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Izvle¢ek

Diplomsko delo obravnava problematiko nezazidaniévktnih zemlji§ na poselitvenih
obmajih. Gre za neizkorid&na zemlji8a v smislu pozidave, ki ostajajo prosta znotragfjas
medtem ko se naselja Sirijo navzven — pogosto remadano. V nalogi so najprej opisane
zn&ilnosti poselitve v slovenskem prostoru, bivalneade Slovencev in nekateri vzroki za
takSno stanje. Predstavljeni so pojavi razprSeneseljjoe, razprSene gradnje ter
¢rnograditeljstvo. Nadalje so opisani osnovni poktoprostorskega ratovanja pri
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diplomske naloge so predstavljeni rezultati analizezazidanih stavbnih zembiSv
poselitvenih obmgih v treh slovenskih abnah — Maribor, Hoe-Slivnica in R&ée-Fram.
Analiza je bila opravljena v okolju GIS na podlagimenske rabe prostora in katastra stavb.
Na osnovi teh rezultatov so podane &lja ugotovitve, ki so podlaga za razpravo o stanju v

prostoru, vzrokih in moznih reSitvah v sklopu obravane problematike.
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1 UvoD

V pricujoci diplomski nalogi se ukvarjamo s problematiko redanih stavbnih zemljs Ta
tematika je odvisna in tesno povezana s prostorsiantovanjem, ki usmerja in dota
namembnost zemlg$ nadalje s pravnimi predpisi in ukrepi za njihoiavajanje, ki so
doloceni s strani drzave in lokalnih skupnosti; ter reammje z zgodovinskim, kulturnim in

socioloskim ozadjem razvoja drzave in njenih pralogv.

Tekom naloge bomo predstavili zlaosti Sirjenja poselitve v slovenskem prostorenttne
razmere in teznje ter osvetlili nekatere vzroketa@no stanje. Pri tem ima velik pomen
pretekli in trenutni pravni okvir na podfjo urejanja prostora, usmerjanja poselitve in naalzo
nad posegi v prostor. Pravni predpisi, @eloi s strani drzave ali lokalnih skupnosti,
praviloma vklji&ujejo tudi razléne vzvode za omejevanje in usmerjanje poselitv@aviPpa

se vpraSanje izvajanja teh predpisov.

Zn&ilna razprSena poselitev Slovenije delno izhajaizesame zgodovine poselitve in
naravnih razmer (relief ipd.), problematika razpeSgradnje pa je na drugi strani delno tudi
posledica slabega izvajanja sprejete zakonodajevrnGlproblemi razprSene gradnje so
neracionalna in potratna raba prostora, slabastrirkturna opremljenost zemiiser pogosto

Skodljivi vplivi na okolje.

Enega izmed nereSenih problemov predstavljajo taelzazidana stavbna zemips v
poselitvenih obmgih. Gre za povrSine, ki so bile v okviru prostdrskplanskin aktov
predvidene za poselitev, vendar dejansko ostajag@kari&ena. Kljub rezerviranim
povrSinam za gradnjo pa so se naselja pogosta sazven, zavzematadalje vé prostora

in kr¢ila pridelovalne povrSine. Ta Siritev je bila m&fsistihijska, to pa se odraza tudi v slabi
komunalni opremljenosti, ogroZenosti naravnih vitev v Skodljivem vplivu na okolje in
nenazadnje na videz urbanih in podezelskih atjmblezazidana stavbna zemé& znotraj
naselij namré& predstavljagjo pomembno mozZnost zadovoljevanja gbotrpo novih
stanovanjskih in nestanovanjskih gradnjah, zatobilm treba razvoj naselij veliko bolj

usmerjati na ta obndga.
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Namen te naloge je tako opozoriti na problem Sirjenjaali navzven ob moznostih razvoja
na Ze obstof@h stavbnih povrSinah znotraj poselitvenega objmo Za potrditev teh
predvidevanj bomo poizkuSali opredeliti in poiskagzazidana stavbna zemips znotraj
poselitvenih obmgih na primeru treh slovenskih &b — Mestne otine Maribor ter obin
Hoce-Slivnica in R&e-Fram.Cilj naloge je ocena skupnih povrSin nezazidanih stavbni
zemlji& znotraj obravnavanih poselitvenih ohtijadn na podlagi te ocene ter na podlagi
prowtevanja druzbenih in gospodarskih razmer podati ayfee o moZznostih njihovega

razvoja na prosta, Se nezazidana zedaljis

Naloga je razdeljena na Sest poglavi. V drugemlagg, ki sledi uvodu, so opisane
zn&ilnosti poselitve v Sloveniji, bivalne navade Slaogev ter pomen druzbenih sprememb,
ki so privedle do danasnjih poselitvenih vzorcevbiwanjskih navad Slovencev. V tretjiem
poglavju je na kratko predstavijena vioga vede forsgega né&tovanja pri usmerjanju
poselitve ter pravni predpisi in instrumenti, kejajo to podréje. Sledi prakiini del naloge,
kjer so najprej etrtem poglavju predstavljeni uporabljeni podatkje opisana metodologija
dela. Rezultati analize so predstavljeni v petenglggu ter v grafnih prilogah, v

zakljutnem poglavju pa sledi razprava o rezultatih teratede kljEne ugotovitve in zakljtki.
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2 ZNACILNOSTI POSELITVE V SLOVENSKEM
PROSTORU IN BIVALNE NAVADE SLOVENCEV

2.1 Zn&ilnosti poselitve v Sloveniji

Poselitveni vzorec je na posameznem ofjm@ogojen z naravno-geografskimi danostmi
prostora, zgodovinskim razvojem ter druzbeno ekastami razmerami. Za Slovenijo so tako
zn&ilna maloStevilna majhna mesta, ki jih obkrozagviha podezelska naselja ter razgibani
vzorci razprSene poselitve. V preteklosti je bilas@litev m@no odvisna od kmetijske
proizvodnje, velik del prebivalcev se je nathektivno ukvarjal s kmetovanjem. Predvsem v
¢asu po industrijski revoluciji pa se je pdaé preseljevanje v mesta, saggdalje ve ljudi
iskalo zaposlitev v industriji, kasneje pa v staitih dejavnostih, ki so se razvile prav v
mestnem okolju. Razmah prometne infrastrukture, efgove mobilnosti in  viSjega
Zivljenjskega standarda je&asoma botroval naseljevanju v obmestna afjaoki nudijo
prebivalcem otutek podeZelskega &aa Zivljenja, vendar z vsemi ugodnostmi in oskrbo

vegjih mest (Zavodnik LamovSek, 1999).

Ocena stanja in tezenj v prostoru RS (2001) izpjatgpojave suburbanizacije, prostorske
razprSenosti ter spreminjanja tipoloskih in okdlskn&ilnosti naselij. Problematha je
potratna raba prostora, zilae so velike enodruzinske hiSe, ki so pogostacienalne v
smislu infrastrukturne (ne)opremljenosti, dostopnosinkcionalnosti ter tudi vplivov na
okolje. Pogost pa je Se pojav nelegalnih in napghlnih, t.i.¢rnih gradenj. Ta razprSenost
poselitve inc¢rnograditeljstvo imata pomemben vpliv na nadaljrggvojne moznosti za
vzdrZno rabo prostora. Mesta se Sirijo navzvendysem ob prometnicah, to raztagje pa
se odraza v postopnem zdruzevanju sosednjin mestastajanju somestij ali urbanih
aglomeracij. Pogosto je opaziti tudi preseljevaizjemestnih sredi8 v obmestja, kjer je
prostorski standard precej vi§ji (manjSa gostotaigave, moznost lastnega vrta). Na drugi
strani pa na podeZelskih obgjib prihaja do dekoncentracije prebivalstva in afauga
kmetijstva, ljudje pa se tudi iz teh ob#ijanajveckrat raje preseljujejo na obrobja mest kot pa

V sama mesta.
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Do podobnih zakljgkov so prisli tudi Stevilni drugi avtorji. V Slovgnse delez pozidanih
povrSin Ze vé desetletij nenehno postgie, predvsem na &an kmetijskih in tudi gozdnih
povrsSin (Ravbar, 2005). Rebernik (2009: 48) trdi, sb se naselja Sirila pretezno navzven,
najveskrat v obliki razprSene gradnje. Nadalje ugotauija,ima zato wdna slovenskih mest
relativno nizke gostote poselitve, pozidane powSipa nara®jo hitreje od Stevila
prebivalcev. Ravbar (2005) pravi, da je Sirjenjeziganih povrSin odraz druzbenih,
ekonomskih in tehnoloSkih sprememb. Navaja podatekse je v letih od 1991 do 2002
Stevilo prebivalcev v mestih zmanjSalo za 3 %, tipa poraslo v obmestjih za 5 %. Ocenjuje
tudi, da je bilo v ten€asu nad okoli trEetrtine stanovanjskih gradenj v obliki enodruziiski

prostostojéih hi§ na zasebnih zem§i#.

Bogataj in sod. (2002) v svoji Studiji ugotavljajga ima bistven vpliv na Sirjenje poselitve
gradnja avtocest, ki so se v Sloveniji pospeSeradligr od osamosvojitve dalje. Poleg
obseznih povrsin, ki jih je zasedla infrastruktuiEholjSano cestno omrezje spodbuja tudi
poveiano povprasevanje po stavbnih zeniijiSizven vejih naselij, saj postajajo dnevne

migracije hitrejSe in udobnejSe. Pomemben vplivSimgenje pozidave izven mestnih sredis

ima tudi nizja cena zemlg$ hkrati pa Studija ugotavlja, da so takrat cenmlg& zaradi

pove&ianega povprasSevanja nafal& vcedalje SirSi okolici v&ih mest.

Po Ravbarju (2005: 29) to pomeni, da slovenskaanestbpajo v obdobje »urbanega razvoja
brez rasti, ki jo v grobem oztajeta prostorska Siritev mestnih vplivov v obmestjaotranja
preobrazba mest«. Ena od negativnih posledic frjeozidave izven naselij je ta, da znotraj
urbanih obmgij ostajajo prazna oziroma neprimerno izkéeiBa zemljia (Rebernik, 2009).
Eden izmed ciljev Strategije prostorskega razvd@eéhije (2004) je zato tudi spodbujanje
notranjega razvoja naselij, kar pomeni boljSo igk@nost in kakovostnejSo rabo praznih in
neprimerno izkori&nih zemlji§ znotraj naselja. Ta cilj naj bi se uresval predvsem s
spremembo dejanske rabe nezazidanih stavbnih 2&mifjbtraj naselja ter prenovo oziroma

sanacijo tako imenovanih degradiranih oziroma redrnotenih zemlji§

V prostoru pa se pojavlja tudi razprSena gradngy, gre za gradnjo izven za to namenjenih
obmaij. RazprSena gradnja je pogosto pojavograditeljstva, na drugi strani pa je lahko tudi
posledica izdajanja dovoljenj s strani¢ote, kljub temu, da objekti ne lezijo v poselitveni
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obmajih. Kot pravi Rebernik (2007: 30) gre najkeat za posanine oziroma manjse
skupine enodruzinskih hi§ (»individualna samograd)j ponekod pa tudi za preobrazbo
sekundarnih paitniskih his v stalna prebivalig, kjer pa najwkrat ne gre z&rno gradnjo
temve za spremembo namembnosti objekta. Omenja tudbgtajska naseljarnih graden;,

ki so bila kasneje legalizirana in pa »urbanizikanaralna naselja, ki so nastala s postopno
preobrazbo kmikih vasi v urbana naselja v okolici mest. TakSnanalja so se razvijala
nend&rtno in brez enotne urbani&tie in morfoloSke zasnove, flaa pa je slaba komunalna

in infrastrukturna opremljenost.

2.2 Bivalne navade Slovencev ifrnograditeljstvo kot posledica druzbenih
sprememb

Hocevar (1993) je na podlagi raghih raziskav ugotavljal, da je med Slovenci najbolj
zazeleno prebivanje v lastni enodruzinski hiSi deacelskem ali primestnem okolju. Nadalje
pravi, da smo Slovenci izredno navezani na d@akolje in na svojo lastnino ter, da pojem
lastniStva razumemo absolutno — torej, da na lastmemlji£u ne vidimo omejitev v smislu

potreb in interesov drugih. Tudi Gantar (1993)r¢hlt da je v narodovi zavesti izgradnja hiSe

na svoji posesti vrednota, nekakSen dokaz samastdjn osebnega uspeha.

To pa je v veliki meri povezano s pojavaimograditeljstva, ki je pri nas zelo razSirjena
oblika gradnje. V primeruérnin gradenj gre za nelegalno graditev objektovezbr
pridobljenega gradbenega dovoljenja. Ravbar (1983ppozarjal, da je bila pri nas v
preteklosti najbolj problemaina nelegalna gradnja @tniskih in pa stanovanjskih his.
PcitniSke hiSe (»vikendi«) se dafajno gradijo v najbolj naravno priviaih pokrajinah in
imajo pogosto zelo Skodljiv vpliv na okolje in kirsgko podobo. Stanovanjska gradnja pa je
bila v obdobju Studije najpogostejSa v obmestjifer ke Slo za nenadzorovano stihijsko
poselitev, ki je pomembno vplivala na podobo obmiasin podezelskih naselij. Pri tem so
bili za ¢rnograditelja najbolj pomembni lastniStvo ter legaoblika zemlji€a, pogosto pa ta

zemlji¥&a niso bila komunalno opremljena ali pa tudi diggaiso bila primerna za gradnjo.

TV
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upoStevalo omejitev v prostoru (kmetijska zenmgiSvodovarstvena obrja, slaba nosilnost

in stabilnost tal, ipd.).

Kot trdi Mlinar (1993), je poja¥rnograditeljstva v Sloveniji povezan s pretekloairo in
druzbeno ureditvijo v bivsi Jugoslaviji, kasneje pavstopom v obdobje tranzicije.
Crnograditeljstvo se je pri nas v dfem obsegu pojavilo v 60-ih letih 20. stoletja kot
posledica nasprotij med posameznimi in sploSnirar@gom, restriktivno-represivna politika
(tudi) na podréju urejanja prostora pa je privedla do paradokggnetanja z velikim
nadzorom in veliko anarhije v prostoru. Za mnogelilje bila gradnja né@rno edina reSitev
stanovanjskega problema, saj so bili postopki fmikmja dovoljenj izredno zapleteni in
dolgotrajni. Na drugi strani pa so lahko posameznik veliko druzbeno mgo
(gospodarstveniki, politiki) s pondm svojega vpliva pridobili dovoljenja za gradnpdt na
obmajih, kjer je bila ta sicer prepovedana. V obeh priin pa je Slo za nenadzorovane in

(bolj ali manj) Skodljive posege v prostor, kategpitsledice so vidne Se danes.

Gantar (1993) opozarja tudi na gewkovito inSpekcijsko posredovanje, saj je bilo zako
celotno obdobje pojavljanjérnih gradenj le manjSe Stevilo teh tudi odstramjemavkljub
zakonskim podlagam in ugotovljenim krSitvam. Velikaih gradenj je bilo tako legaliziranih,
»uspeh« njihovih graditeljev pa je le Se spodbnddaljnje Sirjenje pojava. To pa je privedlo
do nezaupanja v drzavne institucije. Prebivalcotaklijo drzavo in njene predpise kot oviro,
izogniti se tej oviri pa je v druzbi prepoznano katina in ne kot krSenje zakona (kar

dejansko je!).

Lahko torej réemo, da gre za primer naokovitosti pravnih sredstev v konkretnem
druzbenem okolju, posledice pa so tako obseznealmasezne, da je danaSnja podoba
poselitvenega prostora v Sloveniji 8mo in »xrno« zaznamovana. Kos (2002) vidi
pomemben vzrok neginkovitosti prostorske regulative v nezaupanju iezadovoljstvu

prebivalstva nad delovanjem drzave, kar je tudipéseledica prejSnjega rezima. Poskusi
pravne ureditve problem&nograditeljstva v zgetku 90-ih let prejSnjega stoletja pa vseeno

niso zmanjsali pojava nelegalnih gradenj ¢@kbvanem obsegu.
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Slovenija je Wasu po osamosvojitvi priSla v obdobje privatizaaij€edalje vé€jega pomena
in vpliva kapitala. Druzbene spremembe so prinasgié spremenjene Zivljenjske in delovne
navade, pov&anje druzbene blaginje pa je mnogim ljudem ontdgobivanje v lastni
stanovanjski hiSi. Delovna mesta, nakupovalna S&tadin oskrbne dejavnosti se Sirijo v
obmestja in Se nadalje spodbujajo izseljevanje estmManjSanje konkurénosti malih
kmetov pa le-te spodbuja (ali celo sili) k prodajetijskih in gozdnih zeml;ji& najboljSemu
ponudniku, nizke cene pa privabljajo investitokeimajo veije (finartne) koristi od gradnje
na obrobju kot v sredifi mesta. Tudi lokalne skupnosti &&jno dajejo prednost nekmetijski
rabi povrsin pred varovanjem in ohranjanjem podskeepokrajine — bodisi za bivanje ali za

ustvarjanje novih delovnih mest vhi (Ravbar, 2005).

Na podlagi vsega povedanega je namen diplomskegealzpostaviti neracionalno rabo
prostora v smislu Sirjenja poselitvenih obipaaselij, medtem, ko znotraj naselij ostajajo
neizkori€ene povrSine — nezazidana stavbna zetaljifRazloge za te pojave gre iskati v
zn&ilnostih prostora, bivalnih in Zivljenjskih navadgbrebivalstva ter v razvojnih in

socialno-ekonomskih teznjah. Z urejanjem prostarausmerjanjem poselitve se ukvarja
stroka prostorskega &r@ovanja, zakonodaja s tega pofjeopa zagotavlja pravne okvire za
nacrtovanje, izvajanje in nadzorovanje izvajanja paseg prostor. V naslednjem poglavju so

predstavljene zakonske osnove, povezane z obravoadematiko.
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3 PROSTORSKO NACRTOVANJE

Pojem prostorskega &idovanja se v svoji najbolj osnovni definiciji na&i@ana n&tovanje
posegov in ureditev v prostoru, z namenom zaga@apdj skladnega in usmerjenega razvoja.
Clovek za svoje potrebe pogosto trajno in nepovramr@minja in vpliva na fizni prostor,
prav zato pa postaja prosidalje bolj pomembna in redka dobrina. Zn@avanjem izrabe
prostora pa se skuSa zagotoviti smotrno rabo ndrawmmov, med katere sodi tako sam prostor
kot tudi njegove sestavine: vodni viri, tla, rasski in zivalski svet ter druga naravna
bogastva. V tem poglavju so na kratko predstavljesnovni postopki prostorskega
nacrtovanja ter normativno-pravni vidik urejanja puarst, predvsem na podija usmerjanja

poselitve.

3.1 Postopki prostorskega n&tovanja

Prostorsko n&atovanje je izredno kompleksno in dolgotrajno, tikpa mora biti dinangino

in prilagodljivo posebnostim obravnavanega objaoV tem poglavju so predstavljeni samo
osnhovni postopki, povzeti po Pageku (1992 in 2006). »Jedro metod prostorskega
natrtovanja je enako, kot to splosno velja za znamsivi@ poglobljeno strokovno delo: ko
ugotovimo probleme, izhodid in cilje, postavimo delovno (raziskovalno) hipmie To
testiramo, preizkusimo, jo po potrebi veéveiklusih korigiramo in ponovno testiramo vse do
zadovoljivega rezultatax (Paogak, 1992: 21). Ne&rtovanja se torej vedno lotimo
sistematino, premisljeno in z natdéno opredeljenimi nameni in cilji. »Za ugotovitev
problemov v prostoru, razvojnih moznosti ter onesjitje treba izdelati temeljito

inventarizacijo, analizo in vrednotenje prostorpray tam: 22).

Na podlagi analize stanja prostora se lahko &t o razvojnih ciljih, ki jih Zelimo doge
ter metodah in nanih za doseganje teh ciljev. To je sicetetma, vendar zelo pomembna
faza celotnega postopka, saj so né&tanopredeljeni cilji kljgni za nadaljnje uspesno

usmerjanje prizadevanj. Glede na konkretne dasestblikujejo razline variante razvoja: od
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minimalnega (varovanje, zaviranje posegov) do nma#ikiega ter seveda srednje,

kompromisne variante, ki je afaijno tudi najbolj primerna oziroma realna.

Razlicne variantne reSitve nato ocenimo po vrsti natanin strokovno dokenih meril, ki
nam podajo sliko primernosti (prednosti, slabostpke od variant. Ta merila praviloma
dolotajo zunanji, neodvisni strokovnjaki z razlih podraij, kar zagotavlja, da so kriteriji

¢im bolj objektivni.

Ker je prostorsko n@tovanje po svoji naravi dolgotno usmerjeno in so njegove posledice
daljnosezne in pogosto nepovratne, je treba o pkitociljih, metodah in variantnih reSitvah
seznaniti tudi SirSo (l&ano) javnost, predvsem prebivalce ohlifjag za katerega se dréujejo
spremembe. Javnost mora imeti tudi moznost sd¢adja oziroma vplivanja na kone
reSitve, kar pa se pogosto lahko izkaze kot proatémo, saj posamezniki velikokrat
razmiSljajo kratkordno in lokalno. Vendar pa mora veljati, da ima jakoaist prednost pred

zasebno.

Naloga prostorskega &r@ovalca je torej na podlagi zadanih ciljev, strakib kriterijev in
usmeritev, na podlagi pripomb in pobud javnostinenazadnje na podlagi lastne strokovnosti
in izkuSenj pretehtati in praiti razlicne variante in na koncu izbrati najprimernejSo ghvs

pogledih (torej vedno kompromisno!).

3.2 Prostorski akti in povezani zakonski predpisi

V Sloveniji zakonodaja sistemsko ureja pdgeoprostorskega maovanja in poseganja v
prostor, prvi predpisi pa so bili pri nas uvedeon&c 60-ih let prejSnjega stoletja. V letu 1967
sta bila sprejeta Zakon o urbanisttm planiranju in Zakon o regionalnem prostorskem
planiranju, ki sta uvedla sistem druzbenega plajara_eta 1984 je bil sprejet ZUreP (Zakon
0 urejanju prostora, UL RS, St. 18/1984), ki jetesissko urejal podkge prostorskega
nacrtovanja. Na podlagi tega zakona so bili izdelanidolgora@ni druzbeni plani na drzavni
in oktinski ravni za obdobje 1986-2000 ter srednjarodruzbeni plani olin za obdobje
1986-1990. Zakon je predvidel usmerjanje nove [veeV ureditvena obmiga naselij, izven
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teh obmaij pa le, ce so posegi namenjeni neposredno kmetijski promzpodzkoris¢anju

gozdov, pridobivanju rudnin ter turizmu in rekrgaci

S 1. 1. 2003 je stopil v veljavo ZUreP-1 (Zakonrejanju prostora, UL RS, §t. 110/2002), ki
je narekoval prevedbo prostorskih sestavin dolgatoin srednjerdnih druzbenih planov v
digitalno obliko, vkljino s prilagoditvijo na takrat digitalni katastrskirt. To pa je prineslo
tudi nekaj zmede in nekonsistentosti pri usklajgvarsebin obstojh prostorskih aktov s
Pravilnikom o pripravi prostorskih sestavin dolgonit in srednjerénih druzbenih planov
okxin v digitalni obliki (UL RS, St. 20/2003), ki jeilsprejet na podlagi ZUreP-1 (2002), saj
so se obine razléno lotevale prilagajanja novim vsebinam, predvseatedoriziranju
namenske rabe prostora, kot bomo videli tudi v hedanju. Vendar pa ZUreP-1 (2002) ni

nikoli prav dobro zaZivel, saj je bil Zez Stiri leta na tem podtju sprejet nov zakon.

ZPN&irt (Zakon o prostorskem &dovanju, UL RS, St. 33/2007) je bil sprejet letd02,
njegov namen pa je urejanje prostorskegértoganja na podlagi prostorskih aktov in
njihovih medsebojnih razmerjih. Zakon d&ovrsto prostorskih aktov, njihovo vsebino in
postopke za njihovo pripravo in sprejem. Poleg tegieon ureja tudi podiépe komunalnega
opremljanja stavbnih zemljiSin vzpostavitev prostorskega informacijskega siste Novi

zakon tudi upoSteva smernice Evropske unije nagépdpresoje vplivov na okolje.

Prostorski akti so po ZPNe (2007) med seboj v hieratimem razmerju. Delijo se na
drzavne, medaiinske in oldéinske prostorske akte.
Po vrsti se delijo na:
* drzavne prostorske akte:
0 drzavni strateSki prostorski &,
0 drzavni prostorski nat;
* medolEinske prostorske akte:
0 regionalni prostorski riat;
* olkxinske prostorske akte:
0 okxinski prostorski nért,
0 obcinski podrobni prostorski .
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Vsak od naStetih prostorskih aktov mora upoSteda@iticila hierarhéno visjih aktov, oziroma
ne sme biti v nasprotju z njimi. Za pripravo drzéwprostorskih aktov je pristojna drzava
(Ministrstvo za okolje in prostor), sprejme pa Mtada Republike Slovenije z uredbo. Za
pripravo olginskih prostorskih aktov je pristojna ®@ba, sprejme pa jih @nski svet z
odlokom. Za pripravo regionalnega prostorskegé&taapa je pristojna skupnost ali zveza
okxin, sprejemajo pa ga oimski sveti udelezenih @&mn z odlokom. S predvideno
ustanovitvijo pokrajin pa naj bi pristojnost za grevo regionalnih prostorskih &dov

prevzele pokrajine.

Prostorski akti so podlaga za izdajanje dovoljemjppsege v prostor (na primer gradbeno
dovoljenje). Tudi ZGO-1-UPB1 (Zakon o graditvi okijev, UL RS, St. 102/2004) v 66lenu
predpisuje usklajenost gradbenega dovoljenja stgnsismi akti. ZPNart (2007) dovoljuje
gradnjo samo na komunalno opremljenih stavbnih g&fifi oziroma v primeru, da se poleg
gradnje zgradi tudi predpisana komunalna opremaei@lgeno stavbno zemljig je zemljige,

ki ima zgrajeno komunalno opremo in je prikmo na gospodarsko javno infrastrukturo.

Komunalno opremljanje zemljise izvaja na podlagi programa opremljanja, kirjpravijen
na osnovi obinskega prostorskega dréa ali olfinskega podrobnega prostorskegértaa Za
zagotavljanje komunalne opreme je zadolZenainah del finaknih virov pa pridobi iz
naslova komunalnega prispevka. Komunalni prispejeekiajatev, ki jo je dolzan plati
investitor, obréduna pa se na podlagi Pravilnika o merilih za odni@nmunalnega prispevka
(UL RS, §t. 95/2007). Ptdo komunalnega prispevka je pogoj za pridobiteadirenega
dovoljenja, investitorju pa je zagotovljena prikijiev na komunalno omrezje po kemi

gradniji.

ZPNairt (2007) predpisuje tudi vodenje in vzdrZzevanjesporskega informacijskega sistema
v digitalni obliki, ki je v pristojnosti Ministrsta za okolje in prostor. Prostorski informacijski
sistem naj bi zagotavljal javni vpogled v dejanstanje prostora in podatke o pravnih

rezimih zemlji§ ter bi tako omoggal spremljanje izvajanja prostorskih aktov.
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3.3 Prostorsko n&rtovanje na lokalni ravni

V okviru diplomske naloge nas zanima predvsem prekb nértovanje na lokalni, to je
obeinski ravni. Slovenija je drzava Stevilnih@b: v letu 2009 jih imamo 210, od tega jih ima
kar 110 (52,4 %) manj kot 5000 prebivalcev (SURE)9. Ker v Sloveniji pokrajin Se nismo
ustanovili, ta razdrobljenost pomeni precejSnjentgepredvsem za manjSe coie, saj

prevzemajo pristojnosti, ki jim mnoge niso kos katéinantno kot kadrovsko.

Ena od nalog v izvorni pristojnosti @h je nartovanje prostorskega razvoja za oldgo
ok¢ine. Razvoj in urejanje prostora sta prikazana estarskih aktih lokalne skupnosti.
Izdelava prostorskega akta lokalne skupnosti jgatchjen in izredno kompleksen postopek,
ki zahteva visoko usposobljen strokovni kader tercejSnja sredstva: finama in predvsem
infrastrukturna (v smislu strojne in programskeewpe ter potrebnih podatkov in znanj za

njihovo uporabo in obdelavo).

Prostorski akt, ki na lokalni ravni d@la namensko rabo prostora, je€miski prostorski nért
(v nadaljevanju OPN). OPN je sestavljen iz stragggkin izvedbenega dela. Strateski del se
lahko izdela tudi samostojno, vendar ga je ¥ineprimerov smiselno pripraviti skupaj z

izvedbenim delom, ki mora slediti dgitom iz strateSkega dela.

V strateSkem delu OPN se po ZRNg2007) za celotno obnije okiine dolaijo:
* izhodi&a in cilji prostorskega razvoja ¢dibe,
e zasnova prostorskega razvojaiole,
» zasnova gospodarske javne infrastrukture,
» okvirna obmgja poselitve,
e usmeritve za razvoj poselitve,
e usmeritve za doliotev namenske rabe prostora,

* usmeritve za dolatev prostorskih izvedbenih pogojev (PIP).
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V izvedbenem delu OPN se za celotno obmokiine dolaijo:
e enote urejanja prostora,
* namenska raba prostora,

e prostorski izvedbeni pogoji.

Izvedbeni del OPN se po zakonu (ZRNa2007) izdela na zemljiSko parcelo natam tako,
da imajo vse parcele znotraj posamezne enote jmefnstora doleeno namensko rabo
prostora in predpisane prostorsko izvedbene podaj@predeljujejo natame pogoje za
dovoljene posege v prostor. To pomeni, da je OR&rea:ni dokument za izdajo gradbenega

dovoljenja in drugih dovoljenj za posege v prostor.

Poleg tega pa ZPN# (2007) predvideva urejanje mest in pomembnajdivojnih sredid
(npr. olginsko sredi&) na podlagi urbanistiega narta. Urbaniséni nart (v nadaljevanju
UN) za obmdje urejanja poleg vsebine strateskega in izvedsedeta OPN doka Se:

* obmaja in ukrepe za celovito prenovo naselja,

* javne povrSine v naselju,

e prometno ureditev v naselju,

» zelene povrSine v naselju,

* urbanisténo in arhitekturno oblikovanje temeljnih struktwaselja,

» gospodarsko javno infrastrukturo naselja.

3.3.1 Namenska raba prostora

Poglavitni namen atinskega prostorskegadita je dol@itev namenske rabe prostora. Kot ze
receno se namenska raba doloa parcelo natamo za celotno obnige okrine glede na
fizicne lastnosti prostora ter glede na opredeljeneepetrcilje in izhodi& za doldanje

namenske rabe.

Po Poganiku (1992) so namenske rabe prostora lahko izkguali pa stasne, lahko so
stalne ali z&asne ter povratne ali nepovratne. Pri prostorskeamvaju govorimo tudi o

sosledju namenskih rab, torej postopnem spremunjeat) glede na razvojne cilje in potrebe.
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Za ugotavljanje trenutnih in preteklih namenskib re nekem obniu izdelamo bilance. Na
podlagi bilanc povrSin po posamezni namenski rabhkd produjemo trende spreminjanja
namenskih rab v razinih ¢asovnih presekih, ki v nadaljevanju sluzijo z&rt@aanje novih

dejavnosti in njihove razmestitve v prostoru.

Pri dolaianju namenske rabe moracrtavalec upoStevati fizhe, ekonomske, socialne,
kulturno-zgodovinske, okoljevarstvene in lastniSkemere na posameznem ol#uooin
njegovi okolici ter hkrati upoStevati tudi celostnazporeditev in sestavo vzorca namenske

rabe prostora na ozemlju®be (Poganik, 1992).

Namenska raba odrazatvezseznosti urejanja prostora (Pettit in Pull@Q9) in sicer:
» dovoljene (oziroma predvidene, zelene) aktivndsse lahko izvajajo,
» dovoljeno ali potrebno opremo (npr. zgradbe, infrddura, ureditve),

» fizi¢ne lastnosti povrSja oziroma prostora.

ZPNert (2007) predpisuje delitev na osnovno in podrobhamensko rabo prostora. Osnovna
namenska raba prostora se deli na:

* obmaja stavbnih zemlji§

» obmaja kmetijskih zemljig,

* obmaja gozdnih zeml;i§,

* obmaja vodnih zemlji§ in

e obmaja drugih zeml;is.

Primer osnovne namenske rabe prostora &inolje prikazan na sliki 1 za primer &be

Kuzma.
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Prikaz osnovne namenske rabe prostora v obéini Kuzma

s

e
L .
b |

Legenda

Osnovna namenska raba prostora
Stavbna zemljif éa
Kmetijska zemljifa

[ Gozdnazemljifta

0 0.5 1 Wodna zemljiita

—:Ikm

Slika 1: Prikaz osnovne namenske rabe v @inskem prostorskem ndrtu obé&ine Kuzma (vir podatkov:
Ob¢ina Kuzma, 2009)

V okviru osnovne namenske rabe se opredeli Se padjso namensko rabo (npr. ohfjao
stanovanj, obmga centralnih dejavnosti, obrj@a proizvodnih dejavnosti, najboljSa in druga
kmetijska zemlji8a, obmeja povrSinskih voda, obnd@m za potrebe obrambe, idr.).
PodrobnejSa namenska raba je prikazana za prind@reokiuzma na sliki 2, kjer je iz legende
razvidno, kako je opredeljena podrobnejSa hnameratia
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Prikaz podrobne namenske rabe prostora v obéini Kuzma

legenda
Podrobna mamenska raba prostora PC - powrdine cest
A- poviSine razpriens pos e litve PO - ostale prometne pourgine
U BC - Eporini centri Sh- powiEine podefelskega naselja
g CD - druga obmodja centralnih dejavnesti 55 - stanovan ke povrsine
% Cl- osrednja obmadja centralnih deja\rnosti | W - pelinshke wode
- & - gozdna zemiiEda 0 2D - druge zelene povitine
I3 gospodarske cone -ZK pokopal&da
[ w1+ najboliakmetiska ze mijgda 0 2 - paki
0 05 1 K2 - druga kmetigk a zemlj &a -ZS poursine za Sport in rekre acijo
- K O - obmodja okoliske infrastructure

Slika 2: Prikaz podrobne namenske rabe v ofinskem prostorskem n&rtu ob¢ine Kuzma (vir podatkov:
Ob¢ina Kuzma, 2009)

Za bolj kompaktno strukturo namenske rabe se d¢moltine razdeli na enote urejanja
prostora (EUP). Znotraj posamezne EUP je opredeljgnotna namenska raba prostora,
odvisno od predvidenih ureditev je lahko raba meéiSana. Primeri enot urejanja prostora so
med drugim: strnjeno poselitveno obfe industrijska cona, Sportni center, oligo

ohranjanja narave, kmetijske povrSine (z razprgarselitvijo) in podobno.

Za posamezno enoto urejanja prostora se predgsegtorsko izvedbeni pogoji, ki podrobno

dolocajo pogoje za ratovanje posegov Vv prostor. Prostorsko izvedbegopalolotajo med
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drugim na primer: najviSjo dovoljeno gostoto pozxeaali izrabe zemlji§ (in posledtno
lahko tudi pogoje parcelacije zemljiSkih parcelp, gradnje ter morfoloSke in arhitekturne

zahteve.

3.3.2 Nezazidana stavbna zemlg&

Kot smo videli, stavbna zeml{id predstavljajo samo del povrSin v prostoru, venmaso
prav ta zemlji8a najbolj neposredno vezana na zivljenje in delpvdindi. Prav zato je
dolocanje in upravljanje stavbnih zemii$ogosto problematno, saj se mora upostevati in

prilagajati razknim zasebnim interesom.

Po 218.¢lenu ZGO-1-UPB1 (2004) so nezazidana stavbna Z&mlfiista zemljia, »za

katera je z izvedbenim prostorskim aktom delw, da je na njih dopustna gradnja
stanovanjskih in poslovnih stavb, ki niso namenjeaepotrebe zdravstva, socialnega in
otroSkega varstva, Solstva, kulture, znanosti, t8piarjavne uprave in da je na njih dopustna
gradnja gradbenih inzenirskih objektov, ki nisoelt gospodarske javne infrastrukture in
tudi niso namenjeni za potrebe zdravstva, sociaragotroSkega varstva, Solstva, kulture,

znanosti, Sporta in javne uprave«.

Pri n&rtovanju razvoja poselitve je treba med drugim kalis tudi nezazidana stavbna
zemlji&a in ugotoviti njihovo povrsino in lokacije teh z§St znotraj naselja. Na podlagi teh
ugotovitev in na podlagi ugotovljenih potreb povstaih zemlji€ih v naselju, se lahko odia,

ali se bo naselje Sirilo, ali pa je zazidljivih péw ze dovolj in se bo torej razvoj naselja
usmeril na ta prosta zemi{g. ZPN&rt (2007) v 6<¢lenu predpisuje razvoj naselja prednostno
na ze obstojge zazidljive povrSine znotraj naselja, Siritev hiaspa dopu&a le,ce znotraj
obstoj€ega naselja nadaljnji prostorski razvoj ni mozeua.ph se pojavlja vprasanje, zakaj
dolocena stavbna zemljia niso izkori§ena (pozidana) ter ali so ta zendaSsploh primerna
za predvideno namembnost in kako spodbuditi njihogorabo. S temi vprasanji se bomo

podrobneje ukvarjali tudi v nadaljevanju, v 5. @ogl te naloge.
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Poleg nezazidanih stavbnih zemiji&notraj naselja se v prostoru pojavlja tudi proidtika
opu&enih ali degradiranih stavbnih zemdjis torej zemljig, ki so Ze bila pozidana, vendar se
je njihova raba opustila, zgrajeni objekti pa sb fruseni ali pa so v stanju propadanja in
kot taki neprimerni za uporabo. Vzroki za opadje stavbnih zemlj§ so Stevilni in
medsebojno odvisni (Nefs, 2006), njih Studija paspga okvire te naloge. Po Reberniku
(2009: 49) so degradirana urbana objamekakSen stranski produkt procesov ekonomske,
funkcijske, socialne in prostorske preobrazbe m&sttorej ohiajna vmesna faza v razvoju
naselij. Pri tem gre tudi za slabSo izrabo zewdji®d préakovane, ki je lahko posledica

neskladja predvidene namembnosti in dejanske rabe.

Bugart (2004) piSe, da je pojav degradacije urbanih zéimflo neke mere lahko celo
pozitiven — prenova in ponovna ozivitev teh oldippamre omog@a umestitve novih vsebin,
ki so bolj primerne na dodeni lokaciji in s tem prispevajo k razvoju mest&f$(2006) pa tu
opozarja na razlne vrednosti nezazidanih zemijih degradiranih obnigj: vrednost rabe
(stanovanjska, poslovna) in vrednost lokacije (visimkapitala); na drugi strani pa je
pomembna tudi zgodovinska, kulturna in ekoloSkalwost zemlji§a v mestu. Pojavljajo se
torej razleni interesi po neizkoréenih ali degradiranih stavbnih zemdjiis, brez ustreznih

pravnih dol@il pa to lahko pomeni veliko tezav za uspesno ibeegrenove oziroma sanacije.

Povejmo Se, da ZPNe (2007) daje prednost prenovi degradiranih zé&nfjired Siritvijo in
novogradnjo v naselju. Poleg tega ZRBNg2007) opredeljuje tudi dva pojma, zilaa v
slovenskem prostoru: razprSeno poselitev in raporggradnjo. Na eni strani je razprSena
poselitev, ki predstavlja avtohtoni vzorec poselitv Sloveniji in se ga v tak3ni obliki tudi
ohranja, na drugi strani pa je razprSena gradrgatien pojav v prostoru, kjer gre za gradnjo
izven za to namenjenih povrSin. Zakon tudi narekspmacijo razprSene gradnje in

prepoveduje nadaljnje Sirjenje takSne pozidave.

Kaksno je stanje v Sloveniji glede razpolozljivagtvbnih zeml;ji§? Lavra (2004) opaza, da
je v Sloveniji ponudba stavbnih zemdi®a trgu premajhna glede na povpraSevanje, poleg

tega pa primanjkuje komunalno zZe opremljenih stdavlkemljig. Kot vzroke navaja:
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* neustrezna kalina stavbnih zemlji§ v prostorskih aktih. Tu gre lahko za premajhno
koli¢ino zazidljivih zemlji§ na obmdju z vejim povpraSevanjem ali pa tudi za
neustrezno namembnost stavbnih zemljgde na povpraSevanje.

* Spekulacije zasebnih incasih tudi javnih lastnikov stavbnih zemdisV tem primeru
lastniki zadrzujejo nezazidano zemigSv prakovanju nara%nja njegove vrednosti. To
se dogaja, ker nimajo dovolj velike motivacije za@dgajo, hkrati pa ne ¥gh tekodih
stroSkov z lastniStvom neizko¢gnega zemlji&a.

« premalo javnih sredstev za odkup in opremljanje Ig&n Okine imajo v svoji
pristojnosti veliko nalog, po drugi strani pa imapemalo lastnih virov prihodka.
Opremljanje zemlji& se financira iz naslova komunalnega prispevkpatae obré&unava

na podlagi cene zeml{id, ne pa tudi iz cene komunalnih storitev.

Rakar (2004) in Rakar in sod. (2008) opozarjajozaage stavbnih zemlfigo ol¥inah niso

v sorazmerju s potrebami po njih in da so nezazaddavbna zemljia preko nadomestila za
uporabo stavbnega zemij& postala zanesljiv vir prihodka lokalnih skupnastida nekatere
ob¢ine celo namerno povejejo svoje zaloge stavbnih zemdjig zelji po viSjem prihodku.
Subic Kova& (2004) meni, da je poleg opredelitve v prostorsakiin pogoj za dejansko
pozidavo tudi komunalna opremljenost in cena z&daljter pripravljenost lastnika na gradnjo
oziroma prodajo. Pravi, da naj bi imelo kar 66 %aloih skupnosti dovolj stavbnih zem§is
glede na ugotovljene potrebe, vendar pa jih inf&7186 t&ne podatke o nezazidanih stavbnih
zemlji&ih na svojem obmgju.

Sklepamo lahko torej, da se velik del problema&kéve naselij in razprSene gradnje skriva
prav v nezazidanih stavbnih zemiji$ in njihovem komunalnem (ne)opremljanju. V
nadaljevanju naloge se bomo lotili analize nezaztlatavbnih zemlji& na primeru treh
slovenskih obin in vzrokih za njihovo neizkoré&nost. Pred tem pa si oglejmo Se nekaj

instrumentov zemljiSke politike, ki bi lahko pripogli k izboljSanju stanja.

3.4 Pomen in nekateri instrumenti aktivne drzavne emljiSke politike

V Sloveniji nimamo sistemsko urejene aktivne draveemljiSke politike. Strategija

prostorskega razvoja Slovenije (2004) pa predvididtgkovanje programa ukrepov zemljiske
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politike. V povezavi z urkepi zemljiSke politike kkanodaja ureja promet z nepre&mnami
(ZDPN-2, Zakon o davku na promet neprémm, UL RS, St. 117/2006), poleg tega ZRNa
(2007) narekuje ptalo komunalnega prispevka, ZGO-1-UPB1 (2004) p&ifdanadomestila

0 uporabi stavbnih zemljiStako za pozidana kot za nezazidana stavbna zéaljiEako
komunalni prispevek kot nadomestilo za uporabnovbstdn zemlji§ imata sicer tudi
usmerjevalno vlogo in torej predstavljata instrutadokalne zemljiSke politike, vendar pa ob
odsotnosti drzavne zemljiSke politike predstavljptadvsem finaini vir prihodka lokalnim
skupnostim, tako Rakar in sod. (2008) ugotavljdm,mata kot taka celo negativen vpliv na

prostorski razvo.

Lavrat (2004) kot mozne ukrepe za vzpostavitev aktivizadne zemljiSke politike predlaga:

» drzavni sklad za zemljiSko politiko (posojila @am pri odkupu in opremljanju
zemljig),

* urbanisttno pogodbo (javno-zasebno partnerstvo katimgridobivanja sredstev za
investicije in véje upoStevanje Zelja investitorjev),

* davek na neprer@mine.

Uvedba davka na nepreatnine se v Sloveniji pripravlja Ze &édet, obstaja Ze tudi ¥eStudij o
izkusnjah v evropskem prostoru (Almy, 2001; Bird Stack, 2002). Tudi Rezek (2004)
priznava vlogo davka na nepra@mine pri reSevanju problema nezazidanih stavbnihlj&.
Vsi obravnavani avtorji pa vztrajajo, da bo imeldavek pozitiven &inek samo v primeru
razlikovanja datnih stopenj glede na lokacijo, komunalno opremignézicne znailnosti
ter (ne)izkorigenost zemlji&a. ViSja da¥na stopnja za nezazidana stavbna zetalj# torej

spodbudila gradnjo oziroma prodajo in s tem »sgesszalogo stavbnih zemlgs

Poleg tega pa Subic Kova2004) poudarja pomen uradnih evidenc nezazidatakbnih
zemlji¥, ki bi pripomogle k v&emu nadzoru nad ponudbo in povpraSevanjem po msitavb
zemlji&ih. Pomemben vpliv na cene in promet s stavbnimmlg&i ima nadalje tudi trg

nepreménin, ki prav tako odraza (ne)ukrepe zemljiSke padit
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Namen aktivne drzavne zemljiSke politike je celaviuvedba pravnih in fin&nih
instrumentov s tega podija, ki bodo skupaj pospesevali razvoj v Zeleni smiédimo lahko
torej, da je postopek oblikovanja aktivne drzavremliSke politike zelo zahteven in
dolgotrajen, njeni ukrepi pa imajo lahko velik wplha prostorski, ekonomski in druzbeni
razvoj. Nadaljnja diskusija predstavlja temo zamdiplomsko nalogo oziroma raziskavo. V
naSi nalogi si bomo ogledali, kakSno je stanje odr@ju nezazidanih stavbnih zemiji$ia
primeru treh slovenskih ¢m. Najprej bomo opredelili metodologijo in potrebipodatke,

nato pa izvedli analizo in proili rezultate.
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4 METODOLOSKI PRISTOP IN VIRI PODATKOV

V tem poglavju so najprej opredeljena izh@diza doldanje nezazidanih stavbnih zemtjis
nato so opisani podatki, ki so na voljo za izdelpxedlagane raziskave, na koncu pa je opisan

metodoloski pristop k izdelavi analiz.

4.1 lIzhodi¥a za dol@&anje nezazidanih stavbnih zemljig

Spoznali smo ze, da se pojem nezazidanih staviemhljiz¢ nanaSa na stavbna, torej po
prostorskih aktih zazidljiva zemljig, ki pa dejansko niso pozidana, oziroma na kategih
stoji objekt. Opredelitev stavbnega zentiSodraza pravni rezim, ki velja na nekem
zemlji¥&u, gre torej za namensko, danvano stanje, ki omoga gradnjo objektov na
zemlji&u (ZPNart, 2007). Velja, da ima Ze zazidano zenigiStatus stavbnega zemigs po

drugi strani pa je lahko stavbno zenigSe nezazidano — torej neizkéego.

Namenska raba prostora je v géaBm delu izvedbenih prostorskih aktov d@pa na
parcelo natatno. To pomeni, da je treba ugotoviti, na katerilaz{dljivih) zemljiSkih
parcelah Ze stoji objekt in katere so Se prostedee pa samim objektom pripadajo Se druga
zemlji¥a in ureditve (npr. dvoré®, parkiri€e, atrij, vrt, manjSi sadovnjak, ipd.), kar je tmeb
prav tako smatrati za ze pozidano (oz. bolijgene izkori§eno) zemljie. ZGO-1-UPB1
(2004) v 2.¢lenu nekoliko nerodno opredeljuje pojem gradbenegia kot »zemljige,
sestavljeno iz ene ali ¥ezemljiSkih parcel ali njihovih delov, na katerenojsoziroma na
katerem je predviden objekt in na katerem so uesjgowvrSine, ki sluzijo takSnemu objektu

oziroma je predvidena ureditev povrSin, ki bod@itutakSnemu objektu«.

V prostorskem aktu so daieni tudi prostorsko izvedbeni pogoji, ki dé#go tip in gostoto
pozidave na nekem obrja. Pred uvedbo ZPNa (2007) so bila ta dotdla v prostorsko
ureditvenih pogojih (v nadaljevanju PUP), ki sa delani kot poseben dokument, za vsa
obmaja razen za obnia, ki so se urejala s podrobnejSimi prostorskikti gurbanisténa
zasnova, krajinska zasnova, zazidalnértf)a Na podlagi teh pogojev bi lahko za vsako

posamezno obravnavano obfjgo ugotovili, kak3na je dejanska pozidanost glede n
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predvideno gostoto in koliko povrSin je v okviruggeSe razpolozljivih. Vendar pa bi bilo
treba v tem primeru pregledati PUP-e za vsako nmikm enoto v naselju, kar je precej
zamudno. Zato za potrebe te naloge PUP-i nisaipodsStevani, ampak so bila kot nezazidana
stavbna zemljiga doldena tista prosta stavbna zen#iski so imela povrsino vekot 400 .
Velikost 400 i je bila izbrana na podlagi subjektivne presojeapmanjsi potrebni velikosti

zemlji¥&a za gradnjo »obajnega« stanovanjskega objekta.

4.2 Uporabljeni podatki

Doloc¢anje in analiza nezazidanih stavbnih zerligoselitvenih obmgih je bilo izvedeno v
okolju GIS. V ta namen smo pridobili podatke proskih aktov v digitalni obliki za tri
slovenske ofine: Mestno obino Maribor, oltino Hoce-Slivnica in obino Rae-Fram. Kot
osnova za ugotavljanje dejanskega stanja v prossorusluzili podatki Katastra stavb
Geodetske uprave Republike Slovenije (GURS, 20B%9i)Jence dejanske rabe kmetijskih in
gozdnih zemlji§ Ministrstva za kmetijstvo, gozdarstvo in prehraMKGP, 2009) ter
digitalni ortofoto nért, katerega smo prav tako pridobili od Geodetskeave Republike

Slovenije (GURS, 2007). Uporabljeni podatki so gtasljeni v naslednjih podpoglavjih.

4.2.1 Prostorski akti izbranih obgin

NajpoglavitnejSi podatek za naSo analizo je podatelamenski rabi prostora, ki nam pove,
katera zemlji&a so stavbna oz. zazidljiva in katera spadajo elggeno obmeoje. Namenska
raba je doléena za celotno obnie oktine tudi v grafinem delu izvedbenega prostorskega
natrta. Ravno graéini prikaz namenske rabe prostora skupaj z opispodatki predstavljajo
oshovo in pogoj analizi namenske (in dejanske) xabkolju GIS. Ker so vse tri obravnavane
olkxine Se v postopku priprave @&bskih prostorskih natov po ZPN&rt (2007), so za
obmaja obravnavanih atin veljavni dolgor@ni prostorski plani otin, ki so bili izdelani na
podlagi ZUreP-1 (2002).
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4.2.1.1 StarejSi prostorski plani obravnavanih olin

V nalogi nas je zanimalo tudasovno spreminjanje oz. Sirjenje poselitve, zato poskusali
ugotoviti, kakSna je bila hamenska raba v preteékl@bravnavano obnige je prvotno v
celoti spadalo v skupno dimo Maribor, leta 1995 pa je nastala samostojrignabRae-Fram,
nato pa leta 1998 Se ®ba Haie-Slivnica. To pomeni, da je bil za celotno olgmona
podlagi ZUreP (1984) izdelan Dolg@m plan olgine Maribor za obdobje 1986-2000
(Medokinski uradni vestnik, MUV St. 1/86). V letu 1996 @l ta dokument preveden v
digitalno obliko, vkljitno z vsemi spremembami in dopolnitvami (MUV S§t. 86/in
popravek 19/87, 7/93 in popravek 8/93, 8/94, 5/86), vendar brez obmja takrat ze

samostojne aiine Ra&e-Fram.

Na olgini Maribor smo pridobili Dolgoréni plan olgine Maribor (1996) v digitalni obliki
(vektorski podatki, oblika zapisa *.shp), ki pokaicelotno obmge danasnjih okin Maribor
ter Hate-Slivnica. V planu je za celotno obtj® okxine dol@ena osnovna namenska raba
prostora:

* Prvo obmgje kmetijskih zeml;ig,

* Drugo obmdaje kmetijskih zeml;isg,

» Lesnoproizvodni gozd,

* Gozd s posebnim namenom - 0zji zeleni pas,

* Gozd s posebnim namenom - SirSi zeleni pas,

* Neplodno obmge,

» Stavbna zemlji& razprSene gradnje,

* Ureditveno obmge naselij.

Poselitvena obmigja spadajo v kategorijo ureditveno ob¥jgnaselja, ki ima opredeljeno Se
podrobnejSo namensko rabo:

* Gozd v ureditvenem obniju naselij,

* Kmetijsko zemlji§e s trajno kmetijsko proizvodnjo,

* Kmetijsko zemljige v ureditvenem obntpu naselij,

* Obmaije za komunalne dejavnosti,
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* Obmaije za obrt,

* Obmaje za Sport in rekreacijo,

* Pretezno centralno obrje,

* Pretezno industrijsko obnijje,

* Pretezno skladéo transportno obnege,
» Pretezno stanovanjsko obij®,

* Zelena povrsina,

« PitnisSko naselje,

» Rekreacija, turizem,

» Pridobivanje gramoza,

* Letali¥e (samo na obmgu obcine Ha’e-Slivnica.

Glede na podrobnejSo namensko rabo torej vsa Z8algnotraj ureditvenega obija
naselja niso stavbna (zazidljiva), saj se zewdji kategorijah gozd in kmetijsko zemgsSv
ureditvenem obmgu naselij ter kmetijsko zemlji& s trajno kmetijsko proizvodnjo lahko
ohranjajo v primarnih rabah. Ta zemigSso lahko namenjena dolgdn pozidavi — torej se
jim bo lahko spremenila namembnost v stavbno zé&teljiko bodo ugotovljene potrebe po
njih.

Za oktino Rae-Fram pa dolgokmi plan ni bil preveden v digitalno obliko, tako dam je na
voljo samo trenutno veljavni plan. Trenutno veljaglani vseh treh abin so bili izdelani kot
dopolnitve in spremembe prostorskih sestavin Dalfjoega plana atine Maribor za obdobje
1986-2000 (1986) na podlagi ZUreP-1 (2002). V nadahju so Iéeno predstavijeni
veljavni prostorski plani vseh treh obravnavaniliiob

4.2.1.2 Veljavni prostorski plan ol&ine Maribor

Okcina Maribor je v letu 2001 izdelala Urbanistdo zasnovo mesta Maribor (2001), zaradi
katere se je tudi spremenil in dopolnil Dolgémo plan olgine Maribor (MUV §t. 2/01). V
letih 2002, 2003, 2004 in 2008 so bile upoStevaeedgige spremembe in dopolnitve
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prostorskih sestavin prostorskega plana, vendaryeljavi Se vedno odlok iz leta 2001. Za

celotno obmgje olzine je dol@éena osnovna namenska raba prostora:

* druga kmetijska zemlji&,

* najboljSa kmetijska zemljig,

» stavbna zemlji& v ureditvenem obntqu za sanacijo razprSene gradnje - obme@no in
dvostanovanjskih stavb,

* obmaija gozdov,

* obmaja povrSinskih voda izven ureditvenega oltfamaselja Maribor,

» stavbna zemlji& v obmeju paitniskih his,

« stavbna zemlji& v obmdaju prometne infrastrukture,

» obmaije za odlaganje nevarnih odpadkov,

* obmaje za odlaganje nenevarnih odpadkov,

» stavbna zemlji& v obmdju zaciscenje voda,

* obmaja zemlji¥ s posebnimi naravnimi razmerami,

* obmaije vodne infrastrukture,

» stavbna zemlji& v obmdju za turizem, Sport in rekreacijo,

» stavbna zemlji& izven ureditvenih obnég za poselitev,

» stavbna zemlji& v ureditvenem obntu naselja,

» obmaja drugih kmetijskih zemlji§ znotraj ureditvenega obrja naselja, na katerih je
treba primarno namensko rabo podrejati zahtevaralipees

* obmaja gozdnih zemlji§ znotraj ureditvenega obrja naselja, na katerih je treba
primarno namensko rabo podrejati zahtevam poselitve

» obmaja najboljSih kmetijskih zemlji§znotraj ureditvenega obrija naselja, na katerih
je treba primarno namensko rabo podrejati zahtgwaselitve,

« obmaja vodnih zemlji§ znotraj ureditvenega obrja naselja, na katerih je treba

primarno namensko rabo podrejati zahtevam poselitve

Prikazane kategorije namenskih rab se precej rgejix od tistih veljavnih v letu 1996, kar je
predvsem posledica prilagajanja stanju v prost@zyojnim teznjam in zakonodaji. Poudariti
pa velja, da kategorije namenskih rab vseeno nyoolpoma prilagojene Pravilniku o

pripravi prostorskih sestavin dolg@roh in srednjerténih druzbenih planov @n v digitalni
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obliki (UL RS, St. 20/2003). Tako namesto posehiteobmaij prostorski plan ohranja
kategorijo ureditveno obnt® naselja, prav tako pa ohranja namensko rabdséaxemljiga
izven ureditvenin obmiyj za poselitev, saj pravilnik ne predvideva nankensabe za

razprSeno gradnjo.

Za obmdje mesta Maribor je podrobnejSa namenska raba efjeed v Urbanistini zasnovi
mesta Maribor (2001) in vsebuje naslednje kategjorij

» povrSine za centralne dejavnosti,

» povrSine za kulturne, izobrazevalne, socialne nawzstvene dejavnosti,
* povrsine za komunalo in energetiko,

» obmaje izklju¢ne rabe za potrebe obrambe,

» povrSine za obrtne dejavnosti,

* povrSine za pokopalig,

* povrSine za proizvodnjo in sklad&nje,

* povrSine za promet,

* povrSine za Sport,

» povrSine za stanovanja in dopolnilne dejavnosti,

* povrSine za stanovanja,

* vodne povrsine,

» zelene povrSine, v delu namenjene za komunalo,

» zelene povrSine.

Glede na podrobnejSo namensko rabo so vsa zeéaljghotraj obmga urejanja z
urbanisttno zasnovo stavbna, razen vodnih zelji§ to Ze po naravi niso. Pri tem pa
prihaja do neskladij z osnovno namensko rabod@wio v prostorskem planu @he Maribor,

kot bomo videli tudi v nadaljevanju pri izdelavidnc namenske rabe.
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4.2.1.3 Veljavni prostorski plan olgine Hoce-Slivnica

Okcina Hate-Slivnica je po osamosvojitvi izdelala Prostorgkin olgine Hate-Slivnica leta
2001, trenutno veljaven plan pa je bil sprejettw 2004 (MUV St. 263/2004). Za obrje
celotne obine je dol@ena osnovna hamenska raba prostora:

* Druga kmetijska zemlji&,

* NajboljSa kmetijska zemlji&,

* Obmaija drzavnih cest,

* Obmaja eno in dvostanovanjskih stavb — VinSeki,

* Obmaija eno in dvostanovanjskih stavb — Zaforst,

* Obmaija gozdov,

* Obmaija letali¥ in vzleti& — letalige,

* Obmaija nadzemnega pridobivalnega prostora,

* Obmaija paitnisSkih his,

» Obmaija vzgoje in izobrazevanja,

* Obmaija za potrebe obrambe,

* Obmaija za turizem, Sport in rekreacijo,

* Obmaija za Sport in turizem — golf,

* Obmaija zemlji& s posebnimi naravnimi razmerami,

* Obmaija Zelezniskih prog,

» Stavbna zemlji& izven ureditvenih obndg za poselitev,

» Ureditveno obmge naselja.

PodrobnejSe namenske rabe znotraj ureditvenih ¢ipmaselja tu niso dokene, odlok pa
dolota, da so vsa zeml{id znotraj ureditvenih obnt naselja opredeljena kot stavbna, razen
zemlji¥ na obmgjih, ki se jim ohrani primarna namenska raba, venoge treba podrejati
zahtevam poselitve, in pa tistih zemiji&i niso stavbna zemljig ze po samem zakonu (npr.

vodna zemljiga).
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4.2.1.4 Veljavni prostorski plan olgine Rate-Fram

Okcina R&e-Fram je Prostorski plan &bhe Ra&e-Fram sprejela v letu 1998, trenutno
veljaven plan pa je bil na podlagi sprememb in diwpev sprejet leta 2004 (MUV St.
326/2004). Prostorski plan za celotno oljaookzine opredeljuje osnovno namensko rabo
prostora:

* Druga kmetijska zemlji&,

* NajboljSa kmetijska zemlji&,

* Obmaija gozdov,

» Obmaija nadzemnega pridobivalnega prostora,

* Obmaje prometne infrastrukture,

* Obmaje za turizem, Sport in rekreacijo,

» Stavbna zemlji& izven ureditvenih obng za poselitev,

» Ureditveno obmge naselja,

* Vodna zemljiga celinskih voda,

* Obmaije za ravnanje z odpadki.

Tudi v olZini Rate-Fram nimamo na voljo podrobnejSe namenske rab&agrureditvenih

obmaij naselja, zemlji&a pa imajo status stavbnih zemijis

4.2.2 Kataster stavb

Kataster stavb je uradna evidenca, ki jo vodi Gesd@de uprava RS; sprva na podlagi
ZENDMPE (Zakon o evidentiranju nepremin, drzavne meje in prostorskih enot, UL RS, St.
52/00), ki ga je leta 2006 nadomestil ZEN (Zakoevidentiranju neprerdnin, UL RS, §t.
47/2006). V katastru stavb so zajeti in vzdrZzegafic¢ni in opisni podatki o stavbah in delih
stavb v Sloveniji. Skupaj z zemljiSkim katastromzemljiSko knjigo tvori temeljne evidence

0 nepremininah.

Kataster stavb je bil vzpostavljen na osnovi sistitinega zajema stavb med leti 2000 in

2002, ki je temeljil na metodi fotogrametmega zajema podatkov o stavbah s povezavo na



Blaha, P. 2010. Analiza nezazidanih stavbnih z&mljiposelitvenih obmgih. 31
Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodez prostorsko-informacijska smer

zemljiSki kataster in registrom prostorskih enotovl stavbe in spremembe podatkov o
stavbah se evidentirajo danes na podlagi pasamivpisov v kataster stavb, kar ureja
Pravilnik o vpisih v kataster stavb (UL RS, St. 202, 22/2007). V katastru stavb so

praviloma zajete stavbe s povrsino nad®en visino nad 2 m.

Na Geodetski upravi RS smo pridobili geafe podatke katastra stavb v zapisu *.shp, ki
vsebuje poligone stavb (ortogonalna projekcija avna projekcijsko ravnino) s
pripadaj@&imi identifikacijskimi Stevilkami stavb in opisnimpodatki. Na identifikacijske
Stevilke stavb in delov stavb so naghreezani opisni podatki o lastniStvu, lastnostih,
opremljenosti, delih stavbe idr., vendar smo v @alizi uporabljali samo gr&he podatke,

saj nas je zanimala zgolj pozidanost zertdis

Na podlagi Opisa kakovosti izdelka po standardu C&EMN ki je sestavni del podatkov
katastra stavb, pridobljenega s strani GeodetskavaRS, je bila ocenjena slédekakovost
podatkov (Vir: GURS, 2009a):

* Polozajna natartnost 95 % verjetnost, da so gr&fi podatki o stavbah v rangu
natargnosti 0,5 m.

» Tematska natartnost gre za natammost opisnih podatkov, kar se ne nanaSa na naso
analizo.

« (Casovna natafnost graficni zajem obrisov stavb je bil izveden na osnovirgid
posnetkov cikiinega aerosnemanja, najstarejSi uporabljeni aeregldsso bili iz leta
1997. Podatki posamih vpisov so v trenutku vpisa posodobljeni, vzgefmpa se na
zahtevo stranke.

» Popolnost V primeru fotogrameténega zajema podatkov o stavbah so bile zajete vse
stavbe, ki so bile vidne na aeroposnetkih. Verjgttnda stavba ni zajeta, je 0,1 % na
odprtih obmgjih, verjetnosti, da ni zajete stavbe, ker jo prekrgozd, ni podane.
Posamini vpisi se vzpostavljajo postopoma preko obravnadévidualnih zahtev za
vpis v kataster stavb.

* Logi¢na usklajenost vse zajete stavbe so zaprti poligoni in se mebojs@e

prekrivajo, vsak poligon pa ima svojo identifikagip Stevilko.
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4.2.3 Evidenca dejanske rabe kmetijskih in gozdnizeml;jis¢

Evidenco dejanske rabe kmetijskih in gozdnih zeéhljpodi Ministrstvo za kmetijstvo,
gozdarstvo in prehrano (MKGP), dostopna pa je tetrsipstrani ministrstva (MKGP, 2009).
Ministrstvo vodi in vzdrZzuje evidenco za celotnonuitje Slovenije na podlagi ortofoto
posnetkov z zajemanjem po metodi fotointerpretadi@ to dol@a Pravilnik o evidenci
dejanske rabe kmetijskih in gozdnih zendlj@JL RS, St 122/2008). Evidenca sluzi v prvi
vrsti predvsem dol@anju kmetijske rabe zemlisvendar se hkrati zajemajo tudi druge rabe;

nam pa bo najbolj koristila raba »pozidano in samdemlji¥e«.

Pozidano in sorodno zem§s je v pravilniku opredeljeno kot povrsSina, na kiese zgradbe,
ceste, ki vodijo do naselij ali hi§, parkirni prost rudniki, kamnolomi in druga infrastruktura,
ki sluzi za opravljanjeloveskih dejavnosti. NajmanjSa povrSina zajemadsozh in sorodnih
zemlji& je 25 nf. Kot se je izkazalo v praksi, pa je evidenca defanrabe zaradi metode
zajema neprimerna za izrecno d@nje zazidanosti zemljiSin lahko torej sluzi le kot

dodatna informacija pri dot@anju nezazidanih stavbnih zemgjis

4.2.4 Kartografske podlage

Za boljSo predstavo o dejanskem stanju in pojaviprastoru smo si pomagali predvsem z
digitalnim ortofotom (DOF). DOF je v domeni Geodetsiprave RS, izdeluje pa se v okviru
projekta aerosnemanja za ohfjgocelotne Slovenije. Za obravnavano olsjaesmo pridobili

barvni DOF z velikostjo slikovnega elementa 0,5QD®@FO050) iz leta 2006. DOF je rastrska

slika v zapisu *.tiff.

Dodatno mo si za boljSo orientacijo v prostoru pgalaz drzavno topografsko karto v merilu
1 : 50.000 (DTK50) ter z mestnim dreom mesta Maribor v merilu 1 : 12.500.
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4.3 Metodologija doldanja nezazidanih stavbnih zemljig

Za analize in poizvedovanja na pridobljenih podatkmo uporabljali programsko reSitev
ArcGIS Desktop 9.3 podjetja ESRI, kjer smo za ¢radiprikaze in analize uporabljali orodja

reSitve ArcMap, za urejanje podatkov pa ArcCatalog.

4.3.1 Priprava podatkov

V okolju GIS smo za rastrsko podlago uporabljaliEB@porabljeni vektorski podatki pa so
se nana3ali na podatke namenske rabe za vsettnieglxataster stavb in evidenco dejanske
rabe zemlji8. Ker smo razpolagali z razhimi prostorskimi plani otin iz razlicnih obdobij,
smo na z&tku poenotili gratine simbole kategorij namenskih rab glede na Pri&viin
vsebini, obliki in nainu priprave obinskega prostorskega ¢réa ter pogojih za dotatev
obmaij sanacij razprSene gradnje in obfij@a razvoj in Siritev naselij (2007). Na tem mest
je treba opozoriti, da se kategorije namenskih ogivedeljene v starejSih prostorskih aktih,
razlikujejo od tistih, doléenih v omenjenem pravilniku — celo do take merejildai mozno
med seboj poistovetiti. Problematika razlikovangaeigorij namenskih rab je najbolj razvidna
pri izdelavi bilanc namenskih rab, preglednice delanimi bilancami so podane v poglavju
5.2.1. Tako smo na ta ¢ia dobili le enoten gratni prikaz za lazjo primerjavo med &hami
ter v razlEnih obdobijih. Prikaz namenske rabe prostora na ¢hnuikine Maribor se nahaja

v Prilogi 1, namenske rabe na ohfjuoobéin Hoce-Slivnica in Rae-Fram pa v Prilogi 2.

4.3.2 Metodologija izdelave bilanc namenske rabe pstora

Za dol@anje povrSin posameznih namenskih rab (izdelawanbjl smo za vsak podatkovni
sloj namenske rabe z orodjadissolvenajprej zdruzili vsa obniga enake namenske rabe, za
katere smo nato iz¢anali povrSine (z orodjentalculate geomet)y Tako pripravijene
podatke smo nato izvozili v obliko zapisa *.dbfvrprogramu MS Excel uredili preglednice
za primerjavo povrSin namenskih rab. Rezultati akljpcki tako izdelanih bilanc so

predstavljeni v tabelami in opisni obliki v 5. poglavju.
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4.3.3 Metodologija dol&anja nezazidanih stavbnih zemljig€ v poselitvenih
obmaodjih

Osrednji del analize je predstavijalo d&doje nezazidanih stavbnih zemijig poselitvenih
obmajih. Tega smo se lotili za vsako od treh¢imbposebej, predvsem zaradi razlik med
kategorijami namenskih rab v posameznittiogkih prostorskih aktih. Nezazidana stavbna
zemlji¥a smo doldali glede na trenutno veljavne prostorske aktéirobZa vsako izmed
ok¢in smo izl&ili samo stavbna (zazidljiva) zemkid, brez obmdj razprSene gradnje, ter

tako naredili nove podatkovne sloje stavbnih zemlji

Iz tako dol@enih stavbnih zemlji§smo nato izl6ili Ze zazidane povrSine s poftijo katastra
stavb. Ker splo3ni prostorsko ureditveni pogojtiobzahtevajo minimalen odmik 4 m od
sosednjega objekta, smo z orodjdiaffer ustvarili nov podatkovni sloj s 4-metrskim
obmajem okoli vseh objektov zajetih v katastru stavipo@oriti velja, da pri tem ni
upoStevanih morebitnih ¥gh zahtevanih odmikov v PUP-ih na déémih obmdjih oz. glede

na lastnosti objektov (podezelsko naselje, mestmoadje, viSina objektov ipd.).

Sledil je presek podatkovnega sloja namenskiheablbja stavb (stavbe po podatkih katastra
stavb in 4-metrskega pasu okoli objektovEiraer smo dobili nov podatkovni sloj stavbnih
zemlji¥ brez obmdij objektov s pripadaj@im 4-metrskim pasom. Tako smo poskusali
dolcciti stavbna zemlji&a, na katerih Se ne stoji objekt — nezazidana stavkmljiga, kot jih
doloca ZGO-1-UPB1 (2004). Vendar pa na t&inane upoStevamo gradbene parcele, ki
vkljucuje Se druga pripadaja zemlji€a: npr. dvorige, dovoz, parkiri&, atrij, vrt ipd. Prav
tako manjSe lokalne ceste &&jno nimajo opredeljene svoje namenske rabe, kbuatu pa
gre @itno za Ze zazidano zemlj&. Zemlji¥a, ki funkcionalno pripadajo objektom, in ceste
pa so v evidenci dejanske rabe zenilji§r&ene v kategorijo pozidano in sorodno zeni§is
toda omejitev je v metodologiji zajema podatkovamske rabe. Kot smo Ze omenili, je
evidenca dejanske rabe sluzila samo kot dodatnarnmafcija pri doléanju nezazidanih

stavbnih zeml;ié.

Potreben je bil torej pregled vseh preostalih stdvbzemlji&. Pri tem je bila

najpomembnejSa interpretacija digitalnega ortofkige sluZil kot izviren podatek o dejanski
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rabi zemlji€ na obravnavanem obrja. Dodatno je pri pregledu in da@leavnju nezazidanih
stavbnih zemlji§ pomembno pomonudil podatkovni sloj dejanske rabe zendljikjer smo v

prikazu GIS posebej izpostavili kategoriji pozidansorodno zemlji&e ter voda.

Na podlagi tako pripravijenih podatkov je sledilsuljjektivna) presoja o nezazidanosti
zemlji& in njihovi primernosti za morebitno gradnjo (pcxi). Vsa tako dokena
nezazidana stavbna zemigSsmo z digitaliziranjem zapisali v nov podatkostaj (loceno za
vsako olsino). Tako smo dobili podatkovni sloj nezazidantvinih zemljig in njihove
povrSine v ureditvenih obndph naselij za vse tri obravnavane ¢oie. Rezultati, graéini

prikazi, komentarji in ugotovitve o pomanjkljivolstmetod so predstavljeni v poglavjih 5 in 6.

V nadaljevanju, kot sklepni del raziskave, nasgrimalo Se stanje teh zemdjig preteklosti

— predvsem njihova namembnost v starejSih progtorglanih olgin (iz leta 1996). V ta
namen smo uporabili orodje v okolju Gliatersect ki na podlagi prekrivanja dveh
podatkovnih slojev ustvari nov sloj na ob¥poprekrivanj in mu pripiSe podatke obeh slojev.
Na ta n&in smo pripisali v predhodnem koraku d&goim nezazidanim stavbnim zemdgin

po podatkih trenutne namenske rabe vrednosti ndteeade v starejSem planu. Slednje je
bilo osnova, da smo lahko relativno enostavno dgivggled nad nezazidanimi stavbnimi
zemlji&i, ki so imela status stavbnega zenthi&e leta 1996, ter nezazidanimi stavbnimi
zemlji&i, ki spadajo v novejSo plansko Siritev naselij postorskih planih iz leta 1996 ta
zemlji&a Se niso bila stavbna). Tega dela analize nispealizza obmgje oktine Rae-Fram,
saj nismo imeli na voljo digitalno oblike prostoegfa plana iz leta 1996. Rezultati primerjave
s starejSim prostorskim planom so prav tako pre{jeta v naslednjem poglavju, razprava o

moznih vzrokih za nezazidanost stavbnih ze|pd sledi v zakljgnem poglavju.



36 Béa P. 2010. Analiza nezazidanih stavbnih zetijiposelitvenih obmgih.
Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodez prostorsko-informacijska smer

5 ANALIZA NEZAZIDANIH STAVBNIH ZEMLJIS CV
POSELITVENIH OBMO CJIH NA IZBRANIH PRIMERIH

Do sedaj smo v diplomski nalogi govorili o prost@s n&rtovanju, o doléanju namenske
rabe prostora ter o Sirjenju poselitve v Slovenijproblematiki nezazidanih stavbnih zendjis
V nadaljevanju bodo prikazani rezultati analizeamadanih stavbnih zemlgdna primeru treh
(sosednjih) slovenskih ¢m — Maribor, H&e-Slivnica in Ra&e-Fram. Tako pridobljeni
rezultati so predstavljeni v grafii in opisni obliki, na koncu pa so na podlagi telaultatov

opredeljeni zakljoki v zvezi s stanjem in ugotovljenimi problemi vgtopku analize.

5.1 Predstavitev obravnavanih obin

V diplomski nalogi so obravnavane tri slovenskeind: Mestna otina Maribor ter obini

Hoce-Slivnica in Rae-Fram (slika 3).

Mestna obina Maribor je ena od enajstih mestnihc¢iobv Sloveniji, mesto Maribor pa je
drugo najvéje mesto v drzavi in predstavlja regionalno sr&elis Sirokim vplivnim
obmaijem v severo-vzhodni Sloveniji. ®ima pokriva 147 krhin ima nekaj manj kot
120.000 prebivalcev v 33 naseljih, na oldinmbiine se nahaja 45.040 stavb, od tega 18.590

stavb z naslovi (vir: Mestna ¢ima Maribor, 2010).

Olcina Haze-Slivnica se nahaja juzno od Maribora in je biteleta 1998 del afine Maribor,
sedaj pa je ana samostojna. Pokriva 54 krin $teje nekafez 10.000 prebivalcev v 13

naseljih (vir: Oldina Hate-Slivnica, 2010).

Tudi olzina Ra&e-Fram je bila del atine Maribor, odcepila pa se je leta 1995. LeZi jubal
ok¢ine Hate-Slivnica in ima nekaj we kot 6.000 prebivalcev v 13 naseljih, obsega pa
povrsino 51 krf (vir: Obgina Rae-Fram, 2010).
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Pregledna karta obravnavanih obéin

Slika 3: Pregledna karta obravnavanih olgin (Vir: GURS, 2009b)

Podatki Statistinega urada RS se, vsaj v primerwiob Maribor, nekoliko razlikujejo od
podatkov, s katerimi razpolagajodate. VV nadaljevanju preglednice podajajo nekaj wsito

statisttnih podatkov za vse tri obravnavaneiole v primerjavi s podatki na ravni drzave.

Iz preglednice 1 lahko razberemo, da je ¢indh Hae-Slivnica in Rée-Fram, tako kot v
Sloveniji na splosno, Stevilo prebivalcev od €81 do 2009 nenehno natak, medtem, ko
je Stevilo prebivalcev v afini Maribor v tem¢asu stalno upadalo. Del tega upadanja je Sel

verjetno na ré&un sosednjih ahn, torej tudi oksin Hoce-Slivnica in Ra&e-Fram.
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Preglednica 1: Prebivalstvo po obinah (vir: SURS, 2010)

1991 2000 2005 2009
SLOVENIJA 1.965.986 1.990.272 2.001.114 2.042.335
Hoée-Slivnica 9233 9636 10.115 10.794
Maribor 119.828 115.297 111.550 112.642
Race-Fram 5681 5988 6310 6594

V preglednici 2 vidimo, da se je v vseh treh obearanih olsinah, kot tudi v Sloveniji, v letih
od 1991 do 2002 Stevilo gospodinjstev ptale, najmanj v otini Maribor, hkrati pa je
upadala povpka velikost gospodinjstva, kar je tudi eden izmea¥nih vzrokov za wge

Stevilo le-teh.

Preglednica 2: Gospodinjstva po Stevilé¢lanov po okinah (vir: SURS, 2010)

1991 2002
Stevilo Povpre‘na velikost Stevilo Povpre‘na velikost
gospodinjstev gospodinjstva gospodinjstev gospodinjstva
SLOVENIJA 640.198 3,07 684.847 2,8
Hoée-Slivnica 2877 3,21 3401 2,8
Maribor 43.783 2,73 43.900 25
Race-Fram 1753 3,24 2083 2,8

Preglednica 3 prikazuje Stevilo stanovanjskih stpgbletu zgraditve. Najwenovozgrajenih
stavb je bilo v obinah Hae-Slivnica in Rae-Fram med leti 1971 in 1980, ravno tako kot v
slovenskem povpegu, v okiini Maribor pa je bilo nekaj westavb zgrajenih v Sestdesetih

letih.

Preglednica 3: Stavbe s stanovaniji po letu zgradievstavbe po oBinah (vir: SURS, 2010)

Stavbe - doleta | 1919- | 1946- | 1961- | 1971- | 1981- | 1991- | 1996- 2001+
SKUPAJ 1918 1945 | 1960 | 1970 | 1980 | 1990 | 1995 | 2000
SLOVENIJA 463.029 86.240| 42536 51.739 66.684 95510 73/491.778| 19.975 5078
Hoce - Slivnica 2805 356 182 364 497 703 442 109 123 2P
Maribor 16.144 2345 2560 1889 331Y 3144 1746 453 585 155
Race - Fram 1854 281 131 241 252 415 321 78 106 29

5.2 Analiza nezazidanih stavbnih zemlji& v poselitvenih obmdijih

Analize podatkov o namenski rabi zemijiZa izbrane tri oline smo se lotili v dveh korakih.

Najprej smo za vsako oimo posebej izdelali bilance namenske rabe po ddatenutno
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veljavnih prostorskih aktov, preglednice povrSimeaskih rab so predstavljene v naslednjem
podpoglavju. V drugem koraku pa smo dilioobmoc¢ja nezazidanih stavbnih zemijskot
opisano v metodologiji v poglavju 4.3.3. Rezultdipredstavljeni v grafini obliki, izracunali
pa smo tudi povrSine nezazidanih stavbnih zeiliSotraj posameznih naselij za vse tri

okxine, kar je predstavljeno v podpoglavju 5.2.2.

5.2.1 Bilance namenske rabe prostora

Bilance namenske rabe prostora nam podajo slikenspjanja povrSin posameznih
namenskih rab na obr&ja okcine. Preko bilanc lahko vidimo, katere in kje sopsersSine
stavbnih zemlji§ poveevale o0z. zmanjSevale in na podlagi tega sklepamotrende

prostorske Siritve urbanizacije.

Osrednji problem v naSi analizi predstavljajo &z kategorije namenskih rab. Tekom let so
se plani dopolnjevali, spreminjali in prilagajadizmeram in dejanskemu stanju, spreminjala
pa se je tudi zakonodaja, ki je bolj ali manj natenopredeljevala izhodia in navodila za
izdelavo planov ter dot@nje (kategorij) namenske rabe. Posledica je, daesdolgene
kategorije namenskih rab preimenovale, nekaterespase na novo opredelile in tako
kategorije namenske rabe cdofskih prostorski aktov niso neposredno primerljined

razlicnimi obdobji.

5.2.1.1 Bilanca namenske rabe zeml& Mestni ok¢ini Maribor

Dolgoraini plan okkine Maribor za obdobje 1986-2000 (1986) je bil paan v digitalno
obliko leta 1996. Leta 2000 je bila za ohfjgomesta Maribor izdelana Urbaniésta zasnova
mesta Maribor (2001), ki je opredelila podrobnejamensko rabo znotraj mesta. Spremembe
in dopolnitve grafinega dela dolgotmega plana in urbanistie zasnove so privedle do
trenutno veljavnega izvedbenega dokumenta, izdgiateta 2008. Med seboj smo primerjali
Dolgoraeni plan olgine Maribor (1996) in Dolgomni plan olgine Maribor (2008) ter
UrbanistEni zasnovi mesta Maribor iz leta 2001 in 2008 (fwdgica 4).
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Preglednica 4: Primerjava povrSin podrobne namenskeabe v okXini Maribor

Stanje 1996 Stanje 2008
Podrobna namenska raba Oznak Povrsina Oznak PovrSina
znaka (ha) znaka (ha)
Druga kmetijska zemlji&a 2 1542,07 K2 1481,41
NajboljSa kmetijska zemlji& 1 3748,04 K1 3600,85
Stavbna zemlji& v ureditvenem obnéfu za sanacijo
razprSene gradnje - obijo eno in dvostanovanjskih / 0 SE 29,53
stavb
Obmatja gozdov G+GP1+GP2 4581,92 G 4559,88
Obmaja povrSinskih voda izven UON Maribor (znotraj NP) \% 236,51
Stavbna zemlji& v obmdju paitniSkih his UO_PN 37,68 SP 32,09
Stavbna zemlji& v obmeju prometne infrastrukture / 0 | 193,59
Obmaije za odlaganje nevarnih odpadkov / 0 OON 5,72
Obmaje za odlaganje nenevarnih odpadkov / 0 ooy 16,31
Stavbna zemlji& v obmdju zacis¢enje voda / 0 ocC 13,19
Obmatja zemlji& s posebnimi naravnimi razmerami (znotraj NP) PR 8,88
Obmaje vodne infrastrukture / 0 VI 5,80
Stavbna_‘zemlpéa v obmaju za turizem, Sport i Uo RT 11,68 MR 15,50
rekreacijo —
Stavb_na zemlji& izven ureditvenih obndg za RG 203,01 RG 361,44
poselitev
Stavbna zemlji& v ureditvenem obngqu naselja UON 3902,48 UON 3161,61
Obmaga drugih kmetijskih zemlji§znotraj UON, na U%ﬁ}n’f%ﬂ'{fko
katerih je treba primarno namensko rabo podrejati ") 156,00 2_UON 155,41
- ureditvenem

zahtevam poselitve ” .

obmaju naselij
_Po_\frvsme za Sport in rekreacijo znotraj UON - golf / 0 GOLF_ 54,24
igrisce UON
Obmatja gozdnih zemlji& znotraj UON, na katerih je UON, Gozd v
treba primarno namensko rabo podrejati zahtevam ureditvenem 17,05 G_UON 424,63
poselitve obmaju naselij
Obmasa najboljsih kmetijskih zemlji§znotraj UON, nal ;Je%'\l'é:‘:tt'rjzkn‘;
katerih je treba primarno namensko rabo podrejati kJmeti'sko ! 5,93 1 _UON 215,43
zahtevam poselitve 1€tysko

proizvodnjo

Obmaja vodnih zemlji§ znotraj UON, na katerih je
treba primarno namensko rabo podrejati zahtevam NP (NP_UON) 295,02 V_UON 146,08
poselitve
Neplodno obmge NP 107,24 / 0
Obmaje za pridobivanje gline UO_GL 5,55 / 0
Ured.obm.naselij - pridobivanje gramoza UO_GR 22,64 / 0
SKUPAJ 14.727,22 14.748,05

Vir: Dolgorocni plan okfine Maribor (1996) in Dolgoréni plan olzine Maribor (2008)

Preglednica 4 prikazuje primerljive kategorije nasieh rab v obini Maribor, kot so bile
dolocene v grainem delu prostorskih aktov v letih 1996 in 2008.#imerjavi naletimo na
problem razkinih kategorij namenskih rab, saj so se nekatere (alopredelitvi) opustile,
druge uvedle, nekatere pa preimenovale. Tako swineer kategorije lesnoproizvodni gozd

(G), gozd s posebnim namenom — 0Zzji zeleni pas Y@&Pdozd s posebnim namenom —SirSi
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zeleni pas (GP2) iz leta 1996, leta 2008 zdruzesieupno rabo obnéga gozdov (G). Zato so
te tri lotene namenske rabe iz leta 1996 v bilancah upo&esknpaj, saj tako dobimo
primerljive vrednosti povrSin. Drug primer so nejii@ obmeja (NP) v letu 1996, ki so se
kasneje prekategorizirale veab: povrSinske vode izven ureditvenega otjmmaselij (V)
ter zemlji£a s posebnimi naravnimi razmerami (PR). Tu so poerdezje primerljive,
predvsem zaradi raZhie meje kategorij vodnih zemkids in izven ureditvenega obrija
naselja glede na stanje 1996 in 2008.

Pri primerljivih namenskih rabah se najje razlike oldéinskega prostorskega plana iz leta
2008 glede na leto 1996 pojavljajo pri najboljSinetijskih zemlji§ih (zmanjSanje za skoraj
150 ha) in drugih kmetijskih zemlfigh (zmanjSanje za dobrih 60 ha), nekaj manj pa pri
gozdnih povrSinah, ki so se od leta 1996 do 2008mi&ale za nekaj ¥ekot 20 ha. Za skoraj
70 ha so se v planu iz leta 2008 glede na plagtaz1996 powale povrsine stavbnih zemiis
izven ureditvenin obmig) za poselitev, hkrati pa se je povrSina stavbagmlji& v
ureditvenem obmgu naselja zmanjSala za kar 740 ha. Vendar pa soasdrugi strani
ob¢utno poveale gozdne (za dobrih 400 ha) in najboljSe kmetijgbovrSine znotraj
ureditvenega obniga naselja (za dobrih 200 ha). Te povrSine so gtk kot nestavbne,
vendar pa je predvidena sprememba njihove namertibnasavbna, ko se bodo pojavile

potrebe po teh zemljigh.

Na osnovi podanih ugotovitev lahko poudarimo, da nborali za boljSo primerjavo
spreminjanja povrSin namenskih rab zeniljis izbranemc¢asovnem obdobju podrobneje
pregledati posamezne povrSine namenske rabe,d@ spremenile v obravnavanem obdobju,

in posamino ugotavljati, kako so te povrSine opredeljen@wvem plan.

Iz preglednice 5 je razvidno, da so se povrSinetraparrbanisttne zasnove v Mariboru
razmeroma malo spreminjale. Se najbolj so narasleSne za promet (8,5 ha), za slab hektar
pa stanovanjske povrSine, medtem, ko so se zelewmsSipe zmanjSale za ¥ekot 8 ha.

Skupna povrSina obnif@ urejanja z urbanisino zasnovo se je zmanjSala za slab hektar.
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Preglednica 5: Primerjava povrSin podrobne namenskeabe v Urbanisti¢ni zasnovi mesta Maribor

Povrsina (ha)

Oznaka Podrobna namenska raba Stanje 2000 Stanje 2008
CentDej povrSine za centralne dejavnosti 308,56 588
DruzDej povrSine za kult'urne, i;obraievalne, socialn 124,60 124,60

zdravstvene dejavnosti

KomEner povrsine za komunalo in energetiko 38,09 ,IB7
Obramba obmgje izklju¢ne rabe za potrebe obrambe 24,17 24,15
Obrt povrsine za obrtne dejavnosti 3,23 2,49
Pokop povrSine za pokopales 40,89 40,89
ProSklad povrSine za proizvodnjo in skladiSje 415,42 415,53
Promet povrSine za promet 361,40 369,96
Sport povrSine za Sport 167,01 167,02
StanDop povrSine za stanovanja in dopolnilne dejatin 207,63 208,25
StanPov povrSine za stanovanja 1018,09 1018,22
VodPov vodne povrSine 122,00 121,63
ZelPov zelene povrSine 1142,79 1134,10
ZelP_Kom | zelene povrSine, v delu namenjene za kafoun 0 0,78

SKUPAJ 3973,87 3973,09

Vir: Urbanisticha zasnova mesta Maribor (2001 in 2008).

Za analizo je bolj problema&tio neskladje med Dolgatnim planom obine Maribor (2001
in 2008) in Urbanistino zasnovo mesta Maribor (2001 in 2008). Meja uvediega obmga
naselja v obinskem planu se namiene sklada z mejo urejanja z urbaristi zasnovo. Pri
povrSinah je v vgi meri razlog sicer ta, da v ureditveno obfjeo naselja poleg mesta
Maribor spadajo Se nekatera druga naseljadingbvendar do neskladij prihaja tudi pri meji

ureditvenega obnéga naselja mesta Maribor.

Se veja neskladja se pojavljajo pri podrobnejsih katgghrnamenskih rab. Dolgotni plan
vsebuje namke Se kategorije najboljSa in druga kmetijska zedjifer gozdna in vodna
zemlji¥a znotraj ureditvenega obija naselja, ki se podrejajo zahtevam poselitve.sda
sicer opredeljena kot nestavbna zersdjifeprav odlok Dolgorénega plana atine Maribor
(2001) predvideva, da se jim lahko v primeru potpb zazidljivih zemlji§ih spremeni

namembnost v stavbno zemigs

Na drugi strani pa Urbanigha zasnova ne pozna zgoraj omenjenih kategorij,alnta
zemlji¥a uvr&a v zelene povrsine, ki pa imajo status stavbnihljg& — ob tem, da se tudi
meje teh podrobnejSih rab v Dolgonem planu velikokrat ne ujemajo z ob¥iazelenih

povrsin v Urbanistini zasnovi. Poleg tega pa v zelene povrSine spagagruga obmiga, ki
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so v Dolgorénem planu opredeljena samo kot ureditveno afpppaselja. Zdi se torej, kot
da bi bila oba planska akta izdelana povsem neodyigovrSine posameznih namenskih rab

pa nam tako ne podajajo uporabne primerjave.

5.2.1.2 Bilanca namenske rabe zemlgds ob¢ini Ho¢e-Slivnica

Leta 1996 je obmije okiine Haie-Slivnica spadalo pod ¢imo Maribor in gre torej pri
starem prostorskem aktu iz leta 1996 za isti preki@kt kot za primer Maribora. Kljub temu
se kategorije namenskih rab nekoliko razlikujejo siter pri opredelitvi podrobnejSe
namenske rabe znotraj ureditvenih olipmaselij. Vzrok temu je verjetno predvsem v
razlicnih zn&ilnostin mesta Maribor ter naselij Spodnje ddoin Slivnica, ki imajo

opredeljena ureditvena obija naselij.

Leta 1998 se je @ina Haie-Slivnica odcepila od @ne Maribor in tako je bil tudi Prostorski
plan oktine Hate-Slivnica (2004) izdelan samostojno za objmooksine Haie-Slivnica.
Posledica je, da so namenske rabe prostorskih plgndeta 1996 in 2004) med seboj tezko
primerljive, zato so tudi posamezne povrSine peadgne v dveh l®enih preglednicah

(preglednici 6 in 7).

Preglednica 6 prikazuje povrSine kategorij naménséb za obomge okfine Hate-Slivnica
glede na prostorski plan leta 1996. Di@pa je bila osnovna namenska raba prostora, znotraj
ureditvenih obmdij naselij pa Se podrobnejSa namenska rabaeh® so kategorije
lesnoproizvodnih gozdov ter gozdov s posebnim namen ozji in SirSi zeleni pas, ki jih v

kasnejSem planu ni.
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Preglednica 6: PovrSine namenskih rab v atini Hoée-Slivnica leta 1996

Oznaka Podrobna namenska raba PovrSina (ha)

1 Prvo obmoje kmetijskih zemlji§ 1927,38

2 Drugo obmgje kmetijskih zemljig 328,82
G Lesnoproizvodni gozd 936,42
GP1 Gozd s posebnim namenom - 0Zji zeleni pas 78,11
GP2 Gozd s posebnim namenom - SirSi zeleni pas ,4358
NP Neplodno obmie 38,89
RG Stavbna zemlj& razprSene gradnje 152,31
UON Ureditveno obmgje naselij 63,32
UON Obmeje za komunalne dejavnosti 1,53
UON Obmaje za obrt 1,73
UON Obmeje za Sport in rekreacijo 13,35
UON PreteZno centralno obije 8,43
UON PreteZno industrijsko obrtie 100,13
UON PreteZno skladifio transportno obnige 7,33
UON PreteZno stanovanjsko obij® 358,99
UON Zelena povrsina 28,75
UO_GR Ureditveno obnige naselij - pridobivanje gramoza 59,91
UO_LET Ureditveno obmije naselij — letali&e 43,44
UO_PN Ureditveno obnige naselij - poitniSko naselje 54,53
UO_RT Ureditveno obmije naselij - rekreacija, turizem 5,62
SKUPAJ 5367,43

Vir: Dolgorocni plan olzine Maribor (1996).

Znotraj ureditvenih obmij naselij je opredeljenih naj¢estanovanjskih (skoraj 360 ha) in pa
industrijskih obmeij (100 ha). Dobrih 63 ha zeml{iSspada v ureditvena ob@ja naselij,
vendar pa nimajo dotene podrobnejSe namenske rabe. V teh primerihagreanjSa naselja
(PolanaCreta), ki so pretezno stanovanjska, druge dejavpasso prisotne le v manjsi meri

(e sploh) in zato nimajo opredeljene svoje namerale (preglednica 6).

V preglednici 7 nadalje vidimo, da so kategorijemeaskih rab v planu iz leta 2004
opredeljene precej ragho glede na plan iz leta 1996. Bistvena razlika fem, da ureditvena
obmaja naselij nimajo opredeljene podrobnejSe namemake, tako je v kategoriji UON
dobrih 618 ha zemlj§ Svojo kategorijo namenske rabe imajo objaoeno- in
dvostanovanjskih stavb v VinSekih in ZaforStu (saj@arazprSene gradnje) ter ob&e
drzavnih cest in ZelezniSkih prog. Ostale, lokateste so uvt&ne v kategorijo stavbna
zemlji&a izven ureditvenih obndg za poselitev (RG). V planu iz leta 1996 pa se usste in
ZelezniSke proge spadale v kategorijo stavbna E&mljrazprSene gradnje (RG). To je
nekoliko problematino, saj so v kategoriji RG tako stanovanjski ingirabjekti kot tudi
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ceste, kar nam v bilancah ne poda realne predsiasgjenju poselitve. Kljub uvrstitvi
drzavnih cest in ZelezniSkih prog v samostojni gatgi namenske rabe se je povrSina
zemlji¥ v kategoriji RG povéala za dobrih 12 ha. Med seboj lahko primerjamor§ioe
obmaij pogitniskih hi§ (poveéanje za dobre 3 ha) ter obdje za turizem, Sport in rekreacijo
(zmanjSanje za 0,32 ha). Druge kategorije namenskiltse med seboj razlikujejo do te mere,
da primerjava povrSin ni moga, saj so tudi obnia, ki spadajo v posamezno namensko
rabo razléno dol@ena glede na opredelitev teh kategorij.

Preglednica 7: PovrSine namenskih rab v abini Hoée-Slivnica leta 2004

Oznaka | Podrobna namenska raba PovrSina (ha)

K2 Druga kmetijska zemlji&a 299,59

K1 NajboljSa kmetijska zemlj&& 1759,97

DC Obmgja drZzavnih cest 86,42

SE Obmagja eno in dvostanovanjskih stavb - VinSeki 9/63

SE Obmaéja eno in dvostanovanjskih stavb - Zaforst 202

G Obmaja gozdov 2109,42

IL Obmadja letali¥ in vzleti¥ - letali¥e 38,60

LN Obmaija nadzemnega pridobivalnega prostora 40,85

SP Obmoeja paiitniskih his 57,66

DI Obmaija vzgoje in izobrazevanja 591

OB Obmaja za potrebe obrambe 7,80

MR Obmaja za turizem, Sport in rekreacijo 5,80

ZGS Obmaeja za Sport in turizem - golf 90,80

PR Obmgja zemlji¥ s posebnimi naravnimi razmerami 59,64

1ZP Obmaja ZelezniSkih prog 13,82

RG Stavbna zemlj& izven ureditvenih obng za poselitev 164,79

UON Ureditveno obmgje naselja 618,52
SKUPAJ 5370,65

Vir: Prostorski plan obine Ha'e-Slivnica (2004).

5.2.1.3 Bilanca namenske rabe zeml{is/ ob¢ini Ra¢e-Fram

Okéina Ra&e-Fram je bila do leta 1995 tudi deldoie Maribor, vendar pa Dolgafoi plan
olxine Maribor (1986) leta 1996 ni bil preveden v thfno obliko za obmge ok¥ine R&e-
Fram. Tako nam je na voljo le Prostorski plaginb Ra&e-Fram (2004), na podlagi povrsin
namenskih rab iz leta 2004 pa ne moremo ugotad@i#memb glede na prejsSnje stanje (kot
je bil primer v prejsSnjih primerih glede na prostir plan iz leta 1996). Preglednica 8
prikazuje povrSine posameznih namenskih rab potgitdftenutno veljavnega plana.



46 Béa P. 2010. Analiza nezazidanih stavbnih zetijiposelitvenih obmgih.
Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodez prostorsko-informacijska smer

Preglednica 8: PovrSine namenskih rab v obini Ra¢e-Fram leta 2004

Oznaka | Namenska raba PovrsSina (ha)
K2 Druga kmetijska zemlji& 131,44
K1 NajboljSa kmetijska zemlj&& 2700,02
G Obmeja gozdov 1580,51
LN Obmaija nadzemnega pridobivalnega prostora 12,54
I Obmaije prometne infrastrukture 72,01
MR Obmaje za turizem, Sport in rekreacijo 18,44
RG Stavbna zemlji izven ureditvenih obndg za poselitev 150,83
UON Ureditveno obmdje naselja 362,47
VvVC Vodna zemljiga celinskih voda 97,68
OR obmdje za ravnanje z odpadki 1,27
SKUPAJ 5127,20

Vir: Prostorski plan obine Ra‘e-Fram (2004).

Iz preglednice 8 je razvidno, da najjedelez povrSine oline Ra&e-Fram po prostorskem
planu iz leta 2004 zavzemajo najboljSa kmetijskenlgéca (52,7 %), sledijo pa obmja
gozdov (30,8 %). Ureditvena obija naselij predstavijajo 7 % povrSine celotnetiodg,
podrobnejSa namenska raba pa ni opredeljena. Vgddwiie stavbna zemlji& izven
ureditvenih obmdij za poselitev (RG) je dobrih 150 ha zendj(2,9 %), za razliko od éme
Hoce-Slivnica pa so v prostorskem aktucime Ra&e-Fram tudi lokalne ceste uvehe v
kategorijo obmgje prometne infrastrukture. Tako je tudi podatekpavrSini zemlji§ v

kategoriji RG bolj uporaben za ugotavljanje poseliih povrsin.

5.2.2 Dol@&anje nezazidanih stavbnih zemlji§ v poselitvenih obmdjih

V nadaljevanju so k®eno za vse tri obravnavanecote predstavljeni rezultati dalanja

nezazidanih stavbnih zemlii$er ugotovitve, ki jih je bilo mog® na podlagi le-teh podati.

5.2.2.1 Nezazidana stavbne zeml§ig v Mestni okxini Maribor

V Mestni olgini Maribor smo nezazidana stavbna zemgidolaali loceno za povrSine
znotraj obmeja urejanja z Urbanistho zasnovo mesta Maribor (2008, v nadaljevanju UZ
Maribor) ter za ostala poselitvena ohfjaov okEini. Vse povrSine znotraj obnifa urejanja z

UZ Maribor imajo status stavbnega zengiisrazen vodnih povrSin, ki to ze po definiciji mis
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Za potrebe naSe analize pa smo poleg vodnih powai§iili Se povrSine za promet, saj gre v
veliki vecini primerov za Ze obstaje prometnice, sicer pa gre za povrSine rezerviame
natrtovano prometno infrastrukturo. Prav tako smo ditlazelene povrSine, saj te (vsaj
kratkorazno) niso namenjene pozidavi temiv@hranjanju vmesnih prostih povrSin v urbanem

okolju.

Izven obmdja urejanja z urbanistho zasnovo poselitvena obij@ v Dolgor@&nem planu
ok¢ine Maribor (2008) spadajo v kategorijo stavbnimie¢ ureditvena obmgja naselij,
vkljucili pa smo Se kategorijo stavbna zendifid/ ureditvenem obndfu za sanacijo razprsene
gradnje — obm&a eno in dvostanovanjskih stavb. V tem primeru gee zaokroZevanje
razprSene gradnje v zakigne enote za katere naj bi bili izdelani ustrezrosgrski
izvedbeni akti ali strokovne podlage za sanacijoke2 nezazidanih stavbnih zemdifia
obmaju celotne obine se nahaja v prilogi 3, povrSine ter delezizemlji& po posameznih

namenskih rabah so podane v preglednici 9.

Preglednica 9: PovrSine nezazidanih stavbnih zem§t v Mestni obéini Maribor

Namenska raba prostora | Povrsina (ha) | Delez (%)
PovrSine znotraj Urbanistine zasnove mesta Maribor

PovrSine za centralne dejavnosti 66,13 21,4

PovrSine za kulturne, izobrazevalne, socialne iragsivene 9,7

dejavnosti 12,06

Povrsine za komunalo in energetiko 9,14 24,2

Povrsine za pokopalia 19,99 48,9

Povrsine za proizvodnjo in skladénhje 89,13 21,4

Povrsine za Sport 100,08 59,9

Povrsine za stanovanja in dopolnilne dejavnosti 684, 16,7

Povr3ine za stanovanja 112,33 11,0

Skupaj 443,54 11,2

PovrSine izven Urbanisthe zasnove mesta Maribor

Stavbna zemlji& v ureditvenem obnifu naselja 90,01 19,0¢

Stavbna zemlji& v ureditvenem obntu za sanacijo razprSene

gradnje - obmgu eno in dvostanovanjskih stavb 6,88 28,2

Skupaj 96,89 19,3

SKUPAJ 540,43 12,1

Vir: Dolgoro¢ni plan okfine Maribor (2008) in Urbanistina zasnova mesta Maribor (2008).

V preglednici 9 so prikazane skupne povrSine nelzauh stavbnih zemlji&Sv Mestni olgini
Maribor glede na namensko rabo veljavnih planskiiova Dolctili smo 440 obmoij
nezazidanih stavbnih zemii& skupni povrSini dobrih 540 ha. Najyedobrih 443 ha, se jih

po pricakovanju nahaja znotraj mesta Maribor. Glede n@rséypovrsino obmga urejanja z
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UZ Maribor (brez vodnih, zelenih in povrSin za petinto pomeni, da je skoraj 19 %
zazidljivih povrSin Se prostih. Pri tem pa je sewepdomembno razlikovanje glede na
namembnost posameznih zazidljivih povrsSin; sk@etjtina nezazidanih stavbnih zemtjis
(100 ha) namrepredstavlja povrSine za Sport, 20 ha je rezerihiraa Siritev pokopali§ 9 ha
pa je namenjenih za komunalo in energetiko. VgeoteSine so verjetno v javni lasti (oz. je
njihova pozidava v javnem interesu) in jih torej ge obravnavati enako kot zasebna

zemlji&a. Na obmoju povrsin za izkljgne potrebe obrambe ni nezazidanih zeiljis

Pri nezazidanih stavbnih zemdjiB najbolj izstopajo povrSine za stanovanja, ki us
povrSinami za stanovanja in dopolnilne dejavnoktdg na rezultate naSe analize vsebujejo
kar 147 ha Se nezazidanih zendljifo predstavlja 12 % vseh povrSin za stanovanj® t&
vseh stavbnih zemljg&znotraj UZ Maribor (brez zelenih povrSin in powsa promet).
Veliko je tudi prostih povrSin za proizvodnjo inlaiZenje (89 ha ali 21 % povrSin s to
namensko rabo) ter povrSin za centralne dejavroth je 66 ha ali 21 % vseh povrSin s to

namensko rabo v UZ Maribor.

Na slikah 4 in 5 sta prikazana izseka objaarejanja z Urbanisiho zasnovo mesta Maribor

(2008), kjer so bila dolna nezazidana stavbna zemi§iSPrvi izsek se nahaja na zahodu
mesta Maribor, kjer se pojavlja veliko neizk@ggih stanovanjskih, centralnih in predvsem
proizvodnih povrSin po podatkih veljavnih prostarskektov. Drugi izsek z jugovzhodnega
roba mesta Maribor prikazuje obseZzne pridelovalmaJine (glede na DOF), ki so glede na
namensko rabo opredeljene kot stanovanjske. Na dsekih je bila namenska raba teh

zemlji& enaka Ze v Urbanigti zasnovi mesta Maribor (2001).
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Legenda

C- powsine 23 centralne dejawost

KSZ - powrfine za kuttume, izobrazevalne, socialne in 2dravstuens dejavnosti
P - povrgine 2a proizvodnjo in sHadiséenje

S- povﬁéine za stanowanja

50 - powsine 2a stanavanja in dopalnilne dejawost

D Mezazidana stavbna zemijista

Slika 4: Prikaz nezazidanih stavbnih zemlji§ v mestu Maribor — izsek 1: DamiSevo naselje (vir @datkov:
GURS, 2007, Olina Maribor, 2008).

49



50 Béa P. 2010. Analiza nezazidanih stavbnih zetijiposelitvenih obmgih.
Dipl. nal. - UNI. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodez prostorsko-informacijska smer

0 50 100
]

Legenda

C- powsine 23 centralne dejawost

KIEZ - povrEine 23 kuttume, izobradevalne, socialne in zdravstiene deawnosti
5- po\rrEine za stanmanja

50 - powsine za s@novanjain dopdnilne dejawnost

D Mezazidana stavbna z emljizéa

Slika 5: Prikaz nezazidanih stavbnih zemlji§ v mestu Maribor — izsek 2: Brezje (vir podatkov: GJRS,
2007, OlEina Maribor, 2008).

Izven obmd@ja UZ Maribor smo po ze predstavljeni metodologipoglavju o metodah 90 ha
nezazidanih stavbnih zemijisv ureditvenih obmgih naselij ter nekaj manj kot 7 ha v
obmajih za sanacijo razprSene gradnje. Ker pa gre twezdocenih naselij, smo dotdi Se

povrSine in deleze nezazidanih zengljghotraj ureditvenih obnég vecjih naselij. Te so za

posamezna naselja prikazani v preglednici 10.
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Preglednica 10: Povrsina in delez nezazidanih zen#§ znotraj posameznih ureditvenih obmdij naselij v
ob¢ini Maribor

Naselje PovrSina UON (ha) PovrSina nezazidanih Delez nezazidanih
zemljis¢ (ha) zemljis¢ (%)
Razvanje 62,84 10,4H 16,62
Kamnica 89,19 15,18 17,01
Pekre 60,62 15,25 25,16
Limbus 63,73 5,57 8,74
Dogose 43,03 5,41 12,57
Bresternica 43,63 5,61 12,87
Laznica 10,23 1,87 18,28
Malecnik 23,45 4,25 18,13
Zrkovci 32,18 7,38 22,94
RoSpoh-Vinarje 24 ,9¢ 16,2p 64,93
Tréova 15,05 2,29 15,21

Vir: Dolgorocni plan olzine Maribor (2008).

Dales najvesji delez nezazidanih zemlfisse pojavi v naselju RoSpoh-Vinarje — skoraj 65 %,
sledita pa naselji Pekre z 25 % in Zrkovci s 23Wastalih naseljih pa je ta delez med 10 in

20 %, le v Limbusu je delez nekaj manjSi kot 9 %.

Za dodatno informacijo o Siritvi namenske rabe 78thlv Mestni oldini Maribor smo v
postopku analize naredili Se presek nezazidanibsih zemlji€ znotraj UZ Maribor (2008)
z namensko rabo, daleno v UZ Maribor (2001), ter presek nezazidanilvkstéh zemlji&
izven obmeja UZ Maribor z namensko rabo, déémo v Dolgorénem planu otine Maribor
(1996). Tako smo dobili podatek o tem kakSna nakeemaba je bila dokeena na obmiju
nezazidanih stavbnih zemHi& starejSih planskih aktih, iz rezultatov pa lahkaberemo ali
se je namenska raba na olifmonezazidanih stavbnih zemijisspremenila. Rezultati so
predstavljeni v preglednicah 11 in 12, posebej@aza&ene tiste povrsine, ki imajo enako

namensko rabo v obeh obdobjih.



52

Béa P. 2010. Analiza nezazidanih stavbnih zetijiposelitvenih obmgih.
Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodez prostorsko-informacijska smer

Preglednica 11: Namenska raba nezazidanih stavbnitemljis¢ znotraj UZ Maribor glede na UZ leta 2001

Nezazidana stavbna
zemljiséa - veljavna
namenska raba

Namenska raba glede na Urbanistino zasnovo
leta 2001

PovrSina (ha)

PovrSine za centralne dejavnosti 66,11
PovrSine za centralne Povrsine za promet 0,01
dejavnosti Zelene povrsine 0,002
PovrSine za sport 0,003
.. PovrSine za kulturne, izobrazevalne, socialne in
Powrsine za kulturne, zdravstvene dejavnosti 12,05
izobrazevalne, socialne in o
zdravstvene dejavnosti Povrf!ne za promet - 0,004
PovrSine za stanovanja 0,002
PovrSine za komunalo in PovrSine za komunalo in energetiko 9,14
energetiko Zelene povrsine 0,002
Povrsine za pokopatid PovrSine zavpokopaﬁé 19,98
Zelene povrsine 0,01
PovrSine za proizvodnjo in skladéhje 89,11
PovrSine za proizvodnjo in PovrSine za promet 0,01
skladigenje Vodne povrsine 0,001
Zelene povrSine 0,002
PovrSine za Sport 100,02
PovrSine za promet 0,01
PovrSine za Sport PovrSine za stanovanja 0,001
Zelene povrsine 0,02
PovrSine za centralne dejavnosti 0,0
PovrSine za stanovanja in dopolnilne dejavnosti 30,22
PovrSine za stanovanja in PovrSine za promet 0,001
dopolnilne dejavnosti PovrSine za stanovanja 4,46
Zelene povrSine 0,003
PovrSine za stanovanja 106,44
PovrSine za kulturne, izobrazevalne, socialne in
zdravstvene dejavnosti 0,003
.. ) PovrSine za proizvodnjo in skladénhje 0,002
PovrSine za stanovanja =
PovrSine za promet 0,03
PovrSine za stanovanja in dopolnilne dejavnosti 04
Povrsine za centralne dejavnosti 0,0
Zelene povrsine 0,05
SKUPAJ 443,52

Vir: Urbanisticna zasnova mesta Maribor (2001 in 2008).

02

02

Ze v bilancah namenskih rab smo ugotovili, da speasine znotraj UZ Maribor le malo

spreminjale med leti 2001 in 2008. Tudi iz pregiedril je razvidno, da so imele nezazidane

povrsine v ve&ji meri opredeljene enako kategorijo namenske tabieta 2001. Edina @

odstopanja se pojavljajo med kategorijama povrémestanovanja ter povrSine za stanovanja

in dopolnilne dejavnosti.
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Zakljucimo lahko torej, da so imela skoraj vsa nezazidstaabna zemlji& na obmgu

urejanja z urbanistno zasnovo enako namensko rabo Ze leta 2001, kaermppda ostajajo
neizkori€ena, kljub veéletni formalno-pravni moznosti pozidave. Za ugoj@vje vzrokov
nezazidanosti bi bilo potrebno izvesti podrobnegjgalizo posameznih zemliSmed drugim

lastniStva, cen ter dostopnosti in komunalne ogeamokti nezazidanih stavbnih zemtjis

Preglednica 12: Namenska raba nezazidanih stavbnitemljis¢ v ob¢ini Maribor glede na plan leta 1996

Nezazidana stavbna zemlji& - Namenska raba glede na plan leta 1996 Povrsina (ha)
veljavna namenska raba
Stavbna zemljiga v ureditvenem | Prvo obmdje kmetijskih zemlji§ 0,36
obmaiju za sanacijo razprSene Drugo obmdaje kmetijskih zemljig 5,97
gradnje - obmgju eno in Gozd s posebnim namenom - Sirsi zeleni pas D,19
dvostanovanjskih stavb Stavbna zemlji¥a razpriene gradnje 0,36
Prvo obmdje kmetijskih zeml;jig 16,38
Drugo obmdaje kmetijskih zemljig 1,54
Gozd s posebnim namenom - 0Zji zeleni pas ,03
Gozd s posebnim namenom - SirSi zeleni pas 1,23
Stavbna zemlji& razprSene gradnje 0,10
Stavbna zemljiga v ureditvenem | yreditveno obméje naselij 14,59
obmarju naselja Ureditveno obmgje naselij - Obmdgje za obrt 0,51
Ureditveno obmgje naselif Obmasje za Sport ir
rekreacijo 2,33
Ureditveno obmgje naselij - PreteZno stanovanjs
obmaje 52,42
Ureditveno obmgje naselij - Zelena povrSina 0,90
SKUPAJ 96,89

Vir: Dolgorocni plan okfine Maribor (1996 in 2008).

Preglednica 12 prikazuje povrSine zendljiso posameznih kategorijah namenske rabe na
obmaju nezazidanih stavbnih zemfig&zven UZ Maribor, kot so bile dotene leta 1996. Pri
ureditvenem obmgu za sanacijo razprSene gradnje ni presenetljik \@elez kmetijskih
zemlji¥ (92 %), saj so poskuSali zaradi zaokrozevanja ljpeseega obmga spremeniti
namembnost nestavbnim zemip$n v stavbna. &tno pa se je pri tem izogibalo varovanim

obmajem najboljSih kmetijskih zemljts

Pri nezazidanih stavbnih zemdiB v ureditvenem obniju naselja pa je bilo leta 1996 dobrih
16 ha opredeljenih kot najboljSa kmetijska zernsdjifer po nekaj wekot hektar kot druga
kmetijska zemljia oz. gozd s posebnim namenom. V tem primeru jetaslg) za Siritev

poselitvenega obn¥a na nestavbna zemki& Najve Siritev namenske rabe stavbnih
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zemlji¥ na kmetijska zemlji&, ki so zaenkrat Se nezazidana, je bilo v obdpbjietu 1996

v naseljih Pekre (6,8 ha), Zrkovci (5,3 ha), Laan{t,6 ha) ter Limbus (1,2 ha). Ravno Pekre
in Zrkovci imata tudi zelo visoke deleze nezazitlaremlji&, kot smo videli v preglednici 10.
V Pekrah je po naSi analizi ¥é&ot 8 ha, v Zrkovcih pa v¥ekot 2 ha nezazidanih stavbnih

zemlji&, ki so bila Ze leta 1996 uvni v ureditveno obnmige naselja.

Skupno je bilo v Mestni atini Maribor izven obmgja urejanja z urbanigtho zasnovo, v
ureditvenih obmgih naselij, v& kot 70 ha nezazidanih stavbnih zentljize leta 1996
zazidljivih, kar predstavlja 72 % vseh ugotovljeniézazidanih stavbnih zemiiSUgotovimo
lahko torej, da je tako znotraj mesta Maribor kataibmdju celotne obine razpoloZljivih Se
veliko nezazidanih stavbnih zemfiSNamenska raba v mestu Maribor se je v zadnjem
desetletju le malo spreminjala, v drugih poselithteabmajih v ob¢ini pa so se stavbna
zemlji¥a Sirila na kmetijska in gozdna zemigskljub Se prostim povrSinam znotraj naselij.
Koliko pa so ta nezazidana stavbna zedjiprimerna za pozidavo ter kakSne so moZznosti za

pozidavo pa na podlagi naSe analize ni ndegagotoviti.

5.2.2.2 ORKina Hoée-Slivnica

Nezazidana stavbna zemigs v olgini Hoce-Slivnica smo dokali na obmdju naslednjih
namenskih rab, opredeljenih v Prostorskem plantinebHate-Slivnica (2004): ureditveno
obmaje naselja, obmga pcitniskih hisS, obmeja eno in dvostanovanjskih stavb, ohifjao
vzgoje in izobraZzevanja ter obija za turizem, Sport in rekreacijo. Grafi prikaz
nezazidanih stavbnih zembise nahaja v Prilogi 4, povrSine nezazidanih stdwvzemljig
glede na namensko rabo prostora pa so predstawjemeglednici 13. V preglednici je
izrazen tudi deleZz nezazidanih stavbnih zemhlggede na celotno povrSino s posamezno

namensko rabo na obijo oksine.
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Preglednica 13: PovrSine nezazidanih stavbnih zensf v ob¢ini Ho ¢e-Slivnica

Namenska raba prostora Povrsina (ha) | Delez (%)

Obmaja eno in dvostanovanjskih stavb - Vinseki 1)45 15,1
Obmaja eno in dvostanovanjskih stavb - Zaforst 0,30 14,8
Obmasja paitniskih hig 29,53 51,2
Obmaja vzgoje in izobraZevanja 5,91 10C
Obmaja za turizem, 3port in rekreacijo 1,21 22,8
Ureditveno obmége naselja 124,31 20,1
SKUPAJ 162,71 17,9

Vir: Prostorski plan obine Hafe-Slivnica (2004).

Dolocili smo 186 obmdij nezazidanih stavbnih zemifid/ skupni povrsini skoraj 163 ha, od
tega najve, 151 obmeij v skupni povrSini dobrih 124 ha, znotraj ureditvh obmaij naselij.
Sledijo obmdja paitniSkih his, kjer je skoraj 30 ha razpoloZljivitoyrSin na zahodnem delu
okxine, ki sega na obronke Pohorja. Celotna povrShraasja vzgoje in izobraZzevanja pri
naselju Spodnje He je Se nezazidana, to predstavlja slabih 6 hallpaepga zemljiga. V
preglednici 14 pa so prikazane povrSine in deleZzanéanih zemlji§ znotraj posameznih
ureditvenih obmaij naselij.

Preglednica 14: PovrSina in delez nezazidanih zen#§ znotraj posameznih ureditvenih obmdij naselij v
ob¢ini Hoée-Slivnica

Naselje PovrSina UON (ha) PovrSina nezazidanih Delez nezazidanih
zemljis¢ (ha) zemljiS¢ (%)

Spodnje Hoe 240,44 45,53 18,94
Zgornje Hage 48,68 12,20 25,06
Slivnica 226,61 42,54 18,717
Polana 12,81 3,38 26,02
Creta 18,83 5,75 30,54
Rogoza 47,61 6,40 13,45
Bohova 14,79 1,11 7,5

Vir: Prostorski plan obine Ha'e-Slivnica (2004).

Tudi v okxini Hoce-Slivnica so deleZi nezazidanih zendlji¢ posameznih naseljih precej
visoki — najvisji je ta delez v naselfireta (30 %), sledita Polana s 26 % ter Zgornjée-H®

25 %. NajmanjSi pa je ta delez v naselju Bohovajaer 7,5 %.

Na sliki 6 je prikazano ureditveno obuje naseljaCreta z nezazidanimi stavbnimi zemtjis
Kot je razvidno iz prikaza gre za obcestno nasaljprecej redko gostoto pozidave — torej

primer, kakrSnega smo omenjali Ze v drugem poglavju
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Legenda

Ureditveno obmode naselja

D Nezazidana stavbna zemiljEda

Slika 6: Prikaz nezazidanih stavbnih zemlji v naseljuCreta (vir podatkov: GURS, 2007, Olfina Hote-
Slivnica, 2004).

Preglednica 15 prikazuje namensko rabo nezazidatalbnih zemlji§ v okgini Hoce-
Slivnica v letu 2004 glede na namensko rabo opjemelv Dolgorénem planu oéine
Maribor (1996) ter povrSine in deleze posameznimersskih rab. Posebej so ozeme
povrsine, ki imajo enako namensko rabo v obeh oftfdpbimerjanja.
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Preglednica 15: Namenska raba nezazidanih stavbniiemljis¢ v ob€ini Ho ¢e-Slivnica glede na plan leta
1996
Nezazidano stavbno zemlji& — veljavna | Namenska raba glede na plan leta 1996 | PovrSina (ha)
namenska raba
Obmasja eno in dvostanovanjskih stavb - | Drugo obmgje kmetijskih zemljig 1,42
Vinseki Stavbna zemljig&a razpr8ene gradnje 0,03
Obmcf:Ja eno in dvostanovanjskih sta- Prvo obmdje kmetijskih zemljig 0,30
Zaforst
Prvo obmgje kmetijskih zeml;jig 0,16
Drugo obmdeje kmetijskih zeml;jig 0,09
Lesnoproizvodni gozd 0,5p
Gozd s posebnim namenom - SirSi zeleni pas 1,85
Obmaja pcitniskih his Neplodno obmgje 0,004
Stavbna zemlji&a razprSene gradnje 0,27
Ureditveno obmge naselij 2,11
UON - rekreacija, turizem 0,41
UON - pcitniSko naselje 24,12
Obmaja vzgoje in izobraZzevanja Prvo ob#jekmetijskih zemljig 591
Obmaja za turizem, Sport in rekreacijo UON - rekreacija, turizem 1,17
Prvo obmdje kmetijskih zemljig 10,39
Drugo obmdeje kmetijskih zeml;jig 1,84
Lesnoproizvodni gozd 0,88
Gozd s posebnim namenom - SirSi zeleni pas D,54
Neplodno obmgje 0,42
Stavbna zemlji& razprSene gradnje 0,45
Ureditveno obmgje naselij 14,41
Ureditveno obmde naselja WO - Obmcéj_e za ?brt _ = UZs
UON - Obmaje za Sport in rekreacijo 2,61
UON - Pretezno centralno obifje 0,64
UON - Pretezno industrijsko obr&je 30,16
UON - Pretezno skladifio transportno
obmaije S
UON - Pretezno stanovanjsko obje 44,22
UON - Zelena povrSina 11,45
UON - pridobivanje gramoza 0,03
SKUPAJ 162,58

Vir: Prostorski plan obine Ha’e-Slivnica (2004) in Dolgomi plan okine Maribor (1996).

Obmaija eno- in dvostanovanjskih stavb predstavljajo ofjen sanacije razprSene gradnje,

kjer gre enako kot v @i Maribor za zaokroZevanje poselitvenega objame- v&inoma na

racun kmetijskih zemlji8. 24 ha razpoloZljivih povrSin je bilo Ze v plaratd 1996 namenjeno

pacitniSki pozidavi, dodatnih 5 ha nezazidanih zeniljE& pdaitniSke hiSe pa je nastalo po

spremembi namenske rabe v obravnhavanem obdobju-28®6 — pribliZno polovica iz

stavbnih, polovica pa iz primarnih namenskih ratspra. Obmége vzgoje in izobrazevanja,
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ki je v celoti nezazidano, leta 1996 Se ni biloadeho, medtem, ko je bilo nezazidano

obmaje za turizem in rekreacijo prosto Ze v starem glan

V ureditvenih obmgjih naselij je bila véina nezazidanih stavbnih zemdjiskoraj 110 ha) Ze
leta 1996 opredeljenih kot stavbna zem§is kljub temu pa so se obgja naselij s
spremembami planskih aktov Sirila na zeni§irimarne rabe (najgena najboljSa kmetijska
zemlji&a v Zgornjih in Spodnjih H&ah ter Rogozi), kjer je zdaj prostih Se skoraj 5 h
stavbnih zemlji8. Po podatkih namenske rabe zeniljig leta 1996 lahko tudi razberemo, da
so bile takrat proste stavbne povrSine preteznuostmjske (44 ha) in industrijske (30 ha).
Trenutno veljavni dolgofi plan oldine Haie-Slivnica pa znotraj ureditvenih obtijo
naselij nima doléene podrobnejSe namenske rabe, tako da ni &eogatatneje opredeliti
zna&aja nezazidanih zemlfiSLahko pa réemo, da je znotraj @ine Se skoraj 18 % stavbnih

zemlji¥ nezazidanih, od tega jih je bilo 85 % zazidljivi leta 1996.

5.2.2.3 OKina Raée-Fram

Na obmdaju oktine Ra&e-Fram smo imeli na voljo samo osnovno namensko pabstora,
znotraj katere smo dalali nezazidana zemlga na obmgu ureditvenih obmaj naselij ter
obmaij za turizem, Sport in rekreacijo. Na ob#ib za turizem, Sport in rekreacijo nismo
dolccili nezazidanih zemlji& tako da smo le-te daldi zgolj v ureditvenih obmgjih naselij.
Graficno so nezazidana stavbna zem§iJrikazana v Prilogi 4, skupna povrSina in delez
nezazidanih stavbnih zemli& ureditvenih obmgih naselij sta prikazana v preglednici 16,

posamezne povrSine in delezi znotraj naselij ppostane v preglednici 17.

Preglednica 16: PovrSine nezazidanih stavbnih zensf v obéini Ra¢e-Fram

Namenska raba prostora Povrsina (ha) | Delez nezazidanih zeml;i& (%)

Ureditveno obmge naselja 76,91 21,p

Vir: Prostorski plan obine Ra‘e-Fram (2004).
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Preglednica 17: PovrSina in delez nezazidanih zen#§ znotraj posameznih ureditvenih obmdij naselij v
ob¢ini Rade-Fram

Naselje PovrSina UON (ha) PovrSina nezazidanih Delez nezazidanih
zemljis¢ (ha) zemljis¢ (%)

Rate 236,91 39,87 16,88

Fram 78,61 25,64 32,62

JeSenca 10,09 1,54 15,4

PoZeg 6,00 2,82 47,00

Spodnja in

Zgornja Gorica 25,717 4,36 16,92

Kodri¢ 6,42 2,08 32,40

Vir: Prostorski plan obine Ra‘e-Fram (2004).

Na obmdaju celotne obine smo dolsili 132 obmaij nezazidanih stavbnih zemiisSv
ureditvenih obmgih naselij, s skupno povrsino skoraj 77 ha. NajvazpoloZljivih povrSin
za zazidavo je v naseljih Ba (skoraj 40 ha) in Fram (dobrih 25 ha). Ndjvelelez
nezazidanih povrSin glede na celotno ureditvenoagigmaselja pa je v Pozegu (kar 47 %),
sledita pa Fram in Kodfiz dobrimi 32 %. Tudi v ostalih naseljih se ta deaigblije med 15 in

17 % glede na celotno povrsino.

Na sliki 7 je prikazan izsek ureditvenega oltfaonaselja R& z nezazidanimi stavbnimi
zemlji&i. Tu gre za dokaj strnjeno pozidavo, vendar z pekgimi praznimi povrSinami.
Glede na to, da ni datene podrobnejSe namenske rabe znotraj ureditvertegatja naselja,
je tezko rei, ali so te povrSine namenjene stanovanjski giaalnpa se na primer ohranjajo

nezazidane kot vmesne zelene povrsine.
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Legenda

Ureditveno obrmo&je naselja
2 E MNezazidana stavhna zemljista

Slika 7: Prikaz nezazidanih stavbnih zemlji§ v naselju R&e (vir podatkov: GURS, 2007, OBina Race-
Fram, 2004).

V dolgorainem planu otine R&e-Fram ni doléene podrobnejSe namenske rabe, prav tako
pa ni bilo mogde pridobiti starejSih planov v digitalni obliki, ki omogd@ali primerjavo
plansko doleéenih (nezazidanih) stavbnih zemdjiz namensko rabo teh zemijig starejSih
planih. Zaklj&imo lahko le, da je na obmjo celotne obine prostih Se priblizno 21 %
stavbnih zemlji& v ureditvenih obmgih naselij, kar predstavlja znaten delez razpgiail
povrsin za nadaljnji razvoj poselitve vaihi. Vendar pa na tem mestu prav tako ne moremo
ugotoviti, kakSna so dejanska stanja in moznostidqave nezazidanih stavbnih zemijigi

smo jih dol@ili v postopku analize.
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V preglednici 18 so prikazane skupne povrSine & nezazidanih stavbnih zemdjifa
obmaju vseh treh obravnavanih &h. Glede na skupno povrsino vseh stavbnih ze&jis
posamezni obini, je najveji delez nezazidanih stavbnih zemidjig okiini Hoce-Slivnica,

najmanjSi pa v abini Rate-Fram. DeleZ stavbnih zem{jiski so nezazidana je na ob&w

vseh treh obravnavanih @h 15,5 %.

Preglednica 18: PovrSine in delezi nezazidanihatbnih zemljis¢ v obravnavanih ok¥inah

Ob¢éina PovrSina nezazidanih PovrsSina vseh stavbnih | Delez nezazidanih
stavbnh zemlji& (ha) zemljisé (ha) stavbnih zemlji& (%)
Maribor 540,43 3600,16 15,0
Hoce-Slivnica 162,71 910,25 17,9
Rate-Fram 76,91 533,01 14,4
SKUPAJ 780,05 5043,42 15,6
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6 SKLEPNE UGOTOVITVE

Na podlagi rezultatov, predstavljenih v prejSnjeaglavju, lahko podamo naslednje Kine

ugotovitve:

1. v Mestni olgini Maribor ter v oldinah Hae-Slivnica in R&e-Fram je glede na izvedeno
analizo znotraj naselij razmeroma veliko nezazidastavbnih zemlji§ — 15,5 % vseh
stavbnih zeml;ji§ v okiinah,

2. vecina teh zemlji& (priblizno 85 %) je bila zazidljiva ze vsaj let@9b in so kljub temu
ostala neizkori&ena,

3. nekatera naselja so se v obravnavanem obdobja, Jiriédvsem na kmetijska zemips
kljub razpoloZljivim stavbnim zemlj&m znotraj naselij,

4. pojavlja se problem razinih kategorij namenske rabe prostora v obravnavawteshobju
ter, v primeru obine Maribor, tudi neskladja ¢mskega izvedbenega prostorskega akta
ter urbanistine zasnove; oboje se odraza v nepreglednih bilaneamenskih rab in
otezenemu spremljanju sprememb namembnosti zénmj&rjenja poselitve,

5. v okviru analize so bila dotena obmgoja in ocenjene povrSine nezazidanih stavbnih
zemlji¥, niso pa bili protgeni vzroki za ugotovljeno stanje na konkretnih m@iih — na
podlagi izvedene analize torej ne moremo podatijzétov, zakaj prihaja do pojava
nezazidanih zemljiSznotraj naselij ob hkratnem planskem in dejanskejanju naselij
navzven,

6. uporabliena metodologija podaja zgolj oceno o nezaosti stavbnih zemlji§ za
ugotovitev dejanskih razmer bi bil nujen terenskjea ter Studija lastnosti, stanja,

opremljenosti in lastniStva zemijiSkar je lahko predmet nadaljnjih raziskav..

Glede na namen in cilj naloge, opredelijena v uvddbhko na osnovi izvedene analize
zakljwimo, da je pojav nezazidanih stavbnih zenilji§¥ poselitvenin obmgih v
obravnavanih treh @mah dokaj pogost, hkrati pa je problematika preteja od okvirja, v
katerem je obravnavana v tem diplomskem delu. Nag@uobnejSe vpraSanje, ki iz tega izhaja
pa je, kaksni ukrepi so potrebni za izboljSanj@jstaOdgovore na to vpraSanje bo treba iskati
tako na drzavni in lokalni ravni, kot tudi znotragrtovalske stroke; na tem mestu pa lahko

podamo nekaj sploSnih izhodjki smo jih Ze omenili tekom te naloge:
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» potreba po celoviti sistemski ureditvi drzavne zéké politike in instrumentov za
njeno izvajanje,

» problem nenehnega spreminjanja pravnih predpisavs& odraza v nekonsistentosti
pri dolatanju namenske rabe prostora v izvedbenih prostoeskih,

* potreben v&i poudarek ugotovljenim teznjam in potrebam v poos pri n&rtovanju
namenske rabe prostora,

» vzpostavitev in vodenje evidenc zazidljivin (nedaiih stavbnih) zemlj&§ s podatki
0 stanju, zazidanosti in opremljenosti zenljis

» potreba po sistemu za spremljanje sprememb dejamsi@nenske rabe prostora.

Zaklju¢imo z mnenjem, da je za reSevanje te problemapikeg Stevilnih drugih strokovnih
znanj, kljwno dobro razumevanje socialnega stanja v drzaviorej thivalnih navad
prebivalcev ter njihovih potreb in Zelja ter tezeagvoja v prostoru. Tako kot je zivijenje
vsakega posameznika nepredvidljivo in do detee mere samosvoje, tako je tudi razvoj
¢lovekovega zivljenjskega prostora nemég@opolnoma predvideti in usmerjati s predpisi in
omejitvami. Lahko namgerecemo, da so vsi predpisi, pravila in predvidene sg@kzgolj
odraz druzbe, v kateri so nastali — prav tako gaomap (ne)upoStevanje oz. (ne)izvajanje, kar
pa je znova dokaz o nepredvidljivosti posameznikogiruzbe kot celote. Pa vendar bi lahko,
¢e bi za&eli izvajati ukrepe aktivhe zemljiSke politike, d&&a pomembno prispevala k
boljSemu stanju na podfjo urejanja prostora in bolj¢inkoviti rabi prostora in naravnih

virov.
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D Meja obc¢ine Maribor
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