gre v resnici za zazidano povrSino in ne parcelo v smislu
funkcionalno zaokroZene celote. V takih primerih nam izraCun FZ vrne vrednost 1, ki pa ni
pravilna. Primer prikazuje tudi spodnja slika. Za vecstanovanjske stavbe v srediScu
Zeleznikov smo na podlagi opisanega izra¢una in uporabljenih podatkov REN dobili vrednost
FZ=1, kar pa ni realna vrednost in je kot taka neuporabna za nadaljnjo analizo. Iz slike je
razvidno, da se vrednost FZ pripiSe le povrSini pod stavbo, medtem ko je vrednost FZ za

celotno preostalo parcelo enaka 0. Problem prikazuje spodnja skica.
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OVRSINA

PIVRSINA
. LASTNI}

POVRSINA_P
1. LASTNIK

Slika 16: Primer FZ - 2

Slika 17: Vrednost FZ na obmoc¢jih, kjer lastnik stavbe in lastnik parcele ni ista oseba
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Poleg zgoraj opisanih primerov, ki sta enostavna, vendar nazorna, obstaja pri doloCanju
povrsin pod stavbo in povrSinah parcel v REN Se cela vrsta drugih primerov (ko imamo na
parceli dve ali veC stavb razli¢nih ali enega lastnika; eno stavbo, ki stoji na razli¢nih parcelah
...), zaradi katerih se na podatke FZ, izraCunane po opisani metodi, ne moremo zanesti.
Problem izhaja iz sestavljanja nepremicnin pri izvedbi popisa in parcelaciji zemljiS¢, na
katerih stojijo stavbe. Metode sestavljanja so podrobno opisane v poglavju 4.2 »Enota

vodenja v REN«. Lahko torej trdimo, da je REN neuporaben za dolo¢anje FZ.

6.5.2 Analiza dejanske rabe, tipa stavbe in starosti stavbe

Za dolocitev EUP smo uporabili tako karto pretezne dejanske rabe stavb, kot karto podrobne
namenske rabe prostora, ki smo jo izdelali na podlagi karte pretezne dejanske rabe stavb. Ker
so podatki o dejanski rabi v REN zelo natan¢ni, tudi karta pretezne dejanske rabe omogoca
natancno delitev predvsem stanovanjskih stavb po tipu stavbe. Tako smo na obmocju
Zeleznikov zaznali obmo¢ja enostanovanjskih in ve&stanovanjskih stavb ter obmogja vrstnih
his. Na podlagi karte namenske rabe prostora smo znotraj obmocij posameznih podrobnih rab
prostora dolocili Se oZja obmocja, predvsem pri obravnavi stanovanjskih zemljis¢. Ta smo
lo¢ili na Cdista stanovanjska zemljiS¢a in obmocja stanovanjskih hi§ s kmetijskimi
gospodarstvi. Na podlagi karte dejanske rabe stavb smo izvedli dve analizi, ki sta nam
pomagali pri dolocitvi EUP: analiza dejanske rabe stavbe in analiza tipa stavbe. Prav tako smo
za dolocitev EUP upostevali karto starosti stavb, saj ta omogoca oblikovanje obmocij, na

katerih je veCina stavb zgrajena v istem obdobju.

Za potrebe dolocanja EUP smo torej izdelali naslednje karte:
e preteZna dejanska raba stavb v Zeleznikih;
e podrobna namenska raba prostora v Zeleznikih;
e leto izgradnje stavb v Zeleznikih;

e EUP v Zeleznikih.

Karte so prikazane v prilogi.
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6.5.3 Prikaz obmo¢ij EUP

Na podlagi zgoraj opisanih strokovnih podlag smo dolocili EUP. Prikazali smo jih na karti

EUP. V nadaljevanju bomo na kratko predstavili vsako izmed njih.

EUP Zeleznikil je obmocje stanovanjske rabe. Obmocje obsega vrstne hiSe zgrajene

pretezno v obdobju od 1990 do 2002.

EUP Zelezniki2 je manjSe obmocje stanovanjske rabe, ki lezi ob obmocju Zeleznikil,

pozidan je z enostanovanjskimi stavbami, zgrajenimi v istem obdobju.

EUP Zelezniki3 je pozidan z enostanovanjskimi stavbami zgrajenimi med 1967 in 1989 s

tipicnim tlorisom v obliki ¢rke L.

EUP Zelezniki4 je prav tako naselje enostanovanjskih stavb, zgrajenih med 1967 in 1989,

vendar z druga¢nim tlorisom.

EUP Zelezniki5 je obmocje vecstanovanjskih stavb, zgrajenih med 1946 in 1989.

EUP Zelezniki6 je obmocje stanovanjskih stavb, zgrajenih med 1967 in 1989. Stavbe so

postavljene v prostor brez navideznega reda.

EUP Zelezniki7 je obmocje gospodarske rabe, stavbe so bile ve¢inoma zgrajene med 1967 in

1989.
EUP Zelezniki8 je obmocje proizvodnih dejavnosti, vendar na podlagi podatkov REN
sklepamo, da so to povrSine za industrijo, stavbe so nastajale v razlicnih obdobjih po letu

1945.

EUP Zelezniki9 je obmocje enostanovanjskih stavb, v ve€ini zgrajenih po letu 1945.
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EUP Zeleznikil0 je obmocje enostanovanjskih stavb zgrajenih po letu 1945. Vecina stavb je
bila zgrajenih v obdobju med 1946 in 1967.

EUP Zeleznikill je obmocje podezelskega naselja, vecina stavb je bila zgrajena pred letom

1919.

EUP Zeleznikil2 je manjse obmocje centralnih dejavnosti.

EUP Zeleznikil3 je obmocje starejsih, enostanovanjskih stavb, ki so bile zgrajene pred 1919.

EUP Zeleznikil4 je obmocje enostanovanjskih stavb, zgrajenih pretezno med 1946 in 1967.

EUP Zeleznikil5 je prav tako obmocje podeZelskega naselja, kjer je bila vecina

stanovanjskih stavb zgrajena pred 1919.

EUP Zeleznikil6 je manjSe obmocje vecstanovanjskih stavb, zgrajenih med 1946 in 1989.

EUP Zeleznikil7 je manjSe obmocje centralnih dejavnosti.

EUP Zeleznikil8 je obmocje starejSih enostanovanjskih stavb.

EUP Zeleznikil9 je obmocje starejSih enostanovanjskih stavb.

EUP Zelezniki20 je obmocje ve¢stanovanjskih stavb, zgrajenih med 1946 in 1967.

EUP Zelezniki21 je obmocje starejSih enostanovanjskih stavb s kmetijskimi gospodarstvi.

EUP Zelezniki22 je podobno obmocje kot EUP Zelezniki21.

EUP Zelezniki23 je prav tako obmocje podezelskega naselja, vendar so bile stavbe zgrajene

nekoliko kasneje, med 1946 in 1989.
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EUP Zelezniki24 je obmocje, kjer se pretezno nahajajo centralne dejavnosti.

6.6 Dolocitev PIP

PIP predstavljajo obSiren seznam pogojev pri nacrtovanju prostora. Na podlagi REN lahko
dolo¢imo le majhen del PIP. Strokovne podlage, ki smo jih uporabili v ta namen, se nanaSajo
na:

e pretezno dejansko rabo stavb in podrobno namensko rabo prostora;

® tip stavbe;

e opremljenost s komunalno infrastrukturo.

Na podlagi teh strokovnih podlag lahko dolo¢imo PIP, ki se nanasajo na:
® vrste objektov glede na namen;
* podrobnejSe pogoje glede tipologije objektov;
e obstojeCa in predvidena omreZja in objekte GJI, na katera se morajo posamezna

obmocja obvezno prikljuciti.

Poleg zgoraj nastetih PIP lahko na podlagi REN izdelamo tudi strokovne podlage, ki jih
potrebujemo za dolocitev naslednjih PIP:
e delezi posameznih dejavnosti;

® pogoji glede velikosti (predvsem etaznost objektov).

Tudi v primeru dolo¢ana PIP se moramo zavedati omejitev, ki smo jih upoStevali ali pa so
posledica REN. Na osnovi REN lahko odlo¢amo le o ohranjanju trenutnega stanja ali
njegovem izboljSanju, ne moremo pa nacrtovati vecjih sprememb, ki so posledica

spreminjanja prostora skozi ¢as.
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7 ANALIZA ZANESLJIVOSTI IN UPORABNOSTI PODATKOV REN PRI
IZDELAVI STROKOVNIH PODLAG

Zanesljivost podatkov REN smo preverili na dva nacina. V nekaterih primerih smo primerjali
same podatke z dejanskim stanjem, v drugih pa smo primerjali rezultate analiz z dejanskim
stanjem. Pri tem smo si pomagali tudi s podatki, ki so nam jih posredovali z Ob&ine Zelezniki.
Na ta nacin smo torej ugotavljali:

¢ koliko se podatki ujemajo z dejanskim stanjem,;

¢ koliko so ti podatki sploh uporabni.
Poleg analize rezultatov bomo poskuSali navesti tudi razloge, zaradi katerih prihaja do
odstopanj med dejanskim stanjem in sliko, ki jo pridobimo s podatki REN. Pri analizi
rezultatov smo bili predvsem pozorni na ujemanje podatkov z dejanskim stanjem in ali
razli¢ne poenostavitve, ki smo jih uporabili, vplivajo na kakovost rezultatov. Naj omenimo,

da smo poenostavitve uvedli predvsem zaradi omejitev, ki nam jih postavlja REN.

7.1 Dolocitve omreZja naselij

Najprej smo analizirali podatke. Ker smo pridobili to¢ne podatke o dejanskem stanju v ob¢ini,

smo lahko le-te primerjali s podatki REN.

Pri pripravi zgornje tabele smo prisli do naslednjih ugotovitev:

e Za pripravo kakovostnih strokovnih podlag je potrebna visoka kvaliteta podatkov.
Predvsem to velja pri nekaterih klju¢nih podatkih za razvrScanje naselij glede na
centralnost. In ravno v tem primeru nam REN ne nudi dovolj kvalitetnih podatkov.
Med pomembnejSe podatke za razvrS€anje po nasem mnenju sodijo podatki o
razvrstitvi trgovin, osnovnih Sol, sedezev krajevnih skupnosti, manjSih dvoran, stavbe
z obCinskimi institucijami, post, bank in policijskih postaj.

¢ Dolocitev razporeditve nekaterih centralnih dejavnosti po naseljih je sporna, ker so
razli¢ne dejavnosti uvrscene pod isto Sifro (nazoren primer je CC-Si Sifra 1220101, ki
lahko predstavlja sodi$¢e, parlament, policijsko postajo, prostore krajevnih skupnosti,
obcCinske prostore in druge podobne dele stavbe). Na ta nacin le z REN za nekatere

dejavnosti ne moremo dolociti ali se nahajajo v posameznih naseljih.
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e Pri dolocanju centralnosti predstavlja velik problem tudi nabor dejavnosti, ki jih je
potrebno prikazati v naselju. Nekatere dejavnosti so preve¢ podrobne in jih CC-Si
klasifikacija ne omenja (npr. lokalna radijska postaja), druge pa niso bile popisane, ker
je popis zajel le stavbe ne pa tudi gradbeno inzenirskih objektov (npr. Sportno igrisce).

e Zrazporeditvijo dejavnosti smo prikazali Se dodatne podatke, ki nam jih daje REN, saj
lahko prikazemo tudi Stevilo delov stavb dolofene rabe in skupno neto tlorisno
povrsino, ki zavzema doloc¢eno rabo po naseljih. Vendar pa se dodatni podatki, ki smo
jih pridobili na ta nacin, niso izkazali za zelo koristne. Tako smo si s podatkom o
skupni neto etazni povrSini pomagali le pri dolocitvi popolne osnovne Sole. Kljub
temu nam ti podatki ne zadosScajo za potrditev neke dejavnosti, lahko pa nam sluZijo

za orientacijo pri doloCanju prisotnosti dejavnosti v naselju.

Zanimivo je, da smo navkljub pomanjkljivostim, ki jih omenjamo zgoraj, pri§li do povsem
identi¢nih rezultatov pri razvrstitvi naselij glede na centralnost, kot je dejansko stanje v
ob¢ini. Na podlagi tega lahko trdimo, da je REN dovolj dobro orodje, da si ustvarimo
osnovno sliko o omreZju naselij, ki pa jo moramo nadgraditi Se z ostalimi viri podatkov za

pripravo strokovnih podlag in metodami dela, ki so nam na voljo.

7.2 Doloc¢itev obmocij razprSene gradnje in poselitve

Pri doloCanju razprSene poselitve smo se lahko na podlagi podatkov REN osredotocili le na
doloCanje pojava samotnih kmetij, zaselkov, razdrobljenih, razprSenih, raztresenih,
razpostavljenih in razlozenih naselij, ki jih pretezno tvorijo objekti, zgrajeni pred letom 1967.
Pri tem smo izkoristili podatke o letu izgradnje stavb in podatke o pretezni dejanski rabi.
Podatke o starosti stavb lahko poljubno prikaZzemo na nacin, ki je za doloCeno nalogo
najprimernejSi. Prav pri iskanju stavb, zgrajenih pred letom 1967, se je izkazala prednost
REN, da so podatki zbrani na stavbo oziroma del stavbe natan¢no. Podobno smo prilagodili

tudi prikaz pretezne dejanske rabe stavb.
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Za doloCanje razprSene gradnje nam REN ne nudi ravno veliko podatkov. Smo pa na
analiziranem obmocju vse stavbe, ki jih nismo mogli dolo¢iti kot razprSeno poselitev in so od
naselja oddvojene, obravnavali kot razprSeno gradnjo. O kvaliteti na ta nain pridobljene
strokovne podlage na Zalost ne moremo sklepati, saj nimamo podatkov o dejanskem stanju

razprSene gradnje in poselitve v ob¢ini Zelezniki.

7.3 Doloc¢itev obmocij, potrebnih prenove

Pri analizi obmocij, potrebnih prenove, smo se osredotoCili le na eno obmo¢je in ga

podrobneje analizirali na podlagi podatkov, ki so nam na razpolago v REN.

Pri dolo¢anju obmocij, potrebnih prenove, smo se Ze na zaCetku znasli pred oviro, ki jo
predstavlja nedefiniranost kriterijev za dolocitev takih obmocij. Zato smo se osredotocili na
kriterije, ki jih v knjigi Degradirana urbana obmocja navaja Janez KozZelj, in jih do dolocene
mere prenesli na obmo&je obé&ine Zelezniki, ki ga na vedjem delu lahko obravnavamo kot
podezelsko obmocje. Kljub vsemu smo bili tudi v primeru dolocCitve obmocij, potrebnih

prenove, v dilemi, ali nam podatki REN zadoS¢ajo za dolocitev degradiranih obmocij.

Kot se je izkazalo v primeru Drazgos, je ocena o degradiranosti obmocja na podlagi podatkov
REN napacna. Napake izhajajo Ze iz samih podatkov, saj so nekateri podatki napac¢ni. Drugi
vzrok za napako je izbor strokovnih podlag, ki so predstavljale kriterije za odloCanje o
degradiranem obmocju. V tem primeru se je izkazalo, da podatki, zbrani s popisom, ne
prikazujejo dejanskega stanja na terenu. Iz podatkov o vodovodu lahko sklepamo, da na
obmocju ni vodovodnih prikljuc¢kov. Vendar pa v resnici temu ni tako, saj na obmocju
Drazgos ni vodovoda v ob¢inski lasti, obstajajo pa tako imenovani »vaSki vodovodi«. In ker ti
vodovodni priklju¢ki o€itno niso prikazani v REN, smo sklepali da na obmoc¢ju ni
vodovodnega omreZja, kar nas je napeljalo na misel, da je obmocje degradirano. Pravilni so
podatki o kanalizacijskem in elektricnem omrezju. V primeru DraZzgos je predvsem sporno
dejstvo, da Se vedno nimajo kanalizacijskega omreZja, saj vas leZi na vodovarstvenem

obmodju. Seveda ta podatek ni razviden iz REN, posredovali so nam ga z Obéine Zelezniki.
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Po podatkih o starosti stavb lahko sklepamo, da je v vasi veCina stavb zgrajenih v istem
obdobju. Postavi se vprasanje ali so stavbe zgrajene med letoma 1946 in 1967 res znak, da gre
za degradirano obmocje, saj je amortizacijska doba stanovanjskih stavb 60 let. Vendar pa pri
tem ne smemo zanemariti podatkov o prenovah streh in fasad, ki govorijo, da se v zadnjem
Casu prenove ne izvajajo pogosto. Kar nas lahko navede na pomisleke o zmanjSevanju

vrednosti stavbnega fonda in torej lahko govorimo o degradiranih obmogjih.

Navkljub vsem podatkom o Drazgosah, ki smo jih pridobili na podlagi REN, nam za realno
oceno primanjkujejo nekateri kljucni podatki (ali so stavbe naseljene ...) Tudi v tem primeru
vidimo, da je REN eden izmed pripomockov, ne moremo pa na njegovi podlagi izdelati

celovite analize.

7.4 Dolocitev podrobne namenske rabe prostora

Karto podrobne namenske rabe prostora, ki smo jo izdelali na podlagi podatkov REN, smo
primerjali s podrobno namensko rabo prostora, ki je prikazana v Dopolnjenem osnutku OPN
ob¢ine Zelezniki, ki je dostopen na spletni strani ob&ine Zelezniki. Podrobno namensko rabo
smo doloali le za stavbna zemlji$¢a v osrednjem delu Zeleznikov ter v krakih mesta, ki se

raztezajo v smeri proti JZ, SZ in SV.

Primerjava obeh kart je pokazala, da se obmocja industrijskih dejavnosti skoraj v celoti
ujemajo. Prav tako so identi¢ne tudi ugotovitve na SZ in SV kraku Zeleznikov, kjer so
stanovanjske povrsine. Do razlik na podro¢ju doloCanja podrobne namenske rabe je prislo
predvsem na obmod&ju Zeleznikov, ki se razteza proti JZ in v osrednjem delu mesta. Na skrajni
tocki tega kraka, ki smo ga analizirali in mu dolocili rabo »Druga obmocja centralnih
dejavnosti«, je v Dopolnjenem osnutku OPN dolocena raba »PokopaliS¢e«. Do te razlike je
prislo, ker smo izhajali le iz rabe stavb. Na ta nacin ne moremo zaznati obmocja pokopalisca.
Do razlike je priSlo tudi na levem in desnem bregu Selske Sore, kjer smo dolocili
stanovanjske povrSine in povrSine podeZelskega naselja, medtem ko so v Osnutku predloga

OPN na tem obmocju dolocene povrSine osrednjih centralnih dejavnosti. Do razhajanj prihaja
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tudi na obmog&ju, kjer je v Dopolnjenem osnutku OPN doloena raba »Sportni center«, po
naSem predlogu pa je to obmocje del obmocja osrednjih centralnih dejavnosti. Do te razlike je
prislo, ker le ene telovadnice nismo oznacili kot Sportni center, na podlagi REN pa ne moremo
vedeti, ali je na tem obmoc¢ju mogoce tudi Sportno igris¢e ali kakSen drug podoben objekt.

Drugih pomembnih razlik med obema predlogoma ni.

Poglavitne razlike med obema predlogoma so torej v obmocju centralnih dejavnosti. Verjetno
razlika izhaja deloma iz preteZne dejanske rabe, ki smo jo uporabili za dolo¢anje podrobne
namenske rabe in pa iz razli¢nih kriterijev za doloCanje obmocij centralnih dejavnosti. Obstaja
moznost, da smo z doloCitvijo pretezne dejanske rabe zakrili katero izmed centralnih
dejavnosti, ki zajemajo manjsi delez v skupni uporabni povrsini stavbe, vendar so ravno tako
pomembne za dolo¢anje podrobne namenske rabe. Prav tako se zdi, da so nas pri dolocanju
obmocij centralnih dejavnosti vodili druga¢ni kriteriji, do Cesar pride, kadar kriteriji niso

jasno napisani.

Tudi v primeru analize pretezne dejanske rabe stavb in dolo¢anju podrobne namenske rabe
prostora se je izkazalo, da je REN lahko pripomocek za omenjeno analizo, in ga je smiselno

uporabljati v kombinaciji z drugimi viri podatkov.

7.5 Dolocitev EUP

S samim dolo¢anjem EUP na podlagi REN nismo imeli teZav. Ce izvzamemo teZave, ki so se
pojavile z doloCanjem FZ, so ostali kriteriji, ki smo jih uporabili, dovolj kvalitetni. V
primerjavi z EUP, ki so podane v Dopolnjenem osnutku OPN, smo uporabili mnogo stroZje
kriterije za njihovo dolocitev, kar je razvidno tudi iz dejstva, da so po povrSini EUP, ki smo
jih dolocili na podlagi podatkov REN mnogo manjSe kot pa EUP v Dopolnjenem osnutku
OPN. TakSna reSitev se nam zdi smiselna glede na definicijo EUP, ki smo jo podali v

poglavju 5.3 »Dolocitev enot urejanja prostora«.
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8 ZAKLJUCEK

Na podlagi analize zakonodaje s podrocja prostorskega nacrtovanja, registra nepremicnin in
strokovnih podlag, ki so bile izdelane na podlagi podatkov REN, smo prisli do nekaterih

sklepnih misli, ki jih podajamo v nadaljevanju.

S podrocja zakonodaje bode v o€i kratek seznam obveznih strokovnih podlag. Iz tega izhaja,
da so prostorski nacrtovalci pri pripravi strokovnih podlag vezani predvsem vsak na svoja
merila strokovnosti. Hkrati to oteZuje nalogo priprave strokovnih podlag, saj je pojem
izjemno Sirok in zajema tako naravne kot antropogene dejavnike okolja. Kljub vsemu pa
ravno tak nacin determiniranja potrebnih strokovnih podlag omogoca tudi prilagajanje le-teh

dolo¢enemu okolju oziroma problemu.

Hiter pregled podatkov REN omogoca marsikatero interpretacijo uporabe teh podatkov,
vendar pa se je na koncu nasega dela izkazalo, da smo pri¢akovali vec, kot pa smo dejansko
dobili. Napake REN izhajajo iz metodologije zbiranja podatkov in njihovega prikazovanja
(tak primer je podatek o povrSini parcele), nekatere napake ocitno izhajajo iz slabe
interpretacije podatkov (podatki o vodovodu), nekateri podatki pa v celoti prikazujejo stanje
na terenu. Nekateri podatki so torej uporabni v prostorskem nacrtovanju, drugi ne, torej
moramo podatke uporabljali s kriticno presojo. Poleg zgoraj omenjenih dejstev ne smemo
pozabiti niti na to, da bo s ¢asom REN pridobil Se ¢asovno dimenzijo, saj naj bi odrazal tudi
zgodovino sprememb posameznih nepremicnin. To bo za prostorsko nacrtovanje pomembna
dodana vrednost, saj bo na tej podlagi mozna izdelava najrazli¢nejSih projekcij in tako ne
bomo omejeni le na ohranjanje trenutnega stanja ampak bo moZzno na podlagi REN tudi

nacrtovati spremembe v prostoru.

Na podlagi izdelanih strokovnih podlag lahko zapiSemo sklepno in klju¢no ugotovitev o
uporabi REN v prostorskem nacrtovanju. REN je vsekakor uporaben v prostorskem
nacrtovanju, vendar pa ga moramo, podobno kot ostale vire podatkov, uporabljati s kriticno
presojo. Za kvalitetno in uporabno prostorsko nacrtovanje moramo poleg REN uporabljati

tudi druge podatke in metode dela, ki so nam na razpolago.
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RAZPORED DEJAVNOSTI PO NASELJIH IN STEVILO DELOV $WB, Kl
PRIPADAJO DOLGENI DEJAVNOSTI PO NASELJIH
Vir podatkov: Register nepretmin, Geodetska uprava RS, 2009
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RAZPORED DEJAVNOSTI PO NASELJIH IN VSOTA NETO ETAZN POVRSIN, Kl
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& 1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009
2. Register nepremicnin: Geodetska uprava RS, 2009
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PRILOGAC

DEJANSKA RABA STAVB V SORICI
Merilo: 1:5000
Vir podatkov:
1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009
2. Register nepreninin: Geodetska uprava RS, 2009



DEJANSKA RABA STAVB V SORICI
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MERILO: 1:5000
S VIR PODATKOQV:
1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009
S 2. Register nepremicnin: Geodetska uprava RS,
~ 2009
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PRILOGA D

VRSTA POSELITVE V SORICI

Merilo: 1:5000

Vir podatkov:
1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009
2. Register nepreninin: Geodetska uprava RS, 2009
3. Vrsta poselitve: UrSka Rus, 2010



VRSTA POSELITVE V SORICI
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Legenda

Vrsta poselitve

- RazprSena poselitev

Razprsena gradnja
Storitvene dejavnosti izven obmogja naselja

Leto izgradnje stavbe

- Pred letom 1968
|:| 1968-2007

Neznano

ZemljiSko-katastrski prikaz

Meja parcele

MERILO: 1:5000

VIR PODATKOQOV:

1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009

2. Register nepremicnin: Geodetska uprava RS,
2009

3. Vrsta poselitve: Urska Rus, 2010
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PRILOGA E

LETO IZGRADNJE STAVB V DRAZGOSAH

Merilo: 1:5000

Vir podatkov:
1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009
2. Register nepreninin: Geodetska uprava RS, 2009
3. Obmaja naselij: Obina Zelezniki, 2009



LETO IZGRADNJE STAVB V DRAZGOSAH
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Legenda

Leto izgradnje stavbe

Pred 1919

1919-1945

B 10461967

1968-1989

1990-2002

B 2003-2007

Neznano

Zemljisko-katastrski prikaz

Meja parcele

Obmo¢ja naselij

DraZgoSe

Druga naselja

MERILO: 1:5000

VIR PODATKOV:

1. Register nepremicnin: Geodetska uprava RS,
2009

2. DKN: Geodetska uprava RS, 2009

3. Obmogja naselij: Obgina Zelezniki, 2009
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PRILOGA F

LETO OBNOVE STREH V DRAZGOSAH

Merilo: 1:5000

Vir podatkov:
1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009
2. Register nepreninin: Geodetska uprava RS, 2009
3. Obmaja naselij: Obina Zelezniki, 2009



LETO OBNOVE STREH V DRAZGOSAH
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Legenda

Leto obnove strehe

| 19101045
B 10461967
1067-1989
| 1990-2002
B 2003-2007
E Ni podatka

ZemljiSko-katastrski izpis

Meje parcele

Obmogéja naselij

DraZgoSe

Druga naselja

MERILO: 1:5000

VIR PODATKOQOV:

1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009

2. Register nepremicnin: Geodetska uprava RS,
2009

3. Obmogja naselij: Obgina Zelezniki, 2009
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PRILOGA G

LETO OBNOVE FASAD V DRAZGOSAH

Merilo: 1:5000

Vir podatkov:
1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009
2. Register nepreninin: Geodetska uprava RS, 2009
3. Obmaja naselij: Obina Zelezniki, 2009



LETO OBNOVE FASAD V DRAZGOSAH
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Legenda

Leto obnove fasade

1967-1989

| 19902002
B 2003-2007

Ni podatka

ZemljiSko-katastrski izpis
Meje parcel

Obmoéje naselja

DraZgoSe

Druga naselja

MERILO: 1:5000

VIR PODATKOV:

1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009

2. Register nepremicnin: Geodetska uprava RS,
2009

3. Obmogja naselij: Obgina Zelezniki, 2009
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PRILOGA H

OSNOVNA KOMUNALNA OPREMLJENOST V DRAZGOSAH

Merilo: 1:5000

Vir podatkov:
1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009
2. Register nepreninin: Geodetska uprava RS, 2009
3. Obmaja naselij: Obina Zelezniki, 2009



OSNOVNA KOMUNALNA OPREMLJENOST V DRAZGOSAH
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Legenda

Osnovna komunalna opremjenost

2 od 3 osnovnih komunalnih priklju¢kov

Ali vodovod ali elektrika ali kanalizacija

- Ni vodovoda, elektrike in kanalizacije

- Vodovod, elektrika in kanalizacija

ZemljiSko-katastrski prikaz

Meja parcele

Obmoéje naselja

DraZgoSe

Druga naselja

MERILO: 1:5000

VIR PODATKOV:

1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009

2. Register nepremicnin: Geodetska uprava RS,
2009

3. Obmogja naselij: Obgina Zelezniki, 2009
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PRILOGA |

VODOVODNI PRIKLIJUCKI V DRAZGOSAH

Merilo: 1:5000

Vir podatkov:
1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009
2. Register nepreninin: Geodetska uprava RS, 2009
3. Obmaja naselij: Obina Zelezniki, 2009



VODOVODNI PRIKLJUCKI V DRAZGOSAH
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Legenda

Vodovodni prikljuéek

- Ne obstaja
- Obstaja

ZemljiSko-katastrski prikaz

Meje parcele

Obmog¢je naselja

E DrazgoSe

MERILO: 1:5000

VIR PODATKOV:

1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009

2. Register nepremicnin: Geodetska uprava RS,
2009

3. Obmogje naselja: Obg&ina Zelezniki, 2009
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PRILOGA J

ELEKTRICNI PRIKLJUCKI V DRAZGOSAH

Merilo: 1:5000

Vir podatkov:
1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009
2. Register nepreninin: Geodetska uprava RS, 2009
3. Obmaja naselij: Obina Zelezniki, 2009



ELEKTRICNI PRIKLJUCKI V DRAZGOSAH
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Legenda
Elektriéni prikljuéek

- Ne obstaja
- Obstaja

Zemljisko-katastrski prikaz

Meje parcele

Obmog¢je naselja

DrazgoSe

MERILO: 1:5000

VIR PODATKOQOV:

1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009

2. Register nepremicnin: Geodetska uprava RS,
2009

3. Obmogje naselja: Obg&ina Zelezniki, 2009
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PRILOGA K

KANALIZACIJSKI PRIKLJUCKI V DRAZGOSAH

Merilo: 1:5000

Vir podatkov:
1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009
2. Register nepreninin: Geodetska uprava RS, 2009
3. Obmaja naselij: Obina Zelezniki, 2009



KANALIZACIJSKI PRIKLJUCKI V DRAZGOSAH
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Legenda

Kanalizacijski prikljuéek
- Ne obstaja
- Obstaja

Zemljisko-katastrski prikaz

Meje parcele

Obmog¢je naselja

DraZgoSe

Druga naselja

MERILO: 1:5000

VIR PODATKOQOV:

1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009

2. Register nepremicnin: Geodetska uprava RS,
2009

3. Obmogje naselja: Obg&ina Zelezniki, 2009
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PRILOGA L

PRETEZNA DEJANSKA RABA STAVB V ZELEZNIKIH
Merilo: 1:5000
Vir podatkov:

1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009

2. Register nepreninin: Geodetska uprava RS, 2009



PRETEZNA DEJANSKA RABA STAVB V ZELEZNIKIH
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Legenda

Pretezna dejanska raba stavb v Zeleznikih

Stanovanje v samostojeci stavbi z enim stanovanjem

|:| Stanovanje v vrstni hiSi

- Stanovanje v samostojeci hiSi z dvema stanovanjema

- Stanovanije v stavhi z ve¢ stanovaniji

- Bivalna enota v stavbi za posebne namene

Hotelski ali podoben del stavbe za kratkotrajno nastanitev

Del stavbe namenjen strezbi hrane in/ali pijace

Javna uprava, banka, posta

|:| Trgovski del stavbe

Bencinski servis

|:| Del stavbe za druge storitvene dejavnosti

Postaja, terminal, izvajanje elektronskih komunikacij

B industriski del stavbe

Del stavbe za kulturo in razvedrilo

- Del stavbe za izobraZevanje in znanstvenoraziskovalno delo

- Raba za verske obrede in pokopaliSke storitve

Drugo

Neznano

ZemljiSko-katastrski prikaz

Meje parcele

MERILO: 1:5000

VIR PODATKOV:

1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009

2. Register nepremicnin: Geodetska uprava RS,
2009
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PRILOGA M

PODROBNA NAMENSKA RABA PROSTORA V ZELEZNIKIH
Merilo: 1:5000
Vir podatkov:

1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009

2. Register nepreninin: Geodetska uprava RS, 2009



PODROBNA NAMENSKA RABA PROSTORA V ZELEZNIKIH

Legenda

Podrobna namenska raba prostora

Stanovanjske povrsine

PovrSine podezelskega naselja

Osrednja obmocja centralnih dejavnosti

Druga obmogja centralnih dejavnosti

Gospodarske cone

Povrsine za industrijo

Pretezna dejanska raba stavb

Stanovanje v samostojeci stavbi z enim stanovanjem

Stanovanje v vrstni hiSi

Stanovanje v samostojeci hiSi z dvema stanovanjema
Stanovanje v stavbi z ve€ stanovanji

Bivalna enota v stavbi za posebne namene

Hotelski ali podoben del stavbe za kratkotrajno nastanitev

Del stavbe namenijen strezbi hrane in/ali pijace

Javna uprava, banka, posta

Trgovski del stavbe

Bencinski servis

| ARCHEN

Del stavbe za druge storitvene dejavnosti

Postaja, terminal, izvajanje elektronskih komunikacij

Garaza

Gasilski dom

Industrijski del stavbe

Del stavbe za kulturo in razvedrilo

Del stavbe za izobraZevanje in znanstvenoraziskovalno delo
Sportna dvorana
Kmetijska raba

Raba za verske obrede in pokopaliSke storitve

Drugo

Neznano

ZemljiSko-katastrski prikaz

Meje parcele

MERILO: 1:5000

VIR PODATKOV:

1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009

2. Register nepremicnin: Geodetska uprava RS,
2009

3. Podrobna namenska raba prostora: UrSka Rus,
2010
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PRILOGA N

STAROST STAVB V ZELEZNIKIH
Merilo: 1:5000
Vir podatkov:
1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009
2. Register nepreninin: Geodetska uprava RS, 2009



LETO IZGRADNJE STAVB V ZELEZNIKIH
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Legenda

Leto izgradnje stavbe

Pred 1919

| 1010045
B 10451967
.| 19681989

1990-2002

B 20032007

Neznano

ZemljiSko-katastrski prikaz

Meje parcele

MERILO: 1:5000

VIR PODATKOV:
1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009
2. Register nepremicnin: Geodetska uprava RS,

2009
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PRILOGA O

ENOTE UREJANJA PROSTORA V ZELEZNIKIH
Merilo: 1:5000
Vir podatkov:

1. DKN: Geodetska uprava RS, 2009

2. Register nepreninin: Geodetska uprava RS, 2009



ENOTE UREJANJA PROSTORA V ZELEZNIKIH

Legenda

Enote urejanja prostora

Enote urejanja prostora

Pretezna dejanska raba prostora

Stanovanje v samostojeci stavbi z enim stanovanjem

Stanovanje v vrstni hiSi

Stanovanje v samostojeci hiSi z dvema stanovanjema

Stanovanije v stavbi z ve¢ stanovaniji

Bivalna enota v stavbi za posebne namene

Hotelski ali podoben del stavbe za kratkotrajno nastanitev

Del stavbe namenjen streZbi hrane in/ali pijace

Javna uprava, banka, posta

Trgovski del stavbe

Bencinski servis

Del stavbe za druge storitvene dejavnosti

Zelezniki4

Postaja, terminal, izvajanje elektronskih komunikacij

Garaza

Zeleznikil2

Gasilski dom

Industrijski del stavbe

Del stavbe za kulturo in razvedrilo

Zelezniki8

Zelezniki24

PN ¢

Del stavbe za izobraZevanje in znanstvenoraziskovalno delo

Sportna dvorana

Kmetijska raba

Raba za verske obrede in pokopaliSke storitve

Drugo

Neznano

ZemljiSko-katastrski prikaz

Meje parcele

MERILO: 1:5000

VIR PODATKOV:

1. DKN: geodetska uprava RS, 2009

2. Register nepremicnin: Geodetska uprava RS,
2009

3. Enote urejanja prostora: UrSka Rus, 2010
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