Jasminka KOVACIC

115

Revitalizacija propadajoce pristave Srajbarskega

turna

Obnova kulturne dedis¢ine je v zadnjih desetletjih vse pomembnejsa
zaradi potenciala za ekonomski razvoj, ugodnega vpliva na socialno
in kulturno Zivljenje, identiteto naroda ter zaradi nenadomestljive
zgodovinske vrednosti in boljse izrabe prostora. Ustrezno obnovlje-
ne kulturnozgodovinske stavbe imajo ve¢jo trzno vrednost in visajo
vrednost okolici, opus¢ene pa povzrocajo stroske in neugodne soci-
alne posledice. V ¢lanku obravnavamo propadajoco spodnjo pristavo
gradu Srajbarski turn, njeno vrednost za lokalno skupnost in njen
potencial za revitalizacijo. Lastnike kulturne dedis¢ine pri obnovah
omejujejo kulturnovarstveni predpisi, premajhne javne spodbude in
prenizka lastna sredstva, zato prevladuje prepri¢anje, da se obnavlja-
nje »ne splaca«. Klju¢ne omejitve v zvezi z obnovami dedis¢ine so
zapisane v zakonu o varstvu kulturne dedis¢ine, prostorskih aktih
in odlokih. Javnih usmeritev in razpisov za sofinanciranje obnov je

1 Uvod

K raziskovanju nas je spodbudilo dejstvo, da kulturno zas¢itena
spodnja pristava Srajbarskega turna (slika 1) propada, povzro¢a
$kodo in kvari videz okolice, ter to, da se to z ignoranco dopu-
$¢a. Zdi se, da je danes kulturna zavest na$ega naroda na visjem
nivoju kot kadarkoli v zgodovini, vendar se iz konkretnega
primera o tem Zal ne da sklepati. Tudi drugod Stevilne kultur-
nozgodovinske stavbe $e vedno prepus¢amo propadu. Ne ceni-
mo dovolj njihovega vpliva na oblikovanje skupne identitete,
njihovega ideoloskega pomena in nenazadnje tudi ¢ustvenega
pomena. Jasno pa je postalo, da kulturni spomenik samo s svojo
pojavnostjo v okolju ne bo dosegel svojega namena. Bolj je tre-
ba upostevati ekonomski in socialni vidik, zlasti kot priloznost
za nove podjetniske ideje, ustvarjanje novih delovnih mest in
nenazadnje tudi kot moznost pridobivanja potrebnih sredstev
za vzdrievanje. Dedii¢ino je treba sprejeti kot razvojni po-
tencial z visoko dodano vrednostjo. Zaradi svojega kulturnega
znacaja so lahko te stavbe ekonomsko privla¢nejse, dejstvo pa
je, da trzni mehanizmi v primeru dedi$¢ine niso vedno uéin-
koviti. Razvojni potenciali so premalo prepoznani, zato je tu
kljuéna vloga lokalnih skupnosti in drzave. Trine neucinkovi-
tosti naj bi se korigirale z ustreznimi spodbujevalnimi ukrepi
in finan¢nimi sredstvi. Zadnjih je za te potrebe vedno premalo

veliko, sredstva so majhna in tezko dosegljiva lastnikom, ki so fizicne
osebe. Obstajajo Stevilne dobre prakse obnov, vendar so odvisne od
razli¢nih dejavnikov in okolja. Vplivne dejavnike je tezko prepoznati,
zato jih ni mogoce preprosto preslikati drugam. Primerne prakse, ki
se lahko uporabijo pri revitalizaciji pristave, so: sodelovanje z ob¢ino
v zvezi z zagotavljanjem prostorov za razlicne dejavnosti, obnova
s prostovoljnim delom in uporaba za poslovne prostore ter obnova
za stanovanja s strani stanovanjskih zadrug oziroma kooperativ.

Kljuéne besede: stavbna dedis¢ina, spodnja pristava Srajbarskega
turna, omejitve pri obnovi, sofinanciranje obnove dedis¢ine, dobre
prakse revitalizacije dediscine

(Golob, 2014). Ve¢inoma se pri prenovah osredoto¢imo na
velike investicijske projekte, medtem ko se lastnike stavbne de-
diS¢ine v mestnih, primestnih in vaskih naseljih zapostavlja.
Temu pripomorejo tudi interesi in mo¢ ve¢jih investitorjev in
gradbincev. Dodatna tezava je $e skupno lastnitvo in dejstvo,
da so nepremi¢nine morda podedovali ali so jim bile podarjene,
zato jih manj cenijo. Lastniki in lokalne skupnosti v zai¢itenih
stavbah ne vidijo potencialov za dopolnilne dejavnosti, ki bi
prinasale dodano vrednost (Bahar Muri¢, 2014).

V raziskavi smo poudarili nekatere resitve, ki bi bile primer-
ne v konkretnem primeru propadajoce pristave. Pri tem smo
se osredotocili na vprasanje, kako lahko z obnovo dosezemo
pozitivne ekonomske, okoljske, socialne in kulturne ué¢inke za
okolico in s tem vrednost nepremi¢nine oplemenitimo.

2 Kulturna dediscina in sodobni izzivi

Povecuje se zavedanje, da je ohranjanje kulturnega kapitala
nujno in da celostno vpliva na razvoj. Kulturnega kapitala
namre¢ ni mogoée nadomestiti, saj se razvija in raste skozi
daljse obdobje. Povezuje preteklost in prihodnost in nudi
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Slika 1: Spodnja pristava Srajbarskega turna z jugovzhoda (foto: avtorica, 2018)

priloznost za uéenje iz preteklih praks. Zato mo¢ne druzbe
negujejo tradicijo in cenijo stavbe, nastale pred 20. stoletjem.
Te so kvalitetnejse kot stavbe, zgrajene na industrijski nadin,
ki ga danes zaradi rasti dobi¢kov spodbuja gradbena industrija.
Zgrajene so premisljeno in ekolosko, iz lokalnih materialov, na
podlagi jasnih principov obratovanja, in obiajno zahtevajo
manj vzdrzevalnih del. Posledica zanemarjanja tega podro¢ja
ohranjanja je bil neuravnotezen prostorski razvoj, kar je prive-
dlo tudi do naravnih katastrof (Hassler in Kohler, 2014). Zato
so v drugi polovici 20. stoletja oblikovali Stevilna mednarodna
nacela in priporocila. Ta poudarjajo, da je dedi$¢ino treba po-
vezati s podjetni§tvom, saj jo to oZivlja in ustvarja sredstva za
ohranjanje. Stevilni avtorji navajajo, da je treba upostevati na-
¢ela trajnostnega razvoja in sodelovati z vsemi zainteresiranimi
skupinami, tudi s prebivalci.

Velik potencial je v kulturnem turizmu, saj je ta ena najhitreje
rastocih gospodarskih panog, ki omogoca nove zaposlitve in
razvoj lokalnih skupnosti, torej ekonomski in socialni razvoj
(Stokin, 2014). Kulturni turizem bo po ocenah svetovnih orga-
nizacij Unescol!l in UNWTO!? do leta 2020 dozivel bistveno
ve¢jo stopnjo rasti kot druge veje turizma. Stopnja njegove
rasti je ocenjena na 15 %, povpre¢na rast panoge pa na 4 %
(Vklju¢evanje kulturne dedis¢ine v turistiéno ponudbo - iz-
kusnje JV Slovenije, 2015). Sestavni del tega je primerna in-
terpretacija dedi$¢ine. Danes namrec stratesko vlogo dedis¢ine
vrednotimo drugace kot v preteklosti. Ni ve¢ stati¢na, temveé
mora dopuscati svobodnejse izrazanje lokalnega in tradicije,
bila naj bi medij za izrazanje druzbene identitete. Zato mora
biti dostopnejsa ljudem in podjetniska priloznost je prav v tem,
kako jo priblizati ljudem in kako povecati interes ljudi zanjo

(Golob, 2014).

Urbani izziv, strokovna izdaja, 2018

Dobro ohranjena dedis¢ina vpliva tudi na ceno nepremicnin.
Iz nizozemske raziskave izhaja, da so zas¢itene stavbe bistve-
no drazje in imajo pozitiven vpliv na vrednost drugih stavb v
oddaljenosti 50 m. Taka stavba v zaititenem obmodju je za
47 % drazja kot primerljiva stavba brez kulturne vrednosti
v obi¢ajnem okolju. Vsaka zas¢itena stavba za 0,24 oziroma
0,28 %) zvisa vrednost drugim v neposredni blizini. Se vedji
vpliv na ceno ima lokacija znotraj zai¢itenega obmodja. Tam
so stavbe drazje za od 23,4 do 27,9 % (Lazarak et al,, 2013).
Studij av Filadelfiji pa je dokazala tudi negativni ucinek pri za-
puscenih stavbah. Vrednosti stavb znotraj obmocja 150 ¢evljev
(priblizno 45 m) od zapu$¢ene stavbe mo¢no padejo, vpliv
pa se z razdaljo postopoma zmanjSuje (Eastern Pennsylvania
Organizing Project and Temple University Center for Public
Policy, 2001, v: Shane, 2012). Iz druge ameriske raziskave sle-
di, da je opusc¢anje stavb posledica slabih druzbenih ukrepov
in politike. Posledice so ve¢ji stroski oblasti, kriminal, izgube
vrednosti nepremi¢nin, nezdravo okolje, slabse zdravje prebi-
valcev, odseljevanje itd. (Shane, 2012).

Stevilne dobre prakse dokazujejo, da je z obnovo mogoce
vplivati na kvalitetnejse Zivljenje v okolici kulturno zas¢itenih
nepremi¢nin. Nekatere raziskave celo navajajo, da se ljudje v
tradicionalnih okoljih poc¢utijo bolje in tam porabijo ve¢ de-
narja (Bahar Mursi¢, 2014). Zgled je dobra lokalna Stajerska
politika, ki se je izrazila v tem, da so kakovostno nadgradili
tradicionalno kmecko arhitekturo z upostevanjem sodobnih
potreb. Manj$e skupine strokovnjakov so sodelovale z oblast-
mi in prebivalci pri izdaji gradbenih dovoljenj, izobrazevali so
v $olah in obrtnike in objavljali promocijske ¢lanke. Tako so
pospesevali tudi ekonomski razvoj, saj so povecali interes za
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Slika 2: Panoramska slika pristave z dvoris¢a na severu (foto: avtorica, 2018)%!

obrtniska dela in v zanimivejse okolje privabili turiste. Hkrati
so ekolosko zavedanje spodbujali tudi z uporabo lokalnih ma-
terialov (Hofmann, Holler in Kulmer, 2014).

3 Pristava Srajbarskega turna -
zgodovina in karakteristike

V tem ¢lanku bi radi prikazali konkreten primer moznosti revi-
talizacije za pristavo Srajbarskega turna, ki je za$¢itena stavbna
dedis¢ina, vpisana v register nepremi¢ne kulturne dedis¢ine
pod $tevilko ESD: 28822. V preteklosti je bila del posestva
gradu Srajbarski turn, ki ima bogato zgodovino, danes pa, po-
dobno kot pristava, zalostno propada. Pristava je opisana kot
baro¢no poslopje in jo je leta 1789 dal zgraditi Rihard Jozef
Auersperg. Pri gradnji so uporabili ve¢ino lepsih rimskih ka-
mnov iz Neviodunuma (Miillner, 1996). V zatetku prejinjega
stoletja jo je odkupil oskrbnik Stovicek, zdaj pa je po zaplete-
nih postopkih nacionalizacije, denacionalizacije in dedovanja
kon¢no v lasti 19 dedicev. V osnovi je obsegala juzni in severni
del, ker pa je leta 1955 zadnjenavedeni delno pogorel, je danes
kulturno zai¢iten samo juzni del, ki je bil namenjen stanovanj-
ski in gospodarski rabi. Leta 1960 je pristavo prevzela zadruga,
vanjo naselila druzine svojih delaveev in prostore preuredila
za bivanje sezonskih delavcev. S tem so bile uni¢ene nekate-
re kulturne karakteristike, ki so danes za$¢itene z zakonom o
varstvu kulturne dediscine.

Pristava (slika 2) lezi na lepi lokaciji, blizu sredi$¢a mesta in
hkrati v naravi, na gricku, obkrozena s sadovnjaki. Parcela
podnjo omogoca lepe zasaditve in ureditev vrtov, na njej je
tudi vodnjak. Stavba je lepo osvetljena in na vse strani nudi
lepe razglede, v okolici so urejene sprehajalne poti. Je 100 m
odmaknjena od lokalne ceste in ima dovolj prostora za parki-
rif¢a. Propadajoci ostanki severnega dela pristave omogocajo
nadomestno gradnjo brez ve¢jih omejitev. Cestne in druge in-
frastrukturne povezave so dovolj dobre oziroma se lahko nad-
gradijo brez ve¢jih stroskov. Stavba je blizu osnovne in srednje

Sole, zdravstvenega doma, dializnega centra, trgovskih centrov,
avtobusne postaje in razli¢nih gostinskih lokalov. Druge javne
institucije, kot so ob¢ina, upravna enota, sodis¢e, javni zavodi,
knjiznica in policija, so oddaljene 2 km. Tloris stavbe znasa pri-
blizno 625 m* Osrednji stanovanjski del je v dveh nadstropjih
in stavba ni podkletena. Stropi v pritli¢ju so podprti z oboki,
zato so ti prostori lepi, prostorni in posebni. Primerni bi bili
lahko za razli¢ne dejavnosti.

4 Javniinteres za obnovo pristave
Srajbarskega turna?

Lastniki so $tevilni, starejsi, ve¢inoma ne zivijo v bliZini, nimajo
finan¢nih sredstev in interesa za obnovo, zato pristavo proda-
jajo. V Ob¢inskem prostorskem naértu Ob¢ine Krsko (OPN)
smo pogledali, kako pomembna je pristava za Ob¢ino Krsko.
Po analizi lahko upravi¢eno sklepamo, da je objekt pomemben
in zanimiv, med drugim zaradi njegove povezave s Srajbarskim
turnom, ker v ob¢ini upada $tevilo enot kulturne dedis¢ine in
bi bil ta objekt primeren za ve¢namenski dom, saj na tem ob-
modju ni dovolj prostorov za kulturne in podobne dejavnosti.

Objekt je lahko zanimiv tudi z vidika usmeritev Strategije ra-
zvoja Slovenije 2014-2020. V njej je med drugim navedeno,
da bi gospodarstvo lahko krepili s podporo podjetnitvu, mi-
kropodjetjem in malim podjetjem ter mrezenju med njimi in s
pomodjo inovativnim startup podjetjem. Usmeritve podpirajo
ustanavljanje ve¢generacijskih centrov, medgeneracijske preno-
se znanj prek razliénih izobrazevanj, zazeleni pa so tudi ukrepi
za zgodnejse osamosvajanje mladih. Poudarjeno je $e zdravo
zivljenjsko okolje in krepitev vlaganj v trajnostni turizem na
podezelju - z izkoriS¢anjem kulturnih potencialov. Vsi ti cilji
bi se lahko implementirali z ustrezno obnovo pristave tako, da
bi se v njej uredili prostori za medgeneracijsko druZenje, sobe
za mlade, ki se Zelijo osamosvojiti, pisarne in »coworking«
prostori za mlade podjetnike ali turisti¢ne nastanitve.

Urbani izziv, strokovna izdaja, 2018
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4.1 Omejitve - zakon, prostorski akti in smernice
ZVKD!

Za pristavo (stavbna dedis¢ina) in njeno vplivno obmogje (sli-
ka 3) veljajo poleg zakona $e dolo¢be OPN Ob¢ine Krsko.
Treba je upostevati, da:

o se ohranjajo tlorisna in viSinska zasnova, gradivo in
konstrukeijska zasnova, oblikovanost zunanjosti, funkei-
onalna zasnova notranjosti in pripadajoécga zunanjega
prostora, sestavine in pritikline, stavbno pohistvo;

o se ohranjajo komunikacijska in infrastrukturna navezava
na okolico, pojavnost in vedute, celovitost dedis¢ine v
prostoru in zemeljske plasti z morebitnimi arheoloskimi
ostalinami;

o ni dovoljeno spreminjanje, ki bi prizadelo varovane vre-
dnote, prepoznavne znalilnosti in materialno substanco
(dozidava, nadzidava, rekonstrukcija);

o ni dopustna odstranitev stavbe in praviloma tudi ne nje-
nih delov;

o je stavbo treba med gradnjo varovati in da preko nje ne
smejo potekati gradbiséne poti ali obvozi, da vanjo ne
sme biti premaknjena potrebna komunalna, energetska
in telekomunikacijska infrastruktura, da se ne sme izko-
rifcati za deponije odve¢nih materialov;

e naobmodju neposredno juzno pod pristavo ni dovoljeno
graditi novih objektov, ki bi vplivali na dominantnost
dedi$¢ine, oziroma Ce se taki posegi izvajajo, morajo biti
prilagojeni celostnemu ohranjanju dedis¢ine.

O podrobnejsih omejitvah smo se posvetovali s strokovnjaki
ZVKD, ki mora pred posegom izdati kulturnovarstvene pogoje
in soglasje. Ti bi pri pripravi pogojev:

o upostevali, da se varujejo prostorsko pomembnejSe na-
ravne prvine znotraj vplivnega obmoéja (kostanji v dre-
voredu);

o zaradi boljSe izrabe stavbe dovolili nekatere prilagoditve,
ki so dopustne za stavbe iz podobnega ¢asovnega obdobje
v starem mestnem jedru (npr. odprtine na strehah);

o dopustili manjse prilagoditve, ki upostevajo zeljo investi-
torja glede dejavnosti v stavbi in okolici (npr. prilagoditve
stopnis¢ zaradi pozarnih predpisov, dvigala);

o upostevali odnose med posameznimi stavbami ter odnos
med stavbami in odprtim prostorom (npr. da je s pristave
omogoten razgled na grad Srajbarski turn).

Tudi s celovito energetsko sanacijo stavbe od zgornjih pogojev
ne bi bistveno odstopali, zato v tem primeru velja, da kadar
izvedba dolo¢enega ukrepa ni dopustna (npr. izolacija fasade)
ali se izvede le delno, se ukrep Steje kot izveden in se energet-
ska prenova uposteva za celovito energetsko prenovo, kar je
pomembno za pridobivanje javnih sredstev na razpisih.

Urbani izziv, strokovna izdaja, 2018
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Slika 3: Obravnavano obmodje pristave je obkrozeno z belo, pristava
je oznacena s ¢rnot® (vir: PISO (pridobljeno 7. 7. 2017)).

4.2 Omejitve - financna sredstva in moznosti
javnega sofinanciranja

Omenili smo Ze, da lastniki nimajo finan¢nih sredstev, in hkra-
ti ugotovili, da za obnovo obstaja javni interes. Zato smo v
raziskavi zeleli poiskati dostopne javne vire za sofinanciranje
obnove, kar bi lahko bilo v pomo¢ potencialnemu investitorju.
Proutili smo 12 razpisov (preglednica 1): 4 razpise Obcine
Krsko, 1 drzavni razpis Ministrstva za kulturo RS in 7 raz-
pisov za evropska sredstva. Sedanjim lastnikom ustreza samo
en ob¢inski razpis, vendar so skupna letna sredstva za celotno
ob¢ino majhna, samo priblizno. 40.000 evrov. Drugi razpisi
niso ustrezni, ker se sredstva dodeljujejo za stavbe v mestu,
kmetijska gospodarstva in turisti¢na drustva. Tudi drzavni raz-
pis ni primeren, saj pristava ni kulturni spomenik. Pri razpisih
za evropska sredstva bi bil primeren le razpis za celovito ener-
getsko sanacijo, pri kateri pa so potrebna velika lastna sredstva.

Ugotovili smo, da imajo trenutni lastniki pristave (fizi¢ne ose-
be, ki nimajo interesa za izvajanje dejavnosti v pristavi, ki bi
bile v javnem interesu), éeprav je kulturno zas¢itena, bolj malo
moznosti, da pridobijo javna sredstva za obnovo. Ve¢ prilozno-
sti bi imeli investitorji, ki so pravne osebe oziroma podjetje,
kmetijsko gospodarstvo ali turistiéno drustvo ter imajo dober
projeke, ki bi prinasal prihodke za dolgoro¢no vzdrzevanje ali
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Preglednica 1: Povzetek priloznosti za pridobivanje javnih sredstev pri obnovi pristave

Ime razpisa Ali lastniki pristave izpolnjujejo osnovne Sredstva, financirana s strani:
pogoje za prijavo na razpis?
Javni razpis za sofinanciranje projektov ohranjanja DA

in vzdrZevanja premicne in nepremicne dedisc¢ine v Obdini
Kréko v letu 2017

Ob¢ina Krsko

(predviden tudi financni prispevek lastnikov)

Javnega razpisa o dodeljevanju proracunskih sredstev za NE
ohranjanje in razvoj kmetijstva in podezelja v Ob¢ini Kréko
za leto 2017

Ob¢ina Krsko

(niso kmetijsko gospodarstvo)

NE
Javni razpis za obnovo individualnih his v mestnih jedrih

Ob¢ina Krsko

(niso lastniki stavbe v mestnem jedru)

NE
Javni razpis za sofinanciranje programov Obcinske turisticne

zveze Kréko in turistiénih druétev v obeini Kréko za leto 2017  (niso turisticno drustvo ali zveza turisticnih
drustev)

Ob¢ina Krsko

Javni razpis za izbor kulturnih projektov na podrocju NE
nepremicne kulturne dedis¢ine, ki jih bo v letih 2017-2018
sofinancirala Republika Slovenija iz dela proracuna,
namenjenega za kulturo

(pristava ni kulturni spomenik drzavnega ali
lokalnega pomena)

Ministrstvo za kulturo RS

Sredstva iz Evropskega sklada za razvoj podezelja NE
(splosno)

(ve¢inoma ne za fizicne osebe)

Evropski sklad za razvoj
podezelja

NE
Podukrep M 6.4 - Podpora za nalozbe v vzpostavitev in

razvoj nekmetijskih dejavnosti

Evropski sklad za razvoj

(nimajo registrirane dopolnilne dejavnosti na  podezelja
kmetiji)

NE
Podukrep M 4 - Nalozbe v osnovna sredstva

(za razvoj kmetijstva)

Evropski sklad za razvoj
podezelja

NE

Javni razpis za predloZitev projektov v okviru Programa
sodelovanja Interreg V-A Slovenija - Hrvaska (referencna
stevilka: 4300-113/2015)

(sredstva so namenjena lokalnim,
regionalnim in nacionalnim organizacijam,
neprofitnim organizacijam ter malim in

Evropski skladi

srednje velikim podjetjem)

DA

Predvideni razpis: Ucinkovita raba energije in obnovljivih
virov energije

(samo v primeru celovite energetske sanacije - Kohezijski sklad
in ob predvidenih vegjih finan¢nih vlaganjih

upravitelja dediscine)

Predvideni razpis: Povecanje prepoznavnosti Posavja kot NE
turisti¢ne destinacije

Evropski sklad za regionalni

(ni programov turistiéne ponudbe) razvoj

Predvideni razpis: Povecanje izkoris¢enosti kulturno-zgodo- ~ NE
vinske dediscine v turisticne namene

Evropski sklad za regionalni

(ni programov turistiéne ponudbe) razvoj

Vir: Kovaci¢, 2017

dobrobit skupnosti, in nekaj zagonskih finan¢nih sredstev za
investicijo.

5 Dobre prakse

Pristava nudi dobre moznosti za obrtno in poslovno dejavnost,
za stanovanja, v njej se lahko uredijo ve¢ji prostori za dru-
Zenja, primerna pa je tudi za ureditev turisti¢nih nastanitev.
S premisljeno prenovo in zmerno uporabo bi lahko bila dober
ucni in izobrazevalni zgled za SirSo javnost, ki bi ga ob¢ina

lahko izkoristila za svojo promocijo. Analizirali smo Stevilne
dobre prakse, ki so se izoblikovale na podlagi dveh pristopov:

trajnostnega in sodelovalnega.

Pri trajnostnem pristopu se dolgoro¢no ohranja vitalna funk-
cija zas¢itenih obmodij z enakomernim fizi¢nim, ekonomskim
in socialnim razvojem. Sodelovalni pristop pa temelji na so-
delovanju med razli¢nimi delezniki, ki vplivajo na prostorski
razvoj, vkljutujejo v razvoj lokalne prebivalce ter upostevajo
njihove Zelje in potrebe.
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Zaradi svojih dobrih u¢inkov je sodelovalni pristop v zadnjem
¢asu bolj poudarjen. Da je u¢inkovit in ne samo »¢rka na pa-
pifju, je treba pri naértovanju reitev dosledno upostevati
naela, kot so raznolikost vklju¢enih, pravi¢nost pri razdelitvi
javnih sredstev, transparentnost pri izvajanju in komuniciranju,
odprtost do novih idej in razli¢nih vidikov, jasna odgovornost
pri izvajanju politik in dejavnosti. Lokalni prebivalci naj bi
bili vklju¢eni tako, da sodelujejo kot strokovnjaki z izvedba-
mi svojih raziskav, pripravo lokalnih projektov ter modelov,
analiz, ocen in prezentacij. To prebivalce e bolj povezuje z
drugimi sodelujodimi v procesu, s katerimi lazje delijo pozi-
tivne in negativne ucinke ukrepov. Zato ta pristop nima jasne
definicije, udejaniji se lahko razli¢no glede na okolje, v katerem
se izvaja. Klju¢no je, da je proces kreativna dejavnost, pove-
zana s potrebami lokalne skupnosti. Uspesnost je odvisna Se
od ¢asa in potrebe po izvedbi dolo¢enega ukrepa, povezanosti
deleznikov, ki sodelujejo, SirSe — bolj mnoZi¢ne vkljuéenosti,
verodostojnosti in zaupanja v postopek, zavzetosti za izvedbo,
ali je vodja viden in mocen, podpore oblasti, vmesnih uspehov,
izdelave periodi¢nih vrednotenj in ocen in upostevanja Sirse-
ga prispevka za skupnost. Pomembno je, ali je zagotovljeno
dolgoro¢no partnerstvo v projektu oziroma dolgoro¢na orga-
nizacijska in finan¢na struktura z mo¢nim vodstvom projekea.
Uspeh je manjsi, ¢e v preteklosti tako delovanje v dolo¢enem
okolju ni bilo obi¢ajno in so ukrepi v nasprotju s potrebami
tistih, ki odlo¢ajo in imajo mo¢. Takrat je priporocljivo, da ob-
stajajo posredniki, ki identificirajo stali$¢a in izvajajo mediacije
(Mohamed in Gammaz, 2012).

Ocenjujemo, da bi obnovo in revitalizacijo pristave lahko uspe-
$no izvedli po zgledih, opisanih v nadaljevanju.

5.1 Zgled 1 - primer Bistra Hisa (Slovenija)

Primer obnove kulturno zai¢itene stavbe »Bistra Hisa« (slika
4) kaze na napredno lokalno upravo, ki je resitve iskala celo-
vito. Potrebe po prostorih za nekatere neprofitne organizacije,
potrebo po obnovitvi stare kulturno zas¢itene Sole iz 18. stole-
tja v Martjancih, Zeljo po vedji ozaves¢enosti prebivalcev v zvezi
utinkovito rabo energije v regiji in zeljo po ve¢ji privla¢nosti
kraja za obiskovalce so zaleli reSevati z ustanovitvijo zavoda
»Bistra hifa Martjanci«. Ta je bil pobudnik za oblikovanje
sistemati¢nega demonstracijskega in diseminacijskega centra
OVE in URE v Pomurju. V projektu so sodelovali arhitek-
ti, energetski strokovnjaki in strokovnjaki Zavoda za varstvo
kulturne dedis¢ine. Po energetski analizi objekta so se odlo-
¢ili, da leta 2005 zaénejo ekolosko prenovo hise, ve¢inoma
z naravnimi in obnovljivimi materiali. Sredstva so pretezno
zagotovili z ugodnim kreditom za ckoloske investicije. Danes
objekt obratuje z minimalnimi stroski in je zelo izkoriS¢en.
Deluje kot poseben regionalni poslovni inkubator, v katerem
imajo sedez lokalne organizacije. V njem se izvajajo razli¢na
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Slika 4: »Bistra hia« pred obnovo in po njej (vir: Bistra Hisa, 2009)

usposabljanja, mednarodni seminarji, svetovanja in promocije
utinkovite rabe energije (Bistra Hisa, 2009).

5.2 Zgled 2 - Samostan Bredelar (Nem¢ija)

Europa Nostral”! je nagradila primer dobre prakse, ki odli¢no
ponazarja sodelovalni pristop. Prostovoljci v Marsbergu so na
tak nacin obnovili samostan Bredelar (slika S). Ustanovili so
zdruZenje »Prijatelji samostana Bredelar«, preko katerega so s
svojim delom in predanostjo, u¢inkovito tehniko zbiranja sred-
stev, aktivnim predsednikom zdruZenja in domiselnim komu-
niciranjem v javnosti v zelo kratkem ¢asu obnovili samostan, ki
mu skoraj ni bilo ve¢ mogoce pomagati. 600 let star samostan,
ki so ga 200 let uporabljali v razli¢ne industrijske namene, je
zdaj na podlagi premisljenih restavratorskih del obnovljen. Po-
novno ga uporabljajo kot center za druZenje in kulturo, gosti
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Slika 5: Samostan Bredelar pred obnovo in po njej (vir: Férderverein
Kloster Bredelar e.V., 2011)

tudi $tevilne dogodke in dejavnosti v $irfem evropskem kon-
tekstu (Forderverein Kloster Bredelar e V., 2011).

5.3 Zgled 3 - Stavba »Tkalka« (Slovenija)

Tkalka (slika 6) je bila zapus¢ena poslovna stavba - »industrij-
ski objekt«. Leta 2014 je postala Skupnostni razvojni center, ki
daje prostor za dejavnosti razliénim ljudem in organizacijam.
Ob¢ina Maribor je oddala prostore, da bi se razvijali turizem,
socialno podjetnistvo in zadruznistvo ter druzbene inovacije.
Novi uporabniki so s sponzorstvi, donacijami in prostovoljnim
delom obnovili, prebelili, uredili in opremili prostore. Zdaj so
to »coworking« prostori, ki jih uporabljajo drustva, zavodi,
zadruge, ustanove, mladi in starej$i samostojni podjetniki, soci-
alna podjetja, posamezniki in neformalne iniciative. Trenutno
je ve¢ kot 120 stalnih uporabnikov. Vsi imajo iste cilje: razvoj
mesta, ustvarjanje novih delovnih mest in dvigovanje kvalitete
zivljenja. Poslovne prostore v zgradbi namenjajo skupnim po-
trebam za predstavitve, druzenja, mrezenja, sestanke, za pisarne

in delavnice (Tkalka, 2016).

Slika 6: Zunaniji videz obnovljene zgradbe »Tkalka« (vir: Tkalka, 2016)

5.4 Zgled 4 - Stanovanjske kooperative (Svica)
ali zadruga Zadrugator (Slovenija)

Dober zgled so e stanovanjske kooperative v Svici, ki imajo ve-
liko podporo drzave in ob¢in. Trzne cene najema stanovanj so
tam zelo visoke zaradi potreb mednarodnih druzb, ki dvigujejo
cene stanovanj, in tako so ta predraga za lokalne prebivalce. Ti
se zdruZzujejo v stanovanjske kooperative, obnovijo objeke ali
zgradijo novega, nato s placevanjem najemnin izplacajo kre-
dite. Prednost takega zdruZevanja je v tem, da se ve, kdo bo v
hisi Zivel, in da bodo stanovanja polna. Hkrati je pomembna $e
moznost skupnega resevanja problemoyv, kot so varstvo otrok,
urejanje okolice, skrb za starejSe, skupne sobe za goste ipd.
V Svici je S % stanovanjskega fonda v lasti kooperativ (K.Z/
STA, 2013).

Mladi se v Sloveniji relativno pozno odseljujejo od doma, saj
spadamo med drzave z izjemno majhnim deleZem najemniskih
stanovanj, kar mladim otezuje prehod v samostojno stanova-
nje. Mogo(a resitev za ta problem in problem propadanja ne-
katerih zai¢itenih stavb (npr. pristave) so » stanovanjske zadru-
ge«. Clani stanovanjske zadruge Zadrugator tesno sodelujejo
s Fakulteto za arhitekturo in tako so nastale idejne zasnove za
prenovo tirih lokacij v Ljubljani, ki so v ob¢inski lasti. Resitve
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so iskali v okviru obstoje¢ih stavb ter v skladu s potrebami in
zeljami bodocih stanovalcev - ¢lanov zadruge. Ocenjujejo, da
so postopki na¢rtovanja daljsi zaradi usklajevanj med bodo¢imi
stanovalci, vendar se pozitivni u¢inki kazejo v boljsi povezano-
sti stanovanjske skupnosti in v skrbnejsem odnosu do skupnih
prostorov. Pri upravljanju so pomembna zadruzna nacela, kot
so demokrati¢no upravljanje, avtonomno in odprto ¢lanstvo,
ckonomska participacija, opolnomocenje ljudi, skrb za ¢lane in
okoliske prebivalce in povezovanje z drugimi zadrugami. Pod-
pora drzave za uvajanje » novih alternativnih natinov bivanja«
naj bi bila zagotovljena, saj je zapisana tudi v nacionalnem
stanovanjskem programu 2015-2025 (Zabukovec, 2016).

6 Sklep

Nasa druzbena zavest se razvija, kar opazamo tudi po zainte-
resiranosti za kulturno dedis¢ino. Ugotavljamo, da je kultura
naroda, ki se izraza tudi odnosu do stavbne dedis¢ine, poka-
zatelj, kako razvita je druzba, katere vrednote se cenijo in kaj
je tisto, kar bogati Zivljenje lokalnih prebivalcev. Zato nas ni
presenetilo dejstvo, da so obnovljene kulturno zgodovinske
stavbe vse bolj cenjene. Poleg tega se zaradi naras¢anja narav-
nih katastrof in slabsanja naravnega okolja vsi bolj zavedamo
dolgoro¢nih posledic neprimerne rabe prostora in naravnih
virov. Naudili smo se Ze, da morajo biti kulturno zai¢itene stav-
be bolje integrirane v zivljenje prebivalcev, saj lahko ohranjajo
in krepijo kulturo naroda. Dejavnosti v njih so lahko odli¢en
vzvod za ekonomski razvoj in mogo¢ trajni finan¢ni vir za
pokrivanje obratovalnih in investicijskih stroskov. Tako so se
pojavili razli¢ni pristopi in finan¢ne spodbude, s katerimi se
zelijo dosedi kar najboljsi uéinki, vendar pa so procesi revita-
lizacije kompleksni in jih ni mogoce preprosto preslikavati iz
enega okolja v drugo. Veckrat niti ni mogoce jasno prepoznati,
kaj je tisto, kar je bilo odlo¢ilno za uspeh pri doloceni dobri
praksi. Velika tezava so finan¢na sredstva, ki jih obicajno ni
dovol;. To je $e posebej izrazeno pri obnovah stavbne dedis¢i-
ne, ki nima izjemne vrednosti, zato tudi nima velike finan¢ne
podpore lokalne, drzavne in evropske skupnosti. Se tezje je,
¢e so lastniki take stavbne dedis¢ine fiziéne osebe in nimajo
interesa za izvajanje dejavnosti v stavbah, saj imajo ti zelo malo
moznosti, da finan¢na sredstva za zadovoljivo obnovo prido-
bijo na javnih razpisih. To smo pokazali na primeru pristave
Srajbarskega turna. Stavba je potrebna celovite sanacije, za kar
so potrebna velika finan¢na sredstva. Ceprav je za obéino Kr-
sko pomembna, trenutni lastniki ne bi uspeli pridobiti dovolj
ob¢inskih sredstev niti za sanacijo strehe.

Kljub navedenemu ocenjujemo, da je pristava za dolo¢ene in-
vestitorje lahko velik potencial, saj lezi na lepi lokaciji in skoraj
v mestu, je za$¢itena stavbna dediS¢ina s primernimi prostori
za razli¢ne dejavnosti, je pomembna za obéino in primerna za
ve¢namenski dom, ki ga potrebuje lokalna skupnost. Trendi in
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dobre prakse potrjujejo, da bi se stavba s primernimi pristopi
lahko revitalizirala, vendar obstojeca lastniska strukeura za to
ni primerna. Reitev bi lahko bila v tem, da se nepremi¢nine
(pristavo in okolico) v celoti oddajo v dolgoro¢ni najem dru-
stvu ali drugi organizaciji ali se prodajo.

Glede na dobre prakse, ki smo jih proucili, ocenjujemo, da
bi se lahko v primeru revitalizacije pristave implementirale tri
razli¢ice. Prva bi bila odvisna od tesne povezanosti z Ob¢ino
Krsko. Ta bi morala prepoznati priloznost v obnovi pristave
zaradi njene povezave z gradom Srajbarski turn, zaradi zane-
marjenosti pristave, ki kvari videz mesta, zaradi Ze izvedenih
nekaterih infrastrukeurnih povezav in primernih prostorov za
delovanje kulturnih in turisti¢nih drustev in drugih lokalnih
organizacij. Smiselno bi bilo izvesti e celovito energetsko sa-
nacijo in primer pristave promovirati SirSe, kot to kaze dobra
praksa »Bistre hiSe« iz Martjancev. Druga moznost je podob-
na, kot je opisana v primeru »Tkalka«. Lastniki bi prostore
za simboli¢no najemnino oddali organizaciji, ki bi vkljucevala
posameznike, zavode, drustva, socialna podjetja, samostojne
podjetnike in neformalne iniciative. Ti bi jih s prostovoljnim
delom, donacijami in javnimi spodbudami obnovili in upo-
rabili za skupne prostore, delavnice, pisarne in »coworking«
prostore. Pri tem bi lahko pomagala lokalna skupnost ter tako
spodbujala rast inovativnosti in podjetnistva. Tretja moznost
so stanovanjske zadruge. Se posebej bi bilo napredno zadevo
povezati s problemom »poznega odseljevanja mladih«, ki bi
jim v obnovljeni pristavi lahko uredili manj$a stanovanja ali
sobe. Zadeva se nam zdi primerna, saj so v pritli¢ju pristave
vedji prostori, ki bi jih lahko mladi izkoristili za skupno dru-
zenje. Neposredno ob pristavi so ze urejeni vrtovi, kjer bi se
lahko u¢ili vrtnarjenja ob medgeneracijskem druzenju. Zadevo
bi tako povezali z drugimi razvojnimi cilji, npr. medgeneracij-
skim povezovanjem, spodbujanjem podjetnistva. Tako bi imeli
osnovo tudi za ¢rpanje finanénih sredstev iz skladov EU, ki
se navezujejo na druge razvojne cilje, ali za pridobitev ve¢jih
sredstev s strani ob¢ine in drzave.

Jasminka Kovaci¢, mag. prav. in manag. neprem., dipl. ekon.
magistrantka Evropske pravne fakultete Nove univerze, Katedra za
pravo in management nepremicnin, Ljubljana
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Opombe

M United Nations Educational, Scientific and Cultural Organisation.
2 The World Tourism Organisation.

81 Do rezultatov so prisli po dveh modelih.

4 Zaradi nacina slikanja (panoramsko) je oblika nekoliko popacena.
5] Zavod za varstvo kulturne dedii¢ine.

9] Pristava, razpadajo¢a stavba severno, vplivno obmogje juzno in
dvorisce.
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"Vseevropska nevladna organizacija, ki skrbi za promocijo in nagra-
jevanje dejavnosti in dosezkov na podrocju ohranjanja kulturne dedi-
Cine.
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