Univerza v Liubljani

Urbanisticni institut
Republike Slovenije

RAZISKOVALNI PROJEKT ZA POTREBE
CRP »KONKURENCNOST SLOVENIJE 2006-2013«

TEZISCE 5:

URAVNOTEZENI REGIONALNI IN PROSTORSKI RAZVO]
TER RAZVOJNA VLOGA OKOLJA

NASLOV PROJEKTA:
»Povezovanje kriterijev in ukrepov
za doseganje trajnostnega prostorskega razvoja mest

in drugih naselij v SirSem mestnem prostoru«
(8t. V5 -0302)

Konc¢no porocilo — Zvezek 1

Ljubljana, maj 2008



Naroc¢nik:Ministrstvo za okolje in prostor
Javna agencija za raziskovalno dejavnost Republike Slovenije

Pogodba o sofinanciranju §t. 1000-06-280302

Odgovorna predstavnika naro¢nika:

Mojca Strbad
Ministrstvo za okolje in prostor
Aljana Pogacnik
Javna agencija za raziskovalno dejavnost Republike Slovenije

Odgovorna institucija izvajalka projekta:
Oddelek za geografijo Filozofske fakultete Univerze v Ljubljani
Odgovori nosilec projekta:
doc.dr. Dejan Rebernik, univ.dipl.geogr.
Sodelavei:  mag. NataSa Pichler-Milanovi¢, univ.dipl.prost.planer;
univ.dipl.geogr., M.Sc. (Econ.)
doc. dr. Barbara Lampi¢, univ.dipl.geogr.
doc.dr. Dejan Cigale, univ.dipl.geogr.

mag.Irena Mrak, univ.dipl.geogr.
mag. Simon KusSar, univ.dipl.geogr;

Institucija so-izvajalka projekta:
Urbanisti¢ni institut Republike Slovenije (UIRS)
Odgovorni nosilec projekta na instituciji so-izvajalki:
dr. Barbara Goli¢nik, univ. dipl. inz. kraj. arh.
Sodelavei:  dr. Matej Niksi¢, univ. dipl. inz. arh.
Katja Repi¢ Vogelnik, univ. dipl. inz. arh.
Sabina Mujki¢, univ.dipl. inz. geod.

Biba Tominc, univ. dipl. geogr.
dr. Matjaz Urs$i¢, univ. dipl. soc., UL-FDV






»Povezovanje Kriterijev in ukrepov za doseganje trajnostnega
prostorskega razvoja mest in drugih naselij v SirSem mestnem
prostoru«

Kljuéne besede:

trajnostni prostorski razvoj, mesta, SirSa mestna obmocja, urejanje in nacrtovanje
prostora, ukrepi, kriteriji, raba tal, zemljiSka politika, stanovanjska oskrba, obmocja
proizvodnih dejavnosti, poslovne cone, promet, trgovina, Slovenija, Evropa



KAZALO

Uvod: izhodiSce, cilji in namen naloge ter potek dela na projektu
1.1. IzhodiSce in znanstveno podrocje raziskovalnega projekta

1.2. Cilji in namen naloge
1.3 Pri¢akovani rezultati in metode dela
1.4. Potek dela na nalogi

Trajnostni prostorski razvoj evropskih mest in SirSih mestnih
obmocij
2.1. Stanje, trendi in procesi v razvoju Evropskih mest
2.2. Opredelitev trajnostnega razvoja mest in SirSih mestnih obmocij
2.3. Pregled pomembnejsih globalnih in evropskih strateSkih dokumentov
s podrocja prostorske politike in trajnostnega razvoja mestnih obmocij
2.3.1. Prostorske politike EU v smeri doseganja cilja trajnostnega razvoja
mest in §ir§ih mestnih obmocij
2.3.2. InStrumenti prostorskih politik za uresnicitev ciljev trajnostnega
razvoja evropskih mest in $ir§ih mestnih obmocij
2.3.3. Novejse strategije in izhodiS¢a za konkurencen in trajnostni razvoj
evropskih mest in Sir§ih mestnih obmodij
2.4. Sodelovanje za krepitev trajnostnega razvoja mest in §irS§ih mestnih
obmocij v evropskem kontekstu
Prostorski razvoj mest in SirSih mestnih obmocij ter prostorski in

razvojni dokumenti v Sloveniji

3.1. Stanje, trendi in procesi

3.2. Prostorski dokumenti in akti

3.3. Razvojni dokumenti in akti

3.4. Pregled raziskovalnih projektov in nalog s podro¢ja usmerjanja
trajnostnega prostorskega razvoja mest in SirSih mestnih obmocij

Stanje, teZnje in procesi v prostorskem razvoju mest in SirSih
mestnih obmo¢ij

Analiza prostorskega razvoja ter ukrepi in Kriteriji za doseganje
ciljev trajnostnega prostorskega razvoja mest in Sir§ih mestnih
obmocij po podro¢jih

5.1. Prostorsko nacrtovanje

5.2. Stanovanjska gradnja

5.3. Trgovina

5.4. Proizvodna obmoc¢ja
5.5. Promet

Literatura in viri
Priloga: Analiza vprasalnika



1. Uvod: izhodiSce, cilji in namen naloge ter potek dela na
projektu

1.1. IzhodiSce in znanstveno podrocje raziskovalnega projekta

Slovenska mesta dozivljajo v Casu globalizacije, evropske integracije in strukturnih
sprememb temeljito gospodarsko, prostorsko in socialno preobrazbo. Spremembe v
funkcijski zgradbi mesta se kazejo v postopni preobrazbi grajenih struktur. Funkcijska
preobrazba mest tako postavlja nova razmerja in odnose med posameznimi deli mesta,
kot so na primer mestno srediS¢e in stanovanjska, oskrbno-storitvena, proizvodna in
rekreacijska obmocja. S prostorskim razvojem in preobrazbo se v sodobnih mestih
socasno spreminja tudi prometna dostopnost, vrednost in intenzivnost izrabe mestnih
zemljis€. Posledi¢no prihaja do razvrednotenja in degradacije posameznih urbanih
obmocij. Pomanjkanje in visoke cene zazidljivih zemljiS¢, poslabSana prometna
dostopnost in znizevanje kvalitete bivalnega okolja v osrednjih delih mest povzrocajo
decentralizacijo prebivalstva in dejavnosti (trgovina, storitve, poslovne dejavnosti) v
SirSa mestna obmocja. K temu prispevajo tudi obremenitve okolja, povezane zlasti z
zgoscenim prometom, ki vplivajo na poslabsane bivalne razmere (zmanjSana kakovost
zraka, hrup) v osrednjih delih mest. Neposredna posledica taks$nih procesov je prostorska
Siritev mest v obliki razprSene in (ne)nacrtovane urbanizacije SirSih mestnih obmocij
(»urban sprawl«) in decentralizacija prebivalstva ter zaposlitve.

(Ne)nacrtovana Siritev poselitvene rabe povrSin ima Stevilne negativne posledice in
predstavlja izrazito netrajnostno obliko prostorskega razvoja. Tudi v Sloveniji se tako
oblikujejo sodobne post-industrijske »urbane regije« (functional urban areas — FUA), ki
jih oznacujejo procesi dekoncentracije in decentralizacije, policentricna mrezna
prostorska struktura (poleg mestnega srediSCa nastajajo posamezna suburbana oskrbna,
poslovna in storitvna sredisc¢a), intenzivni prometni tokovi in tokovi dnevne migracije. V
zadnjih 10 letih so se v mestih in §irSih mestnih obmocjih z vzpostavitvijo trznega
gospodarstva moc¢no okrepili interesi in pritiski zasebnega kapitala. Zasebni kapital je s
svojimi investicijami postal poglavitni akter (pre)oblikovanja mesta in njegovih grajenih
struktur. V ve¢jih slovenskih urbanih obmoc¢ij zasebni kapital intenzivno investira v
stanovanjsko gradnjo, trgovska in storitvena srediSca ter poslovne cone. Pri tem sta se v
zadnjih letih vzpostavila dva vzorca prostorskega razvoja mest. Na eni strani se nadaljuje
(ne)nacrtovano Sirjenje poselitvenih povrSin v SirSih mestnih obmocjih, zlasti v obliki
skupin vecdruzinskih his, nakupovalnih sredis¢ in gospodarskih con. Na drugi strani pa
se krepi tudi gradnja znotraj strnjenih urbanih obmocij, predvsem v mestnih srediscih, na
obrobju mestnega sredi$¢a in v obmocjih degradiranih urbanih obmocij. Praviloma gre
za posamezne vecstanovanjske objekte ali manjSe stanovanjske soseske, redkeje tudi za
poslovna ali nakupovalna sredis¢a. Na ta nacin sicer prihaja do zgos¢evanja urbanih
struktur in izrabe prostih povrSin znotraj mesta, kar je ena izmed temeljnih usmeritev
prostorskega razvoja mest v strateskih dokumentih slovenskega prostorskega razvoja,
toda ta »notranji razvoj« mest je v celoti prepuscen zasebni iniciativi, kar se pogosto
odraza v neprimernih, neprilagojenih in neusklajenih posegih v prostor, ki zmanjSujejo
kvaliteto bivalnega okolja, povzrocajo nove prometne tokove in dodatno degradacijo
urbanih obmocij. Javne investicije, zlasti izgrajevanje in prilagajanje prometnega
omrezja in vzpostavljanje ucinkovitega javnega prometnega sistema, ne sledijo
intenzivnemu razvoju mest, kar je najbolj o€itno v vec¢jih urbanih (regionalnih) sredis¢ih



(Ljubljana, Maribor, Celje, Koper, Kranj, Novo mesto). Usklajevanje zasebnega in
javnega interesa v prostoru je tako postalo osrednja naloga prostorskega nacrtovanja v
Sloveniji.

Dejstvo je, da je ob narascajo¢i kompleksnosti in hitrosti procesov v prostoru vse
pomembne;jsi izziv nacrtovalske prakse je umescanje razli¢nih dejavnosti tako v 0Zjih kot
SirSih urbanih obmo¢jih. V tem pogledu je zato pomembno preverjanje umescanja
razlicnih dejavnosti v prostor iz ve¢ vidikov hkrati, in usklajevanje teh vidikov na ravni
namenske rabe prostora, varstva okolja, interesov razli¢nih uporabnikov prostora
(sektorji), investitorjev, ter na ravni interesov drzava - lokalna skupnost. V tem kontekstu
je Se posebej pomembna ugotovitev, da se urbanisticno-planski dokumenti od sredine
osemdesetih let niso sistemati¢no dopolnjevali in da se v prostorski zakonodaji v pripravi
vra¢a pomen urbanisticnemu planiranju, ter, da bi kriteriji za umescanje dejavnosti,
vozlis§¢ in povezav v prostor lahko kljuéno doprinesli k ucinkoviti pripravi nove
generacije urbanisti¢nih zasnov in njihovi interpretaciji. Taksna situacija in okolis¢ine
zahtevajo spremembe v konceptualnih pristopih k urejanju prostora in postavljajo
prostorsko naértovanje v odgovorno in povezovalno-posrednisko vlogo, v kateri mora
korektno »odcitati« dinamiko sprememb in interesov in se nanje u¢inkovito odzvati. Ob
tem mora pri izbiri vrednotenja in umescanja dejavnosti v prostor stremeti k osmisljanju
prostora in kvaliteti delovnega in bivalnega okolja kot tudi skrbeti za morfolosko skladno
rast mest.

Poznavanje in razumevanje razvoja in preobrazbe mest in drugih naselij je pogoj za
uspesno in celovito urejanje in nacrtovanje prostora ter za doseganje ciljev trajnostnega
prostorskega razvoja SirSih mestnih obmocij. Integralne razvojne strategije urbanih
obmocij temeljijo na analizi tezenj v prostoru, dolocitvi ciljev prostorskega razvoja in
opredelitvi strategije in ukrepov prostorskega razvoja urbanih obmocij. Glede na
osnovna izhodis¢a bo predlagana raziskava pojave in dinamiko sprememb obravnavala
na dveh nivojih: sploSnem, ki bo zajel pregled strateskih dokumentov oz. politik in
njihovih ukrepov za izvajanje trajnostne paradigme v urbanih obmoc¢jih in
»konkretnem«, kjer bo poudarek na dolo€anju kvalitativnih kriterijev umescanja rab v
prostoru.

Osnovni cilji in usmeritve sodobnega razvoja mestnih obmocij, ki so tudi cilji pete
razvojne prioritete Strategije razvoja Slovenije, so krepitev notranjega razvoja mest,
racionalna raba mestnih zemljiS¢, zgoScevanje urbanih struktur ter zaviranje razprSene
poselitve. Okvir gospodarskih in socialnih reform za povecanje blaginje v Sloveniji Se
posebej podpira nabore ukrepov za povecanje konkurencnosti in gospodarske rasti mest
in regij.' Pomemben cilj naértovanja razvoja mest je tudi ohranjanje in izboljsevanje
kvalitete bivalnega okolja, kar vpliva na privlacnost in posledi¢no tudi gospodarsko
uspesnost mest. Pri tem mora biti urbano bivalno okolje prilagojeno potrebam mestnega
prebivalstva in Se posebno potrebam bolj ranljivih socialnih skupin, kot so na primer
starej$i, mlade druzine in otroci. Za dosego teh ciljev je nujno potrebna »aktivna« urbana
zemljisSka politika, ki mora ponuditi u¢inkovite inStrumente za usmerjanje prostorskega

cev v

gospodarstvu rezultat planskih odloCitev ter trznih transakcij. V trznem gospodarstvu

' Vlada RS je na seji 3. 11. 2005 sprejela Okvir gospodarskih in socialnih reform za povecanje
blaginje v Sloveniji, ki zajema predlog nabora ukrepov za izvrSevanje Strategije razvoja Slovenije
na podrocju povecanja gospodarske rasti in zaposlovanja.



inStrumenti zemljiSke politike omogocajo zavarovanje javnih interesov in uresnic¢evanje
javnih projektov. Nova prostorska zakonodaja v Sloveniji uvaja ali na novo opredeljuje
vrsto inStrumentov prostorske in zemljisSke politike, ki naj zagotovijo uresnicevanje
strateSkih in izvedbenih aktov urejanja prostora. Na ta nacin »urbana« zemljiSka politika
omogoca tudi uresnievanje ciljev gospodarskega (hitrejSa gospodarska rast,
povecevanje konkurenénosti) in socialnega razvoja (dostop do stanovanj in zemljis¢
dohodkovno §ibkejsim skupinam, izboljSevanje kvalitete bivalnega okolja).

V sodobnem evropskem merilu se vidiki umescanja dejavnosti v prostor odrazajo skozi
prioritetne problematike, kot so urbana zemljiska politika in zlasti urbani management,
urbani transport, urbana ekologija, urbana sociologija in demografija ter urbanisticno
oblikovanje s poudarki na trajnostih konstrukcijah in gradbenih sistemih. Kljub njihovi
prepoznavnosti in vklju€enosti je njihova pomanjkljivost v tem, da pogosto niso sooceni
ali v procesih odlocanja in upravljanja ustrezno usklajeni. Poleg poznavanja potrebnih
meril za vrednotenje umescanja dejavnosti v prostor, je pomembno oblikovati modele
njihove medsebojne hierarhi¢ne so-odvisnosti in to uporabiti za oblikovanje kazalcev in
meril konkuren¢nosti lokacij razvoja in umescanja dejavnosti, vozliS¢ in povezav v
prostor. Pomanjkanje kazalcev uspeSne prakse in nabora kriterijev kot tudi modelov
poznavanj njihovih skupnih u¢inkov so pomembni razlogi za nesmiselno, nepremisljeno,
pogosto celo Skodljivo uvajanje sprememb v prostoru.

Ker lokacijsko privlacnost mest dolocajo lastnosti kot so razvitost javne infrastrukture,
pestrost gospodarskih panog oz. programov, socialna vkljucenost prebivalcev, izrabljanje
opus¢enih mestnih obmocij, preudarno upravljanje z mestnimi ekosistemi, dostopnost do
razliénih vrst prometa znotraj mesta samega in omejevanje nenadzorovanega Sirjenja
mesta, je kljuno, da kriteriji za presojo umescanja dejavnosti v prostor temeljijo na teh
vidikih. Za nadaljnjo implementacijo in uresni¢evanje strateSko-planskih dokumentov, ki
so bili sprejeti v zadnjih letih je nujna vzpostavitev ustreznih in ucinkovitih prijemov na
nizjih ravneh urejanja prostora: urbanisti¢no-planerski (urbanisticna zasnova) in
nacrtovalski (lokacijski nacrt). Ta raven obravnave je Se posebej aktualna v Casu, ko se
pri¢akuje nova generacija urbanistinih zasnov, in ob dejstvu, da je bilo podrocje
urbanisti¢nega planiranja od zaCetka osemdesetih let (sistem druzbenega planiranja,
prednostni pomen varstva kmetijskih zemljiS¢) v podrejeni vlogi, kar se Se vedno odraza
v sedanjih problemih razvoja mest in naselij.

Glede na ugotovljeno problematiko urbanisti¢nega urejanja in nacrtovanja prostora, se bo
projekt na podrobni ravni osredotoCil na raven urbanisticne zasnove in njene
implementacije znotraj urejanja mestnih obmocij. Favorizira kvalitativno rast mest in
podrobneje obravnava: pretezno grajeno mestno obmocje, strnjeno Siritev mest in
primestno gradnjo oz. razvoj izven mestnih naselij. Glavna problemska izhodisca, ki
opredeljujejo zahteve po vzpostavitvi niza kazalcev in kriterijev za opredelitev
konkuren¢nosti lokacij in predlogov razvoja optimalnih lokacij so: (i) prenova, ozivljanje
in skladen kakovostni razvoj SirSih urbanih obmocij, (ii) opredelitev vloge in pomena
mesSane rabe pri vrednotenju lokacij umesScanja dejavnosti, ter (iii) opredelitev namenske
rabe zemljis¢ ter smiselnega prepletanja funkcij med urbanimi naselji in podezeljem.

Iz vidika revitalizacije in skladnega kakovostnega razvoja SirSih urbanih obmocij je
poleg poznavanja znacilnosti, razvojnih moznosti in priloZznosti slovenskih mest na
lokalni ravni in vi§jih ravneh (predvsem regionalni) vse do drzavne, klju¢no izpostaviti
tudi primerjavo z evropskimi mesti. Se posebej ob dejstvu, da z vigjo kakovostjo



zivljenja in prepletanjem urbanega in naravnega okolja velika slovenska mesta in druga
mestna naselja pogosto po kakovosti presegajo ponudbo v sosednjih drzavah in imajo
konkurenéne prednosti. Kot taka predstavljajo privlacno okolje predvsem za razvoj novih
tehnologij in privabljajo visoko usposobljene strokovnjake. Ne glede na hierarhijo mest v
urbanem sistemu, je za zagotovitev revitalizacije in kakovostnega razvoja mestnih
obmocij pomemben vidik meSanja urbanih rab in primerne gostote. Ta predstavlja enega
kompleksnejsih vidikov za doloCitev kriterijev in je generator umescanja dejavnosti v
prostor. Pogosto pozitivno vpliva na socialno in kulturno raznoli¢nost in omogoca
priloznosti ter spodbuja moznosti veckratne uporabe prostora. Iz vidika ekonomske
upravicenosti in vitalnosti urbanih obmocij lahko predstavlja kljuéni kriterij.

CRP Projekt »Povezovanje kriterijev in ukrepov za doseganje trajnostnega prostorskega
razvoja mest in drugih naselij v SirSem mestnem prostoru«, s poudarkom na hkratnem
upostevanju obeh planersko-nacrtovalskih nacel: od »zgoraj navzdol« (FF-UL) in od
»spodaj navzgor« (UIRS) bo soocil upravljalske vidike in z njimi povezane ukrepe z
izvedbenimi vidiki prostorskega nacrtovanja in zanje pomembne in primerne kriterije.
Tako se bo v veliki meri navezal na rezultate projektov v Sloveniji in Evropski uniji
(EU) s podrocja raziskovanja mest in $irSih mestnih obmocij.

Na podroc¢ju iskanja in vzpostavitve kriterijev za razvoj S$irSih mestnih obmocij, s
poudarkom na lokacijskem vidiku organizacije dejavnosti, bo projekt temeljil predvsem
na pregledu, preveritvi in ovrednotenju kriterijev, ki jih je izdelal Urbanisti¢ni inStitut RS
(Katja Repi¢ Vogelnik in Kaliopa Dimitrovska Andrews, Urbanisti¢ni kriteriji, normativi
in standardi za prostorsko planiranje in urbanisti¢no nacrtovanje v R Sloveniji) v letih
1993-1995 ter na Studijah primerov dobrih in slabih praks doma in v tujini. Analiza
obstojecih ukrepov bo temeljila predvsem na pregledu in ovrednotenju razli¢nih tujih
(ESDP, 1999; CEMAT, 2000, 2003; INTERREG III, Alpska konvencija, itn.) in
domacih (npr. SGRS, SRRS, DRP, NPVO, itn.) strateskih dokumentov, ter nekaterih
CRP raziskovalnih nalog (2001-2006) izdelanih v okviru Tezi§¢a 5 na podro¢ju razvoja
mest in drugih naselij v SirSem mestnem obmocju.

V zadnji petih letih je bilo zaklju¢enih ve¢ CRP raziskovalnih nalog, ki so proucevali
(ne)nacrtno Sirjenje mestnih obmocij, dinamiko spreminjanja poselitvene rabe zemljiS¢;
ukrepe zemljiSke politike in policentricni sistem poselitve. Za projekt so Se posebno
relevantni rezultati naslednji projektov: »(Ne)nacrtno Sirjenje mestnega obmocja — izziv
za trajnostni razvoj, urejanje in nacrtovanje prostora« (NataSa Pichler-Milanovi¢, FF-UL,
s sodelavci), »Kako reSevati vzroke in posledice (ne)nacrtnega Sirjenja poselitvenih
obmocij v Sloveniji in zdruzeni Evropi« (Andreja Cirman, EF-UL in Natasa Pichler-
Milanovi¢, FF-UL) in projekt iz 5. okvirnega programa EU »URBS PANDENS,
(nosilec v Sloveniji Natasa Pichler-Milanovi¢, s sodelavci). Nasteti projekti so opredelili
tipicne prostorske vzorce v procesu (ne)nacrtnega Sirjenja mestnih obmocij v Sloveniji in
v EU, vzroke in posledice netrajnostnega prostorskega razvoja mest, »anti-sprawl«
reSitve in smernice ter priporocila za prepreCevanje ne(nacrtnega) Sirjenja poselitvenih
obmocij.

Za identifikacijo in analizo procesov prostorske preobrazbe mest in §irSih mestnih
obmocij bomo uporabili tudi rezultate projektov »Dinamika spreminjanja poselitvene
rabe zemljis¢ v Sloveniji v obdobju 1991 — 2002« (Marko Krevs, FF-UL) in »Regionalna
primerjava spreminjanja poselitvene rabe zemljiS¢ med statisticnimi regijami v Sloveniji
v obdobju 1991 — 2002: po vzor¢nih mestih in suburbanih obmo¢jih« (Marko Krevs, FF-



UL). Projekt »Ukrepi zemljiske politike v regiji Alpe Jadran« (Natasa Pichler-Milanovi¢,
FF-UL s sodelavci) podaja primere dobrih praks na podro¢ju izvajanja ukrepov zemljiske
politike, pogoje za uresnicevanje »aktivne« urbane zemljiske politike (zlasti na podrocju
stanovanjske oskrbe) in nabor ukrepov za izboljSanje uresniCevanja zemljiSke in
stanovanjske politike v Sloveniji.

Predlagana CRP naloga se tudi navezuje na nekatere mednarodne raziskovalne naloge v
katerih so aktivno sodelovali slovenski raziskovalci: ESPON projekt 1.1.1. »Potentials
for Polycentric Development in Europe« (2002-2004), ESPON projekt 1.1.3:
»Enlargement of the European Union and the wider European perspective as regards its
polycentric spatial structure« (2003-2005), ter na projekte v okviru INTERREG III B
programa: CONSPACE: »Comparative Analysis of Goals, Indicators and Data of Spatial
Development in States and Regions« (2004-2006), PLANET CENSE »Planners Network
for Central and South East Europe« (2004-2006), in REPUS »Strategy for a Regional
Polycentric Urban System in Central Eastern Europe Economic Integrating Zone« (2006-
2008).

1.2. Cilji in namen naloge

Temeljito proucevanje in poznavanje razvoja mest in SirSih mestnih obmodcij in
najnovejSih procesov prostorske preobrazbe ter vrednotenje njihovih ucinkov na
gospodarski, socialni in prostorski razvoj je nujno za ucinkovito in celovito naértovanje
razvoja slovenskih mest in drugih naselij ter doseganje ciljev Strategije prostorskega
razvoja Slovenije, Strategije razvoja Slovenije in uresni¢evanje predlaganih ukrepov v
Okvirju gospodarskih in socialnih reform za povecanje blaginje v Sloveniji.

Cilj predlagane CRP naloge je torej povezati predlagane kriterije in ukrepe iz dosedanjih
raziskovalnih projektov v skladu s strateSkimi dokumenti na (nad)nacionalni ravni ter
izvedbenimi dokumenti na lokalni (ob¢inski, medobcinski, regionalni) ravni v Sloveniji,
potrebnih za doseganje trajnostnega prostorskega razvoja mest in drugih naselij v SirSem
mestnem obmoc¢ju. Namen naloge je dolociti specificne kazalce in kriterije za
opredelitev konkuren¢nosti in primernosti lokacij za posamezne dejavnosti, glede na
njihovo umescenost v SirSe mestno obmocje, prometno dostopnost in kompatibilnost z
drugimi dejavnostmi. Ustreznost predlaganih reSitev bomo preverjali v posameznih
vzorénih primerih v izbranih slovenskih mestih oz. §irSih mestnih obmocij. Tako
izdelana naloga bo uporabna v procesu urejanja in nacrtovanja prostora na drzavni,
regionalni in lokalni ravni. S tem bo raziskava pomembno prispevala k razsiritvi
temeljnih in aplikativnih znanj o prostorskem razvoju in prostorski preobrazbi mest in
SirSih mestnih obmocij v Sloveniji.-Raziskava bo razdeljena na ve¢ med seboj povezanih
vsebinskih sklopov z naslednjimi poudarki:

o funkcijska preobrazba mest : terciarizacija mest in decentralizacija trgovine,
storitev in poslovnih dejavnost, zamiranje trgovine in storitev v mestnih
srediscih, predlog ukrepov in inStrumentov za usmerjanje razvoja trgovine,
storitev in poslovnih dejavnosti v mestih in drugih naselij v SirSem mestnem
obmogju.

e promet v mestih : analiza spremenjenih prometnih tokov in poteka potovanj
znotraj urbanih obmo¢ij kot posledica procesov prostorske preobrazbe mest,
analiza prometnih tokov in prometnih navad prebivalstva ter njihovega vpliva na



kakovost zivljenjskega okolja, vpliv prostorske preobrazbe mest na privla¢nost in
ucinkovitost javnega prometa, predlogi za ukrepe prometne politike v mestih in
Sir§ih mestnih obmocjih.

e stanovanjska oskrba: analiza stanovanjske gradnje in trga nepremicnin,
vrednotenje ukrepov stanovanjske in zemljiSke politike, predlog ukrepov in
inStrumentov za zagotavljanje zazidljivih zemlji§¢ za stanovanjsko gradnjo v
SirSem mestnem obmocju;

e preobrazba mestnih sredi$¢: analiza in vrednotenje procesov funkcijske,
socialne in fizi¢ne preobrazbe mestnih srediS¢ v slovenskih mestih, vrednotenje
in predlogi programov prenove in revitalizacije mestnih sredis¢.

e Sirjenje poselitvene rabe zemljiS¢ v Sir§ih mestnih obmodij: analiza
najnovejSih prostorskih vzorcev (ne)naCrtnega Sirjenja poselitvene rabe na
obrobju S§irSih mestnih obmocij, predlog ukrepov in inStrumentov za
prepreCevanje (ne)nacrtnega Sirjenja poselitvene rabe tal.

V tem okviru so iz prakticnega vidika in iz vidika podpore projekta za ucinkovito
pripravo prostorskih aktov na lokalni ravni (urbanisti¢na zasnova, lokacijski nacrt) so
cilji in namen, v skladu s cilji Strategije prostorskega razvoja Slovenije, predvsem:
spodbujanje razvoja vitalnih in urejenih mest in naselij, medsebojno dopolnjevanje
funkcij urbanih obmocij na regionalni, nacionalni in nad nacionalni ravni, kot tudi v
odnosu do urbanega zaledja in podezelja, ohranitev krajinske pestrosti in naravnih
kakovosti, in vklju¢evanje dedis¢ine, kar pomeni zagotavljanje dostopnosti do dedis¢ine
in s tem povecanje identifikacijskih, vzgojnih in gospodarskih potencialov ter njeno
trajnostno rabo.

Izhajajoc¢ iz strateskih ciljev in problematike urbanega razvoja v Sloveniji so temeljni
cilji vezani na predstavljene vsebinske sklope ter na izoblikovanje »sinergijskih«
kriterijev za vrednotenje prostora, in ukrepe ki omogocajo skladen gospodarski, socialni
in kulturni razvoj in s tem zagotoviti:

e izboljSanje kakovosti bivanja v mestnih obmocjih

e zaustavitev pritiskov na izven mestni prostor

e smotrno usmerjanje delitve in dopolnjevanje funkcij mestnih obmocij.

Za doseganje ciljev projekta, projekt predvideva primerjalno preveritev kriterijev in
ukrepov med mesti in mestnimi naselji v razli¢nih hierarhij na regionalni ravni.

1.3 Pric¢akovani rezultati in metode dela

Na operativni ravni je pricakovani rezultat zasnova delovnega ogrodja, ki ga sestavljajo
kriteriji in njihovi kazalci uspeSnosti ter ukrepi za podporo skladnega gospodarskega,
socialnega, kulturnega in morfoloskega razvoja mest. Kriteriji bodo izbrani na podlagi
poznavanj dosedanjih problemov v razvoju mest (EU dokumenti in priporocila ter
domace relevantne raziskave) in tako, da bodo pokrili spekter klju¢nih vidikov
umescanja dejavnosti, vozliS¢ in povezav v prostor, na podlagi analiz razkoraka med
nacrtovalsko prakso in upravljavskimi vidiki urejanja prostora izrazenimi s planskimi
dokumenti (urbanisticna zasnova). Temeljili bodo na interdisciplinarnem strokovnem
znanju, analizi klju¢nih problemov v dosedanji praksi mestnega razvoja oz. upoStevanja
v planih izpostavljenih ciljev in meril na ravni drzave in lokalnih skupnosti, ter



usklajevanju vidikov na ravni rabe prostora, varstva okolja, interesov razli¢nih
investitorjev in drugih interesov iz dialogov drzava-lokalna skupnost.

Pri¢akovani rezultati so naslednji:

e Analiza stanja in tezenj v prostoru: (i) analiza najnovejSih procesov prostorskega
razvoja in preobrazbe mest in drugih naselij v SirSem mestnem obmodju,
podrobnejsa analiza na vzor¢nih obmocjih (Mariborska urbana regija); (ii) analiza
in pregled stanja na podro¢ju ucinkovitosti udejanjana in vkljuevanja
kvalitativnih kriterijev razvoja mest v planskih dokumentih, predvsem na lokalni
ravni (urbanisticna zasnova);

e Analiza prakse prostorskega nacrtovanja na poglavitnih problemov

e Opredelitev metod za analizo in vrednotenje procesov prostorskega razvoja in
preobrazbe mest in drugih naselij v SirSem mestnem obmocju z vidika
trajnostnega prostorskega razvoja.

e Dolocitev nabora kazalcev za opredelitev »optimalnih« lokacij za posamezne
dejavnosti v mestih in $irSih mestnih obmocjih. Za tematsko podrocje lokacijski
vidik organizacije dejavnost v prostoru, ki se navezuje na pristop od spodaj
navzgor in je kljucen za doprinos k izboljSavi priprave in izvajanja planskih
dokumentov kot je urbanisticna zasnova ali Se podrobneje, lokacijski nacrt, je
kljucni rezultat vzpostavitev kompleksnega in odzivnega sistema kriterijev in
njihovih kazalcev.

e Opredelitev nabora ukrepov za doseganje trajnostnega prostorskega razvoja mest
in drugih naselij v SirSem mestnem obmocju.

Rezultati raziskave bodo pomembni predvsem v okviru nacrtovanja in usmerjanja
celovitega trajnostnega prostorskega razvoja slovenskih mest. Uporabni bodo za
uresni¢evanje ciljev in prioritet Strategije razvoja Slovenije, Strategije prostorskega
razvoja Slovenije, razvojnih programov in ukrepov iz Okvira gospodarskih in socialnih
reform za povecanje blaginje v Sloveniji. Predvem bodo rezultati naloge uporabni za
uresni¢evanje naslednjih ciljev Strategije razvoja Slovenije: »Trajno obnavljanje
prebivalstva«, »SkladnejSi regionalni razvoj« in »lzboljSanje gospodarjenja s
prostorom«.

V okviru cilja »Trajno obnavljanje prebivalstva« bodo rezulati naloge pripomogli k
uresnic¢evanju ciljev :
e »prilagoditi gospodarjenje s prostorom — ciljem splosne demografske in socialne
politike ter predvidenim migracijskim gibanjem;«
e »povecati ponudbo najemnih stanovanj ter z izboljSanjem ponudbe zemljis¢ in
ucinkovitosti stanovanjskega trga povecati ponudbo in zniZevati cene trznih
stanovanj«;

V okviru cilja »Skladnejsi regionalni razvoj« bodo rezultati naloge pripomogli k
uresni¢evanju ciljev :

e »krepiti razvoj policentricnega urbanega sistema, razvoja regionalnih sredisSc¢
(zlasti srediS¢ nacionalnega pomena), oblikovati mestne (inovativne) regije in
spodbujati regionalne ekonomije s tehnoloskimi parki in podjetniskimi
inkubatorji;



e »spodbuditi kvalitetnejSo pripravo prostorskih aktov v skladu z razvojnimi
potrebami, poenostaviti prostorske predpise, okrepiti financiranje neprofitne
stanovanjske gradnje«.

V okviru cilja »lzboljSanje gospodarjenja s prostorom« bodo rezulati naloge pripomogli
k uresni¢evanju ciljev :

e »povecati razpolozljivost zazidljivih zemljis¢ za gospodarstvo in stanovanjsko
gradnjo s smotrnim povecCevanjem urbanega prostora naselij, s povecajem
izkoriS€enosti poselitvenega prostora (koncentracija stavb) ter z usposobitvijo
degradiranih in drugih urbanih zemlji$¢ za ponovno rabo;

e »ekonomske spodbude za boljSo izrabo razpolozljivega stavbnega sklada,
podpora notranjemu razvoju naselij (prednost zgostitve ekstenzivno izrabljenih
poseljenih povrsin pred Sirjenem na nova obmocja)«;

e »razvijati nepremicninski trg (evidence, obdavcitev, hipotekarno kreditiranje)«;

e »vzpodbujati poselitev v mesta, ki imajo med 7.000 in 30.000 prebivalcev«.

S tem bodo rezultati pripomogli k uresnicevanju ciljev doseganja trajnostnega razvoja in
posredno k povecevanju konkurenc¢nosti, ekonomske in socialne kohezivnosti na lokalni.
regionalni in drzavni ravni.

Raziskave iz podroc¢ja ustroja mest so v Sloveniji zelo redke, Ceprav za prostorski razvoj
drzave pomembne. Zlasti bodo rezultati raziskave uporabni pri opredelitvi usmeritev za
prostorski razvoj trgovine ter storitvenih in proizvodnih dejavnosti, pri usmerjanju
stanovanjske gradnje v mestih in ukrepih stanovanjske politike, in pri usmerjanju razvoja
prometa in povecevanju ucinkovitosti javnega prometa v mestih in $ir§ih mestnih
obmocjih. Rezultati raziskave bodo lahko sluzili tudi pri izdelavi naslednjih prostorskih
in razvojnih dokumentov :

- strateSki in izvedbeni prostorski akti na drzavni, regionalni in (med)ob¢inski ravni;
- strategije razvoja za posamezna slovenska mesta in §irSa mestna obmocja;

- regionalni razvojni programi in regionalne prostorske strategije;

- ukrepi zemljiSke in stanovanjske politike.

Na lokalni ravni bodo rezultati predlaganega projekta pomenili in predstavili moznosti za
izbolj$anje uresni¢evanja dokumentov na podrocju razvoja mest, predvsem za pripravo
urbanisti¢nih zasnov (za mesta in izven mestna naselja), neposredno uporabni pri
nacrtovanju, vrednotenju in izboru resitev, in primerno gradivo za izdelavo priro¢nikov o
skladnem razvoju mest v okviru paradigme trajnostnega razvoja, ki so lahko koristen
pripomocek za prostorske nacrtovalce in tiste, ki odlo¢ajo o upravljanju, urejanju in
nacrtovanju razvoja mestnih obmoc€ij, na podlagi ustreznih vrednotenj dinamike
dejavnosti v prostoru pa kot osnova za nove standarde in normative. Glede na zakonsko
dolocilo, po katerem so obCine dolzne pripraviti analizo stanja v prostoru, strategijo
prostorskega razvoja in prostorski red obCine, bi takSna raziskava lahko bila koristna za
pripravljalce teh dokumentov na ob¢inski in regionalni ravni.

Rezultati raziskave bodo objavljeni v obliki izvirnih znanstvenih ¢lankov v uveljavljenih
slovenskih (Dela, Geografski vestnik) in tujih (geografskih) publikacijah. Objave so
predvidene tudi v interdisciplinarnih znanstvenih publikacijah s podroc¢ja urbanizma in
prostorskega planiranja (Urbani izzviv, Urban Studies, Cities, Progress in Planning,
itn.). Predvidena je predstavitev rezultatov na letnem Sedlarjevem srecanju DUPPS,



zasedanju Urbane komisije pri Mednarodni geografski zvezi (IGU), Evropski mrezi za
stanovanjske Studije (ENHR), Mednarodnem zdruzenju urbanih in regionalnih planerjev
(ISoCaRP), Zdruzenju evropskih planerskih sol (AESOP), itn. S tem bo raziskava in
njeni rezultati predstavljena domaci in $ir§i mednarodni strokovni javnosti.

V raziskavi bo sodeloval tudi podiplomski Student na Oddelku za geografijo FF-UL mag.
Simon Kusar, ki izdeluje doktorsko disertacijo z naslovom »Vpliv prostorskega
planiranja na lokacijo proizvodnih dejavnosti v Sloveniji«. Metodologija in rezultati
CRP raziskave bodo vkljuceni v visokoSolski Studijski program Geografija v okviru
predmetov Urbana geografija in Regionalno planiranje ter v seminarju pri Studijski
usmeritvi Prostorsko planiranje.

V raziskavi bodo uporabljene razlicne uveljavljene druzboslovne, urbanisti¢ne in
planerske metode in tehnike proucevanja mest, ki pa bodo prilagojene za slovenske
razmere :

kvantitativna analiza obstojecih (statisti¢nih) podatkov

metoda Studije primerov, kvalitativna analiza

kartografsko prikazovanje in uporaba GIS-a

analiza stanja in tezenj v prostoru

evalvacija in povezovanje predlaganih kazalcev, kriterijev in ukrepov
anketiranje predstavnikov drzavne uprave

Za vsak posamezni vsebinski sklop bo izdelana podrobnejsa metodologija proucevanja.
V zaporednih fazah raziskave bodo tako opredeljeni vsebinski sklopi povezani in
ovrednoteni z vidika medsebojne soodvisnosti in glede na povezljivost metod med
pristopi od spodaj navzgor in od zgoraj dol. Na podrobni ravni raziskave bo pri izbiri
nabora kriterijev poudarek na tistih vidikih urejanja prostora in umescanja dejavnosti
vanj, za katere se priCakuje najvecjo uporabnost glede na problemska izhodis¢a in za
katere se hkrati ocenjuje, da so v sedanji praksi premalo ali neustrezno vkljuceni.
Naloga bo zastavljena tako, da je mozno stalno spremljanje in dopolnjevanje.

1.4. Potek dela na nalogi

V prvi fazi izvajanja CRP raziskovalne naloge v letu 2006 je raziskovalna skupina
(Filozofska fakulteta UL in Urbanisti¢ni institut RS) v sodelovanju z naro¢nikom (MOP)
pripravila podrobnejSo projektno nalogo in opredelila skupne cilje in namen naloge.

V drugi fazi izvajanja raziskovalne naloge (november 2006 — april 2007) je raziskovalna
skupina pregledala gradiva, strateSke prostorske dokumente in temeljna pravila urejanja
prostora v EU in Sloveniji ter nekatere raziskovalne naloge v okviru 5. OP EU,
INTERREG III B, ESPON, URBAN in CRP »Konkurecnost Slovenije 2001-2006«.
Rezultati druge faze so podrobneje predstavljeni v 2. faznem porocilu. Analiza
obstojecih vrednotnih sistemov in ukrepov v okviru paradigme trajnostnega urbanega
razvoja temelji predvsem na pregledu in ovrednotenju razli¢nih evropskih in slovenskih
izhodis¢nih dokumentov v predteklih 10 let, kot na so na primer: European Sustainable
Cities (1996), Towards an Urban Agenda in the European Union (1997), Sustainable



Urban Development in the European Union: A Framework for Action (1998), Towards a
thematic strategy on the urban environment (1998 /2006), European Spatial
Development Perspective (ESDP, 1999), Lille Urban Action Program (2000), Cohesion
Policy and cities: the urban contribution to growth and jobs in the regions (2006),
Strategija prostorskega razvoja Slovenije (2005), Strategija razvoja Slovenije in Drzavni
razvojni program (2007).

Glede na ugotovljeno problematiko urbanisti¢nega urejanja in nacrtovanja prostora, se bo
CRP projekt na podrobni ravni osredotoCil na raven urbanisticne zasnove in njene
implementacije znotraj urejanja mestnih obmocij. Favorizira kvalitativno rast mest in
podrobneje obravnava: pretezno grajeno mestno obmocje, strnjeno Siritev mest in
primestno gradnjo oz. razvoj izven mestnih naselij. Glavna problemska izhodis¢a, ki
opredeljujejo zahteve po vzpostavitvi niza kazalcev in kriterijev za opredelitev
konkurenénosti lokacij in predlogov razvoja optimalnih lokacij so: (i) prenova, ozivljanje
in skladen kakovostni razvoj SirSih urbanih obmocij, (ii) opredelitev vloge in pomena
mesane rabe pri vrednotenju lokacij umescanja dejavnosti, ter (iii) opredelitev namenske
rabe zemljiS¢ ter smiselnega prepletanja funkcij med urbanimi naselji in podezeljem. Za
dosedanje faze naloge je znacCilna metoda dela: pregled literature in analize izbranega
gradiva. Pregledali smo razli¢na gradiva UIRS, ki se nanaSajo na urbanisti¢ne kriterije v
planerski praksi in ostala aktualna gradiva, ki obravnavajo kriterije in indikatorje
prostorskega razvoja (razlicni internetni viri in MOPE). Glede na rezultate teh analiz smo
pregledali Se DUO (1998) in Indikatorji... (UIRS, 1999). DUO (1998) je primer
raziskave, ki se ukvarja s problematiko prestrukturiranja in preobrazbo degradiranih
urbanih obmocij. Ker so to obmocja, ki z vidika umesCanja dejavnosti v prostor
pomenijo velik potencial, so rezultati Studije DUO dobra izhodis¢na osnova za
implementacijo urbanisticnih kriterijev v praksi. Dobri indikatorji in kriteriji so
predpogoj za kakovostno prestrukturiranje degradiranih obmocij. Poleg tega pomembno
terminolosko osnovo za obravnavano tematiko predstavlja Studija Indikatorji ... (UIRS,
1999), ki je bila prav tako temeljito pregledana v zacetni fazi dela.

Poleg osnovnih vsebinskih gradiv smo pregledali tudi relevantne mednarodne projekte,
predvsem z vidika povezovanja kriterijev in ukrepov za doseganje trajnostnega
prostorskega razvoja mest in drugih naselij. Ti vidiki so predvsem: vloga celovite
prenove, tako mestnih srediSC (Re-urban) kot sosesk (Restate) in prenove 'rjavih con'
(RARE) ter vloga zelenega sistema kot mehanizma trajnostnega razvoja mest
(Greenkeys). Poleg tega je bil opravljen tudi temeljit pregled strateSkih slovenskih
dokumentov in zakonodaje s podro¢ja planiranja

V tretji fazi raziskovalnega projekta je bila izdelana analiza prostorskega razvoja z
vidika doseganja ciljev trajnostnega prostorskega razvoja v vzorénem obmocju. Za izbor
mariborske urbane regije (namesto celjske urbane regije) smo se odlocili ker je
mariborsko urbano obmocje trenutno v obdelavi v okviru mednarodnega projekta
INTERREG III B CADSES Strategy for a Regional Polycentric Urban System in
Central-Eastern Europe Economic Integrating Zone - REPUS (2005-2007) ter v okviru
projekta CRP Pomen majhnih in srednje velikih mest za razvoj urbanih obmocij (2006-
2008). Ugotovitve bomo dopolnili z potrebnimi ukrepi za doseganje ciljev trajnostnega
prostorskega razvoja mest in drugih naselij v SirSem mestnem obmocju za potrebe
strateSkega prostorskega nacrtovanja na lokalni (obc¢inski) ravni. Na ta nac¢in bo naro¢nik
projekta CRP (MOP) imel tudi celoviti pregled nad stanjem v prostoru na obmocju



mariborske urbane regije. Rezultati tretje faze so podrobneje predstavljeni v 3. faznem
porocilu

Analiza vzorénega obmocja obsega predstavitev geografskega in upravnega polozaja
mestnega obmocja Maribora, analizo prometne dostopnosti in prometnih tokov, analizo
demografskih trendov in razmer, analizo morfoloske znacilnosti mesta Maribor
(proizvodna obmocja, degradirana urbana obmocja, trgovina, stanovanjska gradnja) in
predstavitev mariborske urbane regije. Maribor je drugo najvecje mesto v Sloveniji in
ima v urbanem sistemu polozaj sredis¢a mednarodnega pomena. Gravitacijsko obmocje
najvi§jih funkcij obsega celotno severovzhodno Slovenijo, oziroma obmocje 4
statistiénih NUTS 3 regij (Pomurska, Podravska, Koroska in Savinjska). SirSe mestno
obmocje imenovano tudi LLS (»Local Labour System«) v INTERREG IIIB CADSES
REPUS projektu (2005-2007) v primeru mestne regije Maribor obsega tri »mikro-regije«
(NUTS 4) in 12 ob¢in (NUTS 5): Maribor, RuSe, Lovrenc na Pohorju, Selnica, Pesnica,
Kungota, Sentilj v Slovenskih goricah, Miklavz na Dravskem polju, Hode-Slivnica,
Race-Fram, StarSe in Duplek. LLS Maribor ter sosednji LLS Lenart in LLS Slovenska
Bistrica tvore subregijo ali RLS (»regional labour system«) Zgornje Podravje.

vvvvv

vvvvv

proti zahodni Sloveniji. Izohrona 30 minutne dostopnosti pokriva celotno obmocje
subregije (RLS) Zgornje Podravije, z izjemo skoraj neposeljenih delov bliznjega hribovja
(Pohorje). Demografske razmere oznaCuje zmanjSevanje Stevila prebivalstva zaradi
negativnega naravnega prirasta in staranje prebivalstva. Zaradi suburbanizacije se
demografsko krepi obmestje, mesto Maribor pa nazaduje. Na mariborskem urbanem
obmocju sledimo intenzivnemu procesu terciarizacije. Ne le da se povecuje Stevilo
zaposlenih v terciarnih in kvartarnih dejavnostih, povecuje se tudi Stevilo poslovnih
subjektov iz podrocja oskrbnih in storitvenih dejavnosti. Gospodarski razvoj v mestu
Mariboru je intenzivnejSi kakor v njegovem zaledju. NajpomembnejSa gospodarska
dejavnost glede na Stevilo delovnih mest je predelovalna industrija, najhitreje pa narasca
Stevilo zaposlenih v turizmu, financah, trgovini in drugih storitvenih dejavnostih. Pomen
(vpliv) Maribora kot gospodarskega srediS¢a je danes manjsi od njegovega socialnega
pomena. V socialnem smislu mariborska regija mocno presega obmocje LLS Maribor, v
gospodarskem pa le nekoliko. Za veliko prebivalcev severovzhodne Slovenije je Maribor
glavno nakupovalno, kulturno in upravno sredis¢e. V Mariboru so skoncentrirane vse
dejavnosti regijskega pomena, kar povecuje njegovo vlogo regijskega srediSca.
Funkcionalne vezi med regijskim srediS¢em in okolico pocasi preraS¢ajo iz enosmernih v
komplementarne. Poleg storitvenih dejavnosti je v okolici gospodarsko najpomembne;jsi
turizem. Medobcinsko sodelovanje je do sedaj omejeno na podrocje varovanja okolja,
gradnjo infrastrukturnih sistemov in dejavnosti na podrocju turizma. Prostorski razvoj je
najintenzivnej$i v suburbanih naseljih, ki se razvijajo zaradi stanovanjske gradnje in
storitvenih dejavnosti. Prostorski razvoj mesta Maribor je usmerjen predvsem Vv
zapolnjevanje in prestrukturiranje grajenih struktur v primestnih ob¢inah pa je opazna
nova stanovanjska gradnja ter ustanovitev novih podjetij in delovnih mest. Obcina
Maribor ima ze sprejeto urbanisticno zasnovo, v pripravi je strateSki prostorski nacrt
obc¢ine Maribor ter drugih ob¢in na mariborskem urbanem obmocju.



Kot nadaljevanje in poglobitev Analize vzorénega obmocja Mariborske urbane regije,
smo v Cetrti fazi raziskovalnega projekta na osnovi vpraSalnika izdelali strokovno
analizo prostorskega nacrtovanja in doseganja ciljev trajnostnega prostorskega razvoja na
lokalnem (obc¢inskem) nivoju. Analiza je bila narejena na osnovi vprasalnika, ki je bil
namenjen strokovnim delavcem, zaposlenih na podrodju prostorskega nacrtovanja v
vseh dvanajstih ob¢inah v proucevanjem obmocju. Vprasalnik je bil sprva poslan vodjem
oddelkov za okolje in prostor oziroma prostorsko nac¢rtovanje v ob¢inah. Vprasalnik so
kontaktne osebe na obcCinah Ze delno izpolnile, v drugem delu pa smo v skupnem
razgovoru Clani raziskovalne skupine iz Oddelka za geografijo vprasalnik Se dopolnili.
Konec meseca februarja smo tako opravili 12 razgovorov s predstavniki obc¢in.

Glavni namen vprasalnika je bil pridobitev informacij o praksi, izvajanju in poglavitnih
problemih pri prostorskem nacrtovanju in doseganju ciljev trajnostnega prostorskega
razvoja na lokalnem (obcinskem) nivoju. Vprasalnik je razdeljen na vec vsebinskih
sklopov: prostorsko nacrtovanje v obcini, prostorski razvoj in doseganje ciljev
trajnostnega prostorskega razvoja v obCini ter analiza prostorskega razvoja po izbranih
podrog¢jih: stanovanjska gradnja, trgovina, obmocja proizvodnih dejavnosti in promet.

Izvedba anketiranja strokovnih delavcev na podrocju prostorskega nacrtovanja v ob¢inah
se je izkazala za zelo uspesno in koristno za raziskovalni projekt, saj smo na osnovi
zbranih informacij poglobili in dopolnili analizo prostorskega razvoja in prostorskega
nacrtovanja na lokalnem (obcinskem) nivoju. Zbrane informacije so zelo dragocene za
poznavanje realnih in vsakodnevnih problemov na podrocju prostorskega razvoja in
prakse izvajanja prostorskega nacrtovanja v obCinah. V nadaljevanju so bili rezultati,
pridobljeni z vprasalnikom, analizirani na dveh nivojih: po posameznih ob¢inah in po
posameznih podroc¢jih. Analiza vprasalnika je prikazana v nadaljevanju porocila.
Analiza vprasalnika na primeru Mariborske urbane regije je pokazala na doloc¢ene perece
probleme pri prostorskem naértovanju na nivoju obéin. Se zlasti izstopa ugotovitev, da je
praksa prostorskega nacrtovanja in posledi¢en prostorski razvoj v ob¢inah pogosto v
nasprotju s cilji in usmeritvami evropskih in nacionalnih strateSkih dokumentov. To je
posledica ve¢ dejavnikov: pritiski lokalnega prebivalstva, zasebnega kapitala in
investitorjev, pomanjkanje strokovnih kadrov, prevlada lokalnih in zasebnih interesov pri
kljuénih odlocitvah o prostorskem razvoju, zelo slabo sodelovanje med obc¢inami
oziroma izostanek pokrajinskega nivoja prostorskega nacrtovanja, nejasna zakonodaja
oziroma pogosto spreminjanje zakonov in podzakonskih aktov, neupostevanje oziroma
zelo razli¢na interpretacija veljavnih prostorskih aktov in podobno. Zaskrbljujoca je tudi
ugotovitev, da v ob¢inah dolocenih procesov v prostorskem razvoju ne zaznavajo kot
(ne)trajnostnih, ¢eprav mocno odstopajo od strateskih usmeritev na nacionalni ravni. V
obcinah zato pogosto tudi ne vidijo potrebe za izvajanje posebnih nukrepov za doseganje
trajnostnega prostorskega razvoja. Ceprav je bilo anketira je izvedeno samo v enem
(vzor¢nem) obmocju pa lahko klju¢ne ugotovitve vsaj pogojno posplo§imo na celotno
Slovenijo. Mariborska urbana regija je namre¢ z vidika znacilnosti poselitve in
prostorskega razvoja zelo heterogeno obmocje. Vklju€uje med seboj zelo razlicna
obmocja (drugo najvecje mesto v Sloveniji z obseznimi degradiranimi urbanimi obmogji,
obmocja intenzivne suburbanizacije, demografsko stabilna redkeje poseljena podezelska
obmocja in obmocja depopulacije), ki lahko sluzijo kot »vzor¢na« obmocja za celotno
Slovenijo.



2. Trajnostni prostorski razvoj evropskih mest in SirSih
mestnih obmocij

2.1. Stanje, trendi in procesi v razvoju Evropskih mest

Za EU je znacilna visoka raven urbanizacije vendar le priblizno tretjina prebivalstva zivi
v pomembnejsih velemestih, druga tretjina prebivalstva Zivi v majhnih in srednje velikih
mestih. V nasprotju z drugimi celinami so za prostorske poselitvene vzorce v Evropi
znacilna ruralna obmocja, ki so razmeroma gosto naseljena. Zgodovina Evrope — za
katero je bila znalilna decentralizacija, z neodvisnimi nacionalnimi drZzavami, je bila
naklonjena nastanku mocnega policentricnega urbanega sistema. Nastalo je kompleksno
omrezje velikih, srednje velikih in manj$ih mest, ki v razseznih delih Evrope tvori
osnovo za urbanizirane prostorske strukture celo v ruralnih obmocjih. Po zadnji Siritvi
EU v letu 2004 priblizno 70 vecjih mest z ve¢ kot 500.000 prebivalci prevladuje v
evropskem urbanem sistemu. Okoli 20% prebivalstva razsirjene EU (27 ¢lanic) zivi v teh
mestih. Priblizno 120 mil. ali 40% urbanega prebivalstva v Evropi zivi v 600 mestih med
100.000 — 500.000 prebivalcev, ki so motorji gospodarskega razvoja, nosilci
policentri¢nega in trajnostnega razvoja in konkuren¢nosti mest in regij v EU. RazSirjena
EU vkljucuje raznolike urbane regije, aglomeracije, somestja, mala in srednje velika
mesta in raznolika ruralna zaledja.

Urbani sistem in poselitvena struktura v Evropi se srednjerocno verjetno ne bosta
bistveno spremenila. Svetovna mesta, kot sta London in Pariz, ter metropolitanske regije,
kot sta Ruhr in Randstad, bodo obdrzale svojo vodilno vlogo. Nove funkcije in omrezja
pa lahko v prihodnje bistveno vplivajo na razvoj posameznih mest in regij. Tekmovanje
med mesti in regijami na podro¢ju vlaganj narasca, zato je za nekatere ohranjanje ali
ponovno vzpostavljanje konkurenénosti velik in pomemben izziv. Stevilna mesta bodo
morala razviti nov gospodarski potencial. Stara industrializirana mesta in regije morajo
nadaljevati s procesi gospodarskega posodabljanja. Mesta in regije, ki so v pretirani meri
odvisna od enega samega gospodarskega sektorja, kot je javna uprava, turizem ali
industrija, si morajo prizadevati za razSirjanje lastne gospodarske osnove. Nekaterim
mestom v podezelskih ali obrobnih regijah bo tezko zavarovati in razviti svojo
gospodarsko osnovo. Celo v obrobnih regijah pa gotovo obstajajo mesta, ki so dovolj
mo¢na in privlatna, da pritegnejo investicije zase in za obmogja, ki jih obkroZzajo. Se
zlasti mesta, ki prevzamejo funkcijo »vhodnih« mest, lahko izrabijo svojo obrobno lego
za doseganje zelo pozitivnih uc¢inkov. Mesta in regije, ki znajo izrabljati svoje lastne
gospodarske moznosti in potencial, ne po¢nejo tega v Skodo drugih, temve¢ nasprotno
lahko okrepijo konkuren¢nost EU v svetovnem merilu. V tem smislu je tekmovanje zelo
pozitivno. Pomembno pa je, da je tekmovanje med mesti, regijami in drzavami ¢lanicami
socialno vkljucujoce in odgovorno do okolja. Brezpogojno tekmovanje »z uporabo vseh
razpolozljivih sredstev« bo srednjerocno skodilo mestom in regijam ter ne bo prispevalo
k trajnostnemu razvoju Evrope (Pichler-Milanovi¢, 2008).

Vedno bolj se krepita medsebojno sodelovanje in zdruzevanje sredstev med mesti in
SirSim mestnim prostorom, na primer z razvojem komplementarnih funkcij ali z delitvijo
funkcij in storitev. TakSno sodelovanje je lahko ugodno za regionalni razvoj, ker
izboljSuje obseg ponujenih storitev in gospodarske pogoje v regiji, s tem pa narasca tudi
njena konkuren¢nost. Zaradi naraScajoCega Stevila gospodinjstev in povprecnega
bivalnega prostora na prebivalca narasca tudi povpraSevanje po novih stanovanjih in
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bivalnih obmocjih ali na novih lokacijah. V Stevilnih primerih je to potekalo v skladu z
nacrtu in metodi¢no, véasih pa tudi razmeroma nenadzorovano. Nenadzorovano Sirjenje
energije, drazjo infrastrukturo in storitve ter ima negativen vpliv na kakovost podezelja
in okolja. Poleg tega pa narascajoa blaginja na Stevilnih obmoc¢jih spodbuja
povprasevanje po pocitniskih in sekundarnih bivali§¢ih. Na Stevilnih Sir§ih mestnih
obmocjih je razvojni pritisk na obmocja v okolici mest postal problem (URBS
PANDENS, 2005; Couch et al. 2007). Zato je potrebno sodelovanje pri iskanju
trajnostnih reSitev in inovativnih ukrepov za prostorsko in razvojno nacrtovanje v
upravljanju mest in $ir§ih mestnih obmocij.

2.2. Opredelitev trajnostnega razvoja mest in SirSih mestnih obmocij

Zanimanje za trajnostni razvoj mest in mestnih obmocij je skokovito narascalo z rastjo
okoljskih problemov. Zgosc¢enost ljudi in dejavnosti povzroca, da so mesta temeljni vir
lokalnih, regionalnih in globalnih okoljskih sprememb. Mestne aktivnosti povzrocajo
negativne vplive na okolje v mestu i okolici u onesnazevanjem zraka, prsti, vode, z
odpadki, hrupom in svetlobnim onesnaZevanjem (Sasek Divjak, 1998). Najresnejsi
prostorski in okoljski problemi, s katerima se spopadajo globalna velika in majhna mesta
so (Agenda Habitat, 1997): gradnja na ¢rno in/ali nenacrtna raba povrsin, promet,
onesnazevanje okolja, pomanjkanje zelenih povrsin, nezadostna komunalna opremljenost
naselij, neusklajen prostorski in urbani razvoj, vecja dovzetnost za (antropogene in
naravne) nesrece. Vso omenjeni problemi so med drugim resno ogrozili zmoznost mest,
da bi uresniCevala gospodarski in socialni razvoj ter varstvo okolja. To so med seboj
odvisne in podpirajoCe se sestavine trajnostnega razvoja, okvir prizadevanj za dosego
vecje kakovosti zivljenja za vse (Agenda Habitat, 1997).

Tudi evropska mesta se sooCajo s Stevilnimi razvojnimi, socialnimi in okoljskimi
problemi kot so velika poraba naravnih virov, potrosnja in obremenjevanje regionalnega
in globalnega okolja, suburbanizacija, naras¢ajoca stopnja motorizacije, pomanjkanje
ucinkovitega javnega prometa, socialna in prostorska diferenciacija v mestnem obmocju.
Evropska mesta imajo edinstvene kulturne in arhitekturne kakovosti, veliko moc
socialnega vkljucevanja in izjemne moZznosti za gospodarski razvoj. So centri znanja ter
viri rasti in inovacij. Hkrati se evropska mesta srecujejo z demografskimi problemi,
socialno neenakostjo, socialno izkljuCenostjo nekaterih skupin prebivalstva,
pomanjkanjem cenovno dostopnih in primernih stanovanj ter okoljskimi problemi.
Dolgoro¢no gledano mesta ne bodo mogla opravljati svoje vloge nosilca druzbenega
napredka in gospodarske rasti, kot je zapisano v Lizbonski strategiji (2000, 2005), ¢e ne
bodo uspela ohranjati socialnega ravnotezja tako znotraj mest kot med razli¢énimi mesti,
ohranjati kulturne raznolikosti in ustvariti visoke kakovosti na podro¢jih urbanizma,
arhitekture in okolja.

Sodobne, trajnostno zasnovane definicije mest in mestnega obmocja poudarjajo nujnost
trajne prilagoditve mestnega razvoja zmogljivostim ekosistemov. Tako porocilo OECD
(1990) navaja naslednjo trajnostno zasnovano definicijo mestnega obmocja: »trajnostno
mestno obmocje se razvija in raste v harmoniji s produktivno zmogljivostjo lokalnih,
nacionalnih in globalnih ekosistemov, ki se spreminjajo«. Mesto se torej ne more
navznoter razvijati trajnostno, navzven (v okolico) pa “izvazati” visoko entropijo in



emisijsko obremenjevanje. Haughton in Hunter (1994) sta trajnostno mesto definirala kot
mesto, v katerem se ljudje in dejavnosti trajno prizadevajo za izboljSanje njegovih
naravnih, grajenih in kulturnih okolij na lokalni in regionalni ravni, v smeri podpore
ciljev globalnega trajnostnega razvoja. Trajnostno razvoj mesta je torej razvoj, ki prinasa
trajnostno izboljSanja gospodarskega, socialnega in okoljskega blagostanja brez
lokalnega/globalnega iz¢rpavanja okoljskega kapitala.

Definicija mestnega obmoc¢ja predstavlja kompleksen izziv. Urbano obmocje je
kompleksno, sestavljeno iz naravnih, grajenih in druzbenih sestavin. Pojem mesta
vkljucuje tudi ekoloske razmere, moznosti za rekreacijo, kakovost arhitekture in
pokrajine, ter urbane »udobnosti« (prijetnost, harmonija in kulturna kakovost bivanja).
Sodobna mesta oznacuje vse bolj razvejan urbani ekosistem, in velika snovno-surovinska
odvisnost mest od neurbanih ekosistemov ter visoka stopnja izmenjave s primestnim
okoljem (Plut, 2006). Nenehna intezivha medsebojna izmenjava snovi, energije,
informacij, prebivalcev, proizvodov in storitev med mesti in okolico je eksistencno
pomembna za urbani metabolizem (Kupchella, Hyland, 1993; Plut, 2006, URBS
PANDENS, 2005). Mitlin in Satterthwaite (1996) so ze pred desetletjem opozarjala, da
sama mesta kot strnjena celota niso toliko odgovorna za porabo virov, generiranje
odpatkov, onesnazevanje in emisije toplogrednih plinov, ampak so to posamezna
industrijska in druga podjetja ter prebivalci z zivljenjskim slogom visoke potro$nje v
predmestjih, obmestjih in urbaniziranem podezelju, torej na obmocju suburbanizacije, saj
imajo njihova gospodinjstva velike hiSe, dva ali tri avtomobile in troSijo vec virov kot
mescani strnjenih mestnih obmocij (Plut, 2006). Nenadzorovana rast mest, njihovo
zra$¢anje v vecja nenactrovana urbana obmocja, aglomeracije, somestja, urbane regije,
lahko povzro¢i zlom ekoloSkih izmenjav med mesti in zaledjem. Oskrba s hrano,
surovinami, energijo in odlaganje odpadkov, postaje za mesta bolj teZavna, naraSca pa
onesnazevanje zraka, prsti in voda. Zato je z vidika zagotavljanja pogojev za zdravo,
varno, materialno zadovoljivo Zivljenje sedanje ter bodocih generacij ¢loveske in ostalih
vrst osrednje vpraSanje, na kakSen nac¢in omogociti primeren, kakovostni razvoj mest in
SirSih mestnih obmocij, ki ne bi slabsal kakovost okolja in izrpaval osnovne naravnih
virov mesta, njegove okolice, regije, planeta (Plut, 2006).

Prednostni pristop k trajnostnem razvoju evropskih mest in drugih naselij v SirSem
mestnem obmoc¢ju naj bi imel dve stopnji (European Sustainable Cities, 1996):
ucinkovitejSa raba zemljiS¢ v obstojecih strnjenih mestnih obmocjih, zlasti sanacija
rabe stavbnih zemljis¢. Banister et al. (2000) sodijo, da so sklenjena mesta energetsko
najbolj primerna oblika bivanja, ker je poraba energije za promet najmanjSa, obenem pa
je najve¢ moznosti za ucinkovito organiziranje javnega prometa. Po mnenju Evropske
komisije (1990) nudijo sklenjena mesta vi§jo kvaliteto zivljenja kot suburbana obmocja,
obenem pa se naj bi tudi bodoc¢i urbani razvoj vrsil znotraj obstojeCih Ze pozidanih
obmocij v SirSem mestnem obmocju. Tudi Friends of the Earth s konceptom okoljskega
prostora in s tem povezane minimalne in “pravi¢ne” rabe naravnih virov za vse
prebivalce planeta zagovarjajo koncept sklenjenih mest (Hille, 1997). Gosto, kompaktno
mesto, ki varCuje s prostorom in reSuje probleme prevoza, postaja tki. »urbanisti¢ni
ideal« (Petresin, 2000).

Stevilo prebivalcev v strnjenem mestu, zlasti zgodovinskih mest, naj bi $e napre;
upadalo. Vloga sredis¢a mesta se bo spreminjala v kraj socialnih stikov, kulture, turizma,
gostis¢, upravnih zgradb, prestiznih bank, zavarovalnic. Tradicionalne funkcije mestnih



sredis¢, kot so stanovanjska, trgovska, obrtna, industrijska pa naj bi se skoraj v celoti
preselile v okolico. Definicijo mesta naj bi zamenjala definicija SirSega mestnega
obmocja ali urbane regije (Pogacnik, 2000, Pichler-Milanovi¢, 2004, 2007). Tako npr.
oskrbne funkecije, ki jih mesto opravlja za svojo gravitacijsko zaledje, niso ve¢ klju¢ne za
opredelitev mestnosti. Nakupovalni, zaposlitveni, rekreacijski in drugi centri v okolici
mesta namre¢ lahko opravljajo funkcije za prebivalstvo v strnjenem mestu in SirSem
mestnem obmocju. Tako mesto pravzaprav gravitira navzven, v obratni smeri kot v
preteklosti. V novem kontinuumu urbanega in ruralnega rastejo satelitska, robna naselja,
polnijo se prostori med ve¢jimi mesti, ki se Sirijo glede na znacilnosti prostora, poselitve
in poteka klju¢nih cestnih povezav.

Trajnost, torej priblizevanje, prilagodljivost urbanega ekosistema delovanju lokalnih
naravnih ekosistemov in hkrati globalnemu ekosistemu je skupna, temeljna sestavina
dolgoro¢no zasnovanih razvojnih vizij sodobnih mest. Po mnenju Nebela in Wrighta
(1998) so za prilagajanje trajnostnim nacelom v mestnih strategijah bistveni razli¢ni
ukrepi med katerimi so zmanjSanje avtomobilskega prometa in vecja vloga javnega
prometa, kolesarjenja in pe$ hoje, zmanjSanje porabe energije in onesnazevanja, ki
zmanjSujejo potrebo po prevozu, pospeSuje reciklazo, ozelenitev posameznih mestnih
obmocij, povecanju gostote prebivalstva v strnjenem in sklenjenem mestnem obmocju.
Novi pristopi v trajnostnem razvoju mest in $irSih mestnih obmocij morajo povezati
razli¢ne politike, ukrepe in inStrumente na lokalni, regionalni in (nad)nacionalni ravni ter
vgraditi okoljske sestavine v prostorske in razvojne nacrte na (med)obcinski in regionalni
ravni.

2.3. Pregled pomembnejSih globalnih in evropskih strateSkih
dokumentov s podrocja prostorske politike in trajnostnega razvoja
mestnih obmodij

Agenda Habitat, Carigrajska deklaracija o mestnih in drugih naseljih, in Deklaracija
Svetovnega zbora mest in lokalnih uprav so potrjene na Konferenci ZN Habitat II o
Clovekovih naselij leta 1996 v Carigradu. Glavni naceli Agende Habitat, nacelo
»primernega bivaliS€a za vse« in nacelo »trajnostnega razvoja« ¢lovekovih naselij, naj bi
bili kot splosno sprejeti civilizacijski normi temeljno izhodis¢e in cilj delovanja na
podrocju prostorskih posegov in urejanja prostora. V vse bolj povezanem in medsebojno
odvisnem svetu so takSne skupne strategije in usmeritve vse nujnejSe. Ne glede na
razlicne smeri urbanih sprememb razvitega in nerazvitega sveta ter posebnosti
kulturnega in druzbenega okolja postajajo nekatera vprasanja urbanega in podezelskega
razvoja zaradi vplivov, pritiskov in posledic procesov globalizacije vedno bolj podobna.
Revscina, socialna izkljucenost, socialna in kulturna diferenciacija, degradacija okolja,
gospodarski razvoj, prerazdelitev druzbenega bogastva so teme, ki jih je mocno reSevati
le z mednarodnim sodelovanjem ob vse vecji odgovornosti posameznih vlad, predvsem
pa skupaj z vsemi subjekti na lokalni in regionalni ravni drzav. Tudi Slovenija se je kot
podpisnica omenjenih dokumentov obvezala, da bo sledila sprejetim sklepom, ciljem in
nacelom ter jih v svojih razvojnih in prostorskih dokumentih in dejavnostih tudi
uresnic¢evala (glej Slovensko nacionalno porocilo o izvajanju Agende Habitat »Istanbul
+5« (2001) in »Istanbul +10« (2007). Deklaracija o mestih in drugih naseljih v novem
tisoCletju (ZN, 2001) je bila sprejeta na posebnem zasedanju generalne skupscine
Zdruzenih narodov za pregled in oceno izvajanja Agende Habitat z naslovom
»lstanbul+5«. Pomeni nadgradnjo in ponovno potrditev in utrditev leta 1996 v Carigradu



sprejete Agende Habitat ter Carigrajske deklaracije, ki sta skupaj z Agendo 21 in drugimi
sporazumi o okolju in razvoju iz Ria de Janeira temeljna mednarodna dokumenta o
razvoju mest in drugih ¢lovekovih naselij ter o ¢lovekovem bivalnem okolju. Namen te
deklaracije je predvsem ponovno utrditi cilje in zaveze, sprejete na konferenci UN
Habitat I (1996), katerih pomen zaradi hitrih sprememb urbanega razvoja zadnjih let vse
bolj naras¢a. Deklaracija poleg tega pozdravlja Ze doseZen napredek in nekatere uspehe,
opozarja na pomanjkljivosti in ovire ter ponuja pobude in sklepe glede nadaljnjih
ukrepov pri uresnicevanju nacel Agende Habitat.

V ve¢ kot tridesetih letih sodelovanja v okviru Evropske konference ministrov
odgovornih za regionalno planiranje Sveta Evrope (CEMAT) je bilo ob izmenjavi mnenj,
vzpostavljanju in promociji sodelovanja, omogocanju dostopa do znanja in informacij,
sprejetih tudi veliko dokumentov, katerih vsebina je usmerjala prostorski razvoj
evropske celine in sluzila kot smernica drzavam clanicam Sveta Evrope (43) pri
izvajanju politik trajnostnega prostorskega razvoja. V letu 2000 so bila sprejeta » Vodilna
nacela za vzdrZen prostorski razvoj evropske celine«, dokument, ki opredeljuje nacela
trajnostnega razvoja in skupne smernice za njihovo implementacijo v drzavah ¢lanicah
Sveta Evrope. Publikacije vsebuje pregled aktivnosti pri uresni¢evanju teh skupnih nacel
v prvih treh letih po njihovem sprejemu, ko je CEMAT-u predsedovala Republika
Slovenija ter sprejete dokumente na 13. Evropski konferenci ministrov odgovornih za
regionalno planiranje Sveta Evrope, ki je potekala v Ljubljani septembra 2003. Osnovno
sporoCilo konference je zajeto v dokumentu »Ljubljanska deklaracija o prostorski
dimenziji vzdrznega razvoja, s katero so predstavniki drzav ¢lanic podrobneje definirali
razumevanje paradigme trajnostnega razvoja kot ekonomske, socialne, okoljske in
kulturne dimenzije ter opredelili vlogo politik prostorskega razvoja pri zagotavljanju
trajnostnega razvoja evropske celine. Z Ljubljansko deklaracijo so ministri sprejeli
obveznost, da bodo v okviru svojih pristojnosti zagotavljali celovitost pri pripravi
razvojnih politik, ki bodo ob upostevanju regionalnih lastnosti zagotavljale ¢im bolj
sprejemljive predloge trajnostnih razvojnih reSitev. Za izvedbo te naloge je nujno v
pripravo predlogov razvojnih ukrepov vkljuciti ¢im S$irSi krog udeleZzencev in zagotoviti
pravocCasno usklajevanje interesov ob upoStevanju lastnosti in endogenih potencialov
obmocij za katere se pripravljajo predlogi razvojnih odlocitev.

2.3.1. Prostorske politike EU v smeri doseganja cilja trajnostnega razvoja mest in
SirSih mestnih obmocij

Urbana politika se je na ravni EU zaclela oblikovati v devetdesetih letih prejSnjega
stoletja. Glavni razlogi za razvoj usklajene urbane politike so bili zavedanje o pomenu
mest za gospodarski, socialni in kulturni razvoj Evrope, spopadanje s ponavljajo¢imi se
sorodnimi problemi v evropskih mestih ter spoznanje, da imajo razlicne EU politike
mocan vpliv na razvoj mest, pri ¢emer so si nemalokrat med seboj v nasprotju. Prvi
dokumenti na podro¢ju urbane politike nastanejo v okviru okoljske politike EU: Green
Paper on the Urban Environment (1990) in porocCilo European Sustainable Cities (1996).
Prvi formalni odraz skupne urbane politike je bil dokument »Towards an urban agenda
in the European Union«, ki ga je Evropska komisija izdala v maju 1997, na podlagi
dokumenta »European Sustainable Cities« (1996), s podrobnim okvirjem za lokalne
ukrepe in poudarkom na upravljanje mest, integrirane sektorske politike, ekolosko
razmiS$ljanje, sodelovanje in partnerstvo za doseganje ciljev trajnostnega razvoja v
evropskih mestih. Kasneje pa so mu sledili Se drugi dokumenti: »Sustainable Urban



Development in the European Union: A Framework for Action« (1998) v katerem je bila
zaznamovana pomembnost integrirane obravnave ekonomskih, socialnih in okoljskih
pristopov ter potreba po obravnavi mest v EU politikah (1998) in »Towards a thematic
strategy on the urban environment« (1998) v katerih so vecplastne politi€ne teme
integrirano obravnavane v okviru prostorskega razvoja posameznega mesta. European
Spatial Development Perspectives (ESDP, 1999) v katerih je oznafen prispevek
prostorsko-razvojne politike v smeri uravnoteZzenega in trajnostnega razvoja evropskega
ozemlja namenja veC pozornosti procesu evropskih integracij, konkurencnosti in
trajnostnem razvoju evropskih mest in regij ter teritorialnem sodelovanju. globalnimi
integracijskimi conami, vstopnimi mesti, urbanimi grozdi in posameznimi urbanimi
regijami v podporo boljse ozemeljske uravnotezenosti znotraj razSirjene EU«. ESDP ni
pravno obvezujo¢ dokument, vendar zastavlja politicni okvir za boljSe sodelovanje med
sektorskimi politikami EU, ki pomembno vplivajo na prostorski razvoj in je inStrument
za usklajevanje nalog med drzavami ¢lanicami, med regijami in med mesti. ESDP
izpostavlja posebne vloge mest, ki bi jih lahko prevzele z »evropskimi koridorji,

Drzave ¢lanice EU so se leta 2000 dogovorili o novem strateSkem cilju EU, in sicer »do
leta 2010 postati najbolj konkuren¢no, dinami¢no ter na znanju temeljece gospodarstvo
na svetu«. Od tedaj je napovedani cilj in proces izvrSevanja tako imenovane Lizbonske
strategije dozivel kar nekaj modifikacij in prehod v novo fazo. Cilj Lizbonske strategije
je izboljSanje konkurencnosti evropskega gospodarstva, vzporedno z jasno zavezanostjo
evropskemu socialnemu modelu in upravljanju s pritiski na okolje. Lizbonska strategija
poudarja splosne cilje rasti in zaposlovanja, pri ¢emer v Sirokem obsegu in na razli¢nih
podrogjih dolo¢a $tevilne ukrepe in specifi¢ne cilje. Ceprav »teritorialna kohezija« doslej
ni bila izrecno vkljucena v ciljih Lizbonske strategije, njeno vrednotenje poudarja
pomembnost prostorskega pristopa in vlogo regionalne in lokalne uprave pri doseganju
splosnih in specifi¢nih ciljev Lizbonske strategije. Evropski svet je marca 2005 potrdil
predlog reforme Lizbonske strategije, ki ga je v svojem porocilu Nov zacetek za
Lizbonsko strategijo predstavila Evropska komisija. Evropski svet je poudaril, da sta rast
in zaposlovanje najpomembnejSa cilja Lizbonske strategije, obenem pa je opozoril, da
mora lizbonski proces Se naprej temeljiti na enakovredni obravnavi treh vidikov
strategije - gospodarske, socialne in okoljske. Kot bistvene prednostne naloge za
uresnicitev lizbonskih ciljev je Evropski svet oznacil vlaganje v znanje in inovacije,
vzpostavitev privlaénega poslovnega okolja, ustvarjanje vec in boljSih delovnih mest ob
ohranjanju socialne kohezije ter poudarek na fleksibilnosti trga dela. Da bi se izboljSalo
upravljanje lizbonskega procesa, je Evropski svet potrdil predlog Evropske komisije o
pripravi nacionalnih lizbonskih akcijskih programov, ki naj bi vsebovali klju¢ne reforme
za uresni¢evanje lizbonskih ciljev, drzavam ¢lanicam pa je dal na razpolago moznost, da
po potrebi imenujejo nacionalnega koordinatorja za spremljanje izvajanja Lizbonske
strategije. Evropska komisija je leta 2006 predstavila prvo letno porocilo o izvajanju
Lizbonske strategije, v katerem je ocenila nacionalne programe reform in predlagala Stiri
stebre Lizbonske strategije - vlaganje v znanost in inovacije, spodbujanje podjetniskih
zmogljivosti, spopadanje z izzivi globalizacije in demografskih sprememb ter energetsko
politiko . Pri uresniCevanju reform, ki jih morajo drzave cClanice izvesti v okviru
Lizbonske strategije, je bil doseZen precejSen napredek na drzavni in evropski ravni,
kljub temu Evropa Se zaostaja za nacrtovanimi cilji. Evropski svet v Gothenburgu (2001)
je sprejel prvo Strategijo EU za trajnostni razvoj. Zunanjo razseznost ji je leta 2002 ob
upostevanju Svetovnega vrha o trajnostnem razvoju v Johannesburgu (2002) dodal
Evropski svet v Barceloni. Gothenburska strategija doloca Stevilne klju¢ne okoljske cilje,



tako politicne kot zakonodajne mejnike. Med poglavitne prednostne naloge sodijo
podnebne spremembe, trajnostni promet, zdravje ljudi in gospodarjenje z naravnimi viri.

Vendar pa netrajnostni trendi, ki zadevajo podnebne spremembe in porabo energije,
groznje javnemu zdravju, revs¢ino in socialno izkljucenost, demografske pritiske in
staranje, upravljanje z naravnimi viri, upad biotske raznovrstnosti, rabo zemlje in promet,
Se vedno obstajajo in pojavljajo se novi izzivi. Ker ti negativni trendi ustvarjajo obcutek,
da je treba nujno ukrepati, so potrebni kratkoroc¢ni ukrepi, vendar pa se pri tem ne sme
pozabiti na dolgoro¢no perspektivo. Glavni izziv je postopna sprememba netrajnostnih
vzorcev porabe in proizvodnje ter nepovezan pristop k oblikovanju politik. Na podlagi
navedenih ugotovitev je Evropski svet v zakljuc¢ku pregleda Strategije EU za trajnostni
razvoj, ki ga je sprozila Evropska Komisija v letu 2004, ter na podlagi sporocila Pregled
strategije trajnostnega razvoja — izhodisca za ukrepanje (2005) in prispevkov Evropskega
Sveta, Evropskega parlamenta, Evropskega ekonomsko-socialnega odbora in drugih,
sprejel ambiciozno in celovito prenovljeno Strategijo trajnostnega razvoja za razsirjeno
EU, ki temelji na strategiji, ki je bila sprejeta leta 2001. Ta dokument dolo¢a enotno in
skladno strategijo o tem, kako bo EU ucinkoviteje izpolnjevala dolgotrajno zavezo o
izpolnitvi izzivov trajnostnega razvoja. Ponovno potrjuje potrebo po solidarnosti na
svetovni ravni in priznava pomen sodelovanja s partnerji izven EU, vklju¢no s hitro
razvijajoCimi se drzavami, ki bodo bistveno vplivale na globalni trajnostni razvoj.
SplosSen cilj prenovljene strategije EU za trajnostni razvoj je opredeliti in oblikovati
ukrepe, ki bodo EU omogocili nenehno izboljSevanje zivljenjskih pogojev za sedanje in
prihodnje generacije, in sicer z vzpostavitvijo »trajnostnih skupnosti«, ki lahko
ucinkovito upravljajo in uporabljajo vire, ter izkoriS¢ajo ekoloski in druzbeni inovacijski
potencial gospodarstva, da bi zagotovili gospodarsko blaginjo, varstvo okolja in socialno
kohezijo.

Gothenburska strategija EU za trajnostni razvoj in Lizbonska strategija za rast in delovna
mesta se dopolnjujeta. Strategija trajnostnega razvoja obravnava predvsem kakovost
zivljenja, enakost med generacijami in znotraj njih ter skladnost med vsemi podrocji
politike, vklju¢no z zunanjimi vidiki. Priznava vlogo gospodarskega razvoja pri
spodbujanju prehoda k bolj trajnostni druzbi. Lizbonska strategija bistveno prispeva k
vseobsegajo¢emu cilju trajnostnega razvoja, ki je osredotocen predvsem na dejavnosti in
ukrepe, ki skusajo povecati konkurencnost in gospodarsko rast ter Stevilo delovnih mest.
Strategija EU =za trajnostni razvoj zagotavlja sploSen okvir, znotraj katerega je
Lizbonskastrategija z novim poudarkom na rasti in delovnih mestih motor bolj
dinami¢negagospodarstva. V teh dveh strategijah je upoStevano, da se gospodarski,
socialni in okoljski cilji lahko vzajemno dopolnjujejo in jih je zato treba razvijati skupaj.
Obe strategiji skusata podpirati potrebne strukturne spremembe, ki gospodarstvom drzav
¢lanic omogocajo, da sesooCijo z izzivi globalizacije, in sicer z ustvarjanjem enakih
pogojev, pod katerimi lahkouspevajo dinamic¢nost, inovacije in ustvarjalno podjetnistvo
ob zagotavljanju socialne pravi¢nosti in zdravega okolja. V tem smislu strategija
trajnostnega razvoja uposteva, da so nalozbe v ¢loveski, druzbeni in okoljski kapital ter
tehnoloske inovacije predpogoj za dolgorocno konkurenc¢nost in gospodarsko blaginjo,
socialno kohezijo, kakovostno zaposlovanje in bolj$e varstvo okolja.

Cilj glavnih prednostnih nalog strateskih smernic je tesna usklajenost kohezijskih politik
EU s cilji Lizbonske strategije. Poudarjajo pomembnost teritorialne kohezije in
teritorialnega sodelovanja, Se posebej glede dostopnosti, prispevka mestnih obmoc¢ij k
rasti in zaposlovanju, potrebe po gospodarski diverzifikaciji podezelja in vloge



medobcinskega, medregionalnega, transnacionalnega in Cezmejnega sodelovanja. V
skladu s strateSkimi smernicami za razvoj podezelja morajo politike razvoja podezelja
dopolnjevati druge politike, tako na primer kohezijsko politiko in politiko zaposlovanja,
hkrati pa morajo igrati pomembno vlogo pri trajnostnem razvoju podezelja in doseganju
bolj uravnotezenega teritorialnega modela EU. Ministri drzav ¢lanic EU odgovorni za
urbani razvoj so v Lillu (Francija) v letu 2000 sprejeli Akcijski nacrt (»Lille Action
Program«) za uresniCevanje »urbane agende«, ki ga drzave ¢lanice ob podpori Evropske
komisije Se vedno izvajajo. Nove poudarke in zagon je urbana politika dobila z
dokumentom »Kohezijska politika EU in mesta: prispevek mest in drugih naselij k rasti
in zaposlovanju v regijah« (2006). Obenem je s smernicami za kohezijsko politiko v
programskem obdobju 2007-2013 »urbana dimenzija« postala obvezna sestavina vseh
programskih dokumentov, ki so nastali in Se nastajajo pod okriljem kohezijske politike. S
tem je z bolj abstraktne evropske ravni urbana politika prodrla v mnogo bolj konkretne
dokumente nizjih ravni, s tem pa se je v mnogih regijah, med njimi tudi v Sloveniji,
odprl nov vir financiranja za reSevanje urbanih problemov in razvoj mest. Evropska
komisija je v skladu s ciljem, dolo€enim na zasedanju Evropskega sveta marca 2005,
predlagala povecanje prispevka kohezijske politike k rasti in zaposlovanju v obdobju
2007-2013. Strateske smernice namenjajo posebno pozornost znacilnim potrebam
mestnim obmoc¢jem ki niso namenjene le vecanju rasti in zaposlovanja, ampak
vkljucujejo tudi socialne in okoljske cilje. Predsedstva EU so priznala pomen vprasanj v
zvezi z razvojem mestnih obmocij, zlasti med neuradnima svetoma v Rotterdamu (2004)
in v Bristolu (2005), kjer je bilo to sporocilo predstavljeno kot delovni dokument. Poleg
tega Evropski parlament v svojem sporocilu o urbani razseznosti razvoja v okviru §iritve
EU pozdravlja vkljucitev trajnostnega razvoja mest v kohezijsko politiko. Parlament je
tudi zahteval, da Svet Evrope zagotovi spremljanje tega ukrepa v okviru letnih porocil o
izvajanju strategije v skladu s uredbo Sveta o splosnih dolocbah o Strukturnih skladih.
StrateSke smernice dolocajo podrocja, ki jim je treba dati prednost pri pripravi
operativnih programov kohezijske politike v obdobju 2007 - 2013. To sporocilo poudarja
nekatere posebne vidike razvoja mest, ki so v tem okviru lahko pomembni, dopolnjuje ga
delovni dokument Evropske komisije, ki vsebuje analize in utemeljitev predlaganih
ukrepov.

2.3.2. InStrumenti prostorskih politik za uresniCitev ciljev trajnostnega razvoja
evropskih mest in Sir§ih mestnih obmo¢ij

Urbana politika je do programskega obdobja 2007-2013 bila v financnem smislu
obrobna EU politika, zato je v svojem pristopu za doseganje svojih ciljev izkoriscala
inStrumente drugih politik. Lastni finan¢ni in§trumenti so zelo usmerjeni in namenjeni v
veliki meri tki »mehkim ukrepome, kakr$ni so izmenjave izkuSenj in znanja ter krepitev
¢loveskih potencialov za upravljanje z mesti. Za prepoznavnost in popularnost urbane
politike so bili zelo pomembni ukrepi z neposrednimi vidnimi ucinki za prebivalce mest
v okviru programov URBAN I-II (1994-2006). Mesta so v njej prepoznala inStrument, ki
jim je pomagal do vsaj delne finan¢ne neodvisnosti od nacionalnih politik. Zaradi
mocnega vpliva posameznih evropskih mest in njihovih zdruzenj pri oblikovanju urbane
politike, ter zaradi razvoja na podlagi prakti¢nih izkuSenj je ta pridobila mocan znacaj
politike oblikovane »od spodaj«, princip subsidiarnosti oz. izvajanja politike na ¢imbolj
lokalni ravni pa je bil vgrajen v samo logiko politike. Program URBACT je bil
ustanovljen leta 2003 za organizacijo izmenjav med mesti, ki so vkljucena v program
URBAN, pridobivanje izkuSenj na podlagi izvedenih projektov in Sirjenje pridobljenega



znanja. Od leta 2004 so vanj vkljucena tudi mesta iz 10 novih drzav EU ¢lanic. V novem
obdobju 2007-2013 bodo v URBACT II zajeta mesta v vseh drZzavah ¢lanicah EU, ter
izkusSnje, pridobljene v okviru nacionalnih mrez in informacijskih centrov za urbane
politike.2

Program INTERREG III je pobuda EU, katere poglavitni cilj je spodbujanje skladnega in
uravnotezenega razvoja evropskega ozemlja, kjer drzavne meje ne bi ve¢ predstavljale
ovire zdruZevanju in razvoju. Predstavlja nadaljevanje pobude INTERREG II C, v katero
se je aktivno vkljucevala tudi Slovenija. V okvirih te pobude so financirani projekti in
ukrepe, ki ustrezajo pogojem programov. INTERREG III je potekal v obdobju 2000 —
2006, projekti pa naj bi se zakljucili do leta 2008. Sredstva za financiranje prihajajo iz
EU sklada za regionalni razvoj (ESRR) in razli¢nih nacionalnih virov. INTERREG III
sestavlja 5 glavnih aktivnosti (INTERREG III A, INTERREG III B, INTERREG III C,
ESPON, INTERACT). INTERREG III A promovira integrirano ¢ezmejno sodelovanje,
INTERREG III B zadeva transnacionalno sodelovanje na podroc¢ju prostorskega razvoja.
Osnovni namen programa INTERREG III B je spodbujanje transnacionalnega
sodelovanja med nacionalnimi, regionalnimi in lokalnimi organi oblasti, da bi dosegli
vi§jo raven harmoni¢nega razvoja na ozemlju EU in boljSe ozemeljske integracije s
pridruzenimi ¢lanicami in ostalimi drzavami. INTERREG III C izboljSuje in vzpodbuja
medregionalno sodelovanje. Namen INTERACT programa je da pripomore h kvaliteti
INTERREG programov s tem, ko omogoca in vzpodbuja prenos izkusenj in dobrih praks
med institucijami in posamezniki na razliénih obmocjih ter hkrati oblikuje skupne
postopke in standarde za izvajanje programov. Program ESPON je vzpostavljen leta
2001 v okviru programa INTERREG III in je namenjen izvajanju (1999) ter
zmanjSevanje razlik med poznavanjem prostorskih razvojnih trendov in prostorskih
uc¢inkov evropskih politik ter izboljSanju povezanosti prostorskih in regionalnih
ekonomskih politik. Program naj bi sluzil doseganju bolj usklajenih prostorsko razvojnih
odlocitev drzav v evropskem prostoru. Projekti v okviru ESPON I so potekali do leta
2006, ESPON II program se izvaja v obdobju 2007-2013. ESPON sodeluje s programom
INTERACT v cilju izboljSanja sinergij med dvema programoma. Del sodelovanja je tudi
izdelava preglednih tematskih Studij o skupnih ugotovitvah sorodnih projektov ter
predlog novih aktivnostih v okviru tematskih podro¢jih: promet in infrastruktura,
okoljske in upravljanje s tveganji, prostorske vizije in scenariji razvoja, ¢ezmejno
sodelovanje, policentri¢ni urbani razvoj in sodelovanje med mesti in podezeljem. Za
program ESPON je to pomembno zaradi doloanja o ciljnih uporabniskih skupin
rezultatov in znanja o evropskem prostorskem razvoju.

V okviru projektov izvedenih v 5. Okvirnem programu EU: Klju¢na akcija 4: Mesto
prihodnosti in kulturna dedisc¢ina (157 sofinanciranih projektov v obdobju 1998-2002) so
sodelovale tudi raziskovalne institucije iz Slovenije. UIRS je bil partner v ve¢ projektih v
okviru »Kljuéne akcije 4« (npr. URBS PANDENS, RESTATE, RE-URBAN MOBIL)
katera vkljucujejo tudi smernice in reSitve za trajnostni prostorski razvoja mest in SirSih
mestnih obmocij. Projekt URBS PANDENS »Urban Sprawl: European Patterns,
Environmental Degradation and Sustainable Development« (2002-2005) podaja enotno
oceno okoljskih, gospodarskih, socialnih in politi¢nih vidikov v procesu (ne)nacrtnega
Sirjenja mest (»urban sprawl«) v izbranih drzavah Clanic EU in pridruzeni ¢lanic EU.
Poleg znanstvenih rezultatov, objavljenih v izbranih znanstvenih in strokovnih revijah in

? Slovenska mesta niso sodelovala v projektu URBAN, vendar se po vstopu Slovenije v EU (2004)
upravi¢ena tudi ona. Do sedaj so najbolj aktivna mesta Ljubljana, Maribor in Velenje.



kot samostojna knjiga, je pripravljen tudi »vodi¢ politike« namenjen nacrtovalcem
prostora v evropskih mestih ki se soo€ajo s problemi Sirjenja mestnega obmocja, da
glede na w»tipiCne vzorce«, oblikujejo smernice, ukrepe in inStrumente za nadaljnji
trajnostni  prostorski razvoj evropskih mest. Projekt RESTATE (2002-2005)
»Restructuring Large Housing Estates in European Cities: Good Practices and New
Visions for Sustainable Neighbourhoods and Cities« priloZnosti za trajnostni razvoj mest
vidi skozi prestrukturiranje velikih stanovanjskih sosesk zgrajenih po drugi svetovni
vojni, s ciljem izboljSanja razmer za prebivalce v teh soseskah. Pri tem poudarjajo vlogo
vklju¢evanja lokalnega prebivalstva, to je lokalne skupnosti in nosilcev odlocanja.
Projekt RE-URBAN MOBILE »Mobilising Re-urbanisation on the condition of
demographic change« (2002-2005) zagovarja celovito prenovo kot mehanizem
trajnostnega razvoja in upravljanja mest. To dosega predvsem s hkratnim uposStevanjem
in analizami socio-demografske, ekonomske, fizi¢ne in okoljske strukture. Pomemben
rezultat projekta je GIS kot orodje za sistematsko spremljanje trajnostnega razvoja.

2.3.3. NovejSe strategije in izhodiS¢a za konkurencen in trajnostni razvoj evropskih
mest in SirSih mestnih obmocdij

Teritorialna agenda EU: za bolj konkurencno in trajnostno Evropo raznolikih regij je
bila sprejeta na neformalnem srecanju ministrov pristojnih za prostorsko nacrtovanje,
urbani razvoj in teritorialno kohezijo maja 2007 v Leipzigu v Casu nemskega predsedstva
EU. Na neformalnem srecanju ministrov v Rotterdamu (2004) so se ministri dogovorili o
skupni politiki prostorskega razvoja da bi bolje ocenili perspektive EU. V Luksemburgu
(2005) so se ministri dogovorili o prednostnih nalogah prostorskega razvoja kot osnovi
za skupne aktivnosti v prihodnjem obdobju 2007-2013 in o pripravi strokovnega porocila
o »Stanju prostora in razvojnih perspektivah EU«, kot osnovo za Teritorialno Agendo
EU.

Teritorialna Agenda temelji na treh glavnih ciljih Evropske prostorsko razvojne
perspektive (ESDP, 1999), ki so Se vedno aktualni. Ti cilji so: (i) razvoj uravnotezenega
in policentri¢nega urbanega sistema ter novega partnerstva med mesti in podezeljem; (ii)
zagotavljanje enakega dostopa do infrastrukture in znanja; (ii) trajnostni razvoj,
upravljanje ter varstvo naravne in kulturne dedis¢ine. Poleg tega Teritorialna Agenda
temelji na Vodilnih nacelih trajnostnega prostorskega razvoja evropske celine (nacela
CEMAT). Teritorialna Agenda je akcijsko usmerjen politicni okvir prihodnjega
evropskega sodelovanja ki prispeva k trajnostni gospodarski rasti in ustvarjanju delovnih
mest, druzbenemu in okoljskemu razvoju v vseh regijah EU ter uresni¢evanju Lizbonske
in Gothenburske strategije, ki se medsebojno dopolnjujeta. Teritorialna Agendo spodbuja
policentricni prostorski razvoj EU in si pri tem prizadeva za boljSo izrabo razpolozljivih
virov v evropskih regijah. Pomemben vidik je prostorska integracija mest in drugih
naselij v SirSem mestnem obmoc¢ju. Na ta nacin naj bi razsirjena EU bol;j trajnostna tako s
kulturnega in socialnega kot tudi okoljskega in gospodarskega vidika. Teritorialna
Agenda bo z vidika »teritorialne kohezivnosti« pomagala zagotavljati boljSe zivljenjske
razmere in kakovost Zzivljenja ter enake moZnosti za vse prebivalce na podlagi
regionalnih in lokalnih potencialov, ne glede na to, ali ljudje Zivijo v sredis¢u EU ali na
njenem obrobju. Prihodnja naloga »teritorialne kohezije« je stalen proces sodelovanja, v
katerega so vkljuceni razli¢ni akterji in interesne skupine s podroc¢ja prostorskega razvoja
na politi¢ni, upravni in tehni¢ni ravni. Sodelovanju dajejo pecat zgodovinski, kulturni in
institucionalni sistemi vseh drzav ¢lanic. Kohezijska politika EU mora biti sposobna, da



se ucinkoviteje kot doslej odzove na prostorske potrebe in znalilnosti, posebne
geografske izzive ter moznosti v posameznih regijah in mestih.

Leipziska listina o trajnostnem razvoju evropskih mest (2007) je tako kor Teritorialna
Agenda, sprejeta na neformalnem sre¢anju ministrov pristojnih za urbani razvoj in
teritorialno kohezijo, v Leipzigu, maja 2007. LeipziSka listnina je nadgradnja procesa
sodelovanja za krepitev urbanega razvoja v evropskem kontekstu. Z Leipzisko listino so
ministri sprejeli sporazum o skupnih nacelih in strategijah za integralen pristop k politiki
urbanega razvoja in o potrebi po delovanju v socialno in ekonomsko ogrozenih urbanih
obmocjih kot tudi v SirS§ih mestnih obmo¢ij. S ciljem varovati, krepiti in Se naprej
razvijati evropska mesta, EU mocno podpira Strategijo trajnostnega razvoja EU
(Gothenbursko strategijo), ki temelji na akcijskem programu iz Lilla, (2000),
urbanisticnem pravnem redu iz Rotterdama (2004) in Bristolskem sporazumu (2005). Pri
tem je treba sofasno in uravnotezeno upoStevati vse razseznosti trajnostnega razvoja,
vklju¢no z gospodarsko blaginjo, socialnim ravnotezjem in zdravim okoljem. Poleg tega
je treba upoStevati ter ustrezno pozornost nameniti institucionalnim zmogljivostim v
drzavah ¢lanicah.

Medsebojno dopolnjevanje Leipziske listine in Teritorialne Agende bo obravnavano v
Prvem akcijskem programu za izvajanje Teritorialne Agende EU dogovorjenem
novembra 2007 v Ponta Delgadi na Azorih v ¢asu portugalskega predsedstva Sveta EU.
S tem sporazumom se drzave ¢lanice EU zavezujejo, da bodo v skladu s svojimi sredstvi
in pristojnostmi izvajali cilje in prednostne naloge Teritorialne Agende na evropski,
nacionalni, regionalni in lokalni ravni. Prvi Akcijski program predstavlja korak naprej v
procesu, ki se je na osnovi izkuSenj ESDP in CEMAT zacel v Rotterdamu (2004), in v
Leipzigu (2007) pod okriljem nemskega predsedstva, privedel do sprejetja Teritorialne
Agende EU. Prvi akcijski program je oblikovan za izvajanje v obdobju 2007-2011 tako v
kontekstu sedanjega neformalnega sodelovanja na podroc¢ju teritorialne kohezije med
drzavami Clanicami in institucijami Evropske skupnosti kot tudi glede na okvir, dolo¢en
s Pogodbo, ki spreminja Pogodbo o EU in Pogodbo o ustanovitvi Evropske skupnosti
(Lizbonska pogodba), ki teritorialno kohezijo obravnava kot tretjo razseznost kohezijske
politike.3 Prvi akcijski program ima pet vodilnih nacel: (i) solidarnost med regijami in
ozemlji, (ii) veCravensko upravljanje, (iii) integracija politik, (iv) sodelovanje v
teritorialnih zadevah in (v) subsidiarnost. Ta vodilna nacela naj bi pomenila spodbude za
politino delovanje in orientacijo pri posameznem in skupnem izvajanju Teritorialne
Agende ter omogociti oblikovanje skupnih teritorialnih pobud in priporocil,
nadgrajevanje ESDP in Vodilnih nacel CEMAT in osredotoCanje na teritorialne
prednostne naloge in izzive, ki jih je dolocila Teritorialna Agenda, in katerih delovanje
naj bi vplivalo na oblikovanje politik tako na ravni EU kot na ravni drzav ¢lanic. Prvi
akcijski program povezuje prednostne teritorialne naloge, izzive in aktivnosti, ki so
omenjene v Teritorialni Agendi, s ciljno usmerjenimi aktivnostmi, katerih izvajanje je
vezano na doloCene institucionalne izvajalce in zainteresirane strani v vmesnem
casovnem obdobju (2007-2011). V ta namen bomo obravnavani kljucni dosjeji EU, ki se
bodo pojavljali do leta 2011, in sicer izziv podnebnih sprememb, Lizbonsko listnino,

* Pogodba, ki spreminja Pogodbo o Evropski Uniji in Pogodbo o ustanovitvi Evropske
skupnosti je bila sprejeta oktobra 2007 v Lizboni. Pogodba bo stopila v veljavo po zakljuc¢ku
ratifikacijskega procesa v drzavah clanicah. Nova pogodba vkljuCuje teritorialno kohezijo kot
tretjo razseznost kohezijske politike. Teritorialna kohezija bo v deljeni pristojnosti EU in drzav
¢lanic.



Strategijo EU za trajnostni razvoj, politiko razvoja podezelja, prometno politiko in
kohezijsko politiko EU, pri ¢emer bomo upoStevali prihodnjo revizijo proratuna EU.
Spodbujali se bodo $irjenje informacij in razprave o teh klju¢nih temah na primernih
forumih z ustreznimi institucijami in nosilci interesov na evropski ravni in na ravni drzav
Clanic in tako spodbujali primerno upoStevanje prostorske in urbane razseznosti pri
oblikovanju in izvajanju sektorskih politik.

Teritorialni u€inki podnebnih sprememb opravicujejo vkljuCevanje te teme v Prvi
akcijski program, s ¢imer je poudarjena pomembnost prostorsko utemeljenega pristopa
in uporabe orodij politike trajnostnega prostorskega razvoja pri dolo¢anju in izvajanju
stroSkovnoucinkovitih ukrepov za ublazitev podnebnih sprememb in za prilagoditev
nanje. Ministri, odgovorni za prostorsko nacrtovanje in urbani razvoj v EU, so na
sestanku novembra 2007 v Ponta Delgadu na Azorih, razpravljali o Zeleni knjigi
“Prilagajanje podnebnim spremembam v Evropi — moZnosti za delovanje EU” in dosegli
skupno stalis¢e glede vpraSanj, povezanih s teritorialno kohezijo ob upostevanju, da so
podnebne spremembe eden najpomembnejsih novih izzivov, s katerim se sooca evropsko
ozemlje in da morajo evropska mesta in regije postati bolj prilagodlljive v odzivanju na
podnebne spremembe. Vplivi podnebnih sprememb zahtevajo strategije in ukrepe za
blazitev in prilagajanje, ki vklju€ujejo tehni¢ne, druzbene, gospodarske in institucionalne
resitve. Zaradi kompleksnosti prilagajanja podnebnim spremembam je potreben tako
sektorski kot integralen medsektorski pristop s horizontalnim sodelovanjem in
sodelovanjem med nacionalno, regionalno in lokalno upravo, kakor tudi udelezbo
nosilcev interesov. V Zeleni knjigi EU je prostorsko nacrtovanje omenjeno kot primerno
orodje za opredelitev stroSkovno uc¢inkovitih ukrepov prilagajanja.

Slovenija se je zavezala v Casu svojega predsedovanja v letu 2008 pripraviti predlog
povezave teritorialne in urbane dimenzije na ravni EU ter drzav ¢lanic, kar je prva izmed
aktivnosti, ki jih predvideva Akcijski program za izvajanje Teritorialne Agende EU.

2.4. Sodelovanje za krepitev trajnostnega razvoja mest in SirSih mestnih
obmocij v evropskem kontekstu

wTeritorialna kohezija« se obravnava kot tretja razseznost kohezijske politike in je
vklju€ena v tretje in Cetrto kohezijsko porocilo ter v strateske smernice za kohezijsko
politiko, sprejete leta 2006. Cetrto porodilo o ekonomski in socialni koheziji (2007)
poudarja pozitiven prispevek kohezijske politike k enakomerni splosni konvergenci.
Vendar pa so Se vedno pomembna neskladja med drZzavami in regijami kot posledica
dveh poglavitnih dejavnikov: (i) Siritev EU in (ii) splo$ni trend h koncentraciji rasti v
najbolj dinami¢nih (urbanih) obmo¢jih razli€nih drzav ¢lanic. Glede socialne kohezije
Cetrto porocilo opozarja, da doslej $e ni bil doseZen napredek, ki ga je kot splosni cilj za
stopnjo zaposlenosti in raven izobrazbe doloc¢ila Lizbonska strategija. Glede »teritorialne
kohezije« Cetrto poro¢ilo poudarja pomen bolj uravnoteZene razporeditve BDP, tako da
se sredstva nekaj manj koncentrirajo v tradicionalno bolj razvitih regijah in da se
spodbuja nastanek novih centrov rasti v drugih in bolj obrobnih obmoc¢jih EU.
Neuravnotezen regionalni razvoj, suburbanizacija in Sirjenje mestnega obmocja ter
selitve s podezelja so Se vedno pomembni problemi v ve¢jem delu EU. Za boljso
teritorialno kohezijo in za uresniCevanje trajnostnega razvoja, skladnega z Lizbonsko in
Gothenbursko strategijo, je bistvenega pomena boljsa koordinacija razli¢nih programov
in orodij politike in novih oblik upravljanja v mestu in regiji.



Z novimi smernicami za Kohezijsko politiko EU so se stvari spremenile. S tem, ko je
urbana dimenzija postala sestavina celovite Kohezijske politike je naceloma postala
pomembnejSa, za njeno izvajanje pa so se odprla vecja sredstva. Hkrati pa se je s tem
mocno povecala vloga nacionalnih politik, bolj pa je tudi podvrZzena osrednjim ciljem
evropskih politik, npr. ciljem Lizbonske in GothenburSke strategije. Znacaj urbane
politike se na ta nacin bistveno spreminja in Sele naslednja leta bodo pokazala, ¢e je bila
odloc¢itev za vklju€itev v Kohezijsko politiko pravilna. Ali je s tem uresniCevanje
»urbane agende« dobilo nov zagon ali pa bo poniknilo v prizadevanjih za ¢im uspesnejse
"Crpanje" financnih sredstev EU v cilju pospeSene wurbane in regionalne
ykonkuren¢nosti«. Obenem ostaja urbana politika tudi v novem programskem obdobju
2007-2013 brez skupnih analiticnih in metodoloskih orodij za spremljanje politike in
njenih ucinkov, kar je Se posebej nenavadno ob hitrem razvoju prostorskih inStrumentov
in urbanih Studij v zadnjem desetletju. Podlaga predstavljenim predlogom ukrepov v
okviru programa URBAN so statisticni podatki ki izhajajo zlasti iz projekta URBAN
AUDIT (1997-2006), in rezultati izvajanja ukrepov za razvoj mest v okviru strukturnih
skladov, in drugih ukrepov ki jih financira EU. Spremljanje stanja preko indikatorjev v
okviru programa ESPON je nadgrajeno z analizami in metodoloSkimi orodji, ki omogoca
interpretacijo podatkov na primerljivi osnovi. Ministri odgovorni za prostorsko
nacrtovanje in urbani razvoj v EU, priporocajo, da se v okviru programa ESPON II v
tesnem sodelovanju z Evropsko komisijo izvede bolj poglobljena analiza u€inkov politik
EU na teritorialno kohezijo, opredelijo razmerja med vzroki in ucinki ter razvijejo
operativni kazalniki za redno poro¢anje o prostorskih vprasanjih. Pri tem je pomembno
sodelovanje programov ESPON - URBACT - URBAN AUDIT - INTERACT.
Povezovanje med programi je nujna v cilju spremljanja izvajanja Teritorialne Agende in
Lizbonske listnine ne samo na EU ravni, vendar tudi na nacionalni, regionalni in lokalni
ravni v drzavah ¢lanicah EU. Koordiniran pristop na evropski, nacionalni, regionalno in
lokalni ravni, usklajen z na¢elom subsidiarnosti, je klju¢en dejavnik uspeha teritorialnega
upravljanja, in je osrednja in povezovalna vsebina pri izvajanju Teritorialne Agende EU.

Teritorialna agenda EU pomaga krepiti globalno konkuren¢nost in trajnostni razvoj vseh
mest in regij Evrope, kar je v skladu s prenovljeno Lizbonsko strategijo in Gothenbursko
strategijo (2005). Vsaka posamezna evropska regija in mesto lahko na svoj nacin
prispeva k varCevanju z energijo, lastni decentralizirani preskrbi z energijo in
zmanjSevanju podnebnih sprememb, na primer s podporo razvoja naselij z nizkimi ali
ni¢nimi  emisijami, razvojem potenciala novih obnovljivih virov energije in
spodbujanjem energetske ucinkovitosti, zlasti stavbnega sklada. Prostorski razvoj po
svoji naravi s svojim integralnim in medsektorskim pristopom in vec¢ravenskim sistemom
upravljanja zagotovi ustrezen okvir in temelj za izvajanje strategij in ukrepov
prilagajanja, ki spostujejo teritorialno raznolikost Evrope, obenem pa omogoca
upostevanje posebnih potreb posameznih mest in regij. Trajnostni prostorski razvoj
zagotovlja integrativni okvir, ki povezuje presojo ranljivosti in tveganja s
prilagoditvenimi zmoZnostmi in odzivi ter tako omogoca opredelitev razli¢nih ukrepov
in stroSkovno ucinkovitih strategij, zlasti na »ranljivih« obmo¢jih, kot so obalna
obmocja, gore, namakane povrSine ali poplavne ravnice. Prostorsko in urbanisticno
nacrtovanje lahko prispeva tudi k izvajanju ukrepov, smernic in pravila za prostorsko
razporeditev dejavnosti, rabo prostora in infrastrukturo na razli¢nih ravneh. Okoljska
presoja prostorskih vplivov lahko tudi pomembno analiticno orodje za pridobivanje
znanja o prostorskih u€inkih sektorskih politik EU pri upoStevanju podnebnih sprememb
in tako daje podatke o sinergijah in morebitnih nasprotjih med politikami.



Aplikativne raziskave, ki jih je treba opraviti v okviru programa ESPON II, bodo
prispevale k boljSemu razumevanju regionalnih in lokalnih u¢inkov razli¢nih scenarijev
podnebnih sprememb. Ti rezultati bodo obravnavali razlicne vrste regij in njihovih
gospodarstev. Projektne aktivnosti iz operativnega programa INTERREG IV in tudi
»Cilja 3« strukturnih skladov za evropsko teritorialno sodelovanje prav tako lotevale
podnebnih sprememb in konkretnih nacinov blazitve in prilagajanja v mestih in regijah
ter na SirSih (¢ezmejnih) obmocjih, kar bo zagotovilo pomembno izku$njo in prispevek
strategij in ukrepov za blazitev in prilagajanje podnebnim spremembam. Strokovni odbor
»Teritorialna kohezija in urbane zadeve« v okviru tematske aktivnosti o podnebnih
spremembah , bo opredelil in dolocil znacilnosti glavnih prostorskih vplivov na
podnebne spremembe, da primerjajo nacine, kako se drzave cClanice lotevajo tega
vprasanja in ugotovijo primere dobre prakse, ki bi jih bilo mogoc¢e uporabiti v drugih
drzavah cClanicah.

Evropska skupnost bo uspeSneje izpolnjevala zastavljene cilje Lizbonske in
Gothenburske strategije, ¢e bodo sodelovale in prispevale vse evropske regije. Mesta
igrajo pri tem pomembno vlogo. V mestih je vefina delovnih mest, podjetij in
visokoSolskih ustanov, njihovo sodelovanje je bistveno za doseganje ekonomske,
socialne in teritorialne kohezije. Mesta so srediS¢a sprememb, ki temeljijo na inovaciji,
podjetniski miselnosti in gospodarski rasti. Gospodarska rast je trajnostna, ¢e jo
spremljajo ukrepi za zmanjSanje revs¢ine, socialne izkljuenosti in okoljskih problemov.
VpraSanje trajnostnega razvoja ima poseben pomen v mestih, ki so najbolj izpostavljena
socialni izklju€enosti, uni¢evanju okolja, nastajanju odlagalis¢ odpadkov in Sirjenju
mestnega obmocja. Mesta imajo lahko zelo razli¢éne gospodarske in socialne moznosti za
uresnicitev trajnostnega razvoja. Za Evropo je znacilna urbana struktura z ve¢ sredisci,
sestavljena iz majhnih, srednjih in velikih mest. Stevilna mesta se zdruZzujejo v
metropolitanska obmocja, urbane regije, somestja, medtem ko druga sestavljajo enotno
aglomeracijo ali strnjeno urbano sredis¢e ene regije. Evropska mesta privabljajo nalozbe
in delovna mesta. Na voljo imajo ve¢ nacinov kako povecati svojo privlacnost, Stevilni
elementi predlogov kohezijske politike pa lahko te pobude podprejo. Izzivi so za vsako
posamezno mesto drugacni. Nekatera mesta morajo reSiti probleme, ki izhajajo iz
povecanja Stevila prebivalstva, viSanja cen nepremi¢nin, pomanjkanja stavbnih zemljis¢,
prometnih zamaskov ter preobremenjenih javnih storitev. Druga pa se sooCajo z
zmanjSanjem Stevila prebivalstva, propadanjem mestnega srediS¢a, pomanjkanjem
delovnih mest in slabe kakovostji zivljenja. Da bi se privlacnost mest povecala, je treba
upostevati vsaj Stiri temeljne tocke: (i) promet, dostopnost in mobilnost; (ii) dostop do
storitev in lokalne infrastrukture; (ii) naravno in fizi¢no okolje ter (iv) kulturno ponudbo.
Trajnostni razvoj potrebuje celovite strategije in usklajeno delovanje vseh institucij,
skupin in posameznikov udelezenih v procesu razvoja mest in $irSih mestnih obmocij.
Vse ravni upravljanja — lokalna, regionalna, nacionalna in evropska — so odgovorne za
prihodnost mest. Da bo upravljanje na ve¢ ravneh zares u¢inkovito, potrebno je izboljsati
usklajevanje sektorskih politik in razviti nov ob¢utek odgovornosti za celovito politiko
urbanega razvoja. Zagotoviti moramo tudi, da vsi, ki so dejavni pri uresni¢evanju teh
politik, na vseh ravneh pridobijo sploSne in interdisciplinarne spretnosti in znanja,
potrebne za trajnostni razvoj mest in SirSih mestnih obmogjih.



3. Prostorski razvoj mest in SirSih mestnih obmocij ter
prostorski in razvojni dokumenti v Sloveniji

3.1. Stanje, trendi in procesi

V zadnjih dveh desetletji so tudi slovenska mesta in regije izpostavljena narascajo¢im
vplivom in posledicam globalizacije, evropeizacije ter $irSim izzivom konkurencnosti in
zahtevam trajnostnega razvoja. NovejSi prostorski procesi v Evropi tudi (ne)posredno
vplivajo na strukturo in funkcije slovenskih mest in preobrazbo SirSih mestnih obmocij.
jugovzhodne Evrope ter Clanstva v EU lahko pri¢akujemo obseZzne spremembe v
¢ezmejnem prostoru, v katerem je potrebno izkoristiti primerjalne prednosti slovenskih
mest. Oblikuje se teznja po policentri¢ni organizaciji evropskega prostora, ki vkljucuje
tudi §ir§a obmocja mest ne glede na nacionalne meje*. Razvoj medsebojno povezanih in
konkurenénih evropskih mest sodi med najpomembnejse politicne in gospodarske cilje
EU, razvoju urbane in regionalne konkurenc¢nosti, hkrati pa uravnotezenosti in prostorski
funkcionalnosti omrezja mest na evropski ravni. V kolikor si slovenska mesta Zelijo
pridobiti ustrezen polozaj v novem evropskem omrezju mest, morajo objektivno oceniti
svojo vlogo in primerjalne ter konkuren¢ne prednosti, ki naj bi jim omogocile razvoj v
novih okoli§¢inah. Prav v tem kontekstu je pomembna vloga urejanja in nacrtovanja
prostora na drzavni in lokalni ravni, zlasti priprava strategij, smernic in priporocil za
ucinkovit, predvsem pa policentrien in trajnosten razvoj mest in drugih naselij v SirSem
mestnem obmocju. Hkrati pa je treba uresniciti strateske in izvedbene nacrte in reSevati
razvojne probleme na lokalni ravni.

Za Slovenijo sta znacilni relativno gosta poselitev in velika razprSenost naselij, kar je
posledica prevladujo€e agrarne dejavnosti v preteklosti, naravnih pogojev in razmeroma
pozne industrializacije. Slovenski poselitveni vzorec sestavlja skoraj 6000 naselij, v
povpredju eno na tri km®. Ob tako veliki naselbinski gostoti prevladujejo majhna naselja.
Ve¢ kot 90% naselij ima do 500 prebivalcev, kar Cetrtina naselij ima samo do 50
prebivalcev, samo 7 mest pa ima ve¢ kot 20.000 prebivalcev. Mesta in druga mestna
naselja so predvsem =zaposlitvena, izobrazevalna, upravna, kulturna in storitvena
srediS¢a, v katerth dela 95% vseh zaposlenih v Sloveniji. Znacilnosti poselitvenega
razvoja so tudi zmerna urbanizacijska stopnja in koncentracija prebivalstva v mestih in
mestnih naseljih (cc 50%)°. V kontekstu razpriene poselitve je potrebno upostevati tudi
visoko stopnjo deagrarizicije oz. veliko razliko med urbanim (51%) in kmeckim
prebivalstvom (4,5% - v 1. 2002). PospeSena suburbanizacija od 1980-ih letih in razprSena
poselitev prebivalstva v obmestnih in primestnih obmocjih, predvsem v 1990-ih letih,
koncentracija zaposlitve v mestih in mestnih naseljih, ugodna dostopnost do urbanih sredis¢ ter

! Territorial Agenda of the EU: Towards a More Competitive and Sustainable Europe of Diverse
Regions (2007).
> Statistiéni urad Republike Slovenije je leta 2003 za potrebe statistiGnega raziskovanja izdelal nov

seznam vseh mestnih naselij (104) in naselij mestnih obmocij (52). Mestno obmocje (104) je
obmocje, znotraj katerega se nahaja centralno mestno naselje, ki mu daje ime, in Se sosednja

naselja, ki mejijo na centralno mestno naselje in se vrascajo vanj.



visoka stopnja individualnega prometa so vzrok visokega deleza dnevnih migracij na delo,
Solanje ali nakupovanje®.

Teznje v prostoru jasno nakazujejo naraScanje pomena nekaj najmocnejSih urbaniziranih
obmodij in zgoscevanje poselitve predvsem v SirSih mestnih obmocjih: Ljubljana-Kranj,
Maribor-Ptuj, Obalno somestje (Koper-Izola-Piran), Celje-Velenje, Nova Gorica-
Ajdovséina, Novo mesto, Murska Sobota ter Zgornje gorenjsko (Jesenice-Bled-
Radovljica) in Posavsko somestje (BreZice-KrSko-Sevnica). Nadaljnja posodobitev
prometnega in infrastrukturnega omrezja ter navezave na evropsko omrezje (letalisca,
avtoceste in hitra Zeleznica) bodo atraktivnost teh mestnih obmocij le Se povecale z
narasc¢ajoCimi zahtevami po novih, predvsem stanovanjskih, storitvenih in rekreacijskih
povrsinah.

V Sloveniji je bil Ze pred ve¢ desetletji sprejet koncept policentricnega razvoja poselitve kot cilj
politike regionalnega razvoja in vodilo za alokacijo investicij v regionalne, ter od leta 1970
naprej v obCinske (komunalne) centre. Ta ideja se je tudi v planskih dokumentih vecinoma
obdrzala, vendar ni bila nikoli izrecno dodelana ali popolnoma uresnic¢ena. Tudi glede vecjih
srediS¢ so bila mnenja prav tako neenotna in nikoli ni prislo do pravega soglasja, kakSen naj bo
urbani sistem, ki bi slovenskim razmeram najbolj ustrezal. Posredno je tudi to prispevalo, da se
Ljubljana, glavno mesto Slovenije, ni razvila v veliko mesto glede na Stevilo prebivalcev, ter na
dokaj razvito omrezje mest (in somestij), v katerem imajo dominantno vlogo Ljubljanska urbana
regija, Mariborska aglomeracija in Obalno somestje (Koper-1zola-Piran/Portoroz) kot edina
srednje velika mestna obmocja v evropskem kontekstu (Ravbar, 2000, 2001; Pichler-Milanovié,
2004).

3. 2. Prostorski dokumenti in akti

Prostorsko nacrtovanje v Sloveniji je v predteklih desetlejih izoblikovalo nekatera klju¢na
podrocja svojih spoznanj. Z njimi so bile usmeritve, instrumenti in ukrepi osredotoCeni na tri
kljuna podrocja: na usmerjanje razvoja omrezja urbanega sistema in s tem na usmerjanje
poselitvenih struktur, na planiranje smotrne namenske rabe povrSin z okoljsko vgrajenimi
sestavinami trajnostnega razvoja in nacrtovanja prometne in gospodarske infrastrukture. Z
naraSc¢ajoco internacionalizacijo in evropeizacijo v 1990-ih letih prejSnjega stoletja in na
zacetku 21. stoletja se to v temeljih spreminja. Hkrati nastaja potreba po poenotenju
prostorskega nacrtovanja na evropski ravni in oblikovanju aktivnejSega modela na izvedbeni
ravni. V ospredju je projektna naravnanost, novi kooperacijski in moderacijski modeli,
povezani z vpraSanji, kako razvojne cilje dejansko prenesti v prostor. Z novimi inStrumenti je
mogoce relativno abstraktno zasnovane cilje , zapisane v razvojnih dokumentih in strategijah,
konkretizirati, razvojne teZnje nosilcev pa natanc¢neje dolociti in z okoljsko trajnostnega vidika
tudi s soglasjem umestiti v prostor (Ravbar, 2007).

Sirgi smotri in cilji (globalnega) prostorskega razvoja poselitve, omreZja naselij in
urbanega razvoja Slovenije izhajajo iz listin ZdruZenih narodov, zlasti Agende Habitat,
Carigrajske deklaracije in Deklaracije svetovnega zbora mest in lokalnih uprav iz leta
1996 in novejsih dokumentov o izvajanju Agende Habitat na lokalni ter drzavni ravni,

® Dimitrovska Andrews, K. et al. (1998, 2002); Gosar, 1995; Kreitmayer, 2001; Pichler-Milanovi¢,
2001, 2003; 2004; Ravbar et al, 1995, 2000, 2001; Stanovnik et al., 2000; Zupancic et al. 2000.



zlasti pa iz Berlinske deklaracije (2000)’ in zakljuéne Deklaracije mest in drugih naselij
v novem milenijumu (2001). Slovenija se je na svetovnih konferencah v Riu (1992),
Kairu (1995), Carigradu (1996) in New Yorku (2001) obvezala, da bo gospodarski,
demografski in poselitveni razvoj odgovorno snovala v okvirih nosilnih sposobnosti
okolja. Trajnostni prostorski razvoj je pomembna strateSka opredelitev vsake drzave.
Uravnotezen regionalni razvoj z ohranjanjem znacilnosti poselitve, naravne in kulturne
dediscine ter ustvarjanje enakih pogojev za Ziviljenje pa je eden poglavitnih strateskih
ciljev trajnostnega razvoja. InStrument za dosego tega cilja je policentricno zasnovano
omrezje mest in drugih naselij, zaCrtano tudi v Strategiji prostorskega razvoja Slovenije
(2004).

Slovenija je kot predsedujoc¢a Evropski konferenci ministrov, odgovornih za regionalno
prostorsko planiranje (CEMAT) v obdobju 2000-2003, podpirala trajnostni in
uravnotezen razvoj Evrope s posebnim poudarkom na kulturnih razsezZenostih
trajnostnega razvoja mest in drugih naselij, ki je potrjen v Ljubljanski deklaraciji
septembra 2003.* Spodbujanje razvoja policentricnega in bolj uravnotezenega sistema
mestnih obmocij ter urbanih mrez je eden glavnih ciljev pri oblikovanju razvoja
policentri¢nega evropskega urbanega sistema. Osnovni cilj in namen ESDP (1999) je
uravnotezen in trajnostni razvoj evropskega prostora ki obsega gospodarsko in socialno
kohezivnost, ohranjanje naravne in kulturne dedisc¢ine kot tudi pospesevanje
uravnotezene konkurencne sposobnosti mest in regij. V kontekstu mednarodnih izhodis¢
je treba omeniti tudi ¢ezmejno regionalno sodelovanje med sosednjimi drzavami pri
usklajevanju specifi€énih medregionalnih in lokalnih staliS¢ in interesov pri uresni¢evanju
zastavljenih razvojnih ciljev in potreb. Za Slovenijo Cezmejno regionalno sodelovanje na
podro¢ju urejanja prostora poteka delno v okviru Delovne skupnosti Alpe-Jadran,
bilateralnih pogajanj/usklajevanj s sosednjimi drzavami: Avstrijo, Italijo, Madzarsko in
Hrvasko, ki prispevajo k sodelovanju, usklajevanju ciljev in smernic prostorskega
razvoja. Za Slovenijo je bil do sedaj izmed vseh programov EU, v katerih sodeluje od
leta 1993, najpomembnejSi program PHARE za razvoj Cezmejnega sodelovanja in
program INTERREG IlI, v okviru katerega so skupni projekti prispevali h krepitvi
¢ezmejnega sodelovanja, transnacionalnega in medregionalnega sodelovanja. V §irsi in
predvsem v strokovni javnosti v Sloveniji je razmeroma dobro poznan sklop politike
wteritorialne  kohezije«, predvsem skozi programe teritorialnega sodelovanja
INTERREG, v katerih so bili do sedaj slovenski akterji nadpovprecno aktivno udelezeni.
Manj poznan je sklop urbane politike EU, ki je namenjen v prvi vrsti mestom. Ceprav se
v nekaterih elementih povezuje s politiko teritorialne kohezije gre vendarle za povsem
samostojen sklop politike, ki v zadnjih letih iz razli¢nih razlogov pridobiva na pomenu.

V Sloveniji so dopolnjeni sektorski nacionalni programi, po vsebini razSirjena Strategija
gospodarskega razvoja RS (SGRS, 2001), z njo usklajena Strategija regionalnega
razvoja RS (SRRS, 2001), Politika urejanja prostora (2002) in Strategija prostorskega
razvoja RS (SPRS, 2004) ter usklajena Strategija razvoja Slovenije (SRS, 2005) z
Okvirom gospodarskih in socialnih reform za povecanje blaginje v Sloveniji (2006) — so

> Cilj globalne konference o prihodnosti mest (URBAN 21, 2000) je bil zdruzitev okoljske Agende
21 (1992) in urbane Habitat Agende (1996) ter izoblikovanje (globalnih) reSitev za socialno in
okoljevarstveno uresnicljiv trajnostni razvoj mest (Hall, P., Pfeiffer, U. 2000.)

® Agenda Habitat (UN) in ESDP (EU) so bili najbolj vplivni mednarodni dokumenti, iz katerih
izhajajo smernice za urejanje prostora, poselitve in omrezja mest in drugih naselij ter
trajnostnega, uravnotezenega in policentricnega urbanega in regionalnega razvoja v Sloveniji.



osnovna strateska prostorska in razvojna izhodis¢a na drzavni ravni - s ciljem
izboljSanja konkuren¢nosti in (nad)nacionalne uveljavitve slovenskih mest in regij v
okviru paradigme trajnostnega razvoja. Omenjeni dokumenti so tudi pogoj za koris¢enje
strukturne pomoc¢i EU. Osnovni cilji vseh strateSskih dokumentov na drzavni ravni
izhajajo iz razvojne vizije in strategije Slovenije — na znanju temeljece druzbe z
mednarodno konkurencno ekonomijo ter trajnostnim in regionalno uravnotezenim
razvojem - s poudarkom na zmanj$anju gospodarskega zaostanka Slovenije v razmerju
do povprecja EU ter zaustavitev povecanja razlik med slovenskimi regijami.

Politika urejanja prostora Slovenije (2002) je skupaj z Oceno stanja in tezenj v prostoru
Slovenije (2002) prvi prostorski dokument, s katerim je Vlada RS v novem sistemu
demokraticne ureditve in trznega gospodarstva dolocila smeri nadaljnjega urejanja
prostora. Politika urejanja prostora je temeljno vodilo za dolgoroc¢no, stalno in usklajeno
usmerjanje prostorskega razvoja ob spoStovanju pravnega reda drzave, kulturne
samobitnosti naroda in Zzivljenjskih interesov vseh drzavljanov. S tem so oblikovane
usmeritve za reformo pravnega sistema urejanja prostora in prostorske zasnove
Slovenije, ki je zamenjala sistemsko in vsebinsko zastarel Dolgorocni plan iz sredine
osemdesetih let. Politika urejanja prostora temelji na spoznanju, da je vzpostavitev
novega sistema prostorskega urejanja, saj spremembe, ki jih je Slovenija dozivela v
devetdesetih letih prejSnjega stoletja - osamosvojitev, sprememba druzbenopoliticnega
sistema, prehod v trzno gospodarstvo, reforma lokalne samouprave in evropske
integracije skupaj z globalizacijo, nezadrzno spreminjajo slovenski prostor in zahtevajo
prevrednotenje dosedanjih ciljev, norm in praks urejanja prostora v Sloveniji. S tem
dokumentom bo Slovenija zagotavljala trajnostni razvoj in postopoma odpravljala
slabosti dosedanjega spontanega in enostranskega razvoja v prostorskem, gospodarskem,
socialnem in okoljskem pogledu. V procesu evropskega povezovanja pa bo omogocala
suvereno odlo¢anje o slovenskem prostoru. Skupaj s Strategijo gospodarskega razvoja in
Strategijo regionalnega razvoja je pomemben razvojni dokument drzave ter okvir za
usklajevanje sektorskih politik v prostoru. Soglasje, dosezeno pri pripravi prostorske
politike, je zagotovilo za njeno ucinkovitost in dolgoro¢nost, hkrati pa pogoj za njeno
vpetost v prizadevanja za trzno gospodarsko ucinkovitost in socialno pravi¢nost v
Sloveniji ter za blaginjo in zdravje vseh njenih prebivalcev. Pri tem je v Sloveniji tako
kot drugod v Evropi poglavitna naloga urejanja prostora zagotavljanje trajnostnega
razvoja ob var¢ni rabi prostora in naravnih dobrin ter ob upoStevanju zahtev varovanja
okolja in narave. Vzpostavljanje sistem meril in kazalcev bo omogocil pregled in nadzor
nad izvajanjem zastavljenih ciljev ter hitro in ucinkovito ukrepanje ob ugotovljenih
odstopanjih ali spremenjenih pogojih.

Zakon o urejanju prostora (ZuReP-1, 2002) in Zakon o graditvi objektov (ZGO, 2002)
urejata prostorsko nacrtovanje in uveljavljanje prostorskih ukrepov za izvajanje
nacrtovanih prostorskih ureditev, zagotavljanje opremljanja zemljiS¢ za gradnjo ter
vodenje sistema zbirk prostorskih podatkov. Zakon o urejanju prostora doloca tudi
pogoje za opravljanje dejavnosti prostorskega nacrtovanja in doloca prekrske v zvezi z
urejanjem prostora in opravljanjem dejavnosti prostorskega nacrtovanja. Prostorske
ureditve se dolocajo in nacrtujejo s prostorskimi akti: drzavni, ob¢inski in skupni
prostorski akti. Z uvedbom ZuREP-1 so prenehali veljati: Zakon o urejanju prostora
(1984, 1989), Zakon o urejanju naselij in drugih posegov v prostor (1984, 1985, 1986,
1990, 1991, 1993, 1997, 2001), Zakon o planiranju in urejanju prostora v prehodnem
obdobju (1990, 2000), Zakon o katastru komunalnih naprav (1974, 1986), Zakon o
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ter v delu, ki se nanasa na nadomestilo za uporabo stavbnega zemljisc¢a. Do uveljavitve
Strategije prostorskega razvoja Slovenije (2004) naj bi po ZuREP-1 ostale v veljavi
prostorske sestavine dolgorocnega plana Republike Slovenije za obdobje od 1986 - 2000
leta in prostorske sestavine srednjerocnega druzbenega plana Republike Slovenije za
obdobje od 1986 - 1990 (tki.. Prostorski plan Slovenije). Po uveljavitvi ZuREP-1 so
ostali v veljavi prostorski izvedbeni nacrti (PIN), sprejeti na podlagi Zakona o urejanju
naselij in drugih posegov v prostor. Zaceti postopki za spremembe in dopolnitve
»prostorskega plana Slovenije« in zaceti postopki za spremembe prostorskih izvedbenih
nacrtov se nadaljujejo in koncajo po dolocbah ZuREP-1. Prostorske sestavine
obc¢inskega dolgorocnega plana za obdobje od leta 1986-2000 in prostorske sestavine
srednjero¢nega druzbenega plana za obdobje od 1986-1990 veljajo najvec¢ tri leta po
uveljavitvi Strategije prostorskega razvoja Slovenije (2004). Do uveljavitve SPRS
(2004) lahko obcine pripravljajo in sprejemajo spremembe in dopolnitve prostorskih
sestavin ob¢ine v skladu s prostorskim planom Slovenije. Ob¢ine prinejo s pripravo
strategije prostorskega razvoja obcCine po uveljavitvi SPRS, s pripravo prostorskega reda
obcine pa po uveljavitvi Prostorskega reda Slovenije (2004) v skladu s ZuREP-1 in ju
morajo sprejeti najkasneje v 3 letih po sprejemu SPRS. Prostorski ureditveni pogoji po
ZUN prenehajo veljati z dnem uveljavitve prostorskega reda obcine, najkasneje pa tri
leta po uveljavitvi SPRS. Prostorski ureditveni pogoji ki do uveljavitve ZuREP-1 niso
sprejeti, se sprejmejo kot sestavina Prostorskega reda Slovenije. Ob sprejemu
prostorskega reda obCine obCinski svet z odlokom ugotovi, kateri prostorski izvedbeni
nacrti, sprejeti na podlagi ZUN ter zazidalni nalrti, sprejeti na podlagi Zakona o
urbanisti¢nem planiranju (1967, 1972 in 1978) oziroma njihove posamezne sestavine so
bodisi v nasprotju s strategijo prostorskega razvoja ob¢ine ali prostorskim redom obcine,
bodisi so Ze izvedeni. Ce ob¢ina ugotovi, da je ob&inski prostorski izvedbeni naért Ze
izveden, kakor tudi, da je v celoti ali v posameznih delih neskladen s strategijo
prostorskega razvoja obcine in prostorskim redom obcine, ga v celoti oziroma v
neskladnem delu z navedenim odlokom razveljavi.

Strategija prostorskega razvoja Slovenije (SPRS, 2004) je temeljni strateSki prostorski
akt in celovit prostorski dokument, ki udejanja koncept trajnostnega prostorskega
razvoja. Skupaj s Strategijo gospodarskega razvoja Slovenije (SGRS) predstavlja krovni
dokument za usmerjanje prostorskega razvoja v drzavi in je osnova za usklajevanje
sektorskih politik. V procesu priprave SPRS so sodelovala vsa vladna ministrstva in
sluzbe, katerih vsebina je pomembna za uresnicevanje trajnsotnega prostorskega razvoja
in prostorske kohezije drzave ter njene vkljuCenosti v prostorski razvoj Evrope.
Izhodis¢a in usmeritve, ki so jih podali, so vkljucena v prostorsko razvojne cilje in
usmeritve prostorske strategije, katerih uresnicevanje se bo zagotavljalo tudi z njihovimi
programi, kot tudi s programi lokalnih skupnosti in mednarodnim sodelovanjem.
Prostorska strategija, upoStevajo¢ raznolikost in pestrost slovenskega prostora ter
izhajajo¢ iz njegovih primerjalnih prednosti, postavlja pogoje za skladen gospodarski,
socialni in kulturni razvoj, pri ¢emer zagotavlja trajnostni razvoj, ki bo omogocil tudi
ohranitev okolja, narave in dedisc¢ine ter kvalitet bivanja. Prostorski red Slovenije (2004)
doloca v skladu s SPRS temeljna pravila za urejanje prostora na drzavni, regionalni in
lokalni ravni. Prostorski red Slovenije lahko dolo¢a za celotno obmocje drzave ali njena
posamezna obmocja tudi podrobnejSa pravila za urejanje prostora, s katerimi se
zagotavlja enotno izvajanje zakona o urejanju prostora ter oblikujejo zahteve v zvezi s
prostorskim nacrtovanjem ter arhitekturnim in krajinskim projektiranjem glede na
znacilnosti posameznih obmocij drzave.



Zakon o prostorskem nacrtovanju (ZPNacrt) je sprejet marca 2007 v Drzavnem zboru
RS. Podrocje prostorskega nacrtovanja, ki ga obravnava novi zakon, je kot del urejanja
prostora v veljavnem pravnem sistemu urejeno v ZUreP-1, ki poleg prostorskega
nacrtovanja ureja tudi prostorske ukrepe, opremljanje zemljiS¢ za gradnjo, zbirke
prostorskih podatkov ter opravljanje dejavnosti prostorskega nacrtovanja. Vsebino
veljavnega ZUreP-1, ki ureja navedena podrocja in je v na dolocenih mestih nepopolno
ali neustrezno urejena, bo postopoma nadomesc¢eno s posameznimi zakoni, zlasti s
podro¢ja ukrepov aktivne zemljiSke politike ter statusa arhitekturne in nacrtovalske
stroke, ki bodo v povezavi z nujnimi spremembami Zakona o graditvi objektov celovito
obravnavali podro¢ja urejanja prostora od stratesSkega prostorskega nacrtovanja do izdaje
uporabnega dovoljenja za zgrajene objekte. V kon¢ni fazi bodo ti zakoni predstavljali
prostorski zakonik. ZPNacrt ureja prostorsko nacrtovanje kot del urejanja prostora, tako
da doloca vrste prostorskih aktov, njihovo vsebino in medsebojna razmerja ter postopke
za njihovo pripravo in sprejem. ZPNacrt ureja tudi opremljanje stavbnih zemljis¢ ter
vzpostavitev in delovanje prostorskega informacijskega sistema. ZPNacrt v pravni red
Republike Slovenije prenaSajo tudi zahteve Direktive 2001/42/ES Evropskega
parlamenta in Sveta z dne 27. junija 2001 o presoji vplivov nekaterih nacrtov in
programov na okolje, ki se nanaSajo na obveznost zagotavljanja kakovosti okoljskih
porocil.

Nacelo trajnostnega prostorskega razvoja v ZPNacrt je da drzava in obCina morata s
prostorskim nacrtovanjem omogociti kakovostno zivljenjsko okolje s takSno rabo
prostora, ki ob upoStevanju dolgoronega varovanja okolja, ohranjanja narave in
trajnostne rabe naravnih dobrin in drugih virov ter celostnega ohranjanja kulturne
dedis¢ine omogoca zadovoljevanje potreb sedanje generacije ter ne ogroza
zadovoljevanja potreb prihodnjih generacij. Trajnostni prostorski razvoj se zagotavlja z
usklajevanjem razvojnih potreb z varstvenimi zahtevami v prostoru tako, da se ob
upostevanju obstojeCih kakovosti naravnih, grajenih in drugace ustvarjenih sestavin
prostora ter prepoznavnosti krajine, dosega racionalna raba prostora za posamezne
dejavnosti. Nacelo usmerjanja prostorskega razvoja naselij v ZPNacrt je da se prostorski
razvoj usmerja in nacrtuje na prostih, degradiranih in nezadostno izkori§¢enih povrSinah
znotraj obstojec¢ih naselij, pri ¢emer ima prenova prednost pred novogradnjo. Z razvojem
naselij se ne sme slabsati kakovost zivljenjskega okolja in se morajo v ¢im vecji meri
ohranjati zelene povrsine naselja. Siritev naselja je dopustna le, &e znotraj obstojetega
naselja nadaljnji prostorski razvoj ni mozen. Siritev naselja je treba prvenstveno
usmerjati na zemljis€a, ki so z vidika trajnostne rabe naravnih virov, ohranjanja
najboljSih kmetijskih zemljiS¢, ohranjanja narave in varstva kulturne dedi$¢ine manj
pomembna in so funkcionalno povezana z obstojeCim naseljem.

Prostorske ureditve se nacrtujejo s prostorskimi akti. S prostorskimi akti se doloc¢ajo
usmeritve v zvezi s posegi v prostor, vrste moznih posegov v prostor ter pogoji in merila
za njihovo izvedbo. Po ZPNacrt so prostorski akti drzavni, obCinski in medobcinski
prostorski akti. Drzavna prostorska akta sta drzavni strateski prostorski nacrt in drzavni
prostorski nacrt. ObCinska prostorska akta sta obcCinski prostorski nacrt (OPN) ter
obCinski podrobni prostorski nacrt (OPPN). Obcina lahko sprejme strateski del
obCinskega prostorskega nacrta kot obCinski strateSki prostorski nacrt, ki je v tem
primeru samostojen obcinski prostorski akt. Medob¢inski prostorski akt je regionalni
prostorski nacrt. Obcinski prostorski nacrt je prostorski akt, s katerim se, ob uposStevanju
usmeritev iz drzavnih prostorskih aktov, razvojnih potreb obcine in varstvenih zahtev,
dolocijo cilji in izhodis¢a prostorskega razvoja obcCine, nacrtujejo prostorske ureditve



lokalnega pomena ter doloCijo pogoji umescanja objektov v prostor (tki. prostorski
izvedbeni pogoji). Obcinski prostorski nacrt vsebuje strateski in izvedbeni del. StrateSki
del obcinskega prostorskega nacrta dolo¢a izhodisc¢a in cilje ter zasnovo prostorskega
razvoja obc¢ine; usmeritve za razvoj poselitve in za celovito prenovo, usmeritve za razvoj
zasnovo gospodarske javne infrastrukture lokalnega pomena; ter obmocja naselij,
vklju¢no z obmocji razprSene gradnje, ki so z njimi prostorsko povezana; Izvedbeni del
obc¢inskega prostorskega nacrta po posameznih enotah urejanja prostora dolo¢a: obmocja
namenske rabe prostora; prostorske izvedbene pogoje; obmocja, za katera se pripravi
obcinski podrobni prostorski nacrt. Obcinski prostorski nacrt je podlaga za pripravo
projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja po predpisih o graditvi objektov. Minister
podrobneje predpiSe vsebino, obliko in nacin priprave obCinskega prostorskega nacrta ter
pogoje za dolocitev obmocij sanacij razprSene gradnje in obmocij za razvoj in Siritev
naselij.

3. 3. Razvojni dokumenti in akti

Strategija razvoja Slovenije (SRS, 2005) opredeljuje vizijo in cilje razvoja Slovenije ter
pet razvojnih prioritet z akcijskimi nacrti. Strategija se ne osredotoa samo na
gospodarska vpraSanja, temvec¢ vkljuCuje socialna, okoljska, politi€na, pravna ter
kulturna razmerja. Zaradi taksSne postavitve ciljev je SRS po svoji vsebini tudi strategija
trajnostnega razvoja Slovenije, hkrati pa pomeni tudi prenos ciljev Lizbonske strategije v
nacionalno okolje, to je ob upostevanju specifi¢nih razvojnih priloznosti in zaostankov
Slovenije. Osnovni cilji in usmeritve sodobnega razvoja mestnih obmocij, ki so tudi cilji
pete razvojne prioritete SRS, so krepitev notranjega razvoja mest, racionalna raba
mestnih zemljis¢, zgoS€evanje urbanih struktur ter zaviranje razprSene poselitve. Okvir
gospodarskih in socialnih reform za povecanje blaginje v Sloveniji Se posebej podpira
nabore ukrepov za povecanje konkurencnosti in gospodarske rasti mest in regij.
Pomemben cilj nacrtovanja razvoja mest je tudi ohranjanje in izboljSevanje kvalitete
bivalnega okolja, kar vpliva na privlacnost in posledi¢no tudi gospodarsko uspesnost
mest. Pri tem mora biti urbano bivalno okolje prilagojeno potrebam mestnega
prebivalstva in S§e posebno potrebam bolj ranljivih socialnih skupin, kot so na primer
starejSi, mlade druZzine in otroci. Za dosego teh ciljev je nujno potrebna »aktivna« urbana
zemljiSka politika, ki mora ponuditi u¢inkovite inStrumente za usmerjanje prostorskega
gospodarstvu rezultat planskih odloCitev ter trznih transakcij. V trznem gospodarstvu
inStrumenti zemljiske politike omogocajo zavarovanje javnih interesov in uresnic¢evanje
javnih projektov. Pravno podlago za ¢rpanje sredstev kohezijske politike EU predstavlja
Uredba Evropskega Sveta o splosnih odlocbah o Evropskem skladu za regionalni razvoyj,
Evropskem socialnem skladu in Kohezijskem skladu, ki jo dopolnjujejo bolj podrobne
uredbe za posamezen sklad. Skladno z uredbo mora drzava ¢lanica EU pripraviti
programske dokumente na dveh hierarhi¢nih ravneh: Nacionalni strateski referencni
okvir (NSRO), ki opredeljuje generalno strategijo drzave Clanice EU za doseganje
hitrejSe konvergence, ter na osnovi NSRO se pripravijo operativni programi. V okviru
NSRO programa se pripravi analiza stanja, strategija, opredelijo se osnovni mehanizmi
doseganja zastavljenih ciljev, vklju¢no z dolocitvijo Stevila operativnih programov in

? Vlada RS je na seji 3. 11. 2005 sprejela Okvir gospodarskih in socialnih reform za povecanje blaginje v
Sloveniji, ki zajema predlog nabora ukrepov za izvrSevanje Strategije razvoja Slovenije na podrocju povecanja
gospodarske rasti in zaposlovanja.



osnovnimi finan¢nimi razdelitvami. Pri tem je klju¢nega pomena, da drzava ¢lanica v
tem dokumentu izkaZe usklajenost po eni strani z Strateskimi smernicami Evropske
skupnosti za kohezijo ter Nacionalnim programom reform (Lizbonska strategija) ter
Skupnim porocilom o socialni vkljucenosti na drugi. Glede na pomen in funkcijo NSRO
ta dokument predstavlja osnovo za pripravo Drzavnega razvojnega programa 2007-2013
(DRP), ki ga bo po uskladitvi NSRO z Evropsko komisijo. V DRP naj bi bili namre¢
vkljuceni vsi tisti razvojno-investicijski programi in projekti v Sloveniji v obdobju 2007
— 2013, ki bodo financirani ali sofinancirani iz drzavnega proracuna in obcinskih
proracunov, NSRO pa vkljuCuje tiste programe in projekte, ki bodo sofinancirani s
sredstvi evropskega proracuna in ki bodo izpolnjevali kriterije novih uredb EU s
podroc¢ja kohezijske politike za obdobje 2007— 2013. V tem smislu DRP predstavlja
instrument za uresniCevanje Strategije razvoja Slovenije na podro¢ju razvojno-
investicijsko programov in projektov, NSRO pa predstavlja njegovo podmnozico, pri
c¢emer je kljucnega pomena, da je zagotovljen strateski pristop z jasno pripravljenimi
programi in instrumenti. Operativni programi bodo v obdobju 2007-2013 imeli enako
funkcijo kot Enotni programski dokument za obdobje 2004-2006 in torej v pravnem
smislu predstavljajo pravno podlago za ¢rpanje sredstev, saj jih Evropska komisija potrdi
z odlo¢bo. Operativni programi preko skladnega niza razvojnih prioritet dolocajo
razvojno strategijo in cilje razvoja, ki jih zeli drzava na posameznem podrocju doseci s
finan¢no pomocjo evropskih skladov. Cilji pete razvojno-investicijske prioritete v NSRO
»povezovanje ukrepov za doseganje trajnostnega razvoja« je zagotoviti visoko kakovost
zivljenja, ki temelji na razvoju kulture in nacionalne identitete, skladnejSem razvoju
regij, varnosti, gospodarjenju s prostorom in trajnostni mobilnosti ter izboljSani
kakovosti okolja in ustrezni komunalni infrastrukturi. V okviru omenjene prioritete se
zeli zagotoviti, da bodo ukrepi razlicnih politik usmerjeni, poleg doseganja sektorskih
ciljev, tudi v zagotavljanje trajnostnega razvoja Slovenije.

Regionalni razvojni program je kot temeljni programski in izvedbeni dokument na
regionalni ravni, ki vsebuje razvojne prednosti regije in finan¢no ovrednotene programe
in podprograme, instrument za spodbujanje uravnotezenega gospodarskega, socialnega
in prostorskega razvoja, zmanjSevanje razlik v gospodarski razvitosti in pri zivljenjskih
moznostih med regijami, preprecevanje nastajanja novih obmocij z vecjimi razvojnimi
problemi, ohranjanje poseljenosti na celotnem ozemlju Republike Slovenije in
pospeSevanje okolju prijaznega gospodarstva. V regionalnih razvojnih programih so
preko razvojnih programov in podprogramov prikazane vsebine, cilji in ukrepi za
prihodnji razvoj. Regionalni razvojni programi so bili pripravljeni za vsako od 12
statisticnih NUTS 3 regij, ki so do ustanovitve pokrajin funkcionalne ozemeljske enote
za izvajanje regionalne strukturne politike. Prvi regionalni razvojni programi so bili
pripravljeni za obdobje med letoma 2002 in 2006. Vsak regionalni razvojni program s
svojimi programi, podprogrami in predvidenimi projekti pomembno vpliva na procese v
mestih in na njihove prebivalce, s tem pa na socialno, funkcijsko in morfolosko zgradbo.
Na osnovi analize regionalnih razvojnih programov in podprogramov lahko ocenimo
njihov predviden vpliv na prostorsko preobrazbo mest in drugih mestnih naselij v
Sloveniji do leta 2006. Mesta in druga mestna naselja se bodo zgoScevala in zaradi
gradnje prometne, okoljske in gospodarske infrastrukture tudi Sirila (gradnja cest,
centrov za ravnanje z odpadki, Cistilnih naprav, poslovnih, industrijskih in obrtnih con).
Povecala se bo prometna, izobraZevalna, bivalna in storitvena funkcija mest, zlasti
(sub)regionalnih srediS¢. Rudarska funkcija bo izginila. Mestna sredis¢a bodo zaradi
revitalizacije pridobivala na pomenu. Gostota zazidave se bo povecala, mestna sredica
bodo obnovljena. Kakovost zelenih javnih povrSin se bo povecala. Vneseni bodo novi



morfoloski strukturni elementi kot so otoki za loeno zbiranje odpadkov, razdelilne
plinske postaje, sodobne obrtno-poslovno-storitvene cone. Mestna naselja se bodo Sirila
tudi na vzven. Povecal se bo delez prometnih povrSin. Nova industrijska, obrtna,
poslovna in storitvena obmocja, tehnoloski parki, revitalizacija historiénih mestnih
srediS¢, povecanje povrsin namenjenih prometu, sanacija starih industrijskih obmocij in
drugih degradiranih urbanih povrsin, oblikovala se bodo izobrazevalna sredi$¢a, povecal
se bo pomen storitvenih dejavnosti (svetovalne, podporne, izobrazevalne, poslovne
storitve). Pomen regionalnih in subregionalnih srediS¢ se bo zaradi novih izobraZevalnih
in storitvenih funkcij povecal. Mesta bodo z izgradnjo novih cest, obnove zeleznic in
ureditvijo javnega prevoza potnikov lazje dostopna.

Regionalni razvojni programi sledijo temeljnim strateskim ciljem Republike Slovenije.
Med njimi je tudi trajnostni (prostorski) razvoj. Usmeritve, cilji in ukrepi v regionalnih
razvojnih programih so usmerjeni k bolj trajnostnemu prostorskemu razvoju mest. Z
novim programskim obdobjem med letoma 2007-2013 bodo v veljavi novi regionalni
razvojni programi. Groba analiza osnutkov programov kaZe, da novi razvojni programi
in podprogrami ne odstopajo bistveno od prejSnje serije regionalnih razvojnih
programov, saj zaradi ¢asovnih, organizacijskih in finanénih omejitev njihova (popolna)
izvedba ni bila mogoca. Zato njihov vpliv na doseganje trajnostnega prostorskega
razvoja mest in regij ne bo bistveno drugacen, kot je bilo na¢rtovano v prvi generaciji
regionalnih razvojnih programov (2004-2006).

3.4. Pregled raziskovalnih projektov in nalog s podroc¢ja usmerjanja
trajnostnega prostorskega razvoja mest in SirSih mestnih obmocij

Zbirka Prostor Slovenije 2020 zajema povzetke strokovnih podlag, ki so nastale zaradi
priprave Strategije prostorskega razvoja Slovenije (2004). Prostorsko - razvojna
vprasanja so tako zajeta v Stirih tematskih sklopih: izhodis¢a in temeljne opredelitve
prostorskega razvoja Slovenije, sistem poselitve, infrastrukturni sistemi in sistem krajine.
Vse raziskave imajo enotno osnovno zgradbo nosilnih tematskih poglavij: opredelitev
ciljev prostorskega razvoja, analiza stanja in trendov v prostoru, opredelitev moznosti
prostorskega razvoja, oblikovanje in vrednotenje alternativnih moznosti prostorskega
razvoja in predlog zasnove prostorskega razvoja. Pri pripravi strokovnih podlag so
sodelovali Stevilne raziskovalne ustanove in priznani strokovnjaki z razli¢nih podrocij.
Strokovne podlage so predvsem avtorsko delo posameznih raziskovalcev ali skupine
raziskovalcev, zato njihova vsebina ni vedno skladna z vsebino nove SPRS, ki je nastala
tudi na podlagi vrste drugih raziskav in strokovnih nalog, sektorskih strokovnih nalog
posameznih ministrstev, strokovnega dela na MOP in temeljnih prostorskih dokumentov:
Ocene stanja in teZenj v prostoru Slovenije, Politike urejanja prostora Slovenije in
Zakona o urejanju prostora (ZuREP-1, 2002).

V zadnji petih letih je bilo zakljucenih ve¢ raziskovalnih nalog v okviru ciljnega
raziskovalnega programa CRP »Konkurencnost Slovenije 2001-2006«, ki so proucevali
policentri¢ni sistem poselitve, prenova mest, (ne)nacrtno Sirjenje mestnih obmocdij,
dinamiko spreminjanja poselitvene rabe zemljiS¢, ukrepe zemljiske politike, vrednote
prostora, prepoznavnost krajin, itd., ki prinasajo mnenja strokovne javnosti, smernice in
reSitve ter razli€ne sezname ukrepov za doseganje Zelenega stanja v prostoru Slovenije v
okviru paradigme trajnostnega razvoja. CRP projekti bodisi identificirajo potenciale za



trajnostni razvoj mest bodisi razvijajo in iS¢ejo inStrumente, ukrepe in strategije za
uresnievanje trajnostnega razvoja mest in S$irSih mestnih obmocjih in s tem izboljSanja
kakovosti zivljenja v mestih.



4. Stanje, teZznje in procesi v prostorskem razvoju mest in
SirSih mestnih obmodij

Usmeritve in cilji (SPRS,
PRS)

Stanje, teZnje in procesi v prostoru

Notranji razvoj naselij

Notranji razvoj naselij
obmocdja«

prostorski razvoj »oZjega mestnega

Notranji razvoj naselij, ki
pomeni zapolnjevanje in
zgoScanja oziroma
intenzivnej$o rabo
ekstenzivno izrabljenih ali
praznih zemljisc, ima
prednost pred Sirjenjem na
nova podrocja. Na ta nacin
se zmanjSuje pritisk na nova
zemljis€a na obrobjih mest
(Obrazlozitev in utemeljitev,
Strategija prostorskega
razvoja Slovenije, str. 42).
ZgosCevanje in  notranji
razvoj mest pomeni tudi
priloznost za bolj uéinkovito
in racionalno zagotavljanje
dostopnosti  do  oskrbe,
storitev in delovnih mest ter
organizacijo javnega
prometa. Strategija
ugotavlja, da zemljisca, ki so
v prostorskih planih obcin,
namenjena gradnji, v vecini
primerov zado$¢ajo
potrebam razvoja
dolocenega naselja, da pa se
zaradi zadrzevanja parcel
vedno znova  pojavljajo
zahteve po Siritvi naselij.
Potrebna je torej aktivna
zemljiSka politika, tudi z
uveljavitvijo visjih davénih
stopenj za  ekstenzivno
izrabljena zemljisca.

Prostorski razvoj naselij v Sloveniji je ve¢inoma ekstenziven, naselja se
pretezno Sirijo na nepozidane povrSine v okolico, najpogosteje v obliki
razprSene poselitve. Kljub temu je po letu 1995 z razmahom zasebne
stanovanjske gradnje in razvojem poslovnih, oskrbnih in storitvenih
dejavnosti opazno povecanje izrabe prostih zemljiS¢ znotraj naselij. Pojav
je Se posebno znacilen za vecja urbana sredis¢a, na primer Ljubljano,
Maribor in Celje. Zasebni kapital je s svojimi investicijami postal
poglavitni akter (pre)oblikovanja mesta in njegovih grajenih struktur. V
vedjih slovenskih urbanih obmocij zasebni kapital intenzivno investira v
stanovanjsko gradnjo, trgovska in storitvena sredisc¢a ter poslovne cone.
Pri tem sta se v zadnjih letih vzpostavila dva vzorca prostorskega razvoja
mest. Na eni strani se nadaljuje (ne)naCrtovano Sirjenje poselitvenih
povrsin v SirSih mestnih obmodjih, zlasti v obliki razprSene gradnje
enodruzinskih hi§, skupin vec¢druzinskih hi$, nakupovalnih sredis¢ in
gospodarskih con. Na drugi strani pa se krepi tudi gradnja znotraj
strnjenih urbanih obmocij, predvsem v mestnih sredis¢ih, na obrobju
mestnega sredis¢a in v obmocjih degradiranih urbanih obmocij.
Praviloma gre za posamezne vecstanovanjske objekte, redkeje tudi za
manjSe stanovanjske soseske oziroma za objekta namenjene poslovnim ali
storitvenim dejavnostim. Na ta naéin prihaja do zgoséevanja urbanih
struktur in izrabe prostih povrSin znotraj mesta, kar je ena izmed
temeljnih usmeritev prostorskega razvoja mest v strateskih dokumentih
slovenskega prostorskega razvoja, toda ta »notranji razvoj« mest je v
celoti prepuséen zasebni iniciativi, kar se pogosto odraza v neprimernih,
neprilagojenih in neusklajenih posegih v prostor, ki zmanjSujejo kvaliteto
bivalnega okolja, povzro¢ajo nove prometne tokove in dodatno
degradacijo urbanih obmocij. Gradnja na prostih parcelah znotraj naselij
je vecinoma »toCkovna, najpogosteje v obliki posameznih
veéstanovanjskih hi§ (»vila blok«). Gradnja pogosto ni usklajena z
morfoloskimi znacilnostmi obmoc¢ja (na primer gradnja dvo ali tri
nadstropnih stanovanjskih blokov v obmoc¢ju enodruzinskih his). Izraba
parcele je pogosto previsoka, kar poslabSuje kvaliteto bivalnega okolja
oziroma preobremeni prometno omrezje v dolo¢enem delu mesta. Ob tem
opozarjamo na pomanjkanje ustreznih urbanisti¢nih normativov in mejnih
vrednosti v prostorski zakonodaji in dokumentih. Zaradi pomanjkljive
urbanistiéne dokumentacije za urejanje naselij se vecina prostorskih
ureditev izvaja na osnovi veljavnih prostorskih dokumentov (Dolgoroc¢ni
plani obCin) in na osnovi dolocil prostorskih ureditvenih pogojev. V
mestih je zato nujna izdelava nove generacije prostorskih aktov, vkljucno
z obCinskimi lokacijskim nacrti za posamezne prostorske ureditve.

Prenova naselij

Prenova naselij

Prenova naselij, ob
upostevanju varovanja
kulturne dediscCine,
predstavlja prednostno

razvojno usmeritev. Prenova
naselij zagotavlja izboljsanje
kakovosti bivalnega okolja
in sanacijo  degradiranih
urbanih obmodij. Ocenjuje
se, da je se v Sloveniji zaradi

Prenova naselij se v sedanji praksi praviloma osredoto¢a na fizicno
prenovo stavbnega fonda (izboljSanje fasad) in se redko izvaja za vecja
strnjena obmocja. Znacilna je tockovna prenova. Temu botrujejo tako
toga zakonodaja kot tudi neskladja in razli¢ni interesi lastnikov,
investitorjev in oblasti, neresena lastniska struktura, denacionalizacija ipd.
(Delna) programska in fizi¢na prenova pogosto predstavljata »edino«
prenovo naselja. Pomembno usmeritev pri prenovi naselij zato predstavlja
celostni pristop. To pomeni prenovo, pri kateri se hkrati upoStevajo socio-
demografski, ekonomski, fizi¢ni in okoljski vidiki prenove. Take prenove
pomenijo izboljSanje razmer s korekcijami funkcionalnih, socialnih,




opuscanja in slabega
vzdrzevanja izgublja okrog
25 % stanovanjskega fonda
oziroma, da bi bilo mogoce s
prenovo pridobiti vsaj 20000
novih stanovanj
(Obrazlozitev in utemeljitev,
Strategija prostorskega
razvoja Slovenije, str. 42).
Razvrednotenje starih
mestnih jeder je Se posebno

ekonomskih in kulturnih pomanjkljivosti. Smiselna celostna prenova
pripomore h kakovostnejSemu delovanju mesta. Celostna prenova
obmocja ne pomeni le obravnavo Ze obstojeCega stavbnega fonda, temveé
tudi skladno umescanje novih objektov in programov znotraj obmocja (na
prenovo izvajati skladno z Ze zateCeno programsko, fizi€no in socio-
demografsko strukturo oz. le-to ustrezno izboljsati. Za uspesno izvajanje
celostne prenove je kljutnega pomena vkljucevanje lokalnega
prebivalstva, lokalnih skupnosti oz. mestne uprave in javnih sluzb ter
nosilcev odlocanja, vzpostavitev javno-zasebnega partnerstva in
zagotovitev ter izvajanje monitoringa. Pri procesu prenove (urbanih

vidno v manj$ih in degradiranih) obmocij je Se posebej pomemben dialog med investitorjem
gospodarsko Sibkejsih in upravljavcem oz. oblastjo, v katerem investitor ni narekovalec razvoja,
mestih. ampak kljucni akter razvoja.

Prenova degradiranih Prenova degradiranih urbanih obmocij

urbanih obmod¢ij

Se posebno je poudarjena

prenova degradiranih
urbanih obmo¢ij (obmocja
opuscene rabe, zlasti
opuscena vojaska,

industrijska, transportna in
stanovanjska obmocja), ki v
veCino  slovenskih  mest
zasedajo velike povrSine in
predstavljajo velik razvojni
potencial mest.

Kozelj navaja, da je povprecno 15 % povrSine slovenskih mest
degradiranih obmodij (Kozelj, 1998). Degradirana urbana obmocja v
slovenskih mestih so predvsem rezultat njihove stalne gospodarske,
socialne, prometne in prostorske preobrazbe. Obseg degradiranih urbanih
obmocij v obliki opuscenih industrijskih obmocij se je Se zlasti povecal
zaradi  procesa  decentralizacije  proizvodnih  dejavnosti  in
deindustrijalizacije. Deloma so degradirana urbana obmocja tudi
posledica opuscanja nekaterih drugih dejavnosti v mestih (na primer
rudarska in vojaska obmocja) ali pa so rezultat neustreznega prostorskega
planiranja (namenska raba tal ni usklajena z potrebami in interesi
investitorjev), Spekulativnega zadrzevanja zemljiS¢ ali neurejenih
lastniskih razmer (Se posebno zaradi nedokoncanih postopkov
denacionalizacije). V zadnjih 10 letih je v vecjih in tudi srednje velikih
najvecje, prislo do intenzivnejSe ponovne rabe degradiranih urbanih
obmocij. Najpogosteje gre za prostorske ureditve zasebnih investitorjev,
nekaj pa je tudi primerov javnih investicij. Najpogostejsa oblika ponovne
rabe degradiranih urbanih obmocij so stanovanjska obmodcja in
nakupovalna sredis¢a, redkeje pa tudi nova gospodarska obmodcja ali
poslovne dejavnosti. V primeru degradiranih urbanih zemljiS¢ gre pogosto
za veCje sklenjene povrSine, zato se gradijo zakljuCene stanovanjske
soseske v obliki organizirane stanovanjske gradnje (zlasti v vec¢jih mestih,
na primer v Ljubljani in Mariboru), vecja nakupovalna sredisca ali
poslovne cone. To je skladno z vecino ciljev in usmeritev SPRS. Potrebna
bi bili usklajeni in celoviti programi podpore in spodbujanja nadalje
sanacije in revitalizacije degradiranih urbanih obmocij (subvencije,
davcne olajSave, komasacija parcel, predkupna pravica, zasebno — javno
partnerstvo).

Siritev naselij

Siritev naselij : prostorska Siritev oZjega mestnega obmocja in naselij
v SirSfem mestnem obmo¢ju

Zaradi koncentracije
prebivalstva in dejavnosti v
pomembnejsih zaposlitvenih
sredis¢ih se bo po oceni, ki
je podana v  Strategiji
prostorskega razvoja
Slovenije, potreba po novih
stanovanjih povecala za 9 %
oziroma priblizno 42.000
stanovanj. Ob upostevanju
potreb po Siritvi ostalih
urbanih  povrSin  se bo
potreba po novih urbanih
povrsinah v nacionalnih,
regionalnih in medobcinskih
sredis¢ih povecala za 2419
ha (Obrazlozitev in

Poraba novih zemljis¢ na prebivalca je v Sloveniji dale¢ nad evropskim
povprecjem. Pojav razprSene gradnje izven strnjenih naselij oziroma
izven poselitvenih obmocij se nadaljuje kljub drugaénim strateskim
usmeritvam. Podatki o razvoju prebivalstva med leti 1991 in 2002 kazejo,
da so imela najhitrejSo rast prebivalstva oZja suburbanizirana obmestja,
urbanizirana obmestna naselja in urbanizirana podezelska naselja, zlasti v
$irSih mestnih obmocjih vecjih urbanih sredis¢ (Ljubljana, Maribor, Celje,
Kranj, Koper, Novo mesto, Nova Gorica). V vecini slovenskih mestih je
opazno upadanja ali stagnacija Stevila prebivalstva, izjema so »satelitska«
mesta v Ljubljanski urbani regiji (Kamnik, Grosuplje, Domzale, Vrhnika,
Logatec). Kljub upadanju ali stagnaciji Stevila prebivalstva se v mestih
potrebe po povrsinah za novo stanovanjsko gradnjo zaradi zviSevanja
stanovanjskega standarda in sprememb v strukturi gospodinjstev
povecujejo. Narascajo tudi potrebe za ostale oblike urbane rabe
(centralne, gospodarske in rekreacijske dejavnosti ter prometne povrSine).
Obmocja Siritve naselja se dolo¢a na osnovi dolocil Zakona o urejanju
prostora in v skladu s pravili iz Prostorskega reda Slovenije. Siritev




utemeljitev, Strategija
prostorskega razvoja
Slovenije, str. 44). Za
ustrezen razvoj mest in
naselij ter Se zlasti za
konkuren¢nost nacionalnih
urbanih sredis¢ bo zato
potrebno zagotoviti povrSine
za  Siritev naselij. Nove
urbane povrsine se nacrtujejo
izven varstvenih obmodij
vodnih virov, najbolj
kvalitetnih kmetijskih
zemljis¢, trajno varovalnih
gozdov in najpomembnejsih
obmocij naravne dedisCine.

naselij se omejuje na naselja vi§je centralnosti, predvsem mednarodna,
nacionalna in medobCinska srediS¢a. Rast prebivalstva v ozjih
suburbaniziranih naseljih, ki so z mesti prostorsko sklenjena, se je glede
na osemdeseta leta upocasnila, najhitrejsa rast prebivalstva je znacilna za
urbanizirana podeZelska naselja v ve€ini §irS§ih mestnih obmocij. To
dokazuje, da se je pritisk za novo stanovanjsko gradnjo nekoliko zmanjsal
v starejSih in gosteje poseljenih obmocjih suburbanizacije, povecal pa v
redko poseljenih podezelskih obmocjih z relativno dobro dostopnostjo do
zaposlitvenih srediS¢. V Sloveniji proces suburbanizacije tako prehaja v
razprSeno urbanizacijo oziroma »urban sprawl«. Pojav je najbolj znacilen
za Ljubljansko urbano regijo (na primer obé¢ine Ig, Skofljica in
Brezovica). Rast prebivalstva in s tem stanovanjska gradnja ter Siritev
naselij je torej najintenzivnejSa v majhnih podezelskih naseljih v §irSih
mestnih obmocjih, pogosto brez osnovne oskrbe, storitev in delovnih
mest, kar mo¢no povecuje intenzivnost in dolZino dnevnih migracij. Med
temeljnimi razlogi za nadaljevanje in intenziviranje procesa razprSene
gradnje ostaja odsotnost zemljiSke politike oziroma odsotnost sistema, ki
bi stanovanjsko gradnjo usmerjal na primerna zemljis¢a. Postopek gradnje
je od izbora stavbne parcele, pridobivanja urbanistiéne dokumentacije do
fizi¢ne gradnje povsem prepuscen posamezniku. Namesto da bi lokalna
skupnost usmerjala gradnjo na komunalno opremljena obmocja z izdelano
urbanisticno dokumentacijo (obcinski lokacijski nacrt) izbor in ureditev
stavbnega zemljiS¢a prepusca (samo)graditeljem. Posledica tega je stanje,
v katerem se stavna zemljis¢a doloCajo na podlagi pobud krajanov.
Tak$ne razmere v naseljih onemogoc€ajo racionalnejSe urejanje in
komunalno opremljanje prostora, saj se naselja Sirijo na nova zemljisca
(Poselitvena obmocja..., 2001). Najpogostejsa oblika stanovanjske
gradnje ostaja enodruzinska hisa na relativno velikih parcelah (cca 1000
m?) in z veliko stanovanjsko povrsino (cca 200 do 300 m?). Velik problem
v obmod¢jih razprSene poselitve ostajajo visoki stroski izgradnje in
vzdrzevanja komunalne infrastrukture. Znotraj strnjenih naselij so stavbna
zemljis¢a draZja oziroma niso na prodaj, kar spodbuja nakup in gradnjo
deloma nadomes$ca organizirana stanovanjska gradnja zasebnih
investitorjev. Zaradi pomanjkanja vecjih strnjenih obmoc€ij za
stanovanjsko gradnjo in omejenega obsega kapitala investitorjev se
gradijo manjSe skupine stanovanjskih hi§, zelo redko manjse zakljucene
stanovanjske soseske z enotno urbanisticno zasnovo in arhitekturno.
Zaradi boljSega izkoristka stavbne parcele se poleg prostostojecih
enodruzinskih hi§ gradijo tudi vrstne hiSe oziroma tako imenovani ,,vila
bloki”. Kljub dolo¢enim pomanjkljivostim (lokacija izven strnjenih
naselij) so takSna stanovanjska obmocja napredek v primerjavi z
individualno stanovanjsko gradnjo.

Gradnja zunaj poselitvenih
obmocij - sanacija
razprsene poselitve

Gradnja zunaj poselitvenih obmocij — sanacija razprSene poselitve v
oZjem mestnem obmocju ali nadaljnje usmerjanje poselitve v Sir§em
mestnem obmocju

Gradnja zunaj poselitvenih
obmo¢ij je  usmerjena
prvenstveno v  sanacijo
razprSene poselitve, ki je
obravnavana kot negativen
pojav. RazprSena gradnja je
sporna  predvsem  zaradi
nizke  gostote  poselitve,
zlasti na obrobju mest in v
obmestnih  naseljih. Ne
omogoca racionalne
komunalne opreme in rabe
energije. RazprSeno gradnjo
v predmestjih in obmestnih
naseljih  se sanira @z
zgoSCevanjem stanovanj in
urbanih dejavnosti. Zgos¢a

Prepre¢evanje nadaljnje razprSene gradnje in tudi sanacija izbranih
obmocij razprSene poselitve je mogoca le ob dovolj veliki ponudi
stavbnih zemljis¢ znotraj obmocij, za katera je izdelana urbanisti¢na
dokumentacija (obCinski lokacijski nacrt) in ob hkratnem doslednem
spremembe namenske rabe zemljiS¢, na primer iz kmetijske Vv
stanovanjsko, na osnovi pobud in interesov krajanov ter zasebnih
investitorjev. To bi od lokalnih skupnosti zahtevalo aktivno izdelavo
lokacijskih nacrtov za obmocja stanovanjske gradnje (s primernim tipom
in gostoto zazidave za posamezen tip naselja). Lokacijske nacrte za nova
stanovanjska obmocja naj se izdeluje za zakljuCene proste povrSine
znotraj strnjenih naselij, za degradirana urbana obmocja in za izbrana
obmocja razprSene poselitve (na primer tista z dobro dostopnostjo do
oskrbe, delovnih mest, prometnic ali javnega prometa), ki se jih Zzeli
sanirati z zgostitvijo poselitve. To mora nujno spremljati tudi aktivna
zemljiska politika v obliki ukrepov in inStrumentov za usmerjanje
poselitve in urejanja naselij (davéni, trzni, finan¢ni, upravni in nadzorni




in zaokroza se predvsem
tisto razprSeno gradnjo, ki
ima moznosti za ustrezno
prometno in  komunalno
ureditev, oskrbo z urbanimi
dejavnostmi in navezavo na
javni  promet.  Sanacija
razprena gradnje bo mogoca
z zaokroZevanjem in
zapolnjevanjem stavbnih
zemljiS¢ obstojece razprSene
gradnje na obmoc¢jih z
mozno navezavo na javni
potniski promet in
dostopnostjo do komunalne
in druzbene infrastrukture.

inStrumenti). Za usmerjanje poselitve v strnjena naselja (»notranji razvoj
naselij«), prepreevanje nadaljnje Siritve in sanacijo razprSene poselitve
so poleg planskih in$trumentov (izdelava planskih aktov, pridobivanje in
komunalno opremljanje stavbnih zemljis¢) zelo pomembni Se zlasti
daveéni (na primer davek na nepremicnine, davek na prirastek vrednosti
zemljiS¢a, davek na nezazidana zemljiS¢a, komunalni prispevek), finan¢ni
(subvencije), upravni (komasacije zemlji$¢, predkupna pravica), nadzorni
(u¢inkovita urbanisti¢éna inSpekcija in sankcioniranje nedovoljenih
posegov v prostror) in normativni inStrumenti (urbanistiéni normativi,
odloki in pravilniki) (Drozg, Poselitvena obmocja ter usmeritve in merila
za razvoj in urejanje naselij, 2001).

Racionalna raba zemlji§¢
in objektov v naseljih

Racionalna raba zemljis¢ in objektov v naseljih

Za doseganje trajnostnega
prostorskega razvoja mest in
drugih naselij je bistvenega
pomena racionalna raba
zemljiS¢ in objektov v
naseljih. Pri prostorskem
razporejanju  zemljis¢  po
namenski rabi in dejavnosti
se stremi k takSnemu
prepletu  funkcij, ki so
medsebojno zdruzljive in ne
motijo druga druge.
Uveljavlja se nova
organizacija v mest, kjer se
funkcije prepletajo.
Preprecuje se izrazito
monofunkcionalnost

posameznih delov naselij z
uvajanjem raznovrstnosti
dejavnosti  ter meSanjem
funkcij bivanja in dela.
Uvaja se torej »meSana

raba, ki zmanjSuje
transportne razdalje,
povezane z dnevnimi

migracijami na  delovno
mesto  (Obrazlozitev  in
utemeljitev, Strategija
prostorskega razvoja
Slovenije, str. 47).

V pogojih trznega gospodarstva in prevladujoce zasebne lastnine kapitala
in nepremicnin dejanska raba prostora ni odvisna le od plansko dolocene
namenske rabe prostora v okviru planskih kategorij (stanovanjska,
proizvodnja, oskrbno-storitvena in ostala obmocja), temve¢ tudi od
interesov investitorjev. V primeru zasebnih investicij do dolo¢enega
posega v prostor pride le v primeru trznega povprasevanja po doloceni
obliki rabe tal na doloCeni lokaciji. Ker je zelo tezko napovedovati
potrebe in interese investitorjev, ki se stalno spreminjajo z razvojem
mesta in glede na razmere na trgu, je togo coniranje v obliki strogega
lo¢evanja namenske rabe tal v obstojeih prostorskih dokumentih
pripeljalo do S$tevilnih tezav v prostorskem razvoju slovenskih mest in
drugih naselij. Na eni strani se pojavljajo Stevilni primeri, ko v
posameznih obmodjih ni interesa za izvedbo posega v skladu s plansko
doloceno namensko rabo. V tem primeru zemljis¢a ostajajo neizkoris¢ena
oziroma degradirana. To lahko odvrne investitorje in pomeni resno oviro
za razvoj in konkurenc¢nost posameznih mest in celotnih regij. Na drugi
strani prihaja do pritiskov investitorjev po spremembi namenske rabe
dolocenega zemljisca, ki pogosto pripeljejo do parcialnega spreminjanja
prostorskih dokumentov in do neustreznih ter Skodljivih posegov v
prostor. Nova usmeritev v bolj »prozno« dolo¢evanje namenske rabe tal,
zlasti v obliki »meSane rabe«, kjer je dovoljeno prepletanje funkcij in
oblik rabe tal, ki se med seboj ne motijo, naj bi resila omenjene probleme.
Poleg tega naj bi imelo prepletanje funkcij in odmik od
monofunkcionalnega coniranja tudi druge pozitivne ucinke, zlasti
zmanjSevanje razdalje med lokacijo bivanja, dela in oskrbovanja in s tem
do zmanjs$evanja prometnih tokov.

Analiza funkcijskega in prostorskega razvoja slovenskih mest in drugih
naselij v SirSih mestnih obmocij po letu 1995 opozarja na razlicne
procese. Med zasebnimi investitorji je najve¢ zanimanja za stanovanjsko
gradnjo, ponekod tudi gradnjo nakupovalnih sredi$¢ in poslovnih stavb.
Zaradi pomanjkanja zazidljivih stavbnih zemlji$¢ prihaja do spreminjanja
namenske rabe posameznih zemljis¢, ki omogocajo nastete oblike rabe
tal. Poleg tega je v zadnjih dveh desetletjih v mestih pri§lo do opustitve
razliénih oblik rabe tal, zlasti proizvodnih, skladis¢nih in vojaskih.
Rezultat tega procesa so degradirana oziroma neustrezno izrabljena
urbana obmocja. V odvisnosti od lokacije vlada med zasebnimi
investitorji za takSna zemljisCa povpraSevanje zlasti za stanovanjsko
gradnjo, deloma tudi za oskrbo-storitvene (nakupovalna sredis¢a) in
poslovne dejavnosti. Plansko doloCena namenska raba v teh obmocjih
taksne rabe tal pogosto ne dovoljuje, zato prihaja do sprememb namenske
rabe. Naslednja znacilnost funkcijska preobrazbe slovenskih mest je
nastanek velikih oskrbno-storitvenih obmocij, zlasti nakupovalnih sredis¢
na mestnem obrobju. Poleg trgovine so v tak$nih srediscih locirane tudi
dolocene storitvene, zlasti poslovne dejavnosti. Zaradi razvoja




nakupovalnih sredi§¢ prihaja do nazadovanja trgovine in drugih
storitvenih dejavnosti v mestnih sredi§cih in tudi v lokalnih oskrbnih
srediS¢ih znotraj stanovanjskih obmod¢ij. Trgovina ter storitvene in
poslovne dejavnosti se v novih trgovsko-poslovnih sredis¢ih locirajo
zaradi Stevilnih prednosti in koristi : dobra dostopnost, nizje cene
zemljis¢, ekonomija velikosti, nizji stroski poslovanja in podobno. Prihaja
torej do prostorske koncentracije in loCevanja posameznih mestnih
funkcij, kar je v nasprotju z zelenim prepletanjem in meSano rabo tal. V
mestih in Sir§ih mestnih obmodjih se zato razdalje med krajem bivanja,
dela in oskrbe povecujejo, kar vpliva tudi na poveCevanje prometnih
tokov. Plansko predpisovanje »meSane« rabe tal torej ni vedno skladno z
trznimi zakonitostmi in interesi investitorjev. V tem okviru se je potrebno
vpraSati ali je plansko »zapovedovanje« meSane rabe tal smiselno
oziroma ali bo prineslo le dodatne probleme. To dokazujejo tudi Stevilne
novozgrajene poslovno-stanovanjske stavbe v slovenskih mestih, v
katerih poslovni prostori pogosto ostajajo neprodani in neizkorisceni.
Urbanisti¢ni akti investitorju predpisujejo meSano rabo tal s kombinacijo
stanovanj in oskrbnih in poslovnih dejavnosti, ceprav na doloceni lokaciji
za poslovne prostore ni povprasevanja. To ponovno postavlja v ospredje
problem neusklajenosti trznih zakonitosti in interesov investitorjev na eni
strani ter planskih usmeritev ter dolocil planskih aktov na drugi strani.
Kljub tem pomislekom ostaja meSana raba eden od klju¢nih principov
koncepta »pametne rasti« in kljuna komponenta za izboljSanje kvalitete
zivljenja (Smart Growth Network, 2004). »Dokon¢nih odgovorov, katere
rabe je primerno in katere neprimerno vkljucevati v meSano rabo, ni«,
(T.J.Trischler, nepremic¢ninski developer z dolgoletno prakso). To
potrjuje, da je koncept meSanja rab kompleksen in nepredvidljiv, vendar
kljub temu nepogresljiv. Primeri dobrih praks kazejo, da meSana raba
dosega optimalne rezultate, ¢e vsaka posamezna raba funkcionira sama
zase in hkrati skupaj z drugimi. Zato je pomembno, da je meSana raba
prednostno opredeljena. To pomeni, da se opredeli glavno dejavnost in
njene dopolnilne in/ali izkljuCujoCe dejavnosti. V tem kontekstu je
kljuéna naloga investitorja pridobiti preizkus »njegovih Zelja« o razvoju
izbrane lokacije.

Nadaljnji problem koncepta meSane rabe tal je ohranjaje kvalitete
bivalnega okolja in nemoteCe prepletanje dejavnosti. Najvisja kvaliteta
bivalnega okolja se nedvomno ustvari v »€istih« stanovanjskih obmocjih.
Stanovanjske soseske prebivalcev z vi§jim socialni statusom so praviloma
»liste« stanovanjske soseske. V taksnih stanovanjskih soseskah je mozno
doseCi manj tranzitnega prometa, manj okoljskih obremenitev (hrup,
onesnazen zrak...), ve¢jo varnost, vecjo identifikacijo in skrb stanovalcev
za svoje bivalno okolje, vecjo urejenost in c¢isto¢o, manj konfliktov med
lokalnim prebivalstvom, ne-stanovanjskimi dejavnostmi in njihovimi
uporabniki in podobno. Zaradi naStetih razlogov za slovenska mesta
predlagamo ohranjanje namenske rabe »stanovanjska obmocja«, v katerih
bi bile ostale oblike rabe tal dovoljene le izjemoma (na primer oskrba in
storitve za lokalno prebivalstvo).

Stanovanjska obmocja

V urbanih naseljih se na
podlagi ustreznih raziskav

nacrtuje in zagotavlja
komunalno opremljene
povrSine za stanovanjsko
gradnjo in prenovo
obstoje¢ih  stanovanjskih

obmodij. Na novih obmocjih

se izvaja prvenstveno
organizirana  stanovanjska
gradnja s primerno gostoto
in tipom pozidave.
Prostostojeca

enostanovanjska  hiSa na
relativno  velikih parcelah

Slovensko prostorsko planiranje stanovanjsko gradnjo v veliki meri
prepusca posameznikom in posameznim zasebnim investitorjem, namesto
da bi na podlagi zakonskih dolo¢il vzpostavilo sistem organizirane
stanovanjske gradnje na komunalno opremljena in urbanisticno obdelana
obmocja (razen v vecjih mestnih obc¢inah). Posledica je prostorsko
razprSena, urbanisti¢no, arhitekturno in oblikovno neenotna ter pogosto
nekvalitetna stanovanjska gradnja. Zaradi rasti zZivljenjskega standarda in
Se vedno relativno nizke stanovanjske povrSine na osebo, Se zlasti v
dolocenih znadilnih delih mesta (blokovske stanovanjske soseske) in pri
dolocenih skupinah prebivalstva (mlade druzine) je kljub stagnaciji ali
celo upadu Stevila prebivalstva v mestih in §ir§ih mestnih obmocjih
pri¢akovati nadaljnjo veliko povprasevanje po novih stanovanjih. Anketa
o stanovanjih in bivalni mobilnosti prebivalstva v Sloveniji (Stanovanje v
Sloveniji, ur. Mandi¢, Cirman, 2005) je pokazala, da se bo zaradi
priCakovanih selitev v prihodnjih §tirih letih v Sloveniji pojavilo




(povprec¢no 800 m2 v mestih
in 1000 m2 v obmestnih
naseljih) je ekonomsko in
ekolosko neprimerna oblika
zazidave, ker zahteva visoke
stroske komunalnega
opremljanja in neracionalno
rabo zemljis¢. Za Siritev
stanovanjske  gradnje  je
primerna zlasti gosta nizka
zazidava (na primer vrstne
hise), ki  ohranja  vse
prednosti enodruZinske hiSe,
pri  Cemer je izkoristek
zemljiS¢a bistveno boljsi.
Tipe zazidave se nujno
uskladi z obstojeco zazidavo.

Posamicna stanovanjska
gradnja je moZna kot
zapolnjevanje prostih

poviSin in zaokroZzevanje
povrSin  znotraj  naselij.
(Obrazlozitev in utemeljitev,
Strategija prostorskega
razvoja Slovenije, str. 48).
Potrebno  je  zagotoviti
razli¢ne tipe stanovanj, ki
bodo omogocali mesano
socialno strukturo
stanovalcev. V stanovanjskih
obmocjih se  zagotavlja
primerna  opremljenost z
oskrbnimi in storitvenimi
dejavnostmi, Sportnimi
objekti ter rekreacijskimi in
zelenimi  povrSinami  ter
primerna  dostopnost  do
centralnih obmocij in
zaposlitvenih sredisc.
Skladno z  nacionalnim
stanovanjskim  programom
se posebno skrb nameni
ustvarjanju  pogojev  za
pospeseno gradnjo najemnih,
zlasti neprofitnih najemnih
stanovanj v urbanih naseljih.

povprasevanje po 35.000 druzinskih hisah ter 28.000 stanovanjskih, hkrati
pa se bo sprostilo 15.000 hi§ in 50.000 stanovanj. Pricakuje se
nadaljevanje selitev iz mest na mestno obrobje in v obmestna naselja.
Toda primer Ljubljane, ki Ze dve desetletji izkazuje upad Stevila
prebivalstva, dokazuje, da bo tudi v mestih povprasevanje po stanovanjih
ostalo veliko. Ocenjuje se, da bo v Ljubljani do leta 2015 potrebnih
15.000 novih stanovanj, 4000 zaradi dotrajanosti obstojeCih stanovanj,
4000 zaradi povecanja Stevila gospodinjstev in 7000 zaradi porasta
bivanjskega standarda (Prostorska zasnova Mestne ob¢ine Ljubljana,
2001, str. 43). Najnovejsi trendi v stanovanjski gradnji v Sloveniji kazejo
na dva prostorska vzorca : nadaljevanje individualne razprSene gradnje v
obmestnih in urbaniziranih podezelskih naseljih, z nizkimi gostotami in
prevlado predimenzioniranih enodruzinskih hi§ ter vecstanovanjska
gradnja znotraj mest, najpogosteje v obliki manjSih vecdruzinskih his
(»vila blok«). Stanovanjska gradnja v mestih se je v zadnjih 10 letih
postopoma povecala , zlasti gre za zasebne investitorje. Tako je bilo v
Ljubljani med leti 1991 i 2000 zgrajenih 5718 stanovanj (oziroma
povpreéno 570 stanovanj letno) , med leti 2001 in 2004 pa 4060 stanovanj
(oziroma povprecno preko 1000 stanovanj letno) (Statisticni letopis,
2006) Zaradi pomanjkanja vecjih sklenjenih kompleksov stavbnih
zemljiS¢ so znalilne zlasti posamezne vecstanovanjske hiSe (ali manjSe
skupine vecstanovanjskih his), ki so pogosto locirane znotraj sosesk
enodruzinskih hi§, s ¢imer se spreminja obstojeCa morfoloska zgradba
stanovanjskih obmocij. Zaradi ekonomskega interesa investitorjev je
znalilen zelo (pre)velik izkoristek parcele, ki poslabsuje kvaliteto
bivalnega okolja v posameznih stanovanjskih soseskah.  Primeri
organizirane gradnje zakljucenih stanovanjskih sosesk z enotno
urbanisti¢no in arhitekturno zasnovo so redki, ¢eprav se v ve¢jih mestih
(zlasti Ljubljana, Maribor, Celje, Koper...) njihovo §tevilo povecuje. Med
novo stanovanjsko gradnjo je gosta nizka enodruzinska zazidava, v obliki
vrstnih ali atrijskih hi$, ki zagotavlja visoko kvaliteto bivanja in prednosti
bivanja v enodruzinski hi§, hkrati pa tudi visoke gostote poselitve (na
primer med 60 in 100 prebivalci na hektar), relativno redka. Zaradi
visokih cen se pojavlja predvsem v vec¢jih mestih in tudi njihovih
obmestjih, s prebivalstvom z vi§jo kupno mocjo. Za slovenska mesta,
obmestna naselja je to zelo primeren tip stanovanjske gradnje, ki bi ga
bilo potrebno spodbujati.

Obmocja centralnih Obmocja centralnih dejavnosti

dejavnosti

Obmocja centralnih V obdobju po letu 1995 je trgovina v Sloveniji dozivela izjemno hiter
dejavnosti  (oskrbne in razvoj, skupna prodajna povrsina se je povecala od priblizno 820.000 m?
poslovne dejavnosti, leta 1989 na preko 1.500.000 m? leta 2001. Velik del trgovine je lociran v

druzbena infrastruktura in
stanovanja) so locirana v
obmocjih dobre dostopnosti,
zlasti v mestnih sredis¢ih. V
naselju se oblikuje atraktivna
in enakomerno razmes$c¢ena
in dostopna obmocja
centralnih  dejavnosti, s
¢imer se preseze razdeljenost
mesta na kraj bivanja in kraj
dela. Optimalna dostopnost
do dejavnosti za dnevno

mestih in §irS§ih mestnih obmocij. Rast trgovine v slovenskih mestih je
posledica nastanka in razvoja nakupovalnih srediS¢, ki so praviloma
locirana na obrobju mest. Nakupovalna sredis¢a v mestnih srediscih
oziroma na obrobju mestnih srediS¢ so zelo redka (na primer Maribor in
Koper). Razvoj nakupovalnih sredis¢ je spremljal postopen upad trgovine
v mestnih sredi$¢ih in v lokalni oskrbnih sredi§¢ih znotraj stanovanjskih
obmocij. Tako je v Ljubljani v mestnem srediS¢u leta 2003 ostalo le Se 18
% trgovskih prodajnih povrsin, 45 % pa se jih nahaja v predmestnih
nakupovalnih srediscih. V slovenskih mestih prihaja torej do izrazite
prostorske koncentracije trgovine in drugih storitvenih dejavnosti v
velikih suburbanih trgovsko-poslovnih sredis¢ih. Selitev trgovine in
drugih storitvenih dejavnosti iz mestnih srediS¢ in lokalnih oskrbnih




oskrbo je priblizno 10 minut
pes hoje. (Obrazlozitev in
utemeljitev, Strategija
prostorskega razvoja
Slovenije, str. 48). Nova
nakupovalna  in  druga
specializirana obmocja se
lahko locirajo na obrobju
naselij z dobro prometno
dostopnostjo samo  ob

srediS¢ v trgovsko-poslovna srediS¢a na mestnem obrobju je v celoti
prepusceno trznim zakonitostim in interesom zasebnih investitorjev.
Nakupovalna sredis¢a na mestnem obrobju trgovini in drugim storitvenim
dejavnostim nudijo Stevilne prednosti : boljSa dostopnost, zlasti z osebnim
prometom, nizje cene zemlji§¢, moznost prostorske Siritve in ureditve
zadostnega obsega parkiris¢, dovolj velika zemljis¢a za gradnjo novih
oblik trgovine (supermarket, hipermarket, nakupovalno sredis¢e in
podobno) ter prednosti zaradi prostorske koncentracije dejavnosti.
Posledica je upadanje trgovine ter drugih storitvenih dejavnostih v
mestnih sredi$¢ih in posledicno zamiranje mestnih sredis¢, ki je Se
posebno intenzivno v manjsih in srednje velikih mestih. Prostorska
koncentracija in razvoj suburbanih trgovsko-poslovnih sredis¢, ob
spremenjenih nakupovalnih navadah in vecji mobilnosti prebivalstva
vpliva tudi na upadanje prodaje in uporabe storitev v lokalnih oskrbnih
srediScih ter posledi¢no povzroca naras€anje prometnih tokov v mestih in
SirSih mestnih obmocjih. Posamezna mesta in obCine so sicer zaznale
problem upadanja vitalnosti in privla¢nosti mestnih sredi$¢, ob tem pa ne
prihaja do izvajanja ukrepov za usmerjevanje in nacrtovanje razvoja
trgovine in drugih storitvenih dejavnosti. Primeri uspe$nega usmerjanja in
nacrtovanja razvoja trgovine in drugih storitvenih dejavnosti v mestih so
poznani v §tevilnih evropskih drzavah. Ob tem je potrebno poudariti, da je
razvoj trgovine in storitev pogojen s splosno terciarizacijo gospodarstva,
pomanjkljivo razvitostjo trgovine in storitev ob koncu socialisticnega
obdobja, povecano kupno mocjo prebivalstva, razvojem podjetniStva in
tujimi vlaganji. V mestnih srediscih slovenskih mest za razvoj trgovine in
drugih storitvenih dejavnost ni ustreznih prostorskih in drugih moznosti,
tako da je razvoj predmestnih trgovsko-poslovnih sredis¢ nujen za njihov
uspesen gospodarski razvoj in konkurenénost, toda ob pogoju usklajenega
razvoja in ustreznega dopolnjevanja centralnih dejavnosti v mestnih
sredi$¢ih, lokalnih oskrbnih sredis¢ih in (predmestnih) nakupovalnih
sredi$c¢ih.

Obmocja proizvodnih dejavnosti

pogoju, da dopolnjujejo
funkcije naselja in ne
0grozajo vitalnosti in
privlacnost mestnega
srediSca.

Obmocja proizvodnih
dejavnosti

v okviru nacrtovanja
obmodji proizvodnih

dejavnosti se v urbanih
naseljih zagotavlja zadostno
ponudbo povrsin za
industrijo, proizvodnjo obrt
in druge oblike podjetniStva,
s Cimer se ustvarjajo pogoji
za vecjo konkurencnost in
pritegnitev investitorjev za
nova delovna mesta. Pri
razvoju gospodarskih con se
upoSteva tudi  prostorske
kriterije optimalna
povezava s prometnim in
energetskim omrezjem ter
drugo infrastrukturno
opremljenostjo, blizina in
velikost ~ Ze  obstojecih
gospodarskih con ter
prometnih terminalov,
velikost naselij in njihova
vloga v urbanem sistemu ter
prostorske  moznosti  in
omejitve, ki izhajajo iz stanja
ali znaCilnosti naravne ali
kulturne krajine. Pri izbiri
lokacije se preveri moZznost
prenove in sanacije
opuscenih industrijskih,

V Sloveniji poteka regionalno diferenciran razvoj lokacij proizvodnih
dejavnosti. V nekaterih statisti¢nih regijah (Koroska, Osrednjeslovenska,
Podravska) prihaja do zmanjSevanja obsega obmocij proizvodnih
dejavnosti. V teh statisti¢nih regijah se proces deindustrializacije Se ni
koncal. Vzroki za deindustrializacijo so dvojni: prvi vzrok je povezan s
splosnimi posledicami globalizacije. Drugi vzrok za deindustrializacijo je
znaCilen predvsem za statisti¢ne regije, v katerih razvoj proizvodnih
dejavnosti zaostaja za razvojem storitvenih dejavnosti. V nekaterih
statisticnih regijah, kot sta statisticna regija Jugovzhodna Slovenija in
Savinjska statisticna regija, pa proces deindustrializacije ni ve¢ tako
izrazit. V omenjenih statisticnih regijah prihaja celo do povecevanja
pomena posameznih proizvodnih podjetij, ki zaposlujejo nove delavce in
nacrtujejo prostorsko Siritev (Gorenje, Krka, Revoz).

Zaradi pomanjkanja komunalno opremljenih zemljiS¢ namenjenih za
poslovne cone, togosti planerskega sistema in planskih dokumentov,
regionalnih razlik v ceni zemljis¢ ter konkurence med primestnimi
obCinami nastajajo nova obmocja proizvodnih dejavnosti na
neurbaniziranih obmoc¢jih manjSih primestnih ob¢in oziroma izven
glavnih poselitvenih obmoc¢ij (Komenda, Lukovica, Pivka). Prisoten je
trend po oblikovanju proizvodnih con v vseh obc¢inah v Sloveniji, vendar
pri tem niso vse ob¢ine enako uspe$ne. Manj uspesne so predvsem tiste,
ki se najahajo v manj razvitih regijah. Prav tako je prisoten trend po
oblikovanju visokotehnoloskih parkov v vseh statisti¢nih regijah.

Na regionalni ravni ne nastajajo vecje skupne proizvodne cone, ki bi bile
konkuren¢ne v mednarodnem merilu. Za proizvodne cone, ki nastajajo, je
znalilna meSana raba, kjer proizvodnja vec¢inoma ni najpomembnejSa
dejavnost, ampak prevladujejo storitve, logistika, skladisca, obrt, ipd.
Sanacija degradiranih industrijskih, komunalnih, prometnih in podobnih
obmocij Ze poteka v vseh z deindustrializacijo zaznamovanih statisti¢nih
regijah (sanacije v zasavskih mestih Trbovlje, Hrastnik in Zagorje;




komunalnih, prometnih in
podobnih obmodij. V okviru
regionalnih ~ obmocij  se
razvija vsaj eno gospodarsko

cono za zagotovitev
dolgoro¢nih potreb
regionalnega gospodarstva, v
srediscih nacionalnega
pomena vsaj eno
mednarodno  konkuren¢no

industrijsko cono in vsaj eno
cono malega gospodarstva, v
srediS¢ih mednarodnega
pomena (Ljubljana, Maribor
in Koper) pa se razvija

drzavno pomembne
tehnoloske in industrijske
parke. Drzava spodbuja
povezovanje obcin v
posamezni regiji k
skupnemu  vzpostavljanju

vecjih gospodarskih con in
tako preprecuje drobljenje
regijskega potenciala.

preoblikovanje starih industrijskih con v Mariboru in Ljubljani). Opaziti
je trend, da se raje odpirajo nove gospodarske cone, obstojeca opuscena
ali izpraznjena obmocja pa se vecinoma prestrukturirajo in prenavljajo v
stanovanjska, trgovska in poslovna obmocja, saj se ponavadi nahajajo
znotraj mest.

Zelene povrsine

Zelene povrsine

Zelene povrsine S0
pomembna sestavina
urejenega naselja; prispevajo
h kvaliteti bivalnega okolja,
omogocajo  zadovoljevanje
socialnih funkcij in
prispevajo k strukturni in
oblikovni podobi naselja
(Obrazlozitev in utemeljitev,
Strategija prostorskega
razvoja Slovenije, str. 49).V
naseljih se zagotavlja
zadostne zelene povrsine
glede na obseznost obmocja
in  Stevilo  prebivalcev.
Oblikuje se zeleni sistem
naselja, v katerega se vkljuci

zelene povrSine  naselja,
vodni in obvodni prostor ter
kmetijske in gozdne
povrsine. Z nacrtnim

ohranjanjem zelenih povrsin
ter urejanjem rekreacijskih
obmocij se vzdrzuje
razmerje med urbanim in
naravnim prostorom. Zeleni
sistem ima pomembno vlogo
v uravnavanju odto¢nega

rezima, v  spodbujanju
naravne samocistilne
sposobnosti naravnih

ekosistemov in v stabilizaciji
erozijskih procesov.

Ceprav v razvitej§ih drzavah EU (Velika Britanija, Nemcija,
Skandinavija...) zelene povrsine in sistem zelenih povrSin predstavljajo
kljuéni element trajnostnega razvoja mest, v slovenskih mestih in naseljih
njihova vloga in pomen niso prepoznani kot taka vrednota. To se odraza
predvsem z velikim pritiskom pozidave na zelene povrSine, neustrezno
urejenostjo, pomanjkljivo opremljenostjo in slabo vzdrzevanostjo.
Znacilni so tudi pogosta neustrezna razporejenost, slaba dostopnost in
neucinkovita povezanost zelenih povrsin v zeleni sistem. Dobra in stalna
vzdrzevanost, ustrezna programska opremljenost takih povrSin in njihova
vpetost v zeleni sistem in omrezje javnih prostorov so pomembne in
ucinkovite prvine trajnostega razvoja mest in lahko delujejo kot
ucinkovita zasCita pred pozidavo in neustreznimi posegi ter pomembno
doprinesejo k izboljSanju kakovosti bivalnega okolja. Zeleni sistem
povezuje mestne zelene in odprte povrSine z zaledjem v skupno
ucinkovito omreZje obmocij, pomembnih za bivalno kakovost in podobo
naselij. Predstavlja izhodis¢e za uresniCevanje naravnovarstvene,
okoljevarstvene, prostorske in druzbene funkcije zelenih in odprtih
povrsin zato je pomembno, da postane ustrezen del vsebin prostorske
dokumentacije. Pomembno je, da se v zeleni sistem mesta oz. naselja
vkljuci vse zelene in odprte povrsine, ne glede na osnovno namensko
rabo, saj tudi kmetijske, gozdne in obvodne povrSine zelo pomembno
(pogosto celo odlocilno) prispevajo k ekoloskim (klima) in ¢lenitvenim
znadilnostim naselja. Se posebej v &asu, ko v mestih najbolja kmetijska
zemljis¢a izgubljajo svoj pomen za kmetijsko dejavnost in postajajo
potencial za umescanje drugih rab nanje, je pomembno poudariti pomen
vzpostavitve zelenega sistema. Celovit pristop k urejanju zelenih povrsin
in oblikovanju zelenih sistemov naselij hkrati obravnava druZbene,
ekonomske, prostorske, oblikovalske in ekoloske pogoje in potrebe mest
oz. naselij. Javno-zasebno partnerstvo pri oblikovanju, upravljanju,
vzdrzevanju in varovanju zelenih povrSin v mestih in vecjih naseljih je
ucinkovit in trajnostno naravnan pristop. Poznani so predvsem primeri
dobre prakse iz tujine (nap. CABE space, Velika Britanija), v Sloveniji so
tovrstne izkusnje Se redke (mestna ob¢ina Nova Gorica — HIT Nova
Gorica).




Prometne povrSine in
razvoj prometne
infrastrukture

Naselja morajo biti dobro
povezana s  prometnimi
sistemi, ki  omogocajo

tokove znotraj njih in ki jih
povezujejo s pripadajocim
krajevnim, regionalnim,
nacionalnim in
mednarodnim zaledjem. Pri
nacrtovanju razvoja
prometnih  povrsin  se
podpira Sirjenje centralnih
peS poviSin in  razvoj
kolesarskega mestnega
omreZja ter razvoj javnega
potniskega prometa.
Potrebni so ukrepi celovite
prostorske politike, ki naj
zagotavljajo ucinkovitost
prometnega sistema in dobro
dostopnost ~ vseh  delov
naselja. Mesta S0
preobremenjena z osebnim
prometom, zato je treba
zlasti v njihovih srediscih
omejevati in  zmanjSevati
osebni avtomobilski promet.
Zmanjsuje se ga z obvozi in
tangentnimi  prometnicami,
javnimi garaZzami in
parkiriS¢i na obodu, z
razvojem sistema »parkiraj
in se peljix, Ccasovni
omejevanjem parkiranja, s
ceno parkiranja, z razvojem
javnega peS in kolesarskega
prometa. (Obrazlozitev in
utemeljitev, Strategija
prostorskega razvoja
Slovenije, str. 50). Podpira
se razvoj javnega potniSkega
prometa (Zeleznica, tramvaj,
avtobus).

S pospeSenim  razvojem
javnega potniSkega prometa
se izboljSuje dostopnost z
javnimi prometnimi sredstvi
do srediS¢ regionalnega
pomena. Prometni sistemi
javnega potniSkega prometa
v urbanih obmocjih morajo
biti uinkovito povezani v
sistem javnega potniskega
prometa regionalnega,
nacionalnega in
mednarodnega pomena, zato
se v §ir§ih mestnih obmocjih
naselja povezuje s sistemom
primestnega  ZelezniSkega
prometa. Soodvisno z

Tudi v Sloveniji v SirSih mestnih obmocjih poteka proces decentralizacije
in prostorske dekoncentracije dejavnosti. Rezultat teh procesov je
oblikovanje sodobnih post-industrijskih urbanih regij za katere je znacilna
razprSena poselitev in policentriCna ter mreZna struktura. S procesom
suburbanizacije je priSlo do razseljevanja prebivalstva iz ozjih mestnih
obmocij v suburbanizirano obmestje. V devetdesetih letih je
suburbanizacija presla v razprseno urbanizacijo podezelja znotraj vplivnih
obmocij vecjih urbanih srediS¢. V zadnjih 10 letih je S$irSa mestna
obmocja zajela postopna dekoncentracija oskrbnih, storitvenih in
proizvodnjih dejavnosti ter oblikovanje suburbanih nakupovalnih,
poslovnih in gospodarskih sredi§¢. Na ta nacin se vzpostavlja
policentri¢na in mreZna struktura urbanih regij. Prostorsko lo¢evanje kraja
bivanja, dela, oskrbe, rekreacije in socialnih stikov povzroca hitro rast
dnevnih migracij in prometnih tokov znotraj $irSih mestnih obmocij, Se
zlasti v Ljubljanski urbani regiji (podatki o dnevnih migracijah). Delez
delovnih mest, ki so locirana v mestnih sredi§¢ih se zmanjSuje na racun
narasCanja delovnih mest na mestnem obrobju in v SirSih mestnih
obmocjih. Glede na izvor in cilj potovanj znotraj SirSih mestnih obmocij
zato prihaja do velikih sprememb. Povecuje se zlasti Stevilo in delez
potovanj na relaciji mestno obrobje — mestno obrobje ter podezelje —
mestno obrobje, znizuje pa se delez »tradicionalnih« potovanj dnevnih
migracij na relaciji mestno obrobje — mestno sredi§¢e. Znacilna je torej
vedno vecja razprSenost potovanj glede na izvor in cilj znotraj SirSih
mestnih obmo¢ij. Na drugi strani javni promet (mestni, obmestni in
regionalni) ostaja izrazito usmerjen na relaciji mestno obrobje — mestno
srediSCe oziroma podezelje — mestno sredisce, tako da se uporabnost
javnega prometa in dostopnost do postajalis¢ zmanjSuje. Vse to prispeva k
vedno manjsi ucinkovitosti in privlacnosti ter posledicno uporabi javnega
prometa. Na primer dnevne migracije iz urbaniziranega podezelskega ali
obmestnega naselja na delovno mesto v obmestno nakupovalno sredisce,
poslovno obmocje ali industrijsko cono so z javnim prometom (zahtevajo
veckratno prestopanje) cenovno in ¢asovno popolnoma nekonkurencne
osebnemu avtomobilskemu prometu. Vedno ve¢ji deleZ potovanj tako
prevzema osebni avtomobilski promet z poznanimi vi§jimi »druzbenimi«
(okoljski, ekonomski, socialni) stroski. Glede na stanje in trende
prihodnjega prostorskega razvoja $irSih mestnih obmocij v Sloveniji ne
moremo pri¢akovati povecane u€inkovitosti javnega potniSkega prometa.
Javni promet se mora s potekom linij, razporeditvijo postajalis¢, voznim
redom in integracijo razli¢nih javnih prometnih sistemov prilagoditi na
opisane spremembe (na primer uvedba »kroznih linij« javnega prometa v
ve¢jih urbanih regijah, povezava mestnega, obmestnega in regionalnega
javnega prometa v integrirani sistem, sistem »parkiraj in bodi peljan«).
Toda tudi ob prilagoditvi in izboljSani ucinkovitosti javnega prometa je
glede na znacilnosti in trende v poselitvi in prostorski razporeditvi
dejavnosti v Sloveniji nerealno pri¢akovati bistveno poveanje deleZa
javnega prometa v Stevilu potovanj znotraj mest in SirSih mestnih
obmocij. Zato je potrebno cilje ter ukrepe prometne politike v mestih in
SirSih mestnih obmocji usmeriti tudi v izgradnjo ustreznega in dovolj
zmogljivega prometnega omrezja, ki bo omogocal dobro dostopnost do
vseh delov mest in §irS§ih mestih obmocij. Vsa dosedanja prometna
politika se je osredotocala predvsem na ustrezen razvoj in Sirjenje
prometne infrastrukture, povecevanje mobilnosti ipd., Sele v zadnjem ¢asu
pa v ospredje vse bolj prihajajo prizadevanja po racionalnejsih modelih
mobilnosti, zmanjSevanju prometnih tokov, preusmeritev osebnega
prometa na javni promet ipd. — vse to v lu¢i zmanjSevanja okoljskih
prometnih vplivov, ki prav v mestih predstavljajo enega klju¢nih
dejavnikov zmanjSevanja kakovosti bivanja (slabsa kakovost zraka,
povecan hrup, oteZena dnevna mobilnost, neurejeno parkiranje, slabsa
dostopnost ipd.).

Ukrepe in cilje je potrebno ustrezno diferencirati za majhna, srednje




razvojem  poselitve se
prednostno in  povezano
razvija vse oblike javnega
potniskega prometa v tako
imenovani prometni sistem
»parkiraj in bodo peljan«.

velika in velika mesta ter njihova SirSa mestna obmocja. Tako naj bo v
manj$ih mestih in v obmestnih naselij poudarek na izgradnji zmogljivega
prometnega omrezja ob hkratnem zgos$cevanju poselitve in dejavnosti ob
prometnicah. Mestna sredi$¢a je potrebno zapreti za promet, hkrati pa je
nujno potrebno zagotoviti zadostne parkirne povrsine v neposredni blizini
mestnih sredi$¢. V vecjih mestih in njihovih $irSih mestnih obmodjih je
potrebno vzpostaviti integriran in prometnim tokovom prilagojen sistem
javnega prometa ob hkrati dograditvi prometnega omrezja in
infrastrukture (cestno omrezje, kolesarske poti, parkirne hise in parkirisca
na robu mesta oziroma mestnega srediS¢a. ) IzboljSana prometna
dostopnost mestnega srediS¢a (bolj ucinkovit javni potniSki promet,
moznost parkiranja na robu mestnega srediS¢a in sistem »pelji in bodi
peljan«) bo vplivala tudi na ponovno povefano privlacnost tega dela
mesta za centralne dejavnosti.

Komunalno opremljanje Komunalno opremljanje zemljis¢

zemljis¢

Komunalno opremljanje Vecina mestnih ob¢in v Sloveniji ima na zalogi zazidljiva zemljisca,
zemljis¢ je gradnja vendar so ta zemljiS€a rokah nekaterih lastnikov, ki so ali pa niso

komunalne infrastrukture, ki
je potrebna, da se lahko
prostorske  ureditve  ali
objekti izvedejo. Zemljisca
poselitvenih ~ obmocij  se
opremlja z  minimalno
komunalno infrastrukturo, ki
zagotavlja oskrbo s pitno
vodo in energijo, odvajanje
odplak in odstranjevanje
odpadkov ter navezavo na

javno  cestno  omreZje.
Komunalno opremljanje

zemljiS¢ ima tvorno funkcijo
pri razvoju dejavnosti Vv
prostoru, saj je predpogoj, da
objekte  lahko  zacnemo
graditi. Na ta  nalin
komunalna oprema zemljis¢

zainteresirani da ih spravijo na trziSCe, delno iz objektivnih razlogov
privatizacije in denacionalizacije, delno zaradi Spekulativnega povecanja
cen takSnih zemljiS¢ na trgu, in povprasevanja za potrebe stanovanjske
gradnje ali za poslovne dejavnosti. Investiranje v komunalno
infrastrukturo je dolgoro¢na nalozba in je zelo nesmotrno, da se v celoti
investira skozi javne finance. Slovenija je ena redkih drzav v Evropi, ki
nima Se pravega davka na nepremicnine ali sistem komunalnih in
hipotekarnih obveznic. Institucionalno druzabnis$tvo oz. »partnerstvo«, v
Sloveniji Se ni zazivelo. Obcine imajo prostorske plane, gradi pa se ad
hoc, tam kjer nekdo da pobudo Nadzor nad prostorom, kje, kdo, kdaj
gradi, je tudi zelo Sibak. Visoke cene komunalno (ne)opremljenih
stavbnih zemlji$¢ so posledica ne samo nezadostne ponudbe teh zemljisé
na trgu (ali v lasti mestnih obc¢in), ampak tudi zaradi nedorecene
zakonodaje, prepocasnih upravnih postopkov in neuc¢inkovite organizacije
dela.

Ena od prednostnih nalog na podroc¢ju urejanja in nacrtovanja prostora v
Sloveniji je zagotavljanje komunalne opremljenosti stavbnih (zazidljivih)
zemljiS¢ za potrebe gradnje stanovanj v javnem (neprofitnem)
najemniSkem sektorju in cenovno ugodnih lastnih stanovanj v

.....

obmocju mesta (»ozje mestno obmocje«), ali v doloCenih ureditvenih in
komunalno opremljenih obmocjih v drugih naseljih v SirSem mestnem
obmocju, na podlagi v naprej doloCenih (0z. »dogovorjenih«) poselitvenih
gostot, morfoloskih in stavbnih vzorcev. Nacrtno komunalno opremljanje
zazidljivih zemljiS¢ za potrebe poslovnih dejavnosti in rekreacijskih
povrsin (npr. golf igris¢a) more postati medobcinska aktivnost na
regionalni ravni.

vpliva na prostorsko
razporeditev dejavnosti in
prostorski razvoj naselij.
Prednost imajo vlaganja v
obnovo zapu$¢enih
komunalno opremljenih
zemljiSc.

Arhitekturna
prepoznavnost

Arhitekturna prepoznavnost

Pri nacrtovanju in urejanju
mest in drugih naselij se
stremi k urejenemu in
prostorsko uravnotezenemu
in oblikovno skladnemu
razvoju posameznega naselja
tako, da se zagotavlja
arhitekturno

prepoznavnost na ravni
celotnega naselja in na ravni

posamezne funkcionalne
enote ali dela naselja. Varuje
se podobo, merilo ali

krajinski okvir, sanira vidno
degradirane  prostore  in

StrateSka usmeritev k arhitekturni prepoznavnosti tako na ravni naselij kot
na ravni posameznih funkcionalnih enot se v prostoru udejanja v
omejenem obsegu. Posebno v obmo¢jih, kjer so razvojni pritiski najvecji
(prometno odli¢no dostopna obmocja, nakupovalni centri, logisticne in
servisne cone, itd.) arhitekturno in urbanisticno oblikovanje ne uposteva
regionalnih znacilnosti. Arhitekturni izraz je univerzalen, enak po vsej
drzavi in v sploSnem zelo podoben tistemu v razvojnih obmocjih drugod
po Evropi in svetu. S tem se prav na vizualno najbolj izpostavljenih
obmoc¢jih  ob glavnih prometnih zvezah izgublja prostorska
prepoznavnost, s tem pa tudi pomembna primerjalna prednost Slovenije.
Na nivoju strukture in razporejenosti naselij je problemati¢no Sirjenje
naselij v nejasno ¢lenjeno suburbano strukturo, na nivoju posameznih
enot pa odsotnost osnovnih urbanisti¢nih kod, ki bi posamezne enote
povezovale v prepoznavno celoto. Take trende vzpodbujata vsaj dva
faktorja - usmeritve strateSkega dokumenta niso konkretizirane oziroma




ustvarja novo arhitekturno
prepoznavnost v soZitju z
obstojecimi vrednotami
prostora.  Prepoznava in
ohranja  se  morfoloske
znaCilnosti,  naselju  se
pribliza vodne in obvodne
povrsine, poudarja se
oblikovne vrednote naselja
in varuje dominantne
poglede. Z nacrtno prenovo
se ohranja  zgodovinska
naselja oziroma njihove dele,
zlasti tiste, ki so naselbinska
dedis¢ina. Ohranjanje
arhitekturne prepoznavnosti
se izvaja z  nalrtnim
urejanjem in prenovo naselij.
Arhitekturna prepoznavnost
se odraza v regionalnih
urbanisti¢nih in
arhitektonskih ~ znacilnosti
posameznih obmocij. Glede
na skupne arhitekturne in
urbanisti¢cne znacilnosti v
Sloveniji opredeljujemo
naslednje arhitekturne regije
: Sosko — Vipavsko, Krasko
— Primorsko, Idrijsko —

Trnovsko, Notranjsko —
Brkinsko, Gorenjsko,
Ljubljansko, Ribnisko -
Kocevsko, Belokranjsko,
Dolenjsko, Zasavsko,
Savinsko —  Kozjansko,
Korosko, Dravsko in
Pomursko arhitekturno

regijo. Oblikovanje naselij
mora upoStevati regionalne
znacilnosti, kot to izhaja iz
opredelitev arhitekturnih
regij. Zgradbe in drugi
posegi v prostor morajo
upostevati kakovost
obstojece podobe naselja ter

regionalno  krajinsko  ter
arhitekturno  tipiko,  kar
podrobneje dolocajo

prostorski plani in redi
obc¢in, urbanisticne zasnove,

regulacijski nacrti in
izvedbeni nacrti
(Obrazlozitev in utemeljitev,
Strategija prostorskega
razvoja Slovenije, str. 53).
Sedanja institucionalna
ureditev  varstva kulturne
dediscine temelji na

dolodilih zakona o varstvu
kulturne dedis¢ine. Drzava
zagotavlja razvoj
informacijskega sistema in
vodenje  baz  podatkov.
Valorizacija kulturne

na primeren nacin vkljuCene v prostorske plane in rede obcin, splosna
ozaveSc¢enost o resnicni vrednosti arhitekturne raznolikosti slovenskih
pokrajin pa je nizka ali na ljubiteljski ravni, tudi zaradi odsotnosti
prostorskih tematik v osnovnih izobrazevalnih programih. Ker
zagotavljanje arhitekturne prepoznavnosti ni niti zakonsko jasno
predpisano, pa tudi ne razumljeno kot sploSna norma samo po sebi, po
trendu lahko priakujemo nadaljnje izgubljanje prepoznavnosti
posameznih regij. Splosni trend "potrjuje" nekaj izjem — ozavesceni
investitorji v prenovah stremijo k ohranjanju ali poudarjanju prepoznanih
arhitekturnih kvalitet ali v primeru novogradenj stremijo k iskanju novih
prepoznavnih reSitev, ki se v idealnih primerih opirajo na Ze prepoznane
prostorske kvalitete.




dediscine je eden temeljnih
strokovnih  postopkov in
opredeljuje bodoce ravnanje
z dedis¢ino v  okviru
enotnega sistema varstva.
Razkorak med formalnim in
dejanskim varovanjem
nepremicne dedi§¢ine  se
povecuje. Na eni strani je
strokovno  vztrajanje  pri
ekonomsko neobremenjeni
nalogi ohranjanja kulturne
dedis¢ine, na drugi strani pa
vse mocnejSe odklanjanje

finan¢ne odgovornosti
lokalnih skupnosti ter
lastnikov za obnovo
kulturnih  spomenikov, ce
nimajo moznosti za

povracilo vlozenega kapitala.




5. Analiza prostorskega razvoja ter ukrepi in Kriteriji za
doseganje ciljev trajnostnega prostorskega razvoja mest in
SirSih mestnih obmocij po podrocjih

5.1. Prostorsko nacrtovanje: Razkorak med razvojnim in prostorskim
nacrtovanjem na lokalni ravni v Sloveniji

Prvi zasuk v paradigmi nacel prostorskega naértovanja v Sloveniji se je zgodil v 1980-ih
letih prejSnjega stoletja ko so zacela pridobivati pomen okoljsko-ekoloSka nacela urejanja
prostora. Pozneje so se metode v praksi Se izpolnjevale in ob prelomu stoletja je zacel
veljati paradigma »trajnostnega razvoja« — povezanost ekonomskega, druzbenega in
ekoloskega razvoja (ESDP, 1999). Ta nacela so povzeli tudi ostali prostorski in razvojni
dokumenti v EU in v Sloveniji (SPRS, 2004; SRS, 2005).

Zadnje obdobje v razvoju prostorskega nacrtovanja od konca 1990-ih let prejSnjega stoletja
pomeni zacetek novih izzivov ko so ga sprozili privatna lastnina, uvajanje trZznega
gospodarstva in liberalizacija gospodarstva, privatizacija in decentralizacija sistema
odlocanja, deindustrilaizacija, itn. Globalizacija in prehod v informacijsko druzbo sta
druzbo in gospodarstvo temeljito spremenili. Nara§¢ajoca mobilnost prebivalstva in
zaposlenih na trgu delovne sile, prepletanje med mesti in podezeljem, izseljevanje mlade
izobrazene delovne sile iz odro¢nih obmocij, staranje prebivalstva so sodobni razvojni
trendi. Slovenska druzba se tudi prilagaja okvirnim pogojem svetovne in evropske
ekonomije. Pospesevanje razvoja s ciljem preseganja povprecne ravni EU-25 in povecanje
stopnje zaposlenosti z nacionalnimi strategijami in izvedbenimi (razvojnimi) projekti
nakazuje na krepitev konkuren¢nosti v povezavi z znizevanjem stroSkov in ve¢jo proznost
razvojnih odlocitev, ter povezanost gospodarskih inovacij z znanstvenimi dosezki.
Slovenska prizadevanja so enaka ciljem EU in so povezana z uresni¢evanjem ciljev ki ih
narekujeta Lizbonska in Gothenburska strategija.

Vodilna nacela prostorskega nacrtovanja v Sloveniji so povezana s pospesevanjem
trajnostnega razvoja, ko naj bi bili vsi posegi v sozvocju z ekoloskim ravnovesjem in
dolgoro¢nim stremljenjem za vzpostavitev enakovrednih zivljenjskih razmer. Trajnostni
razvoj pomeni predvsem zagotavljanje obstoja raznolikosti prostorskih vlog z aktivnim
upravljanjem rabe prostorskih virov in namenske rabe povr$in v pogojih narascajoce
tekmovalnosti med razli¢nimi uporabniki prostora. Urejanje prostora je v precepu med na
eni strani kratkoro¢no naravnanimi individualnimi namerami po spremembi rabe tal, ¢igar
nosilci so obcine, podjetja, prebivalci, ter zahtevami po trajnostnem in uravnoteZzenem
razvoju na drugi strani. Slovenska praksa oblikovanja in usmerjanja prostorskega in
regionalnega razvoja temelji na dveh medsebojno enakovrednih institucionalnih zakonskih
podlagah: Zakon o urejanju prostora (ZuREP-1, 2002), Zakon o prostorskem nacrtovanju
(ZPNacrt, 2007) in Zakona o skladnem regionalnem razvoju (2005), kar je svojevrstna
posebnost. Na svojstven nacin gre za »dvojnost« v sistemski zakonodaji, ki kljub temu, da
nalaga medsebojno usklajenost pri pripravi temeljnih prostorskih in razvojnih programskih
dokumentov, povzro¢a na izvajalski ravni veliko zmede. V politiki urejanja prostora se v
zadnjih (deset)let(j)ih zanemarja razvojna politika na racun politike urejanja. NeusliSana so
tudi dolgoletna opozorila o pomanjkljivosti usklajenosti med nosilci planiranja in akterji v
planskem procesu ter =zlasti pomanjkljiv obcutek odgovornosti pri preprecevanju
pozidanosti kmetijskih in drugih povrSin. Na podrocju prostorskega nacrtovanja obstajata



dve nasprotujoci si stremljenji. Na eni strani so priporocila in usmeritve na evropski in
nacionalni ravni (npr. ESDP, 1999; SRPS, 2004) ki zagovarjajo trajnostni razvoj, na drugi
strani pa je odloanje o strateSkih odloc¢itvah prepus¢eno tudi malim obcinam ki so
pristojna za pripravo in izvajanje prostorskih naértov in razvojnih programov na lokalni
ravni. Na ta nacin se pobude za spremembe rabe povrsin s pravnega vidika prenasajo na
najnizjo raven, pri ¢em imajo obcine visoko mo¢ odloc¢anja.

Obseg pozidanih povr§in med leti 1993-2001 se je v Sloveniji povecal za 18.431 ha
(Skumavec, 2005). Nadpovprecne spremembe so opazne na obrobjih mest, ne glede na
njihovo velikost in polozaj v hierarhi¢ni zasnovi urbanega omrezja, in prav tako na
podezelju. Tako npr. povrsine naselij predstavljajo 71%, medtem ko 29% povrsin zasedajo
razliéni infrastrukturni objekti in naprave, med katerima prevladuje cestno omreZzje (gradnja
avtocestnega kriza). Porast poselitvenih povr§in pomeni v znatnem zmanjSanje kmetijskih
povrsin. Vendar ostaja dejstvo, da so Se prisotne pomembne ovire v ponudbi komunalno
opremljenih zemljis¢ za gradnjo, pa tudi ovire v delovanju nepremicninskega trga, ki jih v
razvitejSih evropskih drZzavah ne poznajo. Ovire na trgu stavbnih zemljis¢a vplivajo na
ponudbo in cene zemljis¢. Nepremicninske evidence ostajajo problem, podedovan iz
obdobja druzbene lastnine, kljub zaklju¢enemu projektu posodobitve nepremicninskih
evidenc, ki je zlasti na podro¢ju informatizacije dosegel pomembne rezultate. Intenzivnost
in azurnost usmerjanja razvoja s prostorskimi akti se je sicer izboljSala. Ker spremembe
prostorskih aktov ne kazejo v koliki meri se z nacrti dejansko dosegajo opredeljeni
poselitveni in drugi strateski cilji trajnostnega prostorskega razvoja, dogajanja v prostoru
osvetljujejo izdana gradbena dovoljenja, ki kazejo, da se je razvojna funkcija prostora
okrepila, saj se povecuje povrsina stavb zlasti stanovanjskih in proizvodnih, za katere
je zaproSeno gradbeno dovoljenje v obdobju 2002-2007.

Desetletja trajajoci suburbanizacijski procesi zaradi spreminjajocih se druzbenih zakonitosti
dobivajo nove poselitvene oblike, ki jo predstavljajo in oblikujejo urbane regije, somestja in
urbanizirano podezelje. Zato je Se naprej pri¢akovati povefano povprasevanje po
dodatnih povrSinah v Ze oblikovanih ali nastajajocih SirSih mestnih obmo¢jih ob
pomembnih prometnih Kkoridorjih, kjer je praviloma tudi ustrezna kvalificirana
delovna sila. V teh obmodjih je torej pri¢akovati najve¢ spornih situacij med naceli
urejanja in nacrtovanja prostora, zahtevami gospodarstva, investitorjev in lastnikov
zemljis¢éa (Ravbar, 2007; Pichler-Milanovi¢ e tal., 2007).

V letu 2007 je sprejet novi Zakon o prostorskem nacrtovanju (ZPNacrt, 2007) ker je
posledica politicnih sprememb v letu 2004. Novi zakon je prehitel dokoncanje vseh
prostorskih nacrtov, ki bi po prejSnjem zakonu (ZuREP-1, 2002) morali biti sprejeti do
polovice leta 2007. Zamujena je bila priloznost, da bi nova zakonodaja vklju¢no z Zakonom
o graditvi objektov in Zakona o arhitekturni ter inZenirski dejavnosti, nastala na izkusnjah
prej$nje zakonodaje. I1zdelava novih obcinskih prostorskih aktov se bo asovno zavlekla do
konca leta 2009. Sedaj Se veljavna Strategija prostorskega razvoja Slovenije (SPRS, 2004)
je bila izdelana z vkljucitvijo vseh slovenskih strokovnjakov na osnovi mnogih $tudij in
raziskav. Ceprav je preve¢ varovalno naravnana, njena strokovna kakovost ni vpradljiva.
Bistvena slabost je v odsotnosti mehanizmov njenega uresni¢evanja na nizji, zlasti ob¢inski
ravni. ZPNacrt je vendar obljubljal vecjo transparentnost zakonskih odlocitev in
»prijaznost« do obCanov vendar se je zapletel v Siroko razpredeno mrezo strok, ki se
ukvarjajo s prostorom (okoljevarstvenih, naravnovarstvenih, kulturovarstvenih,
infrastrukturnih, oblikovalskih, prometnih, komunalnih). Tu so Se interesi lastnikov
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je zgodilo, da je ZPNacrt predvsem »menjava obleke na istem telesu« (Pogacnik, 2007).
Ponovno preimenovanje vrste prostorskih dokumentov spravlja strokovnjake in prostorske
nacrtovalce v tezave. Obcine pa najbolj zanimajo zakonske odlo¢be v zvezi s
pridobivanjem gradbenega dovoljenja. ZPNacrt daje ve€jo teZo urbanistiénim nacrtom
(arhitekturno-oblikovalnim) ne pa toliko razvojnim vidikom , torej socialnim,
gospodarskim, finanénim. V novem zakonu se kaZze na vecjo vloge arhitekturne stroke
vendar se zanemarja timski in interdisciplinarni znacaj prostorskega nacrtovanja. Snovalci
zakona so povzrocali negodovanje krajinskih arhitektov, prostorskih nacrtovalcev, pa tudi
gradbenih inZenirjev. ZPNacrt odpravlja regionalne zasnove prostorskega razvoja po
ZuREP-1 in ohranja regionalni prostorski nacrt, vendar je njegova naloga predvsem
prostorska umestitev objektov regionalnega pomena. Potrebna je pa razvojna vizija in
strategija celotnega regionalnega prostora, uskladitev drzavnih in(med)obcinskih interesov
ob hkratnih povezavah s sosednjimi, tudi ¢ezmejnimi regijami v sosednjih drzavah. V
ZPNacrt je sicer vzpostavljena tesnejSa povezava z javno upravo. Smernice se dajejo na
osnovi osnutka, torej Ze izrazenih namer v prostoru. Sektorji, ministrstva, obc¢ine, civilna
druzba dajo stalis¢a do osnutka in na tej osnovi se izdela predlog, ki ga verificira drzava.
Postopka prostorskega nac¢rtovanja in okoljske presoje tistega, kar se predlaga kot »razvoj v
prostoru«, naj bi potekala povezano in so¢asno.

Znacilnosti na¢rtovanja in urejanja prostora v Mariborski urbani regiji

Glavni namen izvajanja vpraSalnika na obmoc¢ju mestne ob¢ine Maribor in drugih 11 ob¢in
v SirSem mestnem obmocju Maribora (Mariborska urbana regija) je bil pridobitev
informacij o praksi, izvajanju in poglavitnih problemih pri prostorskem nacrtovanju in
doseganju ciljev trajnostnega prostorskega razvoja na lokalni (ob¢inski) ravni. Vprasalnik
je razdeljen na vec¢ vsebinskih sklopov: nac¢rtovanje in urejanje prostora v ob¢ini, doseganje
ciljev trajnostnega prostorskega razvoja v obcCini po izbranih podro¢jih: stanovanjska
gradnja, trgovina, obmocja proizvodnih dejavnosti in promet.

Obravnavano obmocje se nahaja v severovzhodnem delu Slovenije, ob meji z Republiko
Avstrijo. V pokrajinskem pogledu obmocje tvori ravnina Dravskega polja, griCevnate
Slovenske gorice in gorski masiv Pohorje. Sredi preteklega stoletja je bilo SirSe mestno
obmocje Se mocno agrarno, mesto Maribor pa je bilo Ze takrat regionalno sredis¢e s
Stevilnimi industrijskimi in storitvenimi dejavnostmi. PospesSena industrializacija se je
pricela po letu 1950. Mesto Maribor je v tem obdobju postalo Se izrazitejSe gospodarsko
sredisCe regije, leta 1980 je bilo sedmo najpomembnejSe gospodarsko sredisée v
Jugoslaviji. Ob konceptu policentri¢nega razvoja so gospodarsko razvijala Se druga urbana
sredis¢a v regiji — Ptuj, Lenart, Slovenska Bistrica. Kmetijstvo je ostala pomembna
gospodarska panoga, poleg tega Se strojna, kemicna in elektro industrija ter turizem. S
spremembo gospodarskega sistema leta 1990, je mariborsko gospodarstvo zaslo v tezave, iz
katerih Se danes ni povsem iz$lo. Mesto lahko oznac¢imo kot staro industrijsko sredisce, kjer
se le pocasi oblikuje sodobna, post-industrijska gospodarska struktura. Okolica mesta je Se
danes v slovenskem merilu nadpovprecno agrarna, ceprav se tudi gospodarska in socialna
sestava podezelja hitro terciarizira. Mariborska urbana regija, kakr§no obravnavamo v
okviru CRP projekta, obsega obmocje treh upravnih enot: UE Maribor, UE Pesnica in UE
Ruse. Hierarhicno vi§ja upravna enota je statisticna NUTS 3 regija Podravje, nizje
administrativne enote so obCine (NUTS 5): Maribor, Ruse, Lovrenc na Pohorju, Selnica,
Pesnica, Kungota, Sentilj v Slovenskih goricah, Miklavz na Dravskem polju, Hode-
Slivnica, Race-Fram, StarSe in Duplek.



V 1980-ih letih prej$njega stoletja se je takratna velika obCina (komuna) Maribor razdelila
na Sest manjSih obcCin in leta 1989 zdruzila v obcine: Pesnica, RuSe in Maribor. Do leta
1994 so bile ob¢ine Maribor, Pesnica in Ruse ena od 62 obc¢in (komun) v Sloveniji. Leta
1994 se je v Sloveniji izvrSila prva reforma lokalne samouprave, katere namen je bil
(pre)velike ob¢ine razdeliti na manjse in s tem priblizati upravne zadeve prebivalcem. Leta
1998 se je ustanavljanje novih ob¢in nadaljevalo. Ob¢ina Pesnica se je razdelila na ob¢ine
Sentilj, Kungota in Pesnica. Obé&ina Ruse se je razdelila na ob&ine Lovrenc, Selnica in
Ruse. Obc¢ina Maribor se je razdelila na ob¢ine Hoce-Slivnica, Rac¢e-Fram, StarSe, Miklavz
na Dravskem polju, Duplek in Maribor. Nekdaj ena obCina Maribor se je v 20 letih
razdelila na 12 obcin.

Izvedba anketiranja strokovnih delavcev na podrocju prostorskega nacrtovanja v 12
obcinah se je izkazala za zelo uspes$no in koristno za CRP raziskovalno nalogo, saj smo na
osnovi zbranih informacij poglobili in dopolnili analizo prostorskega razvoja in
prostorskega nacrtovanja na lokalni (obCinski) ravni. Zbrane informacije so zelo dragocene
za poznavanje dejanskih problemov na podrocju prostorskega razvoja in izvajanja
prostorskega nacrtovanja v ob¢inah.

Veljavni prostorski akti v mestni obCini Maribor in drugih 11 ob¢in v SirSem mestnem
obmoc¢ju Maribora so razlicni odloki o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin
dolgorocnega plana obcinah Maribor, Maribor-Pesnica in Maribor-Ruse za obdobje 1986-
2000, in druzbenega plana obcinah Maribor, Maribor-Pesnica in Maribor-Ruse Maribor-
Pesnica 1986-1990 ter prostorsko ureditvenih pogojih (PUP) za mesto Maribor in
podezelje (1993). Drugi (izvedbeni) prostorski akti v ob¢ini so: lokacijski nacrti, zazidalni
nacrti in ureditveni nacr.

V Mestni ob¢ini Maribor (MOM) so pomembni odloki o spremembah in dopolnitvah
prostorskih sestavin dolgoro¢nega plana obc¢ine Maribor za obdobje 1986-2000 in
srednjerocnega plana obCine Maribor za obdobje 1986-1990 za obmocje mestne obcine
Maribor (1993, 1996, 2000, 2004). V devetdesetih letih je bilo zaradi zastarelosti
veljavnega prostorskega akta, spremenjenih razmer za prostorsko nartovanje in novih
procesov v prostoru ter interesov investitorjev sprejetih ve¢ odlokov o spremembah in
dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoro¢nega in srednjeronega plana ob¢ine Maribor.
Leta 2000 je bila za obmocje mesta Maribor izdelana in sprejeta Urbanisticna zasnova, ki
postavi nova izhodiS¢a za prostorski razvoj mesta. Urbanisticna zasnova predstavlja
dolgoro¢ni prostorski nacrt razvoja mesta, njegovih funkcij, Siritve mesta in hkrati
trajnostnega razvoja razli¢nih dejavnosti.

V UE Maribor v obCinah Hoce-Slivnica, Race-Fram, MiklavZz na Dravskem polju, Duplek,
StarSe so pomembni Odloki o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin
dolgoro¢nega plana obCine Maribor za obdobje 1986-2000 in druZbenega plana obcine
Maribor za obdobje 1986-1990 za obmocje obCine Hoce-Slivnica (2004), Race-Fram
(2004), Miklavz na Dravskem polju (2004), Duplek (2004), StarSe (2004). V UE Pesnica v
ob¢inah Pesnica, Kungota in Sentilj so pomembni Odloki o spremembah in dopolnitvah
prostorskih sestavin dolgoro¢nega plana ob¢ine Maribor-Pesnica za obdobje 1986-2000 in
druzbenega plana obc¢ine Maribor-Pesnica 1986-1990 za obmocje obCine Pesnica (2002),
Kungota (2003), Sentilj (2004). V UE Ruse v ob&inah Ruse, Selnica ob Dravi in Lovrenc
na Pohorju so pomembni Odloki o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin
dolgoro¢nega plana ob¢ine Maribor-Ruse za obdobje 1986-2000 in srednjerocnega plana



obCine Maribor-Ruse za obdobje 1986-1990, za obmocje nove ob¢ine Ruse (1998, 2000,
2004), Selnica ob Dravi (2004), Lovrenc na Pohorju (2004).

Poglavitni problemi pri uporabi veljavnih prostorskih aktov pri na¢rtovanju in usmerjanju
prostorskega razvoja v mestni ob¢ini Maribor in drugih ob¢inah v $irSem mestnem prostoru
so pritiski investitorjev in pobude obcfanov za spremembo namembnosti predvsem
kmetijskih zemljiS¢ za potrebe individualne in trzne stanovanjske gradnje in poslovnih
dejavnosti (trgovske in proizvodne cone) ter pomanjkanje komunalno opremljenih zeml;jis¢
v lasti manjSih ob¢in v okolici Maribora. Poglavitni problemi pri uporabi veljavnih
prostorskih aktov pri nacrtovanju in usmerjanju prostorskega razvoja v obcinah je pritiski
investitorjev in pobude ob¢anov za spremembo namembnosti predvsem kmetijskih zemljis¢
za potrebe individualne in trzne stanovanjske gradnje ter pomanjkanje komunalno
opremljenih zemljis¢ v lasti obéine. V MOM je pritisak investitorja najvecji ki zeli vec
izrabljenosti povrSin. V okviru priprave strategije prostorskega razvoja MOM so bile
izdelane strokovne podlage za sistem poselitve, naselja, sanacijo degradiranih obmocij na
podezelju, prostorski razvoj druzbene infrastrukture, komunalno energetiko, primerjava
variant mestnih obvoznic. Po prehodu na pripravo novega ob¢inskega prostorskega nacrta
(OPN) od leta 2007 nacrtovalec izdeluje strokovne podlage in osnutek OPN ter osnutek
novega urbanisti¢nega nacrta.

V drugih ob¢inah v SirSem mestnem prostoru so v letu 2007-2008 sprejeti sklepi o zaCetku
priprave novih obcCinskih prostorskih nactrov (OPN). Strokovne podlage delajo ZUM in
URBIS iz Maribora. Pripravljajo se strokovne podlage za poselitev in urbanisti¢ni nacrti za
obcinska sredisc¢a. Predvideva se da bodo OPN sprejeti do konca leta 2009. V izdelavi so
razlicni OPPN, predvsem za nova stanovanjska in poslovna obmocja ter ureditev
obCinskega sredis€a in drugih vecjih naselij. Poglavitni problemi pri izdelavi novih
prostorskih aktov je neprimerna in nejasna prostorska zakonodaja (zakoni, podzakonski
akti, smernice MOP), pomanjkanje finan¢nih sredstev in strokovnih kadrov v obcinah.
Sprejetje novega ZPNacrt (2007) je delno povzrocilo nove (dodatne) probleme pri izdelavi
prostorskih aktov v ob¢inah. Veliko je odvisno od Zupanov in miselnosti da je prostorsko in
urbanisticno nacértovanje potrebno v obc¢inah zaradi usmerjanja stihijske gradnje v
predteklih letih.

Na MOM so porabili dodatni Cas za sprejem sklepa o pripravi OPN, in za Studije predpisov.
Nekateri nosilci urejanja prostora so izdali sploSne ali neustrezne smernice, zato so
zahtevali dodatna pojasnila. V nekaterih ob¢inah (Kungota, RuSe, Miklavz na Dravskem
polju) so strategijo prostorskega razvoja in prostorski red obcine na podlagi ZuREP-1
(2003) zaceli pripravljati ko im je 1. 2005 receno da bo prislo do spremembe zakonodaje.
Druge obcine so ¢akale na novi ZPNacrt (2007). ZPNacrt postavlja nove zahteve glede
priprave OPN. Veliko je nejasnosti o na¢inu izvajanja, vsebini, predvsem statusa razprsene
gradnje v OPN. Obstaja potreba po izdelavi dodatnih strokovnih podlag. V ob¢inah se je
zaradi dolgotrajnega sprejemanja prostorske zakonodaje precej podaljsal rok izdelave novih
prostorskih aktov. Pri izdelavi OPPN ni povzro€ilo vecjih problemov v ob¢inah ker so
postopki ostali priblizno enaki. V ob¢ini Lovrenc na Pohorju Se niso zaceli z izdelavo
novega OPN.

Vecina anketirancev v ob¢inah v SirSem mestnem prostoru Mariboru je zadovoljna s delom
upravne enote na podrocju izdajanja gradbenega dovoljenja, ker UE sledijo obCinskim
prostorskim aktom. Pri individualni stanovanjski gradnji ali prenovi prihaja do razhajanja
med PUP za podezelje iz leta 1993 za SirSe mestno obmocje Maribora in izdajanja



gradbenega dovoljenja na UE. V obc¢inah so mnenja da je PUP v nekaterih dolo¢ilih
zastarel, predvsem v smislu oblikovanja (stanovanjskih) objektov. Stari zazidalni nacrti ki
so Se vedno v veljavi velikokrat pridejo v konflikt s sodobnim nac¢inom gradenj in zeljami
investitorjev. Po uveljavitvi novega odloka o PUP na obmoc¢ju mesta Maribora v letu 2006
se kazejo nekatere njegove pomanjkljivosti (nejasnosti, nasprotja v posameznih dolocilih).
UE ga izvaja, investitorji pa Zelijo maksimalno izkoristiti njegova doloc¢ila oz. za nekatera
trdijo, da predstavljajo prevelike omejitve (fizicna izraba prostora, regulacijska dolocila,
idr.). Pogosto prihaja do pobud za spremembe PUP.

Doseganje ciljev trajnostnega prostorskega razvoja v mestih in SirSih mestnih
obmogdjih pri uresni¢evanju planskih aktov

Mariborska urbana regija je z vidika znalilnosti poselitve in prostorskega razvoja zelo
heterogeno obmocje. Vkljuéuje med seboj zelo razlicna obmocja. Maribor je drugo
najvecje mesto v Sloveniji z obseznimi degradiranimi urbanimi obmogji, v SirSem mestnem
obmocju poteka intenzivna suburbanizacija, redkeje poseljena hribovita obmocja so
obmoc¢ja demografskega praznjenja. Mariborska urbana regija meji na severu z Avstrijo,
nahaja v blizini meje z Hrvasko in Madzarsko. Analiza vpraSalnika je pokazala na doloCene
perede probleme pri prostorskem naértovanju na lokalni ravni. Se zlasti izstopa ugotovitev,
da je praksa prostorskega nacrtovanja in posledi¢en prostorski razvoj v ob¢inah pogosto v
nasprotju s cilji trajnostnega prostorskega razvoja in usmeritvami evropskih in nacionalnih
strateSkih dokumentov. To je posledica ve¢ dejavnikov: pritiski lokalnega prebivalstva,
zasebnega kapitala in investitorjev za spremembo namembnosti povrSin in gradnjo
stanovanjskih, proizvodnih, trgovskih zgradb ter avtocest, prevlada lokalnih in zasebnih
interesov pri kljucnih odlocitvah o prostorskem razvoju, pomanjkanje strokovnih kadrov v
obc¢inah, zelo slabo medsebojno sodelovanje med ob¢inami oziroma izostanek regionalne
ravni odloCanja in prostorskega nacrtovanja, nejasna prostorska zakonodaja oziroma
pogosto spreminjanje zakonov in podzakonskih aktov, neupostevanje oziroma zelo razli¢na
interpretacija veljavnih prostorskih aktov. Zaskrbljujoca je tudi ugotovitev, da v obc¢inah
dolocenih procesov v prostorskem razvoju ne zaznavajo kot (ne)trajnostnih, Ceprav mo¢no
odstopajo od strateskih usmeritev na nacionalni ravni. V obcCinah zato pogosto tudi ne
vidijo potrebe za izvajanje posebnih ukrepov za doseganje trajnostnega prostorskega
razvoja. Ceprav je bilo anketira je izvedeno samo v enem (vzorénem) obmodju pa lahko
kljuénje ugotovitve vsaj pogojno posplosimo na celotno Slovenijo.



5.2. Stanovanjska gradnja



5.3. Trgovina

Stanje, trendi in procesi

Trgovina je v Sloveniji po letu 1990, v obdobju gospodarske tranzicije, dozivela izredno
hiter razvoj. Stevilo prodajaln se je med leti 1989 in 1999 podvojilo, skupna povriina
prodajnega prostora se je povecala za 60% (Rezultati raziskovanj 733). Do leta 2001 se je
povrsina prodajnega prostora povecala za nadaljnjih 14.4 % na 1.5 milijona m?. Vse to kazZe
na proces prostorske in financne koncentracije trgovine in razvoj trgovskih srediS¢. Po
metodologiji Statistinega urada se je prodajni prostor v nakupovalnih sredi§¢ih med leti
1999 in 2001 povecal za 78 % (Rezultati raziskovanj 803, str. 11). Trend razvoja
nakupovalnih srediS¢ in prostorske Siritve trgovine se je nadaljeval tudi po letu 2001, na
zalost ni novejSih podatkov o skupni prodajni povrSini v Sloveniji. Vsekakor lahko
ocenimo, da je skupna prodajna povrSina presegla 2 milijona m? oziroma 1 m? na
prebivalca, s ¢imer se je Slovenija priblizala povprecju gospodarsko razvitih drzav.

Preglednica: Stevilo prodajaln in povr§ina prodajnega prostora v nekaterih mestih
Slovenije

1989 1989 1999 1999 2001 2001 Indeks Indeks
Stevilo Prodajna | Stevilo Prodajna | Stevilo Prodajna | Stprod. |prodajnih
prodajaln | povrSina |prodajaln |povrsina |prodajaln) | povrSina | 1989 in|pov. 1989
(m?) (m?) (m?) 2001 in 2001
Slovenija 6.106 824.740 [12.231 1.321.372 | 11.359 1.511.558 | 186 183
Ljubljana 879 148.942 | 1589 225436 | 1585 334.791 | 180 224
Maribor 394 58.093 707 94.864 728 139.558 | 184 240
Celje 172 39.277 364 57.481 341 64.654 198 164
Kranj 156 22.975 326 41.405 284 43.794 182 190
Novo mesto 91 12.936 280 30.594 235 23.619 258 182
Murska Sobota | 85 13.244 218 30.186 233 37.347 274 281
Ptuj 87 11.250 235 29.519 239 32.141 274 285
Izola 53 4218 90 10.296 73 7.889 137 187

Viri: Drozg, 2001, Rezultati raziskovanj 733 in Rezultati raziskovanj 773

Trgovina je izrazita urbana in mestotvorna dejavnost. Tudi v Sloveniji je velik del trgovine
lociran v mestih. V 11 mestnih ob¢inah je tako 41.6 % vseh prodajaln in 54.9 % vseh
prodajnih povrsin v Sloveniji. V 80 slovenskih mestih je bilo leta 2001 priblizno 1.150.000
m? prodajnih povrSin oziroma 76% vseh prodajnih povrsin v Sloveniji.

Avtorja Studije o nakupovalnih srediS¢ih v Sloveniji Vladimir Drozg in Mirko Pak (Drozg,
Pak, 2000) ugotavljata, da je razvoj trgovine v Sloveniji po letu 1990 pomenil predvsem
razvoj novih nakupovalnih srediS¢ ob postopnem nazadovanju trgovine v mestnih srediscih.
Glede lokacije trgovskih srediS¢ v slovenskih mestih avtorja ugotavljata, da jih vecina lezi
na mestnem obrobju. Pogosto gre za nekdanja industrijska obmocja, ki so bila spremenjena
v trgovska srediS¢a. NovejSa trgovska srediS¢a so praviloma zgrajena na novi lokaciji. Ker
je poglavitni lokacijski dejavnik dobra dostopnost so trgovska sredisca locirana ob mestnih
obvoznicah in vec¢jih vpadnicah. Trgovska srediS¢a v mestnih srediS¢ih oziroma v
neposrednem obrobju mestnega sredisca so zelo redka, pojavljajo se v Mariboru, Velenju in
Kopru. Razvoj trgovskih srediS¢ v devetdesetih letih je bil izredno hiter, saj se je skupna
prodajna povrsina povecala od 10.000 m 2 leta 1990 na 280.000 m? leta 1999, kar je 25 %
vseh trgovskih povrsin v Sloveniji (Drozg, Pak, 200, str.187). Rast se je nadaljevala tudi po
letu 2000.




Izjemno hitra rast suburbanih nakupovalnih srediS¢ se je nadaljevala tudi po letu 2001. Na
zalost novejsi podatki o obsegu prodajnih povr§in po posameznih mestih oziroma po
posameznih obmocjih znotraj mest niso dosegljivi. Za posamezna slovenska mesta oziroma
obc¢ine so bile opravljen raziskave in strategije usmerjanja razvoja trgovine. Kot strokovno
gradivo za pripravo Prostorskega plana Mestne obCine Ljubljana je bila tako izdelana
Studija »Usmerjanje razvoja trgovine na drobno v prostoru Mestne ob¢ine Ljubljana« iz leta
2001 in raziskava » Trgovina na drobno v Mestni ob¢ini Ljubljana v letu 2002« iz leta 2003.
Poleg tega je bilo izdelanih ve¢ samostojnih raziskav s podrocja razvoja trgovine v
slovenskih mestih (Drozg, Pak, 2000, Drozg, 2001, Pak, 2002, Pak, 2004, Stare, 2004,
Rebernik, Jakov¢ic, 2006).

Pregled pomembnejsSih evropskih in slovenskih strateskih dokumentov s podrocja
prostorske politike ter raziskovalnih projektov in nalog s podroéja usmerjanja
prostorskega razvoja za podrocje trgovine

Na osnovi pregleda pomembnejSih evropskih in slovenskih strateskih dokumentov s
podrocja prostorske politike in pregleda raziskovalnih projektov in nalog s podrocja
usmerjanja prostorskega razvoja lahko ugotovimo, da je podroc¢je (usmerjanja) prostorskega
razvoja trgovine v mestih in SirSih mestnih obmocjih obravnavano zelo redko in zelo
splosno. V naslednji preglednici podajamo temeljne usmeritve, cilje in predlagane ukrepe
po posameznih dokumenitih.

Preglednica: Usmeritve, cilji in ukrepi na podro¢ju usmerjanja prostorskega razvoja
trgovine v evropskih in slovenskih strateSkih dokumentih s podrocja prostorske

politike

Strateski dokumenti oziroma | Usmeritve, cilji in ukrepi na podro¢ju usmerjanja prostorskega

raziskovalne naloge razvoja trgovine

EDSP - European Spatial | Dokument podaja usmeritve, cilje in ukrepe za doseganje

Development Perspective.  1999. | trajnostnega prostorskega razvoja na obmocju Evropske unije. Na

Luxembourg, European | podrocju prostorskega razvoja mest zagovarja »kompaktno mesto«

Commission, 87 str. z meSano rabo tal oziroma meSanimi funkcijami posameznih delov
mesta. Poudarja pomen dobre dostopnosti do storitvenih in oskrbnih
dejavnosti, ki se lahko doseze z ustrezno rabo tal v mestih.
Centralne dejavnosti je potrebno umescati na lokacije, ki so
dostopne z javnim prometom.

Kohezijska politika in mesta Konkuren¢no mesto mora vlagati v moderne, u¢inkovite in ugodne

prispevek mest in naselij k rasti | storitve.

zaposlovanja v regijah. Sporocilo
komisije svetu in evropskemu
parlamentu. 2006. Bruselj, Evropska
komisija, 13. str.

Pomembno je, da se ljudem, ki prihajajo iz zapostavljenih sosesk,
zagotovi dostop do storitev. Ena od inovativnih reSitev tega
problema je ustanovitev strukture, namenjene celotnemu mestnemu
prebivalstvu, v neki zapostavljeni soseski.

Towards more sustainable urba land
use advise to the European
commission for policy and action.

Predlagane smernice — dostop do infrastrukture in storitev:
Spodbujanje »notranjega razvoja mest«, prenove in ponovne rabe
degradiranih in opuscenih urbanih obmodij, tudi z usmerjanjem

Expert group on the wurban | razvoja storitvenih in oskrbnih dejavnosti v ta obmocja.
environment. 2001. 35 str.
Strategija  prostorskega  razvoja | Obmoc¢ja centralnih dejavnosti (oskrbne in poslovne dejavnosti,

Slovenije. 2004.  Ministrstvo za
okolje, prostor in energijo.

druZbena infrastruktura in stanovanja) so locirana v obmo¢jih dobre
dostopnosti, zlasti v mestnih sredi$¢ih. V naselju se oblikuje
atraktivna in enakomerno razmeS$Cena in dostopna obmocja
centralnih dejavnosti, s ¢imer se preseze razdeljenost mesta na kraj
bivanja in kraj dela. Optimalna dostopnost do dejavnosti za dnevno
oskrbo je priblizno 10 minut pes hoje. (Obrazlozitev in utemeljitev,




Strategija prostorskega razvoja Slovenije, str. 48). Nova
nakupovalna in druga specializirana obmocja se lahko locirajo na
obrobju naselij z dobro prometno dostopnostjo samo ob pogoju, da
dopolnjujejo funkcije naselja in ne ogrozajo vitalnosti in privlacnost
mestnega sredisca.

Strategija razvoja Slovenije, 2005.
Vlada Republike Slovenije, Urad RS
za makroekonomske analize in
razvoj. 54 str.

Razvojna prioriteta: Povezovanje ukrepov za doseganje trajnostnega
razvoja

Izboljsanje gospodarjenja s prostorom :

Povecati razpolozljivost stavbnih zemljiS¢ za gospodarstvo in
stanovanjsko gradnjo s smotrnim povecevanjem urbanega prostora
naselij, s povecevanjem izkoriSCenosti poselitvenega prostora
(koncentracijo stavb) ter z usposodobitvijo degradiranih urabnih in
drugih zemlji$¢ za ponovno uporabo;

Prostorski red Slovenije. Uredba o
prostorskem redu Slovenije. Uradni
list Republike  Slovenije,  $t.
122/2004

Nacrtovanje poselitvenih obmodij:

Razvoj urbanih funkcij naselij (dejavnosti druzbene infrastrukture,
storitvene in oskrbne dejavnosti).

Prepletanje zdruzljivih rab in raznolikost dejavnosti po zvrsti,
obsegu in razmestitvi.

Razvoj obmocij osrednjih povrsin, ki naj se nacrtuje v neposredni
blizini prometnih vozlis¢.za javni potniski promet (petminutna
oddaljenost).

Celovita prenova revitalizacija obstojecih obmocij mestnih sredis¢.
Razmescanje obmocij namenske rabe:

Mesana obmocja — osrednje povrSine in meSane povrSine se z
namenom, da bi se v naselju vzpostavila omrezja sredis¢ z
razli¢nimi ravnmi oskrbe, razporejajo enakovredno.

Nacrtovanje obmocij namenske rabe v sistemu poselitve — meSana
obmocja:

Mesana obmogcja je treba v ve¢jih mestih razvrscati tako, da tvorijo
omrezje srediS¢ z razli¢no ravnijo oskrbe. Pri nacrtovanju mesanih
obmocij je treba zagotoviti vitalnost, privlacnost in programsko
pestrost posameznih mestnih predelov z : vertikalnim meSanjem
dejavnosti (po nadstropjih istega objekta), horizontalnim nizanjem
dejavnosti (trgi in ulice), zdruzevanjem dejavnosti po obmocij
(bolnisnice in fakultete).

Drozg, V. in ostali , 2001.
Poselitvena obmocja ter usmeritve in
merila za razvoj in urejanje naselij.
Maribor, Pedagoska fakulteta, 102
str.

Usmeritve in merila za urejanje mest

Nakupovalna sredis¢a : Nakupovalna srediSca je priporocljivo
locirati ¢im blizje mestnih sredis¢, tako da bo zmanjSana nevarnost
propadanja sredis¢a mesta, v srednje velikih in velikih mestih pa
tudi v obmestju. Trgovska povrsina v nakupovalnih sredi$¢ih naj ne
bi presegala 35 % trgovskih povrSin v velikem oziroma 25 %
trgovskih povrsin v malem mestu.

Med velikostjo nakupovalnega sredis¢a in mikrolokacijo mora
obstajati ustrezno razmerje : mala nakupovalna sredis¢a morajo biti
integrirana v okolisko gradbeno tkivo, velika pa so lahko urejena
tudi kot samostojni objekt. Nakupovalna sredis¢a morajo biti
locirana tako, da ne bo povecan promet skozi bliznja stanovanjska
obmocja. Priklju€ena morajo biti na prometnice ustrezne kategorije
in dimenzij. Nakupovalna sredis¢a, locirana v sredi§¢u mesta ali na
njegovem robu, naj bodo dostopna s sredstvi javnega prometa.

Znacilnosti in razvoj trgovine v Mariborski urbani regiji

Razvoj trgovine na obmocju Mariborske urbane regije v zadnjih 15 letih oznacuje
prostorska koncentracija trgovine in nastanek velikih nakupovalnih sredis¢. Razvoj
nakupovalnih srediS¢ je v veliki meri omejen na mesto Maribor. V vecjih obcinskih
sredi¢ih (Sentilj, Ruse, Hoce Slivnica, Rade Fram) je bil odprt po en nov hipermarket in
ve¢ manjsi supermarketov, v ostalih manjSih ob¢inah ni bilo razvoja novih oblik trgovine
(nakupovalna sredi$¢a, hipermarketi). V vecjih obc¢inskih srediscih prijaha do razvoja



drugih storitev (banka, posta, zdravstvena ambulanta). Po bolj intenzivnem razvoju
centralnih dejavnosti izstopa zlasti ob&ina Ruse. V ve&jem $tevilu ob&in (Kungota, Sentilj,
Selnica ob Dravi, Hoce Slivnica, Duplek) ocenjujejo, da je razvoj trgovine premalo
intenziven in da obseg trgovskih povrsin in ponudba ne zadoSca za potrebe naras¢ajocega
prebivalstva. V nekaterih ob¢inah zato »vabijo« trgovske verige in jim ponujajo zemljis¢a v
okviru poslovnih in oskrbnih con, za kar pa zaenkrat ni zanimanja. Po drugi strani le v
Mariboru in Rusah ocenjujejo, da je razvoj novih oblik trgovine preve¢ intenziven in da
ima negativne posledice za razvoj trgovine in prostorski razvoj mesta. Zamiranje trgovine v
ob¢inskem sredis¢u so kot problem ocenili Se v ob¢inah Kungota in Pesnica. Znacilno je
torej, da se mocno krepi vloga Maribora kot regionalnega oskrbnega sredisca. Velik del
prebivalcev v regiji, Se zlasti tisti, ki so tudi zaposleni v Mariboru, se oskrbujejo v novih
nakupovalnih sredis¢ih na obrobju Maribora. To posledi¢no povecuje osebni avtomobilski
promet.

V vecini manjsih ob¢in je zelo znacilno zapiranje majhnih trgovin z zivili in meSanim
blagom v majhnih lokalnih oskrbnih sredis¢ih na podezelju. Trgovine se zapirajo zaradi
zmanj$anega prometa in posledi¢ne nerentabilnosti, kar je posledica konkurence novih
nakupovalnih sredi$¢. To moc¢no poslabsuje dostopnost do osnovne oskrbe za manj mobilno
podezelsko prebivalstvo, Se zlasti starejSe. V obcCinah so ta proces zaznali, toda ga ne
ocenjujejo kot vecji problem.

V vecini ob¢in ne izvajajo posebnih ukrepov za usmerjanje razvoja trgovine. V pripravi
novih obcinskih prostorskih nacértov so predvideli zemljis¢a za lociranje trgovine in
izdelavo obcinskih podrobnih prostorskih naértov za obmocja centralnih dejavnosti.
Posamezne obcine aktivno vabijo trgovske verige v investicije v njihovi ob¢ini. Drugi
ukrepi se jim ne zdijo potrebni.

Podobno kot v drugih slovenskih mestih je tudi v Mariboru v zadnjih 15 letih prislo do
izjemno hitrega razvoja trgovine. Med letoma 1989 in 2001 se je obseg prodajnih povrsin
povecal od 58.000 m? na 140.000 m?. Intenzivna rast obsega prodajnih povrSin se je
nadaljevala tudi po letu 2001. Ker za obdobje po letu 2001 ni na voljo statisticnih podatkov
o obsegu prodajnih povrsin za posamezne ob¢ine, lahko le ocenimo, da je obseg prodajnih
povrsin v Mestni ob¢ini Maribor presegel 200.000 m?. Porast prodajnih povrSin v Mariboru
je posledica razvoja nakupovalnih srediS¢. Zacetek razvoja velikih nakupovalnih srediS¢ v
Mariboru predstavlja odprtje nakupovalnega srediS¢a Europark. V naslednjih letih je bil
razvoj nakupovalnih srediS¢ izredno hiter, spremljal pa ga je postopen upad prodajnih
povrsin in obsega prodaje v mestnem srediscu.

Prostorska razporeditev in lokacija nakupovalnih srediS¢ regionalnega pomena je pogojena
zlasti z dobro dostopnostjo z osebnim prevozom. Nakupovalna sredis¢a v Mariboru so
locirana ob glavnih mestnih vpadnicah, s ¢imer jim je zagotovljena dobra dostopnost iz
celotnega mesta in urbane regije. Najve¢ nakupovalnih sredis¢e je lociranih ob Trzaski
cesti. ManjSa nakupovalna sredisca so locirana v stanovanjskih obmo¢jih. Za Maribor je za
razliko od vecine slovenskih mest znacilno, da je del nakupovalnih srediS¢ lociran v
mestnem srediScu (City) ali na njegovem obrobju(Europark, Planet Tus). To je v prvi vrsti
posledica razpolozljivih povr$in za Sirjenje trgovine v mestnem srediSCu oziroma na
njegovem obrobju. Govorimo lahko o oblikovanju novega mestnega sredisca, ki prevzema
in dopolnjuje funkcije tradicionalnega mestnega sredis¢a. Z vidika ohranjanja vitalnosti in
razvoja trgovine v mestnem srediScu je taksen prostorski razvoj ugoden.
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Nove oblike trgovine so praviloma locirane na mestnem obrobju, na lokacijah ni niso ali so
le delno dostopna z javnim mestnim prometom, kar spodbuja rast osebnega avtomobilskega
prometa. Socasno prihaja do stagnacije in zamiranja trgovine v mestnem srediScu.
Zamiranje trgovine je Se posebno ocitno v delu mestnega sredisca (Koroska in Partizanska
cesta). V obcini ocenjujejo, da je razvoj suburanih nakupovalnih srediS¢ prevec intenziven,
ker povzro€a zamiranje trgovine v mestnem srediscu. Kljub temu pa v obcini ne izvajajo
posebnih ukrepov za usmerjanje razvoja trgovine, razvoj trgovine prepuscajo zasebni
iniciativi in interesom zasebnega kapitala. V vpraSalniku predlagani ukrepi (omejevanje
razvoja novih nakupovalnih srediS¢ na mestnem obrobju, ukrepi za za$Cito in krepitev
trgovine v mestnem srediS€u) se strokovnim delavcem na podro¢ju prostorskega
nacrtovanje v obCini sicer zdijo »primerni«, za obCine pa ne predstavljajo prioritete na
podrocju prostorskega nacrtovanja. Tudi veljavna urbanisticna zasnova, ki je predvidela
krepitev manjsih lokalnih obmocij centralnih dejavnosti znotraj stanovanjskih obmocij, se
ne realizira. Za lokalna oskrbna sredis¢a med investitorji ni interesa, tako da se nova
nakupovalna srediS¢a gradijo v obmocjih, ki so v urbanisti¢ni zasnovi opredeljena kot
obmocja za proizvodne dejavnosti.

Razvoj trgovine v proucevanjem obmocju torej oznacuje mocan razvoj in povecevanje
ponudbe. Se zlasti je zna¢ilen proces prostorske koncentracije v obliki novih nakupovalnih
srediS¢, ki pa je omejen na Maribor, v manjsi meri Se na nekatera vecja obcinska sredisca.
Na drugi strani prihaja do stagnacije oziroma zamiranja trgovine v mestnih oziroma
obc¢inskih sredi$¢ih in majhnih lokalnih oskrbnih sredis¢ih na podezelju. Razvoj trgovine v
celoti narekuje zasebni interes in zasebni kapital, vpliv ob¢in je izredno omejen. Ob¢ine se
prilagajajo interesom zasebnih vlagateljev, tako da dopuscajo gradnjo nakupovalnih sredis¢
tudi na obmocjih, ki so predvidena za druge dejavnosti, zlasti proizvodne. Zaradi
prilagajanja interesom investitorjem veljavni prostorski akti le delno in pogosto



neucinkovito usmerjajo razvoj trgovine in ostalih centralnih dejavnosti. Razvoj trgovine je
torej v veliki meri »(ne)trajnosten« in precej odstopa od strateSkih usmeritev, na primer
poudarek na meSani rabi tal, krepitvi manjSih lokalnih oskrbnih sredi$¢, zmanjSevanju
razdalje med kraje bivanja in oskrbe, dostopnosti oskrbnih srediS¢ z javnim prometom ter
krepitvi vitalnosti in privlacnosti mestnih sredis¢. Kljub temu pa v obc¢inah ne vidijo
potrebe po posebnih ukrepih za usmerjanje (prostorskega) razvoja trgovine. Vrednotenje in
interesi na podro¢ju razvoja trgovine na lokalnem (obCinskem) nivoju v precej$ni meri
odstopajo od strateskih oziroma pogosto »deklarativnih« usmeritev na nadnacionalni
(evropski) in nacionalni (drzavni) ravni.

Ukrepi za doseganje trajnostnega prostorskega razvoja trgovine v mestih in §irSih
mestnih obmog¢jih

Trgovina in ostale centralne dejavnosti v mestih in $irS§ih mestnih obmocjih predstavljajo
obliko rabe tal, so pomembna gospodarska dejavnost, hkrati pa zagotavljajo nujne storitve
in oskrbo za mestno in okolisko prebivalstvo. Znacilnosti prostorskega razvoja centralnih
dejavnosti v mestu mocno vplivajo na dostopnost do oskrbe in storitev, kvaliteto bivalnega
okolja, prometne tokove ter gospodarsko uspesnost in privlacnost mest, Se zlasti mestnega
srediS¢a. Skladen in z vidika mestna ter mestnega prebivalstva ustrezen razvoj trgovine in
centralnih dejavnosti je zato zelo pomemben za doseganje trajnostnega prostorskega
razvoja mesta in $irSih mestnih obmocij. Kot je razvidno iz analize (prostorskega) razvoja
trgovine v slovenskih mestih, je le ta v veliki v nasprotju z usmeritvami trajnostnega
razvoja.

Trgovina je izrazita trzna dejavnost, zato je njen razvoj skoraj izklju¢no odvisen od
interesov ter strategije trgovcev in trgovskih druzb. Vpliv drzave in lokalne skupnosti je
omejen na doloCevanje namenske rabe tal in umescanje razvoja trgovine v obmocja za
centralne dejavnosti. Kot je razvidno iz prakse lociranja novih nakupovalnih sredis¢ v
slovenskih mestih investitorji pogosto dosezejo oziroma izsilijo za njih najbolj ugodne
lokacije, Ceprav niso skladne z namensko rabo tal kot je opredeljena v obcinskih
prostorskih nacrtih. Nakupovalna srediS¢a se tako pogosto gradijo v obmoc¢jih »mesane
rabe« oziroma v obmocjih za proizvodne dejavnosti. Razvoj trgovine je tako v celoti
prepuscen trznim zakonitostim, kar povzro¢a doloCene negativne oziroma nezazelene
posledice. Najbolj ociten je proces nazadovanja ali stagnacije trgovine v mestnih srediscih,
kar se odraza v sploSnem zmanjSevanju vitalnosti in privlacnosti mestnih sredis¢. Zaradi
zmanjSevanje ponudbe v lokalnih oskrbnih sredis¢ih znotraj stanovanjskih obmocij v
mestih oziroma v manjsSih podezelskih centralnih naseljih se povecuje razdalja med krajem
bivanja in oskrbe. Nakupovalna sredis¢a zelo pogosto niso dostopna z javnim prometom,
kar spodbuja uporabo osebnega prevoza. Kljub zaznanim nezaZelenim procesom pa v
vecini obCin menijo, da posebni ukrepi za usmerjanje (prostorskega) razvoja trgovine niso
potrebni. Slovenska prostorska politika na nacionalni in lokalni ravni ni razvila usmeritev,
kriterijev in ukrepov za usmerjanje prostorskega razvoja trgovine. Zaradi poznanih
negativnih u¢inkov in posledic nenadzorovanega prostorskega razvoja trgovine je veliko
evropskih drzav in mest razvilo in sprejelo razliéne ukrepe in kriterije za usmerjanje
(prostorskega) razvoja trgovine. Ukrepi v evropskih drzavah so vefinoma usmerjeni v
omejevanje razvoja oziroma Siritve nakupovalnih srediS¢ na mestnem obrobju in v
zagotavljanje vecje privlacnosti in vitalnosti mestnih srediS¢ ter dostopnosti oskrbe in
storitev za mestno prebivalstvo.



Na osnovi ugotovljenega stanja in tezenj v prostorskem razvoju se v slovenskih mestih
pojavljajo naslednji problemi povezani z racionalno rabo mestnih zemljiS¢ s poudarkom na
trgovini :

e Izjemno hiter, nekontroliran in nenacrtovan razvoj in rast nakupovalnih srediS¢ v mestih
in SirSih mestnih obmocjih. Razvoj nakupovalnih srediS¢ narekuje interes zasebnega
kapitala in domacih in tujih trgovskih podjetij. Nakupovalna sredis¢a se praviloma
locirajo na obrobje mest, Se zlasti na dobro dostopne lokacije ob avtocestah, mestnih
obvoznicah in vpadnicah.

e Prostorsko umescanje trgovine ni usmerjano in nadzorovano. Zaradi neustreznih
obc¢inskih prostorskih aktov, ki niso predvideli takSnega razvoja trgovine, prihaja do
spreminjanja namenske rabe tal (tudi z pritiski zasebnega kapitala). Tudi strateski
dokumenti slovenske prostorske politike podrocje (usmerjanja) razvoja trgovine v
mestih in Sir§ih mestnih obmocjih obravnavajo zelo splosno in ne podajajo jasnih
usmeritev, ciljev in ukrepov.

e Neposredna posledica razvoja suburbanih nakupovalnih srediS¢ je upadanje prometa in
obsega trgovskih povrSin v mestnih sredi$¢ih. Posledi¢no prihaja do problema praznih
oziroma neizkoriS¢enih poslovnih prostorov in sploSnega upadanja vitalnosti in
privlacnosti mestnih srediS¢. Problem je Se posebno pere¢ v manjsih in srednje velikih
slovenskih mestih. V vecjih mestih (zlasti Ljubljana in Maribor) trgovino deloma
nadomescajo druge dejavnosti (na primer poslovne, javna uprava, gostinstvo in turizem
in podobno), kar pa ni znacilno za manjSa mesta.

e Koncentracija trgovine in ostalih storitvenih dejavnosti v nakupovalnih sredis¢ih in
zamiranje trgovine v mestih srediS¢ih in tudi v lokalnih oskrbnih srediscih znotraj
stanovanjskih obmocij vpliva tudi na spremenjene prometne tokove in zaostrovanje
prometnih problemov v mestih in $irSih mestnih obmocjih. Povecujejo se razdalje med
krajem bivanja in oskrbe, posledi¢no se poslabSuje dostopnost do oskrbnih dejavnosti,
kar je Se posebno pere¢ problem za dolocene socialne skupine (na primer starejsi).
ZmanjSuje se dostopnost do oskrbnih dejavnosti z javnim prometom, kar prispeva k
upadanju njegove uporabe in privlacnosti.

Pri tem je potrebno poudariti, so da opisani procesi in problemi v prostorskem razvoju
trgovine znacilni za mesta oziroma srediSa nacionalnega ter regionalnega pomena. V
manjSih obCinskih srediScih in podezelskih naseljih v SirSih mestnih obmocjih je razvoj
trgovine mnogo manj intenziven. Razvoj nakupovalnih sredisS¢ je torej omejen na centralna
naselja vi§jih stopenj. PodeZelska centralna naselja nizjih stopenj zato izgubljajo svojo
vlogo v naselbinskem sistemu. V manjSih obCinah ugotavljajo, da je razvoj trgovine
premalo intenziven in ponudba pogosto neustrezna za potrebe lokalnega prebivalstva. V
obc¢inah zato poskusajo pridobiti investicije trgovskih druzb.

Predlagane usmeritev za na¢rtovanje razvoja trgovine so :

e Prebivalcem v mestih in $irSih mestnih zagotoviti dobro dostopnost do oskrbnih in
storitvenih dejavnosti. Dejavnosti za pogosto uporabo se locira v manjSa lokalna
oskrbna srediS€a znotraj ali v neposredno blizino stanovanjskih obmocij. S tem se
zagotovi dostopnost do 10 minut pe$ hoje.

¢ Razvoj vecjih nakupovalnih srediS¢ je potrebno nadzorovati in usmerjati. Obseg in
lokacija nakupovalnih srediS¢ mora biti sorazmeren velikosti posameznih mest in SirSih
mestih obmocij. V ta namen je potrebna izdelava ustreznih kriterijev in ukrepov na
nacionalni in lokalni ravni.



e Nakupovalna sredisca, locirana v srediS¢u mesta ali na njegovem robu, naj bodo
dostopna s sredstvi javnega prometa.

e Nakupovalna srediS¢a je priporocljivo locirati ¢im blizje mestnih srediS¢, tako da bo
zmanj$ana nevarnost propadanja srediS¢a mesta, v srednje velikih in velikih mestih pa
tudi v obmestju.

e Zagotoviti je potrebno vitalnost in privlaénost mestnih sredis¢. V ta namen je potrebna
izdelava ustreznih kriterijev in ukrepov na nacionalni in lokalni ravni.

Ukrepi za doseganje ciljev trajnostnega prostorskega razvoja in usmerjanje razvoja
trgovine v mestih:

Izdelava kvalitetnih obc¢inskih prostorskih aktov (OPN, OPPN). V obcinskih
prostorskih nacrtih je potrebno stratesko opredeliti obmocja za umeScanje centralnih
dejavnosti. Pri tem naj imajo absolutno prednosti obmocja, ki so dostopna z javnim
prometom (zlasti v vecjih mestih), prosta zemljisa v mestnem srediS¢u (Se zlasti
degradirana urbana obmocja potrebna prenove) oziroma obmocja na obrobju mestnega
srediS¢a. Na mestnem obrobju je potrebno obmocja za razvoj centralnih dejavnosti
opredeliti naj najbolj dostopnih lokacijah. Nujno je dosledno lociranje centralnih dejavnosti
v tako dolo¢ena obmocja.

Zagotavljanje vecje privla¢nosti mestnih srediS¢ za razvoj trgovine. Vecja privlacnosti
mestnega srediSa za razvoj trgovine se doseze z izboljSano prometno dostopnostjo do
mestnega srediS¢a z javnim prometom, zagotavljanjem zadostnega Stevila parkirnih povrsSin
v mestnem srediS¢u oziroma na njegovem obrobju (garazne hiSe, podzemna parkirisca),
stimulativno davcna politika — niZja nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a (oziroma
morebitni davek na nepremic¢nino) za trgovine v mestnem sredi$¢u v primerjavi z mestnim
obrobjem.

Omejevanje Siritve nakupovalnih srediS¢ na mestnem obrobju. Pred izdajo gradbenega
dovoljenja se kot obvezna strokovna podlaga predpiSe izdelava analize vpliva
nakupovalnega sredi§¢a na trgovino v mestu. Strokovno analizo izdelajo ustrezne strokovne
sluzbe. Gradnja nakupovalnih srediS¢ se dovoli le v primeru, da ni na voljo razpolozljivih
zemljis¢ v mestnem srediS¢u oziroma da to ne bo imelo negativnih posledic za razvoj
trgovine v mestnem srediScu.



5.4. Obmocja proizvodnih dejavnosti

Stanje, trendi in procesi

V Sloveniji je po letu 1990 zaradi razlicne intenzivnosti deindustrializacije potekal
regionalno diferenciran razvoj obmo¢ij proizvodnih dejavnosti'’. Najbolj so bile prizadete
tiste statisticne regije (Koroska, Podravska, Spodnjeposavska, Zasavska), v katerih je prislo
do propada velikih podjetij, ki so bila tehnolosko zastarela ali so bila usmerjena pretezno na
jugoslovansko trzis¢e. Drugi vzrok za deindustrializacijo je bil povezan s splosnimi ucinki
globalizacije. Odprtost gospodarskega sistema in razlike v pomenu lokacijskih dejavnikov
na globalni ravni sta povzrocila selitev delovno intenzivnih dejavnosti iz razvitih evropskih
drzav in drzav Severne Amerike v drZave s cenejSo delovno silo, zlasti v Vzhodno in Juzno
Azijo. V tem procesu sta bila najbolj prizadeta tekstilna industrija in usnjarsko predelovalne
dejavnosti, ostale panoge pa so se sreevale s konkurenco na globalni ravni. Tretji vzrok za
deindustrializacijo je bil znacilen predvsem za statisticne regije (npr. Osrednjeslovensko), v
katerih je razvoj proizvodnih dejavnosti zaostajal za razvojem storitvenih dejavnosti.
Rezultat procesa deindustrializacije je bilo opuscanje obmocij proizvodnjih dejavnosti in
njihova transformacija v storitvena ali stanovanjska obmocja (primer Domzal; glej KuSar,
2005).

V zadnjih petih letih se je proces deindustrializacije s splosno gospodarsko rastjo zaustavil.
V nekaterih statisti¢nih regijah, kot sta statisticna regija Jugovzhodna Slovenija in
Savinjska statisticna regija, prihaja do povecevanja pomena posameznih proizvodnih
podjetij, ki zaposlujejo nove delavce in nacrtujejo prostorsko Siritev (npr. Gorenje, Krka in
Revoz), v Slovenijo pa so se usmerile tudi nekatere tuje investicije (npr. Carthago v
Odrancih, Schefenacker v Preboldu). Predvsem primestne ob¢ine, ki imajo dobro prometno
infrastrukturo, intenzivno urejajo nova obmocja proizvodnih dejavnosti, saj je
povprasevanje domacih in tujih investitorjev za lociranje proizvodnih in storitvenih podjetij
v urejenih poslovnih conah zelo veliko.

Zaradi pomanjkanja komunalno opremljenih zemljiS¢ namenjenih za poslovne cone, togosti
planerskega sistema in zastarelih planskih dokumentov (marsikje so Se vedno v veljavi
prostorske sestavine dolgoro¢nih in srednjeroénih prostorskih planov iz 80. let 20. stoletja),
regionalnih razlik v ceni zemljiS¢ ter konkurence med (primestnimi) ob¢inami nastajajo
nova obmocja proizvodnih dejavnosti na neurbaniziranih obmocjih oziroma izven glavnih
poselitvenih obmocij (primer poslovne cone v ob¢inah Komenda in Lukovica). Trend po
oblikovanju proizvodnih con je prisoten v vseh ob¢inah v Sloveniji, vendar pri tem niso vse
obCine enako uspesne. Manj uspesne so predvsem tiste, ki se najahajo v manj razvitih
regijah, najbolj uspeSne pa so obCine z dobro prometno povezanostjo, na primer ob
avtocestah in pomembnejsSih vozliscih. Za novonastajajoce proizvodne cone je znacilna
mesSana raba, kjer proizvodnja pogosto ni najpomembnejSa dejavnost, ampak prevladujejo
storitve, logistika, skladiSCa in obrt, pomembna dejavnost pa je tudi trgovina. Glavni
institucionalni dejavnik nastajanja novih obmocij proizvodnih dejavnosti so ravno obcine,

' Obmogja proizvodnih dejavnosti je skupno poimenovanje za vse vrste gospodarskih con, to je
industrijske cone, obrtne cone, industrijsko-obrtne cone, poslovne cone (Pravilnik o vsebini, obliki
in nacinu priprave obCinskega prostorskega nacrta ter pogojih za dolocitev obmocij sanacij
razprSene gradnje in obmocij za razvoj in Siritev naselij; priloga 1: Vrste obmocij osnovne in
podrobnej$e namenske rabe prostora).



zato do sodelovanja pri oblikovanju regionalno pomembnih proizvodnih obmocdij, ki bi bila
konkuren¢na tudi v mednarodnem merilu, ve¢inoma ne prihaja. Na podlagi regionalnih
razvojnih programov in ob javno-zasebnem partnerstu nastajajo v vseh statisticnih regijah
tehnoloski parki, ki predstavljajo pomemben nacin spodbujanja razvoja tehnoloSko bolj
naprednih proizvodnih dejavnosti, ustanavljajo pa se tudi (mrezni) inkubatorji, ki naj bi bili
infrastrukturna podpora nastajajo¢im podjetjem.

Sanacija degradiranih industrijskih, komunalnih, prometnih in podobnih obmocij Ze poteka
v vseh z deindustrializacijo zaznamovanih statisticnih regijah (sanacije v zasavskih mestih
Trbovlje, Hrastnik in Zagorje; preoblikovanje starih industrijskih con v Mariboru in
Ljubljani). Obstojeca opuscena ali izpraznjena obmocja se vecinoma prestrukturirajo in
prenavljajo v stanovanjska, trgovska in poslovna obmocja, saj se ponavadi nahajajo znotraj
mest in na lokacijah z dobro porometno dostopnostjo.

Pregled pomembnejsSih evropskih in slovenskih strateskih dokumentov s podrocja
prostorske politike ter raziskovalnih projektov in nalog s podro¢ja usmerjanja
prostorskega razvoja za podro¢je obmocij proizvodnih dejavnosti

O obmog¢jih proizvodnih dejavnosti govorijo Stevilni strateski dokumenti Evropske unije in
Republike Slovenije. Usmeritve in ukrepe za oblikovanje obmocij proizvodnih dejavnosti

prinasajo tudi raziskovalni projekti (CRP, Prostor 2020).

V naslednjih preglednicah so predstavljene temeljne vsebine, ki jih prinaSa obravnavano
gradivo z vidika obmocij proizvodnih dejavnosti.

Preglednica: Analiza strateSkih razvojnih dokumentov

Dokument Predvideni ukrepi

Vodilna nacela za trajnostni | ¢ saniranje in ponovna ureditev nekdanjih industrijskih povrsin
prostorski razvoj evropske in njihove okolice;

celine (2000) e usmerjanje nove rabe na degradirane povrSine, da bi se

.....

Kohezijska politika in mesta: | = obnova opustelih industrijskih obmocij in javnih povrsin;

prispevek mest in naselij k | ®= izboljSanje gospodarske infrastrukture, vklju¢no s prometom,

rasti in zaposlovanju v regijah dostopnostjo,  obnovo  stavb, industrijskimi  parki,

(2006) podjetniskimi inkubatorji in trgovskimi centri;

= sodelovanje mest in univerz z ustanavljanjem podjetniskih
inkubatorjev, skupnih podjetij in znanstvenih parkov

Leipziska listina o trajnostnih | = sodbujanje atraktivnosti obmoc¢ij proizvodnih dejavnosti z
evropskih mestih (2007) uporabo sodobne komunikacijske tehnologije;
= povezovanje univerz in gospodarstva

Strategija razvoja Slovenije |  ustanavljanje tehnoloskih parkov, podjetniskih inkubatorjev;
(2005) e spodbujanje tujih neposrednih investicij;
e motiviranje obcin za urejanje poslovnih con

Drzavni razvojni program | e sanacija degradiranih obmocij;
Republike Slovenije (2006) e gradnja poslovnih con, tehnoloskih parkov in podjetniskih

inkubatorjev
Strategija Nacionalnega | ¢  vzpostavitev mreze gospodarsko-razvojno-logisti¢nih sredis¢:
strateskega referencnega gradnja poslovnih con, podjetniskih inkubatorjev, tehnoloskih
okvirja (2006) parkov

Politika  urejanja  prostora | @ ozivljanje in prestrukturiranje gospodarskih dejavnosti na
Republike Slovenije (2001)




starih industrijskih obmocjih;

zagotavljanje povrsin za proizvodne dejavnosti;

energetsko potratno in za okolje obremenjujoco industrijsko
proizvodnjo je treba sanirati ali opustiti;

potrebno je podpirati razvoj inovativnih proizvodnih
dejavnosti — =zanje je treba s prostorskimi dokumenti
zagotoviti ustrezen prostor, v razvojnih programih drzave in
regij ustrezno organizacijsko in financno podporo, v ob¢inah
pa tudi komunalno urejena stavbna zemljisca

Strategija prostorskega razvoja
Slovenije (2004)

vecji obseg zemljiS¢ se nameni razvoju gospodarstva, zlasti na
obmo¢jih z dobrimi prometnimi povezavami in primernimi
prostorskimi moznostmi;

spodbuja se revitalizacija starih industrijskih in rudarskih
obmocij;

v urbanih naseljih se omogoca zadostno ponudbo
infrastrukturno  opremljenih  zemljis§¢ za industrijo in
proizvodno obrt;

zagotavlja se pogoje za razvoj sodobno opremljenih
proizvodnih con in tehnoloskih parkov na nacionalni ravni v
SirSem obmocju sredi$¢ nacionalnega pomena ter na lokalni
ravni v tistih lokalnih sredi$¢ih, ki ustrezajo predpisanim
prostorskim kriterijem;

pri razvoju gospodarskih con se uposSteva naslednje prostorske
kriterije: optimalna povezava z drugo infrastrukturo, blizina in
velikost  obstojecih  gospodarskih con ter prometnih
terminalov, velikost naselij, njihovo vlogo v urbanem sistemu,
dostopnost, prostorske moznosti in omejitve, ki izhajajo iz
znacilnosti naravne in kulturne krajine;

v okviru regionalnih obmo¢ij se razvija vsaj eno gospodarsko
cono za zagotovitev dolgoro¢nih potreb regionalnega
gospodarstva: v sredi$¢ih nacionalnega pomena se razvija vsaj
eno vecjo mednarodno konkuren¢no industrijsko cono in vsaj
eno podjetnisko cono malega gospodarstva; v sredis¢ih
mednarodnega pomena se razvija drzavno pomembne
tehnoloske in industrijske parke; v teh mestih se zagotavlja
pogoje za razvoj vecjih proizvodnih obratov;

drzava spodbuja obcine k skupnemu vzpostavljanju vecjih
gospodarskih con in tako preprecuje drobljenje regijskega
potenciala;

gospodarske cone se namescajo ob prometnih vozlis¢ih

Prostorski  red  Slovenije
(2004)

transformacija obstojeCih obmocij proizvodnih dejavnosti v
stanovanjska obmocja in meSane cone;

pri naértovanju obmocij proizvodnih dejavnosti je potrebno
upostevati ustrezno opremljenost z zelenimi povrSinami,
odmik od obstojeCih stanovanjskih obmocij, moznost Siritve
obmodij

Preglednica: Analiza raziskovalnih nalog (CRP, Prostor 2020)

Raziskovalna naloga

Predvideni ukrepi

Analiza prostorskih razvojnih
moznosti  Slovenije (Cerne,
2001)

zagotoviti ustrezne lokacije in zemljiS¢a za proizvodne
dejavnosti, sanacija degradiranih obmo¢ij;

poenostaviti in skrajSati postopke pridobivanja dovoljen;;
urediti zemljisko knjigo in trg nepremicnin;




regionalni pristop pri industrijski politiki;
varovanje okolja

Poselitev in prostorski razvoj
Slovenije (Ravbar in ostali,
2001)

zvisanje deleza povr$in za proizvodne dejavnosti;
preseljevanje povrsin za proizvodne dejavnosti iz centralnih
povrSin oziroma obmocij v neposredni blizini histori¢nih
sredic;

uravnotezeno razmescanje povrsin za proizvodne dejavnosti
po mestnih predelih z ustreznim navezovanjem na
infrastrukturna omreZja;

zasnova novih industrijskih in obrtnih con z navezovanjem na
obstojeca proizvodna obmocja, na zmogljivo prometno
omrezje, na povrsine, ki so ali jih je mozno komunalno
opremiti;

zgoscevanje dejavnosti na obstojecih proizvodnih povrSinah
(prestrukturiranje, nova raba, okoljska sanacija)

Poselitvena ~ obmod¢ja  ter
usmeritve in merila za razvoj
in urejanje naselij (Drozg in
ostali, 2001)

nove industrijske in obrtne cone naj se navezujejo na
obstojeCa proizvodna obmocja, na zmogljivo prometno
omrezje ali na povrsine, ki so ali jih je mozno komunalno
opremiti;

prepreCevanje oziroma obvladovanje teh negativnih vplivov
na okolico

Varstvo okolja in prostorski
razvoj Slovenije (Plut in ostali,

sanacija opusCenih industrijskih povr§in in prednost
namesc¢anja nove (CistejSe) industrije in drugih dejavnosti na

2002) saniranih povrSinah

Nacionalne  smernice  za | ® zagotavljanje zadostnih, raznovrstnih in cenovno dostopnih
prostorski razvoj regij povrsin za proizvodnjo;

(Pogacnik in ostali, 2002) = pomen obmocja je skladen s hierarhijo naselja

Gospodarske cone in zagotavljanje zadostnih razvojnih povrSin;

prostorski razvoj Slovenije zagotavljanje moznosti oblikovanja mesanih con;

(Sitar in ostali, 2002)

zagotavljanje primerne blizine in dostopnosti lokacije;
zagotavljanje  izobrazbene oz.  kvalifikacijske
prebivalstva;

zagotavljanje oblikovanja novih tehnoloskih in organizacijskih
medmrezij;

zagotavljanje »mehkih« lokacijskih faktorjev

ravni

Starteski razvojni dokumenti in raziskovalne naloge izpostavljajo naslednje probleme

povezane z nalrtovanjem, gradnjo in razvojem obmocji proizvodnih dejavnostih:

e delez »umazanih« industrij«, tj. industrij, ki imajo najvisje deleze okolju Skodljivih
emisij na proizvod, se v dodani vrednosti predelovalnih dejavnosti povecuje ze od leta
1999, Se posebej pa se je okrepil v 2003 - tudi obseg proizvodnje teh dejavnosti se
povecuje hitreje kot obseg proizvodnje vseh predelovalnih dejavnostih skupaj, v zadnjih
letih pa se ta razkorak Se krepi;

e obsezna rudarska in industrijska degradirana obmocja v posameznih mestih;

e pomanjkanje ustreznih lokacij za lociranje novih obmocij proizvodnih dejavnosti;

e Siritev proizvodnih obmocij izven mestnega prostora v obmestni prostor ali podezeljsko
zaledje - naraSCajoCi pritiski industrijskih in obrtnih obratov na Se proste kmetijske

povrsine;

e nastajanje novih manjSih proizvodnih (poslovnih) con, ki niso konkurencne v

mednarodnem okvirju;

e zastarela prostorska dokumentacija;
e neurejen sistem prostorske informatike;




parcialno zasnovani in izpeljani urbanisti¢ni nacrti za posamezne mestne predele;
dolgotrajni administrativni in drugi postopki.

V dokumentih in raziskovalnih nalogah so predlagane tudi Stevilne usmeritve in ukrepi
kot sredstva in nacini, s katerimi naj bi se dosegla racionalna raba zemljis¢ v obmocjih
proizvodnih dejavnosti'':

smotrno povecevanje urbanega prostora naselij;

olajsati in poceniti pridobitev zemlji$¢ in zapuScenih proizvodnih in drugih prostorov;
energetsko potratno in za okolje obremenjujoco industrijsko proizvodnjo sanirati ali
opustiti, hkrati pa podpirati razvoj inovativnih proizvodnih dejavnosti;

preseljevanje povrsin za proizvodne dejavnosti iz centralnih povrSin oziroma obmocij v
neposredni blizini histori¢nih sredic;

funkcijska, druzbena, ekoloSka in arhitekturna sanacija ter ponovna ureditev
degradiranih industrijskih povrSin in njihove okolice za novo rabo, kar bi omejilo
posege na novih zemlji§¢ih;

povecevanje izkoriS¢enosti poselitvenega prostora (koncentracija stavb);

oblikovanje razvojnih srediSC s poslovno-industrijsko-logistiénimi obmocji (conami),
tehnoloSkimi parki in tehnoloSkimi centri, regionalnimi podjetniskimi inkubatorji,
univerzitetnimi predinkubatorji s pisarnami za prenos tehnologij, visokoSolskimi in
raziskovalnimi sredi$¢i, medpodjetniSkimi izobraZevalnimi centri in podobno ob
upostevanju hierarhije velikosti naselij in njithove vloge v urbanem sistemu (urejene
industrijske cone naj bodo zlasti v regionalnem sredis¢u in tudi v subregionalnih
srediS¢ih, urejene podjetnisko-obrtne cone naj bodo tudi v obCinskih srediscih; regija
naj ima tudi tehnoloski park in podjetniski inkubator, praviloma v regionalnem
sredisScu);

obcine in regije motivirati za oblikovanje skupnih proizvodnih con;

ustanavljanje podjetniskih in obrtnih con tudi na lokacijah, ki danes niso najbolj
primerne;

navezovanje novih industrijskih in obrtnih con na obstoje¢a proizvodna obmocja;
namescCanje gospodarskih con ob prometnih vozlis¢ih ob optimalni povezavi z
infrastrukturo;

upostevanje omejitev, ki izhajajo iz znacilnosti naravne in kulturne krajine;
prepreCevanje negativnih vplivov na okolico oziroma obvladovanje teh vplivov —
razmestitev obmocij proizvodnih dejavnosti ne sme poslabsevati bivalnih in delovnih
razmer v neposredni okolici ter zmanjSevati dostopnosti do drugih obmocij;

v obmocja povrSin za industrijo se ne smejo umestiti stanovanja in spremljajoce
dejavnosti, primarna kmetijska proizvodnja in dejavnosti, ki ogrozajo varnost ljudi in
premozenja;

ustrezna ureditev zelenih povrSin in drugih javnih odprtih prostorov v proizvodnih
conah - na stiku obmocij proizvodnih dejavnosti in obmocij stanovanj se zagotovijo
ustrezni odmiki in zeleni pasovi;

zagotavljanje »mehkih« lokacijskih faktorjev (celostna podoba mesta, kakovost
bivalnega in delovnega okolja, kulturna ponudba, urbanost, itd);

poenostaviti postopke in skrajsati ¢as pridobivanja dovoljenj;

urediti lastniStvo nad nepremi¢ninami in zemljisko knjigo.

! Opredelitev pojma »ukrep« je povzeta po Slovarju slovenskega knjiznega jezika (SSKJ, 1998, str.
1451-1452).



Znacilnosti in razvoj obmodij proizvodnih dejavnosti v Mariborski urbani regiji

Prostorska razporeditev obmocij proizvodnih dejavnosti v Mariboru in njegovem
funkcionalnem urbanem obmocju ima korenine v intenzivni industrializaciji v ¢asu pred
prvo svetovno vojno in po njej. Po 1. svetovni vojni so se oblikovale prve tri industrijske
cone: Melje, Tezno in Studenci. Maribor se je razvil v enega najmocnejsih industrijskih
centrov v Sloveniji in Jugoslaviji. Ta pomen je mesto ohranilo do konca 80. let 20. stoletja.
Po drugi svetovni vojni so se oblikovala tudi nova obmoc¢ja proizvodnih dejavnosti, ki so
bila razporejena bolj disperzno. V 70. letih 20. stoletja je bilo tako v Mariboru opredeljenih
8 industrijskih con, ki so bile vzpostavljene nesistemati¢no v okolici obstojecih tovarn v
mestu (Lorber, 2006a). Pomembni obmoc¢ji proizvodnih dejavnosti v funkcionalnem
urbanem obmoc¢ju Maribora sta bili tudi v RuSah (tovarna dusika) in na Sladkem Vrhu
(Paloma).

Do gospodarske krize v Mariboru je priSlo ze v drugi polovici 80. let 20. stoletja. Najhujsa
kriza je nastala ob druzbenih in gospodarskih spremembah, do katerih je prislo okrog leta
1990. Delez industrije v ustvarjenem dohodku je najbolj strmo padal od leta 1989 do leta
1991, zmerneje pa po letu 1991. V obdobju med letoma 1989 do 1998 se je delez prihodkov
v industriji prepolovil iz 60,4% na 31%, poveceval pa se je delez trgovine (iz 23% na 30%)
in finan¢nih storitev (iz 1,4% na 12,3%). Razlog za tako veliko zmnjSanje je bila velika
odvisnost zastarele industrije od jugoslovanskega trzis¢a. Sele za obdobje po letu 2002 je
mogoce govoriti o poasnem ozivljanju mariborskega gospodarstva. Kljub temu se danes
mariborsko gospdarstvo ne more pohvaliti z uspeSnimi velikimi predelovalnimi podjetji z
izjemo Mariborske livarne in podjetij v lasti Henkla, Palfingerja in Siemensa (Lorber,
2006b).

Prostorska posledica strukturnih sprememb v gospodarstvu je bilo oblikovanje degradiranih
industrijskih obmo¢ij. To pa je hkrati pomenilo tudi prostorski potencial za razvoj
gospodarstva. Raziskava prostorskih lokacijskih potencialov slovenskih mest iz leta 1996
(Pogacnik in ostali, 1996) je pokazala, da je Maribor sredi 90. let, ko se je gospodarska
kriza umirila, sodil med mesta z najvecjimi prostorskimi moznostmi za proizvodne
dejavnosti. V nasprotju s to raziskavo je Kos Grabar (1998) ob pomoci analize planskih
aktov ugotovil, da je bilo v tem obdobju v funkcionalnem urbanem obmocju Maribora 14
razpoloZzljivih zemljiS¢ za proizvodne dejavnosti, predvsem v okolici Ru§ (8) in v obcini
Lovrenc na Pohorju (3), v Mariboru pa je bilo le eno obmocje in sicer industrijska cona na
Teznem, ki se je spraznila ob propadu podjetjia TAM (Lorber, 2006a). Zemljis¢a za
proizvodne dejavnosti pa vecinoma niso bila na voljo zaradi slabe infrastrukturne
opremljenosti ali nedoreenih ureditvenih pogojev. Vefinoma so se nahajala ob robu
obstojecih proizvodnih obmocjih in v blizini cest (Kos Grabar, 1998).

Z ozivljanjem gospodarstva na zaletku 21. stoletja so se pojavili trije z lokacijo
proizvodnih dejavnosti povezani prostorski procesi:

1. Prestrukturiranje obstojec¢ih obmocij proizvodnih dejavnosti. Nekdanje industrijske cone
se spreminjajo v poslovno-trgovsko-skladis¢na obmocja. Najvecje preoblikovano obmocje
proizvodnih dejavnosti je danaSnja poslovno proizvodna cona Tezno (cona Te-5).
Oblikovana je bila leta 1996 po propadu podjetja TAM. Njena zasnova omogoca mesano
rabo, ki vkljucuje proizvodnjo, skladiscenje, logistiko in razlicne storitvene dejavnosti.
Obsega 108 hektarjev in je ena izmed najvecjih poslovnih con v Sloveniji. Polovica



obmocja je Se vedno nezasedena. Aprila leta 2006 je bilo v coni registriranih 138 podjetij,
od katerih so prevladovala podjetja povezana s popravilom in vzdrZzevanjem motornih vozil
(33,3%) in predelovalne dejavnosti (29,7%). Vecina podjetij se je uvrs¢ala med mikro
podjetja z do 10 zaposlenimi (Lorber, 2006a).

2. Disperzija gospodarskih dejavnosti v suburbano zaledje Maribora. Med leti 1999 in 2004
je najve¢ poslovnih subjektov nastalo v obc¢inah na suburbanem obmoc¢ju Maribora,
povecanje pa je bilo najmocnejSe v njihovih obc¢inskih sredis¢ih. Nekatere gospodarske
dejavnosti se selijo iz kompaktnega mesta v obmestje. Pri tem ne gre samo za specializirane
trgovine in druge storitvene dejavnosti ampak tudi za proizvodne in obrtne dejavnosti.
Proces pa ni povsod enako intenziven, saj posamezne lokacije, predvsem tiste ob glavnih
vpadnicah proti Mariboru in ob avtocesti, ponujajo boljSo infrastrukturo in dostop. Pri tem
prihaja do zapolnjevanja in prestrukturiranja prostih, ekstenzivno izrabljenih in
degradiranih povrsin ter tudi do pozidave kmetijskih zemljiS¢. Podjetja nastajajo tudi izven
urejenih obmocij proizvodnih dejavnosti. Zasebniki svoje dejavnosti pogosto uredijo kar v
objektu, v katerem bivajo. To pomeni, da z ustanavljanjem novih malih podjetij prihaja do
Se ve€jega meSanja rabe (Drozg, 2006).

3. Oblikovanje degradiranih industrijskih con. V Mariboru so se ohranila nekatera obmocja
proizvodnih dejavnosti s slabo vzdrzevanimi in dotrajanimi industrijskimi objekti nekdanjih
industrijskih gigantov Metalne, Strojne, KoSaske opekarne in drugih (Malensek, 2005).
Ceprav tu nastajajo nove dejavnosti, zaradi svojega izgleda in slabe infrastrukturne
opremljenosti niso privlaéna za nastanek novih podjetij. Se ve¢: zaradi selitve dejavnosti na
obrobje mesta in suburbano obmocje prihaja do nadaljne degradacije nekaterih starejSih
obmocij proizvodnih dejavnosti ter do nastanka novih degradiranih obmocij (Drozg, 2006).

Analiza anket opravljena po obCinah mariborske urbane regije zgornje trditve potrjuje,
hkrati pa izpostavlja subregionalne razlike v prostorskem razvoju zaradi razlik v
povpraSevanju gospodarstva po novih obmocjih proizvodnih dejavnosti.

1. V severnem delu mariborske urbane regije (ob&ini Sentilj in Kungota) ter v ob&ini
Lovrenc na Pohorju, ki jo oznacuje prometna zaprtost, je povprasevanje po novih obmocjih
proizvodnih dejavnosti relativno skromno. Kljub temu ob¢ine nacrtujejo nova obmocja
proizvodnih dejavnosti, ki bi bila namenjena pretezno domacim podjetnikom in podjetjem.
S podobnimi procesi, potrebami in povpraSevanji se srecujeta tudi pretezno podezelski
jugovzhodno od Maribora locirani ob¢ini StarSe in Duplek. Tudi tu nacrtujejo le manjSa
obmocja proizvodnih dejavnosti, ki bodo namenjena predvsem lokalnim obrtnikom in
podjetnikom.

2. 'V Mestni obCini Maribor prihaja do transformacije obstoje¢ih obmocij proizvodnih
dejavnosti z meSanjem razli¢nih vrst rabe, ki vkljuCuje tako storitvene dejavnosti kot tudi
gradnjo novih stanovanj (Melje, Tezno, Tabor), medtem ko proizvodne cone Marles,
Studenci in Tam kljub transformaciji zna€aja proizvodnih podjetij (velik pomen malih in
srednje velikih podjetij) ohranjajo pretezno proizvodno vlogo. Podobni procesi so znacilni
tudi za obcino RuSe, saj se nov razvoj proizvodnih dejavnosti osredotofa pretezno na
obstojeCa obmoc¢ja proizvodnih dejavnosti (tovarna duSika, Hmezad Jeklo, nekdanji
Metalplast), nacrtovane pa so tudi njihove Siritve.

3. Obcine, ki se nahajajo v neposredni okolici Mestne obCine Maribor, se srecujejo z
velikim povpraSevanjem gospodarstva po naselitvi v obmocjih proizvodnih dejavnosti. To



posebno velja za obCine Hoce-Slivnica, Race-Fram in delno tudi za obc¢ino Selnica ob
Dravi. Za te ob¢ine je znacilna dobra prometna infrastruktura, zanimive pa postajajo tudi
lokacije v neposredni blizini nacrtovane avtoceste proti Ptuju. Obcine se pri tem srecujejo s
pomanjkanjem ustreznih plansko opredeljenih zemljis¢ za proizvodne dejavnosti, kar pa
poskusajo resiti v okviru priprave novih prostorskih dokumentov.

Slika: Lokacija danasnjih in predvidenih obmocij proizvodnih dejavnosti v mariborski
urbani regiji.

Vir: Vprasalnik: »Prostorsko nacrtovanje in doseganje ciljev trajnostnega prostorskega
razvoja na lokalnem (ob¢inskem) nivoju«.

Najvecji problemi, s katerimi se obCine sreujejo pri nacrtovanju in Siritvi proizvodnih
obmocij, so povezane s tremi pomembnimi elementi njihove opredelitve. Prvi je neustrezna
infrastruktura na teh obmocjih ter neustrezna prometna dostopnost. Drugi problem je
povezan predvsem s pomanjkanjem ustreznih finan¢nih virov tako na ob¢inski kot tudi na
drzavni ravni, s katerimi bi obCine lahko opremile obmoc¢ja proizvodnih dejavnosti s
komunalno infrastrukturo. Opredelitev obmocij proizvodnih dejavnosti ovira tudi
dolgotrajna priprava prostorskih aktov. Najbolj intenzivni problemi se pojavljajo v ob¢inah
Miklavz na Dravskem polju, Hoce-Slivnica, Maribor in RuSe. V teh obc¢inah je pritisk
investitorjev zelo velik oziroma se srecujejo z intenzivno transformacijo obstoje¢ih obmocij
proizvodnih dejavnosti, nacrtujejo pa tudi Siritev teh obmocij.

Obcine probleme povezane z nartovanjem in S$iritvijo proizvodnih obmocij reSujejo na
razli¢ne nacine. Kot temeljni instrument uporabljajo obCinske prostorske plane (OPN), s
katerimi poskuSajo umestiti nove cone v prostor na takSen nacin, da bi dosegli ¢im bol;
optimalno razporeditev namenske rabe zemljis¢. ObcCini Maribor in RuSe dajeta velik
poudarek prestrukturiranju oziroma transformaciji obstoje€ih obmoc€ij proizvodnih
dejavnosti. Kot pomemben nacin odgovarjanja na izzive povezane z razvojem obmocij
proizvodnih dejavnosti ob¢ine izpostavljajo tudi sprotno usklajevanje z obc¢ani, investitor;ji
in drugimi organizacijami.

Zaradi velikega povpraSevanja po novih obmoc¢jih proizvodnih dejavnosti in po Siritvi
obstoje¢ih obcCine ne cutijo medsebojne konkurence pri zapolnjevanju teh obmocij,
konkurence ne Cutijo tudi v regionalnem, drzavnem ali mednarodnem okviru. Obstojeca in
nacrtovana obmoc¢ja proizvodnih dejavnosti zato po oceni intervjuvancev niso
predimenzionirana. Cena zemljiS¢ v proizvodnih obmoc¢jih je primerna. Pri njihovem
nacrtovanju in izvedbi se obCine ne srecujejo z intenzivnim nasprotovanjem nevladnih
organizacij. NajmanjSe probleme z nacrtovanjem in $iritvijo proizvodnih obmocij imajo v
ob&inah Lovrenc na Pohorju, Sentilj in Duplek.

Za mariborsko urbano regijo so torej z vidika razvoja obmocij proizvodnih dejavnosti
znacilni trije razlicni procesi. Mestna ob¢ina Maribor in ob¢ina RusSe se sreCujeta predvsem
s transformacijo obstojeCih proizvodnih obmocij. Obcine v neposredni blizini Mestne
obCine Maribor, ki imajo dobro prometno infrastrukturo (avtocesto), so zelo privla¢ne za
lociranje novih proizvodnih dejavnosti, zato le-te v novih prostorskih dokumentih
nacrtujejo obsezno Siritev obmocij proizvodnih dejavnosti. Obcine, ki so od Maribora
relativno oddaljene ali nimajo najboljSih prometnih povezav, se ne sreCujejo z velikim
povpraSevanjem po novih obmocjih proizvodnih dejavnosti. Pomemben razlog je tudi
pomanjkanje ustreznega prostora zaradi specifi¢nih fizicnogeografskih znacilnosti.



Obmocja proizvodnih dejavnosti se trenutno nacrtujejo netrajnostno: priCakuje se
predimenzioniranost novih obmo¢ij, ki bodo nepovratno unicila kakovostna kmetijska
zemljis¢a. Mocno se bodo povecale prometne obremenitve s tovornim prometom, ki ne bo
kanaliziran le na avtocestah in drugih glavnih cestah (tranzit). RazprSena gradnja se bo
nadaljevala. Obcine ne cutijo potrebe po nacrtovanju ustreznih odmikov med obmod;ji
proizvodnih dejavnosti in drugimi rabami, zalsti stanovanjsko (npr. zeleni pasovi).
Nacrtovanje in razvoj obmocij proizvodnih dejavnosti je v veliki meri neusklajen na
regionalni ravni, saj zanj skrbijo izklju¢no obc¢ine same. Obmocje proizvodnih dejavnosti,
ki bi bilo regionalnega (in mednarodnega) pomena se ne bo oblikovalo. Kot pozitivni ukrep
je potrebno izpostaviti usmerjanje proizvodnih dejavnosti ob obstojeco (in nacrtovano)
prometno infrastrukturo ter v blizino prometnih vozlis¢.

Ukrepi za doseganje trajnostnega prostorskega razvoja obmoc¢ij proizvodnih
dejavnosti v mestih in SirS§ih mestnih obmog¢jih

Trajnostni prostorski razvoj proizvodnih dejavnosti poudarja predvsem ¢im ve¢jo varcnost
pri rabi prostora. Pri oblikovanju in Siritvi obmocij proizvodnih dejavnosti je potrebno
izhajati iz obstojece grajene strukture v prostoru: potrebno je zgos€evanje, zaokrozevanje,
sanacija opuSCenih in degradiranih povrSin. Sanacija naj bi imela prednost pred
novogradnjo. Obmocja proizvodnih dejavnosti naj bi bila ustrezno dostopna. Locirana naj
bila ustrezno dostopna tudi z javnimi prevoznimi sredstvi, s ¢imer bi se omejevala raba
neobnovljivih naravnih virov zaradi dnevnega prihoda na delo. Obmocja proizvodnih
dejavnosti naj bi bila ustrezno komunalno opremljena, da bi se preprecevali snovni in
emisijski pritiski na okolje. V prostoru naj bi obstajala hierarhija proizvodnih obmocij
glede na policentri¢no strukturo poselitve oziroma naselij.

Temeljni strateSki razvojni dokumenti na nadnacionalni in nacionalni ravni ter raziskovalne
naloge poudarjajo nacelo trajnostnega prostorskega razvoja, zato med ukrepe doseganje
trajnostnega prostorskega razvoja obmocij proizvodnih dejavnosti uvr$¢ajo predvsem
varCevanje s prostorom (smortno povecevanje poselitvenih obmocij zaradi oblikovanja
obmocij proizvodnih dejavnosti, zgoscevanje zazidave, sanacija degradiranih obmocij),
varovanje okolja (omejevanje emisij, zeleni pasovi, ki naj bi preprecili negativne ucinke na
bivalno okolje), hierarhijo obmo¢ij proizvodnih dejavnosti, ki naj bi sledila hierarhiji
poselitvenega sistema, zagotavljanje endogenega razvoja (oblikovanje manjSih obmocij
proizvodnih dejavnosti v vseh obcinah) ter zagotavljanje ustreznih sodobnih lokacijskih
dejavnikov (prometna dostopnost, t.i. mehki in institucionalni lokacijski dejavniki).

Najustreznejsi ukrepi za reSevanje problemov povezanih z naCrtovanjem, uresnic¢evanjem in
Siritvijo proizvodnih obmocij naj bi bili po mnenju anketiranih zagotavljanje zadostne
ponudbe povrSin za proizvodne dejavnosti, smotrno povecevanje poselitvenih obmocij,
names$canje ob prometnih vozli§¢ih in zagotavljanje ustrezne prometne dostopnosti. Po
mnenju obCin bi bili najmanj ustrezni oziroma potrebni ukrepi preseljevanje proizvodnih
dejavnosti iz srediS¢a naselja na obrobje, navezovanje na obstojece raziskovalne ustanove,
univerzo, tehnoloski park in druga razvojna jedra ter urejanje zelenih povrSin, pasov in
ustreznih odmikov od drugih rab v prostoru. Pri tem je potrebno opozoriti, da trenutna
razmiSljanja ob¢inske administracije zaradi velikih pritiskov po nepovratnem spreminjanju
kmetijskih povr§in v obmocja proizvodnih dejavnosti ne gredo v smer trajnostnega
prostorskega razvoja.



Teoreticne predpostavke o trajnostnem prostorskem razvoju, v strateSkih razvojnih
dokumentih in v raziskovalnih nalogah opredeljene pristope k razvijanju obmocij
proizvodnih dejavnosti ter izkus$nje pridobljene s Studijo primera (Mariborska urbana
regija) je mogoce povezati v naslednji nabor ukrepov za doseganje trajnostnega
prostorskega razvoja mest in drugih naselij v SirSem mestnem prostoru z vidika obmocij
proizvodnih dejavnosti:

Nacrtovanje novih obmocij proizvodnih dejavnosti v okviru obstojecih. Z novimi
obcinskimi prostorskimi akti (OPN) je potrebno ¢im bolj omejiti gradnjo novih obmocij
proizvodnih dejavnosti. Obmoc¢ja proizvodnih dejavnosti naj bodo opredeljena v okviru
obstojeCega stanja, smotrno naj se nacrtujejo le njihove Siritve. Degradirana obmocja
proizvodnih dejavnosti naj se revitalizirajo (izjema so obmocja znotraj mest in vecjih
naselij, ki naj dobijo oskrbno in/ali bivanjsko funkcijo).

Usmerjanje novih obmo¢ij proizvodnih dejavnosti na za kmetijstvo manj primernih
lokacijah. Gradnja obmocij proizvodnih dejavnosti naj bo omejena na slabSa kmetijska
zemljis€a ali na degradirana obmocja. Kmetijska zemljis€a najboljSe kakovosti naj
ohranjajo kmetijsko proizvodno funkcijo.

Dosledno upoStevanje varstvenih omejitev. Nova obmocja proizvodnih dejavnosti naj ne
posegajo na zavarovana obmocja.

Usmerjanje novih obmocij proizvodnih dejavnosti na komunalno ustrezno urejena
obmocdja. Nujna komponenta pri nacrtovanju novih obmocij proizvodnih dejavnosti morajo
biti moznosti za ustrezno komunalno infrastrukturo, ki omogoca nadzorovanje emisij
(kanalizacija in Cistilna naprava).

Dosledno upoStevanje varstvenih nacel pri urejanju obmocij proizvodnih dejavnosti.
Upostevati je potrebno ranljivost okolja, z ustreznimi gradbenimi in krajinskimi posegi je
potrebno preprecevati negativne vpliv na bivanjsko okolje (hrup, emisije).

UpoStevnaje hierarhije naselij pri opredeljevanju hierarhije obmocij proizvodnih
dejavnosti. Vec¢ja obmocja proizvodnih dejavnosti naj se nacrtujejo v regionalnih in
subregionalnih sredi$¢ih, kjer je dovolj delovne sile, ustrezna komunalna urejenost in
prometna dostopnost. Pri njihovem oblikovanju naj sodelujejo vse obCine v urbani regiji.
Vsaka obcina naj opredeli ustrezno veliko obmocje proizvodnih dejavnosti namenjeno
endogenemu razvoju podjetnistva.



Spodnji Duplek
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5.5. Promet

Promet in prostorski razvoj

V prostorskem razvoju mest in §irSih mestnih obmocij predstavlja razvoj prometa kljucen
element pri doseganju trajnostnega razvoja. Vsa dosedanja prometna politika se je
osredotocala predvsem na ustrezen razvoj in Sirjenje prometne infrastrukture, povecevanje
mobilnosti ipd., v zadnjem cCasu pa v ospredje vse bolj prihajajo prizadevanja po
racionalnej$ih modelih mobilnosti, zmanjSevanju prometnih tokov, preusmeritvi osebnega
prometa na javni promet ipd. — vse to v lu¢i zmanjSevanja okoljskih prometnih vplivov, ki
prav v mestih predstavljajo enega klju¢nih dejavnikov zmanjSevanja kakovosti bivanja
(slabsa kakovost zraka, povecan hrup, oteZzena dnevna mobilnost, neurejeno parkiranje,
slabsa dostopnost ipd.).

Sirjenje mestnih obmogij, spremembe Zivljenjskega sloga in fleksibilnost osebnega
avtomobila na eni ter neustrezno razvit javni promet na drugi strani so prispevali k
mocénemu porastu osebnega prometa v mestih. Rast je najhitrejSa na robnih obmocjih
mest/mestnih obmocij, kjer se javni promet ni izkazal za dovolj fleksibilnega, hkrati pa so
to tudi obmocja tranzitnih cest in je dodatno prisoten tudi tranzitni promet. Podatki o
povprecnem letnem dnevnem prometu (PLDP) za Slovenijo kaZejo, da je promet najvecji
na obrobju najvec¢jih mestnih sredi$¢ in mestnih vpadnicah (Ljubljana, Maribor, Koper - od
45.000 do 70.000 vozil dnevno), glede na izjemno rast prometa v drugi polovici 90-ih pa se
zadnja leta le-ta nekoliko umirja. Pomanjkanje integriranega politicnega pristopa k
urbanistiénemu, prometnemu in okoljskemu nacrtovanju je dovolilo osebnemu avtomobilu
skoraj popoln monopol in prispevalo k stopnjevanju Stevilnih problemov povezanih s
povecanim in neurejenim prometom.

Osebni motorni promet je pomembno prispeval tudi k pojavu nenacrtnega Sirjenja mest.
Ker je tako obsezna in razmeroma redko poseljena obmocja tezko ustrezno pokrivati z
javnim prometom, je avto na teh obmocjih postal tako reko¢ nepogresljivo prometno
sredstvo.

Mesta se tako srecujejo s Stevilnimi okoljskimi problemi, Stevilni vzroki za njihov nastanek
pa so medsebojno povezani. Najpogostejsi so problemi povezani s slabo kakovostjo zraka v
mestih, gostim prometom in zastoji, hrupom, emisijami toplogrednih plinov,
nenadzorovanim Sirjenjem mestnih obmocij, slabo kakovostjo grajenega okolja idr. Promet
tako postaja klju¢en dejavnik razvoja mest in obmestnih obmocij, neposredno pa povecan
promet vpliva predvsem na onesnazenost zraka, povecan hrup, zastoje idr. ter na ta nacin
pomembno vpliva na kakovost bivalnega okolja v mestih — torej na prebivalce, posredno pa
tudi na gospodarski razvoj mest.



Usmeritve, cilji in ukrepi na podro¢ju urejanja prometa v strateSkih dokumentih

Strateski dokument

Usmeritve in cilji

White paper. European transport policy for
2010: Time to decide. 2001

e korenite spremembe na podrocju
prometa mozne le ob hkratnem uvajanju
konsistentnih ukrepov na nacionalni in
lokalni ravni v kontekstu drugih politik

Towards Sustainable Transport in the CEI
Countries. Dunaj, 1999

Kohezijska politika in mesta (SEC(2006)
928)

Evropski program za podnebne spremembe,
2000

Prostorski razvoj in prometna omrezja.
Delovna skupnost Alpe — Jadran, 2005

Nacionalni strateski referen¢ni okvir (2007 —
2013)

Strategija prostorskega razvoja Slovenije
(SPRS), 2004

Resolucija o prometni politiki Republike
Slovenije (RePPRS), 2006

vvvvv

Mesto lezi ob avtocestnem vozliSCu, sk021

vvvvv

proti Murskl Soboti in Madzarski.

Maribor poteka ZelezniSka proga Gradec
(Avstrija) — Maribor - Celje - Ljubljana ter Maribor - Zagreb in regionalna proga proti

Slika 1: Prometni poloza] Marlbora in celotne Marlborske urbane regije
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Po kriterijih Direkcije RS za ceste so zelo obremenjene ceste tiste, na katerih znasa
povprecni letni dnevni promet (PLDP) ve¢ kot 50 % ocenjene kapacitete za doloc¢eno
kategorijo ceste'>. Kjer je obseg prometa blizu kapaciteti ceste je zelo verjetno, da pride do
zastojev ob prometnih konicah. Analize prometnih obremenitev po posameznih kategorijah
cest v Sloveniji kazejo, da so bile tudi v letu 2006 med drzavnimi cestami najbolj
obremenjene avtoceste okrog Ljubljane (PLDP na zahodni ljubljanski obvoznici je znaSal
65.428 vozil ter na severo-vzhodni ljubljanski obvoznici 62.346 vozil), v posameznih
dnevih turisticne sezone pa tudi primorski avtocestni krak (preko 60.000 vozil) ter obalna
avtocesta (preko 70.000 vozil).

Med drzavnimi cestami Mariborske urbane regije, kjer se izvajajo meritve PLDP-ja, sodijo
med zelo obremenjene predvsem hitre, glavne in regionalne ceste (vpadnice v Maribor),
avtoceste pa so z obremenitvami okrog 32.000 vozil dnevno na zgornji meji kapacitet ceste.
Npr. regionalna cesta Maribor (Trzaska) — Hoce s PLDP 42.500 kar za trikrat presega
mejno obremenjenost za regionalne ceste.

Preglednica 1: Prometna obremenitev cest na obmoé¢ju Mariborske urbane regije v
obdobju od leta 1993 do 2006 (z oznacenimi zelo obremenjenimi cestami)

Prometni odsel Kategori | PLDP | PLDP | PLDP [ PLDP [ PLDP | PLDP
jaceste | 2006 | 2005 | 2002 | 2000 | 1998 | 1993

POBREZIJE - MB (TEZNO) HC 48.789 | 47.717| 39.824| 27.196| 29.200| 20.910

MB (MELJSKA) -

POBREZJE HC 47.700 | 46.000

MB (TRZASKA) - HOCE R2 42.500 | 42.000 | 30.000| 34.000 | 27.000| 14.000

PESNICA-MARIBOR HC 34.752| 33.796| 28.812| 30.000| 21.500| 16.274

HOCE - SLIVNICA R2 32.934 | 31.556| 25.452| 22.600| 24.000

SLIVNICA AC 32.500 | 30.800 | 24.800| 22.578| 22.000

SLIVNICA - FRAM AC 32.484 | 30.827| 24.814| 22.578| 19.699| 9.398

SL. BISTRICA - SEVER -

JUG AC 32.000 | 30.000

MB (TRZASKA -

MIKLAVZ) Gl 30.898 | 29.553 | 25.200| 14.486| 13.390| 9.900

MB (C. PROLETARSKIH

BRIGAD) Gl 30.000 | 30.000

FRAM - SL. BISTRICA -

SEVER AC 28.000 | 29.000 | 20.000| 19.000| 17.500| 10.018

PTUJ Gl 28.000 | 28.000 | 28.500 | 28.000 | 28.000 | 24.000

MB (KOR. MOST - C.

PROLETARSKIH BRIGAD) Gl 24.486 | 24.089

SL. BISTRICA - SL.

KONIJICE AC 21.600 | 19.800| 16.158| 13.700| 13.228| 11.040

MB (PTUJSKA) - MB

(TRZASKA) R2 20.500 | 20.000

HAJDINA - PTUJ Gl 20.360 | 19.793 | 22.500| 21.800| 21.000 | 16.000

PESNICA - LENART Gl 15525 | 15.013 | 12.784| 12.498| 11.715| 7.671

MB (OTOK) - MB Gl 15.400 | 15.000| 12.000| 6.200] 6.300

'2 Ocenjene kapacitete za avtoceste in hitre ceste so 66.000 vozil, za glavne ceste 30.000 vozil in za
regionalne ceste 20.000 vozil na dan.



(KOROSKI MOST)

SENTILJ - PESNICA

AC 12.935| 12.299| 10.070| 10.018 9.707
SL. BISTRICA R2 11.600 | 11.500| 11.100 9.000 5.500 7.100
MP gENTILJ AC 10.800| 10.401 8.475 8.712 8.370 7.789
MB (PTUJSKA) - ROGOZA | AC 10.240 | 9.443
PESNICA - RONDO
POCEHOVA R2 10.200 | 10.200
ROGOZA - SLIVNICA AC 9.500 8.900| 10.118
SELNICA - MB (OTOK) G1 9.407 9.043 8.435 7.700 8.200 4.400
SL. BISTRICA - LOZNICA R2 7.200 7.100 6.500 2.500 2.000 4.000
gENTILJ - PESNICA R2 6.759 6.674 6.557 6.300 6.200| 12.590
SLIVNICA - FRAM R2 6.500 6.200 6.200 6.106 3.000 5.020
MP gENTILJ - SENTILJ R2 5.086 4.808 4.654 5.691 6.329 5.044

Vir: Podatki Direkcije Republike Slovenije za ceste.

Slika 2: Prometne obremenitve na obmocju Mariborske urbane regije (2005)

Vir: Podatki Direkcije Republike Slovenije
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Predvsem je ociten velik porast prometa na vecini cest SirSega obmocja Maribora v zadnjih
15-ih letih. Tako je bil npr. leta 1993 na odseku Pobrezje - Maribor (Tezno) PLDP 20.910,
leta 2005 pa ze 47.717. Podobna rast prometa je bila znacilna tudi za Stevilne druge cestne
odseke; npr. odsek Pesnica - Maribor je imel leta 1993 PLDP 16.247, leta 2005 pa ze
33.796, na odseku Slivnica - Fram pa je v istem obdobju PLDP porasel z 9398 na 30.827.
Nizje vrednosti PLDP v prvi polovici devetdesetih let so sicer v precejSnji meri tudi
posledica zmanjSanih prometnih tokov proti jugozahodu (politi¢na nestabilnost in vojne na
obmocju nekdanje Jugoslavije), vendar je trend rasti opazen tako reko¢ za vsa obdobja (glej
preglednico) na skoraj vseh odsekih, kar govori o sploSnem porastu prometa tudi na tem

obmodju.




Pomembna znacilnost prometa na obravnavanem obmocju je tudi precejSen delez
tovornjakov (v vecini tranzitni promet), ki na najbolj prometnih cestnih odsekih vec¢inoma
predstavljajo od okrog 10 % do skoraj 30 % vseh vozil. Na odseku Mejni prehod Sentilj —
Sentilj je tako njihov delez znasal kar 28,9 %, na najbolj prometnem cestnem odseku
Pobrezje — Maribor (Tezno) pa 10,3 %. Omenjeni podatki pricajo o pomembni vlogi
tovornega (zlasti tranzitnega) prometa.

Kar se tice znacilnosti prometa znotraj samega mestnega obmocja Maribora, se lahko
opremo na rezultate raziskave (Plevnik, 1998) izvedene pred desetletjem na obmocju
izbranih stanovanjskih sosesk v Mariboru. Pokazale so se povezave med prometnim
povprasevanjem in oddaljenostjo stanovanjskih obmocij od mestnega sredisca,
razvejenostjo omrezja javnega potnisSkega prometa ter razmestitvijo oskrbnih sredis¢. Z
vecanjem razdalje stanovanjskih obmocij od mestnega srediS¢a se spreminjata obseg in
nacin potovanj njihovih prebivalcev. Z oddaljevanjem od mestnega srediSCa narasca
predvsem dolzina potovanj, povezanih s potjo na delo in v Solo. Drugace je s potovanji, ki
so povezana z oskrbo in obiski; slednja v veliki meri potekajo znotraj stanovanjskega
obmocja. Z oddaljevanjem od mestnega srediS¢a zaradi vecdjih razdalj upada delez
nemotoriziranih potovanj, ki jih nadomesca vecji delez potovanj z osebnimi avtomobili.
Rezultati raziskave kazejo tudi na vlogo dostopa stanovanjskih obmoc¢ij do javnega
potniSkega prometa. Kljub nizkemu delezu uporabe javnega potniskega prometa, se
uporaba med stanovanjskimi obmo¢ji razlikuje glede na njihovo razli€no opremljenost s
postajalis¢i. Glede na namen prevladujejo potovanja na delo, sledijo potovanja zaradi
oskrbe in v Solo, zaostajajo pa potovanja v prostem Casu, na obiske itd. Primerjava
namenov potovanj z njihovim nacinom pokaze prevlado hoje v Solo, zaradi oskrbe, na
obiske in v prostem Casu. Avtomobil je najpogosteje uporabljeno prometno sredstvo pri
potovanjih na delo, poslovnih potovanjih in potovanjih k zdravniku. Kolo so anketirani
prebivalci najveckrat uporabili zaradi oskrbe in v prostem casu, avtobus pa za potovanja na
delo in v Solo. Uporabljeni vzorec sicer ne dovoljuje posploSevanja rezultatov na celo
mesto, podatki potrjujejo domneve, da je tudi Maribor dozivljal podoben prometni razvoj
kot druga vecja slovenska mesta (rast uporabe osebnih avtomobilov in upad deleza javnega
potniskega prometa). Omenjeni procesi so vzrok mnogih tezav na podrocju prometa na
mestnem obmocju Maribora. Kljub temu, da je v zadnjem desetletju prislo do sprememb na
potovalnih navad (zlasti povecanje vloge osebnega motoriziranega prometa), so stanje in
vplivni dejavniki, na katere je opozorila omenjena raziskava, nedvomno v precejSnji meri
Se aktualni.

Prometna problematika — regionalni/lokalni nivo (vprasalniki)

Velika prometna obremenjenost hitrih, glavnih in regionalnih cest SirSega obmocja
Maribora sicer kaze na pereco prometno problematiko celotne regije, vendar pa intervjuji
na najnizjem, obCinskem nivoju kazejo, da pri dosedanjem prostorskem razvoju tega
segmenta Se ne zaznavajo kot klju¢nega in se ga sistemsko prakticno v nobeni ob¢ini ne
lotevajo.Identifikacija in vrednotenje problemov s podro¢ja urejanja prometa na nivoju
posamezne obline je pokazala, da med navedenimi devetimi ® izstopajo predvsem trije

1 Problemi s podro¢ja urejanja prometa: preobremenitev cest, slab§a dostopnost do regionalnega
srediSca, onesnazenost ozracja, pomanjkanje parkirnih povrsin, neustrezno razvit javni promet,
slabo razviti nemotorizirani prevozni nacini, prevec tranzitnega prometa, slaba kakovost cest,
zmanj$ana varnost.



problemi, ki so se kot najvecji in akutni pokazali v kar 7 obCinah in sicer: prevec
tranzitnega prometa, sploSna preobremenitev cest s prometom in slaba kakovost cest.
Problematika tranzitnega prometa se navezuje na preobremenjenost cest in ju kot velik
problem v prometu oznacujejo v ob&inah Sentilj, Ruse, Selnici ob Dravi, Ho¢e, Miklavz na
Dravskem polju in Star§e. Cez Hoée in Sentilj poteka mednarodni tranzitni promet, medtem
ko gre pri ostalih ob¢inah za zgostitve in problematiko poveCanega dnevnega tranzitnega
prometa (v smeri Maribor - Dravska dolina in Maribor — Ptuj). Nekoliko bolj izstopajoci
problemi so Se pomanjkanje parkirnih povrSin (zelo velik problem v ob¢inah Ruse, Selnica
ob Dravi, Miklavz na Dravskem polju), neustrezno razvit javni promet (zelo velik problem
v ob¢inah Maribor, Sentilj, Hoce-Slivnica), slabo razviti nemotrorizirani prevozni nacini
(kot zelo velik problem so to izpostavili v ob&inah Sentilj, Ho¢e in Miklavz) ter poslabsana
varnost na cestah (velik problem v ob¢inah SrediSce ob Dravi, Miklavz na Dravskem polju
in Starse).

Zanimivo je, da v prav nobeni ob¢ini slabo dostopnost do regionalnega sredis¢a (Maribor)
niso izpostavili kot velik problem.

Gledano po posameznih ob¢inah pa se je pokazalo, da je prometna problematika prisotna v
vecini ob¢in, bolj izstopajoca pa v ob¢inah Miklavzu na Dravskem, polju, Hoce-Slivnica,
Sentilju, deloma tudi Selnici ob Dravi in Star§e. V ob¢ini Maribor so vse naveden probleme
oznacili kot srednje velik problem, kot velik problem so izpostavili le nefunkcionalni
(pocasnost, frekvenca) mestni in primestni sistem javnega prometa.

Promet oziroma urejanje prometne problematike pa je zanemarljivega pomena v obCinah
Kungota, Lovrenc na Pohorju in Race-Fram, kjer razen izjemoma (npr. slaba kakovost
lokalnih cest) niso izpostavili nobene perece problematike v zvezi s prometom.

Vse navedene probleme povezane s prometom obcine praviloma ne resujejo oziroma jih
reSujejo nesistemsko in stihijsko. Povecan promet in tranzitni promet nameravajo tako v
obCinah Ruse in Miklavz na Dravskem polju resiti z novo obvoznico, v StarSah pric¢akujejo,
da se bo problematika umirila z izgradnjo AC Fram — DraZenci. Ostalih ukrepov ne
izvajajo. Med ponujenimi ukrepi'* za uginkovitej$e reSevanje problemov povezanih s
prometom so prav vse ob¢ine poudarile, da bi bilo potrebno izboljsati cestno infrastrukturo,
veCina je izpostavila Se gradnjo kolesarskih poti in peSpoti ter dodatno ozavesScanje in
izobrazevanje javnosti.

Vecji del odgovorov posameznih obCin Mariborske urbane regije pa kaze, da pri
nacrtovanju in usmerjanju prometne strategije na lokalnem nivoju Se ni prislo do vecjih
preobratov; Se vedno je prevladujoCe razmisljanje o potrebah po izgradnji boljSe in nove
prometne infrastrukture in manj o drugih ukrepih, ki bi umirili naraS¢ajoce probleme
povezane s poveCevanjem prometa. Vecina je tudi izrazila mnenje, da je reSevanje
prometne problematike na plecih drzave in njenih strategij, hkrati pa prav nobena od obc¢in
ni nakazala moznosti skupnega (medobcinskega) reSevanja posameznih problemov.

Da na obmoc¢ju Mariborske regije Se ni prislo do pomembnega premika v razmisljanju (in
ukrepanju) o spremembi nacina prevoza od osebnih avtomobilov k drugim oblikam
transporta, predvsem javnemu potniSkemu prometu, kazejo tudi ocene vecine obcin, da je
javni promet na lokalnem/regionalnem nivoju srednje dobro urejen. Samo tri obcine
(Maribor, Sentilj in Ruse) so ga oznadile kot nefunkcionalnega.

" Ukrepi za ucinkovitejse reSevanje problemov povezanih s prometom: izboljsati cestno
infrastrukturo, izboljSati javni promet, povecCati obseg parkirnih povrSin, omejevanje prevoza z
osebnim avtomobilom, gradnja kolesarskih stez, peSpoti, omejevanje cestnega tovornega prometa,
ozavesCanje in izobraZevanje.



Med glavnimi pomanjkljivostmi obstojecega javnopotniskega sistema je vecina obcin
navedla premajhno frekventnost obstoje¢ih povezav (avtobusnih) ter premalo razvejano
omrezje rednih linij, po drugi strani pa previsoke obstoje¢e cene. Ce je javni promet
razmeroma ustrezen v samem obcinskem srediScu (linija poteka skozi obcinski center), pa
so navadno periferni deli ob¢in zapostavljeni, ve¢inoma so celo brez javnega prevoza in
tako je prebivalstvo dejansko popolnoma odvisno od osebnega avtomobila. Omeniti velja
tudi neprilagojene vozne rede obstojecih avtobusnih/ZelezniSkih povezav, ki se glede na
spremenjene zaposlitvene razmere spreminjajo, spremembam pa ne sledijo vozni redi
javnega potniskega sistema.

Zaradi vecje udobnosti, ¢asovno ugodnejSih povezav in razmeroma poceni goriva tako
osebni avtomobil ostaja najboljSa alternativa za prevoz na delo in opravljanje drugih
storitev za pretezen del prebivalstva predvsem v SirSem zaledju Maribora. Med obstoje¢im
javnim potniSkim prometom avtobusi predstavljajo ustreznejsi nafin prevoza predvsem na
obmocju ob¢ine Maribor in v naseljih ob glavnih cestnih vpadnicah v regionalno sredisce,
pretezno pa ga uporabljajo dijaki in upokojenci, za dnevne migracije na delovno mesto pa
bistveno manj.

Naraséanje predvsem okoljskih problemov povezanih s prometom je evropske urbane
politike vzpodbudilo k povezovanju z okoljskimi politikami. Ena od moznih resitev (ki se v
Stevilnih evropskih mestih Ze izvaja) je nov pristop k urejanju mestnega prometa. Prihaja do
preobrata pri nafrtovanju in usmerjanju mestne prometne strategije; od tradicionalnega
razmiSljanja o potrebah po izgradnji in povecevanju obsega infrastrukture (dolZine cest) je
sedaj v ospredju premik od prevoza z osebnim avtomobilom k drugim oblikam transporta v
mestih in obmestnih obmo¢jih. Ta razvoj v slovenskih mestnih obmo¢jih zaostaja, nas
pristop je Se vedno prevec »projektantski« in nacrtovanje ne vkljucuje v zadostni meri t.im.
mehkih ukrepov ter Se vedno preve¢ temelji na razvoju infrastrukture. Prav to se je potrdilo
na primeru analize prometa in usmerjanja ter izvajanja prometne politike na obmocju
Mariborske urbane regije. Okoljski in drugi problemi povezani z neustrezno urejenim
prometom na tem obmoc¢ju praviloma niso prepoznani kot zelo pereci, predvsem pa njihovo
reSevanje ni del integralne trajnostne strategije razvoja mesta in njegovega zaledja.

Javni potniski promet ni delezen prioritetne obravnave in v okviru mobilnosti na obmocju
mesta in njegovega zaledja nima prednostne vloge.

Taks$no stanje na podrocju prometa pa je tesno povezano z obstoje¢im nacrtovanjem rabe
zemljiS¢, nac¢inom S$irjenja mesta in poselitve na SirSem obmocju regije, ki dejansko
povecuje odvisnost od uporabe avtomobila. Klju¢nega pomena je neusklajeno urbanisti¢no
nacrtovanje z nacrtovanjem javnega prometa (ter peSpoti in kolesarskih poti). Nova
stanovanjska, poslovna in komercialna obmocja rastejo stihijsko, nenacrtovano, med seboj
so pogosto oddaljena in infrastrukturno slabo povezana, vse skupaj pa vodi samo v Se vecji
porast prometa in zaostrovanja prometnih problemov predvsem na obmocjih
suburbanizacije.
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1. UVOD IN PREDSTAVITEV VPRASALNIKA “PROSTORSKO NACRTOVANJE
IN DOSEGANJE CILJEV TRAJNOSTNEGA PROSTORSKEGA RAZVOJA NA
LOKALNEM (OBCINSKEM) NIVOJU

Kot nadaljevanje in poglobitev Analize vzorcnega obmocja Mariborske urbane regije, ki je
bila predstavljena v 3. faznem porocilu, smo v 4. fazi raziskovalnega projekta na osnovi
vprasalnika izdelali strokovno analizo prostorskega nacrtovanja in doseganja ciljev
trajnostnega prostorskega razvoja na lokalnem (ob¢inskem) nivoju, katerega cilj je
analiza in vrednotenje nacel trajnostnega prostorskega razvoja mest in drugih naselij v
obc¢inah v SirSem mestnem obmocju. V tem delu raziskave je posebna pozornost namenjena
ocenjevanju trajnostnih sposobnosti mest in drugih naselij v SirSem mestnem obmocju
Maribora.

V ta namen je raziskovalna skupina na FF-UL pripravila vpraSalnik, ki je bil namenjen
strokovnim delavcem, zaposlenih na podro¢ju prostorskega nacrtovanja v vseh dvanajstih
ob¢inah v proufevanjem obmocju. Vprasalnik je bil sprva poslan vodjem oddelkov za
okolje in prostor oziroma prostorsko nacrtovanje v ob¢inah. Vprasalnik so kontaktne osebe
na obcinah ze delno izpolnile, v drugem delu pa smo v neposrednem razgovoru (intervju)
¢lani raziskovalne skupine iz Oddelka za geografijo vpraSalnik e dopolnili. Terensko delo
je potekalo med 25 - 28. marcem 2008, analiza vprasalnika pa aprila 2008.

Glavni namen vprasalnika je bil pridobitev informacij o praksi, izvajanju in poglavitnih
problemih pri prostorskem nacrtovanju in doseganju ciljev trajnostnega prostorskega
razvoja na lokalnem (obCinskem) nivoju. VpraSalnik je razdeljen na vec vsebinskih
sklopov: prostorsko nacrtovanje v ob¢ini, prostorski razvoj in doseganje ciljev trajnostnega
prostorskega razvoja v obCini ter analiza prostorskega razvoja po izbranih podrocjih:
stanovanjska gradnja, trgovina, obmocja proizvodnih dejavnosti in promet.

Obravnavano obmocje se nahaja v severovzhodnem delu Slovenije, ob meji z Republiko
Avstrijo. V pokrajinskem pogledu obmocje tvori ravnina Dravskega polja, gricevnate
Slovenske gorice in gorski masiv Pohorje. Sredi preteklega stoletja je bilo obmocje Se
moc¢no agrarno, mesto Maribor pa je bilo ze takrat regionalno sredis¢e s Stevilnimi
neagrarnimi dejavnostmi. Pospesena industrializacija se je pri¢ela po letu 1950. Mesto
Maribor je v tem obdobju postalo Se izrazitejSe gospodarsko sredisce regije, leta 1980 je
bilo sedmo najpomembnejSe gospodarsko sredis¢e v Jugoslaviji. Ob konceptu
policentricnega razvoja so gospodarsko rasla Se druga sredis¢a v regiji — Ptuj, Lenart,
Slovenska Bistrica. Kmetijstvo je ostala pomembna gospodarska panoga, poleg tega Se
strojna, kemicna in elektrotehni¢na industrija ter turizem. S spremembo gospodarskega
sistema leta 1990, je mariborsko gospodarstvo zaslo v tezave, iz katerih Se danes ni povsem
iz8lo. Mesto lahko oznacimo kot staro industrijsko sredisce, kjer se le pocasi oblikuje
sodobna, post industrijska gospodarska struktura. Sedanja razvojna mo¢ mesta pa v veliki
meri temelji na v preteklem obdobju pridobljenih dejavnostih regijskega pomena
(dejavnosti terciarnega in kvartarnega sektorja).

Okolica mesta je Se danes v slovenskem merilu nadpovprecno agrarna, Ceprav se tudi
gospodarska in socialna sestava podezelja hitro terciarizira.

Mariborska urbana regija, kakr§no obravnavamo v okviru CRP projekta, obsega obmocje
treh upravnih enot: Maribor, Pesnica in RuSe. Hierarhi¢no visja upravna enota je statisti¢na
regija Podravje (NUTS 3), nizje administrativne enote so ob¢ine (NUTS 5): Maribor, Ruse,
Lovrenc na Pohorju, Selnica, Pesnica, Kungota, gentilj v Slovenskih goricah, Miklavz na
Dravskem polju, Ho¢e-Slivnica, Rac¢e-Fram, StarSe in Duplek.



Preglednica 2: Ob¢ine v SirSem mestnem obmocdju Maribora

Leto Povriina| Gostota |Prebivalstvo | Prebivalstvo| Stevilo
ustanovitve (kmz) poselitve (2006) (2002) naselij v

ob&ine (preb/km?) ob&ini
MARIBOR 1998 147 752 110580 110668 MB+32
KUNGOTA 1994 49 96 4683 4317 19
PESNICA 1994 76 99 7547 7244 30
SENTILJ 1994 65 131 8494 8074 22
SELNICA OB 1998 64 71 4566 4587 14
DRAVI
RUSE 1998 61 122 7415 7351 6
LOVRENC 1998 84 38 3163 3145
NA
POHORJU
HOCE- 1998 54 193 10426 9629 13
SLIVNICA
RACE-FRAM 1994 51 125 6387 5859 13
MIKLAVZ 1998 12 517 6198 5915 4
NA
DRAVSKEM
POLJU
DUPLEK 1994 39 161 6298 5938 10
STARSE 1994 34 120 4080 3955 8

Vir: SURS: Popis 2002, Statisticni letopis RS (2007).

V 1980-ih letih prej$njega stoletja se je takratna velika obCina (komuna) Maribor razdelila
na Sest manjSih ob¢in in leta 1989 zdruzila v obcCine: Pesnica, Ruse in Maribor. Do leta
1994 so bile ob¢ine Maribor, Pesnica in Ruse ena od 62 obc¢in (komun) v Sloveniji. Leta
1994 se je v Sloveniji izvrSila prva reforma lokalne samouprave, katere namen je bil
(pre)velike obcine razdeliti na manjSe in s tem priblizati upravne zadeve prebivalcem. Leta
1998 se je ustanavljanje novih ob¢in nadaljevalo. ObcCina Pesnica se je razdelila na obcine
Sentilj, Kungota in Pesnica. Obéina Ruse se je razdelila na obé&ine Lovrenc, Selnica in
Ruse. Obc¢ina Maribor se je razdelila na obC¢ine Hoce-Slivnica, Race-Fram, StarSe, Miklavz
na Dravskem polju, Duplek in Maribor. Nekdaj ena ob¢ina Maribor se je v 20 letih
razdelila na 12 ob¢in.




Slika 3: Ob¢ine v Mariborski urbani regiji po letu 1990

1991

Mariborska urbana regija 1 Ob¢ina Maribor, 2 Ob¢ina Pesnica,
3 Obcina Ruse
1994 1998

ﬁ

i

1 Obcina Maribor, 2 Obcina Pesnica, 3 | 1 Obcina Maribor, 2 Obcina Pesnica, 3
Obc¢ina RusSe, 4 Obcina Sentilj, 5 Obcina | Ob¢ina Ruse, 4 Obcina Sentilj, 5 Obc¢ina

Kungota, 6 Obc¢ina Race-Fram Kungota, 6 Obcina Selnica, 7 Obcina

7 Obcina StarSe, 8 Obc¢ina Duplek Lovrenc, 8 Ob¢ina Hoce-Slivnica, 9 Obcina
Race-Fram, 10 Obcina StarSe, 11 Obcina
Duplek,

12 Ob¢ina Miklavz na Dravskem polju

Maribor je srediS¢e Podravske NUTS 3 (statisticne) regije, drugo najvecje mesto v
Sloveniji, in ima v urbanem sistemu poloZzaj sredis¢a mednarodnega pomena. Gravitacijsko
statisticnih regij (Pomurska, Podravska, Koroska in Savinjska). V bliznji okolici Maribora
je vec subregionalnih srediS¢, in sicer: Ptuj, Lenart, Slovenska Bistrica in Radlje ob Dravi.
Ta mesta so srediS¢a obcCin, kar pomeni, da je na njihovem gravitacijskem obmocju vec
lokalnih sredis¢, ki delno gravitirajo k Mariboru. Sosednji naselji s podobnim nivojem in
Stevilom funkcij sta Celje, oddaljeno 45 km in Murska Sobota, oddaljena 50 km. Omeniti je
oddaljen 110 km. V Evropi brez meja se bo urbani sistem v obmejnih obmo¢jih prav
gotovo modificiral, kar lahko pri¢akujemo tudi na obravnavanem obmocju.




Slika 4: Prometni poloZaj in prometna infrastruktura na obmoc¢ju Mariborske urbane

regije
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Maribor lezi v krizis¢u 5. in 10. prometnega koridorja, ki povezujeta Srednjo Evropo z
drzavami na Balkanskem polotoku ter mediteranski prostor z Vzhodno Evropo. Poleg tega
je pomembno krizi§¢e regionalnih prometnic iz vzhodne proti osrednji in iz vzhodne proti
zahodni Sloveniji. Izohrona 30 minutne dostopnosti pokriva celotno obmocje NUTS 4, z
izjemo skoraj neposeljenih delov bliznjega hribovja (Pohorje). Mesto lezi ob avtocestnem
vozli$€u, od koder vodijo avtocestne povezave proti Ljubljani (125 km), Gradcu (64 km),
Murski Soboti (avtocesta bo odprta za promet leta 2008; 54 km) in Zagrebu (avtocesta do
leta 2013; 105 km). Skozi Maribor poteka elektrificirana ZelezniSka proga Gradec
(Avstrija) — Celje — Ljubljana, Zagreb ter regionalna proga proti Dravogradu. V bliznjem
zelezniSkem krizis¢u Pragersko obstaja navezava na Zeleznico proti Murski Soboti in
Madzarski. V Hotinji vasi, 5 km od Maribora, je mednarodno letaliS¢e, povezano z vec
evropskimi letalis¢i. V 40 kilometrov oddaljenem Gradcu je drugo mednarodno letalisce z
letalskimi zvezami z ve¢ino evropskih drzav.

Izvedba anketiranja strokovnih delavcev na podrocju prostorskega na¢rtovanja v obCinah
se je izkazala za zelo uspes$no in koristno za raziskovalni projekt, saj smo na osnovi zbranih
informacij poglobili in dopolnili analizo prostorskega razvoja in prostorskega
nacrtovanja na lokalnem (obCinskem) nivoju. Zbrane informacije so zelo dragocene za
poznavanje realnih in vsakodnevnih problemov na podrocju prostorskega razvoja in prakse
izvajanja prostorskega nacrtovanja v obCinah. V nadaljevanju so bili rezultati, pridobljeni z
vprasalnikom, analizirani na dveh nivojih: po posameznih obcinah in po posameznih
podro¢jih. Analiza vprasalnika je prikazana v nadaljevanju porocila.

Koncna analiza vprasalnika na primeru Mariborske urbane regije je pokazala na dolocene
perede probleme pri prostorskem naértovanju na nivoju obgin. Se zlasti izstopa ugotovitev,
da je praksa prostorskega nacrtovanja in posledi¢en prostorski razvoj v ob¢inah pogosto v
nasprotju s cilji in usmeritvami evropskih in nacionalnih strateSkih dokumentov. To je
posledica ve¢ dejavnikov: pritiski lokalnega prebivalstva, zasebnega kapitala in
investitorjev, pomanjkanje strokovnih kadrov, prevlada lokalnih in zasebnih interesov pri
kljuénih odloc¢itvah o prostorskem razvoju, zelo slabo sodelovanje med ob¢inami oziroma
izostanek pokrajinskega nivoja prostorskega nacrtovanja, nejasna zakonodaja oziroma



pogosto spreminjanje zakonov in podzakonskih aktov, neupostevanje oziroma zelo razli¢na
interpretacija veljavnih prostorskih aktov in podobno. Zaskrbljujoca je tudi ugotovitev, da v
obc¢inah dolocenih procesov v prostorskem razvoju ne zaznavajo kot (ne)trajnostnih, ceprav
mocno odstopajo od strateskih usmeritev na nacionalni ravni. V ob¢inah zato pogosto tudi
ne vidijo potrebe za izvajanje posebnih ukrepov za doseganje trajnostnega prostorskega
razvoja. Ceprav je bilo anketira je izvedeno samo v enem (vzorénem) obmo&ju pa lahko
klju¢ne ugotovitve vsaj pogojno posplosimo na celotno Slovenijo. Mariborska urbana regija
je namre¢ z vidika znacilnosti poselitve in prostorskega razvoja zelo heterogeno obmocije.
Vkljucuje med seboj zelo razlicna obmocja (drugo najvecje mesto v Sloveniji z obseznimi
degradiranimi urbanimi obmo¢ji, obmoc¢ja intenzivne suburbanizacije, demografsko
stabilna redkeje poseljena podezelska obmocja in obmocja depopulacije), ki lahko sluzijo
kot »vzoréna« obmocja za celotno Slovenijo.



2. ANALIZA VPRASALNIKA PO OBCINAH
2.1. OBCINA DUPLEK

Obcina Duplek je bila ustanovljena leta 1994, leZi na severozahodnem obrobju Slovenskih
goric in obsega 10 naselij in sicer: Ciglence, Dvorjane, Jablance, Sp. Korena, Sp. Duplek,
Vurberk, Zg. Korena, Zg. Duplek, Zimica in Zikarce. Pretezno hribovito gri¢evnato
obmocje z majhnim delom ravninskega predela ob Dravi zajema povrsino 3920 ha. Ob¢ina
meji na Mestno ob¢ino Maribor, Mestno ob¢ino Ptuj, Ob¢ino Lenart in Ob¢ino Destrnik, od
Obcine StarsSe pa jo loci reka Drava.

Obcina je Se vedno razmeroma kmetijsko usmerjena, na njenem obmocju ni industrijskih
obratov pa tudi ne vecjih obrtnih obratov. Po statisticnih podatkih je najve¢ aktivnega
prebivalstva zaposlenega v naselju bivalis€a (59 %), le dobra Ccetrtina aktivnega
prebivalstva odhaja na delo v sosednje kraje, Maribor, Ptuj, Lenart ali ¢ez mejo v Avstrijo.

Gre za razmeroma gosto poseljeno ob&ino (dobrih 160 preb/km?), ob zadnjem popisu
prebivalstva v letu 2002 je Stela 5.938 prebivalcev, v zadnjih letih pa se Stevilo prebivalstva
povecuje in v letu 2007 Steje ze 6365. Najvecje je naselje Zg. Duplek (1532 prebivalcev),
sledi Sp. Duplek (1177 prebivalcev) in naselje Dvorjane (651 prebivalcev). Prebivalstvo je
skoncentrirano predvsem v jugovzhodnem ravninskem delu obcine, kjer poteka tudi
najpomembnejsa obCinska prometnica — cesta Maribor - Ptuj.

Znacilnosti prostorskega razvoja v obcini:

Veljavni strateski prostorski akti v obCini; Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih
sestavin dolgoro¢nega plana ob¢ine Maribor za obdobje 1986-2000 in druzbenega plana
mesta Maribor za obdobje 1986-1990 za obmocje obcine Duplek v letu 2004 in Odlok o
prostorsko ureditvenih pogojih (PUP) za podezelje v ob¢ini Maribor (1993).

Poglavitni problemi pri uporabi veljavnih prostorskih aktov pri nacrtovanju in usmerjanju
prostorskega razvoja so po mnenju obcine pritiski investitorjev po spremembi namembnosti

cev v

cev v

pomanjkanje komunalno opremljenih zazidljivih zemljis¢. Oddanih je bilo preko 300
individualnih vlog za spremembo namembnosti (posamezna vloga je vkljucevala
spremembo namembnosti na ve¢jem Stevilu parcel); najvecji pritisk je na zaledje Sp. in Zg.
Dupleka — obmoc¢je Slovenskih goric — Zelje po razprSeni gradnji, vendar ne le za
individualne gradnje, ampak tudi za t.im. dvojcke ali ve¢ druzinske hiSe (zunanji
investitorji).

Novi strateski prostorski akti so OPN - zacetek postopka (izdelava ZUM) s sklepom,
sprejetim 4. 2. 2008 na podlagi ZPNacrt (2007) in Ze izdelani OPPN za: turisti¢ni
rekreacijski center (javna razgrnitev), obrtna cona (javna razgrnitev), center II, dom
upokojencev (javna razgrnitev), center I, Spodnji Duplek (javna razgrnitev) ter OPPN v
izdelavi za center Sp. Duplek in center Zg. Duplek in za obmocje gramoznic.

Poglavitni problemi pri izdelavi novih prostorskih aktov so pomanjkanje ustreznih
strokovnih kadrov, pomanjkanje finan¢nih sredstev in neprimerna in nejasna zakonodaja.
Sprejetje novega Zakona o prostorskem nacrtovanju jim je povzrocilo tezave in so zato
trenutno komaj v fazi priprave izdelave novega OPN. Z delom upravne enote na podrocju
izdajanja gradbenih dovoljenj so zadovoljni.



V okviru notranjega razvoja naselij je v nacrtu predvideno zgoScevanje, nacrtovana Siritev
naselij Zg. Duplek, Sp. Duplek, Dvorjane. V Sp. Dupleku se oblikuje novo obmocje
centralnih dejavnosti okrog zdravstvenega doma.

Prenove kulturne in druge stavbne dedisc¢ine v naseljih predvidevajo, trenutno je osrednja
pozornost namenjena Gradu Vurberk, ki je v postopku denacionalizacije, obnova je
predvidena potem, ko bo v upravljanju ob¢ine. Za degradirana obmocja (SirSe obmocje
gramoznice) je v pripravi OPPN za turisticno-rekreacijski center.

Na obmodjih razpr§ene gradnje Stevilne pobude za individualne gradnje, nekaj pa je tudi
pobud za investicijsko (trzno) stanovanjsko gradnjo (okrog 10 enot). Sanacije obmocij
razprSene gradnje ne predvidevajo, saj tega problema nimajo.

Od leta 2005 opazen je porast stanovanjske gradnje - ob cesti (Ptuj — Maribor skozi
Duplek) zgrajen je 1 blok, drugi je v izgradnji (zasebni investitor, ki ima v nacrtu Se
nadaljevanje gradnje). Prisoten je interes dnevnih migrantov s ptujske strani. Oblikovanje
novega obmocja centralnih dejavnosti nastaja okrog zdravstvenega doma, predviden je Se
dom starostnikov ter dodatna stanovanjska gradnja.

V pripravi je odlok o ureditvi obrtne cone. Predvidene so mirne dejavnosti, namenjena naj
bi bila predvsem domacim obrtnikom. OPPN bo izdelan do leta 2009, sledil bo odkup
povrSin je velik obcCinski projekt usmerjen v novo turisticno-rekreacijsko obmocje na
obmoc¢ju gramoznic. V okviru prometa in obmocij prometnih povrsin pa je predvidena nova
avtobusna postaja (na obmocju novozgrajenih blokov). Problem so ceste v zaledju
(premajhna nosilnost, ozke ceste za dostav). Zemljis¢a v obc¢ini so dobro komunalno
opremljena.

Stanovanjska oskrba:

Glavni problem v obc¢ini z vidika stanovanj in stanovanjske gradnje predstavlja
povpraSevanje priseljencev iz drugih obCin (npr. Maribora) za stanovanjsko gradnjo, kar
dviguje ceno zazidljivih zemljiS¢ v obcini ter dejstvo, da ob¢ina nima dovolj sredstev za
prenovo stanovanjskega sklada in stavbne dedisCine. Izpostaviti velja problem malega
Stevila neprofitnih (javnih najemniskih) stanovanj v obc¢ini, saj ni finan¢nih sredstev za
dolgoro¢no investiranje v neprofitna stanovanja, visoka cena komunalno opremljenega
zemljiS¢a za stanovanjsko gradnjo v strnjenih naseljih, v obmo¢jih razprSene poselitve so
visoki stroSki gradnje in vzdrzevanja komunalne infrastrukture, ob¢ina namenja zazidljiva
zemljiS¢a rabam ali dejavnostim, ki so donosnejSe (nakupovalna sredis¢a, gospodarske in
proizvodne cone, itn.), stanovanjska gradnja ter Siritev poselitvenih povrSin je
najintenzivnejSa v majhnih podezelskih naseljih kar mo¢no povecuje intenzivnost in
dolzino dnevnih migracij.

Najbolj pere¢ problem je velika pobuda za individualno gradnjo. Za vse probleme povezane
s stanovanji pa bi bila potrebna vzpostavitev razlicnih nepremicninskih davkov v ob¢ini
(kmetijsko zemljiS€e, nezazidano stavbno zemljiS€e, zazidano stavbno zemljisce,
stanovanjske povrSine, itn.) v skladu z obc¢inskim nacrtom namembnosti povrSin,
vzpostavitev (zakonska in finan¢na) sistema financiranja neprofitnih stanovanj na ravni
regije, predkupna pravica ob¢in za nakup zazidljivega zemljis€a za potrebe neprofitne
stanovanjske gradnje, jasne pristojnosti med »drzavo-regijo-ob¢ino« na podroc¢ju
nacrtovanja in urejanja zemljiS¢ za potrebe (neprofitne) stanovanjske gradnje,
vzpostavljanje zalog razpolozljivih in potrebnih zazidljivih zemljiS¢ za potrebe
stanovanjske oskrbe na ravni ob¢ine in regije, krajsi rok za izdajo gradbenega dovoljenja,
vzpostavitev medobcinskega (regionalnega) nadzornega organa za spremljanje izvedbe



prostorskega nacrta v obCinah in mednarodna javna naro€ila za izgradnjo neprofitnih in
cenovno ugodnih lastnih stanovan;.

Poslovne dejavnosti:

Glavni problem na podro¢ju razvoja #rgovine v obCini je trenutno pomanjkanje trgovine.
Bodoca lokacija za trgovino (s tehni¢nim materialom) bo na obmocju predvidene poslovne
cone, v Zg. Dupleku pa je Ze predvidena lokacija za trgovino - supermarket.

Ukrepi na podrocju razvoja trgovine vkljuujejo omejevanje razvoja novih nakupovalnih
srediS¢ in vecjih prodajaln ter celovito prenovo in urejanje srediS¢a naselja. Nova obmocja
za trgovino bodo v naselju Zg. Duplek, kjer ze potekajo dogovori z investitorji.

Problemi povezani z nacrtovanjem, uresni¢evanjem in Siritvijo proizvodnih obmocij so:
neustrezna infrastruktura in prometna dostopnost, pomanjkanje finan¢nih virov,
pomanjkanje ustrezno usposobljenih kadrov, premajhna (finan¢na, organizacijska) podpora
drzave in nedorecenost nadrejenih prostorskih aktov.

Probleme reSujejo sproti z obcani in ustreznimi institucijami. OPPN za predvideno
poslovno cono je pripravljen za javno razgrnitev. Ukrepi, ki bi bili u¢inkoviti za reSevanje
opisanih problemov povezanih z nartovanjem, uresni¢evanjem in Siritvijo proizvodnih
obmocij je smotrno povecevanje poselitvenih obmoc€ij ter nameSCanje ob prometnih
vozlisc¢ih.

Promet:

Glavni problemi s podroja urejanja prometa v obCini so preobremenitev cest,
onesnazenost ozra¢ja zaradi prometa, pomanjkanje parkirnih povrSin, preve¢ tranzitnega
prometa in preslaba kakovost cest; Stevilne ceste niso ustrezno zgrajene za tovorni promet.

Najbolj pere¢ prometni problem v ob¢ini je povecan tranzit po glavni cesti Ptuj — Maribor
(dnevna delovna migracija), sledi neresena lastninska struktura na obmocjih cest v zaledju
(problem bi morala resiti drzava), javni promet, ki poteka samo v okviru medkrajevnega
prometa; v zaledju je problem vecjih transportnih prevoznih sredstev (pobiranje smeti idr.),
omejitev za ta vozila je pa slaba oz. je ni; pomanjkanje sredstev za posodobitev cestnega
omrezja in reSevanje lastniSke strukture parcel, preko katerih potekajo ceste. Opisanih
problemov pa obc¢ina ne resuje.

Potrebno bi bilo izboljsati cestno infrastrukturo, izboljsati javni promet, povecati obseg
parkirnih povrSin, zgraditi kolesarske steze, peSpoti, omejevati cestni tovorni promet,
ozavescCati in izobraZevati javnost. Javni potniski promet na obmocju Mariborske regije je
srednje urejen, njegove glavne pomanjkljivosti pa so previsoke cene, premalo razvejano
omrezje rednih linij in neustrezen vozni red. UspeSna oblika javnega prometa je avtobusni
promet.



2.2. OBCINA HOCE-SLIVNICA

Obcina Hoce-Slivnica je bila ustanovljena leta 1998. Nahaja se na stiku Pohorja in
Dravskega polja juzno od mesta Maribor. Meji na Mestno ob¢ino Maribor ter obcine
Slovenska Bistrica, Ruse, Race-Fram, StarSe in Miklavz na Dravskem polju. Ob¢ina meri
54 km®. V 13 naseljih je sredi leta 2007 prebivalo 10.613 prebivalcev (196 preb./km?).
Vecina jih zivi v velikih grucastih naseljih na Dravskem polju ali na stiku Dravskega polja
s Pohorjem. Na Pohorju prevladuje razprSena poselitev, pomembna so tudi naselja
pocitniskih his. Obc¢ina ima zelo ugoden polozaj, saj jo preckajo prometnice V. in X.
evropskega koridorja, v obCini pa je tudi mednarodno letalis¢e. V zadnjem c¢asu se razvijajo
trgovske in predelovalne dejavnosti, pomembno je tudi gradbenistvo. Veliko prebivalcev
obcine hodi na delo v bliznji Maribor.

Znacdilnosti prostorskega razvoja v obcini:

Veljavni strateski prostorski akti v obCini Hoce-Slivnica so Odlok o spremembah in
dopolnitvah prostorskih sestavin dolgorocnega plana obcine Maribor za obdobje 1986-
2000 in druzbenega plana mesta Maribor za obdobje 1986-1990 za obmocje obcine Hoce-
Slivnica (5.7.2004). Poglavitni problemi pri uporabi veljavnih prostorskih aktov pri
nacrtovanju in usmerjanju prostorskega razvoja v obcini Hoce-Slivnica so pritiski
investitorjev in pobude obcanov za spremembo namembnosti zemljiS¢. Prostorski akti niso
predvideli dolo¢enih procesov v prostorskem razvoju v obcini. V letu 2008 je sprejet Sklep
o zacetku priprave novega OPN (20.03.2008) na podlagi ZPNacrt (2007). Strokovne
podlage dela ZUM iz Maribora. Poglavitni problemi pri izdelavi novih prostorskih aktov v
ob¢ini Hoce-Slivnica je pomanjkanje strokovnih kadrov. Sprejetje novega Zakona o
prostorskem nacrtovanju (ZPNacrt, 2007) ni povzroc¢ilo dodatnih problemov pri izdelavi
obcinskih prostorskih aktov. V obc¢ini Hoce-Slivnica so delno zadovoljni z delom UE
Maribor na podro¢ju izdajanja gradbenih dovoljenj, ki niso vedno skladna s cilji
prostorskega razvoja in obc¢inskimi prostorski akti. Po mnenju ob¢ine manjkajo podrobna
navodila s strani MOP.

Pri notranjem razvoj naselij je najbolj intenzivna gradnja in urejanje vodovoda,
kanalizacije, plo¢nika za pesce, zgos€evanje poselitve v ob¢inskem sredis¢u Hoce in drugih
strnjenih naseljih. Prenova kulturne in druge stavbne dedisc¢ine je usmerjana v priprave za
prenovo Gradu Hompo$ (nekdanji psihiatriéni oddelek mariborske bolniSnice se bo
prenovil v novo Agro-zivilsko fakulteto UM) in SlivniSkega gradu, prenovo sakralnih
objektov in nekaterih stanovanjskih objektov. Stanovanjsko gradnjo zaznamuje
povprasevanje po novih stanovanjih (gradnja, nakup). Cena stavbnega zemljisca je 200-
250EUR/m’” za stanovanjsko gradnjo. V procesu $iritve in gradnje zunaj obmocij naselij
obstaja povprasevanje po stanovanjih in stavbnih zemlji$¢ za poslovne namene (okrog 150
EUR/m®). Obmo&ja razpriene poselitve so na Pohorju. Sanacija razpriene poselitve se
pripravlja po OPPN v naselju Rogoza za nova poselitvena obmocja znotraj naselja
(zgoscevanje). Prenova degradiranih obmodij (onesnazeni Hotniski ribniki) ni Se nacrtno
urejena. Opremljanje obCinskega sredis¢a Hoce s centralnimi dejavnosti poteka ze vrsto let
(banka, posta, Sola, zdravstvena ambulanta, knjiznica, druStva, trgovske). Obmocja
proizvodnih dejavnosti obsega dve gramoznici (precka ih avtocesta) ki so v lasti lokalnega
gradbenega podjetja Konstruktor, nova poslovna cona (cca 3ha), novi trgovski objekt
Hofer, Merkator, obstaja tudi ideja o novi logisti¢ni coni na poti do letalis¢a v Slivnici.
Urejena zelena povrsina je park na gradu Hompos, ter na Pohorju v okviru obmocja Natura
2000. Narejena je kanalizacija do CCN v Dogosah (za Maribor in okolico) za katero so
dobili Se EU sredstva. Obcina Hoce-Slivnica je »infrastrukturna« obc¢ina (avtocesta,



zeleznica, letalis¢e). Obcina iz proracuna asfaltira ceste na podezelju in ureja plo¢nike v
obcinskem srediScu.

Stanovanjska oskrba:

Najvecji problem s podroc¢ja stanovanjske oskrbe na obmocju obcine Hoce-Slivnica je
visoka cena hi$§ in stanovanj za nakup v obcinskem srediScu ter visoki stroski gradnje in
vzdrzevanja komunalne infrastrukture v obmocjih razprSene poselitve na Pohorju. Ob¢ina
nima dovolj sredstev za prenovo stanovanjskega sklada in stavbne dedis¢ine. Najbolj perec¢
problem je slaba komunalna opremljenost naselij, predvsem kanalizacijskega omreZja in
neasfaltirane ceste predvsem na obmocju Pohorja (priblizno 40 % cest je neasfaltiranih). Na
Pohorju so $tevilni vikendi spremenjeni v stalna bivali§¢a. V ob¢ini imajo nekaj neprofitnih
stanovanj in s tem probleme z nekaterimi najemniki (Romi). V obcini Hoce-Slivnica
reSujejo omenjene probleme s pomocjo obcinskega proracuna in pridobitvi financ¢nih
sredstev iz EU skladov za komunalno opremljanje. V obcCini so mnenja, da bi reSevanje teh
problemov bilo ucinkovitej$e v primeru izvajanja naslednjih ukrepov:

e uvedba transparentne »prirastkarine« (razlika v trzni vrednosti nepremicne pri
spremembi namembnosti ali lastniStva) v ob¢ini;

e uvedba instrumenta komunalnih in hipotekarnih obveznic za potrebe komunalnega
opremljanja zemljiS¢ za potrebe stanovanjske gradnje;

e zagotavljanje finan¢nih sredstev za vzpostavitev sklada zazidljivih zemljis¢ za potrebe
(ved)stanovanjske gradnje na ravni regije;

e vzpostavitev t.i. »posredniCine institucije«, ki bi lahko v imenu ob¢in v regiji
konkurirale za dolgoro¢ne ban¢ne kredite za naloZzbe v komunalno opremljena zemljisca in
(neprofitna) stanovanja;

e jasne pristojnosti med »drzavo-regijo-obCino« na podrocju nacrtovanja in urejanja
zemljis¢ za potrebe (neprofitne) stanovanjske gradnje;

e vzpostavljanje zalog razpolozljivih in potrebnih zazidljivih zemljiS¢ za potrebe
stanovanjske oskrbe na ravni ob¢ine in regije;

e krajsi rok za izdajo gradbenega dovoljenja (najve¢ 6 mesecev).
Poslovne dejavnosti:

V ob¢ini je pred kratkim na robu obcinskega srediS¢a Hoce nastal Hoferjev hipermarket.
Razvoj trgovskih dejavnosti zaostaja za potrebami. Zanimanje za gradnjo novih trgovskih
povrSin je sicer veliko, vendar za nove investicije primanjkuje primernih zazidljivih
povrsin. Kot glavne ukrepe na podrocju razvoja trgovine v obcCini poudarjajo zascito
trgovin v obcinskem srediScu, izboljSanje dostopa do sredisca, ki bi ga bilo potrebno
prenoviti in omogociti lazjo uporabo nemotoriziranih oblik transporta. Najvecji problemi
povezani s prostorskim razvojem proizvodnih obmocij so povezani z zelo velikim
pritiskom investitorjev ob hkratnem pomanjkanju ustreznih lokacij. Problem je tudi
neustrezna infrastruktura in prometna dostopnost ter dolgotrajnost priprave prostorskih
aktov. Probleme bodo poskusili odpraviti z izdelavo novega obcinskega prostorskega
nacrta, s katerim bodo na novo opredelili lokacijo in prostorski obseg obmocij za
proizvodne dejavnosti. ObstojeCa obmocja proizvodnih dejavnosti se transformirajo v
stanovanjska obmocja ali pa prihaja do meSanja razli¢nih rab prostora.

Promet::

Obcina Hoce-Slivnica se srecuje s Stevilnimi tezavami povezanimi s preobremenjenostjo
cest, pri cemer izstopa tranzitni promet, slabo razvit javni promet in slabo razviti
nemotorizirani prevozni nacini (pomanjkanje plo¢nikov, ni kolesarskih stez). Zlasti na



obmocju Pohorja so veliki problemi z nekakovostnim lokalnim cestnim omrezjem, ki kljub
vsakoletni postavki v ob¢inskem prora¢unu v veliki meri §e ni modernizirano. Zato bi bilo
potrebno izboljsati vso cestno infrastrukturo ter poudariti nemotorizirane oblike prevoza.
Javni potniSki promet srednje ustreza potrebam. Glavni problemi so premajhna razvejenost
linij, premajhna frekvenca in neustrezen vozni red. Najuspesnejsi je avtobusni promet, saj
je zelezniSka postaja odmaknjena od glavne naselitvene osi v ob€ini.



2.3. OBCINA KUNGOTA

Obcina Kungota je nastala ob reformi lokalne samouprave leta 1994. Ob¢ina se nahaja v
zahodnem delu Slovenskih goric. Razprostira se severno od Mestne ob¢ine Maribor, na
vzhodu meji na obé&ini Sentilj in Pesnica, na severu pa z Republiko Avstrijo. Ob¢ina meri
49 km?. V devetnajstih naseljih prebiva 4.708 prebivalcev (30. junij 2007), kar pomeni, da
je ob&ina Kungota s 96 preb./km” priblizno tako gosto poseljena kot Slovenija. V obg&ini
prevladuje razprSena poselitev, ki je znacilna predvsem za griCevnati svet terciarnih
Slovenskih goric. Vecja gru€asta naselja so se razvila le v zamocvirjenih dolinah potokov.
V ob¢ini prevladujejo kmetijstvo (vinogradniStvo in sadjarstvo), turizem in druge storitvene
dejavnosti. Nastalo je tudi nekaj majhnih industrijskih podjetij. Obc¢ina se uvr§¢a med manj
razvita obmocja v Republiki Sloveniji.

Znacdilnosti prostorskega razvoja v obcini:

Veljavni prostorski akti v obc¢ini Kungota so Odlok o spremembah in dopolnitvah
prostorskih sestavin dolgorocnega plana obcine Maribor-Pesnica za obdobje 1986-2000,
in druzbenega plana obcine Maribor-Pesnica 1986-1990 (MUV, 1/87, 6/98, 18/99) za
obmocje obcine Kungota v letu 2003 (UL RS, 89/03) ter Odlok o prostorsko ureditvenih
pogojih (PUP) v obcini Kungota (UL RS, 89/2003). Poglavitni problemi pri uporabi
veljavnih prostorskih aktov pri nacrtovanju in usmerjanju prostorskega razvoja v ob¢ini je
pritiski investitorjev in pobude obCanov za spremembo namembnosti zemljis¢ predvsem za
potrebe individualne (razprSene) stanovanjske gradnje. V letu 2007 je sprejet Sklep o
zacetku priprave novega Obcinskega prostorskega nacrta (OPN) (27.12.2007). Pripravljajo
se strokovne podlage za poselitev in urbanisti¢ni nacrt za obcinsko srediS¢e. Strokovne
podlage pripravlja ZUM iz Maribora. Drugi (izvedbeni) prostorski akti v ob¢ini Kungota
so: lokacijski nacrti za stanovanjsko zazidavo v Zg. Kungoti (2006), del ureditvenega
naselja v Sp. Kungoti (Gradisko III) (2006), del ureditvenega naselja v Zg. Kungoti
(Plintovec) (20006), ter zazidalni nacrti za del naselja Sp. Kungota (Gradiska II) (1984,
1985, 2006) in del naselja Zg. Kungota (1990) in ureditveni nacrt za naselje Svecina (1993,
1997, 2003).

Poglavitn problem pri izdelavi novih prostorskih aktov v ob¢ini Kungota je neprimerna in
nejasna prostorska zakonodaja (zakoni, podzakonski akti, smernice MOP). Sprejetje novega
Zakona o prostorskem nacrtovanju (ZPNacrt 2007) je delno povzrocilo nove (dodatne)
probleme pri izdelavi prostorskih aktov. Obc¢ina Kungota je zacela pripravljati strategijo
prostorskega razvoja obcine (zasnova poselitve) ko je bilo leta 2005 predvideno, da se bo
zakonodaja spremenila. Pri izdelavi OPPN sprememba zakonodaje ni povzrocila vecjih
problemov, saj so postopki ostali priblizno enaki. Vecji problem je nastal pri sprejemanju
novega OPN na osnovi ZPNacrt, ki postavlja nove zahteve glede priprave OPN. Veliko je
nejasnosti o0 nacinu izvajanja, vsebini, predvsem statusa razprSene gradnje v OPN. V obcini
Kungota so naceloma zadovoljni z delom upravne enote (UE) Pesnica na podrocju
izdajanja gradbenih dovoljenj. Pri individualni stanovanjski gradnji ali prenovi prihaja
vc¢asih do razhajanja med veljavnim PUP obcine in izdajanjem gradbenega dovoljenja na
UE Pesnica. V doloc¢enih primerih je priSlo do nesoglasij pri interpretaciji doloCenih
prostorskih aktov, ki velikokrat pridejo v konflikt s sodobnim nac¢inom gradenj in zeljami
investitorjev.

V notranjem razvoju naselij prevladava individualna stanovanjska gradnja (zgos$cevanje
poselitve), urejanje vodovoda, kanalizacije, plocnika za pesce, Sole v Zg. in Sp. Kungoti. V
zadnjih letih je priSlo do velikega poseljevanja stanovanjskih obmocij in priseljevanja iz
Maribora, tako so na vecini povrsin sprejeti lokacijski nacrti za individualno stanovanjsko
gradnjo. Trend se nadaljuje, tako da bodo v doglednem ¢asu poseljena vsa obmocja, ki so



predvidena za stanovanjsko gradnjo. Za prenovo kulturne in druge stavbne dediscine v
naseljih v zadnjih letih ni bilo namenjenih sredstev razen za nujna vzdrzevana dela
(sakralni objekti). V ob¢ini Kungota ni degradiranih obmocij. Za Siritev in gradnjo zunaj
obmo ij naselij je povprasevanje veliko za razprSeno stanovanjsko gradnjo in turisti¢ne
kmetije. Najbolj znacilna poselitev v obCini je razprSena stanovanjska gradnja. Najvecji
problem pri Siritvi razprSene gradnje je izgradnja komunalne infrastrukture predvsem cest
in vodovoda, kar predstavlja veliko finan¢no breme za obc¢ino. Problem je tudi v nizki ceni
komunalnega prispevka (cca 2500-3000 EUR za parcelo velikosti 600 m?). Sanacija
obmo ij razpriene gradnje poteka pocasi znotraj strnjenih naselij (zgos¢evanje poselitve),
na podeZelju je razprSena stanovanjska gradnja avtohtona poselitev. Obcina se zavzema za
razvoj kmeckega turizma kot dopolnilno dejavnost na kmetijah in je pripravljena zagotoviti
zadostne povrSine za izvajanje takSne dejavnosti. V obcini prevladuje razprSena
individualna stanovanjska gradnja. Cena zemljis¢a je 50-100 EUR/m” za stanovanjsko
gradnjo in 250 EUR/m’ za poslovno rabo. Obéina nima zazidljivega zemljis¢a v lasti.
Povprasevanje je veliko za stanovanjsko gradnjo (prebivalci Maribora). Vecina povrsin v
naseljih je predvidena za stanovanjske potrebe, na dolo¢enih obmocjih je dopustna
proizvodna dejavnost. Znotraj obstojecih stanovanjskih naselij je dopustna le mirna obrt ali
osnovne oskrbne dejavnosti. Najvecje je zanimanje investitorjev za gradnjo individualnih
stanovanjskih hiS. V ta namen so v zadnjih 3 letih sprejeli 4 lokacijske nacrte. Obmocja
centralnih dejavnosti so v Zg. in Sp. Kungoti in sicer nova Sola, telovadnica, vrtec, posta,
zdravstvena ambulanta, bencinska ¢rpalka, Sportna dvorana (tenis, badminton), bankomat,
drustva. Najvecji projekt je izgradnja nove Sole, vrtca in telovadnice v Zg. Kungoti zaradi
dotrajanosti obstojeCega objekta in vecjega povprasevanja obcanov. Obmocja proizvodnih
dejavnosti so v Zg. Kungoti. V pripravi je izdelava OPPN za poslovno-proizvodno cono
Plintovec (3 ha). Zemlji§¢a bodo namenjena proizvodni in poslovni dejavnosti, predvideva
se tudi povrSina za trgovsko dejavnost (supermarket) in Cistilno napravo za naselje
Zg Kungota. V naselju Zg. Kungota je le majhna povr§ina namenjena zelenim povr§inam
in sicer le v okviru Sole in pokopaliS¢a. Na podroCju prometa obCina asfaltira ceste na
podezelju, ureja ploc¢nike in uli¢no razsvetljavo v Zg. in Sp. Kungoti. Najvecjii problem je
veliki delez makadamskih cest v obCini. Za urejanje cest obCina poskusa pridobiti drzavna
in evropska sredstva. EU sredstva so pridobljena za naselje Morski Jarek, kjer se
rekonstruira lokalna obcinska cesta, ureja kanalizacija, ploc¢niki, javna razsvetljava. Na
obmocjih kjer so sprejeti lokacijski nacrti si investitorji na lastne stroSke zgradijo
komunalno infrastrukturo in jo po zakljucku predajo v upravljanje obCine. Na ostalih
obmocjih obc¢ina zagotavlja izgradnjo komunalne infrastrukture v obsegu kolikor dopusca
proracun. Prednost imajo ceste in vodovod oz. oskrba s pitno vodo.

Stanovanjska oskrba:

Problem stanovanjske oskrbe na obmocju ob¢ine Kungota je majhno Stevilo neprofitnih
(javnih najemniskih) stanovanj. Ob¢ina nima finan¢nih sredstev za dolgoro¢no investiranje
v neprofitna stanovanja, prenovo stanovanjskega sklada in stavbne dediSCine. Najbolj
pereci problemi v obCini so pritisk investitorjev in obanov za spremembo namembnosti
zemljis€a za potrebe razprSene stanovanjske gradnje. Najvecji problem za obcino
predstavljajo visoki stroski gradnje in vzdrzevanja komunalne infrastrukture na obmocju
razprSene gradnje na podezelju, predvsem pa velik delez makadamskih cest, ki zahtevajo
neprestano vzdrzevanje in urejanje. Ob¢ina reSujete probleme povezane z oskrbo stanovanj
predvsem s spremembo namembnosti zemljis¢a za potrebe stanovanjske gradnje. Vsako
leto nameni doloCena sredstva za nakup neprofitnih stanovanj ki jih preko javnega razpisa
dodeli upravicencem. V preteklem letu so bila kupljena 4 neprofitna stanovanja, v letu 2009
je predviden nakup Se enega. Najvecji problem je zagotavljanje financnih sredstev,



povprasevanje je vecje od ponudbe. Po mnenju obcinskih uradnikov za reSevanje teh
problemov bi bilo najucinkovitejse:

e vzpostavitev razlicnih nepremicninskih davkov v obcini (kmetijsko zemljisce,
nezazidano stavbno zemljisce, zazidano stavbno zemljisce, stanovanjske povrSine, itn) v
skladu z ob¢inskim nac¢rtom namembnosti povrsin,

e zagotavljanje finan¢nih sredstev za vzpostavitev sklada zazidljivih zemljiS¢ za potrebe
(ved)stanovanjske gradnje na ravni regije,

e vzpostavitev (zakonska in financna) sistema financiranja neprofitnih stanovanj na ravni
regije,

e predkupna pravica obCin za nakup zazidljivega zemljis€a za potrebe neprofitne
stanovanjske gradnje,

e jasne pristojnosti med »drzavo-regijo-ob¢ino« na podrocju nacrtovanja in urejanja
zemljiS¢ za potrebe (neprofitne) stanovanjske gradnje.

Poslovne dejavnosti:

Obcina Kungota se srecuje z zamiranjem #rgovske dejavnosti v obCinskem srediS¢u in v
ob¢ini nasploh. Zgodi se lahko, da se bo edina trgovina v ob¢ini zaprla. PovrSine za
trgovsko dejavnost so predvidene v novi poslovni coni ob robu obcinskega srediSca
(priprava OPPN), vendar zanjo ni zanimanja. Za razvoj trgovine v ob¢ini bi bilo potrebno
uporabiti ustrezne finan¢ne ukrepe, pa tudi zagotavljati primerne lokacije.

Najvecji problem razvoja novih obmocij proizvednih dejavnosti vidijo v dolgotrajnosti
priprave prostorskih aktov, problemati¢ni pa so tudi neusklajenost razvoja obmocij
proizvodnih dejavnosti na regionalni ravni, premajhna pomo¢ drzave pa tudi neustrezna
prometna infrastruktura. Temeljna tezava pri razvoju obmocij proizvodnih dejavnosti je
pridobitev investitorjev. Obstojece in nacrtovano obmocje proizvodnih dejavnosti zato ve¢
kot ustrezata trenutnemu povprasevanju investitorjev. Najucinkovitej$i ukrepi za razvoj
proizvodnih dejavnosti naj bi bili zagotavljanje zadostne ponudbe ustreznih povrSin za
proizvodne dejavnosti, smotrno povecevanje poselitvenih obmodij, zagotavljanje ustrezne
prometne dostopnosti in preprecevanje pritiskov na okolje.

Promet::

Problemi na podrodju prometa so povezani s preslabo kakovostjo cest, posebno v
griCevnatih obmocjih, kjer ceste Se niso asfaltirane, ter slabo razviti nemotorizirani nacini
prevoza. Obcina se trudi po svojih finanénih moceh ustrezno vzdrzevati cestno omrezje.
Prednost pri reSevanju imajo najbolj pereci odseki cest. Javni promet je srednje dobro
urejen. Njegova glavna pomanjkljivost je premalo razvejano omrezje rednih linij,
problemati¢na pa je tudi premajhna frekvenca avtobusov in previsoka cena vozovnice.



2.4. OBCINA LOVRENC NA POHORJU

Obgina meri 84,4 km® in lezi na vzhodnem delu Pohorja. Nastala je leta 1998 z
razdruzitvijo obé&ine Ruse, iz nekdanje krajevne skupnosti Lovrenc na Pohorju. Stevilo
prebivalstva je zadnja leta stabilno, leta 2007 je v obcini zivelo 3170 prebivalcev.
Razpriena, razmeroma redka poselitev (38 preb./km”) v sedmih naseljih: Cinzat, Kumen,
Lovrenc na Pohorju, Puscava, RdeCi breg, Recenjak in Ruta. Lovrenc na Pohorju je
obcCinsko sredisCe; gre za urbanizirano, ve¢inoma obcestno srediS¢no naselje v severnem
delu Pohorja lezi v Ribnisko-Lovrenskem podolju, ob potoku Radoljni. Ceprav so moznosti
za kmetovanje razmeroma ugodne, je glavna gospodarska dejavnost industrija, ki se je v
preteklosti razvila zaradi obilo vodne sile in lesa iz bliznjih gozdov. 1z obrtnih delavnic sta
nastala Tovarna kos in srpov in obrat Marlesa z Zago in tovarno montaznih hi3. Ceprav so
tu zaposleni tudi Stevilni okoli¢ani, se ve¢ krajanov Lovrenca vozi na delo v dolino,
predvsem v Maribor in RuSe. V zaledju Lovrenca je poselitev razprSena, med dejavnostmi
pa prevladujejo predvsem govedoreja, ovCereja in gozdarstvo.

Organsko obc¢ina Lovrenc na Pohorju zaradi svoje prostorske izoliranosti ne sodi v
Mariborsko urbano regijo, tudi znacilnosti razvoja so specifi¢ne, hkrati pa celotno obmocje
gravitira lahko samo proti RuSam in Mariboru, zato smo tudi to obmocje zajeli v
obravnavo.

Znacdilnosti prostorskega razvoja v obcini:

Veljavni prostorski akti v obcini so Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih
sestavin dolgoro¢nega plana ob¢ine Ruse za obdobje od 1986 - 2000 in srednjero¢nega
plana obCine RusSe za obdobje 1986 - 1990 za obmocje obc¢ine Lovrenc na Pohorju -
spremembe in dopolnitve v letu 2000, MUV, §t.6/86, 1/88, 15/86, 14/94, 5/98 in 26/01,
PUP, sprejeta imajo 2 zazidalna nacrta, po novem Zakonu o prostorskem nacrtovanju bodo
spremenili le obstojeci prostorski plan.

Zares izrazitih problemov pri uporabi veljavnih prostorskih aktov pri nacrtovanju in
usmerjanju prostorskega razvoja v obCini ni, omeniti pa velja namensko rabo, ki ni
usklajena s potrebami in interesi investitorjev, pritiski investitorjev po spremembi
namembnosti zemljiS¢, pobude obcCanov za spremembo namembnosti zemljiS¢ in
pomanjkanje komunalno opremljenih zazidljivih zemljis¢.

Sklepa o izdelavi OPN S$e nimajo, med problemi pri izdelavi novih prostorskih aktov pa je
pomanjkanje strokovnih kadrov, pomanjkanje financnih sredstev, neprimerna in nejasna
zakonodaja (zakoni, podzakonski akti, navodila) in hitro spreminjanje zakonodaje,
posamezniki (zaposleni na ob¢inski upravi) morajo pokrivati preve¢ razli¢na podrocja.

Z delom upravne enote na podrocju izdajanja gradbenih dovoljenj so zadovoljni.

V ob¢ini je 7 vecjih naselij, vendar se vse dejavnosti usmerjajo v obcCinsko sredisce
Lovrenc. Na periferiji zelijo ohranjati avtohtoni tip poselitve, naselja se ne $irijo, prav tako
njihova S$iritev ni v nacrtu. Pri prenovi kulturne in druge stavbne dedis¢ine v naseljih so
problem Se nereSeni denacionalizacijski postopki in pomanjkanje kapitala za obnovo. V
nacrtu imajo obmocja za stanovanjsko gradnjo, mozna je nadomestna gradnja in
kombinacija poslovno-stanovanjske gradnje, obmocja centralnih dejavnosti pa ohranjajo v
srediS¢u Lovrenca na Pohorju. Proizvodnja in obrt ze imata ustrezno lokacijo, zato ne
predvidevajo novih obmocij, ob¢ina podpira tradicionalne obrti in dejavnosti (npr. umetno
kovastvo...). Obmocja zelenih povrSin so v samem naselju Lovrenc zmanjSali zaradi
zadostnih tovrstnih obmocij v neposredni blizin vseh naselij v obCini. Prometne povrSine
(imajo tudi 114 km gozdnih cest) urejajo po zakonu in ob¢inskem odloku o cestah.



Stanovanjska oskrba:

Velik problem na obmocju obc¢ine predstavljajo visoki stroski gradnje in vzdrzevanja
komunalne infrastrukture v obmoc¢jih razprSene poselitve ter pomanjkanje obcinskih
sredstev za prenovo stanovanjskega sklada in stavbne dedis¢ine. Problem je tudi najem
obstojecih neprofitnih obcinskih stanovanj, za katere ni zanimanja, saj je najemnina
previsoka. Preve¢ proracunskega denarja gre za redne dejavnosti, zato obcini manjka
investicijskega denarja za neprofitna stanovanja.

Poslovne dejavnosti:

Povprasevanje in ponudba na obmocju obline je zelo majhno, vecina prebivalstva se
oskrbuje v Mariboru in Rusah, kjer je trgovska dejavnost dobro razvita. Na ob¢inski upravi
je trenutno le ena pobuda za izgradnjo trgovskega objekta v predvideni velikosti do 1000
m2.

Edini problem povezan z nacrtovanjem, uresnicevanjem, $iritvijo proizvodnih obmocij je
neustrezna infrastruktura in prometna dostopnost. Preobrazba obstojecih obmodij
proizvodnih dejavnosti poteka naértno — z uresni¢evanjem prostorske strategije obCine.

Promet::

Problem s podro¢ja urejanja prometa predstavlja slabsa dostopnost (do regionalnega
sredi§¢a Maribor), preslaba kakovost cest in veliko makadamskih gozdnih cest. Stevilne
asfaltirane cesten niso primerne za tovorni promet, kljub temu pa ta po njih poteka. Z
izboljSanjem cest bi se lahko bolje povezali s Pohorjem in posledi¢no zaceli razvijati
turisti¢ne dejavnosti tudi v Lovrencu. Za reSevanje prometnih problemov bi bilo potrebno
izboljSati cestno infrastrukturo in izboljSati ozaveScenost in izobraZevanje javnosti.
Ustreznost javnega potniskega prometa na obmocju Mariborske regije je srednje dobro
urejena, problemati¢na pa je previsoka cena, premajhna frekvenca in neustrezni vozni red.
Potrebne bi bile spremembe v javnem prometu; manjsi avtobusi, vendar boljSe povezave.



2.5. MESTNA OBCINA MARIBOR

Mestna ob¢ina Maribor je bila ustanovljena 1.1.1995. Meri 147 km?. Poleg naselja Maribor
z 92.000 prebivalci zajema Se 33 naselij, ob¢ina ima skupaj 110.000 prebivalcev. Maribor
je srediS¢e (nad)nacionalnega pomena in sredis¢e SZ Slovenije ter NUTS 3 Podravske
regije. Mestna obc¢ina Maribor je po Stevilu prebivalcev druga najvecja ob¢ina v Sloveniji.

Maribor lezi na stiku razli¢nih naravnogeografskih enot: Pohorje, Kozjak, Dravska dolina,
Mariborska ravnina, Dravsko polje in Slovenske gorice. Mesto Maribor se prvi¢ omenja
izgradnjo JuZzne Zeleznice leta 1848 doZivi mesto intenziven industrijski razvoj in hitro
prebivalstveno rast. Po letu 1990 mariborsko gospodarstvo zajeme intenzivna
deindustrijalizacija, ki jo spremlja pospesSen razvoj storitvenih dejavnosti. Zaradi procesa
suburbanizacije se Stevilo prebivalcev v mestu Maribor zmanjSa, naraste pa v ostalih
naseljih v §irSem mestnem obmocju.

Znacilnosti prostorskega razvoja v obcini:

Temeljni prostorski akti za obmocje mestne obCine Maribor so Dolgoro¢ni plan mesta
Maribor za obdobje 1986 — 2000 in Druzbeni plan obCine Maribor 1986-1990 iz leta 1986
(MUV, st. 1/86).

Ob koncu osemdesetih let so bile za posamezna obmocja v mestu izdelane programske
zasnove. V devetdesetih letih je bilo zaradi zastarelosti veljavnega prostorskega akta,
spremenjenih razmer za prostorsko nacrtovanje in novih procesov v prostoru ter interesov
investitorjev sprejetih ve¢ odlokov o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin
dolgoroc¢nega in srednjerocnega plana ob¢ine Maribor. Leta 2000 je bila za obmocje mesta
Maribor izdelana in sprejeta Urbanisti¢na zasnova, ki postavi nova izhodis¢a za prostorski
razvoj mesta.

Urbanisti¢na zasnova predstavlja dolgoro¢ni prostorski nacrt razvoja mesta, njegovih
funkcij, Siritve mesta in hkrati sonaravnega (trajnostnega/vzdrZznega) razvoja razli¢nih
dejavnosti. V zadnjih 20 letih so se razvojne tendence na ve¢ podrocjih spremenile in to
uposteva tudi urbanisti¢na zasnova. Najpomembnejse so:

o sprememba nekaterih vecjih industrijskih con in njihova reurbanizacija za druge,
predvsem centralne dejavnosti,

e opustitev vecjega Stevila vojaskih objektov,

o izgradnja nove avtocestne mreze kot posledica nacrtovanja gradnje AC ter zahodne in
vzhodne obvoznice mesta,

e nadaljnji razvoj stanovanjske gradnje in oblikovanje mestnega roba z organizirano
gradnjo, skupaj z zelenim rekreacijskim obro¢em okrog mesta.

Urbanisti¢na zasnova opredeljuje povrsine za centralne dejavnosti, za druzbene dejavnosti
(izobrazevanje, kulturo in socialno dejavnost), za komunalo in energetiko, za obrambo in
za8Cito, za pokopalis¢a, promet, proizvodnjo in skladiSenje, za Sport, za stanovanja in
dopolnilne dejavnosti, za vodne in zelene povrsine.

V letu 2006 je bil sprejet nov Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za mesto Maribor, za
podezelska obmocja v obcini ostajajo v veljavi prostorski ureditveni pogoji iz leta 1993. Po
uveljavitvi novega odloka o PUP na obmocju mesta Maribora se kaZejo nekatere njegove
pomanjkljivosti (nejasnosti, nasprotja v posameznih doloc¢ilih). Upravna enota ga izvaja,
investitorji pa Zelijo maksimalno izkoristiti njegova doloc¢ila oziroma za nekatera trdijo, da
predstavljajo prevelike omejitve (FIZ, regulacijska dolocila, idr.). Pogosto prihaja do pobud



za njegove spremembe. Na obmocju podezelja gradbena dovoljenja niso vedno skladna s
PUP — predvsem v smislu oblikovanja objektov; PUP je iz leta 1993 in v nekaterih
dolocilih konzervativen.

V obdini menijo, da je kljub doloCenim problemom, urbanisticna zasnova kvalitetna in
ustrezna za usmerjanje prostorskega razvoja v mestu. Ocenjujejo, da se je »realiziralo« od
50 — 70 % ciljev urbanisticne zasnove glede na predvideno namensko rabo. Do najvecjih
odstopanj prihaja pri proizvodnih obmocjih, kjer se locirajo zlasti oskrbne in storitvene
dejavnosti, zlasti nakupovalna sredis¢a. Ni prislo do oblikovanja lokalnih obmocij za
oskrbo, kulturo in Solstvo, kot jih je predvidevala urbanisticna zasnova. Velik problem
predstavljajo pritiski lastnikov zemljiS¢ in investitorjev za spremembo namembnosti
zemljis¢, zlasti na mestnem obrobju za »razprSeno« stanovanjsko gradnjo. V oZzjem
mestnem obmocju so znacilni veliki pritiski investitorjev za bolj intenzivno izrabo zemljisc.
Investitorji Zelijo zlasti pri stanovanjski gradnji doseci vi$ji »faktor izrabe zemljisc« kot ga
doloca urbanisti¢na zasnova. Urbanisticna zasnova tako dolo¢a minimalen obseg zelenih
povrsin znotraj stanovanjskih obmocij, ¢emur se Zelijo investitorji izogniti. Obcina se je
primorana »pogajati« in tudi popuscati pritiskom investitorjev, kar pa vodi v neustrezen
prostorski razvoj in poslabSevanje kvalitete bivalnega okolja.

V okviru priprave Strategije prostorskega razvoja MOM po prej$nji zakonodaji so bile
izdelane strokovne podlage za sistem poselitve, naselja, sanacijo degradiranih obmocij na
podezelju, prostorski razvoj druzbene infrastrukture, komunalno energetiko in primerjavo
variant tras mestnih obvoznic. Po prehodu na pripravo obcinskega prostorskega nacrta
MOM nacrtovalec izdeluje strokovne podlage ter osnutek OPN in osnutek urbanisti¢nega
nacrta; delo je v zaCetnih fazah. Sprememba zakonodaje je ob¢ini povzrocila veliko tezav in
veliko ¢asovno zamudo pri pripravi novih prostorskih aktov. Nekateri nosilci urejanja
prostora na drzavni ravni so izdali sploSne smernice, nekateri tudi neustrezne, zato smo
zahtevali dodatna pojasnila. MOP — Direktorat za prostor je v »smernicah« opisoval
pricakovano zakonodajo. Najvecji problemi so v nejasnih navodilih, prikaz stanja prostora
ne obstaja, MOP ne pozna in ni pripravljeno spoznati realnih problemov v obcinah.
Izdelavo obCinskega prostorskega nacrta nacrtujejo za leto 2009.

Prostorski razvoj in doseganje ciljev trajnostnega prostorskega razvoja v ob¢ini:

a. Notranji razvoj naselij: Notranji razvoj naselij je eno od vodil urbanisti¢éne zasnove za
mesto Maribor. V letih 2000 -2008 so bili izvedeni stanovanjski projekti predvsem na
obmocju SirSega mestnega srediS¢a — Koroska c., Pristan, Lavrieva, na desnem bregu
obmocja v blizini mestnega centra (Magdalena, Valvasorjeva, Poljane). Notranji razvoj in
izraba prostih povrSin je v zadnjih letih bolj intenzivna, omejena pa ostaja na osrednje dele
mesta, v mestu ostaja Se veliko prostih povrsin.

b. prenova Kulturne in druge stavbne dediS¢ine v naseljih: Prenova Mariborskega
gradu, izgradnja Lutkovnega gledaliS¢a — prenova minoritov, izgradnja nove trZnice,
prenova nekdanje kaznilnice, prenova objektov v starem mestnem jedru. Priprava prenove
Naskovega dvorca, Medicinska fakulteta. Znacilna je prenova mescanskih vil — zasebni
investitorji. Celovite prenove mesta ni, velik problem ostaja nedokon¢ana prenova Lenta,
za katero obcina nima dovolj finan¢nih sredstev.

c. prenova degradiranih obmodij: Sistematicnega usmerjanja prenove degradiranih
obmocij ni. MOM je za nekatera SirSa obmocja izvedla javne natecaje ali pridobila vec
variantnih reSitev, konkretna prenova pa se zacne z investicijami zasebnega kapitala, po
sprejetju prostorskega akta, MOM sodeluje z gradnjo infrastrukture —sofinancirajo
investitorji.



d. Siritev in gradnja zunaj obmo¢ij naselij: Gradnja zunaj obmocij primestnih in drugih
naselij predstavlja v primerjavi z razvojem mesta manjSi delez, je pa prostorsko
ekstenzivna. Na podezelju predstavlja najbolj zazeleno obliko reSevanja stanovanjskega
problema.

e. sanacija obmocij razprSene gradnje: V MOM je mnogo degradiranih obmocij
razprSene gradnje — v grucah, posamicni objekti. Po uveljavitvi plana 2000 je bila gradnja v
gru¢ah mozna na osnovi strokovnih podlag, zaradi posamic¢nih interesov pa tovrstna
gradnja ne predstavlja tudi izbolj$anja stanja oz. sanacije obmocij.

f. stanovanjska gradnja in stanovanjska obmo¢ja: Stanovanjska gradnja je intenzivna
predvsem v obdobju 2003-2008, zlasti na obmoc¢ju mesta. Stanovanjska obmocja so
razporejena v vseh predelih mesta. V SirSem mestnem srediS¢u so vecstanovanjski objekti
zgrajeni v obmocjih zgostitve ali na degradiranih povrSinah, praviloma nizke gostote.
PrevladujoCe lokacije stanovanjske gradnje so sicer nezazidana stavbna zemljis¢a — v
naravi kmetijske povrSine. V primestnih naseljih sta bili zgrajeni dve soseski vrstnih
stanovanjskih objektov —na osnovi PUP — gradnja pa je mozna tudi na osnovi PIA.

g. obmod¢ja centralnih dejavnosti: Najbolj znalilen je intenziven razvoj nakupovalnih
srediS¢ ob mestnih vpadnicah in na obmo¢jih, ki so bila v urbanisti¢ni zasnovi predvidena
za proizvodne dejavnosti.

h. obmocja proizvodnih dejavnosti: Prihaja do »prestrukturiranja« proizvodnih
dejavnosti, v obliki meSane rabe (proizvodna, poslovna, oskrbna, stanovanjska), na primer
na obmocju industrijske cone Tezno (TAM). V industrijski coni Studenci, kjer je bil
predviden razvoj novih dejavnosti, v delu cone ostajajo proizvodne dejavnosti. Razvoj
obmocij za proizvodne dejavnosti pogosto ni skladen z usmeritvami urbanisti¢ne zasnove.

i. obmoc¢ja zelenih povrsin: Zeleni sistem je celovito nacrtovan v urbanisti¢ni zasnovi.
Realizacija je delno uspes$na (urejanje obcestnega prostora — obnova drevoredov, zelenic,
postopna izvedba parka ob Pekrskem potoku). Problem je urejanje zelenih povrSin znotraj
stanovanjskih obmocij, za kar so dolzni poskrbeti zasebni investitorji.

Stanovanjska oskrba:

V mestni ob¢ini Maribor je majhno Stevilo (okrog 3000) neprofitnih (javnih najemniskih)
stanovanj. Povprasevanje je ve¢je od ponudbe. Ob¢ina Maribor nima finan¢nih sredstev za
dolgoro¢no investiranje v neprofitna stanovanja ali za prenovo stanovanjskega sklada in
stavbne dedis¢ine. Najbolj pereci problem v ob¢ini je neredno neplacevanje najemnin. S
tem se zmanjSuje finan¢ni sklad SS MOM za prenovo in novogradnjo. Nekateri najemniki
so neprilagojeni okolici in drugim stanovalcem. Zaradi pomanjkanja primernih in cenovno

cev v

aktivni prenovi obstojec¢ih stanovanj.

Stanovanjska gradnja je bila intenzivna predvsem v obdobju 2003-2008, zlasti na obmoc¢ju
mesta Maribor. V SirSem mestnem srediS¢u so vecstanovanjskih objekti zgrajeni v
obmocjih zgostitve ali na degradiranih povrSinah, praviloma nizke gostote. Prevladujoce
lokacije stanovanjske gradnje so sicer nezazidana stavbna zemljiS¢a, na podezelju pa
kmetijske povrSine. Gradnja zunaj obmocij primestnih in drugih naselij predstavlja v
primerjavi z razvojem mesta manjsi delez, je pa prostorsko ekstenzivna. Na podezelju
predstavlja najbolj zazeleno obliko reSevanja stanovanjskega problema.

Da bi bilo reSevanje teh problemov bilo ucinkovitejSe potrebno je:

e vzpostavitev razlicnih nepremicninskih davkov v obc¢ini (kmetijsko zemljisce,
nezazidano stavbno zemljisce, zazidano stavbno zemljisce, stanovanjske povrSine, itn) v
skladu z ob¢inskim nac¢rtom namembnosti povrsin;



o uvedba obcinskega davka na vecje druzinske hiSe v razprSeni gradnji na podlagi trzne
vrednosti nepremicnine, tipa zazidave in Stevila stanovalcev;

e uvedba transparentne »prirastkarine« (razlika v trzni vrednosti nepremicne pri
spremembi namembnosti ali lastniStva) v ob¢ini;

e uvedba instrumenta komunalnih in hipotekarnih obveznic za potrebe komunalnega
opremljanja zemlji$¢ za potrebe stanovanjske gradnje;

e zagotavljanje finan¢nih sredstev za vzpostavitev sklada zazidljivih zemljiS¢ za potrebe
(ved)stanovanjske gradnje na ravni regije;

e vzpostavitev (zakonska in finan¢na) sistema financiranja neprofitnih stanovanj na ravni
regije;

e predkupna pravica ob¢in za nakup zazidljivega zemljis¢a za potrebe neprofitne
stanovanjske gradnje;

o zakonska vzpostavitev institucionalnega partnerstva (javno-zasebno / drzava-regija-
obc¢ina) ter garancije drzave za nalozbe v neprofitna stanovanja;

e vzpostavitev t.i. »posredniCine institucije«, ki bi lahko v imenu ob¢in v regiji
konkurirale za dolgoro¢ne ban¢ne kredite za nalozbe v komunalno opremljena zemljis¢a in
(neprofitna) stanovanja;

e jasne pristojnosti med »drzavo-regijo-ob¢ino« na podrocju nacrtovanja in urejanja
zemljiS¢ za potrebe (neprofitne) stanovanjske gradnje;

e vzpostavljanje zalog razpolozljivih in potrebnih zazidljivih zemljiS¢ za potrebe
stanovanjske oskrbe na ravni ob¢ine in regije;

o krajsi rok za izdajo gradbenega dovoljenja (najve¢ 6 mesecev);

e vzpostavitev medobcinskega (regionalnega) nadzornega organa za spremljanje izvedbe
prostorskega nacrta v obCinah;

e mednarodna javna naroCila za izgradnjo neprofitnih in cenovno ugodnih lastnih
stanovanj.

Poslovne dejavnosti:

Na podrocju razvoja trgovine prihaja do intenzivnega razvoja nakupovalnih sredis¢. Po letu
1991 so bila zgrajena 3 nova trgovska srediS¢a, 2 hipermarketa in 6 specializiranih
hipermarketov. Vecina novih nakupovalnih srediS¢ je nastala na obmocjih, ki bi bila v
urbanisti¢ni zasnovi predvidena za proizvodne dejavnost (med Trzasko cesto in Zeleznico,
Studenci). Obcina na prostorski razvoj trgovine ni imela vecjega vpliva, razvoj trgovine in
lokacija nakupovalnih srediS¢ je bil v veliki meri prepuscen zasebni pobudi. Zaradi novih
nakupovalnih sredis¢ je prislo do zamiranja trgovine v mestnem sredis¢u. Se posebno je
zamiranje trgovine prisotno v delu mestnega srediS¢a (Koroska in Partizanska cesta), kar je
posledica neurejenosti in neprivlacnosti teh obmocij. V ob¢ini zato nacrtujejo celovito
prenovo Koroske ceste, s ¢imer bi postala bolj privlacna za razvoj centralnih dejavnosti. V
obc¢ini pricakujejo nadaljnji razvoj manjsih lokalnih nakupovalnih sredis¢, v tistih delih
mesta, kjer jih $e ni. Razvoj vecjih nakupovalnih srediS¢ Zelijo usmerjati na obmocje ob
izhodu iz nove AC v Podbrezju. Do sedaj niso izvajali ukrepov za usmerjanje razvoja
trgovine, Ceprav se jim zdijo vsi v vprasalniku predlagani ukrepi primerni in potrebni.

Najvecji problem razvoja novih obmocij proizvodnih dejavnosti vidijo v obCini Maribor v
pomanjkanju prostora za Siritev obstojecih obmocij in finan¢nih virov, problemati¢no pa je
tudi nasprotovanje domacinov. Z izboljSanje konkurencnosti mesta potrebujejo novo
poslovno cono ki bo nacrtovana v OPN. Vecji del zazidljivega zemljis¢a gre za
stanovanjsko gradnjo. Priporoc€ljivo je skupno nacrtovanje za Mariborsko urbano regijo.



Probleme v zvezi z nacrtovanjem, uresni¢evanjem in $iritvijo proizvodnih obmocij ob¢ina
Maribor reSuje s preobrazbo povrsin in zapolnitvijo s poslovnimi dejavnostmi (meSana
raba) ali spremembo namembnosti nezazidanih v stanovanjske povrsine.

Najucinkovitejsi ukrepi za razvoj proizvodnih dejavnosti naj bi bili zagotavljanje zadostne
ponudbe ustreznih povrsin za proizvodne dejavnosti, navezovanje na obstojeca proizvodna
obmoc¢ja, sanacija degradiranih povrSin, smotrno povecCevanje poselitvenih obmocij,
zagotavljanje ustrezne prometne dostopnosti in prepreevanje pritiskov na okolje,
navezovanje na obstojeca raziskovalne ustanove, univerzo in tehnoloski park, itn.

Promet::

Problemi na podro¢ju prometa so povezani predvsem z onesnazenostjo ozracja zaradi
prometa, preobremenitve cest zaradi velikega Stevila osebnih vozil in prevec tranzitnega
prometa (tovornjaki), pomanjkanja parkirnih povrSin, in neustrezno razvitega javnega
prometa. V letu 2008 bo pripravljena nova prometna Studija za Maribor. Najbolj pereci
problem je Sibka kakovost prometne kulture in nefunkcionalni (pocasnost, frekvenca)
mestni in primestni sistem javnega prometa. V. MOM se prometni problemi resujejo
nesistemsko in stihijsko. Potrebno je probleme reSevati povezano, tehnolosko in tarifno
povezano.



2.6. OBCINA MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJU

Leta 1998 ustanovljena, razmeroma majhna (12,54 km®) a zelo gosto poseljena (517
preb./km”) ob¢ina Miklavz na Dravskem polju, ki leZi v celoti na Dravskem polju. Ob&ino
Miklavz na Dravskem polju obdajajo obCine Maribor, StarSe in Hoce-Slivnica. V obcini je
okoli 2.500 aktivnih prebivalcev (okoli 42 %). Vecina prebivalstva in dejavnosti je
skoncentriranih v obCinskem srediScu, prostorski razvoj juznega dela obcine pa je omejen
zaradi vodovarstvenih obmoc¢ij (VVO).

Znacdilnosti prostorskega razvoja v obcini:

Veljavni prostorski akti v obCini so Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih
sestavin dolgoro¢nega plana ob¢ine Maribor za obdobje 1986-2000 in druzbenega plana
obCine Maribor za obdobje 1986-1990 za obmocje ob¢ine Miklavz na Dravskem polju -
spremembe in dopolnitve v letu 2004 (MUYV, §t.20/04).

Poglavitni problem pri uporabi veljavnih prostorskih aktov pri nacrtovanju in usmerjanju
prostorskega razvoja v obCini je neprimernost veljavnih prostorskih aktov in pobude
obCanov za spremembo namembnosti zemljis¢, sledijo pa pritiski investitorjev po
spremembi namembnosti zemljiS¢, pomanjkanje komunalno opremljenih zazidljivih
zemljiS¢ ter dejstvo, da prostorski akti niso predvideli doloCenih procesov v prostorskem
razvoju v ob¢ini. Veljavni PUP je neprimeren, velik je pritisk investitorjev za stanovanjsko
gradnjo, saj se je hitro povecalo Stevilo prebivalstva predvsem na racun priseljencev.
Trenutno izdelujejo OPN, poteka tudi izdelava strokovnih podlag in sicer za dve
stanovanjski obmocji na obmoc¢ju Miklavza ter za tri lokacijski nacrte.

Poglavitni problemi pri izdelavi novih prostorskih aktov so neprimerna in nejasna
zakonodaja, ki se stalno spreminja, problem pa so tudi stari PUP-i ter komunalno
opremljanje naselij. Nov Zakon o prostorskem nacrtovanju jim je povzrocil teZave, saj so
ze pripravljali Prostorski red in SPRO, sedaj pa so se spremenile vsebine in so izgubili
najmanj leto dni. Z OPN-jem bodo priceli v letu 2008. Z delom upravne enote so
zadovoljni Ceprav se obCasno pojavijo izigravanja investitorjev in umetne parcelacije.

V okviru notranjega razvoja naselij je za obCino znacilno zgoscevanje, ki poteka v smeri
izrabe praznih zazidljivih parcel, najvec¢ v obcinskem sredis¢u kjer je po ocenah 1000
praznih parcel. Problem je tudi privatno lastniStvo zemljis¢, ki onemogoca ustrezen razvoj.
Financ¢na sredstva za prenovo kulturne in druge stavbne dedisc¢ine so premajhna, zasebnih
investitorjev pa to podro¢je ne zanima. Pojavlja se tudi problem razglasitve nove kulturne
dediscine, saj je obnova in vzdrzevanje vezano na obCinski proracun. Degradiranih obmocij
v obCini nimajo, prav tako se ne pojavlja Siritev in gradnja zunaj obmocij naselij; naselja
zgolj zaokrozujejo. Sanacija posameznih primerov razprsene gradnje bo realizirana z novim
OPN-jem, v katerem je prav tako povecana stanovanjska gradnja. Obmo¢ja centralnih
dejavnosti se bodo razvijala v novem srediS¢u naselja Miklavz, v blizini obCinske stavbe.
Ugotavljajo, da imajo v ob¢ini preve¢ meSanih obmocij in bi bilo bolje razvijati novo
obmocje, ki bo namenjeno zgolj proizvodnji. V obcini je veliko zelenih povrsin, vecji
problem pa imajo z urejanjem vodovarstvenih obmocij. Prometna ureditev v naseljih ni
ustrezna, saj so obstojee ulice preozke. Nacrtujejo nove ulice v primernih koridorjih
(problem je sicer lastniS§tvo zemljis¢), v nacrtu je tudi obvoznica, ki bo pomembna za
tranzitni promet. Zaradi obmoc¢ij VVO 1 (velik del ob¢ine 2 ali 3 VVO) je potrebnih vec
obcinskih sredstev za urejanja tovrstnih zemljisc.

Stanovanjska oskrba:

Med najbolj perecimi problemi povezanimi s stanovanji, je povpraSevanje priseljencev iz
drugih obCin za stanovanjsko gradnjo, kar dviguje ceno zazidljivih zemljiS¢ v obdini,



ob¢ina nima dovolj sredstev za prenovo stanovanjskega sklada in stavbne dedis¢ine, med
obCani ni interesa za neprofitna stanovanja, prav tako je problem tudi prevelik vpliv
kapitala na urbanisti¢no nacrtovanje.

Probleme povezane z oskrbo stanovanj vasi obcCini reSujejo (ali pa bi jih reSevali) z
vzpostavitvijo razli¢nih nepremicninskih davkov v ob¢ini (kmetijsko zemljisce, nezazidano
stavbno zemljisCe, zazidano stavbno zemljisCe, stanovanjske povrsine, itn.) v skladu z
obCinskim nacrtom namembnosti povrSin, uvedbo obCinskega davka na vecje druZinske
hiSe v razprSeni gradnji na podlagi trzne vrednosti nepremicnine, tipa zazidave in Stevila
stanovalcev, uvedba transparentne »prirastkarine« (razlika v trzni vrednosti nepremicne pri
spremembi namembnosti ali lastniStva) v obcini; z vzpostavitvijo sistema financiranja
neprofitnih stanovanj na ravni regije, s predkupno pravico ob¢in za nakup zazidljivega
zemljis€a za potrebe neprofitne stanovanjske gradnje, z zakonsko vzpostavitvijo
institucionalnega partnerstva ter garancijo drZzave za nalozbe v neprofitna stanovanja, z
vzpostavitvijo t.im. »posrednifine institucije«, ki bi lahko v imenu ob¢in v regiji
konkurirale za dolgoro¢ne ban¢ne kredite za nalozbe v komunalno opremljena zemljisca in
(neprofitna) stanovanja, z jasnimi pristojnostmi med »drzavo-regijo-ob¢ino« na podrocju
nacrtovanja in urejanja zemljiS¢ za potrebe (neprofitne) stanovanjske gradnje, krajSimi roki
za izdajo gradbenega dovoljenja, z vzpostavitvijo medobcCinskega (regionalnega)
nadzornega organa za spremljanje izvedbe prostorskega nacrta v obcinah ter s
financiranjem neprofitnih stanovanj iz drzavnega prorac¢una.

Poslovne dejavnosti:

Problemov s podrocja #rgovine v obCini nimajo saj nasprotujejo nasilju trgovskega kapitala.
Ob¢ina z zmanjSanjem najemnine trgovinicam v manjSih naseljih omogocajo preZzivetje,
manj mobilnemu prebivalstvu pa stalno oskrbo z osnovnimi zivili. V nacértu so novi
specializirani marketi: Dravski dvor, Dobrovce ter Tus ali Mercator v povrsini 1200 m” ob
vpadnici v naselje Miklavz. Lokacija za trgovino je predvidena v obCinskem srediS¢u in
druga v podezelskem naselju. Na podrocju razvoja trgovine predvidevajo naslednje ukrepe:
izboljSanje prometne dostopnosti srediS¢a naselja, zagotovitev dodatnih parkirnih povrsin v
srediScu naselja, omejevanje avtomobilskega prometa (»peS cone«) v srediScu naselja in
celovito prenovo in urejanje srediS¢a naselja.

Problemi povezani z nacértovanjem, uresni¢evanjem, Siritvijo proizvodnih obmocij so
pritisk investitorjev, konkurenca med ob¢inami, nekonkuren¢nost v regionalnem, drzavnem
in mednarodnem okviru, pomanjkanje ustreznih lokacij, pomanjkanje prostora za Siritev
obstoje¢ih obmocij, neustrezna infrastruktura in prometna dostopnost, pomanjkanje
finan¢nih virov, pomanjkanje ustrezno usposobljenih kadrov, premajhna (financna,
organizacijska) podpora drzave, neusklajenost delovanja na regionalni ravni, nedorecenost
usmeritev in prioritet na drZzavni ravni, nedorecenost nadrejenih prostorskih aktov,
dolgotrajnost priprave prostorskih aktov in nasprotovanje domacinov. Za konkurencnost
potrebujejo poslovno cono (ki je planirana v OPN). Problem pa je prostor, saj ni dovolj
stavbnih zemljiS¢ primernih za stanovanjsko gradnjo. Priporocljivo bi bilo skupno
planiranje za celotno Mariborsko urbano regijo. Poslovno cono nacrtujejo v OPN.

Med ucinkovite ukrepe za reSevanje problemov vezanih na proizvodno dejavnost uvrscajo
zagotavljanje zadostne ponudbe povrSin za proizvodne dejavnosti, preseljevanje
proizvodnih dejavnosti iz srediSc¢a naselja na obrobje, navezovanje na obstojeca proizvodna
obmocja, sanacijo degradiranih obmocij, smotrno povecevanje poselitvenih obmodij,
nameS¢anje ob prometnih vozliS¢ih, zagotavljanje ustrezne prometne dostopnosti,
prilagajanje velikosti in pomena obmocja hierarhiji naselij in prometnih vozIisc,
navezovanje na obstojece raziskovalne ustanove, univerzo, tehnoloski park in druga razvoja



jedra, prepreCevanje in obvladovanje negativnih vplivov na okolico, urejanje zelenih
povrsin, pasov, ustreznih odmikov.

Pri preobrazbi obstojecih proizvodnih obmocij prihaja do meSane rabe (predelovalne in
storitvene dejavnosti).

Promet::

Promet v obcCini je nasploh eden najbolj perecih problemov, kriti¢na je tako preobremenitev
cest, pomanjkanje parkirnih povrSin, slabo razviti nemotorizirani prevozni nacini
(kolesarske steze ipd.), prevec tranzitnega prometa, preslaba kakovost cest in zmanjSana
varnost, manj kriticna, e vedno pa problemati¢na pa je slabsa dostopnost (do regionalnega
srediS¢a Maribora), onesnazenost ozracja zaradi prometa ter neustrezno razvit javni promet.

Pere¢ problem je tranzit na ptujski cesti, predvsem tovorna vozila ter cestna povezava med
starim in novim Miklavzem. ReSitve so v prometni Studiji, ki naj bi ponudila variante za
tovorni promet. Dolgorocno resitev vidijo v gradnji obvoznice, prav tako pa bo jeseni 2009
dokoncana avtocesta. Znotraj naselij je reSitev v enosmernem prometu. Potrebno bi bilo
izboljSati cestno infrastrukturo, izboljSati javni promet, povecati obseg parkirnih povrsin,
zgraditi kolesarske steze, pesSpoti, omejevati cestni tovorni promet, ozavescati in
izobraZevati javnost.

Javni potniSki promet na obmocju Mariborske regije je srednje urejen, glavna
pomanjkljivost pa je premajhna frekvenca in premalo razvejano omrezje rednih linij.
Uspesna oblika javnega prometa je avtobusni promet.



2.7. OBCINA PESNICA

Obgina Pesnica meri 78 km? in §teje 7.550 prebivalcev (30. junij 2007). S 97 preb./km” se
uvrs¢a med povpre¢no gosto poseljene slovenske obcine. Obcina Pesnica je v sedanjem
obsegu nastala leta 1994, ko sta se iz nekdanje obc¢ine Pesnica izloc€ili ob¢ini Kungota in
Sentilj. Meji e na Mestno ob&ino Maribor in ob&ino Lenart. Obé&ina se razprostira na
obronkih Slovenskih goric. Znacilna je razprSena poselitev. Vecina od 30 naselij se nahaja
v gri¢evnatih Slovenskih goricah. Obcino preckata avtocesta in Zeleznica proti Avstriji. V
skrajnem juznem delu obcine nastaja pomembno vozlisc¢e avtocest, ki so del V. in X.
evropskega koridorja. Obcina Pesnica se je v celotnem obdobju spodbujanja skladnejSega
regionalnega razvoja v Sloveniji uvrs¢ala med manj razvita obmocja.

Znacilnosti prostorskega razvoja v obcini:

Veljavni prostorski akti v ob¢ini Pesnica so Dolgoroc¢ni plan ob¢ine Maribor-Pesnica 1986-
2000 (MUYV, 4/86, 6/88, 6/98, 18/99, 13/02) in Dolgoroc¢ni plan ob¢ine Maribor 1986-2000
MUV, 1/86, 16/87, popravek 19/87, 7/93, 8/94, 6/98, 18/99, 13/02) ter Druzbeni plan
obCine Maribor-Pesnica 1986-1990 (MUV, 1/87, 6/98, 18/99) in Druzbeni plan obcine
Maribor 1986-1990 (MUYV, 10/86, 20/88, 22/88, 3/89, 2/90, 3/90, 16/90, 7/92, 7/93, 8/94,
6/98, 18/99, 13/02). Poglavitni problemi pri uporabi veljavnih prostorskih aktov pri
nacrtovanju in usmerjanju prostorskega razvoja v obc¢ini so da namenska raba povrSin ni
usklajena s potrebami in interesi investitorjev. S tem povezane pobude obcanov za
spremembo namembnosti zemljiS¢, in pomanjkanje komunalno opremljenih zazidljivih
zemljis¢. Obcina Pesnica je v letu 2007 sprejela Program priprave strategije prostorskega
razgvoja obcine Pesnica (30.03.2007) ter Sklep o ugotovitvi stanja pri pripravi prostorskih
aktov obcine Pesnica (30.05.2007). Trenutno se izdeluje OPN in urbanisticni naért za
naselje Pesnica, ki so v fazi strokovne obdelave. Poglavitni problemi pri izdelavi novih
prostorskih aktov je pomanjkanje strokovnih kadrov. Sprejetje novega Zakona o
prostorskem nacrtovanju (ZPNacrt) ni povzrocilo ob¢ini nove (dodatne) probleme pri
izdelavi prostorskih aktov. Postopek priprave OPN se po sklepu zupana nadaljuje po novem
ZPNacrt-u. Strokovne podlage dela ZUM iz Maribora. Dokler ni bilo pravilnika se je
izdelovalec izgovarjal na podlage in predhodne postopke. Sedaj se izgovarja na
pomanjkanje prakse pri nacrtovanju posameznih reSitev. Ob¢ina Kungota je zadovoljna z
delom UE Pesnica na podrocju izdajanja gradbenih dovoljenj ki so vec¢inoma skladna s cilji
prostorskega razvoja in obCinskimi prostorski akti.

V notranjem razvoju naselij planski akti v ob¢ini Pesnica ne sledijo ciljem trajnostnega
razvoja. Na planske akte imajo izjemno veliki vpliv lastniki zemljiSC. Prenova kulturne in
druge stavbne dediscine v naseljih je odvisna od lastniStva ter vrste in namembnosti
objektov. V obcini je samo en objekt razglasen za kulturni spomenik. Izdelano se tudi
strokovne podlage za razglasitev kulturnih spomenikov lokalnega pomena. Prenova
degradiranih obmocij je predvidena v analizi poselitve ki je podlaga za izdelavo OPN.
Siritev in gradnja zunaj obmodij naselij je pod vplivom razpriene gradnje za katero je
veliko predlogov in pobud, vendar je sklad nezazidanih stavbnih zemljis¢ v tem obmocju
omejen. V okviru sanacije obmocij razpriene gradnje poteka zaokroZevanje (zgoscevanje)
poselitve znotraj strnjenih naselij. Sanacija je obdelana v analizi poselitve za celotno
obmocje obline ki je podlaga za izdelavo OPN. Znacilnost stanovanjske gradnja in
stanovanjskih obmocij v obCini Pesnica je razprSena poselitev. Vsi podrobni izvedbeni
nacrti so Ze pripravljeni, razen OPPN za proizvodno cono PesniSki dvor, in so Ze izvedeni
ali se izvajajo. V obcini Pesnica je povpre¢ni komunalni prispevek 5500 EUR za velikost
parcele 400 m”. (po mnenju obg&inskega uradnika za celovito komunalno opremljanje na
podezelju je potrebno 30.000-40.000 EUR). V krajevnih sredis¢ih (4 naselja) so locirana



obmocja centralnih dejavnosti, v naselju Pesnica se nahaja sedez UE Pesnica, Centar za
socialno delo in Urad za zaposlovanje. V ob¢ini so doloCene dve poslovni coni: Spodnje
Dobrenje (13 ha in je Ze zapolnjena) in PesniSki dvor (na 3 ha se dela OPPN za znane
investitorje). Glede na specifiko razprSene povrSine na podezelju je zelenih povrsin veliko.
Na podrocju prometa in prometnih povrsin poteka asfaltiranje cest na podezelju, in urejanje
plo¢nikov v strnjenih naseljih. Nekatere javne poti niso vpisane v kataster. Izjemno veliko
je lokalnih cest (267 km), ob¢ina je tudi obremenjena z drZzavnimi cestami (avtoceste,
je slaba komunalna infrastruktura na podezelju. Finan¢na sredstva so osnovni problem. Na
celotnem obmocju obcCine je urejena oskrba s pitno vodo, odvoz komunalnih odpadkov,
urejeno elektrino omreZje. Se okrog 100 km cest je makadamskih, posamezni odseki
asfaltiranih so dotrajali, neurejeno je lastniStvo cest, vzdrZzevanje lokalnih cest, nekatere
ceste so opuscene in nekategorizirane.

Stanovanjska oskrba:

Obcina Pesnica nima finan¢nih sredstev za dolgoro¢no investiranje v neprofitna stanovanja
ali za prenovo stanovanjskega sklada in stavbne dedis¢ine. V obmocjih razprSene poselitve
so visoki stroski gradnje in vzdrZzevanja komunalne infrastrukture. Najbolj pere¢i problemi
v obcini je zelo veliki interes je po razprSeni stanovanjski gradnji. Obcina reSujete te
probleme tako da poskuSa pridobiti ¢im veC zasebnega kapitala za financiranje gradnje
objektov, kot za financiranje komunalne infrastrukture. Da bi bilo reSevanje teh problemov
bilo uc¢inkovitejSe potrebno je:

e vzpostavitev razlicnih nepremicninskih davkov v obcini (kmetijsko zemljisce,
nezazidano stavbno zemljiS¢e, zazidano stavbno zemljiSce, stanovanjske povrSine, itn) v
skladu z ob¢inskim nacrtom namembnosti povrsin;

e zagotavljanje finan¢nih sredstev za vzpostavitev sklada zazidljivih zemljis¢ za potrebe
(ve€)stanovanjske gradnje na ravni regije;

e vzpostavitev (zakonska in finan¢na) sistema financiranja neprofitnih stanovanj na ravni
regije;

e zakonska vzpostavitev institucionalnega partnerstva (javno-zasebno/drzava-regija-
obcina) ter garancije drzave za nalozbe v neprofitna stanovanja;

e vzpostavitev t.i. »posredniCine institucije«, ki bi lahko v imenu ob¢in v regiji
konkurirale za dolgoro¢ne ban¢ne kredite za nalozbe v komunalno opremljena zemljisca in
(neprofitna) stanovanja;

e vzpostavljanje zalog razpolozljivih in potrebnih zazidljivih zemljiS¢ za potrebe
stanovanjske oskrbe na ravni ob¢ine in regije;

e zagotavljanje zadostnih finan¢nih sredstev za komunalno opremljanje zemljiS¢ za
potrebe stanovanjske gradnje.

Poslovne dejavnosti:

Tudi ob¢ina Pesnica se sreCuje z zamiranjem trgovine v obCinskem srediS¢u in v drugih
naseljih. Po letu 1991 ni nastala nobena nova sodobna trgovina. Razvoj trgovskih
dejavnosti poskuSajo usmerjati z nekaterimi ukrepi v sredis¢ih krajevnih skupnosti, ki pa Se
niso prinesli zazelenega razvoja trgovskih dejavnosti. PovpraSevanje investitorjev po
gradnji v proizvodnih obmocij je relativno veliko. Tezave jim povzrocajo pomanjkanje
ustreznih lokacij (vplivajo tudi neugodne fizicnogeografske znacilnosti obc¢ine), neustrezna
infrastruktura in prometna dostopnost, dolgotrajna priprava prostorskih aktov, pa tudi
nasprotovanje nevladnih organizacij. Ob¢ina se tezav loteva z urejanjem novega obmocja
za proizvodne dejavnosti v Pesniskem dvoru in z zapolnjevanjem kapacitet v Stajerskem



tehnoloskem parku. Pri urejanju teh obmocij se jim ne zdi potrebno navezovanje
proizvodnih dejavnosti na obstojeCe raziskovalne dejavnosti, pa tudi preprecevanje
neugodnih vplivov na okolje z urejanjem zelenih povrsin, pasov in ustreznih odmikov.

Promet::

V obcini imajo tezave s kakovostjo lokalnih cest ter prekomernim tranzitom in z njim
povezanim hrupom in emisijami, problemati¢na pa je tudi nerazvitost nemotoriziranih oblik
transporta. V okviru OPN nacrtujejo ustrezne tehni¢ne ukrepe na voziscnih konstrukcijah,
ki bi prispevale k umiritvi hitrosti. Potrebno bi bilo Se povecati obseg parkirnih povrSin,
izboljSati cestno infrastrukturo ter graditi kolesarske poti in plo¢nike. Javni potniSki promet
naj bi bil glede na potrebe in predvsem povprasevanje dobro razvit.



2.8. OBCINA RUSE

LeZi v zahodnem delu Stajerske ob vznoZju Pohorja, 13 km zahodno od Maribora ter meri
61 km®. Na sever se razprostira do reke Drave medtem ko na jug sega na pobo&ja
vzhodnega Pohorja. Ob¢ina Ruse meji na ob¢ino Lovrenc na Pohorju, Selnica ob Dravi,
Maribor, Hoce-Slivnica in Slovenska Bistrica. Prebivalstvo je skoncentrirano v 6 naseljih in
zaselkih. Leta 2007 je na obmo&ju obgine naseljenih 7501 prebivalcev (124 preb./km?).
Najvec jih zivi v ob¢inskem sredis¢u Ruse. Ostala naselja na obmocju ob¢ine so: Bezena,
Bistrica ob Dravi, Fala, Lobnica, Log in Smolnik.

Razvoj Rus so omogocile tudi prometne povezave, saj sta skozi ob¢ino Ruse speljani cestna
in zelezniska povezava Maribora s Korosko. Najblizja povezava s sosednjo Avstrijo vodi
preko mednarodnega mejnega prehoda Sv. Duh na Ostrem vrhu.

V danasnjem casu industrija Se vedno zavzema najvecji delez v gospodarstvu obc¢ine Ruse,
saj ustvari tri Cetrtine celotnega prihodka gospodarstva in zaposluje vecino delovno
aktivnega prebivalstva.

V lastniski strukturi gospodarstva obCine prevladujejo podjetja v privatni lastnini. V
prihodnjih letih se nacrtuje izgradnja smucisca (na Zigartov vrh (1347 m n.v.) in povezava
z Mariborskim Pohorjem.

Znacilnosti prostorskega razvoja v obcini:
Veljavni prostorski akti v ob¢ini so naslednji:

e Dolgoro¢ni plan Obc¢ine Maribor-Ruse za obdobje 1986-2000 (MUV st. 6/86, 21/86,
1/88) in Druzbeni plan Obc¢ine Maribor-Ruse za obdobje 1986-1990 (MUV §t. 15/86),

e (Odlok o uskladitvi Dolgoro¢nega plana Obcine Maribor-Ruse za obdobje 1986-2000 z
obveznimi prostorskimi sestavinami dopolnjenega dolgoroénega plana SRS (MUV st.
12/88, 14/94),

e Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoro¢nega plana Obcine
Ruse za obdobje 1986-2000 in srednjeronega plana Obcine RuSe za obdobje 1986-1990,
za obmocje nove Obcine Ruse v letu 1997 (MUV §t. 5/98) in v letu 1999 (MUV st. 22/00) v
letu 2004 (MUYV st. 10/04, 12/04 ter popravek st. 8/06).

Najvecji problem v obcini pri uporabi veljavnih prostorskih aktov pri naértovanju in
usmerjanju prostorskega razvoja v obcini so pritiski investitorjev po spremembi

cev v

V pripravi so naslednji prostorski akti:

e Sprejem programa priprave sklepa o zacetku postopka priprave SPRO in PRO (2006),
javna razgrnitev predloga SPRO, okoljskega porocila (2007),

e Sklep o nadaljevanju postopkov sprejemanja obeh dokumentov (v sklepu se je
Prostorski red ob¢ine RuSe preimenoval v Obcinski prostorski nacrt Obcine Ruse: OPN
(junij 2007),

e Javna razgrnitev OPN, okoljskega porocila in revizije, posredovanje OPN in okoljskega
porocila na MOP za pridobitev sklepa o sprejemljivosti izvedbe OPN na okolje — do konca
leta 2008.

Poglavitni problemi, ki se ob tem pojavljajo pa so pomanjkanje strokovnih kadrov,
pomanjkanje finan¢nih sredstev, neprimerna in nejasna zakonodaja ter pomanjkanje
zanesljivih in strokovno usposobljenih nacrtovalcev (v smislu ve¢jih podjetij).



Sprejetje novega Zakona o prostorskem nacrtovanju jim je povzroCil tezave saj so v
postopku sprejemanja SPRO in OPN, ki so ju priceli pripravljati v letu 2004 na podlagi
ZUreP-1, morali spreminjati strateski del (SPRO), ki bo sicer sprejet po ZUreP-1, PRO pa
so morali spreminjati v OPN ter pripravljati dodatne strokovne podlage (urbanisti¢ni nacrt).
Razen tega jim je nov podzakonski akt, ki uvaja nov nacin prikaza razprSene gradnje (brez
stavbnih zemljis¢, le fundusi) povzrocil nemalo tezav, saj je bil ta akt sprejet po javni
razgrnitvi OPN, ko je bila javnost seznanjena z razgrnjenim OPN, iz katerega bodo morali
izlocati stavbne povrSine razprSene gradnje (za razliko od avtohtone razprSene poselitve,
obmocij sanacije razprSene gradnje in tiste razprSene gradnje, ki jo bodo prikljucevali k
naseljem). Problem jim povzroca tudi dolocilo, da je za obmocja sanacije potrebno zmeraj
pripravljati OPPN-je, kar je s finan¢nega vidika velik zalogaj za ob¢ino.

Z delom Upravne enote RuSe so danes zadovoljni, saj je le-ta izjemno natan¢na pri
upostevanju obcinskih odlokov (prostorskih aktov). V preteklih letih (15 in ve¢ let nazaj) je
bilo izdanih nekaj gradbenih dovoljenj na obmocjih, ki bi jih v skladu s prostorskimi
ureditvenimi pogoji morali varovati pred gradnjo (koridorji pomembnih predvidenih
prometnic), ¢eprav so bila obmocja predvidenih cest opredeljena v kartografskem delu
prostorskih ureditvenih pogojev.

Znacilnosti prostorskega razvoja po podrodjih:

a. notranji razvoj naselij: Pozidava prostih, degradiranih in nezadostno izkoris¢enih

.....

.....

sprejmejo dejstvo, da se pri tehtanju pomena zasebnega in javnega interesa (razvoj mesta,
lociranje centralnih dejavnosti..) upoSteva javni interes. Nekateri obcani v svojem
prepricanju (tudi kot posledica vplivov politicne opozicije) javni interes imenujejo kar
obcinski interes (ali Zupanov interes). Notranjega razvoja naselij tako »ni«, predvsem gre za
Siritve naselij in za pritisk na zelene povrSine.

b. prenova kulturne in druge stavbne dedis¢ine v naseljih: V obcini (predvsem v mestu
Ruse) je opredeljenih veliko obmoc€ij oz. objektov kulturne dedis¢ine. Drzava je vse
spomenike opredelila kot spomenike lokalnega pomena, ¢eprav menimo, da nekateri izmed
spomenikov presegajo lokalni pomen. Vzdrzevanje objektov kulturne dedis¢ine (tudi
objektov, ki sicer niso opredeljeni kot spomeniki, vendar se nahajajo znotraj naselbinskih
spomenikov (trSko jedro)) je zavoljo strogih pogojev s strani zavoda zelo drago in v
najve€ji meri presega financne zmogljivosti posameznikov. Poseben problem so
propadajoci objekti v srediS¢u Rus (sicer naselbinski spomenik, staro trsko jedro).

c. prenova degradiranih obmocij: Kot degradirano obmocje bi lahko v Rusah opredelili
obmocje nekdanje Tovarne duSika RuSe, ki je vecji del pozidano. Razen prostorskih
ureditvenih pogojev, ki omogoc¢ajo novogradnje, nadomestne gradnje, redno vzdrZevanje
objektov. Za obmocje tovarne ni izdelanega podrobnejSega prostorskega nacrta. Problem
predstavljajo tudi Stevilne nesanirane gramoznice.

d. Siritev in gradnja zunaj obmocij naselij: Naselja se Sirijo navzven. Gradnja zunaj
naselij predstavlja problem predvsem v naseljih, kjer razprSena poselitev ni avtohtona
(Ruse, Bezena, Bistrica ob Dravi). Gre za obcestno pozidavo in pozidavo po gricevnatem
vznozju Pohorja, pa tudi na skrajno neprimernih lokacijah (ob Dravi, ob potokih). Precej je
nelegalno zgrajenih objektov, po nasem mnenju posledica nedejavnosti pristojnih

.....

naselij je posledica onemogocenega notranjega razvoja naselja.

e. sanacija obmoC¢ij razprSene gradnje: Za sanacijo imamo predvidenih nekaj obmocij
razprSene gradnje, nastalih na podlagi stihijske pozidave. Najvecji problem predstavlja t.im.



Vinska pot nad RuSami, kjer ni vodovoda, ni kvalitetnega dostopa in tudi ne
sprejetega podrobnega prostorskega nacrta, na podlagi katerega bi lahko sprejeli prostorske
ukrepe. Gre namre¢ za veliko obmo¢je in bi priprava OPPN presegla proracunske
Zmoznosti.

f. stanovanjska gradnja in stanovanjska obmocja: Stanovanjska gradnja je v zadnjih
desetletjih po naseljih (z izjemo Fale, Lobnice in Smolnika) dobro zastopana. Predvsem so
pomembna obmocja organizirane stanovanjske gradnje v zadnjih letih, s katero smo
zagotovili precejSnje Stevilo neprofitnih stanovanj.

g. obmodja centralnih dejavnosti: Obmocja centralnih dejavnosti se pojavljajo v
obCinskem srediScu, kjer sta se v preteklosti oblikovali dve jedri, sedaj z izgradnjo hotela,
marketa in objekta za center za mlade s knjiznico ob vstopu v RuSe nastaja tretje jedro
centralnih dejavnosti. Nekaj centralnih dejavnosti je zastopano tudi v drugem najvec¢jem
naselju, Bistrici ob Dravi. Predvideno, da se del centralnih dejavnosti (ob¢ina ipd.) preseli
iz jedra Ru§ v t.im. nastajajo¢e tretje jedro centralnih dejavnosti (hotel, Spar ...) - Ruska
vrata.

h. obmodja proizvodnih dejavnosti: Obmocja proizvodnih dejavnosti so v Rusah in v
Bistrici ob Dravi ter v severnem delu Bezene, ki z urbanisti¢nega vidika pripada naselju
Ruse. V Rusah je to obmocje nekdanje tovarne dusika, ki se je nekoliko razsirilo proti jugu
¢ez zelezniSko progo. V vzhodni smeri je predvidena Siritev industrijske cone na
nepozidane povrsine, Ze vrsto let opredeljene v planskih aktih obc¢ine (naselje Bezena).
Druga industrijska cona v Rusah se nahaja ob spodnjem toku Lobnice, na meji z naseljem
Smolnik. Zajema obmocje nekdanjega Jekla (danes Hmezad Jeklo in dve drugi tovarni).
Tretja, manjsa proizvodna cona je v spodnjem, obcestnem delu naselja Smolnik (nekdanja
tovarna Metalplast, danes Geberit). V Bistrici ob Dravi se je industrijska cona razvila ob
zelezniskem mostu ¢ez potok Bistrica ob Dravi, to je v severnem delu naselja.

i. obmodéja zelenih povrSin: Zelene povrSine v RuSah so opredeljene predvsem na
obmocjih arheoloskih spomenikov, ki zavzemajo precej velika obmocja. Se pa v zadnjem
casu zaradi zelje po racionalizaciji in ¢im vecjem izkoristku pojavljajo Zelje po pozidavi teh
obmocjih (po predhodnih raziskavah, ¢e seveda te niso predrage). Drug problem predstavlja
neupoStevanje normativov za zelene povrSine ob ve¢ stanovanjskih objektih. Odlok o
prostorskih ureditvenih pogojih sicer opredeljuje, kolikSne povrSine za posamezne starostne
skupine bi morali zagotavljati, vendar se do danes ti normativi niso upostevali.

j. promet in obmoc¢ja prometnih povrsin: Z izjemo nekaterih koridorjev cest, ki so Ze
pozidani, v ob¢ini je promet relativno dobro urejen. Problem predstavlja primanjkovanje
parkiri$¢ v centru Rus. Ta so bila sicer v ve¢jem Stevilu predvidena z ureditvenim nacrtom,
vendar smo jih v postopku sprememb in dopolnitev ureditvenega nacrta zaradi odlocnega

cev v

navezavi na tovarnis$ko cesto), ki bi razbremenila center Rus (ozek, problem tovornjaki).

k. komunalno opremljanje zemljiS¢: Na nepozidanih povrSinah vzporedno s pozidavo
obmocCij oz. pred pozidavo. V obmocjih, ki so sicer pozidana, vendar komunalno
nezadostno opremljena, opremljamo obmocja s komunalno opremo v skladu z nacrtom
razvojnih programov obcine in po nacelu prednosti sofinanciranja s strani krajanov
(obanov). Seveda imajo obmoc¢ja v naseljih prednost pred obmocji razprSene gradnje.
Prizadevamo si, da poteka komunalno opremljanje obmoc€ij soCasno za vse vrste
komunalnih vodov. V opremljanju Ze pozidanih zemljiSC se pojavlja problem pri
pridobivanju sluznosti za potek novih infrastrukturnih vodov ¢ez privatna zemljisca.

Stanovanjska oskrba:



Najvecji problemi pri stanovanjski gradnji so v obmocjih razprSene poselitve, kjer so visoki
stroski gradnje in vzdrZzevanja komunalne infrastrukture. Kot velik problem so izpostavili
tudi intenzivnejSo stanovanjsko gradnjo ter Siritev poselitvenih povrSin v majhnih
podezelskih naseljih kar mocno povecuje intenzivnost in dolzino dnevnih migracij. Kot
srednji pomemben problem so izpostavili visoko ceno hi§ in stanovanj za nakup v
obCinskem srediS¢u, visoko ceno komunalno opremljenega zemljis€a za stanovanjsko
gradnjo v strnjenih naseljih, dejstvo, da ob¢ina namenja zazidljiva zemljis¢a rabam ali
dejavnostim, ki so donosnejSe (nakupovalna sredisca, gospodarske in proizvodne cone,
itn.), povpraSevanje priseljencev iz drugih ob¢in (npr. Maribora) za stanovanjsko gradnjo
dviguje ceno zazidljivih zemljiS€ v ob¢ini, v obCini se stanovanja ne gradijo na podlagi
prostorskih nacrtov, sprememba namenske rabe zemljiS¢ nastaja na osnovi pobud in
interesov ob¢anov ter zasebnih investitorjev.

Najvecji problem je, da so najemniki stanovanj socialno Sibki in je zanje znacilna slaba
placilna sposobnost. PovpraSevanje po stanovanjih je vecje od ponudbe.

Za reSevanje nastalih problemov bi bila potrebna uvedba instrumenta komunalnih in
hipotekarnih obveznic za potrebe komunalnega opremljanja zemljiS¢ za potrebe
stanovanjske gradnje, zagotavljanje financnih sredstev za vzpostavitev sklada zazidljivih
zemljiS¢ za potrebe (vec)stanovanjske gradnje na ravni regije, vzpostavitev (zakonska in
finan¢na) sistema financiranja neprofitnih stanovanj na ravni regije, predkupna pravica
obcin za nakup zazidljivega zemljiSca za potrebe neprofitne stanovanjske gradnje, zakonska
vzpostavitev institucionalnega partnerstva (javno-zasebno/drzava-regija-ob¢ina) ter
garancije drZzave za nalozbe v neprofitna stanovanja, vzpostavitev t.im. »posredni¢ine
institucije«, ki bi lahko v imenu obcin v regiji konkurirale za dolgoro¢ne ban¢ne kredite za
nalozbe v komunalno opremljena zemljiS¢a in (neprofitna) stanovanja, jasne pristojnosti
med »drzavo-regijo-obCino« na podrocju nacrtovanja in urejanja zemljiSC za potrebe
(neprofitne) stanovanjske gradnje, vzpostavljanje zalog razpolozljivih in potrebnih
zazidljivih zemljis¢ za potrebe stanovanjske oskrbe na ravni obcine in regije, krajsi rok za
izdajo gradbenega dovoljenja.

Poslovne dejavnosti:

V Rusah nimajo vecjih problemov vezanih na trgovino, kot srednje pomemben in prisoten
problem so oznacili upadanje (zamiranje) trgovine v mestnem srediS¢u (obcinskem
sredi$cu), upadanje (zamiranje) trgovine v lokalnih oskrbnih sredis¢ih znotraj stanovanjskih
obmocij in pretiran razvoj novih oblik trgovine (nakupovalna sredis¢a, hipermarketi,
specializirani hipermarketi) ter pomanjkanje specializiranih trgovin (npr. drogerij).

Po letu 1991 je nastal 1 novi hipermarket, 2 supermarketa do 1800 m? prodajne povrsine in
1 vecji market, in sicer na robu mestnega sredi§¢a in v manjSem podezelskem naselju.
Glede izvajanja ukrepov za usmerjanje prostorskega razvoja trgovskih dejavnosti v
prihodnje se zaenkrat obCinska politika ne nagiba v tej smeri, saj je lociranje dejavnosti
vezano na lastninska razmerja.

Med ukrepi na podrocju razvoja trgovine bi bili za RuSe primerni omejevanje razvoja novih
nakupovalnih sredi$¢ in vecjih prodajaln, zas€ita trgovine v mestnem srediScu, zagotovitev
dodatnih parkirnih povrSin v mestnem srediScu, omejevanje avtomobilskega prometa (»pes
cone«) v mestnem sredisScu ter celovita prenova in urejanje mestnega sredisca.

Siritev trgovine je v naértu na novih, nepozidanih povrsinah, kjer bodo dodatne vegje
trgovine z meSanim blagom (super ali hipermarketi). Le te na obcini ocenjujejo kot
nepotrebne v obCinskem srediScu, potrebne pa bi bile specializirane trgovine (obleke,
obutev, drogerije, papirnice...).



Problemi povezani z nacrtovanjem, uresniCevanjem, Siritvijo proizvodnih obmocij so
povezani s pomanjkanjem finan¢nih virov, nedostopnostjo evropskih sredstev, premajhno
(finan¢na, organizacijska) podporo drzave neusklajenostjo delovanja na regionalni ravni,
dolgotrajnostjo priprave prostorskih aktov in z nasprotovanjem domacinov.

Posege proizvodnega znacaja oz. posege, ki bi lahko bili moteci, poskuSajo usmerjati v
obmocja proizvodnih dejavnosti. Vecje Siritve proizvodnih obmocij v ob¢inskih prostorskih
aktih niso predvidene.

Med wukrepi, ki bi bili ucinkoviti za reSevanje opisanih problemov povezanih z
nacrtovanjem, uresni¢evanjem in Siritvijo proizvodnih obmocij izpostavljajo zagotavljanje
zadostne ponudbe povrSin za proizvodne dejavnosti, preseljevanje proizvodnih dejavnosti
iz srediS¢a naselja na obrobje, navezovanje na obstojeCa proizvodna obmocja, sanacija
degradiranih obmoc¢ij  smotrno povecevanje poselitvenih obmocij, namesScanje ob
prometnih vozlis¢ih, zagotavljanje ustrezne prometne dostopnosti, prilagajanje velikosti in
pomena obmoc¢ja hierarhiji naselij in prometnih vozliS¢, navezovanje na obstojece
raziskovalne ustanove, univerzo, tehnoloSki park in druga razvoja jedra,
preprecevanje/obvladovanje negativnih vplivov na okolico, urejanje zelenih povrsin, pasov,
ustreznih odmikov .

Preobrazba obstojecih obmocij proizvodnih dejavnosti poteka spontano.
Promet::

Med pomenom problemov povezanih s prometom, so bili kot najbolj pomembni
izpostavljeni preobremenitev cest, pomanjkanje parkirnih povrSin in preve¢ tranzitnega
prometa. Srednji pomen so pripisali problematiki onesnazenosti ozracja zaradi prometa,
neustrezno razvitemu javnemu prometu, slabo razvitim nemotoriziranim prevoznim
nacinom, preslabi kakovosti cest in zmanjSani varnosti (pogoste prometne nesrece, otezeno

zelezniSko progo (4 krizanja).

Najbolj pereci prometni problemi v ob¢ini so primanjkovanje parkirnih povrsin v srediscu
Rus, dolgoro¢no varovanje koridorjev za novo predvidene ceste in tovorni promet skozi
srediS¢e naselja RuSe ter veliko tranzitnega prometa. Stanje reSujejo z nacrtovanjem novih
dodatnih parkirnih povrsin (kjer je to mogoce), varovanjem koridorjev pred pozidavo,
nacrtovanjem nove drzavne ceste mimo Ru§ (v sodelovanju z DRSC) ter z nacrtovanjem
obvoznice in nadvoza nad ZelezniSko progo.

Za reSevanje vseh prometnih zagat pa bi bilo potrebno izboljSati cestno infrastrukturo,
izboljSati javni promet, povecati obseg parkirnih povrSin, omejevanje osebnega
avtomobilskega prometa, gradnja kolesarskih stez, peSpoti, gradnja kolesarskih stez,
pespoti, omejevanje cestnega tovornega prometa, ozavesCanje in izobrazevanje javnosti,
izgradnja obvoznice in vzpostavitev »pes cone« v srediScu Rus.

Javni potniski promet na obmocju Mariborske regije so ocenili kot srednje urejen, glavna
slabost sta previsoka cena in premajhna frekventnost. Med uspes$nimi oblikami javnega
transporta na obmoc¢ju primestja v smeri Ru§ trenutno ne prepoznajo nobene. Vlak pelje
preredko, avtobus je predrag, tudi frekventnost je relativno slaba (sobote, nedelje, prazniki).
Avtobusni promet je ustreznejsi..



2.9. OBCINA SENTILJ

Leta 1994 ustanovljena ob&ina Sentilj leZi na zahodnem delu terciarnih Slovenskih goric na
razvodju Mure in Drave. Na severu meji na Republiko Avstrijo, na jugu na ob¢ino Pesnica,
na zahodu na ob¢ino Kungota, na vzhodu pa na ob¢ini Gornja Radgona in Lenart. Junija
leta 2007 je v 22 naseljih prebivalo 8.492 prebivalcev. S povrsino 65 km? sodi med bolj
gosto poseljene slovenske ob&ine (130 preb./km?). Ceprav se uvri¢a med manj razvite
ob&ine v Republiki Sloveniji, ob&ino Sentilj odlikuje izjemen prometni poloZaj ob avtocesti
in Zeleznici, ki sta del X evropskega koridorja ter ob mejnem prehodu Sentilj. V obgini
prevladujeta kmetijstvo in storitvene dejavnosti. Industrija z izjemo CerSaka in Sladkega
vrha ne igra pomembnejse vloge.

Znacilnosti prostorskega razvoja v obcini:

Veljavni prostorski akti v ob¢ini Sentilj so Odlok o spremembah in dopolnitvah
prostorskih sestavin dolgorocnega plana Maribor-Pesnica 1986-2000 in srednjerocnega
plana obcine Maribor-Pesnica 1986-1990 za obmocje obcine Sentilj v SI. Goricah (MUV,
8/98, 11/04, 19/04). Poglavitni problemi pri uporabi veljavnih prostorskih aktov pri
nacrtovanju in usmerjanju prostorskega razvoja v ob¢ini so pobude ob¢anov za spremembo
namembnosti zemljiS¢ predvsem za potrebe stanovanjske gradnje ter spremembe
prostorskih sestavin obcine vsakih 5 let. Ob¢ina je v letu 2007 sprejela Sklep o zacetku
priprave obcinskega prostorskega nacrta obcine Sentilj (23.11.2007). Predvideva se da bo
OPN sprejet do konca leta 2009. Strategijo razvoja obéine Sentilj niso pripravljali ker so
cakali na spremembo zakonodaje v letu 2007 in smernice MOP. Poglavitni problemi pri
izdelavi novih prostorskih aktov je pomanjkanje finan¢nih sredstev. Sprejetje novega
Zakona o prostorskem nacrtovanju (ZPNacrt) ni povzrocilo nove (dodatne) probleme pri
izdelavi prostorskih aktov ker so &akali na sprejetje nove zakonodaje. Ob¢ina Sentilj je
zadovoljna z delom UE Pesnica na podro¢ju izdajanja gradbenih dovoljen;.

Znacilnost notranjega razvoj naselij v obéini Sentilj je individualna stanovanjska gradnja,
zgoSc¢evanje poselitve (nacrti za nove vrstne in atrijske hise), komunalno opremljanje, Sole,
novi zdravstveni dom. Na podrocju kulturne in druge stavbne dediscine prenavljajo se
sakralni objekti, fasade nekaterih stavb (kulturni in zdravstveni dom). V naselju Cersak je
lokacija nekdanje tovarne lepenke (Paloma) ki je izloc¢ala odpadke v jezero. To so zdaj
degrardirana obmodja potrebna prenove. PovpraSevanje v obCini je veliko za razpr§eno
stanovanjsko gradnjo ter Siritev in gradnjo zunaj obmocij naselij. V okviru sanacije
obmocij razpriene gradnje poteka zgoSCevanje poselitve znotraj naselij. Stanovanjsko
gradnja in stanovanjska obmocja v obCini zaznamuje razprSena individualna stanovanjska
gradnja. Organizirana stanovanjska gradnja (vrstne hiSe, dvoj¢ki) so v nalrtu.
Povprasevanje iz Maribora je veliko. Obmocja centralnih dejavnosti obsega novi
zdravstveni dom v Sentilju, obnova osnovne Sole v Sladkem Vrhu in Sentilju, novi
hipermarket TUS je prisoten v Sentilju od leta 2005. Proizvodne dejavnosti so naértovane v
novi poslovni coni (4ha) v Sentilju. Predvidena je $iritve Palome na zemljis¢e nekdanje
tovarne Apisa je vprasljivo zaradi poslovnih tezavah v Palomi. V letu 2007 je odprt novi
igralniSko-zabavis¢ni center Mond. Glede na specifiko razprSene povrSine je zelenih
povr§in v ob&ino veliko, urejene zelene povrine so pri $olah. Naselje in ob¢ino Sentilj je
razdelila Zeleznica in avtocesta. V obcini niso ve€ potrebna vecja urejena postajaliSca za
tovornjake, ker se je spremenila Schengenska meja ter se tovornjaki ve¢ ne zadrzuje v
Sentilju. Ob&ina nima komunalno opremljenega stavbnega zemljis¢a. Komunalni prispevek
za stanovanjsko gradnjo je samo okrog 3000 EUR/m’ za parcelo velikosti 600kvm.

Stanovanjska oskrba:



Obéina Sentilj nima finanénih sredstev za dolgoroéno investiranje v neprofitna stanovanja.
Hkrati tudi nima dovolj sredstev za prenovo stanovanjskega sklada in stavbne dedis¢ine. V
obmocjih razprSene poselitve so visoki stroski izgradnje in vzdrZzevanja komunalne
infrastrukture. Povprasevanje priseljencev iz drugih ob¢in (npr. Maribora) za stanovanjsko
gradnjo dviguje ceno zazidljivih zemljis¢. Stanovanjska gradnja ter Siritev poselitvenih
povrSin je najintenzivnejSa v majhnih podezelskih naseljih kar mocno povecuje
intenzivnost in dolzino dnevnih migracij. Najbolj pere¢i problemi v obcini je, da
zakonodaja ne omogoca dovolj moznosti za nadaljnjo razprSeno stanovanjsko gradnjo, za
vlaganje v komunalno infrastrukturo. Da bi re§evanje teh problemov bilo u¢inkovitejse, je
potrebno:

e vzpostavitev razlicnih nepremi¢ninskih davkov v obcini (kmetijsko zemljisce,
nezazidano stavbno zemljiS¢e, zazidano stavbno zemljisCe, stanovanjske povrSine, itn) v
skladu z ob¢inskim nacrtom namembnosti povrSin,

e uvedba instrumenta komunalnih in hipotekarnih obveznic za potrebe komunalnega
opremljanja zemljiS¢ za potrebe stanovanjske gradnje,

e zagotavljanje finan¢nih sredstev za vzpostavitev sklada zazidljivih zemljis¢ za potrebe
(ve€)stanovanjske gradnje na ravni regije,

e vzpostavitev (zakonska in finan¢na) sistema financiranja neprofitnih stanovanj na ravni
regije,

e predkupna pravica oblin za nakup zazidljivega zemljiS¢a za potrebe neprofitne
stanovanjske gradnje,

e zakonska vzpostavitev institucionalnega partnerstva (javno-zasebno/drzava-regija-
obc¢ina) ter garancije drzave za nalozbe v neprofitna stanovanja,

e vzpostavitev t.im. »posredniCine institucije«, ki bi lahko v imenu ob¢in v regiji
konkurirale za dolgoro¢ne bancne kredite za nalozbe v komunalno opremljena zemljisca in
(neprofitna) stanovanja,

e jasne pristojnosti med »drZzavo-regijo-ob¢ino« na podrocju nacrtovanja in urejanja
zemljis¢ za potrebe (neprofitne) stanovanjske gradnje,

e vzpostavljanje zalog razpolozljivih in potrebnih zazidljivih zemljiS¢ za potrebe
stanovanjske oskrbe na - ravni ob¢ine in regije,

e krajsi rok za izdajo gradbenega dovoljenja (najve¢ 6 mesecev),

e vzpostavitev medobcinskega (regionalnega) nadzornega organa za spremljanje izvedbe
prostorskega nacrta v ob¢inah (npr. vloga ob¢ine Maribora kot posredniske institucije).

Poslovne dejavnosti:

V ob¢ini primanjkuje povrs$in namenjenih #rgovini, posebno perec€ je ta problem v lokalnih
oskrbnih sredis¢ih, kjer prihaja do zamiranja trgovske dejavnosti. Po letu 1991 je nastal le
supermarket Tus, ki je lociran na robu ob¢inskega srediSca. Obcinska uprava je lobirala za
prihod razli¢nih trgovcev, vendar se je na njihovo pobudo odzval le Tus. Finan¢ni ukrepi
naj bi bili tisti, ki bi omogo¢ili razvoj trgovine v obéini. Obéina Sentilj pri razvoju
proizvodnih dejavnosti ni konkurenc¢na drugim ob¢inam v Sloveniji in regiji. Zaenkrat se le
ohranjajo obstojeCa obmocja proizvodnih dejavnosti. Njihov razvoj ovira dolgotrajna
izdelava prostorskih aktov, sreCujejo pa se tudi s pomanjkanjem ustreznih lokacij primernih
za proizvodne dejavnosti, Zelijo pa si tudi vecje pomoci drzave. V prihodnosti se obetajo
tezave z razvojem tovarne Paloma v Sladkem Vrhu, veliko pa se pricakuje od gradnje HE
na reki Muri. Kot ustrezne ukrepe za reSevanje problemov izpostavljajo zagotavljanje



zanosne ponudbe povrsin za proizvodne dejavnosti, navezovanje na obstojeca proizvodna
obmocja, sanacijo degradiranih povrsin ter lociranje proizvodnje na ustrezno dostopnih
lokacijah.

Promet::

Z vidika prometa so najvecji problemi s tranzitnim prometom, neustrezno razvitim javnim
prometom in nerazvitimi oblikami nemotoriziranega prometa. NajveCja tezava javnega
prometa je ta, da vozni red avtobusov in vlakov ne ustreza potrebam. V prihodnje bi bilo
potrebno izboljSati prometno infrastrukturo, javni promet ter graditi kolesarske poti in
pespoti, potrebno pa bi bilo spet vzpostaviti tovorno zi¢nico med tovarno Paloma v
Sladkem Vrhu in prekladalno postajo na Zelezniski postaji v Sentilju. Ta Zi¢nica je bila pred
kratkim ukinjena, zato mo&no povecal tovorni promet med tovarno in Sentiljem. Temeljni
problem javnega prometa je premajhna frekvenca, premalo razvejano omrezje rednih linij,
in neustrezen vozni red.



2.10. OBCINA SELNICA OB DRAVI

Ob¢ina Selnica ob Dravi se nahaja v dolini reke Drave, obsega pa tudi juzna pobocja
vzhodnega dela Kozjaka. Ob¢ina meri 64 km®. V njej je junija leta 2007 v 14 naseljih
prebivalo 4.539 prebivalcev, kar pomeni, da se z 71 preb./km” uvri¢a med redko poseljene
obc¢ine v Republiki Sloveniji. Ob¢ina je nastala leta 1998 z izlo¢itvijo iz ob¢ine Ruse. Meji
na ob¢ine Lovrenc na Pohorju, Ruse, Podvelka in Mestno ob¢ino Maribor, na severu tudi
na Republiko Avstrijo. Obc¢ina se nahaja ob glavni cesti, ki vodi v Maribor. Pomembne
gospodarske dejavnosti so kmetijstvo, zlasti sadjarstvo in industrija. Veliko obanov odhaja
na vsakodnevno delo v bliznji Maribor.

Znacdilnosti prostorskega razvoja v obcini:

Veljavni prostorski akti v obCini so Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih
sestavin dolgorocnega in srednjerocnega plana obc¢ine Ruse za obmocje obcine Selnica ob
Dravi (MUV 20/2004) ter Odlok o prostorsko ureditvenih pogojih (PUP) za podezelje v
ob¢ini Selnica ob Dravi (MUV, 7/2003, 21/2003). Poglavitni problemi pri uporabi
veljavnih prostorskih aktov pri nacrtovanju in usmerjanju prostorskega razvoja v ob¢ini so
pobude obcanov za spremembo namembnosti zemljis§¢ za potrebe individualne
stanovanjske gradnje (domacinov, priseljencev iz Ru§ in Maribora) ter pomanjkanje
komunalno opremljenih zazidljivih zemljis¢. Ob¢ina je sprejela Sklep o zacetku priprave
obcinskega prostorskega nacrta obcine Selnica ob Dravi (17.08.2007). V fazi je
pridobivanja smernic nosilcev prostora za OPN. Sprejet je tudi Odlok o ureditvenem nacrtu
naselja Selnica ob Dravi (MUV, 12/2002, 5/2006) in urbanisti¢ni nate¢aj za ureditev naselja
Selnica, ter Odlok o zazidalnem nacrtu za obrtno cono Selnica ob Dravi (MUV, 5/02,
15/03). V izdelavi je OPPN za novo stanovanjsko obmocje v Selnici. Poglavitni problemi
pri izdelavi novih prostorskih aktov je pomanjkanje strokovnih kadrov in finan¢nih
sredstev. Pomembna je tudi vloga Zupana in ozave$Canje javnosti da je urejanje in
nacrtovanje prostora (kon¢no) potrebno pri usmerjanju razvoja v ob¢ini. Sprejetje novega
Zakona o prostorskem nacrtovanju ni povzrocilo nove (dodatne) probleme pri izdelavi
prostorskih aktov v ob¢ini Selnica ob Dravi. Na ob¢ini niso zadovoljni z delom UE Ruse na
podrocju izdajanja gradbenih dovoljen ker niso vedno skladna s cilji prostorskega razvoja
in obCinskimi prostorski akti. Najvecji problem je individualna stanovanjska gradnja.

Za notranji razvoj naselij je znacCilna individualna stanovanjska gradnja, zgoscevanje v
strnjenih naselij, komunalno opremljanje zemljis¢a, Sola, nacrti za novo stanovanjsko in
poslovno obmocje v obCinskem srediScu. Prenova kulturne in druge stavbne dedi§¢ine v
naseljih poteka v skladu s sredstvi za sakralne objekte naselje Sv Duh, Viltuski grad, Falska
hidroelektrarna. Prenova degradiranih obmocij je v nacrtu. Ena gramoznice je Se v
uporabi, druga postaja (nelegalno) odlagali§ée kosovnega in gradbenega odpada. Siritev in
gradnja zunaj obmodij naselij je v skladu s PUP in veljavnim prostorskim aktom ob¢ine ki
predvideva novo vecstanovanjsko gradnjo v Selnici proti RuSam in individualno
stanovanjsko gradnja na robu obcinskega sredis¢a ob Dravi. PovpraSevanje je veliko za
razprSeno stanovanjsko gradnjo predvsem na podezelju. Sanacija obmocij razprsene
gradnje poteka pocasi znotraj strnjenih naselij (zgoSCevanje). RazprSena stanovanjska
gradnja je avtohtona poselitev na podeZelju. Cena zemljis¢a je 50-100EUR/m” za
stanovanjsko gradnjo. V izdelavi je OPPN za stanovanjsko obmocdje v obCinskem sredis¢u
Selnica. Povprasevanje iz Maribora je veliko. Centralne dejavnosti so strnjena v samem
centru obdinskega sredis¢a Selnica. Sola se je povelala. V novi obrtno-industrijski coni
(zasedena je s podjetji iz Maribora) in coni obstojeci coni Feroterm, nacrtuje se tudi nova
HE Kozjak in ¢rpalise pitne vode. Urejene zelene povrSine so zraven Sole v Selnici.



Obcinsko sredis¢e Selnica je locirano ob drzavni cesti Maribor-Dravograd kjer poteka
intenziven transportni promet. Ob¢ina ima 3 obcinske ceste, ostalo so kategorizirane poti

Komunalno opremljanje zemljis¢ poteka pocasi vendar kontinuirano, odvisno od
obc¢inskega proracuna in dogovora z investitorji.

Stanovanjska oskrba:

V ob¢ini Selnica na Dravi je malo Stevilo neprofitnih (javnih najemniskih) stanovanj.
Obcina nima finan¢nih sredstev za dolgoro¢no investiranje v neprofitna stanovanja. Obc¢ina
nima dovolj sredstev za prenovo stanovanjskega sklada in stavbne dediscine.
Povprasevanje priseljencev iz drugih ob¢in (Maribora) dviguje ceno zazidljivih zemljis¢ za
stanovanjsko gradnjo v obcini. Najbolj perec¢i problemi v obcini Selnica ob Dravi je
zamujanje konsistentnega prostorskega planiranja. Obcina Ze nekaj ¢asa ne reSuje probleme
povezane z oskrbo stanovanj. Ob¢ina ima namen izgraditi 3 vecstanovanjske hiSe po 25
stanovanj skupaj z investitorjem ker ob¢ina nima svojih zazidljivih zemljis¢. V nacrtu je
tudi novo stanovanjsko obmocje druzinskih hi§ ob Dravi. Selnica ni ve¢ spalno naselje Rus
vec tudi Maribora. Da bi resevanje teh problemov bilo uéinkovitejSe potrebno je:

e uvedba transparentne »prirastkarine« (razlika v trzni vrednosti nepremicne pri
spremembi namembnosti ali lastniStva) v ob¢ini,

e uvedba instrumenta komunalnih in hipotekarnih obveznic za potrebe komunalnega
opremljanja zemljiS¢ za potrebe stanovanjske gradnje,

e zagotavljanje finan¢nih sredstev za vzpostavitev sklada zazidljivih zemljis¢ za potrebe
(ve¢)stanovanjske gradnje na ravni regije,

e vzpostavitev (zakonska in finan¢na) sistema financiranja neprofitnih stanovanj na ravni
regije,

e predkupna pravica ob¢in za nakup zazidljivega zemljiS§a za potrebe neprofitne
stanovanjske gradnje,

e zakonska vzpostavitev institucionalnega partnerstva (javno-zasebno / drzava-regija-
obc¢ina) ter garancije drzave za nalozbe v neprofitna stanovanja,

e jasne pristojnosti med »drzavo-regijo-obCino« na podro¢ju nacrtovanja in urejanja
zemljis¢ za potrebe (neprofitne) stanovanjske gradnje,

e vzpostavljanje zalog razpolozljivih in potrebnih zazidljivih zemljis¢ za potrebe
stanovanjske oskrbe na ravni ob¢ine in regije,

e krajsi rok za izdajo gradbenega dovoljenja (najve¢ 6 mesecev),

e vzpostavitev medobcinskega (regionalnega) nadzornega organa za spremljanje izvedbe
prostorskega nacrta v ob¢inah,

e mednarodna javna naroCila za izgradnjo neprofitnih in cenovno ugodnih lastnih
stanovanj.

Poslovne dejavnosti:

Obcina Selnica ob Dravi se srecuje s premalo intenzivnim razvojem novih oblik #rgovine in
trgovskih povr§in na sploh. Ob robu obcinskega sredis¢a se nacrtuje nov TuSev
supermarket. Obc¢ina je za celotno poslovno-proizvodno obmocje pripravila OPPN. Za
ohranitev trgovine v srediS¢u naselja bi bilo potrebno predvsem zagotoviti parkirne
povrSine ob hkratni celoviti prenovi obCinskega sredis€a. V obcini obstaja vecje Stevilo
predelovalnih obratov, ki so se veCinoma preselili iz Maribora. Najvecji problemi z
razvojem obmocij proizvodnih dejavnosti so povezani s pomanjkanjem finan¢nih virov,
neusklajenim delovanjem na regionalni ravni in premajhno podporo drzave, razvoj pa



omejujejo tudi dolgotrajni postopki pri sprejemanju novih prostorskih aktov. Preobrazba
obstojecih obmocij proizvodnih dejavnosti poteka nacrtno z uresniCevanjem prostorske
strategije obCine. StarejSa obmocja vecinoma pridobivajo stanovanjsko funkcijo.

Promet::

Obcina Selnica ob Dravi ima velike tezave z gostim tranzitnim prometom na glavni cesti,
ki povezuje Maribor s Korosko, problem pa je tudi pomanjkanje parkirnih povrsin. Tezave
imajo tudi s kakovostjo lokalnih cest. Najbolj pere¢ problem predstavlja nezgrajen plo¢nik
ob glavni cesti, pa tudi ozina v srediS¢u Selnice. Vse tezave v povezavi z glavno cesto se
reSujejo z Direkcijo za ceste RS. Javni potniski promet temelji na avtobusnem prometu, ki
je srednje urejen z glavno pomanjkljivostjo, da je zelo pocasen. Problem so tudi njegova
cena, frekvenca in neudobnost.



2.11. OBCINA STARSE

Obcina StarSe je bila ustanovljena 1.1.1995. Meri 34 km? in zajema 8 naselij: Brunsvik,
Loka, Marjeta na Dravskem polju, Prepolje, Ros$nja, StarSe, Trnice in Zlatolicje. Obc¢ina
ima 4093 prebivalcev in 1345 gospodinjstev. Vsa naselja so podezelska. Vlogo centralnega
naselja ima obcinsko sredis¢e StarSe z okoli 750 prebivalci. Obcina se nahaja med
Mariborom, Ptujem in Slovensko Bistrico, kjer je zaposlena tudi vecina prebivalstva.

Ob¢ina v celoti lezi na Dravskem polju. Na vzhodu sega do reke Drave, skozi ob¢ino
poteka Dravski kanal hidroelektrarne Zlatoli¢je. Velik del obcine obsegajo kmetijska
zemljis€a 1. kategorije, ob reki Dravi pa je poplavno obmocje, ki ima status krajinskega
parka.

Znacdilnosti prostorskega razvoja v obcini:

Temeljni veljavni prostorski akt v ob¢ini je bil sprejet po ustanovitvi obCine leta 1995 (kot
del Prostorskih sestavin dolgoro¢nega in srednjerocnega druzbenega plana ob¢ine Maribor
iz leta 1986 za obmocje obCine StarSe). V obcini ocenjujejo, da veljavni prostorski nacrt ni
ustrezen za uéinkovito usmerjanje prostorskega razvoja obéine. Se posebno je neprimeren
PUP iz leta 1993 (Prostorsko ureditveni pogoji za podeZelje v ob¢ini Maribor). PUP je bil
izdelan za celotno podeZelsko obmocje nekdanje obCine Maribor. Dolo¢ila PUP-a po
mnenju obCine niso ustrezna za danaSnje posege v prostor. Interpretacija dolocil je zato
precej nedorecena. Glavni problem so pritiski obCanov in investitorjev za spremembo
komunalno opremljenih zazidljivih zemljis¢. Obcina pripravlja nov Obcinski prostorski
nacrt kot enovit akt. 1zvajajo analizo pobud obc¢anov in analizo sprejemljivosti posega na
kmetijska zemljiS§¢a. Strokovne podlage (na primer ocena stanja in vpliva posegov na
kmetijska zemljis¢a) jim izdelujejo zunanji izvajalci — podjetji Urbis in Oikos. Obc¢ina
namerava imeti prvo javno razgrnitev OPN v mesecu maju ali juniju 2008. Pri izdelavi
OPN imajo najvec tezav z dolgotrajno pripravo nove zakonodaje in nejasnimi smernicami
za pripravo strokovnih podlag.

V ob¢ini ni vecjih problemov z razprSeno gradnjo, naselja na Dravskem polju so strnjena,
okoli naselij so kmetijska zemljis¢a 1. kategorije, ki niso zazidljiva. Ob¢ina spreminja
namembnost zemljiS¢ iz kmetijskih ali gozdnih v stanovanjska na robu naselij —
zaokrozevanje in smiselno zaokrozevanje naselij.. V okviru naselij je veC obmocij
komunalno neopremljenih stavbnih zemljiS¢. Lastniki zemljiS¢ niso zainteresirani za
stanovanjsko gradnjo ali prodajo zemljis¢. Ker zemljis¢a niso komunalno opremljena in ker
za njih ni izdelanih izvedbenih prostorskih aktov obc¢ina lastnike ne more razlastiti. To
zavira »notranji razvoj« naselij. Ob¢ina vidi reSitev v izdelavi podrobnih prostorskih
obcinskih nacrtov za ta obmocja.

Stanovanjska oskrba:

Na podroc¢ju stanovanjske gradnje v obcini ne vidijo vecjih problemov. V obcini je
prisotna individualna stanovanjska gradnja, toda zaenkrat Se ne intenzivna. V primerjavi z
obc¢inami, ki so blizje Maribora (Miklavz, Race — Fram) Se ni veliko trzne stanovanjske

.....

cev v

porast cen. Zemljis¢ za stanovanjsko gradnjo je dovolj, problem je v tem, da posamezna
zemljisc€a lastniki ne Zelijo prodati. Problem so torej nezazidana stavbna zemljisca.



Poslovne dejavnosti:

V ob¢ini ni prislo do gradnje vecjih nakupovalnih sredis¢, ne pri¢akujejo jo tudi v
naslednjih letih. Problem je zapiranje majhnih trgovin z zivili v posameznih podezelskih
naseljih, kar poslabsuje dostopnost do osnovne oskrbe, zlasti za manj mobilno prebivalstvo
(starejsi). Prebivalci se v veliki meri oskrbujejo v nakupovalnih sredi§¢ih v Mariboru in
Ptuju. V ob¢ini menijo, da ukrepi za usmerjanje razvoja trgovine niso potrebni.

V ob¢ini nacrtujejo poslovho — obrtno cono ob izvozu AC Fram - DrazZenci.

.....

ne razmisljajo o skupni obrtno — poslovni coni za ve¢ ob¢in.
Promet::

Trenutno je v ob¢ini najvecji problem tranzitni tovorni in osebni promet na drzavni cesti
Maribor — Ptuj. Problem tranzitnega prometa bo v veliki meri reSen z odprtjem AC Fram —
DraZenci. Javni avtobusni promet je dobro razvit v naseljih ob glavni cest Maribor — Ptuj,
slabo pa v ostalih naseljih. V ob¢ini ne razmisljajo o sofinanciranju javnega prometa.



3. ANALIZA VPRASALNIKA PO PODROCJIH

3.1. PROSTORSKO NACRTOVANJE V OBCINI

Veljavni prostorski akti v mestni ob¢ini Maribor (MOM) in drugih 11 ob¢in v SirSem
mestnem obmoc¢ju Maribora so Se vedno razlicni odloki o spremembah in dopolnitvah
prostorskih sestavin dolgoro¢nega plana ob¢ine Maribor, Maribor-Pesnica in Maribor-Ruse
za obdobje 1986-2000, in druzbenega (srednjerocnega) plana obc¢ine Maribor, Maribor-
Pesnica in Maribor-Ruse Maribor-Pesnica 1986-1990 ter prostorsko ureditveni pogoji
(PUP) za mesto Maribor in podezelje (1993). Drugi (izvedbeni) veljavni prostorski akti v
obcinah so razli¢ni lokacijskii, zazidalni in ureditveni nacrti.

V. MOM so pomembni odloki o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin
dolgoro¢nega plana ob¢ine Maribor za obdobje 1986-2000 in srednjerocnega plana obcCine
Maribor za obdobje 1986-1990 za obmocje nove mestne obCine Maribor (1993, 1996,
2000, 2004). V devetdesetih letih prejSnjega stoletja je bilo zaradi zastarelosti veljavnega
prostorskega akta, spremenjenih razmer za prostorsko nacrtovanje, novih procesov v
prostoru ter interesov razlicnih investitorjev sprejetih ve¢ odlokov o spremembah in
dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoro¢nega in srednjeronega plana ob¢ine Maribor.
Leta 2000 je bila za obmoc¢je mesta Maribor izdelana in sprejeta Urbanisticna zasnova, ki
postavlja nova izhodis¢a za prostorski razvoj mesta. Urbanisticna zasnova predstavlja
dolgoro¢ni prostorski nacrt razvoja mesta, njegovih funkcij, Siritve mesta, in hkrati
trajnostnega/vzdrznega razvoja razli¢nih dejavnosti.

V obc¢inah Hoce-Slivnica, Race-Fram, Miklav; na Dravskem polju, Duplek, Starse,
nastalih na obmocju nekdanje obcine Maribor (< 1.1994) so pomembni Odloki o
spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgorocnega plana obc¢ine Maribor za
obdobje 1986-2000 in druzbenega (srednjerocnega) plana obcine Maribor za obdobje
1986-1990 za obmocje obcline Hoce-Slivnica (2004), Race-Fram (2004), Miklavz na
Dravskem polju (2004), Duplek (2004), StarSe (2004). V obcinah Pesnica, Kungota in
Sentilj, nastale na obmo&ju nekadanje ob¢ine Maribor-Pesnica (< 1.1994) so pomembni
Odloki o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgorocnega plana obcine
Maribor-Pesnica za obdobje 1986-2000 in druzbenega (srednjerocnega) plana obcine
Maribor-Pesnica 1986-1990 za obmogje obéine Pesnica (2002), Kungota (2003), Sentilj
(2004). V obcinah RuSe, Selnica ob Dravi in Lovrenc na Pohorju nastale na obmocju
nekdanje obcine Maribor-RuSe (< 1.1994) so pomembni Odloki o spremembah in
dopolnitvah prostorskih sestavin dolgorocnega plana Obcine Ruse za obdobje 1986-2000
in druzbenega (srednjerocnega) plana obcine Maribor-Ruse za obdobje 1986-1990, za
obmocje nove obcine Ruse (1998, 2000, 2004), Selnica ob Dravi (2004), Lovrenc na
Pohorju (2004).

Poglavitni problemi pri uporabi veljavnih prostorskih aktov pri naCrtovanju in usmerjanju
prostorskega razvoja v mestni ob¢ini Maribor in drugih ob¢inah v SirSem mestnem obmocju
Maribora so razli¢ni pritiski investitorjev in pobude obfanov za spremembo namembnosti,
predvsem kmetijskih zemljis¢ za potrebe individualne in trzne stanovanjske gradnje ter
poslovnih dejavnosti (trgovske in proizvodne cone), in pomanjkanje komunalno
opremljenih zemljis¢ v lasti manjsih ob¢in v okolici Maribora. V MOM je povprasevanje
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skladu z veljavnimi PUP.



V okviru priprave strategije prostorskega razvoja Mestne obcine Maribor (2004-2007) so
bile izdelane strokovne podlage za sistem poselitve, posamezna naselja, sanacijo
degradiranih obmocij na podezelju, prostorski razvoj druzbene infrastrukture, komunalno
energetiko, in nacrtovane razli¢ice mestnih obvoznic. Po prehodu na pripravo novega
obCinskega prostorskega naérta (OPN) po ZPNacrt (2007) nacrtovalec nacrtovalec
nadaljuje z izdelavo strokovnih podlag, osnutkom OPN ter osnutkom novega
urbanistiCnega nacérta mesta Maribor. V drugih obc¢inah v SirSem mestnem prostoru
Maribora so v letu 2007-2008 sprejeti sklepi o zacetku priprave novih obcinskih prostorskih
nactrov (OPN). Strokovne podlage za ob¢ine delajo ve¢inoma ZUM in URBIS iz Maribora.
Pripravljajo se strokovne podlage za poselitev in urbanisticni nacrti za obcinska sredisca.
Predvideva se da bodo OPN sprejeti do konca leta 2009. V izdelavi so Se razlicni OPPN,
predvsem za nova stanovanjska in poslovna obmocja, ter ureditev obcinskih srediS¢ in
drugih vecjih naselij. V ob¢ini Lovrenc na Pohorju $e niso zaceli z izdelavo novega OPN.

Poglavitni problemi pri izdelavi novih prostorskih aktov po mnenju anketirancev je
nejasna prostorska zakonodaja (zakoni, podzakonski akti, smernice MOP), pomanjkanje
finan¢nih sredstev in strokovnih kadrov v obcinah. Sprejetje novega ZPNacrta (2007) je
delno povzrocilo nove (dodatne) probleme pri izdelavi prostorskih aktov v obcinah.
Priprava strateskih in izvedbenih prostorskih aktov je odvisna tudi od volje obcinskih
Zupanov in zavedanja da je prostorsko in urbanistiéno nacrtovanje potrebno v obc¢inah v
cilju usmerjanja ali sanacije stihijske gradnje v preteklih letih. Na MOM so porabili dodatni
Cas za sprejem sklepa o pripravi OPN, in za Studije predpisov. Nekateri nosilci urejanja
prostora so izdali sploSne ali neustrezne smernice, zato so v MOM zahtevali dodatna
pojasnila. V nekaterih obCinah (Kungota, Ruse, MiklavZ na Dravskem polju) so strategijo
prostorskega razvoja in prostorski red ob¢ine na podlagi ZureP-1 (2003) zaceli pripravljati
ko im je 1. 2005 receno da bo priSlo do spremembe zakonodaje. Druge obcine so ¢akale na
novi ZPNacért (2007). ZPNacrt postavlja nove zahteve glede priprave OPN. Veliko je
nejasnosti o nainu izvajanja, vsebini, predvsem statusa razprSene gradnje v OPN. Obstaja
potreba po izdelavi dodatnih strokovnih podlag. V obc¢inah se je zaradi dolgotrajnega
sprejemanja prostorske zakonodaje precej podaljsal rok izdelave novih prostorskih aktov.
Izdelava OPPN ni povzrocila vecjih problemov v ob¢inah ker so postopki ostali priblizno
enaki.

Vecina anketirancev v obCinah v SirSem mestnem obmocju je zadovoljna s delom upravne
enote (UE) na podro¢ju izdajanja gradbenih dovoljenj, ker UE sledijo obc¢inskim
prostorskim aktom. Pri individualni stanovanjski gradnji ali prenovi prihaja do razhajanja
med PUP za podezelje iz leta 1993 za SirSe mestno obmocje Maribora, in izdajanja
gradbenih dovoljenj na UE. V ob¢inah so mnenja da je PUP iz leta 1993 v nekaterih
dolocilih zastarel, predvsem v smislu oblikovanja novi (stanovanjskih) objektov. Stari
zazidalni nacrti ki so Se vedno v veljavi velikokrat pridejo v konflikt s sodobnim na¢inom
gradenj in Zeljami investitorjev. Po uveljavitvi novega odloka o PUP na obmoc¢ju mesta
Maribora v letu 2006 se kazejo nekatere njegove pomanjkljivosti (nejasnosti, nasprotja v
posameznih dolocilih). UE Maribor ga izvaja, investitorji pa zelijo maksimalno izkoristiti
njegova dolocila vendar za nekatere ¢lene trdijo, da predstavljajo prevelike omejitve (npr.
fizi¢na izraba prostora, regulacijska dolocila, itn). Pogosto prihaja do pobud za spremembe
PUP.



3.2. PROSTORSKI RAZVOJ IN DOSEGANJE CILJEV TRAJNOSTNEGA
PROSTORSKEGA RAZVOJA V OBCINI

Prostorski razvoj v 12 obravnavanih obCinah je v nekaterih segmentih primerljiv, v vseh
klju¢nih toCkah pa izstopa Mestna obc¢ina Maribor (MOM), kjer je prostorski razvoj
specifi¢en glede na obcCine v njeni neposredni okolici.

1. NOTRANJI RAZVOJ NASEL1J

Notranji razvoj naselij je eno od vodil veljavnega prostorskega planskega akta Mestne
ob¢ine Maribor - Urbanistine zasnove za mesto Maribor. V letith 2000 -2008 so bili
izvedeni stanovanjski projekti predvsem na obmocju SirSega mestnega srediS¢a — Koroska
cesta., Pristan, LavriCeva, na desnem bregu Drave obmocja v blizini mestnega centra
(Magdalena, Valvasorjeva, Poljane). Za ostale ob¢ine v SirSem mestnem obmocju je
znaCilno zgosSCevanje naselij z individualno stanovanjsko gradnjo ter komunalno
opremljanje naselij, bodisi stavbnih zemljiS¢ ali pa urejanje tovrstne infrastrukture nasploh.
Problem v nekaterih ob¢inah je lastniStvo stavbnih zemljis¢ znotraj naselij, kjer lastniki ne
zelijo graditi, prav tako parcel ne Zelijo prodati, pojavljajo se celo teZznje po spremembi
namembnosti tovrstnih zemljiS¢ nazaj v kmetijska zemljisca.

2. PRENOVA KULTURNE IN DRUGE STAVBNE DEDISCINE V NASELJIH

V obravnavanih ob¢inah gre vec¢inoma (z izjemo Maribora) za kulturno in drugo stavbo
dediscino, ki je lokalnega pomena, kar pomeni, da so za njeno obnovo zadolzena obcine, ki
pa nimajo zadostnih sredstev. V nekaterih primerih so problematicni tudi
denacionalizacijski postopki, ki obnovo zavlacujejo ali celo onemogocajo. Tudi v ob¢ini
Mariboru ni celovite prenove mestnega jedra, posamezne objekte pa prenavljajo tudi
zasebni investitorji. Obc¢ina Ruse je kot problem navedla tudi prestroge pogoje Zavoda za
varstvo kulturne dediscine, kar obnovo obicajno Se dodatno podrazi.

3. PRENOVA DEGRADIRANIH OBMOCIJ

Obcine Lovrenc na Pohorju, Race- Fram, Miklavz na Dravskem polju, Kungota in StarSe
tovrstnih obmocij nimajo. Na obmocju ostalih ob¢in so problemati¢ne gramoznice, ki so
veCinoma nesanirane in za nekatere predvidevajo novo rabo — npr. ob¢ina Duplek bo
gramoznico spremenila v turisti¢éno-rekreacijski center, za kar je v pripravi Ze OPPN. Tudi
v Mariboru ni sistemati¢ne sanacije tovrstnih obmocij, izvedli pa so javne natecaje in tako
pridobili ve¢ variantnih reSitev. Konkretne prenove se bodo odvijale predvsem s pomocjo
zasebnega kapitala.

4. SIRITEV IN GRADNJA ZUNAJ OBMOCIJ NASELIJ

V ob¢inah Lovrenc na Pohorju, Miklavz na Dravskem polju in StarSe se naselja
zaokrozujejo, v vseh ostalih ob¢inah pa je izjemen pritisk predvsem zasebnih investitorjev
za gradnjo izven obmocij naselij. Ve€inoma gre za individualne gradnje, kar tudi v obcini
Maribor predstavlja najbolj zazeleno obliko reSevanja stanovanjskega problema. Velik je



pritisk Maribor¢anov, ki zelijo ziveti izven mesta v novih individualnih hi§ in trznih
vecstanovanjskih gradnjah (velikosti okrog 10 stanovanj), obCine pa obcutijo problem
izgradnje komunalne infrastrukture, ki predstavlja veliko breme za ob¢inske proracune.

5. SANACIJA OBMOCIJ RAZPRSENE GRADNJE

Za obmocja obCin Kungota, Selnica ob Dravi, Lovrenc na Pohorju in Race-Fram je
razprSena gradnja avtohtona poselitev. V ostalih ob¢inah predvidevajo zaokrozanje naselij
oziroma pripojitev tovrstnih obmoc€ij k vecjim naseljem. Obmocja razprSene gradnje
obi¢ajno niso komunalno urejena, prav tako so prometno slabse dostopna. ReSevanje
konkretnih primerov nekatere ob¢ine Ze predvidevajo v nastajajoéem OPN-ju.

6. STANOVANJSKA GRADNJA IN STANOVANJSKA OBMOCJA

Stanovanjska gradnja je v porastu v vseh obravnavanih obc¢inah. Tako se je gradnja
stanovanj izrazito intenzivirala na obmoc¢ju mesta in ob¢ine Maribor, kjer so stanovanjska
obmocja prisotna v vseh predelih, prevladujoce lokacije pa so nezazidana stavbna
zemljis€a, v nekaterih primerih tudi degradirane povrSine. Za ostale obCine je znacilna
razprSena stanovanjska gradnja individualnih his, najve¢ povpraSevanja pa je iz Maribora.
Izjema so StarSe, ki so od Maribora bolj oddaljene in zato povpraSevanje Sele pri¢akujejo.
Prav tako je izjema Lovrenc na Pohorju, ki je tudi precej oddaljen in zato manj zanimiv za
priseljevanje. PovpraSevanje pa povsod izrazito vpliva na povecanje cen stavbnih zeml;jisc.
V ob¢ini Duplek je povprasevanje prisotno tudi med Ptujcani.

7. OBMOCJA CENTRALNIH DEJAVNOSTI

Maribor je centralne dejavnosti obdrzal v starem mestnem jedru, prav tako pa se razvijajo v
novem mestnem centru ter ob mestnih vpadnicah in prometnih vozlis¢ih, kjer pa
prevladujejo predvsem trgovski objekti in storitvene dejavnosti. Ostale obCine imajo vecino
centralnih dejavnosti v obCinskih sredis¢ih, nekaj pa tudi v ostalih vecjih naseljih. V Rusah
se bo del centralnih dejavnosti selil iz srediS¢a mesta v nastajajo¢e novo jedro centralnih
dejavnosti — Ruska vrata, obCina Duplek pa novo obmocje razvija izven naselja, ob
obstojeCem zdravstvenem domu. V nekaterih obcinah zaznavajo problem zamiranja
trgovske dejavnosti po manjsih naseljih.

8. OBMOCJA PROIZVODNIH DEJAVNOSTI

Na obseznih obmocjih nekdanjih proizvodnih obratov v mestu Mariboru poteka
prestrukturiranje povrSin in zapolnitve s poslovnimi dejavnostmi. V obcini RusSe
predvidevajo Sirjenje Ze obstojeCe industrijske cone na nepozidane povrSine, ki so ze
opredeljene v obcinskih planskih aktih. V ostalih ob¢inah nacrtujejo nove poslovne cone, za
katere veCinoma izdelujejo OPPN-je. Izjema je Lovrenc na Pohorju, kjer novih obmocij
proizvodnih dejavnosti ne nacrtujejo, saj sedanja povsem zadosc¢ajo.

9. OBMOCJA ZELENIH POVRSIN

V obc¢ini Maribor imajo izdelan celovit naért urejanja zelenih povrSin, vendar je slaba
realizacija. V RuSah obcutijo pritisk pozidave obstojecih zelenih povrSin znotraj mestnega
naselja RuSe. V obc¢ini pa so sicer predvidene obsezne zelene povrSine na obmocjih
arheoloskih spomenikov. V ostalih ob¢inah so naselja majhna in mejijo na obsezne travnike



ali pa gozdove. V obcini Duplek bodo dodatne zelene in posledi¢no rekreacijske povrsine
pridobili z ureditvijo gramoznic.

10. PROMET IN OBMOCJA PROMETNIH POVRSIN

Obc¢ine Kungota, Pesnica, Lovrenc na Pohorju in Hoce-Slivnica imajo veliko makadamskih
(tudi gozdnih) cest, ki jih pospeSeno asfaltirajo. V nekaterih obc¢inah je problem neurejeno
lastni$tvo javnih poti. Intenzivni tranzitni promet je problemati¢en v ob¢inah Selnica ob
Dravi, MiklavZz na Dravskem polju in StarSe. V nacrtu sta dve obvoznici in sicer v ob¢ini
Ruse in Miklavz na Dravskem polju, v StarSah pa pricakujejo izboljSanje stanja z izgradnjo
AC Fram-DraZenci. Sicer pa se obCine vecinoma ukvarjajo tudi z urejanjem parkirnih
povrsin in urejanjem prometnih rezimov znotraj posameznih naselij.

11. KOMUNALNO OPREMLJANJE ZEMLJISC

Komunalno opremljanje zemljiS¢ poteka prioritetno v strnjenih naseljih, ob¢ine pa imajo
zanj ve¢inoma premalo sredstev, prav tako so mnenja, da je viSina komunalnih prispevkov
prenizka. SlabSe komunalno opremljena so obmocja razprSene gradnje.

3.3. STANOVANJSKA GRADNJA

Stanovanjska gradnja je v porastu v vseh ob¢inah v Mariborski urbani regiji. Tako se je
gradnja stanovanj izrazito intenzivirala na obmocju mesta in ob¢ine Maribor, kjer so
stanovanjska obmoc¢ja prisotna v vseh mestnih obmocjih, prevladujoce lokacije pa so
nezazidana stavbna zemljiS¢a, v nekaterih primerih tudi degradirane povrSine. V Mestni
obCini Maribor so bili v letth 2000-2008 izvedeni stanovanjski projekti predvsem na
obmocju SirSega mestnega srediS¢a — Koroska cesta., Pristan, Lavriceva, na desnem bregu
Drave obmoc¢ja v blizini mestnega centra (Magdalena, Valvasorjeva, Poljane). V SirSem
mestnem srediS¢u so vecstanovanjskih objekti zgrajeni v obmocjih zgostitve ali na
degradiranih povrSinah, praviloma nizke gostote. PrevladujoCe lokacije stanovanjske
gradnje so sicer nezazidana stavbna zemljiSca, na podezelju pa kmetijske povrSine. Gradnja
zunaj obmocij primestnih in drugih naselij na podezelju predstavlja v primerjavi z razvojem
mesta manj$i delez, je pa najbolj zaZzelena oblika reSevanja stanovanjskega vprasanja v
Mestni ob¢ini Maribor.

V Mestni obCini Maribor je malo Stevilo (okrog 3000) neprofitnih (javnih najemniskih)
stanovanj. PovpraSevanje je ve¢je od ponudbe. Obcina Maribor nima financ¢nih sredstev za
dolgoroCno investiranje v neprofitna stanovanja ali za celovito prenovo stanovanjskega
sklada in stavbne dediSc¢ine. Najbolj pereci problem v ob¢ini Maribor je neredno placevanje
najemnin v neprofitnih stanovanjih. S tem se zmanjSujejo finan¢na sredstva SS MOM za
prenovo in gradnjo novih neprofitnih stanovanj. Nekateri najemniki v neprofitnih
stanovanjih so neprilagojeni okolici in drugim stanovalcem. Zaradi pomanjkanja primernih
in cenovno ugodnih zazidljivih zemljiS¢ in finan¢nih sredstev za nova neprofitna
stanovanja, SS MOM pristopa k aktivni prenovi obstojeCih neprofitnih stanovanj. V drugih
obcinah v §irSem mestnem prostoru Maribora je malo Stevilo neprofitnih stanovan;j.

V vseh obc¢inah pa je izjemen pritisk predvsem zasebnih investitorjev za gradnjo
individualnih stanovanjskih hi§ izven obmocij naselij, kar tudi v ob¢ini Maribor predstavlja
najbolj zazeleno obliko reSevanja stanovanjskega problema. Velik je pritisk Maribor¢anov,



ki zelijo ziveti izven mesta v manjSih naseljih in na podeZelju, v novo nastajajocih
individualnih hi§ in trZznih vecstanovanjskih hi$, obCine pa Ze obcutijo finan¢ne problem
izgradnje komunalne infrastrukture.

Na severnem delu Mariborske urbane regije na obmocju ob¢in Kungota, Selnica ob Dravi,
Sentilj, Lovrenc na Pohorju ter v ob&inah Race-Fram in Hole-Slivnica v jugo-vzhodnem
delu urbane regije je razprsena gradnja avtohtona poselitev. V ostalih ob¢inah predvidevajo
zaokrozanje naselij oziroma pripojitev obmocij razprSene gradnje k vecjim naseljem ali
nastanek grucastih naseljih. Tovrstna obmocja pa so obi¢ajno problemati¢na, ker niso
komunalno urejena, prav tako so prometno slabSe dostopna. ReSevanje konkretnih primerov
nekatere obc¢ine Ze predvidevajo v nastajajocem OPN. V ob¢ini Starse, ki so od Maribora
pricakujejo. Prav tako je izjema Lovrenc na Pohorju, ki je tudi precej oddaljen od
Maribora in zato manj zanimiv za priseljevanje. V obc¢ini Duplek je povprasevanje po
stanovanjski gradnji prisotno tudi med Ptujcani. PovpraSevanje po novih stanovanjih pa
povsod izrazito vpliva na poveCanje cen stavbnih zemljis¢. Komunalno opremljanje
zemljis¢ poteka prioritetno v strnjenih naseljih, ob¢ine pa imajo zanj vecinoma premalo
sredstev, prav tako so mnenja, da je viSina komunalnih prispevkov prenizka.

V mestni ob¢ini Maribor je najbolj pereci problem nezadosten obseg zazidljivih zemljis¢
za neprofitno stanovanjsko gradnjo ter neredno placevanje najemnin v neprofitnih
stanovanjih. S tem se zmanjsujejo finan¢na sredstva SS MOM za prenovo in novogradnjo.
V Mariboru so anketiranci mnenja da ni ve¢ interesa za neprofitno stanovanjsko gradnjo,
ker je prevelik vpliv kapitala na trzno stanovanjsko gradnjo. V ob¢ini RuSe je tudi Sibka
placilna sposobnost. najemnikov v neprofitnih stanovanjih. Problem je tudi neu¢inkovitost
pravosodja v primerih ko gre za placilno nedisciplino najemnikov. V drugih ob¢inah v
SirSem mestnem prostoru Maribora so anketiranci mnenja da so najbolj pomembni problemi
na podro¢ju stanovanjske gradnje nezadostna financna sredstva za dolgorocno
investiranje v nova neprofitna stanovanja, prenovo stanovanjskega sklada in stavbne
dediscine, ter visoki stroski individualne stanovanjske gradnje in vzdrievanja komunalne
infrastrukture v obmodcjih razpr§ene poselitve. Povprasevanje MariborCanov za
stanovanjsko gradnjo dviguje ceno zazidljivih zemljiS¢ v okoliskih ob¢inah.

V vseh ob¢inah v SirSem mestnem obmoc¢ju Maribora je vecje je povprasevanje od ponudbe
neprofitnih stanovanj. Povprasevanje po stanovanjih za nakup ali gradnjo je tudi veliko.
Obcine nimajo svojih komunalno opremljenih zemljiS¢ za stanovanjsko gradnjo kar je tudi
problem »zamujanja« prostorskega nacrtovanja. V Lovrencu na Pohorju se zaradi
previsokih najemnin neprofitnih stanovanja velikokrat obstojeca (sicer slabSe vzdrzevana)
stanovanja ne morejo oddati. V ob¢inah Kungota, Pesnica in Sentilj je najve&ji pritisk
investitorjev za razprSeno stanovanjsko gradnjo, obCina pa investira vecja sredstva v
komunalno opremljanje zemljiS¢ in infrastrukturo (ceste, vodovod, kanalizacija).
Komunalni prispevek na v tem delu urban regije je za okrog 600 m* veliko parcelo 2500-
3000 EUR. Zakonodaja ne omogoca dovolj moznosti za nadaljnjo razprSeno stanovanjsko
gradnjo za katero je najvecje povpraSevanje v teh obCinah. V primestnih ob¢inah v juznem
delu urbane regije - Hoce-Slivnica, StarSe, Miklavz na Dravskem polju, Duplek je izrazito
povpraSevanje priseljencev iz Maribora za stanovanjsko gradnjo kar dviguje ceno
zazidljivih zemljis¢ predvsem v obcinskih sredis¢ih. V obc¢ini Hoce-Slivnica je veliko
Stevilo nelegalno izgrajenih vikend hi§ na obmoc¢ju Pohorja katera se spreminjajo v stalna
bivalis¢a. Problem je v Sibki komunalni opremljenosti podezelskih naselij, predvsem
kanalizacijskega omrezja in cest (na obmocju Pohorja je 40% cest Se neasfaltiranih). V
nekaterih neprofitnih stanovanjih v obcini Hoce-Slivnica imajo probleme z najemniki
(Romi) v zaradi neplacevanja najemnin. V ob¢ini Rac¢e-Fram obstaja zemljiS¢e namenjeno



za stanovanjsko gradnjo (10 ha), ob¢ina pa nima denarja za izgradnjo komunalne in
prometne infrastrukture. Lastniki pri¢akujejo, da bo obc¢ina to zemljis¢e komunalno
opremila, drugace ga nocejo prodati. Ker zemljis¢e ni komunalno opremljeno obc¢ina ne
more dvigniti nadomestilo za uporabo nezazidanega stavbenega zemljis¢a. V obcini
Miklavz na Dravskem polju so predvidena nova stanovanjska obmocja zaradi blizine
Maribora in velikega povpradevanja po stanovanjski gradnji. Stevilne zazidalne parcele so
prazne (cc 1000 parcel), kjer bi lahko v obCini nacrtovali in zgoScevali poselitev, pa je
zaradi lastniStva parcel zadeva neizvedljiva. V obcini StarSe glede stanovanjske gradnje in
oskrbe s stanovanji ni vecjih problemov. V ob¢ini se gradi ve¢stanovanjska hisa z osmimi
neprofitnimi stanovanji, investitor je JSS MOM. Povprasevanje po neprofitnih stanovanjih
je v ob¢ini veliko. Zemljis¢ za stanovanjsko gradnjo je dovolj, problem je da nezazidana
stavbna zemlji§¢a niso na trgu kar lastniki zemljisca ne Zelijo prodati.

Obcine reSujejo opisane probleme povezane z oskrbo stanovanj na razlicne nacine. V
neprofitna stanovanja pristopajo k aktivni prenovi obstojecih stanovanj. V ob¢ini Kungota
n Sentilj potekajo spremembe namembnosti zemljii¢a za potrebe stanovanjske gradnje.
Obcina Kungota vsako leto nameni dolocena sredstva za nakup neprofitnih stanovanj ki jih
preko javnega razpisa dodeli upravicencem. V letu 2007 so bila kupljena 4 neprofitna
stanovanja, za leto 2009 je predviden nakup Se enega. Najvecji problem je zagotavljanje
finan¢nih sredstev, povprasevanje je vedje od ponudbe. V obéinah Sentilj, Lovrenc na
Pohorju, Race-Fram, StarSe, Duplek ne izvajajo posebnih ukrepov na podrocju oskrbe s
stanovanji. V ob¢ini Pesnica poskusajo pridobiti ¢im ve¢ zasebnega kapitala za financiranje
stanovanjske gradnje in infrastrukture. V obc¢ini Miklavz na Dravskem polju nacrtujejo
nova stanovanjska obmoc¢ja kjer bi lahko zgoScevali poselitev, pa je zaradi lastniStva
zadeva sporna. V obcini Selnica ob Dravi Ze nekaj ¢asa ne reSujejo ta problem, v nacrtu je
novo obmocje za stanovanjsko gradnjo ob Dravi. V ob¢ini RusSe stanovanjske probleme
reSujejo v skladu s svojimi moZnostmi. V ob¢ini Hoce-Slivnica Zelijo pridobiti EU sredstva
za komunalno opremljanje zemljis¢.

V vecini ob¢in v Mariborski urbani regiji se strinjajo s predlaganimi ukrepi da bi reSevanje
problemov bilo u¢inkovitejSe ¢e bi obstojala predkupna pravica ob¢in za nakup zazidljivega
zemljiSca za potrebe neprofitne stanovanjske gradnje. Veckrat omenjeni predlogi ukrepov
so tudi zagotavljanje finan¢nih sredstev za vzpostavitev sklada zazidljivih zemljis¢ za
potrebe neprofitne in cenovno ugodne vecstanovanjske gradnje na ravni regije, ter jasne
pristojnosti med »drzavo-regijo-ob¢ino« na podro¢ju nacrtovanja in komunalnega urejanja
zemljiS¢ za potrebe neprofitne stanovanjske gradnje vklju¢no s »posrednisko« vlogo
obCine Maribora pri zagotavljanju neprofitnih stanovanj. Anketiranci so mnenja da je
zazeleno financiranje neprofitnih stanovanj tudi iz drzavnega proraCuna ter ucinkovito
pravosodje za uveljavljanje zakonitih pravic lastnikov vis-a-vis najemnikov neprofitnih
stanovanj. Pri individualni in trzni stanovanjski gradnji so anketiranci mnenja da je
potrebno skrajsati rokom za izdajo gradbenega dovoljenja (najve¢ 6 mesecev) in vzpostaviti
ucinkovito gradbena inSpekcija pri izvajanju individualne stanovanjske gradnje.

Sprememba namembnosti zemljiS¢ za potrebe individualne in trzne stanovanjske gradnje v
SirSem mestnem obmocju Maribora nastaja pod krinko reSevanja »socialnega« problema
obCanov ki Zzelijo zgraditi hiSo za lastne ali potrebe njunih svojcev, ali da s prodajo
zazidljivih parcel zagotovijo dodatna financna sredstev za gradnjo ali prenovo svojih
stanovanjskih objektov - v cilju »ohranjanja poselitve na podezelju«. Razvoj stanovanjske
gradnje narekuje zasebni interes in kapital. Nova stanovanjska obmocja v obcinah se
nacrtujejo po zahtevi lastnika ali investitorja. RazprSena gradnja nadaljuje. Mocno se
povecujejo prometne obremenitve in dnevne migracije. Nacrtovanje in razvoj stanovanjske



gradnje ni usklajeno na regionalni ravni, saj zanj skrbijo predvsem obcine same. Vpliv
ob¢in je omejen na malo Stevilo neprofitne stanovanjske gradnje, spremembo namembnosti
zemljis¢ za potrebe stanovanjske gradnje, in komunalno opremljanje zemljis¢. Obcine se
prilagajajo interesom zasebnih vlagateljev, tako da dopuscajo stanovanjsko gradnjo tudi na
obmo¢jih, ki so predvidena za kmetijstvo. Zaradi prilagajanja interesom investitorjem
veljavni prostorski akti le delno in pogosto neucinkovito usmerjajo razvoj stanovanjske
gradnje. Stanovanjska gradnja je torej v veliki meri »(ne)trajnostna«. Vrednotenje in
interesi na lokalni (ob¢inski) ravni v precejSni meri odstopajo od strateskih usmeritev na
(nad)nacionalni ravni.

3.4. TRGOVINA

Razvoj trgovine na obmocju Mariborske urbane regije v zadnjih 15 letih oznacuje
prostorska koncentracija trgovine in nastanek velikih nakupovalnih srediS¢. Razvoj
nakupovalnih srediS¢ je v veliki meri omejen na mesto Maribor. V vecjih obcinskih
sredis¢ih (Sentilj, Ruse, Ho¢e Slivnica, Rae Fram) je bil odprt po en nov hipermarket in
ve¢ manjsi supermarketov, v ostalih manjsih obc¢inah ni bilo razvoja novih oblik trgovine
(nakupovalna sredis¢a, hipermarketi). V vecjih obcinskih sredis¢ih prijaha do razvoja
drugih storitev (banka, poSta, zdravstvena ambulanta). Po bolj intenzivnem razvoju
centralnih dejavnosti izstopa zlasti ob&ina Ruse. V ve&jem Stevilu ob&in (Kungota, Sentilj,
Selnica ob Dravi, Ho¢e Slivnica, Duplek) ocenjujejo, da je razvoj trgovine premalo
intenziven in da obseg trgovskih povrsin in ponudba ne zadoS¢a za potrebe narasc¢ajocega
prebivalstva. V nekaterih ob¢inah zato »vabijo« trgovske verige in jim ponujajo zemljis¢a v
okviru poslovnih in oskrbnih con, za kar pa zaenkrat ni zanimanja. Po drugi strani le v
Mariboru in RuSah ocenjujejo, da je razvoj novih oblik trgovine preve¢ intenziven in da
ima negativne posledice za razvoj trgovine in prostorski razvoj mesta. Zamiranje trgovine v
obc¢inskem srediS¢u so kot problem ocenili Se v ob¢inah Kungota in Pesnica. Znacilno je
torej, da se mocno krepi vloga Maribora kot regionalnega oskrbnega sredis¢a. Velik del
prebivalcev v urbani regiji, Se zlasti tisti, ki so tudi zaposleni v Mariboru, se oskrbujejo v
novih nakupovalnih sredi§¢ih na obrobju Maribora. To posledicno povecuje osebni
avtomobilski promet.

V velini manjsih ob¢in je zelo znacilno zapiranje majhnih trgovin z Zzivili in meSanim
blagom v majhnih lokalnih oskrbnih sredis¢ih na podezelju. Trgovine se zapirajo zaradi
zmanjSanega prometa in posledi€ne nerentabilnosti, kar je posledica konkurence novih
nakupovalnih srediS¢. To mo¢no poslabsuje dostopnost do osnovne oskrbe za manj mobilno
podezelsko prebivalstvo, Se zlasti starejSe. V obcCinah so ta proces zaznali, toda ga ne
ocenjujejo kot vecji problem.

V vec€ini obCin ne izvajajo posebnih ukrepov za usmerjanje razvoja trgovine. V pripravi
novih obcinskih prostorskih nacrtov so predvideli zemljis¢a za lociranje trgovine in
izdelavo obc¢inskih podrobnih prostorskih naértov za obmocja centralnih dejavnosti.
Posamezne obcine aktivno vabijo trgovske verige v investicije v njihovi ob¢ini. Drugi
ukrepi se jim ne zdijo potrebni.

Mesto Maribor moc¢no odstopa po znacilnostih razvoja trgovine. V zadnjih 15 letih so bila
zgrajena 3 velika trgovska sredis¢a (Europark, Tus, »Qlandia«), 6 specializiranih
hipermarketov, 2 hipermarketov in ve¢ supermarketov znotraj stanovanjskih obmocij. Nove
oblike trgovine so praviloma locirane na mestnem obrobju, na lokacijah ni niso ali so le
delno dostopna z javnim mestnim prometom, kar spodbuja rast osebnega avtomobilskega



prometa. Socasno prihaja do stagnacije in zamiranja trgovine v mestnem srediScu.
Zamiranje trgovine je Se posebno ocitno v delu mestnega sredis¢a (Koroska in Partizanska
cesta). Posebnost Maribora v primerjavi z drugimi slovenskimi mesti je, da je del trgovskih
srediS¢ nastal na obrobju mestnega sredis¢a (trgovsko sredis¢e City, Europark, Kolose;...),
zato lahko govorimo o oblikovanju novega mestnega sredisca, ki prevzema in dopolnjuje
funkcije tradicionalnega mestnega srediS¢a. V ob¢ini ocenjujejo, da je razvoj suburbanih
nakupovalnih srediS¢ preve¢ intenziven, ker povzro¢a zamiranje trgovine v mestnem
srediScu. Kljub temu pa v obCini ne izvajajo posebnih ukrepov za usmerjanje razvoja
trgovine, razvoj trgovine prepuscajo zasebni iniciativi in interesom zasebnega kapitala. V
vpraSalniku predlagani ukrepi (omejevanje razvoja novih nakupovalnih srediS¢ na mestnem
obrobju, ukrepi za za$Cito in krepitev trgovine v mestnem sredi§¢u) se strokovnim
delavcem na podrocju prostorskega nacrtovanje v obcini sicer zdijo »primerni«, za obCine
pa ne predstavljajo prioritete na podroCju prostorskega nacértovanja. Tudi veljavna
urbanisticna zasnova, ki je predvidela krepitev manjSih lokalnih obmocij centralnih
dejavnosti znotraj stanovanjskih obmocij, se ne realizira. Za lokalna oskrbna sredis¢a med
investitorji ni interesa, tako da se nova nakupovalna sredi$¢a gradijo v obmocjih, ki so v
urbanisti¢ni zasnovi opredeljena kot obmocja za proizvodne dejavnosti.

Razvoj trgovine v proucevanjem obmocju torej oznacuje mocan razvej in povecevanje
ponudbe. Se zlasti je znacilen proces prostorske koncentracije v obliki novih nakupovalnih
sredis¢, ki pa je omejen na Maribor, v manjsi meri Se na nekatera vec¢ja obCinska sredisca.
Na drugi strani prihaja do stagnacije oziroma zamiranja trgovine v mestnih oziroma
obcinskih sredisc¢ih in majhnih lokalnih oskrbnih sredis¢ih na podezelju. Razvoj trgovine v
celoti narekuje zasebni interes in zasebni kapital, vpliv obCin je izredno omejen. Ob&ine se
prilagajajo interesom zasebnih vlagateljev, tako da dopuscajo gradnjo nakupovalnih sredis¢
tudi na obmocjih, ki so predvidena za druge dejavnosti, zlasti proizvodne. Zaradi
prilagajanja interesom investitorjem veljavni prostorski akti le delno in pogosto
neucinkovito usmerjajo razvoj trgovine in ostalih centralnih dejavnosti. Razvoj trgovine je
torej v veliki meri »(ne)trajnosten« in precej odstopa od strateSkih usmeritev, na primer
poudarek na meSani rabi tal, krepitvi manjSih lokalnih oskrbnih sredi$¢, zmanjSevanju
razdalje med kraje bivanja in oskrbe, dostopnosti oskrbnih srediS¢ z javnim prometom ter
krepitvi vitalnosti in privlacnosti mestnih srediS¢. Kljub temu pa v obc¢inah ne vidijo
potrebe po posebnih ukrepih za usmerjanje (prostorskega) razvoja trgovine. Vrednotenje in
interesi na podro¢ju razvoja trgovine na lokalnem (obCinskem) nivoju v precejSni meri
odstopajo od strateskih oziroma pogosto »deklarativnih« usmeritev na nadnacionalni
(evropski) in nacionalni (drZavni) ravni.

3.5. OBMOCJA PROIZVODNIH DEJAVNOSTI

Po gospodarskem zastoju, ki je zajel Maribor v drugi polovici 80. let in v prvi polovici 90.
let prejSnjega stoletja, je za sredino prvega desetletja 21. stoletja znacilen intenziven razvoj
novih obmocij proizvodnih dejavnosti in transformacija obstojecih. Vse obline v
mariborski urbani regiji si prizadevajo za plansko ureditev novih obmocij proizvodnih
dejavnosti. Opozoriti je potrebno, da je povprasevanje gospodarstva po novih obmocjih
proizvodnih dejavnosti (poslovne, obrtno-industrijske cone) razlicno v razlicnih delih
SirSega mestnega obmodja. V severnem delu mariborske urbane regije (ob&ini Sentilj in
Kungota) ter v obCini Lovrenc na Pohorju, ki jo oznaCuje prometna zaprtost, je
povprasevanje relativno majhno. Kljub temu obc¢ine nacrtujejo nova obmocja proizvodnih



dejavnosti, ki bi bila namenjena pretezno domacim podjetnikom in podjetjem. S podobnimi
procesi, potrebami in povprasevanji se sreCujeta tudi pretezno podezelski jugovzhodno od
Maribora locirani obcini StarSe in Duplek. Tudi tu nacrtujejo le manjSa obmocja
proizvodnih dejavnosti, ki bodo namenjena predvsem lokalnim obrtnikom in podjetnikom.

V Mestni obCini Maribor prihaja do transformacije obstoje¢ih obmocij proizvodnih
dejavnosti z meSanjem razli¢nih vrst rabe, ki vkljucuje tako storitvene dejavnosti kot tudi
gradnjo novih stanovanj (Melje, Tezno, Tabor), medtem ko proizvodne cone Marles,
Studenci in Tam kljub transformaciji znacaja proizvodnih podjetij (velik pomen malih in
srednje velikih podjetij) ohranjajo pretezno proizvodno vlogo. Podobni procesi so znacilni
tudi za obCino RuSe, saj se nov razvoj proizvodnih dejavnosti osredotoCa pretezno na
obstoje¢a obmoc¢ja proizvodnih dejavnosti (tovarna duSika, Hmezad Jeklo, nekdanji
Metalplast), nacrtovane pa so tudi njihove Siritve. Obcine, ki se nahajajo v neposredni
okolici Mestne obCine Maribor, se srecujejo z velikim povprasevanjem gospodarstva po
naselitvi v obmo¢jih proizvodnih dejavnosti. To posebno velja za ob¢ine Hoce-Slivnica,
Race-Fram in delno tudi za obCino Selnica ob Dravi. Za te obCine je znacilna dobra
prometna infrastruktura, zanimive pa postajajo tudi lokacije v neposredni bliZini nac¢rtovane
avtoceste proti Ptuju. Obcine se pri tem srecujejo s pomanjkanjem ustreznih plansko
opredeljenih zemljiS¢ za proizvodne dejavnosti, kar pa poskusajo resiti v okviru priprave
novih prostorskih dokumentov.

Najvecji problemi, s katerimi se obcCine srecujejo pri nacrtovanju in S$iritvi proizvodnih
obmocij, so povezane s tremi pomembnimi elementi njihove opredelitve. Prvi je neustrezna
infrastruktura na teh obmocjih ter neustrezna prometna dostopnost. Drugi problem je
povezan predvsem s pomanjkanjem ustreznih finan¢nih virov tako na obcinski kot tudi na
drzavni ravni, s katerimi bi obcine lahko opremile obmocja proizvodnih dejavnosti s
komunalno infrastrukturo. Opredelitev obmocij proizvodnih dejavnosti ovira tudi
dolgotrajna priprava prostorskih aktov. Najbolj intenzivni problemi se pojavljajo v ob¢inah
Miklav; na Dravskem polju, Hoce-Slivnica, Maribor in RuSe. V teh obCinah je pritisk
investitorjev zelo velik oziroma se srecujejo z intenzivno transformacijo obstojecih obmocij
proizvodnih dejavnosti.

Obcine probleme povezane z nacrtovanjem in Siritvijo proizvodnih obmocij reSujejo na
razliéne nacine. Kot temeljni instrument uporabljajo obc¢inske prostorske plane (OPN), s
katerimi poskusSajo umestiti nove cone v prostor na takSen nacin, da bi dosegli ¢im bolj
optimalno razporeditev namenske rabe zemljiS¢. Obc¢ini Maribor in Ruse dajeta velik
poudarek prestrukturiranju oziroma transformaciji obstojeCih obmocij proizvodnih
dejavnosti. Kot pomemben nacin odgovarjanja na izzive ob¢ine izpostavljajo tudi sprotno
usklajevanje z obcani, investitorji in drugimi organizacijami. NajustreznejS$i ukrepi za
reSevanje problemov povezanih z nacrtovanjem, uresnievanjem in Siritvijo proizvodnih
obmocij naj bi bili zagotavljanje zadostne ponudbe povrSin za proizvodne dejavnosti,
smotrno povecevanje poselitvenih obmocij, names€anje ob prometnih vozlis¢ih in
zagotavljanje ustrezne prometne dostopnosti. Po mnenju obc¢in bi bili najmanj ustrezni
oziroma potrebni ukrepi preseljevanje proizvodnih dejavnosti iz srediS¢a naselja na
obrobje, navezovanje na obstojeCe raziskovalne ustanove, univerzo, tehnoloski park in
druga razvojna jedra ter urejanje zelenih povrsin, pasov in ustreznih odmikov od drugih rab
prostora.

Zaradi velikega povpraSevanja po novih obmo¢jih proizvodnih dejavnosti in po Siritvi
obstoje¢ih obcCine ne cutijo medsebojne konkurence pri zapolnjevanju teh obmocij,
konkurence ne ¢utijo tudi v regionalnem, drzavnem ali mednarodnem okviru. Obstojeca in
nacrtovana obmocja proizvodnih dejavnosti zato po oceni intervjuvancev niso
predimenzionirana. Cena zemljiS¢ v proizvodnih obmocjih je primerna. Pri njihovem



nacrtovanju in izvedbi se obCine ne sreCujejo z intenzivnim nasprotovanjem nevladnih
organizacij. NajmanjSe probleme z nafrtovanjem in Siritvijo proizvodnih obmocij imajo v
obc¢inah Lovrenc na Pohorju, Sentilj in Duplek.

Za mariborsko urbano regijo so z vidika razvoja obmocij proizvodnih dejavnosti znacilni
trije razlicni procesi. Mestna obCina Maribor in obCina RuSe se sreCujeta predvsem s
transformacijo obstojecCih proizvodnih obmocij. Obcine v neposredni blizini Mestne ob¢ine
Maribor, ki imajo dobro prometno infrastrukturo (avtocesto), so zelo privlacne za lociranje
novih proizvodnih dejavnosti, zato le-te v novih prostorskih dokumentih nacrtujejo obsezno
Siritev obmocij proizvodnih dejavnosti. Obcine, ki so od Maribora relativno oddaljene ali
nimajo najboljsSih prometnih povezav, se ne srecujejo z velikim povpraSevanjem po novih
obmocjih proizvodnih dejavnosti. Pomemben razlog je tudi pomanjkanje ustreznega
prostora zaradi specifi¢nih fizicnogeografskih znacCilnosti.

Obmoc¢ja proizvodnih  dejavnosti se nacrtujejo  netrajnostno:  priCakuje  se
predimenzioniranost novih obmocij, ki bodo nepovratno unicila kakovostna kmetijska
zemljis€a. Mocno se bodo povecale prometne obremenitve s tovornim prometom, ki ne bo
kanaliziran le na avtocestah in drugih glavnih cestah (tranzit). RazprSena gradnja se bo
nadaljevala. Nacrtovanje in razvoj obmocij proizvodnih dejavnosti je v veliki meri
neusklajen na regionalni ravni, saj zanj skrbijo predvsem obcine same. Obmocje
proizvodnih dejavnosti, ki bi bilo regionalnega (in mednarodnega) pomena se kot kazejo
nacrti ob¢in ne bo oblikovalo. Kot pozitivni ukrep je potrebno izpostaviti usmerjanje
proizvodnih dejavnosti ob obstojeCo prometno infrastrukturo in v bliZzino prometnih
vozlis¢.

3.6. PROMET

Okoljski prometni vplivi v mestih in $ir§ih mestnih obmo¢jih predstavljajo enega klju¢nih
dejavnikov zmanjSevanja kakovosti bivanja (slabsa kakovost zraka, povecan hrup, otezena
dnevna mobilnost, neurejeno parkiranje, slabSa dostopnost ipd.), zato v prostorskem
razvoju mest predstavlja razvoj prometa kljuen element pri doseganju trajnostnega
razvoja. Med drZzavnimi cestami Mariborske urbane regije, kjer se izvajajo meritve PLDP-
ja, sodijo med zelo obremenjene predvsem hitre, glavne in regionalne ceste (vpadnice v
Maribor), avtoceste pa so z obremenitvami okrog 32.000 vozil dnevno na zgornji meji
kapacitet ceste.

Predvsem je ociten velik porast prometa na vecini cest SirSega obmocja Maribora v
zadnjih 15-ih letih. Tako je bil npr. leta 1993 na odseku Pobrezje - Maribor (Tezno) PLDP
20.910, leta 2005 pa ze 47.717. Podobna rast prometa je bila znacilna tudi za Stevilne druge
cestne odseke. Pomembna znacilnost prometa na obravnavanem obmocju je tudi precejSen
delez tovornjakov (v ve€ini tranzitni promet), ki na najbolj prometnih cestnih odsekih
vecinoma predstavljajo od okrog 10 % do skoraj 30 % vseh vozil. Velika prometna
obremenjenost hitrih, glavnih in regionalnih cest SirSega obmocja Maribora sicer kaze na
pereco prometno problematiko celotne regije, vendar pa intervjuji na najnizjem, ob¢inskem
nivoju kazejo, da pri dosedanjem prostorskem razvoju tega segmenta Se ne zaznavajo kot
kljuénega in se ga sistemsko prakti¢no v nobeni ob¢ini ne lotevajo.

Identifikacija in vrednotenje problemov s podrocja urejanja prometa na nivoju posamezne
obc¢ine je pokazala, da izstopajo predvsem trije problemi, ki so se kot najvecji in akutni



pokazali v kar 7 obCinah in sicer: prevec tranzitnega prometa, sploSna preobremenitev cest
s prometom in slaba kakovost cest. Problematika tranzitnega prometa se navezuje na
preobremenjenost cest in ju kot velik problem v prometu oznadujejo v ob&inah Sentilj,
Ruse, Selnici ob Dravi, Hoge, MiklavZz na Dravskem polju in Starse. Cez Hoce in Sentilj
poteka mednarodni tranzitni promet, medtem ko gre pri ostalih obCinah za zgostitve in
problematiko povecanega dnevnega tranzitnega prometa (v smeri Maribor - Dravska dolina
in Maribor — Ptuj). Med pomembnejSe probleme so uvrstili Se pomanjkanje parkirnih
povrsin (zelo velik problem v obc¢inah RusSe, Selnica ob Dravi, MiklavZz na Dravskem
polju), neustrezno razvit javni promet (zelo velik problem v ob¢inah Maribor, Sentilj,
Hoce-Slivnica), slabo razviti nemotrorizirani prevozni nacini (kot zelo velik problem so to
izpostavili v ob¢inah Sentilj, Hote in MiklavZ) ter poslab$ana varnost na cestah (velik
problem v ob¢inah SrediS¢e ob Dravi, Miklavz na Dravskem polju in StarSe).

Gledano po posameznih obcinah pa se je pokazalo, da je prometna problematika prisotna v
vecini ob¢in, bolj izstopajoca pa v obCinah Miklaviu na Dravskem polju, Hoce-Slivnica,
Sentilju, deloma tudi Selnici ob Dravi in Star§e. V ob¢ini Maribor so vse naveden
probleme oznalili kot srednje velik problem, kot velik problem so izpostavili le
nefunkcionalni (pocasnost, frekvenca) mestni in primestni sistem javnega prometa. Promet
oziroma urejanje prometne problematike pa je zanemarljivega pomena v ob¢inah Kungota,
Lovrenc na Pohorju in Race-Fram, kjer razen izjemoma (npr. slaba kakovost lokalnih cest)
niso izpostavili nobene perece problematike v zvezi s prometom.

Vse navedene probleme povezane s prometom obcine praviloma ne reSujejo oziroma jih
reSujejo nesistemsko in stihijsko. Povecan promet in tranzitni promet nameravajo tako v
obCinah Ruse in Miklavz na Dravskem polju resiti z novo obvoznico, v StarSah pric¢akujejo,
da se bo problematika umirila z izgradnjo AC Fram — DraZenci. Ostalih ukrepov ne
izvajajo. Med ukrepi za ucCinkovitejSe reSevanje problemov povezanih s prometom so prav
vse obCine poudarile, da bi bilo potrebno izboljSati cestno infrastrukturo, vecina je
izpostavila Se gradnjo kolesarskih poti in peSpoti ter dodatno ozavescanje in izobraZevanje
javnosti.

Vedji del odgovorov posameznih ob¢in Mariborske urbane regije kaze, da pri nacrtovanju
in usmerjanju prometne strategije na lokalnem nivoju Se ni prislo do preobrata; Se vedno
je prevladujoce razmisljanje o potrebah po izgradnji boljSe in nove prometne infrastrukture
in manj o drugih ukrepih, ki bi umirili naraS§¢ajoce probleme povezane s povecevanjem
prometa. Vecina je tudi izrazila mnenje, da je reSevanje prometne problematike na plecih
drzave in njenih strategij, hkrati pa prav nobena od obc¢in ni nakazala moznosti skupnega
(medobcinskega) reSevanja posameznih problemov.

Da na obmoc¢ju Mariborske urbane regije Se ni prislo do pomembnega premika v
razmi$ljanju (in ukrepanju) o spremembi nacina prevoza od osebnih avtomobilov k drugim
oblikam transporta, predvsem javnemu potniSkemu prometu, kazejo tudi ocene vecine
obcin, da je javni promet na lokalnem/regionalnem nivoju srednje dobro urejen. Samo tri
ob¢ine (Maribor, Sentilj in Ruse) so ga oznaéile kot nefunkcionalnega.

Med glavnimi pomanjkljivostmi obstojecega javnopotniskega sistema je veclina obcin
navedla premajhno frekventnost obstoje¢ih povezav (avtobusnih) ter premalo razvejano
omrezje rednih linij, po drugi strani pa previsoke obstoje¢e cene. Ce je javni promet
razmeroma ustrezen v samem obcinskem srediScu (linija poteka skozi obcinski center), pa
so navadno periferni deli ob¢in zapostavljeni, ve¢inoma so celo brez javnega prevoza in
tako je prebivalstvo dejansko popolnoma odvisno od osebnega avtomobila. Omeniti velja
tudi neprilagojene vozne rede obstojecih avtobusnih/ZelezniSkih povezav, ki se glede na
spremenjene zaposlitvene razmere spreminjajo, spremembam pa ne sledijo vozni redi
javnega potniskega sistema.



Zaradi vecje udobnosti, ¢asovno ugodnejSih povezav in razmeroma poceni goriva tako
osebni avtomobil ostaja najboljSa alternativa za prevoz na delo in opravljanje drugih
storitev za pretezen del prebivalstva predvsem v SirSem zaledju Maribora. Javni potniski
promet ni delezen prioritetne obravnave in v okviru mobilnosti na obmo¢ju mesta in
njegovega zaledja nima prednostne vloge.

Taks$no stanje na podro¢ju prometa pa je tesno povezano z obstoje¢im nacrtovanjem rabe
zemljis¢, nacCinom Sirjenja mesta in poselitve na SirSem obmocju regije, ki dejansko
povecuje odvisnost od uporabe avtomobila. Kljuénega pomena je neusklajeno prostorsko in
urbanisti¢no nartovanje z na¢rtovanjem javnega prometa (ter pespoti in kolesarskih poti).
Nova stanovanjska, poslovna in komercialna obmocja rastejo stihijsko, nenaértovano, med
seboj so pogosto oddaljena in infrastrukturno slabo povezana, vse skupaj pa vodi samo v Se
veCji porast prometa in zaostrovanja prometnih problemov predvsem na obmocjih
suburbanizacije.
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VPRASALNIK

»Prostorsko naértovanje in doseganje ciljev trajnostnega prostorskega
razvoja na lokalnem (ob¢éinskem) nivoju«

OBCINA:
KONTAKNA OSEBA:

Il. PROSTORSKO NACRTOVANJE V OBCINI

1. Veljavni prostorski akti v ob¢&ini (navedite vse veljavne strateSke prostorske akte, datum
sprejetja, dopolnitve...)

2. Poglavitni problemi pri uporabi veljavnih prostorskih aktov pri naértovanju in usmerjanju
prostorskega razvoja v ob¢ini (obkrozite: 0 — ni problem, 1 —majhen problem, 2 — problem,
3 —velik problem)

N
w

1 veljavni prostorski akti so neprimerni za nacrtovanje in usmerjanje 0 1
prostorskega razvoja v obcini

namenska raba ni usklajena s potrebami in interesi investitorjev
pritiski investitorjev po spremembi namembnosti zemljiS¢
pobude ob¢anov za spremembo namembnosti zeml;jis¢
pomanjkanje zazidljivih zemlji8¢

pomanjkanje komunalno opremljenih zazidljivih zeml;jiS¢
prostorski akti niso predvideli dolo&enih procesov v prostorskem
razvoju v obgini

drugo:
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3. Stanje izdelave novih strateskih prostorskih aktov (za vsak akt v izdelavi navedite fazo, v
kateri se nahaja)

4. Poglavitni problemi pri izdelavi novih prostorskih aktov (obkrozite: 0 — ni problem, 1 -
majhen problem, 2 — problem, 3 —velik problem)

1 pomanjkanje strokovnih kadrov 0 1 2 3

2 pomanjkanje finanénih sredstev 0 1 2 3

3 neprimerna in nejasna zakonodaja (zakoni, podzakonski akti, 0 1 2 3
navodila)

4  drugo:

5. Ali vam je sprejetje novega Zakona o prostorskem nacrtovanju povzrocilo nove (dodatne)
probleme pri izdelavi prostorskih aktov? Pojasnite.




6. Ali ste zadovoljni z delom upravne enote na podroc¢ju izdajanja gradbenih dovoljen? Ali so
izdana gradbena dovoljenja (vedno) skladna s cilji prostorskega razvoja in ob¢€inskimi
prostorski akti? V primeru negativhega odgovora pojasnite kaksSni problemi in odstopanja se
pojavljajo?

2. PROSTORSKI RAZVOJ IN DOSEGANJE CILJEV TRAJNOSTNEGA
PROSTORSKEGA RAZVOJA V OBCINI

1. Na kratko opisite znac€ilnosti prostorskega razvoja v vasi ob¢ini po naslednjih podrogjih.
12. notranji razvoj naselij

13. p_renova kulturne in druge stavbne dedis$cine v naseljih

14. p_renova degradiranih obmodij

15. Siritev in gradnja zunaj obmodij naselij

16. gnacija obmodij razprSene gradnje

17. ganovanjska gradnja in stanovanjska obmocja

18. Sbmoc":ja centralnih dejavnosti

__obmodja proizvodnih dejavnosti

19. obmodja zelenih povrsin

20. p_romet in obmocja prometnih povrsin

21. komunalno opremljanje zemljis¢

3. STANOVANJSKA GRADNJA

1. Ocenite pomen spodaj navedenih problemov na obmogju vase obéine (obkrozite: 0 — ni
problem; 1 — majhen problem; 2 — problem; 3 — velik problem).
1 malo Stevilo neprofitnih (javnih najemniskih) stanovanj v obgini 0 1 2

2 nezadosten obseg zazidljivih (stavbnih) zemljiS¢ za neprofitno 0 1 2
stanovanjsko gradnjo v obgini

3 obcina nima finan¢nih sredstev za dolgoro¢no investiranje v 0 1 2




neprofitna stanovanja

4 visoka cena his in stanovanj za nakup v obcinskem srediséu 2
5 visoka cena komunalno opremljenega zemljis€a za stanovanjsko 2
gradnjo v strnjenih naseljih
6 v obmogjih razprSene poselitve so visoki stroski gradnje in 2
vzdrzevanja komunalne infrastrukture
7 obcina namenja zazidljiva zemljis¢a rabam ali dejavnostim, ki so 2
donosnejSe (nakupovalna sredi$¢a, gospodarske in proizvodne
cone, itn.)
8 povpraSevanje priseljencev iz drugih ob&in (npr. Maribora) za 2
stanovanjsko gradnjo dviguje ceno zazidljivih zemljiS¢€ v obgini
9 v ob€ini se stanovanja ne gradijo na podlagi prostorskih nacrtov, 2
sprememba namenske rabe zemljiS€ nastaja na osnovi pobud in
interesov ob&anov ter zasebnih investitorjev
10 stanovanjska gradnja ter Siritev poselitvenih povrsin je 2
najintenzivnej$a v majhnih podezelskih naseljih kar mo¢no
povecuje intenzivnost in dolzino dnevnih migracij
11 obdina nima dovolj sredstev za prenovo stanovanjskega sklada in 2
stavbne dedis€ine
12 d :
rugo 5
(a)
(b) 2
(c) 2
2. Opisite najbolj pereé¢(e) problem(e) v vasi ob¢ini, v kaksni obliki se pojavljajo in kje:
3. Kako resujete opisane probleme povezane z oskrbo stanovanj vasi ob¢ini?
4. Kaj je treba storiti, da bi bilo reSevanje teh problemov ucinkovitejSe?
1  vzpostavitev razliénih nepremiéninskih davkov v obgini (kmetijsko da ne nevem
zemlji€e, nezazidano stavbno zemljis€e, zazidano stavbno
zemljiSCe, stanovanjske povrsine, itn) v skladu z ob&inskim nacrtom
namembnosti povrsin
2 uvedba obcinskega davka na vedje druzinske hiSe v razpreni da ne nevem
gradnji na podlagi trzne vrednosti nepremic¢nine, tipa zazidave in
Stevila stanovalcev
3 uvedba transparentne »prirastkarine« (razlika v trzni vrednosti da ne nevem
nepremicne pri spremembi namembnosti ali lastnistva) v obc€ini;
4  uvedba instrumenta komunalnih in hipotekarnih obveznic za potrebe da ne nevem
komunalnega opremanja zemljiS¢ za potrebe stanovanjske gradnje
5  zagotavljanje finanénih sredstev za vzpostavitev sklada zazidljivih da ne nevem
zemljiS¢ za potrebe (ve€)stanovanjske gradnje na ravni regije
6  vzpostavitev (zakonska in finan€na) sistema financiranja neprofitnih  da ne nevem
stanovanj na ravni regije
7  predkupna pravica ob¢in za nakup zazidljivega zemljis€a za potrebe da ne nevem

neprofitne stanovanjske gradnje



8 zakonska vzpostavitev institucionalnega partnerstva (javno-zasebno da ne nevem
/ drzava-regija-obg¢ina) ter garancije drzave za nalozbe v neprofitna
stanovanja

9  vzpostavitev t.i. »posrednicine institucije«, ki bi lahko vimenu oblin  da ne nevem
v regiji konkurirale za dolgoro¢ne bancne kredite za nalozbe v
komunalno opremljena zemljis€a in (neprofitna) stanovanja

10 jasne pristojnosti med »drzavo-regijo-ob&ino« na podrocju da ne nevem
nacrtovanja in urejanja zemlji5¢ za potrebe (neprofitne) stanovanjske
gradnje

11 vzpostavljanje zalog razpoloZljivih in potrebnih zazidljivih zemljiS¢ za da ne nevem
potrebe stanovanjske oskrbe na ravni obc&ine in regije

12 krajSi rok za izdajo gradbenega dovoljenja (najve¢ 6 mesecev) da ne nevem

13 vzpostavitev medobcinskega (regionalnega) nadzornega organa za da ne nevem
spremljanje izvedbe prostorskega nacrta v obcinah

14 mednarodna javna narocCila za developerje za izgradnjo neprofitnih  da ne nevem

in cenovno ugodnih lastnih stanovan;

DRUGI POTREBNI UKREP!:

| 4. TRGOVINA

1. Ocenite pomen spodaj navedenih problemov s podrocja trgovine na obmocju vase ob¢ine
(obkrozite: 0 — ni problem, 1 — majhen problem, 2 — problem, 3 — velik problem)

1 upadanje (zamiranje) trgovine v mestnem srediS¢u (obginskem 0 1 2 3
srediSéu)

2 upadanje (zamiranje) trgovine v lokalnih oskrbnih srediscih 0 1 2 3
znotraj stanovanjskih obmogij

3 pretiran razvoj novih oblik trgovine (nakupovalna sredisca, 0 1 2 3
hipermarketi, specializirani hipermararketi)

4 premalo intenziven razvoj novih oblik trgovine (nakupovalna 0 1 2 3
srediS$¢a, hipermarketi, specializirani hipermararketi)

5 nove oblike trgovine se locirajo na neustreznih lokacijah, kar 0 1 2 3

povzroc¢a nove probleme (prometne, konflikti s stanovalci,

poslabSana dostopnost in drugo)

v obgini je prevelik obseg trgovskih povrsin 0 1 2

v obcini primanjkuje trgovskih povrsin 0 1 2 3
v obcini ni dovolj zazidljivih zemljiS€ za nadaljnjo Siritev trgovine 0 1 2

drugo:
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. Ali so po letu 1991 v obg¢ini nastali (navedite Stevilo) ?
novi hipermarketi'®
novi specializirani hipermarketi™
nova nakupovalna srediséa’’

WN =N

. Na kaksni lokaciji so nastala nova obmoc¢ja trgovine? (ObkroZzite!)
mestno srediS¢e (ob&insko sredis¢e)
rob mestnega sredid€a (rob oblinskega sredis¢a)
mestno obrobje (suburbano obmogje)

WN =W

18 Hipermarket: samopostrezna trgovina z ve¢ kot 2000 m? prodajnih povrsin, ki primarno ponuja Zivila in meSano blago
'® Specializirani hipermarket: samopostreZna trgovina z ve& kot 2000 m?2 prodajnih povrsin s specializirano ponudbo blaga
Sg)ohiétvo, oprema za dom in vrt, tehniéni izdelki in drugo)

Nakupovalno sredisce: skupina trgovin in drugih poslovnih prostorov z ve¢ kot 2000 m?, ki so se razvila kot povezana in
planirana celota



4 v manjSem podeZelskem naselju
5 izven obmocja naselja

4. Ali v obgcini izvajate oziroma nameravate izvajati ukrepe za usmerjanje prostorskega
razvoja trgovskih dejavnosti?

5. Kaksni ukrepi na podrogéju razvoja trgovine bi bili primerni za vaso ob¢€ino?

1 omejevanje razvoja novih nakupovalnih srediS¢ in vecjih prodajain da ne nevem
2 zaSdita trgovine v mestnem srediS¢u (srediS€u naselja) da ne nevem
3 izboljSanje prometne dostopnosti mestnega srediS¢a (srediS¢a naselja) da ne nevem
4  zagotovitev dodatnih parkirnih povrsin v mestnem sredisS¢u (srediS¢u da ne nevem
naselja)
5 omejevanje avtomobilskega prometa (»pe$ cone«) v mestnem srediSCu da ne nevem
(srediS¢€u naselja)
6 povezovanje in skupna promocija trgovcev v mestnem sredid¢u da ne nevem
7  celovita prenova in urejanje mestnega sredisc¢a (sredis¢a naselja) da ne nevem
8 financ¢ni ukrepi za usmerjanje razvoja trgovine (diferenciacija da ne nevem
nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a glede na lokacijo, nizje
najemnine za poslovne prostore v lasti ob&ine in drugo)
9 drugo: da ne nevem

6. Ali v obcini naértujete oziroma glede na interes investitorjev pricakujete Siritev obmo¢ij za
trgovino? Na kaksnih lokacijah?

5. OBMOCJA PROIZVODNIH DEJAVNOST]

1. Problemi povezani z nacrtovanjem, uresni¢evanjem, Siritvijo proizvodnih obmogij.
(obkrozite: 0 — ni problem; 1 —majhen problem; 2 — problem; 3 — velik problem)

1 pritisk investitorjev 0 1 2 3
2 konkurenca med obc&inami 0 1 2 3
3 nekonkurenénost v regionalnem, drzavnem in mednarodnem 0 1 2 3
okviru
4  pomanjkanje ustreznih lokacij 0 1 2 3
5 pomanjkanje prostora za Siritev obstojecih obmodij 0 1 2 3
6 predimenzioniranost obmodij proizvodnih dejavnosti glede na 0 1 2 3
trenutno povpradevanje
7 neustrezna infrastruktura in prometna dostopnost 0 1 2 3
8 previsoka cena zemljiS¢ v proizvodnih obmogjih 0 1 2 3
9 pomanjkanje finanénih virov 0 1 2 3
10 nedostopnost evropskih sredstev 0 1 2 3
11 pomanjkanje ustrezno usposobljenih kadrov 0 1 2 3
12 premajhna (finan€na, organizacijska) podpora drzave 0 1 2 3
13 neusklajenost delovanja na regionalni ravni 0 1 2 3
14 nedoregenost usmeritev in prioritet na drzavni ravni 0 1 2 3
15 nedoregenost nadrejenih prostorskih aktov 0 1 2 3
16 dolgotrajnost priprave prostorskih aktov 0 1 2 3
17 nasprotovanje domacinov 0 1 2 3
18 nasprotovanje nevladnih organizacij 0 1 2 3
19 drugo: 0 1 2 3




2. Kako resujete najvecje probleme v zvezi z nacrtovanjem, uresni¢evanjem in Siritvijo
proizvodnih obmogij?

3. Kateri ukrepi bi bili u€inkoviti za reSevanje opisanih problemov povezanih z naértovanjem,
uresni¢evanjem in Siritvijo proizvodnih obmogij?

1 zagotavljanje zadostne ponudbe povrsin za proizvodne dejavnosti da ne ne vem
2 preseljevanje proizvodnih dejavnosti iz srediS§€a naselja na obrobje da ne ne vem
3 navezovanje na obstojeca proizvodna obmocja da ne ne vem
4  sanacija degradiranih obmodij da ne ne vem
5 smotrno povecCevanje poselitvenih obmodij da ne ne vem
6 namescanje ob prometnih vozlis¢ih da ne ne vem
7  zagotavljanje ustrezne prometne dostopnosti da ne ne vem
8 prilagajanje velikosti in pomena obmogja hierarhiji naselij in prometnih  da ne ne vem
vozlis¢
9 navezovanje na obstojeCe raziskovalne ustanove, univerzo, tehnoloski da ne ne vem
park in druga razvoja jedra
10 zagotavljanje »mehkih« lokacijskih dejavnikov (celostna podoba da ne ne vem
mesta, kakovost bivalnega in delovnega okolja, kulturna ponudba,
ipd.)
11 preprecevanje/obvladovanje negativnih vplivov na okolico da ne ne vem
12 urejanje zelenih povr$in, pasov, ustreznih odmikov da ne ne vem
13 drugo: da ne ne vem

4. Kako poteka preobrazba obstoje€ih obmog¢ij proizvodnih dejavnosti? (Obkrozite!)

poteka spontano

poteka nacrtno — z uresniCevanjem prostorske strategije obcCine
prihaja do sprememb namembnosti v stanovanjsko rabo
prihaja do meSane rabe (predelovalne in storitvene dejavnosti)
prevladujejo storitvene dejavnosti (tudi trgovina)

ni preobrazbe - ohranjajo se predelovalne dejavnosti

ni preobrazbe — ostaja neizkoris€eno/degradirano
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6. PROMET

1. Ocenite pomen spodaj navedenih problemov s podroéja urejanja prometa na obmocg¢ju
vase obcine. (obkrozite: 0 — ni problem; 1 — majhen problem; 2 — problem; 3 — velik problem)

preobremenitev cest (zelo veliko Stevilo vozil)

slabsa dostopnost (do regionalnega sredisc¢a)

onesnazenost ozradja zaradi prometa

pomanjkanje parkirnih povrsin

neustrezno razvit javni promet

slabo razviti nemotorizirani prevozni nacini (kolesarske steze ipd.)
preved tranzitnega prometa

preslaba kakovost cest

zmanj$ana varnost (pogoste prometne nesrece, otezeno preckanje cest
ipd.)
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10 drugo 0 1 2 3

2. Opis najbolj perecega(ih) problema(ov); v kaksni obliki se pojavljajo in kje?

3. Kako reSujete opisane probleme povezane s prometom?

4. Kaj bi bilo treba storiti, da bi bilo reSevanje teh problemov u€inkovitejSe?

1 izboljsati cestno infrastrukturo da ne ne
vem
2 izboljSati javni promet da ne ne
vem
3 povecati obseg parkirnih povrsin da ne ne
vem
4 omejevanje osebnega avtomobilskega prometa da ne ne
vem
Kako?
5 gradnja kolesarskih stez, peSpoti da ne ne
vem
6 omejevanje cestnega tovornega prometa da ne ne
vem
7 ozave$Canje in izobraZevanje javnosti da ne ne
vem
8 drugo

5. Kako ocenjujete ustreznost javnega potniSkega prometa na obmo¢ju Mariborske regije?
(Obkrozite ustrezen odgovor.)

1 dobro urejen javni promet
2 srednje urejen javni promet
3 slabo, nefunkcionalno urejen javni promet

6. Kaj predstavlja glavne pomanjkljivosti javhega potniSkega prometa na obmocdju vase
ob¢ine? (obkroZite: 0 — ni pomanjkljivost; 1 — majhna pomanjkljivost; 2 — pomanjkljivost; 3 —
velika pomanjkljivost)

1 previsoka cena 0o 1 2 3
2 premajhna frekvenca o 1 2 3
3 premalo razvejano omrezje rednih linij 0o 1 2 3
4 pocasnost o1 2 3
5 neustrezen voznired o1 2 3
6 neudobnost o1 2 3
7 drugo 0O 1 2 3
7. Katere oblike javhega prometa prepoznavate kot uspesne?







