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Namen

Strokovne izdaje revije Urbani izziv so namenjene strokovni obravnavi
nacrtovanja prostora v Sloveniji.

Namen je:

- omogociti najsirSemu krogu domacih strokovnjakov objavo
strokovnih prispevkov o razli¢nih temah na podrocju prostorskega
nacrtovanja,

« objaviti strokovno vsebino, ki je pomembna za stroko v Sloveniji,

« objaviti vsebino, ki sluzi kot strokovna pomoc¢ vsem akterjem ki sodelu-
jejo v razli¢nih procesih oz. aktivnostih prostorskega nacrtovanja na
vseh ravneh odlocanja (lokalni, obcinski, regionalni in drzavni).

Pogostnost izhajanja

Strokovna izdaja revije Urbani izziv izide dvakrat na leto, predvidoma sep-
tembra. Pogoj za izdajo sta zadostno Stevilo prispevkov in zagotovljena
finan¢na sredstva.

Sestav in jezik
V strokovnih izdajah revije Urbani izziv so objavljeni:

« strokovni ¢lanki (COBISS oznaka 1.04);

« drugi prispevki, ki so povezani s prostorskim nacrtovanjem v Sloveniji
(na primer predstavitve projektov/nalog/metod in tehnik, porocila,
razmisljanja, intervjuji, pisma, odzivi, pobude, mnenja itd.);

« komercialni oglasi.

Vse vsebine v strokovnih izdajah revije Urbani izziv so objavljene v
slovenskem jeziku.

Narocanje
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spletni strani revije in jo je treba poslati na elektronski naslov urednistva.
Naroc¢niki strokovnih izdaj prejmejo racun za placilo naro¢nine ob izidu
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Urbani izziv.
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ki so objavljene na spletni strani revije Urbani izziv. Z oddajo prispevkov
namrec avtomati¢no potrjujejo, da se z navedenimi avtorskimi pravicami
strinjajo. Za vsebino prispevkov so v celoti odgovorni avtorji.

Prispevki, objavljeni v strokovnih izdajah revije Urbani izziv, niso recen-
zirani. Vkljuceni so v slovensko podatkovno zbirko COBISS. Revija je
vpisana v razvid medijev, ki ga vodi pristojno ministrstvo, pod zaporedno
Stevilko 595. Strokovne izdaje revije Urbani izziv so v celoti financirane
iz sredstev izdajatelja, naro¢nin in komercialnih oglasov.
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Z veseljem predstavljam 22. $tevilko strokovne izdaje revije Urbani izziv, ki ob novi
naslovnici prinasa tudi raznovrstne prispevke s podro¢ja prostorskega nadrtovanja,
urbanizma, arhitekture in podobnih ved. Pomemben del $tevilke so razprave, pove-
zane s 36. Sedlarjevim sre¢anjem urbanistov in prostorskih planerjev Slovenije, ki je
bilo posve¢eno varovanju tal in zelenih omreZij v prostorskem naértovanju.

Prispevki, nastali v okviru sre¢anja, poudarjajo pomen tal kot omejenega in neobno-
vljivega vira ter opozarjajo, da je njihovo celovito varovanje $e vedno premalo vkljuée-
no v nacrtovalsko prakso, ¢eprav je klju¢no za prilagajanje podnebnim spremembam
in zagotavljanje kakovosti bivanja. Predstavljeni so sodobni raziskovalni pristopi, kot
je projekt SPADES, ki spodbuja vklju¢evanje dimenzije tal v prostorsko na¢rtovanje
in soustvarjanje resitev z delezniki, ob tem pa poudarja pomen interdisciplinarnega
sodelovanja in izboljSevanja podatkovnih podlag. S temi vprasanji se dopolnjujejo
Se prispevki, ki obravnavajo pomen zelenih povrsin za zdravje prebivalcev ter vlogo
prostorskega nacrtovanja pri usklajevanju razvojnih in varstvenih interesov.

Poleg zbornika Sedlarjevega sre¢anja $tevilka obravnava tudi aktualna vprasanja
stanovanjskega trga, dostopnosti stanovanj in zagotavljanja zemljiS¢ za javno sta-
novanjsko gradnjo, ki potrjujejo, da je pomanjkanje cenovno dostopnih stanovanj
eden klju¢nih izzivov sodobnega razvoja. Prispevki se posvecajo tudi trajnostni
mobilnosti, zlasti izzivom pri organizaciji javnega potniskega prometa v ¢ezmejnih
regijah, vplivom podnebnih sprememb na regionalni razvoj in potrebi po strateskem
naértovanju na razli¢nih ravneh. Obravnavani so tudi teme prenove degradiranih
obmodij, pomen projektnega menedZmenta in $irdi teoreti¢ni premisleki o prostoru
in njegovem razvoju.

Tudi v tej $tevilki je terminoloski koti¢ek, v katerem so predstavljeni izbrani strokovni
izrazi, ki prispevajo k razvoju slovenske terminologije na podro¢ju urbanizma in pro-
storskega nacrtovanja. Posebno mesto imajo pojmi, kot so funkcija tal, ki vkljucuje
ckosistemske storitve tal, razvrednotenje prostora, ki opozarja na procese slabsa-
nja kakovosti prostora, ter ranljivost za podnebne spremembe, ki poudarja stopnjo
izpostavljenosti prostora okoljskim tveganjem in njegovo sposobnost prilagajanja.

Prispevki v tej Stevilki ponujajo pomembna izhodis¢a za nadaljnjo strokovno razpra-
vo in podporo odlo¢evalcem ter so dragocen vir znanja za strokovno in Sir$o javnost.

Se vedno velja vabilo k sodelovanju v uredniskem odboru strokovne izdaje, ki s
svojim delovanjem prispeva k $irjenju prepoznavnosti revije, zlasti na lokalni, ob-
¢inski in regionalni ravni. Pri Urbanistiénem institutu Republike Slovenije se bomo
tudi v prihodnje trudili, da bo revija Urbani izziv ostala pomembna platforma za
obravnavo aktualnih strokovnih vprasanj in izzivov na podro¢ju urbanega in pro-
storskega razvoja.

Vsem avtorjem in sodelavcem se v imenu uredniskega odbora iskreno zahvaljujem
za prispevek k nastanku te Stevilke, bralcem pa za izkazano zaupanje.

Bostjan Kerbler






36. Sedlarjevo srecanje

Varovanje tel in zelenih omrezij
v prostorskem nacrtovanju

36. Sedlarjevo srecanje je 10. oktobra 2025 potekalo na Fakulteti za
gradbenistvo in geodezijo Univerze v Ljubljani. Sre¢anje je organiziralo
Drustvo urbanistov in prostorskih planerjev Slovenije.
Obravnavana je bila aktualna tema varovanja tal in zelenih omrezij
v prostorskem nac¢rtovanju.

Urbani izziv, strokovna izdaja, 2026, $t. 22
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Uvodni nagovor dr. Alme Zavodnik Lamovsek, predsednice
Drustva urbanistov in prostorskih planerjev Slovenije

Spostovana ga. gpela Spanzel, generalna direktorica Direktorata za kulturno dedis¢i-
no, Ministrstva za kulturo, gospa Natasa Bratina, generalna direktorica Direktorata
za prostor in graditev pri Ministrstvu za naravne vire in prostor, gospa Liljana Janko-
vi¢ Grobelek, predstavnica Urbanisti¢nega instituta Republike Slovenije, spostovana
gostja prof. dr. Fransje L. Hooimeijer, spo$tovani govorci na danasnji prireditvi,
¢lanice in ¢lani Drustva urbanistov in prostorskih planerjev ter vsi drugi udelezenci,
lepo vas pozdravljam v imenu nasega drustva in vam izrekam iskreno dobrodoslico
na 36. Sedlarjevem srecanju.

Izjemno me veseli, da ste se na nase vabilo ponovno odzvali v tako velikem $tevilu.
Rekordno udelezbo smo sicer zabelezili lani, vendar tudi letos ne zaostajamo veli-
ko, saj smo zabelezili ve¢ kot 150 prijav. Se posebej me veseli, da se naih srecanj v
zadnjih letih udelezujejo vse mlajsi kolegi, med nami pa so tudi $tudentje. Seveda
se veselimo tudi starejsih kolegov, vendar je v Zivljenju ze tako, da moramo starejsi
pocasi prepuscati prostor mlajsim, ki prinasajo nova znanja, nove ideje in tudi nov
zagon. Menim, da ga nasa stroka vse bolj potrebuje.

Udelezba na dogodku pa kaze tudi, da je prostor tema, ki ne glede na zakonodajo in
scktorske delitve zahteva vse ve¢je povezovanje razli¢nih strok. Zato nas véasih po
mojem mnenju upraviceno skrbi, kdo in kako bo v prihodnosti skrbel za urejenost
nasega prostora, varoval tla in zelena omrezja, ¢emur smo posvetili temo letosnjega
Sedlarjevega srecanja.

Kot je bilo napovedano ze v napovedniku za danasnje srecanje, je v postopku spre-
jemanja direktiva o spremljanju in odpornosti tal, ki izhaja iz Strategije EU za tla do
leta 2030. Ta med drugim vkljuéuje cilj neto ni¢elne rasti pozidanih zemljis¢ (ang. 7o
net land taken). Slovenija se je izvajanja te strategije Ze lotila, tako da sta Ministrstvo
za naravne vire in prostor ter Ministrstvo za okolje, podnebje in energijo s pomocjo
stroke pripravili Strateski na¢rt kroznega gospodarjenja s prostorom 2024-203011.

Strateski naért je namenjen predvsem ukrepom in projektom, s katerimi bomo do-
segli zastavljene cilje za zmanjSanje neto letnega prirasta pozidanih zemljis¢ za 25 %
do leta 2030 in ni¢elni prirast pozidanih povrsin od leta 2050 naprej (Nacionalni
program varstva okolja 2030, 2020 in Strategija prostorskega razvoja Slovenije 2050,
2023). Vendar varstvo tal ne pomeni le omejevanja in zgo$¢anja pozidave, temveé in
predvsem celovito varovanje tal, prsti, zelenih povrsin, blazitve podnebnih sprememb
in prilagajanja nanje. Z gotovostjo lahko zato trdimo, da so tla omejen in neobnovljiv
vir: omogocajo kmetijstvo, varovanje biotske raznovrstnosti, upravljanje vode ter
imajo klju¢no vlogo pri blazenju in prilagajanju podnebnim spremembam. Zeleni
sistemi in zelena infrastruktura, kot so povezane zelene povrsine, naravni koridorji,
odprti prostori in naravna tla, pomagajo pri ohranjanju teh funkcij. Toda o tej temi
bodo ve¢ povedali nasa gostja in drugi govorci, ki bodo v svojih prispevkih predstavili
razli¢ne vidike danasnjih prostorskonatrtovalskih izzivov.

Urbani izziv, strokovna izdaja, 2026, t. 22
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Za konec naj $e povem, da bo prihodnje leto nase drustvo doseglo kar lepo starost
70 let (slika 1), ¢eprav smo po dana$njih merilih v teh letih $e vedno mladi. Upam,
da to dokazujemo tudi s svojimi dejavnostmi.

Danes vam vsem Zzelim veliko novih spoznanj in $e ve¢ prijetnega druzenja.

Izr. prof. dr. Alma Zavodnik Lamovsek, predsednica Drustva urbanistov in prostorskih planer-
jev Slovenije

Drustvo urbanistov in prostorskih planerjev Slovenije, Ljubljana

E-posta: drustvo@dupps.si

Slika 1: Prenovljen znak Drustva urbanistov in prostorskih planerjev Slovenije ob prihajajoci
70-letnici delovanja

Opombe

[ Kofol Stojanovi¢, A., Bangiev, G., Lupse, |, Cerne, T, Sustersi¢, J.,, Tekavec, J., idr. (2024): Strateski
nacrt kroZnega gospodarjenja s prostorom 2024-2030: Strategija RSS. Ljubljana, GEO Slovenija.

Pozdravni nagovor dr. Igorja Bizjaka, direktorja Urbanisticnega
instituta Republike Slovenije

Spostovane kolegice in kolegi, cenjeni gostje, udelezenke in udelezenci Sedlarjevega
srecanja,

veseli me, da se lahko znova sre¢amo ob dogodku, ki Ze tako dolgo povezuje strokovn-
jake s podro¢ja urbanizma, prostorskega naértovanja, krajinske arhitekture in okolja.
Sedlarjevo srecanje je postalo pomemben prostor za izmenjavo znanja, izkusen;j ter
predvsem za razmislek o tem, kako usmerjati razvoj nasega prostora v smeri, ki bo
dolgoro¢no vzdrina in kakovostna za vse njegove prebivalce.

Tema leto$njega srecanja — varovanje tal in zelenih omreZij v prostorskem nacr-
tovanju — je izjemno aktualna. Tla so ena najpomembnejsih, toda hkrati najbol;
spregledanih naravnih dobrin. So temelj kmetijske pridelave, ponor ogljika, filter
za vodo in Zivljenjski prostor $tevilnih organizmov. Vendar se prav tla vsakodnevno
izgubljajo zaradi pozidave, erozije in onesnazenja. Zato je izjemno pomembno, da
jih ne razumemo le kot surovino ali povrsino za gradnjo, ampak kot Zziv ekosistem,
ki potrebuje varstvo, spremljanje in premisljeno upravljanje.

Zeleni sistemi — od mestnih parkov do ekoloskih koridorjev in krajinskih pove-
zav — pa so hrbtenica trajnostnega prostora. Povezujejo naravne in urbane procese,
prispevajo k blazenju podnebnih sprememb, izboljSujejo zdravje prebivalcev in kre-
pijo druzbeno povezanost.

Urbani izziv, strokovna izdaja, 2026, $t. 22



V okviru tega Zelim predstaviti projekte, pri katerih sodeluje Urbanisti¢ni institut
Republike Slovenije. Projekt SPADES programa Horizont EU, o katerem boste
danes slisali tudi na predavanju, je eden izmed pomembnih projektov, pri katerih
sodelujemo. Drugi, kjer smo vodilni partner, je PlanToConnect programa Alpine
Space, ki obravnava vzpostavljanje zelenih in modrih omrezij za ckolosko povezljivost
v alpskem prostoru, pri ¢emer se osredinja na integracijo teh omrezij v prostorsko
nalrtovanje na razli¢nih ravneh - od lokalne do transnacionalne. Projekt NATURO
razvija strateski okvir in metodologijo za vklju¢ujo¢e naértovanje in upravljanje na
naravi temeljecih reSitev (v nadaljevanju: NBS) s poudarkom na opolnomoéenju
lokalnih skupnosti in ranljivih skupin za soustvarjanje mestnih odprtih prostorov. §
testnimi primeri, kot je ob¢ina Velenje, projekt krepi druzbeno in ekolosko odpor-
nost urbanih obmodij ter spodbuja dolgoro¢ne spremembe v lokalnem upravljanju
in oblikovanju politik za pravi¢nejsi dostop do NBS. Projekt Ven za zdravje raziskuje
povezave med zelenimi povr$inami in zdravjem prebivalcev ter razvija kazalnike za
oceno vpliva prostorskih ureditev na telesno dejavnost in dobro pocutje.

Vloga instituta je tudi spodbujanje interdisciplinarnega nadina razmisljanja in na-
¢rtovanja, pri ¢emer je podatkovno podprt in povezan z raziskovalnimi izku$njami
raziskovalcev initituta ter prakti¢nimi izku$njami ministrstev in ob¢in. Zato nas
veseli, da se Sedlarjevih sre¢anj udelezujejo predstavniki ministrstev, raziskovalnih
organizacij, lokalnih skupnosti in zasebnih podjetij. Le s skupnim delom lahko do-
sezemo, da bodo prihodnji prostorski naérti upostevali tudi tisto, kar pogosto ni
vidno - kakovost tal, podtalnico ter Zivljenjski prostor ljudi in drugih Zivih bitij.

Danasnje srecanje naj bo zato priloinost Za nova spoznanja in povezovanja. Hvala
in uspesno delo zelim vsem predavateljem in udelezencem srecanja.

Dr. Igor Bizjak, direktor
Urbanisti¢ni institut Republike Slovenije, Ljubljana
E-posta: igor.bizjak@uirs.si
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36. Sedlarjevo srecanje — Upostevanje dimenzije tal v prostorskem nacrtovanju - projekt SPADES

Bostjan COTIC
Robi KOSCAK

Upostevanje dimenzije tal

v prostorskem nacrtovanju - projekt SPADES

Projekt Spatial Planning and Design with Soil (v nadaljevanju: SPA-
DES) je evropski projekt, ki traja od leta 2024 do leta 2028. V sklopu
projekta se razvija, testira in uvajajo pristopi za boljse vkljucevanje
dimenzije tal v prostorsko nacrtovanje. V Evropski uniji je ve¢ kot
60 % tal nezdravih oziroma slab3e kakovosti, zato se projekt osre-
dinja na izboljsanje kakovosti, kvantitete in zmogljivost tal ter njihov
prispevek k ekosistemskim storitvam. Vkljucuje pet delovnih paketov,
v sklopu projekta pa sodeluje 17 pilotnih obmodij iz desetih evrop-
skih drzav. Eno od njih je tudi Ljubljana oziroma Sigenski zeleni Klin.
SPADES zdruZuje znanja s podrocja tal, prostorskega nacrtovanja in

1 Uvod

Urbanisti¢ni institut Republike Slovenije je partner v projek-
tu Evropske unije (v nadaljevanju: EU) Spatial Planning and
Design with Soil!! (slo. Prostorsko naértovanje in oblikovanje z
upostevanjem tal). Namen projekta SPADES je razviti, testirati
in izvajati pristope, ki vkljucujejo dimenzijo tal v procesu pros-
torskega nacrtovanja. Projekt je financiran v okviru programa
HORIZON-MISS-2023-SOIL-01-06 in poteka od septem-
bra 2024 do avgusta 2028. Zajema pet glavnih delovnih pa-
ketov, in sicer: 1. tla v prostorskem nacrtovanju, oblikovalskih
konceptih in strategijah; 2. potencial tal v prostorskih strate-
gijah; 3. pilotna obmo¢ja: soustvarjanje prostorskih strategij,
ki vklju¢ujejo tla; 4. vkljucevanje tal v prostorske strategije in
S. pismenost o tleh ter komunikacija, diseminacija in uporaba.

Projekt SPADES se osredinja na dimenzijo tal v prostorskem
naértovanju (kakovost, kvantiteta, zmogljivost), saj 60 % tal
v EU ni zdravih oziroma kakovostnih (Evropska komisija,
2021). S tem Zeli podpreti cilje misije EU za zdrava tla do leta
2030 (Evropska komisija, 2026). Poleg tega poudarja klju¢no
vlogo tal za Stevilne ekosistemske storitve (prehrana, mestne
zelene povrsine, nosilna tla za stavbe, podnebne spremembe
idr.), biotsko raznovrstnost in trajnostno rabo zemljis¢. Pros-

oblikovanja in razvija nove instrumente. Poudarek je na soustvarjanju
z delezniki, medsebojnem ucenju in krepitvi pismenosti o tleh. Pri-
¢akovani rezultati vklju¢ujejo med drugim sistemati¢no upostevanje
funkcij tal v nacrtovalskih procesih, na naravi temeljece resitve ter
razvoj spletnega orodja SPADES Navigator in oblikovanje priro¢nika.

Klju¢ne besede: varovanje okolja, urbane 3tudije, nadrtovanje in
razvoj, zdravje tal, prostorsko nacrtovanje in oblikovanje

torsko naértovanje pogosto ne zaznava ali uposteva vseh po-
tencialnih funkcij tal, kar vodi v degradacijo tal, posledi¢no
pa lahko ogroza naravne vire, ljudi, zivali in rastline. Projeke
si prizadeva zapolniti to vrzel z razvojem pristopov za mestna,
primestna in podezelska obmodja, kjer postanejo tla pomem-
ben dejavnik pri odlo¢anju o racionalni rabi prostora. S tem
zeli prispevati k ozivljanju tal in izbolj$anju njihove odpornosti
na podnebne spremembe.

V okviru projekta je dolo¢enih 17 pilotnih obmodij in eno
od njih je tudi Ljubljana oziroma SiSenski zeleni klin. Mestni
zeleni klini so pomembni za ekolosko ravnovesje, rekreacijo
in odpornost mesta na podnebne spremembe. Notranji del
zelenega klina, zlasti obmodje Litostroja, je predvsem zaradi
goste pozidave in pomanjkanja zelenih povrsin ena najtoplejsih
to¢k v Ljubljani (do +5 °C poleti) (Ogrin idr., 2022). Pre-
kinjene povezave zelenega sistema dodatno zapletajo polozaj.
Primestni del obmo¢ja vklju¢uje vodarno, ki oskrbuje z vodo
2/3 centralnega vodovodnega sistema Ljubljane, vendar se soo-
¢a z izzivi, kot so nezakoniti vrticki in intenzivno kmetovanje.
Projekt bo v okviru pilotne dejavnosti za to obmocje poskusal
najti resitve za omenjene izzive.

Urbani izziv, strokovna izdaja, 2026, $t. 22
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Preglednica 1: Razmerje med zdravjem tal (njihovo kakovostjo, kvantiteto in zmogljivostjo) ter prostorskim nacrtovanjem in oblikovanjem za
razli¢ne rabe zemljis¢ in prostorske tipe, vklju¢no s primeri prostorskih konceptov, ki bi morali vkljuevati tla.

Vpliv tal v prostorskem nacrtovanju in oblikovanju

Vpliv prostorskega nacrtovanja Kakovost tal

in oblikovanja na zdravje tal

Kvantiteta tal Zmogljivost tal

na naravi temeljece resitve

podezelsko obmocje (ang. nature-based solutions)

na naravi temeljece resitve,
permakultura, gozdni vrt
(ang. food forest)

primestno obmocje

na naravi temeljece resitve,

mestno obmocje .
J permakultura, gozdni vrt

na naravi temeljece resitve,

sprememba namembnosti .
sprememba namembnosti

na naravi temeljece resitve, gobasto
mesto (ang. sponge city), zeleno-mo-
dra infrastruktura, odpornost

zeleni pas (ang. green belt),
zeleno srce (ang. green heart)

na naravi temeljece resitve, gobasto
mesto, zeleno-modra infrastruktura,
odpornost

zeleno mesto, kompaktno
mesto

Vir: Evropska komisija (2024)

V okviru projekta bo izdelano tudi spletno orodje SPADES
Navigator, ki bo prostorskim nac¢rtovalcem pomagalo oziroma
svetovalo pri vsakdanjem delu, pri ¢emer bo velik poudarek na-
menjen upostevanju dimenzije tal (Evropska komisija, 2024).

2 Namen projekta

Tla so neobnovljiv vir, saj se jih ne da obnoviti v ¢asu ¢loveske-
ga zivljenja (Organizacija Zdruzenih narodov za prehrano in
kmetijstvo, 2015). Namen projekta SPADES je razviti, testirati
in izvajati pristope, ki vkljuujejo dimenzijo tal v procesu pro-
storskega na¢rtovanja. To bo dosezeno z zdruZevanjem osmih
ciljev misije EU za zdrava tla do leta 2030 (ang. Soi/ Mission),
in sicer za izboljsanje zdravja oziroma kakovosti tal (cilji 1-6),
zmanj$anje globalnega okoljskega odtisa (cilj 7) in izboljsanje
pismenosti o tleh (cilj 8), skupaj s prostorskimi koncepti, pri-
stopi in refitvami. Ti vkljutujejo zmogljivost (ekosistemske
storitve) tal za ustvarjanje bolj zdravih oziroma kakovostnih
in odpornih tal ter tlom naravnanim druzb v treh prostorskih
tipih v Evropi: 1. mestna (ang. #rban), 2. primestna (ang. peri-
-urban) in 3. podezelska (ang. rural) obmodja.

EU in njene drzave ¢lanice so se leta 2015 zavezale k ciljem
trajnostnega razvoja (ang. sustainable development goals; v na-
daljevanju: SDGs) Organizacije Zdruzenih narodov, in sicer v
¢asu mednarodnega leta tal (Organizacija ZdruZenih narodov
za prehrano in kmetijstvo, 2026). Vedina teh ciljev je odvisna
od zdravih in kakovostnih tal in z njimi povezanega sistema
(glej Arneth idr., 2019), kar pomeni, da sta izjemno pomembna
dobro upravljanje zemljis¢ in prostorsko nacrtovanje, ki upo-
Steva tla. Zato si Evropska komisija z misijo EU za zdrava tla,
Strategijo za tla (ang. soil strategy) ter predlagano Direktivo o
monitoringu in odpornosti tal (ang. soil monitoring law) priza-
deva pospesiti prehod na trajnostno upravljanje tal ter obno-
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vo kot del $irSega zelenega prehoda na podezelju, primestnih
in mestnih obmod¢jih v okviru Evropskega zelenega dogovora

(ang. European green deal).

Dokazi kazejo, da se tla $e dodatno degradirajo zaradi netraj-
nostnega upravljanja zemljis¢, pozidave in ¢ezmernega izkori-
$¢anja, vplivov podnebnih sprememb in ekstremnih vremen-
skih dogodkov. Z izzivi podnebnih sprememb, izgube biotske
raznovrstnosti, energetskega prehoda in nenehne urbanizacije
se na globalni ravni sre¢uje tudi podro¢je prostorskega nacr-
tovanja in oblikovanja. Tla so kot eden od sistemov del tega
SirSega sistema (Evropska komisija, 2024).

3 (Cilji in (znanstveni) izzivi projekta

Splodni cilji projekta SPADES so ohranjanje in obnova t. i.
sistema tla-sediment-voda (ang. soil-sediment-water-system) ter
uporaba strategij prostorskega naértovanja, ki vkljucujejo tla,
za prispevanje k prehodu na bolj zdrava tla, ki lahko opravlja-
jo ekosistemske storitve v mestnih, primestnih in podezelskih

tleh.

Projeke sledi Sestim glavnim ciljem:

1. Zagotoviti pregled prostorskonacrtovalskih praks in ovir,
ki onemogo¢ajo boljie vkljuéevanje tal (njihova kakovost,
kvantiteta in zmogljivost glede na potrebe ljudi) v te
prakse v Evropi, ter razviti smernice za podroje tal in
prostorskega nacrtovanja, ki bi omogocile opredelitev in
vrednotenje tal (glede na njihov namen) za izboljSanje
tega podroja v razli¢nih fazah prostorskega naértovanja.

2. Pripraviti izbor najbolj$ih praks iz drzav EU, pridruzenih
in tretjih drzav, ki so dokazale, da usklajujejo ve¢ druz-
benih ciljev glede funkcij tal in razpolozljivosti zemeljske
povrsine.
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Slika 1: Potek dela in povezave med delovnimi paketi v projektu SPADES (vir: Evropska komisija, 2024; ilustracija: Robi Ko3¢ak)

3. Oceniti, testirati, izpopolniti in izvajati (interdisciplinar-
ne in transdisciplinarne) instrumente za funkcije tal in
izvajanje ckosistemskih storitev (kot so na naravi temelje-
¢e resitve v naértih za prostorsko preobrazbo na razli¢nih
ravneh, zlasti na pozidanih obmogjih).

4. Oceniti, testirati, izpopolniti in izvajati specifi¢ne apli-
kacije integrativnih instrumentov, ki lahko prispevajo k
nevtralnosti degradacije zemljiS¢ in nic¢elnemu neto po-
ve¢anju povr$in pozidanih zemljis¢ za podporo kakovos-
ti, kvantiteti in zmogljivosti tal ter teritorialnim izzivom
(kot so hierarhija rabe tal, sprememba namembnosti ze-
mlji$¢, obnova in odstranjevanje pozidanih povrsin, Novi
evropski Bauhaus (ang. New European Bauhaus)).

5. Povzeti klju¢na sporotila in priporotila politik (glede
specifi¢nih/skupnih izzivov v Evropi) in opredeliti moz-
nosti za njihovo izvajanje v okviru obstojecih strategij/
pristopov.

6. Razviti in uporabiti orodja za usposabljanje, komunika-
cijo in krepitev zmogljivosti za izbolj$anje pismenosti o
tleh, ozaves¢anju ter krepitvi zmogljivosti odlocevalcev,
strokovnjakov in drzavljanov.

Poleg tega je v okviru projekta opredeljenih pet (znanstvenih)
1ZZivov:
1. pomanjkanje razumevanja prehoda k zdravim tlom pri

prostorskem na¢rtovanju in oblikovanju;
2. zelo omejene inovacije v sistemu nacrtovanja in pomanj-
kanje skupnega jezika;

(S8}

. nezadostna metodoloska podlaga in instrumenti;

4. omejena pismenost o tleh s strani akeerjev, vklju¢enih v
nalrtovanje, oblikovanje in odlo¢anje;

5. premalo pozornosti, namenjene prenosljivosti uspesnih

praks (Evropska komisija, 2024).

4 Uporabljena metodologija

Projekt SPADES ni projeke s podrodja varovanja tal, ki bi zelel
vplivati na prostorsko nacrtovanje in oblikovanje, temve¢ je
izrecno zasnovan kot projekt s podro¢ja prostorskega nacrto-
vanja in oblikovanja, ki zeli vkljuciti dimenzijo tal. Ta pristop
omogoca osredinjenost na povezljivosti med podrodji, da se
koncepti, ontologija in prakse med seboj povezejo, s ¢imer
prispeva k evropskim ambicijam o prevzemu vodilne vloge
pri prehodu k zdravim tlom za soocanje z globalnimi izzivi.

Projeke vkljucuje za dosego ciljev fazo popisa (delovna paketa
1 in 2), osrednjo fazo, v kateri gre za sodelovanje s pilotnimi
obmogji (delovni paket 3), ter fazo inovacij in opismenjevanja
o tleh (delovna paketa 4 in 5), v kateri se razvijajo in razsirja-
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jo primerni instrumenti (pristopi, metodologije, usposabljanja
itd.) v svetu politik in prakse. Tako so na ravni projekta organi-
zirane: (a) delavnice o povezljivosti in integraciji (ang. connecti-
vity & integration (C&I) workshaps), katerih cilj je ozaves¢anje
SirSega obcinstva, podpiranje pilotnih obmocij in utrjevanje
znanja; (b) delavnice z medsebojnim uéenjem (ang. cross-fer-
tilisation workshops), ki so namenjene spodbujanju medseboj-
nega ucenja na primerih, in (c) delavnice o soustvarjanju (ang.
co-creation workshops) na ravni posameznih pilotnih obmodij
(Evropska komisija, 2024).

V okviru projekta so uporabljena ta izhodis¢a, ki zajemajo
razli¢ne dejavnosti:

o vklju¢enost podezelskih, primestnih in mestnih obmodij,
na katera vplivajo razli¢ne rabe in odstotki pozidanosti,
zato imajo razli¢ne »potrebe po tleh« (prihodnje po-
trebno stanje tal in njihovih storitev; PREPSOIL, 2024);

o zdravje tal (sposobnost zagotavljanja ckosistemskih stori-
tev) se uposteva pri prostorskem naértovanju, pri ¢emer
se izrecno osredinja na vidike kakovosti tal (kemi¢no, fi-
zi¢no in biolosko stanje), kvantitete tal (prostor in viri)
ter njeno posledi¢no »zmogljivost« oziroma prispevek
k prostorskemu naértovanju in oblikovalskim ambicijam,
ki se odzivajo na SirSe druzbene zahteve in potrebe;

o tlakot del sistema tla-sediment-voda, ki je v dobi antropo-
cena hibridiziran oziroma prepleten s ¢loveskimi posegi
ter mo¢no vpliva tudi na omrezje in zasedene plasti;

o osredinjenost na vprasanji »kje« in »kako«, ki sta do-
meni prostorskega na¢rtovanja in oblikovanja, ter tudi na
ohranjanju pismenosti in obnovi sistema tla-sediment-vo-
da,

o uporaba koncepta Novi evropski Bauhaus kot izhodis¢a,
kar pomeni, da mora biti na¢rtovanje, ki vkljucuje tla,
usklajeno z naceli tega koncepta ter povezovati prizade-
vanja za trajnost s poudarkom na vklju¢enosti in estetiki;

o upostevanje ve¢ prostorskih ravni in z njimi povezanih
akterjev — od nacionalne, regionalne in lokalne ravni do
posameznih lokacij;

e razvijanje znanj in orodij, ki bodo prepretila prenos kom-
promisov na druge generacije, sektorje in kraje.

V projektu sodeluje 17 pilotnih obmodij iz desetih evropskih
drzav. Razvri¢ena so v tri skupine:

1. Celovite dolgoro¢ne strategije:

. dolgoroéna strategija za Groene Hart (Green Heart; NL),

o dolgoro¢na strategija za Ooststellingwerf (NL),

o dolgoro¢na strategija za obmogje Celovea (AT),

o dolgoro¢na strategija za metropolo Grenoble (FR),

o dolgoro¢na strategija za Zupanijo Hajdu-Bihar (HU).

2. Izzivi mestnih in primestnih tal:
o nalrtovanje, ki vkljucuje tla v Géteborgu (SE),
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o nalrtovanje z ozirom na vodo v Leipzigu (DE),

o strukturni naért za metropolo Nantes (FR),

o zeleni klini za Ljubljano (SI),

o nckdanje rudnisko najdis¢e v kraju Baia Mare (RO).

3. Izzivi podezelskih in primestnih tal:

o razvoj krajine v Flamskih Ardenih (BE),

o obnova re¢ne doline v Flandriji (Grenzeloos Bocageland;
BE),

o obnova $oti¢ v severni Nemdiji (Mecklenburg-Vorpom-
mern; DE),

o javna zemljif¢a v metropoli Montpellier (FR),

o opusanje kmetijskih zemljis¢ v Franciji (Pays Ceeur
d‘Hérault; FR),

o avtocesta A35 v Lombardiji (IT),

o skupna pa$na zemljis¢a (RO) (Evropska komisija, 2024).

5 Pri¢akovani rezultati

V sklopu projekta SPADES so opredeljeni Stirje glavni
pri¢akovani rezultati:

1. Vrednosti funkcij tal in ekosistemskih storitev, ki jih za-
gotavljajo tla, bodo zaradi vedje ozaveséenosti organov za
prostorsko naértovanje o pomenu funkcij in zdravja tal
na splosno bolj sistemati¢ne in bolj vklju¢ene v prostor-
sko na¢rtovanje ter odlocitve o rabi zemljis¢ na mestnih
in podezelskih obmo¢jih. Zato se bodo lazje usklajevale
razli¢ne druzbene zahteve po zemljis¢ih.

2. Ob¢ine in drugi delezniki v procesu prostorskega natrto-
vanja bodo imeli na voljo informacije, podatke in orodja
za nalrtovanje razvoja in izvajanje (participativnih)
strategij za prilagodljivejSe upravljanje zemljis¢ v skladu
s cilji (brez neto povetanja povrsin pozidanih zemljis¢
do leta 2050). To bo omogotilo povecanie ucinkovitosti
rabe zemljiS¢, zmanjSanje pozidave tal in uporabo nacela
»hierarhija odvzema zemljiS¢« (ang. land take hierar-
chy).

3. Prostorski nalrti bodo spodbujali uporabo na naravi te-
meljecih resitev za podporo funkcijam tal in zagotavljali
njihove ckosistemske storitve, zlasti na trenutno pozida-
nih obmo¢jih.

4. Za gradbena zemljiS¢a in infrastrukturo, ki se ne upo-
rabljajo ve¢ ali se ne bodo ponovno uporabili, bodo na
voljo in se bodo lahko uporabili pristopi k spremembi
namembnosti, obnovi in renaturaciji pozidanih zemljis¢.

V okviru projekta bodo nastali: 1. poro¢ila, ki opisujejo naj-
sodobnejse stanje kot podlago za na¢rtovanje in oblikovanje,
ki vklju¢uje tla; 2. izbor konceptov trajnostnega naértovanja
in oblikovanja; 3. povzetki politik; 4. program krepitve zmo-
gljivosti; 5. spletno orodje SPADES Navigator in priro¢nik
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(pripomogla bosta k boljfemu razumevanju in izboljSanju
instrumentov, vedji pismenosti o tleh ter izboljSanih nacinih
dela med na¢rtovalci in okoljskimi svetovi); 6. pilotna poro-
dila s sintezo pilotnih rezultatov, zaklju¢kov in priporo¢il, 7.
dejavnosti v okviru komunikacije, diseminacije in uporabe; 8.
izbor strategij, instrumentov in dobrih praks, ki vklju¢ujejo tla;
9. izbor instrumentov naértovalcev (zbirke najboljsih praks in
instrumentov, ki omogocajo refleksijo in podporo izvajanju) za
vklju¢evanje druzbenih izzivov.

6 Sklep

Projeke SPADES je ena najcelovitejsih pobud za sistemati¢-
no vklju¢evanje tal v prostorsko naértovanje in oblikovanje.
S tem postavlja tla v srediS¢e razmisleka o kakovosti prostora,
odpornosti naselij in trajnostni rabi zemljis¢. Projekt zdruzuje
dosedanja teoreti¢na znanja in prakti¢ne primere dobrih praks
na eni strani ter sodelovanje 17 pilotnih obmodij iz desetih
evropskih drZav iz razli¢nih prostorskih tipov (mestna, prime-
stna in podezelska obmo¢ja) za ugotavljanje novih spoznanj,
ki bodo pripomogla k nadaljnjim resitvam. Omogoca podlago
za boljSo povezljivost razli¢nih strokovnjakov in deleznikov
na tem podrodju, krepi pismenost o tleh ter izbolj$anju na-
¢reovalskih in oblikovalskih politik in praks. Pricakovani re-
zultati bodo pomembno vplivali na odgovornejse upravljanje
zemljiS¢ z vedjim ozaves¢anjem o funkeiji tal, z razvojem novih
instrumentov in podporo odlo¢evalcem pri uresni¢evanju za-
stavljenih ciljev. Pri tem bodo v pomo¢ tudi razli¢na orodja
in gradiva, ki bodo nastala v okviru projekta, kot sta spletno
orodje SPADES Navigator in priro¢nik.

Bostjan Coti¢, univ. dipl. inZ. arh.
Urbanisti¢ni institut Republike Slovenije, Ljubljana
E-posta: bostjan.cotic@uirs.si

Robi Kos¢ak, mag. geog.

Urbanisticni institut Republike Slovenije, Ljubljana
E-posta: robi.koscak@uirs.si

Opomba

M Ve¢ informacij o projektu je na voljo na spletni strani SPADES
(https://spades4soils.eu) ali po e-posti (bostjan.cotic@uirs.si).
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Zelene povrsine za telesno dejavnost - prostorski
podatki in pomen lokalnih deleznikov

Clanek obravnava sodelovanje lokalnih deleznikov pri razvoju kazal-
nika o preskrbljenosti naselij z zelenimi povrsinami za telesno dejav-
nost (kazalnik PREZENCA) in prostorske podatke, ki so bili uporabljeni
pri njegovi izdelavi. Metodologija je bila preverjena v dveh pilotnih
obcinah, kjer so medsektorske skupine sodelovale pri zbiranju, vre-
dnotenju in interpretaciji prostorskih podatkov. Sodelovalni pristop
se je izkazal za kljucen pri prepoznavanju specificnih potreb lokalne
skupnosti. Enotne baze podatkov, redno posodabljanje evidenc in

1 Uvod

Ustrezno preskrbljenost naselij z zelenimi povrsinami za tele-
sno dejavnost (v nadaljevanju: ZP za TD) opredeljujemo kot
zadostno opremljenost z javno dostopnimi ZP, ki spodbujajo
aktiven Zivljenjski slog prebivalcev. Kljuéni vidiki preskrblje-
nosti naselij z ZP za TD obsegajo ekoloski in druzbeni vidik
(Zlender idr., 2023). Pri obravnavi preskrbljenosti naselij z ZP
za TD izhajamo predvsem iz druzbenega vidika, ki se nanasa
na potrebe ljudi po rekreaciji, igri, ustvarjalnem udejstvova-
nju, druzenju, stiku z naravo, oddihu in sprostitvi (Svetovna
zdravstvena organizacija, 2017). Kazalniki preskrbljenosti ur-
banega okolja ZP so lahko pomembno orodje naértovanja za
zagotavljanje prostorskih pogojev za kakovost bivanja in javno
zdravje na lokalni ravni (Suklje Erjavec idr., 2019). Ob¢inam
med drugim omogocajo oceno in spremljanje stanja ZP z vidi-
ka njihove zmogljivosti, zadovoljevanja potreb, navad in prefe-
renc prebivalcev glede aktivne uporabe ZP, zato je pomembno,
da so kazalniki ustrezno prilagojeni lokalnemu prostorskemu
in druzbenemu kontekstu. Sodelovanje lokalnih skupnosti pri
razvoju kazalnikov je zato eden pomembnejsih dejavnikov za
zagotavljanje u¢inkovitosti njihove uporabe v praksi (Svetovna
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jasne strokovne smernice so bistveni za u¢inkovito uporabo kazalnika
ter stratesko nacrtovanje zelenih povrsin, ki podpirajo zdrav in akti-
ven zivljenjski slog. Clanek je rezultat ciljnoraziskovalnega projekta
$t. V5-2232.

Klju¢ne besede: zelene povrsine, telesna dejavnost, prostorski po-
datki, lokalni delezniki, medsektorsko sodelovanje

zdravstvena organizacija, 2017; Elderbrock idr., 2020). S tem
v mislih smo v ciljnoraziskovalnem projekeul!) razvili kazalnik
PREZENCA za sistemati¢no ocenjevanje preskrbljenosti na-
selij z ZP za TD (Urbanisti¢ni institut Republike Slovenije,
2025). Njegov razvoj je temeljil na sodelovanju z lokalnimi
delezniki, ki so prispevali klju¢ne informacije o prostoru in po-
trebah prebivalcev. V nadaljevanju ¢lanka je poudarjen pomen
takega sodelovanja pri zbiranju in uporabi prostorskih podat-
kov za oceno preskrbljenosti naselij z ZP za TD v zunanjem
prostoru in utemeljen pomen medsektorskega sodelovanja na
lokalni ravni.

2 Opis pilotnih projektov

Ob teoreti¢nem delu projekta s pregledom literature in prever-
janjem moznosti zajema podatkov za kazalnik je bil klju¢ni del
raziskave testiranje njegove uporabnosti na dveh pilotnih ob-
mod¢jih. Na javni razpis se je v dvomese¢nem roku prijavilo 21
ob¢in (3tiri mestne, Sest z mestnimi naselji in 11 podeZelskih).
Postopek izbora dveh pilotnih obéin je temeljil na merilih,
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Preglednica 1: Primerjava osnovnih znacilnosti pilotnih ob¢in

Mestna obcina Celje

Obc¢ina Miklavz na Dravskem polju

49.104 prebivalcev

7.148 prebivalcev

39 naselij

4 naselja

10 mestnih Cetrti in 9 krajevnih skupnosti

4 krajevne skupnosti

povrsina obcine = 95 km?

povrsina ob¢ine = 13 km?

povriina testnega obmodja = 28,11 km?

povrsina testnega obmocja = 20,49 km?

povréina ZP za prostorsko zgod¢ene TD = 8,27 km’

povriina ZP za prostorsko zgo$¢ene TD = 4,93 km?

dolZina ZP za daljinske oblike TD = 107,4 km

dolZina ZP za daljinske oblike TD = 80,8 km

Vir: Statisti¢ni urad Republike Slovenije (2023a), 2023b; Mestna obcina Celje (2025)

kot so tip in velikost ob¢ine, razpolozljivost ob¢inskih podat-
kov, interdisciplinarnost posvetovalnih skupin, Stevilo naselij,
gostota prebivalstva in obrazloZitev prijave. Upostevani so
bili tudi kazalniki Zdravje v ob¢ini Nacionalnega instituta za
javno zdravie (NIJZ). S prijavo so se obéine zavezale imeno-
vati odgovorno osebo, medsektorsko posvetovalno skupino in
poslati razpolozljive ob¢inske podatke za testiranje kazalnika.
Prednost so imele obéine z obseznejsimi podatkovnimi bazami,
bolj interdisciplinarnimi skupinami, izrazeno Zeljo po uporabi
rezultatov ter ve¢jimi potrebami po izbolj$anju TD in javnega

zdravja (Zlender idr., 2023).

Na podlagi meril sta bili za pilotna primera izbrani Mestna
ob¢ina Celje (v nadaljevanju: MOC) z razvitim urbanim
sredi$¢em in majhna ob¢ina Miklavz na Dravskem polju. Pri
Ob¢ini Miklavz gre za podezelsko/suburbano okolje s kmetij-
sko in gozdno rabo tal, medtem ko je MOC izrazito mestna
ob¢ina z obsezno ob¢insko upravo in razvejano mrezo ZP za
TD znotraj mesta, vkljuéno z mestnim gozdom kot kljuénim
rekreacijskim zaledjem. Izbor je omogo¢il testiranje kazalnika
v razli¢nih prostorskih in druzbenih pogojih v skladu s speci-
ficnimi lokalnimi razmerami (Zlender idr., 2023).

3 Vkljucevanje lokalnih deleznikov

Za oceno preskrbljenosti z ZP je bilo klju¢no vkljutevanje lo-
kalnih deleznikov, saj kazalnik temelji na potrebah, navadah
in prostorskih znalilnostih lokalne skupnosti. V ta namen sta
ob¢ini oblikovali medsektorski posvetovalni skupini, kar je
bil eden klju¢nih korakov pri sodelovanju z obé¢inami. Posve-
tovalni skupini sta sodelovali na informativnih sestankih in
strokovno-posvetovalnih delavnicah z aktivno udelezbo. Na
delavnice so bili poleg ¢lanov posvetovalne skupine (posveto-
valcev) povabljeni tudi drugi lokalni delezniki. Posvetovalci
so med projektom poslali potrebne podatke in informacije,

sodelovali v razpravah ter s svojim prakti¢nim znanjem in iz-
kusnjami dopolnjevali strokovne ugotovitve.

Pristop vkljuéevanja je bil v osnovi enak za obe ob¢ini, hkrati
pa se je prilagajal njunim posebnostim. Posvetovalno skupino
mestne ob¢ine je sestavljalo sedem usluzbencev ob¢ine iz Stirih
razli¢nih oddelkov: Oddelka za druzbene dejavnosti (Sluzba
za $port in Sluzba za socialo in zdravstveno varstvo, kulturo
in mladino), Oddelka za splone zadeve (Center za informa-
tiko), Oddelka za okolje in prostor in Oddelka za komunalo.
Kot zunanji deleznik je sodelovala ¢lanica projektne pisarne
Celje - zdravo mesto. Posvetovalna skupina podezelske ob¢ine
je bila manjsa in je vkljucevala ve¢ zunanjih deleznikov. Zara-
di majhnega Stevila zaposlenih v manjsih ob¢inah, ki pogosto
pokrivajo ve¢ strokovnih podrodij, so skupino sestavljali trije
ob¢inski usluzbenci za naértovanje prostora, upravljanje javnih
povrsin, spodbujanja TD in javnega zdravija. Clana sta bila tudi
predsednika dveh krajevnih skupnosti, ki obenem opravljata
funkciji ob¢inskega svetnika in predsednika nogometnega
drustva. Ene od posvetovalnih delavnic sta se udelezila tudi
predstavnika drustev upokojencev.

S posvetovalnimi skupinami izbranih obé¢in smo ob zacetku
projekta vzpostavili komunikacijo ter pripravili in uskladili
delovni natrt izvedbe pilotnih preveritev (slika 1).

Prvi skupni sestanek s posvetovalnima skupinama obeh obéin
(november 2023) je potekal prek spleta. Namenjen je bil pred-
stavitvi projekta in dolo¢itvi nacrta dela in testnih obmodij -
celotne ob¢ine Miklavz (3tiri krajevne skupnosti) in desetih
mestnih Cetrti v MOC. Za prostorsko zgos¢ene oblike TD
je bilo dolo¢eno vplivno obmo¢je 900 m od hisnih naslovov
stanovanjskih stavb. Ta razdalja temelji na kazalniku s podro¢ja
zelenih povrsin, opredeljenem v Resoluciji o strategiji prostor-
skega razvoja Slovenije (ReSPR50; Ur. I RS, §t. 72/2023). Ob-

mo¢je je bilo prilagojeno glede na prostorske omejitve (vodo-
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Slika 1: Potek pilotne preveritve z najpomembnejsimi mejniki (vir: Zlender idr., 2024)

toki, avtoceste, Zeleznice), saj pomanjkanje prehodov pomeni,
da dejanska pesrazdalja ni enaka zra¢ni razdalji. Po dolo¢itvi
meja obmodij je bila izdelana strokovna analiza prostorskih
in druzbenih znalilnosti posameznega obmodja, ZP pa smo
dolotili po vnaprej doloeni metodi (Kozamernik idr., 2024).

Analiza je bila predstavljena na prvi delavnici, kjer je potekala
razprava o znatilnostih in izzivih testnega obmodja, povezanih
z dolo¢itvijo in upravljanjem ZP. Glavni del delavnice je bil
namenjen analizi znalilnih dejavnosti in uporabnikov testnega
obmod¢ja ter izboljfavam prostorskih podatkov za dolocanje
in vrednotenje ZP. Skupaj z delezniki je bil izveden terenski
ogled, za preverjanje in pridobivanje dodatnih informacij o
znadilnostih in oblikah aktivne rabe prostora ter preverjanje
pristopa za dolo¢itev znadilnosti kazalnika, ki niso bili razvidni
iz pridobljenih podatkov, na primer opremljenost, dostopnost
in varnost (slika 2). Na podlagi podatkov z delavnice je bila
dopolnjena baza ZP, ki so jo posvetovalci ponovno preverili
na vmesnem krajSem spletnem sre¢anju. Dopolnjena baza je
bila uporabljena za prvo testiranje kazalnika, ki je vkljuéevalo
oceno preskrbljenosti v geoinformacijskem sistemskem okolju
(v nadaljevanju: okolju GIS) in pripravo kart preskrbljenosti.
Na podlagi rezultatov je bil za ob¢ine pripravljen osnutek pri-
porodil in smernic za izbolj$anje stanja v prostoru.

Druga delavnica je bila namenjena predstavitvi rezultatov, oce-
ni preskrbljenosti in razpravi o osnutku strokovnih smernic za
izboljanje stanja preskrbljenosti z ZP. V strukturirani razpravi
so ob¢ine na podlagi vnaprej pripravljenih vprasanj v petih
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sklopih ocenile moznosti prakti¢ne uporabe kazalnika, upo-
rabnost rezultatov za ob¢ino in moznosti prihodnjega izboljsa-
nja ob¢inskih evidenc javno dostopnih ZP. Obravnavani so bili
priloznosti in izzivi medsektorskega sodelovanja za izboljsanje
stanja na podro¢ju preskrbljenosti z ZP za zdravje in aktiven
zivljenjski slog ter potrebe in pri¢akovanja glede strokovnih
usmeritev, ki bi ob¢inama omogocile celovito delovanje na po-
dro¢ju ZP. Kot klju¢ni izziv sta posvetovalni skupini navedli
preobremenjenost ob¢inskega kadra. V mestni obéini je bilo
izpostavljeno pomanjkanje koordinacije med oddelki, v pode-
zelski ob¢ini, kjer koordinacija ni bila problemati¢na, pa manj-
kajo uradne evidence podatkov ter specifi¢na strokovna zna-
nja in ve$¢ine za neposredno uporabo kazalnika. Kot klju¢ni
priloZnosti sta ob¢ini prepoznali povezovanje in skupno rabo
podatkov ter kartografski prikaz preskrbljenosti za spremljanje
in vrednotenje ZP kot orodje za uc¢inkovitejse odloc¢anje, spora-
zZumevanje z javnostjo in vklju(:evanje te v proces nacrtovanja in
upravljanja ZP. Ob¢ini menita, da ima kazalnik potencial kot
orodje za stratesko nacrtovanje, spremljanje in utemeljevanje
prostorskih potreb, vendar podezelske ob¢ine kazalnika brez
zunanje strokovne pomo¢i ne bi mogle uporabljati, saj za to
nimajo ustreznega kadra. Bile pa bi pripravljene po strokovnih
navodilih izdelati in redno osvezevati potrebne evidence in jih
posiljati za uporabo kazalnika.

Zadnja delavnica je bila namenjena $ir$i strokovni javnosti.
Ob predstavnikih obeh ob¢in so se delavnice udelezili tudi
predstavniki ministrstev in drugih organizacij. V prvem
delu so bili predstavljeni kazalnik in izkusnje obeh ob¢in. V
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Slika 2: Terenski ogled je pokazal veliko raznolikost prostorov na testnih obmocjih. Fotografije prikazujejo nekaj primerov: (a) otrosko igrisce
v $portnem parku Dobrovce, (b) »pump track« Nova vas Celje, (c) kolesarsko postajalis¢e ob Miklavski mlaki, (¢) gobarski park Snezka, (d)
$portno igris¢e Miklavz na Dravskem polju, (e) skupne zelene povrsine Nova vas Celje, (f) otrosko igrisce »igraj sex, (g) prostor za piknik ob

Miklavski mlaki (lastni vir)
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Slika 3: (a) Delavnica s posvetovalno skupino Mestne obcine Celje, (b) skupna medsektorska posvetovalna delavnica (lastni vir)

drugem delu delavnice sta potekali lo¢eni razpravi: prva o
izzivih zagotavljanja ustreznih podatkov glede javnih ZP ter
druga o pomenu in priloznostih medsektorskega povezova-
nja na temo kazalnika. Ugotovitve obeh razprav izpostavljajo
klju¢ne izzive na podrodju vrednotenja preskrbljenosti ZP na
lokalni ravni, to sta pomanjkanje kakovostnih prostorskih ZP
in u¢inkovito medsektorsko sodelovanje.

Kot zaklju¢ek testiranja kazalnika je projektna skupina za vsako
ob¢ino pripravila Porotilo o pilotnih primerih s strokovnimi
priporocili za izboljSanje stanja (Suklje Erjavec idr; 2024a,
2024b), smernicami in priporo¢ili za izboljSanje stanja v pro-
storu, prilagojenimi lokalni skupnosti, ter smernicami za delo
s podatki, prilagojenimi moznostim nadaljnjega dela ob¢ine.
Poleg porotila so ob¢ine prejele vse prostorske podatke, kvan-
tni geografski informacijski sistemski projeke (projeke QGIS)
in skripto strukturiranega jezika poizvedbe (skripto SQL) za
nadaljnjo statistiéno obdelavo rezultatov.

4 |Interdisciplinarnostin
medsektorsko povezovanje

Vklju¢evanje medsckeorskih posvetovalnih skupin v razvoj in
testiranje kazalnika sta se izkazala kot pomembna za razume-
vanje $irSe problematike in kompleksnih izzivov razli¢nih tipov

ob¢in (slika 3).

V pilotni mestni obéini se je izkazalo, da razli¢ni oddelki ne iz-
menjujejo informacij med seboj. Zaradi kadrovskega primanj-
kljaja so oddelki osredinjeni na lastne naloge, ne da bi se za-
vedali potreb drugih sektorjev. To vodi do slabsega medseboj-
nega poznavanja, pomanjkanja razumevanja drugih podrocij
dela, podvajanja nalog, neudinkovitosti pri reSevanju skupnih
izzivov in neusklajenosti ukrepov. Medsektorsko sodelovanje
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v okviru testiranja kazalnika je omogo¢ilo prepoznavanje sku-
pnih ciljev ter pomena povezovanja za u¢inkoviteje ukrepanje
in racionalnejse delovanje pri zagotavljanju ustreznih prostor-
skih pogojev za ZP za TD. Kot kljuéne usmeritve so bile prepo-
znane krepitev sistemati¢nega povezovanja podatkov, uporaba
skupne metodologije in vzpostavitev skupne baze podatkov, pri
¢emer se zbirajo in vzdrzujejo le podatki, ki bodo uporabni za
nalrtovalce in obcane. Center za informatiko je ponudil orodja
za zbiranje in analizo podatkov razli¢nih oddelkov in njihovo
objavo na javnih platformah, kar bi olajSalo sporazumevanje z
obéani in vkljuéevanje teh. Na delavnici so se oddelki dogovo-
rili o nadaljnjem sodelovanju in izmenjavi znanja.

V podezelski ob¢ini je medsebojno poznavanje tesnejse, saj za-
posleni zaradi manj$e ob¢inske uprave sodelujejo pri ve¢ sku-
pnih projektih, kar omogoca neposredno sporazumevanje in
skupno naé¢rtovanje dela. Posvetovalci so bili zadolZzeni za ve¢
strokovnih podrodij, kar je povecalo operativno ucinkovitost,
hkrati pa je bilo tezje zagotoviti strokovnost na ve¢ vsebin-
sko raznolikih podro¢jih. Medsektorsko sodelovanje je bilo v
manjsi ob¢ini $e posebej koristno pri dolocanju prioritet in
izvajanju dolgoro¢nih strategij razvoja prostora.

5 Sodelovanje priizboru in analizi
podatkov

Sodelovanje pri izboru in analizi podatkov se je zacelo s pre-
gledom ob¢inskih dokumentov, povezanih z ZP za TD, ka-
kovostjo bivalnega okolja in telesno dejavnostjo. Za dolodi-
tev kazalnika smo uporabili mednarodne, drzavne in lokalne
prostorske podatke (Zlender idr., 2024). Pri pregledu pro-
storskih podatkov smo ugotovili pomanjkljivosti pri podatkih
odprtokodne platforme za prostovoljno zbiranje in urejanje
prostorskih podatkov OpenStreetMap, zato smo jih na testnih
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Slika 4: (a, b) Delo ob kartah, (c, ¢) kombinirano delo vrisovanja na fizi¢ne karte in vnasanja podatkov v okolje GIS (lastni vir)

obmogjih dopolnili neposredno v platformi - v celoti za ko-
lesarsko infrastrukturo in delno za pedpoti (OpenStreetMap
contributors, 2024).

Posvetovalci so poslali ob¢inske podatke, ki niso bili javno ob-
javljeni. V mestni ob¢ini smo pridobili dostop do prostorskih
podatkov, ki jih upravlja Center za informatiko. Podezelska
ob¢ina ima manj obsezno zbirko prostorskih podatkov, vendar
je bilo ugotovljeno, da se zaposleni pri na¢rtovanju zanasajo na
dobro poznavanje lokalnega prostora, znanje in izkusnje. Ob¢i-
na nima zaposlenega informatika, zato podatke upravljajo prek
platforme Prostorskega informacijskega sistema ob¢in (PISO).

5.1 Opredelitev ZP in njihovih znacilnosti

ZP za TD, opredeljene na podlagi analize prostorskih po-
datkov, smo skupaj s posvetovalno skupino preverili na prvi
delavnici. Posvetovalci so manjkajoce ZP za TD vrisovali na
vnaprej pripravljeno karto testnega obmodja, oznacevali ob-
modja, ki niso ZP, in dodajali njihove zna¢ilnosti, ¢e so imeli
ustrezne informacijc.

V podezelski obéini smo to izvedli ro¢no, v mestni ob¢ini pa
smo glede na izku$nje s podezelsko ob¢ino podatke vnasali
kombinirano (analogno in neposredno v digitalno okolje),
da bi zmanjsali ¢as prerisovanja in moznost napak (slika 4).
Izkazalo se je, da digitalni vnos omogoca prilagoditve kart in
dodajanje drugih podatkov, kar olaj$a opredelitev ZP. Pri vedji
skupini sodelujocih pa je tak na¢in manj uéinkovit, saj omeju-
je soasno delo ve¢ oseb in zahteva natan¢nost, ki je ¢asovno
zahtevna, in dobro predpripravo atributivnih tabel. Analogno
delo na karti omogoca hkratno delo ve¢ oseb in je lahko bolj
konceptualno, vendar ima fiksno merilo, podlago in podatke
in zahteva poznejse prerisovanje podatkov v digitalno razli¢ico.
Ugotavljamo, da imata oba pristopa svoje prednosti in omeji-
tve, zato je izbira metode odvisna od znatilnosti obmogja in
velikosti delovne skupine.

Pri manjsi ob¢ini je bilo ro¢no dopolnjevanje kljub manjsi raz-
polozljivosti podatkov lazje, saj je zahtevalo manj intervencij.
Zaposleni na ob¢ini prostor dobro poznajo, kar je omogo¢ilo
lazje prepoznavanje napak pri opredelitvi ZP za TD in doda-
janje manjkajo¢ih podatkov na karto. V tem primeru roéne
dopolnitve podatkov ¢asovno niso bile zahtevne, saj smo jih za
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celotno ob¢ino izvedli v dveh urah s prostorskim naértovalcem
na posebnem spletnem sestanku. V veliki ob¢ini tega nismo
mogli dosedi, saj je bilo testno obmogje preveliko, zaposleni pa
niso imeli celovitega pregleda nad vsemi obmogji in trenutnim
stanjem v prostoru. Uspesno smo opredelili le nekatere ZP za
TD in njihove znadilnosti, podrobnejsa analiza pa bi zahtevala
veliko vedjo ¢asovno angaziranost. Odstopanje med izracuna-
nimi in popravljenimi povr$inami ZP za prostorsko zgo$¢ene

TD je v MOC znasalo 17,34 %, v ob¢ini Miklavz pa 6,31 %.

Dolotitev dodatnih znacilnosti ZP za TD, ki se osredinjajo na
posamezne vidike kakovosti, je bila zaradi pomanjkanja pro-
storskih podatkov precej otezena, zato teh znadilnosti nismo
dolocili za vse ZP za TD. Posvetovalci so na delavnici opre-
delili znadilnosti za vrednotenje kakovosti ZP, pri ¢emer smo
upostevali vidike, kot so varnost, opremljenost, uporabnost in
dostopnost. To ni omejilo uporabe kazalnika, saj je sistem meril
za vrednotenje znadilnosti in razvr$¢anje v kategorije kakovo-
sti zasnovan prilagodljivo glede na razpoloZljive podatke in
znadilnosti ob¢ine.

5.2 Znacilnosti uporabnikov in dejavnosti

Preskrbljenost z ZP izraza prostorske znacilnosti ter potrebe,
navade in znadilnosti lokalnih uporabnikov. Zato smo pri obli-
kovanju kazalnika pozornost namenili razumevanju lokalnega
konteksta, zlasti znalilnostim lokalne skupnosti in potrebam
uporabnikov prostora v kontekstu TD. Predhodno smo ana-
lizirali ob¢inske in spletne vire o obstoje¢ih lokalnih drustvih
in dejavnostih, ker pa $tevilne niso bile zabelezene, smo na
delavnicah pridobili dodatne, podrobnejse informacije o stanju
in dinamiki lokalnih skupnosti v povezavi s TD. Znacilnosti
dejavnosti in uporabnikov testnega obmo¢ja smo strukeurirali
v organizirane in neorganizirane TD ter prostorske znadilnosti
in tipe ZP, ki se uporabljajo za tovrstne dejavnosti. V manjsi
ob¢ini smo analizirali celotno obmodje, v mestni pa mestne
cetrti. Posvetovalci so izpolnili dve tabeli o znacilnostih dejav-
nosti in uporabnikov testnega obmoéja: v prvi so bili navedeni
lokalni akterji na podro¢ju organizirane TD, tipi TD, ciljne
skupine, uporabljene ZP in ocena preskrbljenosti, v drugi pa
neorganizirane vsakodnevne oblike TD z vidika uporabnikov,
vkljuéno z dostopom, velikostjo, kakovostjo ZP in predlogi
za izboljSave. Vkljueni so bili podatki o znacilnih oblikah
dejavnosti, uporabljenih ZP, na¢inih dostopa do njih, ter oce-
na dostopnosti, velikosti in kakovosti teh prostorov skupaj s
predlogi za izboljsave.

Ta analiza je poglobila razumevanje strokovne in posvetovalne
skupine ter lokalnih deleznikov, ki so pridobili podrobnejsi
vpogled v stanje ter ozavestili probleme in izzive, zlasti gle-
de podpore razliénim skupinam prebivalstva. Pri dejavnostih
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drustev so bili najpogosteje uporabljani tipi ZP sprehajalne
poti, parki in igrif¢a (otroska in $portna). Pokazale so se tudi
prostorske omejitve, kot so pomanjkanje igris¢ v ¢asu treningov
in omejen dostop do Solskih igri¢, ki so zaradi vandalizma
pogosto zaprta za javnost. Izkazalo se je, da razli¢ne skupine
prebivalcev niso enakovredno preskrbljene z moznostmi za
dejavnosti v zunanjem okolju. Otroci imajo na voljo otroska
igriS¢a, starejsi so aktivni doma ali v drustvih, mladostniki, ki
po kon¢ani osnovni $oli pogosto izpadejo iz lokalnega $portne-
ga okolja, pa obi¢ajno nimajo ustreznih povrsin za dejavnosti
in druZenje. DruZine uporabljajo parke in sprehajalne poti v
naravnem okolju, ki so pogosto preozke za skupno uporabo.
Pokazalo se je pomanjkanje inkluzivnih prostorskih resitev in
preglednosti potreb ranljivih skupin v prostorskem razvoju.
Slabse upostevanje dolo¢enih skupin prebivalcey, kot so mla-
dostniki in ranljive skupine, v obstojecih programih in prostor-
skih ureditvah pogosto sovpada z njihovo manjso vklju¢enostjo
v drustva.

Sodelovalni proces je lokalnim deleznikom omogodil prepo-
znavanje manjkajoce infrastrukture in neenakosti v dostopu
do javnih ZP. V kombinaciji z analiti¢nimi podatki kazalnika,
ki omogoca prostorsko raz¢lenitev stanja, sta ob¢ini pridobili
utemeljeno podlago za dolo¢itev razvojnih prioritet in ciljno
usmerjeno izbolj$evanje pogojev za telesno dejavnost vseh pre-
bivalcev (Suklje Erjavec idr., 2020).

6 Zakljucki

Sodelovalni pristop pri razvoju kazalnika se je v projektu po-
trdil kot smiselna metoda. Ni le izboljsal zbiranja informacij
in prostorskih podatkov, temve¢ je bil pomemben korak pri
preverjanju razli¢nih znadilnosti kazalnika. Okrepil je razume-
vanje potreb, prioritet in izzivov lokalnih skupnosti in obéin,
poudaril pa je tudi pomen medscktorskega sodelovanja v pro-
storskem nacrtovanju. V procesu se je pokazalo, da je skupno
soocanje lokalnih deleznikov z dolo¢ili in smernicami spreje-
tih strategij pomemben korak za njihov u¢inkovitejsi prenos v
prakso. Vsebinsko usmerjeni projekti in tema preskrbljenosti z
ZP (na primer PREZENCA) so lahko pomemben prvi korak
sodelovalnega nacrtovanja, saj gre za vse bolj izpostavljeno po-
droje, ki je v uradnih ob¢inskih dokumentih redko ustrezno
obravnavano.

Delavnice so pokazale, da se na lokalni ravni zavedajo pomanj-
kljivosti podatkov za javne ZP. Ob¢ine na primer sprejemajo
odlotitve glede rekreacijskih poti, vendar je njihovo evidentira-
nje pomanjkljivo. Kljub pomoci odprtokodnih podatkov ti za
njihove delovne naloge niso uporabni - nujni so njihova pro-
storska vezanost, belezenje ukrepov in izvajanje monitoringa.
Vzpostavljeno sodelovanje z delezniki je omogocilo izmenjavo
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podatkov in dostop ob¢in do vseh v projektu zajetih vsebin,
kar omogoca sprotno dopolnjevanje in agregiranje analiz gle-
de na potrebe obtine. Kazalnik omogoca, da se z natan¢nimi
demografskimi podatki izvajajo podrobne analize za razli¢ne
starostne skupine, kar je lahko za ob¢ine dodana vrednost.

Smiselnost sodelovalnega pristopa se kaze tudi v prenosu raz-
vite metodologije v redno uporabo. Sodelovalni pristop na
ob¢inski ravni je omogo¢il obravnavo razli¢nih vidikov preskr-
bljenosti ob¢in z ZP za TD, izboljsal razumevanje med oddelki
in zmanj$al podvajanje nalog. Izbor dveh razliénih pilotnih
primerov je razkril pomembne razlike, kot so velikost obmo-
¢a ter kakovost in obdelava podatkov. V manjsih ob¢inah ena
oseba pogosto opravlja ve¢ funkeij, zato je potrebna zunanja
strokovna podpora, medtem ko so v ve¢jih ob¢inah informacije
razpriene po oddelkih, kar zahteva dodatna prizadevanja za
sodelovanje.

Pomembne razlike so tudi v informacijski podpori obéin.
Manjse obdine se pogosto zanasajo na osebno poznavanje
prostora, vedje pa imajo obseznejle podatkovne evidence.
Sodelovanje lokalnih skupnosti je bilo klju¢no za opredelitev
znadilnosti dejavnosti in uporabnikov, kar je omogocilo prila-
goditev kazalnika lokalnim potrebam. V ve¢jih ob¢inah se kaze
priloznost za samostojno uporabo razvitega orodja in sprotno
posodabljanje podatkov, medtem ko bi manjse ob¢ine brez ge-
oinformacijske podpore lahko izvajale periodi¢no posodablja-
nje ob zunanji podpori ali v sodelovanju s sosednjimi ob¢inami.
Za manjie ob¢ine so pomembne strokovne smernice, ki jih
lahko uporabijo kot podlago za prijavo na razpise. Na delav-
nicah so bile prepoznane tudi u¢inkovite resitve, kot sta razvoj
skupnih podatkovnih baz in prenos prostorskih podatkov na
skupno platformo, pri ¢emer je nujna vzpostavitev protokolov
za dopolnjevanje evidenc. Skupna evidenca, ki bi povezovala
podatke razli¢nih podrodij, bi imela $iroko uporabno vrednost

za obcinske oddelke.

Sodelovanje z lokalnimi posvetovalci se je izkazalo za kljuéno
pri oblikovanju ocene preskrbljenosti ZP za TD. Kon¢ni rezul-
tati so zaradi predhodnega skupnega pregleda realnega stanja
v prostoru postali kljuéen novoustvarjen podatek za obéino.
Rezultati, na primer deli naselij z nezadostno preskrbljenostjo,
so pomembni za ve¢ ob¢inskih sluzb, ki imajo enako vizijo za
doseganje enakovrednih moznosti za obisk ZP za TD, ¢emur
je kazalnik tudi namenjen.

Zavedanje lokalnih deleznikov o dejanski preskrbljenosti z jav-
no dostopnimi ZP za TD je bilo pred projektom skromno in
je temeljilo na osebnih izku$njah. Sklepamo, da je sodelovalni
proces ob¢inam omogo¢il boljse razumevanje stanja ter spod-
budil nadaljnje delo na podroéju nat¢rtovanja in upravljanja

javnih ZP.
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7 Sklep

Na podlagi projekenih rezultatov in izkusen;j lahko zaklju¢imo,
da je sodelovanje lokalnih skupnosti klju¢no za prilagoditev
kazalnika njihovim potrebam. Aktivno vkljuéevanje lokalnih
deleznikov v proces oblikovanja kazalnikov omogoca prilago-
ditev strategij specifiénim potrebam prebivalcev ter povecuje
relevantnost in uporabnost teh orodij. Sodelovanje med raz-
liénimi delezniki se je izkazalo za ucinkovito pri vzpostavlja-
nju manjkajocih evidenc javnih ZP, ki so klju¢ne za dolo¢anje
prioritet pri naértovanju, upravljanju in operativnem delu ob-
¢inskih sluzb, hkrati pa spodbuja izmenjavo najboljsih praks
in znanja ter krepi zaupanje med obcani in odlo¢evalci. Sode-
lovanje med raziskovalno ustanovo in lokalnimi skupnostmi
krepi znanje na obeh stranch in spodbuja SirSe razmisljanje, ki
presega okvire ene stroke. V prihodnje je nujno treba nadaljeva-
ti tako sodelovanje, saj lahko le tako u¢inkovito obravnavamo
kompleksne izzive prostorskega naértovanja ter prispevamo k
zdravemu in aktivnemu Zivljenjskemu slogu v lokalnih sku-
pnostih.
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Prostorsko nacrtovanje - edino upanje
za uskladitev varstvenih omejitev in razvojnih

potreb Slovenije

Prostor je omejena dobrina, ki si jo delijo Stevilni delezniki. Potreben
je prebivalstvu za kakovostno bivanje, gospodarstvu za izvajanje de-
javnosti in gospodarski javni infrastrukturi, ki podpira vse predhodne.
Usklajevanje interesov v prostoru je zato nuja. Prostorski nacrtovalci
imajo priloznost in dolznost, da upravljajo te interese v prostoru,
to pa je tudi njihovo poslanstvo. Pri tem naj bi podprli dejavnosti,
ki bodo predvsem zagotovile odpornost na spremembe v okolju in
posredno prezivetje prebivalstva. Pozitivne izkusnje pri vzpostavlja-

1 Uvod

Potrebe $tevilnih deleznikov se lahko uresnicijo le z zasedbo
dolo¢enega prostora. Usklajevanje dejavnosti je zato nujno.
Stevilne prostorske ureditve, ki u¢inkovito opravljajo svoje na-
loge ze desetletja ali celo stoletja, dokazujejo, da je usklajevanje
interesov v prostoru mogoce. V Sloveniji lahko v zadnjem de-
setletju opazimo neke vrste razvojni zastoj. Eden od mogo¢ih
razlogov za to je neupostevanje prostorskih naértovalcev pri
usklajevanju interesov v prostoru. Zancmarjanje prostorskega
nacrtovanja se izraza v:

o zaostankih pri uresniditvi nekaterih infrastrukturnih, od-

pornostnih ali razvojnih projektov,

e neoptimalni izrabi prostora,

o konfliktih med dejavnostmi v prostoru in

o drazjih resitvah za zmanjSanje teh konfliktov.

Za odpravo zaostankov in uéinkovitej$o izrabo prostora je pro-
storskim nacrtovalcem nujno treba omogociti uresni¢evanje
njihove vloge v druzbi. Da bi lahko opravili to vlogo, mora-
jo biti ustrezno usposobljeni, zakonodaja o urejanju prostora
pa jim mora to vlogo opredeliti glede na druge deleznike in
uporabiti pozitivne izku$nje iz uspe$no uresnicenih projektov.

nju varovanja okolja naj bi uporabili pri umesc¢anju odpornostnih in
razvojnih projektov. Izobrazevalni sistem, zakonodajalec in drzavna
uprava naj bi prostorske nacrtovalce podprli pri njihovih dejavnostih.

Klju¢ne besede: prostorsko nacrtovanje, varstvo okolja, razvoj, de-
lezniki

2 Primeri dobre prakse

Med uspe$no uresnicene starej$e projekte lahko uvrstimo iz-
gradnjo hidroelektrarn na Dravi, So¢i in Savi. Hidroelektrarne
ob proizvodnji obnovljive elektri¢ne energije zagotavljajo pro-
tipoplavno varnost in spodbujajo turizem. Med uspesne pro-
jekte lahko uvrstimo izgradnjo avtocestnega kriza, ki je povezal
slovenske regije. Omenimo lahko tudi izgradnjo plinovodne-
ga prenosnega in clektroenergetskega prenosnega omrezja, ki
Slovenijo povezuje s sosednjimi drzavami. Elektroenergetsko
omrezje spada med najbolj razvejane linijske infrastrukture.
Vsi nasteti projekti imajo pomembne vplive na okolje, ki pa
so bili kar najbolj omiljeni.

Vzpostavitev sistema varstva okolja Natura 2000 je primer
dobre prakse, ki zavzema najve¢jo povrsino v Sloveniji. Med
uspesno uresnicene projekte lahko uvrstimo tudi vzpostavitev
39 zavarovanih obmodij narave, med katere $tejemo Biosfer-
no obmod¢je Mura, §tiri naravne regijske parke in 13 naravnih
krajinskih parkov (Skupnost naravnih parkov Slovenije, 2025).
K tem lahko pristejemo Stevilna zavarovana obmoéja kulturne
krajine (Ministrstvo za kulturo Republike Slovenije, 2025).

Projekte, nastete v prvem odstavku tega poglavja, uvri¢amo v
skupino gospodarske javne infrastrukeure, ki je bila zgrajena
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pred desetletji. Projekti, nasteti v predhodnem odstavku, pa
so pretezno okoljevarstvene narave in so ve¢inoma novejsi kot
gospodarska javna infrastruktura.

3 Primeri slabe prakse

Med primere slabe prakse lahko uvrstimo Stevilne neizvedene
energetske projekte in projekte, ki so bili zgrajeni z vecletnimi
ali celo desetletnimi zamudami. V to skupino uvri¢amo polja
vetrnih elekerarn, $tevilne hidroelektrarne ali celotne njihove
verige. Najbolj znan je primer hidroelektrarne Mokrice, ki je
funkcionalni del spodnjesavske verige hidroelektrarn. Med
tovrstne primere uvrs¢amo tudi tretjo razvojno os, pri kateri
se zapleta pri ume$¢anju in pridobivanju gradbenih dovoljenj.
Elektroenergetska povezava z Madzarsko, pri kateri so ume-
S¢anje, pridobivanje dovoljenj in gradnja trajali ve¢ kot dve
desetletji, spada mednje.

4 Mogociizzivi v bliznji prihodnosti

Slovenija bo morala ohraniti vsaj zdaj$nji obseg strateskih vi-
rov: vode, hrane in energije. Klimatologi Sloveniji v primerjavi
z drugimi evropskimi drzavami napovedujejo vedjo izpostavlje-
nost podnebnim spremembam, zato je nujno zaleti izvajati
dejavnosti za povecanje odpornosti. Samostojnost drzave ob
strateskih virih temelji tudi na gospodarski mo¢i in mednaro-
dni konkurené¢nosti. Kakovostna infrastruktura in izobrazba
prebivalstva sta odli¢ni podlagi za razvoj druzbe, ki pa mora
biti sposobna uresnicevati razvojne projektc. Le ¢e zagotovimo
prezivetje otrokom, ga bomo tudi vnukom.

5 Vloga prostorskega nacrtovanja

Strategija razvoja mora opredeliti, v katero smer zelimo, da se
razvija Slovenija. To morajo podpreti scktorske strategije, ki
dolo¢ajo, kako bomo dosegli te cilje. Pri tem je kljuéna odlo-
ditev, kako dosedi ravnovesje med razvojnimi javnimi interesi
(za prezivetje prebivalstva) in javnimi interesi varovanja okolja.

Vsi delezniki morajo imeti moznost odgovornega sodelovanja
pri urejanju prostora in utemeljevanja svojih potreb. Prostor je
omejen Vir, zato je treba zagotoviti njegovo ¢im ucinkovitejso
rabo, in kjer je to mogoce, tudi ve¢namensko rabo. Nujno je,
da prostorsko na¢rtovanje prevzame vloge usklajevanja intere-
sov v prostoru, mediatorjev in v kon¢ni fazi tudi odlocevalcev.
Minister za naravne vire in prostor Joze Novak je leta 1998 v
intervjuju naloge prostorskih na¢rtovalcev opredelil tako: »Ce
bomo znali pojasniti probleme in predlagali resitve, nas bo

druzba potrebovala.« (Novak, 1998)
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Pooblas¢eni prostorski naértovalci (okoli 600 aktivnih in 200
s statusom v mirovanju) so velik potencial za spremembo vlo-
ge v druzbi. Potrebna bi bila sprememba Zakona o urejanju
prostora (Ur. L. RS, §t. 199/2021, 18/2023), ki bi prostorskim
na¢rtovalcem dolocila vodilno vlogo pri usklajevanju vseh inte-
resov v prostoru. Veliko hitrej$a in preprostejsa resitev bi bila
sprememba poslovnika Ministrstva za naravne vire in prostor,
ki bi Direktoratu za prostor in graditev dolo¢ila vodilno vlogo
usklajevalca interesov v prostoru. Dolgoro¢no bi bila koristna
dopolnitev tudija prostorskega na¢rtovanja z znanji vodenja
usklajevanja razvojnih in varstvenih ciljev pri posegih v prostor.
Kratkoro¢no bi najve¢ji ucinek pri uresni¢evanju razvojnih jav-
nih interesov dosegli z uporabo dobrih izkusenj pri uveljavlja-
nju varovanja okolja pri umes¢anju infrastrukture za prezivetje
prebivalcev in razvojnih projektov.

6 Sklep

Za hitrcjée uresnicevanje razvojnega javnega interesa v prostoru
je potrebno sodelovanje vseh deleznikov, toda vodilno vlogo
pri tem morajo imeti prostorski nacrtovalci. Kjer je volja, je
tudi pot. Ali kot je dejal Ze Mladen Dolar (2025), ki je citiral
Bertolda Brechta: »Kdor se bori, lahko izgubi. Kdor se ne
bori, je Ze izgubil.«

Mag. Ales Kregar, univ. dipl. inZ. el.

ELES d. 0.0, Ljubljana

E-posta: ales.kregar@eles.si
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Koncne ugotovitve 36. Sedlarjevega srecanja urbanistov in prostorskih planerjev
Slovenije z naslovom Varovanje tal in zelenih omrezij v prostorskem nacrtovanju, ki
je potekalo v petek, 10. oktobra 2025, na Fakulteti za gradbenistvo in geodezijo

Univerze v Ljubljani

36. Sedlarjevo srecanje je potekalo v petek, 10. oktobra 2025,
na Fakulteti za gradbeniStvo in geodezijo v Ljubljani. Obisk
sre¢anja je bil odlicen, saj se ga je udelezilo ve¢ kot 150 slu-
Sateljev in predavateljev iz vse Slovenije in gostja iz tujine.
Obravnavali smo izjemno aktualno temo varovanja tal in ze-
lenih omrezij v prostorskem naértovanju. Predvsem za celovito
varovanje tal lahko re¢emo, da v slovenski praksi $e ni dovolj
upostevano.

Uvodne in pozdravne nagovore so imele dr. Alma Zavodnik
Lamovick, predsednica Drustva urbanistov in prostorskih
planerjev Slovenije (v nadaljevanju: DUPPS), dr. Natasa Bra-
tina, generalna direktorica Direktorata za prostor in graditev
pri Ministrstvu za naravne vire in prostor, in Spcla Spanicl,
generalna direktorica Direktorata za kulturno dedi$¢ino pri
Ministrstvu za kulturo. V odsotnosti dr. Igorja Bizjak, direk-
torja Urbanisti¢nega instituta Republike Slovenije, je njegov
nagovor prebrala dr. Liljana Jankovi¢ Grobel$ek. Vsi uvodni
nagovori so prinesli pomembne premisleke in predloge za temo
letosnjega Sedlarjevega srecanja, ki sta ga moderirali dr. Liljana
Jankovi¢ Grobelsek in Anita Kranic.

Dr. Natasa Bratina je izpostavila, da sta varovanje tal in njihova
skrbna raba bistvenega pomena in da je neto nicelna rast po-
zidanih zemlji$¢ med izhodis¢i Strategije prostorskega razvoja
Slovenije do leta 2050. Poudarila je pomen zelenih povrsin v
naseljih, posebej pomen njihovega ohranjanja in povecevanja,
zagotavljanja rasCenega terena in pokritosti z drevesnimi kro-
$njami za blazenje podnebnih sprememb in vecanje odpornosti
nanje.

Spela Spanzel je poudarila pomen sodelovanja pri odzivanju
in boljsi pripravljenosti na podnebne spremembe. V podnebni
sklad je bilo uvr$¢eno tudi podro¢je kulturne dedis¢ine, ka-
kovost tal pa je vkljucena v obravnavo obmodij in objektov
kulturne dedis¢ine. Opozorila je tudi na dejavnosti, povezane z
ohranjanjem nesnovne kulturne dedis¢ine, in skupnostne (ve¢-
tisocletne) prakse, iz katerih se lahko u¢imo sozvo&ja z naravo.

V nagovoru dr. Bizjaka je bilo navedeno, da so tla ena od
najpomembnejsih, toda hkrati najbolj spregledanih naravnih
dobrin, ki se vsakodnevno izgubljajo zaradi pozidave, erozije in
onesnazenja. Zeleni sistemi povezujejo naravne in urbane pro-
cese, prispevajo k blazenju podnebnih sprememb, izbolj$ujejo
zdravije prebivalcev in krepijo druzbeno povezanost.

Uvodni referat Prostorsko nacrtovanje in pomen varovanja tal
(ang. Spatial planning and the importance of soil protection)
je predstavila dr. Fransje L. Hooimeijer, profesorica tehni¢ne
univerze v Delftu na Nizozemskem. Tla in voda so imela na Ni-
zozemskem zgodovinsko gledano osrednjo vlogo pri prostor-
skem razvoju, kar potrjuje razvoj drzave ve¢inoma na zemlji,
odtegnjeni morju z zahtevnimi metodami osusevanja. Do leta
2000 so bila tla v prostorskih dokumentih prikazana kot zeleno
ali kmetijsko zemljis¢e, danes pa se pozorno vrednotijo glede
kakovosti, koli¢ine in funkcij pri sodobnih izzivih, kot so po-
sedanje, podnebne spremembe in urbanizacija gosto pozidane
Nizozemske. Kompleksno podro¢je upostevanja dimenzije tal
v procesih prostorskega naértovanja se obravnava tudi v okviru

projekta SPADES (program Obzorje Evropa).

Osrednja govornica je predstavila tudi projekt Zeleno srce
Nizozemske (niz. Groene Hart), ki se je vse od 17. stoletja
oblikoval okrog ve¢jih mest. Leta 1958 je bil objavljen prvi
prostorski naért za razvoj zahodnega dela Nizozemske. Kro-
zna lokacija velikih mest je postala izhodiS¢e za usmerjanje
urbanizacije na zahodu, medtem ko so podezelski prostor v
notranjosti ohranjali nepozidan. Koncept je v veljavi $e danes.
Izzivi na obmod¢ju Groene Hart se nanasajo na kakovost tal
(kmetijska tla se slabsajo) in koli¢ino nepozidanih zemljis¢, saj
je kljub dolgoletni politiki ni¢elne $iritve pozidave $e vedno
potreba po §iritvah stanovanjskih in drugih povrsin. Hkrati gre
za izzive zmogljivosti tal v povezavi s posedanjem, emisijami
CO,, prilagajanjem na poplave in suse in povecevanjem biotske
raznovrstnosti.

Sledilo je devet predavanj v dveh sklopih, v katerih so bili pred-
stavljeni raziskave, projekti in $tudije, ki odgovarjajo na temo
varovanja tal in zelenih omreZij v prostorskem naértovanju.
Klju¢ne poudarke navajamo v zakljuckih.

Srecanje je koncala vodena razprava, ki sta jo vodila dr. Liljana
Jankovi¢ Grobel$ek in Bostjan Coti¢. Potekala je s pomo¢jo
vnaprej pripravljenih vprasanj. Udelezenci so odgovarjali na
zastavljena vprasanja s pomodjo spletnega orodja Slido, s ¢cimer
smo vsem omogocili aktivno udelezbo v razpravi. Po konca-
ni seji s spletnim orodjem so se lahko udelezenci tudi v Zivo
vkljuili v razpravo.
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1. Vprasanje: Kako bi v sloveni¢ino prevedli termin »soi/«?
Z veliko prednostjo (61 odstotkov) je bila izglasovana beseda
prst in ne tla (20 odstotkov glasov), ki so sicer uradni slovenski
prevod Direktive o spremljanju in odpornosti tal (ang. Soi/
monitoring law).

2. Vprasanje: Pri¢akovani izzivi pri prenosu direktive v sloven-
ske predpise in prakso?

o Refevanje izzivov naj bo na regionalni ali drzavni ravni
in ne na lokalni.

o Cilj neto nicelne rasti je lahko le ideal, ostajajo pa vpra-
Sanja, kako ta cilj dejansko uresnicevati?

o Sodelovanje z Ministrstvom za kmetijstvo, gozdarstvo in
prehrano se v prostorskih aktih zahteva Ze brez te di-
rektive. Z upostevanjem direktive bosta naértovanje in
usklajevanje $e kompleksnejsa.

o Spet se bo pojavilo vprasanje pristojnosti in usklajevanje
interesov nosilcev urejanja prostora. Naj bo med sektorji
enotno razumevanje te teme in delovanje v okviru te.

o Kaj dircktiva pomeni za strateske razvojne projekte dr-
zave? Naj ne bo po zahtevnosti novih stavbnih zemljis¢
vse izenateno — gradnja stavb ali Zelezniska infrastruk-
tura, ki je potrebna za trajnostni javni potniski promet.
Implementirana bo v predpise, kako bo s prakso, se bo
Se pokazalo.

o Baza relevantnih dostopnih podatkov je pomanikljiva.

o Gotovo bodo tezave v zvezi s poseganjem v pravice la-
stnikov stavbnih zemljis¢.

o Pomembno je razumevanje, da tla povezujejo ve¢ siste-
mov in zahtevajo povezovanje razli¢nih strokovnjakov.

o Natin prenosa direktive z upostevanjem znacilnosti slo-
venskega ozemlja in poselitve ali brez tega?

o Kako prenesti politi¢ne pritiske?

3. Vprasanje: S katerim ukrepom lahko pripomoremo k vedji
in bolj$i ponudbi stavbnih zemlji$¢ na trgu nepremic¢nin?
Prevladovali so odgovori, da z obdav¢itvijo, uvedbo davka na
nepremi¢nine. Odgovori so bili tudi:

o zagotovitev urejenih podatkov, interdisciplinarno sodelo-
vanje, poleg davkov zagotoviti tudi spodbude in nagrade,
¢e lastniki prodajo potrebno zemljisce.

o Sprememba ustave, omejitev lastninske pravice. Odvzeti
zemljisce, ¢e se ne aktivira, obdav¢iti vsa neizkoris¢ena
zemlji¢a in prazne rabe, uvesti olajsave za najemodajalce.

o Aktivna zemljiska politika, odkupi in reorganizacija
stavbnih zemljiS¢. Aktivno delovanje ob¢in, opremljanje
zemlji§¢, nepremicninski davek, davek na neizkoris¢ena
zemljisca.

o Aktivacija razvrednotenih obmodij in za¢asnost naérto-
vane rabe prostora.

o Analiza socio-ckonomsko-antropoloskih razlogov za za-
nemarjanje problema toksinacije tal oziroma prsti. Prikaz
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dobre prakse s pilotnimi primeri.

o (Na zadetku) majhen davek na nepremicnine in taksa na
neizkoriS¢eno stavbno zemljisce.

o Na naslednje Sedlarjevo srecanje je treba povabiti tudi
ekonomiste, finan¢no ministrstvo.

4. Vprasanje: Katero temo, izziv, resitev z danasnjih predsta-
vitev bi izpostavili kot najbolj pomembno oziroma pere¢o?

o Katere prednosti omenjene direktive lahko pri¢akujemo
v Sloveniji?

o Kako prej izkoristiti prazna stanovanja namesto nove
pozidave tal? Izkoristiti potencial Ze grajenega. Nicelna
pozidava v praksi ni izvedljiva.

o Za gasilsko-reSevalni center ni treba nadomes¢ati kme-
tijskih zemljis¢ - to naj velja za vso javno infrastrukturo
(gospodarsko javno infrastrukturo in druzbeno infra-
strukturo: Sole, zdravstveni domovi, kulturni domovi).

o Razmerje med zasebno lastnino in prostorskim naérto-
vanjem kot javnim interesom.

o Kdaj bodo nosilci urejanja prostora pokazali primere do-
brih praks, ki jih omenja zakon.

o Implementacija ukrepov, ki bodo dosegli neto ni¢elno
pozidavo; zaleti izvajati aktivno zemljisko politiko; po-
enotenje strok in sodelovanje. Kdaj lahko pri¢akujemo
ukrepe zemljiske politike? Kaksni naj bodo - davek na
nepremi¢nine, taksa na neizkori$¢eno stavbno zemljiS¢e
ipd.

o Prostorsko prestrukturiranje — alokacije stavbnih zemljis¢
v prihodnjih naértih. 213 ob¢in - kdo jih bo naértoval
v naslednjih desetletjih? Nadzor nepremi¢ninskega trga,
sodelovanje.

Zakljucki 36. Sedlarjevega sre¢anja so oblikovani glede na
poudarke iz uvodnih nagovorov, predavanj, izrazenih mnenj
prisotnih v spletni anketi in kon¢ni razpravi na sre¢anju:

Pomembno bo, kako bo potekalo izvajanje evropske direktive
o spremljanju in odpornosti tal v Sloveniji, da bodo resorji
medsebojno usklajeni in dobre prakse ustrezno predstavljene.
Pri tem naj ne gre za nove omejitve v prostorskem nacrtovanju,
ampak za jasne usmeritve za varovanje tal, ki bodo v skupno
javno korist.

Poleg potrebnega varstva kmetijskih zemljis¢ in ohranitve
njihovega pridobivalnega potenciala naj gre za varstvo tal v
najsirSem smislu. Na kmetijskih zemljis¢ih in deloma tudi na
gozdnih je velik izziv njihovo onesnazenje. Poleg varovanja
njihovega obsega se bo treba bolj posvecati tudi kakovosti in
zdravju tal.

Obenem je treba pri pogojih za poseganje na primarno namen-
sko rabo (na kmetijska, gozdna in druga zemljis¢a) drugace
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obravnavati investicije v skupno javno korist, kot so gradnje
zelezniske idr. javne infrastrukeure, bolni$nic, $ol ipd., kot raz-
li¢ne zasebne gradnje.

Na stavbnih zemljis¢ih so potenciali za urejanje kakovostnih
obseznejsih zelenih omrezZij, treba je zagotavljati ras¢en teren
in ozelenitve ter izvajati druge ukrepe za blazenje podnebnih
sprememb, prilagajanje nanje in vecanje odpornosti. Obenem
je najprej potrebna ustrezna sanacija onesnazenih, degradiranih
oziroma razvrednotenih zemlji¢, nato pa njihova izraba, akti-
vacija, lahko tudi s primernimi za¢asnimi (kroznimi) rabami
prostora. Pri tem je treba opozoriti tudi na ustrezno gospo-

darjenje z odpadki.

Neto nicelna rast pozidanih zemljis¢ se kaze kot tezko do-
segljiv cilj, vendar je treba uvesti instrumente aktivne zemlji-
ske politike, kot so odkupi in konsolidacija stavbnih zemljis¢,
opremljanje zemljis¢, ustrezen nepremicninski davek in davek
na neizkori$¢ena zemljis¢a. Potrebni so ukrepi, ki bodo spod-
bujali potenciale Ze zgrajenega, kot so prazna stanovanja, kar
bo ustrezno vplivalo na nepremi¢ninski trg.

V prihodnjih prostorskih naértih bo smiselno preveriti in nato
predlagati resitve za prostorsko prestrukturiranje oziroma alo-
kacijo stavbnih zemljis¢ za njihovo racionalnejso razmestitev.
Pri oblikovanju teh predlogov je potrebno sodelovanje, gre za
odnos med zasebno lastnino in prostorskim naértovanjem v
javnem interesu.

Na sre¢anju je bila ponovno poudarjena pomembnost inter-
disciplinarnega strokovnega sodelovanja in bolj$ega medresor-
skega sodelovanja. Stalno je treba tudi izbolj$evati podatkovne
baze prostorskega informacijskega sistema, na katerih temeljijo
predlagane prostorske ureditve.

In konéno, prostorsko na¢rtovanje naj ima vodilno vlogo pri
usklajevanju interesov v prostoru, saj jih lahko poveze in uskla-
di na celovit nadsektorski nadin.

Kon¢ne ugotovitve sta pripravila dr. Liljana Jankovi¢ Grobe-
Isek in Bostjan Coti¢, potrdil pa jih je izvr$ni odbor Drustva
urbanistov in prostorskih planerjev Slovenije.

Sklepne ugotovitve so bile poslane v vednost Vladi Republike
Slovenije, Drzavnemu zboru Republike Slovenije, Ministrstvu
za naravne vire in prostor, Direktoratu za prostor in graditev,
nosilcem urejanja prostora po Zakonu o urejanju prostora
(ZUreP-3), Zbornici za arhitekturo in prostor Slovenije, In-
zenirski zbornici Slovenije, ZdruZenju mestnih ob¢in Slove-
nije, Skupnosti ob¢in Slovenije, ZdruZenju ob¢in Slovenije,
Regionalnim razvojnim agencijam, Fakulteti za arhitekturo
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(Univerze v Ljubljani), Oddelku za krajinsko arhitekeuro (Bio-
tehniska fakulteta Univerze v Ljubljani), Centru za prostorsko
sociologijo (Fakulteta za druzbene vede Univerze v Ljublja-
ni), Oddelku za geografijo (Filozofska fakulteta Univerze v
Ljubljani), Fakulteti za gradbenistvo in geodezijo (Univerza v
Ljubljani), Univerzi na Primorskem, Fakulteti za gradbenistvo,
prometno inZenirstvo in arhitekturo (Univerza v Mariboru),
Drustvu arhitektov Ljubljane, Drustvu krajinskih arhitekcov
Slovenije, Drustvu vodarjev Slovenije, Zvezi geografov Slove-
nije, Zvezi geodetov Slovenije in Slovenski tiskovni agenciji.

Izr. prof. dr. Alma Zavodnik Lamovsek, predsednica DUPPS
Drustvo urbanistov in prostorskih planerjev Slovenije, Ljubljana
E-posta: drustvo@dupps.si
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Andrej GULIC

Stratesko prostorsko nacrtovanje — mogoci
prostorski vplivi in posledice podnebnih sprememb
na razvoj Gorenjske statisticne regije

Clanek izhaja iz strokovnega dela, opravljenega pri pripravi priporocil
za oblikovanje urbanisticne zasnove regionalnega prostorskega
plana in pri zasnovi strokovnih podlag za urbanisti¢cno nacrtovanje
SirSega obmocja gorenjske regije. V okviru obeh projektov je bilo
stratesko prostorsko nacrtovanje usmerjeno v tri temeljne vsebinske
sklope, ki so iziemno pomembni za razumevanje ter usmerjanje pri-
hodnjega prostorskega razvoja gorenjske statisticne regije in njenega
SirSega mestnega obmogja. Analiti¢ni pristop je vklju¢eval obravnavo
prostorskih vidikov gospodarskega in druzbenega razvoja, presojo
vplivov podnebnih sprememb na prostorski razvoj ter analizo vplivov
in posledic naravnih in drugih nesre¢ na regijo. Medtem ko je bila
v predhodni fazi predstavljena analiza gospodarskih in druzbenih

1 Uvod

Besedilo temelji na prispevkih avtorja pri pripravi Priporocil
za izdelavo urbanisticne zasnove za regionalni prostorski plan
(Musi¢ idr., 2024a) in Urbanisticne zasnove za gorenjsko Sirse
obmotje: Strokovne podlage za regionalni prostorski plan gorenj-
ske regije (Musi¢ idr., 2024b). V okviru obeh projektov smo se v
kontekstu strateskega prostorskega premisljevanja osredinili na
tri izbrane vsebinske sklope, za katere menimo, da so izjemno
stratesko pomembni v sedanjem in prihodnjem prostorskem
razvoju $irSega mestnega obmodja Gorenjske statisti¢ne regije
(v nadaljevanju: gorenjske regije) in statisti¢ne regije kot celote.
Gre za: 1. prostorske vidike gospodarskega in druzbenega ra-
zvoja gorenjske regije, 2. mogoce prostorske vplive in posledice
podnebnih sprememb na regjjo ter 3. mogoce prostorske vplive
in posledice naravnih in drugih nesre¢ na regijo. Prostorske
vidike gospodarskega in druzbenega razvoja gorenjske regije
smo predstavili v 20. $tevilki Urbanega izziva (Guli¢, 2025). V
tem besedilu predstavljamo mogoce prostorske vplive in posle-
dice podnebnih sprememb na regijo. Pojmovne opredelitve in
izhodis¢a smo razlozili v ¢lanku, ki je bil objavljen v omenjeni
Stevilki revije (Guli¢, 2025) in jih tukaj ne ponavljamo.
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razvojnih dejavnikov, je v tem prispevku osrednja pozornost namen-
jena proucevanju prostorskih vplivov ter posledic naravnih in drugih
nesre¢ na obmocje gorenjske regije. Pojmovna izhodis¢a in meto-
doloski okvir, oblikovana v predhodnih fazah raziskovalnega dela,
se v nadaljevanju uporabljajo kot strokovna osnova za poglobljeno
obravnavo obravnavane teme.

Klju¢ne besede: stratesko prostorsko nacrtovanje, podnebne spre-
membe, SirSe mestno obmocje Gorenjske statisticne regije, Gorenjska
statisticna regija

V Strategiji prostorskega razvoja Slovenije 2050 (v nadaljeva-
nju: SPRS 2050) (Bartol idr., 2023) je na nckaj mestih pou-
darjena potreba po blazenju podnebnih sprememb ter prilaga-
janju nanje predvsem na podro¢ju kmetijstva, varstva naravne
dedis¢ine in rabe voda. Opozorila in usmeritve so oblikovani
na precej splo$ni ravni in ne temeljijo na pripravljeni oceni
ranljivosti prostora drzave na vplive podnebnih sprememb. Po-
dobno stanje je tudi v gorenjski regiji. V regionalnem razvoj-
nem programu Gorenjske 2021-2027 (v nadaljevanju: RRP
Gorenjske) (Regionalna razvojna agencija Gorenjske, 2022) je
prilagajanje na podnebne spremembe na splo$ni ravni omenje-
no predvsem v okviru predloga projekta Naseljeno pametno
podezelje. Blazenje podnebnih sprememb je omenjeno v okviru
predloga projekta Center trajnostne energije in podnebnib spre-
memb. Podobno kot v primeru obravnave na drzavne ravni tudi
za gorcnjsko regijo ni ocene ranljivosti prostora.

Leta 2018 je Agencija Republike Slovenije za okolje (v nadalje-
vanju: ARSO) izdala publikacijo Ocena podnebnih sprememb
v Slovendji do konca 21. stoletja — sintezno porocilo — prvi del
(Dolinar idr., 2018), v kateri je predstavljena ocena vplivov
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Slika 1: Koncept ranljivosti prostora zaradi podnebnih sprememb, ki je predlagan in udejanjen v projektu C3-Alps, sledi definiciji ranljivosti

kot jo opredeljuje IPCC (vir: Praper Guli¢ idr., 2014a)

podnebnih sprememb po posameznih podnebnih spremenljiv-
kah (spremembe v temperaturi, padavinah, vodni bilanci in
hidroloskih razmerah). Te spremenljivke opisujejo meritve in
parametre, ki se uporabljajo za oceno in prikaz vplivov podneb-
nih sprememb. Podnebni kazalniki so klju¢ni za razumevanje
ter spremljanje sprememb v podnebnem sistemu in njihovih
utinkov na okolje in druzbo.

Za analizo podnebja v prihodnosti so avtorji publikacije 21.
stoletje razdelili na tri obdobja: 1. obdobje med 2011-2040
z osrednjim letom 2025, 2. obdobje med 2041-2070 z osre-
dnjim letom 2055 in 3. obdobje med 2071-2100 z osrednjim
letom 2085. Rezultati analize so na splosni ravni informativni
saj ponujajo zainteresiranim bralcem sploen vpogled v prica-
kovano podnebno dogajanje do konca 21. stoletja. Njihova
uporabnost za usmerjanje prilagajanja podnebnim spremem-
bam na regionalni in lokalni ravni, $e posebej pri pripravi pro-
storskih aktov, pa je precej omejena. Tako je, ker podnebne
spremenljivke obravnava lo¢eno in jih ne prikazuje v prostoru
z visoko stopnjo lo¢ljivosti.

Glede na opisane razmere smo se odlo¢ili, da v sintezni obliki
predstavimo rezultate projekta C3-Alps — Uporaba znanja o
podnebnib spremembah za prilagajanje na Obmocju Alp (Pra-
per Guli¢ idr., 2014a), ki je pred desctletjem oblikoval osnove
za prilagajanje poselitve in prometne infrastrukture gorenjske
regije vplivom podnebnih sprememb.

2 Ranljivost prostora za podnebne
spremembe

Opredelitev ranljivosti v projektu C3-Alps je sledila defini-
ciji ranljivosti, ki jo je leta 2007 opredelil Medvladni panel
za podnebne spremembe (ang. Intergovernmental Panel on
Climate Change, v nadaljevanju: IPCC). Ranljivost oprede-
ljuje stopnjo, do katere je sistem obcutljiv za negativne uéinke
podnebnih sprememb. Ranljivost je funkcija znacaja, velikosti
ter stopnje podnebnih sprememb in nihanj, ki jim je sistem
izpostavljen, njegove obcutljivosti in sposobnosti prilagajanja
(IPCC, 2007). Ocena ranljivosti je funkcija $tirih sestavnih
elementov, ki jih navaja definicija IPCC, to so izpostavljenost,
ob¢utljivost, potencialni vplivi in sposobnost prilagajanja.
Ugotovitve o posameznih sestavnih elementih za oceno ran-
ljivosti so lahko podane v kvantitativni (na primer pri¢akovano
zviSanje temperatur zraka za 2 °C-2,5 °C) ali kvalitativni obli-
ki (na primer velika ob¢utljivost starejSega prebivalstva glede
tezav z zdravjem zaradi vrocinskih valov). Ocena ranljivosti
se pripravi postopoma, torej po korakih, upostevajo¢ vse $tiri
sestavne elemente ranljivosti (slika 1).

Izpostavljenost opisuje dejavnike pri¢akovanih podnebnih
sprememb, kot so povecanje temperature in zmanjsanje koli-
¢ine padavin v poletni sezoni, manj sneznih padavin pozimi
ipd. Obcutljivost opisuje delovanje oziroma odzivanje posa-
meznega sistema ali sektorja na dolo¢eno izpostavljenost, na
primer kako zmanj$anje koli¢ine sneznih padavin vpliva na
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Preglednica 1: Skupni rezultati ocenjevanja ranljivosti za izbrane sisteme/sektorje

Sistem/sektor Potencialni vpliv

Sposobnost prilagajanja sektorja Ocena ranljivosti sektorja za
podnebne spremembe

prostorski razvoj/poselitev/

infrastruktura . 0 =
turizem 0 0 0
energetika 0 0
gozdarstvo 0 0 )
kmetijstvo 0 0 0

Vir: Praper Guli¢ idr. (2014a)

zimski turizem v regiji. Potencialni vplivi so vplivi, ki lahko
nastanejo zaradi izpostavljenosti posameznega sistema ali sek-
torja (v prihodnosti) ob upostevanju njegove obcutljivosti.
Sposobnost prilagajanja je opredeljena kot sposobnost siste-
ma, da se prilagodi podnebnim spremembam, ublazi morebi-
tno $kodo, izkoristi priloznosti ali se spopade s posledicami.
Ranljivost je sinteza vsch omenjenih korakov, izpostavljenosti,
ob¢utljivosti, potencialnih vplivov in sposobnosti prilagajanja.
Pri ocenjevanju ranljivosti se poudarja soocanje potencialnih
vplivov s sposobnostjo prilagajanja. Sistem ali sektor z ve&jo
sposobnostjo prilagajanja je manj ranljiv kot tisti, katerega
sposobnost prilagajanja je manj$a. Obenem tudi manjsi po-
tencialni vplivi povzrodijo manj$o ranljivost. Ocena ranljivosti
je podana v kvalitativni obliki ter je rezultat sooanja kvantita-
tivnih in kvalitativnih informacij, ki opisujejo kazalnike vseh
Stirih spremenljivk (izpostavljenost, obcutljivost, potencialne
vplive in sposobnost prilagajanja).

V okviru omenjenega projekta so bili med pomembnimi za
delovanje in razvoj gorenjske regije dolo¢eni ti sistemi/sektorji:
prostorski razvoj in poselitev, turizem in rekreacija, energeti-
ka, kmetijstvo in gozdarstvo. Pri opredelitvi sistemov/sektor-
jev za gorenjsko regijo so poleg izdelovalcev Studije sodelovali
predstavniki Direktorata za prostor Ministrstva za okolje in
prostor in zainteresirani delezniki v regiji v okviru Regional-
ne agencije Zgornje Gorenjske (RAGOR). Pri opredeljevanju
pomembnosti sistemov/sektorjev za regijo z vidika pricako-
vanih podnebnih sprememb so bili uporabljena ta merila: 1.
pomembnost sistema/sektorja za prebivalce, njihovo varnost,
zdravje in kakovost bivanja, 2. pomembnost sistema/sektorja
glede na njegov gospodarski pomen za regijo in 3. pomemb-
nost sistema/sektorja glede na njegovo prostorsko pojavnost.
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3 Ranljivost prostora za podnebne
spremembe v gorenjski regiji

V nadaljevanju se osredinjamo na prikaz ocene ranljivosti go-
renjske regije za podnebne spremembe, ki je bila opravljena v

projektu C3-Alps (Praper Guli¢ idr., 2014a).

Skupni rezultati ocenjevanja ranljivosti po sektorjih so zbirno
in shemati¢no prikazani v preglednici 1.

Vecina obravnavanih sektorjev v gorenjski regiji je srednje ran-
ljivih za podnebne spremembe; srednje veliki so tako potenci-
alni vplivi in tudi njihova sposobnost prilagajanja. Med srednje
ranljivimi sektorji v regiji so turizem, gozdarstvo, kmetijstvo
in energetika.

Turizem je pomemben element regionalnega gospodarstva,
za nekatere ob¢ine v gorenjski regiji je celo najpomembnejsa
gospodarska dejavnost. Regija je na splo$no prepoznavna pred-
vsem po zimskem in gorskem turizmu, turistiéno povprasevanje
paje najvedje v poletni sezoni. Turisti¢na infrastruktura v regiji
je razmeroma dobro razvita, poletna in tudi zimska, pojavljajo
se pobude za sodelovanje in povezovanje razli¢nih turistiénih
ponudnikov ter oblikovanje novih in inovativnih turisti¢nih
proizvodov. Glavni problem za razvoj zimskega turizma v regiji
je zanesljivost snezne odeje. Naravni pogoji za razvoj zimske-
ga turizma bodo zaradi spremenjenih podnebnih dejavnikov,
manjsega Stevila hladnih dni, manj dni s snezno odejo, visjih
temperatur, praviloma manj$i. Vendar ima gorenjska regija s
svojimi naravnimi danostmi ugodne pogoje za razvoj razli¢nih
turisti¢nih dejavnosti v vseh sezonah, poseduje tudi razmeroma
dobro turisti¢no infrastrukturo, v zadnjem obdobju pa so zabe-
lezene $tevilne dejavnosti ter pobude za razvoj in oblikovanje
novih in inovativnih turisti¢nih produktov. Zaradi podnebnih
sprememb je mogoce pri¢akovati, da se bodo pogoji za razvoj
turizma v regiji izboljali predvsem v pomladnem, poletnem
in jesenskem obdobju.
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Slika 2: Ranljivost gorenjske regije za podnebne spremembe (Praper Guli¢ idr., 2014a)

Gozd pokriva okoli 77 % povriine v regiji in je pomemben
del krajinske zgradbe prostora. Pogostej$a neurja z mo¢nimi
vetrovi pomembno vplivajo na gozdarstvo in povzrocajo zna-
tno $kodo v gozdovih regije. Povecuje se tudi $tevilo gozdnih
skodljiveev, ki se $irijo tudi na obmodja, kjer se do zdaj niso
pojavljali. Kljub oceni, da povecano Stevilo $kodljiveev in bo-
lezni in pogostejsi ekstremni vremenski dogodki povzrocajo
vedje Skode v gozdovih regije, je skupna ranljivost gozdarstva za
podnebne spremembe ocenjena kot srednja, ker je sposobnost
prilagajanja razmeroma visoka, upravljanje gozdov v Sloveniji
je trajnostno usmerjeno, temelji na ve¢namenskem in sonarav-
nem gospodarjenju, gozdovi v regiji pa so tudi v razmeroma
dobrem ckoloskem stanju.

Kmetijstvo ni med gospodarsko pomembnej$imi dejavnostmi
v regiji, vendar so kmetijska gospodarstva v tukaj med ve¢jimi
v drzavi po povpre¢ni povrsini kmetijskih zemljis¢ v upora-
bi in tudi po Stevilu glav Zivine na kmetijsko gospodarstvo.
Kmetijske povrdine zasedajo okoli 13 % povrin regije, pri
¢emer je najve¢ povisin namenjenih travnikom. Podnebne
spremembe bodo pomenile dodatne tezave za kmetijske de-
javnosti, predvsem zaradi pogostejSega pojavljanja susnih ob-

dobij. Kljub temu je mogoce pri¢akovati tudi pozitivne vplive
na kmetijstvo. Zaradi vi§jih temperatur in dalj$e rastne sezone
bo mogoce gojiti nove rastlinske vrste, predvsem sadje, ter s
tem izboljsati pestrost ponudbe in povecati pomen kmetijstva
kot gospodarsko uspesne panoge.

Med srednje ranljive sektorje se uvrs¢a tudi energetski sektor.
Poraba energije v Sloveniji in v obravnavani regiji e vedno
naras¢a in je najvedja v zimski sezoni. Scenariji podnebnih spre-
memb nakazujejo obrat tega trenda in povecanje povpraseva-
nja po energiji v poletni sezoni. To lahko za energetski sektor
v regiji pomeni tezave, saj tukaj velik del proizvodnje elektri¢ne
energije temelji na izrabi vodne energije. Po ocenah scenarijev
je mogoce pri¢akovati, da bo v poletni sezoni na voljo manj
vode, zato bo lahko proizvodnja energije iz tega vira bistveno
otezena, enako velja tudi za proizvodnjo energije, ki sicer ni
neposredno odvisna od vodnih zalog, vendar vseeno potrebuje
dolo¢ene zaloge vode, na primer za hlajenje. Ve¢je povpraseva-
nje po energiji v poletni sezoni za hlajenje objektov bo obre-
menjevalo predvsem porabo elektri¢ne energije, medtem ko so
za rabo energije v zimski sezoni na voljo drugi viri, na primer
kurilno olje, les, biomasa. Sposobnost prilagajanja sektorja je

Urbani izziv, strokovna izdaja, 2026, $t. 22



32

A.GULIC

Preglednica 2: Povriina in delez ranljivih poselitvenih obmocij v gorenjski regiji

Poselitev Stopnja ranljivosti
zelo majhna/majhna srednja
povrsina (ha) 949 580 796 1.852 4178
delez (%) 22,71 13,89 19,05 44,35 100

Vir: Praper Guli¢ idr. (2014a)

Preglednica 3: Povrsina in delez ranljivih objektov prometne infrastrukture (ceste, Zeleznice) v gorenjski regiji

Prometna infrastruktura Stopnja ranljivosti

zelo majhna/majhna srednja zelo velika skupaj
povrsina (ha) 286 112 575 42 1.015
delez (%) 28,11 11,07 56,58 4,16 100

Vir: Praper Guli¢ idr. (2014a)

ocenjena kot visoka, precejen del ukrepov za blazenje in prila-
gajanje na podnebne spremembe se Ze izvaja. Nacionalni ener-
getski program opredeljuje cilje in smeri razvoja na podroju
energetike in kljuéne dejavnosti, ki se nanasajo na ucinkovito
rabo energije, izkori$¢anje obnovljivih virov energije in razvoj
omrezij za distribucijo elektriéne energije z uvajanjem aktivnih
omrezij. Energetska politika spodbuja uporabo obnovljivih vi-
rov in virov, ki manj onesnazujejo okolje.

Ranljivejsi za podnebne spremembe v regiji se kazejo prostor-
ski razvoj, poselitev in infrastruktura. Ocena kaze relativno
veliko obcutljivost prostora zaradi vse pogostejsih ekstremnih
vremenskih pojavov, ki sprozajo procese, ki $kodljivo vplivajo
na poselitev in infrastrukturo. Na obmodju regije sta Ze zaznani
in zabelezeni povecani pogostnost in jakost ekstremnih vre-
menskih pojavov. Razmeroma velik delez poselitvenih povrsin
in infrastrukture je na izpostavljenih obmod¢jih in obmo¢jih,
ki so manj primerna za gradnjo (bliZina vodotokov, poplavna
obmodja ipd.). Sposobnost prilagajanja v regiji je ocenjena kot
srednja, pobude za oblikovanje ukrepov se pojavljajo predvsem
na nacionalni ravni, posamezni ukrepi so oblikovani in se de-
loma Ze izvajajo, vecina teh pa je $e v procesu oblikovanja. Na
lokalni ravni ob¢ine kot najpogostejse ukrepe za prilagajanje
navajajo izogibanje poplavnim obmod¢jem, sanacijo vodoto-
kov, gradnjo suhih zadrzevalnikov, nasipov in opornih zidov.
Ranljivost prostorskega razvoja, poselitve in infrastrukeure
za podnebne spremembe je ocenjena kot velika. Na sliki 2 je
predstavljen sintezni kartografski prikaz ranljivosti gorenjske
regije na podnebne spremembe.

Pobude in ukrepi za prilagajanje podnebnim spremembam so
ve¢inoma dani na nacionalni ravni ali na ravni posameznega
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scktorja, manj pa na regionalni in lokalni. Gorenjska regija kot
celota je srednje ranljiva za podnebne spremembe.

V preglednicah 2 in 3 predstavljamo podatke o stopnji ranlji-
vosti poselitve in prometne infrastrukture in deleze povrsin,

ki so v grafi¢ni obliki predstavljeni na sliki 3.

Iz podatkov preglednice 2 je razvidno, da je za vec¢ kot 63 %
povrsin naselij v regiji znacilna velika oziroma zelo velika ran-
ljivost za podnebne spremembe. Ob tem 21 % objektov v regiji
stoji na zemljis¢ih, ki imajo zelo neugoden ali neugoden vpliv
na stabilnost, na obmogjih ve¢je nevarnosti pojavljanja plazov
je 2,4 % objektov, na obmo¢jih srednje nevarnosti pa 11,1 %
objektov. V neposredni blizini voda je zgrajenih 8 % objektov,
0,5 % objektov je na obmodjih pogostejsih poplav in 1,5 % na
obmogjih katastrofalnih poplav.

Iz podatkov preglednice 3 je razvidno, da je za ve¢ kot 60 %
povisin prometne infrastrukture v regiji znacilna velika ozi-
roma zelo velika ranljivost za podnebne spremembe. Ob tem
je 3 % objektov prometne infrastrukture na obmogjih, kjer je
velika nevarnost pojavljanja plazov, 18 % jih je na obmogjih s
srednjo nevarnostjo pojavljanja plazov, 38 % pa na zemljis¢ih
z nagibom nad 15 %.

Karto ranljivosti gorenjske regije za podnebne spremembe smo
naknadno dopolnili tudi s podatki o stanju vozi$¢ na drzav-
nem cestnem omrezju (Direkcija Republike Slovenije za ceste,
2014) in avtocestnem omrezju (Druzba za avtoceste v Repu-
bliki Sloveniji, 2011). Vsebine so prikazane na sliki 3.
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Slika 3: Ranljivost cestne infrastrukture v gorenjski regiji (Praper Guli¢ idr., 2014a)

4 Mogoci scenariji prilagajanja
gorenjske regije vplivom
podnebnih sprememb

V nadaljevanju na kratko predstavljamo tri mogoce scenarije
prilagajanja gorenjske regije vplivom podnebnih sprememb, ki
smo jih oblikovali v okviru projekta C3-Alps. Imenovali smo
jih: scenarij spontanega prilagajanja, scenarij umika in scenarij
poudarjenega varovanja. V tem kontekstu jih predstavljamo
bolj kot mogo¢ koncept natina razmisljanja o prihodnosti in
se ne spus¢amo v njihov podrobni vsebinski prikaz. Scenari-
ji so podrobneje predstavljeni v publikaciji projekta C3-Alps
(Praper Guli¢ idr., 2014a).

Temeljne predpostavke scenarija spontanega prilagajanja so, da
bo prilagajanje na podnebne spremembe potekalo tako kot
prilagajanje na gospodarske in druzbene spremembe, pretezno
na ravni posami¢nih deleznikov (posameznikov, gospodinjstev,
lokalnih skupnosti in podjetij), ki bodo ve¢inoma nepovezano
iskali primerne odgovore za reSevanje svojih tezav. Nadin prila-
gajanja na vplive podnebnih sprememb bo odvisen od stopnje

seznanjenosti deleznikov s predvidljivim znacajem in jakostjo
vplivov ter od njihovih objektivnih moznosti in pripravljenosti
za aktivno odzivanje v danih razmerah (slika 4).

Temeljne predpostavke scenarija umika so, da se posamic-
ni delezniki (posamezniki, gospodinjstva, lokalne skupnosti
in podjetja) zaradi premalo odzivne vloge drzave, neobstoja
konkretnih politik in ukrepov za prilagajanje podnebnim
spremembam, premajhnega obsega javnih sredstev za vecanje
odpornosti na podnebne spremembe, nizke sposobnosti pri-
lagajanja, negativnih izkusenj in stroskov iz ponavljajo¢ih se
ciklusov pojavov »ujma — $koda — sanacija $kode — ujma -
skoda« odlocajo za postopno prostorsko umikanje z obmocij
pogostega pojavljanja naravnih nesre¢ (poplave, zemeljski in
snezni plazovi, podori) pretezno na poselitvena obmo¢ja manj-
Se ranljivosti v Sir$ih ravninskih predelih na dnu dolin, ki so
zgo$ena na razvojni osi, ki poteka v smeri Jesenice—Radovlji-
ca—Kranj—Senéur—gkoﬁa Loka, in tudi iz regije v Ljubljano

(Ljubljansko urbano regijo) (slika 5).

Za scenarij poudarjenega varovanja je znatilno prizadevanje
za izboljSanje varstva ljudi in ustvarjenega premozenja pred
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Slika 4: Scenarij spontanega prilagajanja gorenjske regije na podnebne spremembe (Praper Guli¢ idr.,, 2014a)

Slika 5: Scenarij umika za podro¢je prilagajanja gorenjske regije na podnebne spremembe (Praper Guli¢ idr., 2014a)
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Slika 6: Scenarij poudarjenega varovanja gorenjske regije pred vplivi podnebnih sprememb (Praper Guli¢ idr., 2014a)

vplivi podnebnih sprememb »za vsako ceno.« Na podnebno
najranljivejsih obmodij, ki so obenem velikokrat tudi obrob-
na, manj razvita in pretezno podezelska, je ve¢ina deleznikov
(posamezniki in gospodinjstva ter lokalne oblike sodelovanyja,
kot so lokalne skupnosti, lokalna interesna zdruzenja) odloce-
na ohraniti zasebno in skupno lastnistvo stavbnih zemljis¢ in
stavb ter njihovo dolgoro¢no vrednost. Obenem si delezniki
prizadevajo za ohranjanje uporabne vrednosti lokalne javne
gospodarske infrastrukture, v katero so bila v preteklosti vloze-
na precej$nja finanéna sredstva in velikokrat tudi prostovoljno
delo lokalnega prebivalstva. Podobna prizadevanja so prisotna
tudi na osrednjih poselitvenih obmo¢jih regije, ki pa so zaradi
aktivnejSe vloge drzavnih ustanov pri zagotavljanju varnosti
bivanja, u¢inkovitosti izvajanja gospodarskih dejavnosti in pre-
toénosti prometa manj izrazita (slika 6).

5 lzhodisca in predpostavke za
oblikovanje mogocega strateskega
okvira prilagajanja podnebnim
spremembam v gorenjski regiji

Mogodi strateski okvir prilagajanja poselitve in prometne in-
frastrukture gorenjske regije na vplive podnebnih sprememb (v
nadaljevanju: strateski okvir) prevladujoce temelji na uposte-
vanju predpostavk, mogocih odzivov deleznikov, mogocih te-
zenj in gibanj ter predvidljivih posledic na podrodju poselitve,
prometne infrastrukture in dostopnosti scenarija poudarjenega
varovanja in manj scenarija umika. Odlocitev temelji na odzivu
udelezencev prve delavnice projekta (Praper Guli¢ idr., 2014b)
o prilagajanju poselitve in prometne infrastrukture podnebnim
spremembam in na strokovnih stalis¢ih pripravljavea scenarijev
(Guli¢, 2014). Tretji scenarij, scenarij spontanega prilagajanja,
je dobil najmanj podpore od vseh obravnavanih. Zaradi tega so
bile njegove sestavine pri pripravi predloga zasnove in strategije
upostevane v omejenem obsegu.
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Slika 7: Predlog strateskega okvira prilagajanja poselitve in prometne infrastrukture gorenjske regije na podnebne spremembe (Praper Guli¢

idr., 2014a)

Temeljna predpostavka in obenem izhodis¢e za zasnovo prila-
gajanja poselitve in prometne infrastrukture gorenjske regije
na vplive podnebnih sprememb je, da je za doseganje zazelene
visoke stopnje prilagojenosti obravnavanih sistemov treba ure-
sni¢iti dva kljuéna pogoja:

1. Udejanjanje policentri¢nega urbanega sistema, v katerem
med naselji in njihovimi gravitacijskimi zaledji obstaja
utinkovita delitev gospodarskih in druzbenih dejavnosti,
ki so povezane v funkcionalno celoto, znotraj katere po-
teka trajnostna dnevna mobilnost prebivalcev, temeljeca
pretezno na sredstvih javnega potniskega prometa.

2. Postopno zgo$¢evanje mest in naselij za doseganje ucin-
kovitejse rabe neobnovljivih virov in izboljSanja pogojev
za razvoj zaposlitvenih, oskrbnih in storitvenih dejav-
nosti, izbiro med razli¢nimi stanovanjskimi tipi, razvoj
trajnostnih oblik mobilnosti, dvig kakovosti zivljenja
za vse skupine prebivalstva, vzpostavljanje prilagodlji-
vosti na izjemne vremenske pojave in vplive podnebnih
sprememb. Zgos¢evanje mest in naselij je razvojni in
prostorski proces, ki vodi k postopnemu vzpostavljanju
kompakenih mest in naselij.
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Policentri¢no omrezje kompaktnih mest in ve¢jih naselij in
zgoscevanje poselitve v drugih naseljih, ki so na obmogjih,
ki so dobro dostopna (oziroma imajo primerne moznosti) in
imajo organiziran javni potniski promet, sta temeljna pogoja
za doseganje ucinkovite prilagojenosti poselitve in prometne
infrastrukture gorenjske regije na vplive podnebnih sprememb
in tudi za doseganje visoke utinkovitosti regije na podro¢ju
blazenja podnebnih sprememb. Udejanjanje policentri¢nega
urbanega sistema ter postopnega zgo$¢evanja mest in naselij
ustvarja primerne pogoje tudi za iskanje reSitev (strategij, poli-
tik in ukrepov) za prilagajanje drugih sistemov, ki jih vklju¢uje
prostorski razvoj in obravnava prostorsko nacrtovanje.

6 Predlog strateskega okvira
prilagajanja poselitve in prometne
infrastrukture gorenjske regije do
leta 2040

Predlog strateskega okvira prilagajanja poselitve in prometne
infrastrukture gorenjske regije temelji na opredelitvi strateskih
usmeritev in strateSkih ukrepov. Strateske usmeritve so nave-
dene v nadaljevanju in prikazane na sliki 7.
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Preglednica 4: Mogoci ukrepi prilagajanja podnebnih sprememb (PPS) in blazenja podnebnih sprememb (BPS) v gorenjski regiji

Potencialni vpliv

Ekstremni vremenski
dogodki

Ukrepi PPS, ki takoj in
neposredno podpirajo

ukrepe BPS

Ukrepi PPS, ki dolgoro¢no in
posredno podpirajo ukrepe
BPS
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Ukrepi PPS, ki negativno  Mogoci pozitivni (+)

vplivajo na ukrepe BPS

in negativni vplivi
(-) na druge vidike,
sisteme in dejavnosti

Poselitev

Decentralizirana proizvo-
dnja elektri¢ne energije
(na ravni subregij, ob¢in
in naselij) iz obnovljivih
virov energije, ki je manj
ranljiva za vremensko
pogojene izpade elektri¢-
ne energije.

Trajnostno zadrzevanje,
shranjevanje in ponikanje
padavinske vode.

Neposredno odvajanje
padavinskih voda v
kanalizacijsko omrezje.

Centralizirana proizvo-

dnja elektri¢ne energije

iz fosilnih goriv, ki jo
proizvajajo velike elek-
trarne, in enosmerno

razdeljevanje prek distri-

bucijskega omrezja.

Prometna
infrastruktura in
mobilnost

ZmanjSevanje obsega
neprepustnih prometnih
povrsin zaradi prepre-
Cevanja pojava lokalnih
poplav.

Poplave

Poselitev

Trajni umik prebivalstva
iz naselij (objektov),

ki so dolgoro¢no zelo
ranljiva za izjemne
poplave in premestitev
na obstojeca energetsko
prenovljena stanovanj-
ska obmodja v strnjenih
mestnih predelih.

Ohranjanje naravnih strug
vodotokov.

Ohranjanje in obnova
mokris¢.

Ponovno vzpostavljanje
suhih rokavov vodotokov.

Poplavna obmogja so obli-
kovana tako, da zacasno in
varno zadrzujejo in shra-
njujejo poplavne vode ter
obenem prek ponikovalnih
povrsin skrbijo za bogatenje
podtalnice.

Zgoscanje poseljenosti
mest in naselij na poplavno
varnih obmogjih, ki obe-
nem zmanjsuje potrebo po
regionalni (avto)mobilnosti
in tako prispeva k zmanjse-
vanju izpustov toplogrednih
plinov.

Razvoj kompaktnih mest

in naselij z razmeram pri-
merno povecano gostoto
poselitve in uravnotezeno
mesanico stanovanjskih,
zaposlitvenih, oskrbnih,
storitvenih in rekreacijskih
dejavnosti. Take grajene
strukture je zaradi kompak-
tnih dimenzij lazje u¢inkovi-
to varovati pred poplavami.

Zascita pred poskod-
bami zaradi poplav z
zmanjsanjem konicnih
tokov in upocasnjeva-
njem poplavnih valov
(zadrzevalniki visokih
voda).

Trajni umik prebival-
stva iz naselij (objek-
tov), ki so dolgoro¢no
zelo ranljiva za izje-
mne poplave in pre-
mestitev na obstojeca
energetsko nesanirana
stanovanjska obmocja
mest.

lzgradnja varovalnih
betonskih jezov in
obreznih nasipov.

Trajni umik prebival-
stva iz naselij (objek-
tov), ki so dolgoro¢no
zelo ranljiva za izje-
mne poplave in pre-
mestitev na obmocja
razprsene poselitve

Obcine, ki so orga-
nizirane in delujejo
na »podnebno
prijazen« nacin,
lahko izgubijo
razvojne projekte
in prebivalce, ki
odidejo v ob¢ine, ki
imajo manj stroga
merila (-).

Moznost izgube
»podnebno neo-
sveséenihg, vendar
bogatih davkopla-
Cevalcev (-).

Zmanjsanje obsega
zelenih povrsin v
mestih (-).

Trajnostno zadrze-
vanje, shranjevanje
in ponikanje pada-
vinske vode (+).

Pozitivno prispeva
k ucinkoviti rabi
energije, zmanjsuje
potrebe po mo-
bilnosti in izpuste
toplogrednih plinov
(+).
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Preglednica 4: nadaljevanje

Ukrepi PPS, ki takoj in
neposredno podpirajo

Potencialni vpliv

Ukrepi PPS, ki dolgorocno in
posredno podpirajo ukrepe

A.GULIC

Ukrepi PPS, ki negativno Mogoci pozitivni (+)

vplivajo na ukrepe BPS

in negativni vplivi

ukrepe BPS BPS

Prometna
infrastruktura in
mobilnost

(-) na druge vidike,
sisteme in dejavnosti

Posodabljanje siste-
mov za informiranje in
zgodnje opozarjanje
pred poplavami.

Povecanje odpornosti
obstojece in nacrtova-
ne cestne infrastruk-
ture (cestid¢a, nasipi,
sistemi za odvajanje
vode, tuneli, mostovi).

Povecanje odpornosti
zeleznidke infrastruktu-
re (tiri, nasipi, sistemi
za odvajanje vode,
tuneli, mostovi).

Toplotni stres

Poselitev Ohranjanje in vzposta-
vljanje javnih zelenih
in modrih urbanih
obmodij.

Povecanje obsega
zelene in modre infra-
strukture (drevoredi,
vertikalni vrtovi, zelene
strehe, stresni vrtovi).

Prometna
infrastruktura in
mobilnost

Zmanjsanje toplotnih
obremenitev mikrokli-
me mest in naselij iz
prometa.

Zagotavljanje toplo-
tnega udobja z nacr-
tovanjem in izgradnjo
infrastrukture trajnostne
mobilnosti (pespoti,
kolesarske poti), poveza-
ne z odprtimi prostori in
zelenimi povr$inami.

Povecanje odpornosti
cestis¢ in cestnih
prevlek na povisane
temperature zraka.

Povecanje odpornosti
Zelezniske infrastruk-
ture (tiri, nasipi, mo-

stovi).

Vir: Praper Guli¢ idr. (2014a)

Prilagajanje poselitve in prometne infrastrukture gorenjske re-
gije na vplive podnebnih sprememb temelji na teh usmeritvah:
e zustreznim naértovanjem, ve¢namensko rabo prostora in
povezovanjem sektorjev se zagotavlja ve¢ja varnost prebi-
valstva v celotni regiji;

o obstojeca ter na¢rtovana poselitev in prometna infra-
struktura na obmogjih, ki jih ogrozajo naravne ali druge
nesrece, se varuje, predviden je umik z obmodij, kjer va-
rovanje ni mogoce oziroma ni u¢inkovito;

o ustvarjajo se pogoji za ve¢jo funkcijsko in infrastrukturno
povezanost mest in drugih naselij ter vzdrzevanje prome-
tnoinfrastrukturnih povezav v omrezju urbanih naselij,
tako da nacrtovana somestja v regiji zaZzivijo v praksi;

o vzpostavi se medsebojno sodelovanje med ob¢inskimi
prostorskimi naértovalci za skupno naértovanje prostor-
skih ukrepov, ki zadevajo obmodje cele regije;
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o razvoj drzavnega prometnega in najbolj ogrozenega re-
gionalnega omrezja se usmerja v podnebno varne infra-
strukturne koridorje, zavarovane z ustreznimi prometno-
-tehni¢nimi ukrepi (predori, galerije, nadvozi);

o varujejo in izboljSujejo se cestne in Zelezniske povezave
s sosednjimi drzavami in regijami (izgradnja drugega
avtocestnega predora pod Karavankami, drugega tira Ze-
lezniske proge in drugega zelezniskega predora pod Ka-
ravankami, izgradnja predora pod Visi¢em, ki bo povezal
Zgornjesavsko dolino z dolino Trente, izgradnja predora
pred Cerknim, ki bo povezal $ire skofjelosko obmogje z
obmo¢jem Severne Primorske);

¢ vzpostavitev integriranega sistema ponudbc javnega po-
tniskega prometa, ki vkljucuje Zelezniski, avtobusni linij-
ski in avtobusni mestni promet;
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o predvsem v osrednjem ravninskem delu regije se umesca-
nje poselitve in gospodarskih dejavnosti v prostor usmerja
na degradirana urbana obmodja;

o gospodarske cone se ustrezno zavarujejo pred izjemnimi
naravnimi pojavi oziroma premestijo na varne lokacije;

o ohranja se zna¢ilna morfologija naselij in spodbuja njihov
notranji razvoj z zgoscevanjem, obenem se aktivno varuje
bogata kulturna dedis¢ina.

Namen osnutka strateskih ukrepov je ob upostevanju rezul-
tatov ocene ranljivosti gorenjske regije na vplive podnebnih
sprememb predlagati ukrepe za prilagajanje, ki so kar najbolj
v skladu z ukrepi za blazenje podnebnih sprememb, oziroma
prepreciti sprejemanje ukrepov za prilagajanje, pri udejanjanju
katerih bi bil vpliv na ukrepe za blazenje negativen. Poleg tega
so v preglednici 4 ponekod navedeni mogodi pozitivni oziroma
negativni vplivi na druge vidike, sisteme in dejavnosti, da se
zagotovi, da bi bili prihodnji ukrepi za prilagajanje poselitve in
prometne infrastrukture v skladu z ukrepi, ki se bodo pripravili
za druge prostorske sisteme.

7 Sklep

Analiza ranljivosti prostora gorenjske regije na podnebne
spremembe je pokazala, da je regija kot celota srednje ranlji-
va, vendar sta poselitev in infrastruktura izpostavljeni visoki
stopnji ranljivosti. Ve¢ina klju¢nih scktorjev (turizem, energe-
tika, gozdarstvo, kmetijstvo) izkazuje srednjo stopnjo ranljivo-
sti — potencialni vplivi podnebnih sprememb nanje so zmer-
ni, njihova sposobnost prilagajanja pa prav tako. Turizem bo
zaradi segrevanja ozra¢ja in manjSega obsega sneznih padavin
pozimi utrpel zmanj$ano zanesljivost zimskih sezonskih dejav-
nosti, vendar pa lahko pric¢akuje koristi v toplejsih obdobjih,
ko se podalj$a poletna sezona in razirijo moZnosti za celoletno
turistiéno ponudbo. Gozdarstvo se sooca s pogostej$imi neur-
ji in Sirjenjem $kodljiveey, kar povzro¢a povecano ogrozenost
gozdnih ekosistemov, vendar visoka stopnja trajnostnega upra-
vljanja in prilagodljivosti v sektorju ohranja skupno ranljivost
na zmerni ravni. Kmetijstvo kljub manjsemu gospodarskemu
pomenu v regiji ob¢uti negativne vplive zaradi daljsih susnih
obdobij, vendar pa lahko dvig temperature in dalj$a rastna doba
omogotita gojenje novih kultur (na primer sadja) in s tem pri-
loznosti za diverzifikacijo kmetijske proizvodnje. Energetika se
bo morala prilagoditi spremembi sezonskega povpraevanja —
manj razpolozljive vode poleti lahko omeji hidroenergetsko
proizvodnjo in hlajenje termoenergetskih naprav, hkrati pa se
bo povecala poraba elektrike za hlajenje stavb. Kljub tem izzi-
vom ima energetika v regiji visoko prilagoditveno sposobnost,
saj Ze potekajo ukrepi za ucinkovito rabo energije in prehod
na obnovljive vire.
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Najranljivej$i deli regije so poseljena obmo¢ja in prometna
infrastruktura. Zabelezeno je nara$¢anje pogostnosti in in-
tenzivnosti ekstremnih vremenskih pojavov (poplave, plazovi,
mo¢ni vetrovi), kar neposredno ogroza nasclja in prometne
povezave, posebej tiste na poplavnih ravnicah, nestabilnih
pobogjih ali v blizini vodotokov. Delez obmodij z veliko ali
zelo veliko ranljivostjo je zaskrbljujo¢ — ve¢ kot 60 % povrsin
naselij in prometnic spada v visoko ranljive kategorije. Lokal-
ne skupnosti sicer Ze izvajajo nekatere prilagoditvene ukrepe
(na primer izogibanje gradnji na poplavnih obmogjih, gradnja
zadrzevalnikov, protipoplavni nasipi, sanacija plazov), vendar
je za zmanjSanje skupne ranljivosti nujen strateski pristop na
ravni celotne regije.

V okviru strateskega prostorskega nacrtovanja so bili zato
razviti trije mogo¢i scenariji prilagajanja regije na podnebne
spremembe:

1. Spontano prilagajanje predvideva, da se akterji (posamez-
niki, skupnosti, podjetja) sami in nepovezano odzivajo na
spremembe, brez usklajene podpore drzave — prilagajanje
bi potekalo ad-hoc, razdrobljeno in kot odziv na konk-
retne tezave.

2. Scenarij umika temelji na zamisli, da se zaradi pomanj-
kanja sistemske podpore ter omejenih sredstev prebivalci
in dejavnosti postopno umikajo z najbolj ogrozenih ob-
modij. S¢asoma bi se poselitev preusmerila na varnejsa
obmodja, predvsem v doline ob glavni regijski razvojni
osi (Jesenice-Radovljica-Kranj-Skofja Loka) ali celo
iz regije (proti Ljubljani), medtem ko bi visoko tvegana
obmodja ostala vse manj poseljena.

3. Scenarij poudarjenega varovanja predvideva maksimalna
prizadevanja za za§¢ito ljudi, naselij in infrastrukture pred
vplivi podnebnih sprememb »za vsako ceno.« To pome-
ni aktivno utrjevanje obstoje¢ih naselij tudi na najbolj
izpostavljenih obmogjih z obseznimi zas¢itnimi ukrepi,
da bi ohranili vrednost nepremi¢nin in infrastrukeure,
ki je bila v preteklosti zgrajena z velikimi investicijami. V
praksi bi $lo za intenzivne protipoplavne in protiplazov-
ne ukrepe, prilagoditve gradnje in zagotavljanje varnosti
tudi v perifernih in podezelskih naseljih, kjer je lokalna
skupnost odlo¢na ostati na svojih zemljis¢ih.

Na podlagi posvetov z delezniki in strokovne presoje je bilo
ugotovljeno, da scenarij spontanega prilagajanja ne zagotavlja
ustrezne odpornosti regije, zato se mu je v strateskih izhodi-
$¢ih namenilo najmanj pozornosti. Najprimernejsa strategija
je kombinacija usmeritev iz scenarija poudarjenega varovanja,
dopolnjena z elementi nadzorovanega umika tam, kjer vzdrina
zaiCita ni izvedljiva. Ta uravnoteZeni pristop omogoca ohranja-
nje poselitve in gospodarske dejavnosti v regiji ob hkratnem
zmanjsanju tveganj na sprejemljivo raven. Strategija prilagaja-
nja gorenjske regije do leta 2040 tako temelji na proaktivnem
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varovanju najbolj ogrozenih obmocij, obenem pa predvideva
tudi prestrukturiranje poselitve, kjer je to nujno za zagotavlja-
nje varnosti.

Strateske usmeritve za prilagajanje poselitve in prometne infra-
strukture do leta 2040 poudarjajo pametno naértovanje pro-
stora, povezovanje scktorjev in krepitev odpornosti urbanega
sistema. Kljuéne usmeritve vkljucujejo: vzpostavitev policen-
triénega omrezja kompaktnih mest in naselij, v katerem se po-
selitve in dejavnosti prostorsko preusmerijo na varnej$a obmo-
&az utinkovito javno infrastrukturo. Z zgo$¢evanjem poselitve
v varnih delih naselij in izkori$¢anjem obstoje¢ih degradiranih
urbanih povrsin se zmanjSuje pritisk na neprimerna, ogrozena
obmod¢ja in povecuje ulinkovitost infrastrukture. Z naértnim
umikom iz najbolj ranljivih lokacij (na primer poplavnih con z
zelo veliko stopnjo nevarnosti) in so¢asnim proaktivnim varo-
vanjem obmodij, na katerih lahko zai¢ita ucinkovito zagotovi
varnost (gradnja nasipov, pregrad, utrditev pobodij, prilago-
ditev gradnje) se vzpostavlja uravnotezen sistem prilagajanja.
Obstojeca in naértovana prometna infrastrukeura se tam, kjer
je mogoce, preusmerja v podnebno varne koridorje - na pri-
mer v uporabo predorov, galerij in dvignjenih tras na kriti¢nih
odsekih -, s ¢imer se zagotavlja neprekinjena povezanost tudi
ob ckstremnih dogodkih. Pomemben vidik je tudi krepitev
medsebojne povezanosti naselij: izbolj$anje cestnih in Zele-
zniskih povezav (vklju¢no z nadgradnjo klju¢nih nacionalnih
projektov, kot so dodatni predori skozi gorske pregrade), ki
bodo odpornejse na vremenske vplive in bodo regiji omogocale
varno povezavo s preostalo Slovenijo in sosednjimi drzavami.

V prilagoditvenih ukrepih se poudarjajo sinergije z blazenjem
podnebnih sprememb. Tako se na primer spodbuja zelena
infrastruktura znotraj naselij (mestni parki, drevoredi, zeleni
pasovi ob vodotokih) za ublaZitev uc¢inkov vro¢inskih valov in
hkrati za zadrzevanje vode ob nalivih. Na podro¢ju stavb in
poselitve se priporocata trajnostno ravnanje z meteorno vodo
(zadrZevanje in ponikanje namesto hitrega odvajanja) in ener-
getska samooskrba skupnosti z obnovljivimi viri, kar okrepi
odpornost v primerih izpadov in zmanj$a emisije. Prometno
naértovanje do leta 2040 vkljucuje razvoj integriranega javnega
potniskega prometa (povezava Zeleznice in avtobusnih siste-
mov) in spodbujanje trajnostne mobilnosti (pedpoti in kole-
sarske poti), kar poleg zmanjSanja emisij prispeva k razprsitvi
prometnih obremenitev in povecanju varnosti ob naravnih
nesrecah.

Gorenjska regija se bo morala v prihodnjih letih celovito pri-
lagoditi podnebnim spremembam, da ohrani kakovost bivanja
in gospodarski razvoj. Na podlagi izvedenih analiz je jasno, da
brez usmerjenih ukrepov predvsem na podrodju prostorskega
razvoja naselij in infrastrukcure obstaja tveganje za nara$¢anje
$kode ob podnebnih ekstremih. Zato je nujno izvesti predlaga-
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ne strateske ukrepe do leta 2040, ki bodo zmanjsali ranljivost
prostora: za§¢ititi najbolj ogrozene predele, premisljeno preo-
blikovati poselitev, povecati robustnost prometnih povezav in
zagotoviti sodelovanje vseh ravni pri izvajanju prilagoditvenih
ukrepov. Le z usklajenim in proaktivnim pristopom - ki zdru-
Zuje varovanje, po potrebi umik in trajnostno nacrtovanje — bo
gorenjska regija dosegla viSjo stopnjo odpornosti na podnebne
spremembe ter s tem varnejSe pogoje za Zivljenje in delovanje
skupnosti v prihodnosti.

Mag. Andrej Guli¢
Urbanisti¢ni institut Republike Slovenije, Ljubljana
E-posta: andrejg@uirs.si
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Primerna zemljisc¢a za javno stanovanjsko gradnjo

v Sloveniji

Stanovanje je kljucen dejavnik kakovosti Zivljenja, pravica do pri-
mernega in dostopnega stanovanja pa temeljna ¢lovekova pravica.
V Sloveniji izrazito primanjkuje cenovno dostopnih stanovanj, zato je
za javno stanovanjsko gradnjo klju¢na zagotovitev ustreznih zemljis¢.
V ¢lanku so predstavljeni rezultati projekta, namen katerega je bil evi-
dentirati primerna zemlji$¢a za javno stanovanjsko gradnjo. V okviru
tega so bila dolocena merila za presojo primernosti zemljis¢, vzpo-
stavljena je bila evidenca primernih zemljis¢ ter oblikovana so bila
priporocila za njihovo dolgoro¢no nacrtovanje in aktivacijo. Merila so
bila razdeljena v tri sklope: 1. izlo¢itvena merila, 2. vrednostna merila
in 3. dodatna merila za analizo pilotnih obmocij. Dodatni podatki
so bili pridobljeni na podlagi povprasevanj, razgovorov in terenskih
ogledov. Izbranih in analiziranih je bilo sedem pilotnih obmocij, med

1 Uvod

Stanovanje je klju¢en dejavnik kakovosti Zivljenja in blaginje
ljudi, saj omogoca zasebnost, varnost in izrazanje osebne iden-
titete (Saunders, 1990; Mandi¢, 2011). Pravica do ustreznega
in cenovno dostopnega stanovanja spada med temeljne ¢lo-
vekove pravice (glej Leckie, 1994) in je zapisana tudi v 78.
¢lenu Ustave Republike Slovenije, ki dolo¢a, da mora drzava
ustvarjati pogoje, da si drzavljani lahko pridobijo primerno
stanovanje. Zato je ena od klju¢nih nalog stanovanjske politike
zagotavljanje zadostnega $tevila kakovostnih javnih najemnih
stanovanj, ki prispevajo k socialni varnosti, enakosti, druzbeni
stabilnosti in uravnotezenemu razvoju mest.

V Sloveniji je pomanjkanje cenovno dostopnih stanovanj izra-
zito, predvsem v urbanih sredis¢ih. Tam se potrebe nenehno
povelujejo zaradi gospodarskega razvoja in priseljevanja pre-
bivalstva. Analizo potreb po javnih najemnih stanovanjih je

katerimi sta bili za takoj$no aktivacijo primerni le dve. To pomeni, da
proces opredelitve priprave zemljis¢ za javno stanovanjsko gradnjo
ne more temeljiti le na pregledu evidenc, temve¢ zahteva pogloblje-
ne analize in usklajevanja na razli¢nih ravneh odlocanja. Izkazalo se
je, da je pri tem klju¢no vkljucevanje lokalnih akterjev, saj ti najbolje
poznajo omejitve, potenciale in razvojne nadrte svojih obmocij. Za
podporo uporabnikom je nastal tudi priro¢nik za ugotavljanje pri-
mernosti in potenciala zemljis¢ za javno stanovanjsko gradnjo.

Klju¢ne besede: javna stanovanjska gradnja, javna najemna stano-
vanja, primerna zemlji$¢a, evidenca primernih zemljis¢, aktivacija
zemljis¢

leta 2025 izvedlo Ministrstvo za solidarno prihodnost, ki je
ugotovilo, da primanjkuje 11.389 stanovanj (glej Ministrstvo
za solidarno prihodnost, 2025). Zaradi priseljevanja in rasti
Stevila prebivalcev, predvsem v mestih, se bodo potrebe po jav-
nih najemnih stanovanjih v prihodnje verjetno $e povecevale.
Hkrati se povecuje tudi delez najemnikov (glej Hafner Fink
idr,, 2024), kar kaze na nara$¢ajoce izzive na stanovanjskem
trgu. To zahteva celovito in premisljeno stanovanjsko politiko,
ki bo omogocila zadostno oskrbo cenovno dostopnih javnih
najemnih stanovanj za vse druzbene skupine. Strategija pro-
storskega razvoja Slovenije 2050 (v nadaljevanju: ReSPR50;
glej Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023) zato med
cilji posebej poudarja povecanje dostopnosti in deleza javnih
najemnih stanovanj kot klju¢nega kazalnika za doseganje ka-
kovostnega in dostopnega bivanja.
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Za javno stanovanjsko gradnjo je izjemno pomembno pred-
vsem zagotavljanje zadostnega Stevila zemljis¢. Drzavna ali
ob¢inska zemljiS¢a za javno stanovanjsko gradnjo namreé
omogolajo znizanje cen stanovanj, saj se vrednost zemljis¢a
ne preliva neposredno v ceno stroska gradnje stanovanj. Po-
leg tega omogocajo dolgoro¢no nacrtovanje in stabilno stano-
vanjsko politiko, saj se lahko z razpolozljivimi zemljis¢i lazje
nalrtuje gradnja glede na potrebe prebivalstva. Pomembno
je, da so ta zemljiS¢a ustrezno vkljuéena v prostorske nacrte
in opredeljena kot stavbna zemljis¢a, saj to zagotavlja pravno
podlago za pridobivanje gradbenih dovoljenj in zacetek gra-
dnje. Pri tem Zakon o urejanju prostora (ZUreP-3, Ur. L. RS, $t.
199/2021, 18/2023, 78/2023, 95/2023, 23/2024, 109/2024
in 25/2025) poudarja pomen urejenosti zemljis¢ ter doloca
postopke za njihovo komunalno opremljanje in pripravo za
gradnjo. Urejena in komunalno opremljena zemljis¢a namre¢
omogocajo hitrejso izvedbo projektov in zmanjujejo stroske,
povezane z infrastrukturnimi prilagoditvami. S premisljenim
nalrtovanjem in ustrezno pripravo zemljis¢ lahko torej dr-
Zava in obéine zagotovijo pogoje za kakovostno in cenovno
dostopno javno stanovanjsko gradnjo, ki zadovoljuje potrebe
razli¢nih druzbenih skupin prebivalstva.

Da bi ugotovili, koliko je v Sloveniji potencialnih in primernih
zemljis¢, ki so v javni lasti in bi jih bilo mogoce uporabiti za
javno stanovanjsko gradnjo, so Ministrstvo za solidarno priho-
dnost, Ministrstvo za naravne vire in prostor ter Javna agencija
za znanstvenoraziskovalno in inovacijsko dejavnost Republike
Slovenije razpisali in financirali projekt Primernost in potencial
zemljist za javno stanovanjsko gradnjo. Namen projekta je bil
evidentirati primerna zemlji$¢a za javno stanovanjsko gradnjo.
Projeke je trajal 12 mesecey, in sicer od 1. 10. 2024 do 30. 9.
2025, izvajala pa sta ga Urbanisti¢ni institut Republike Slove-
nije in Geodetski institut Slovenije.

Cilji projekta so bili:
o dolo¢iti merila in postopke za presojo primernosti ze-
mlji$¢ za javno stanovanjsko gradnjo;
o vzpostaviti evidenco primernih zemlji¢ za javno stano-
vanjsko gradnjo;
o oblikovati priporo¢ila za dolgoro¢no naértovanje in akti-
vacijo zemlji$¢ za javno stanovanjsko gradnjo.

V ¢lanku so predstavljeni rezultati projekta, v okviru katerega
je bilo na podlagi izvedenih dejavnosti celovito obravnavano
vprasanje zagotavljanja ustreznih zemlji$¢ za javno stanovanj-
sko gradnjo. Sistemati¢en pristop — od analize potreb, obliko-
vanja meril in testiranja metodologije na pilotnih obmo¢jih
do priprave priporocil in priro¢nika — je omogocil oblikovanje
uporabnega modela, ki raziskovalni vidik povezuje s prakso.
Rezultati tako nudijo trdno strokovno podlago za na¢rtovanje
javne stanovanjske gradnje ter podpirajo ob¢ine, ministrstva,
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javne sklade, neprofitne stanovanjske organizacije in druge de-
leznike pri u¢inkovitem prepoznavanju, iskanju in aktivaciji
primernih zemljiS¢ za javno stanovanjsko gradnjo.

2 Metode dela

Izvedba projekta je potekala v treh fazah in v okviru ter so bile
izvedene Stevilne dejavnosti.

V prvi fazi, ki je trajala pet mesecev, je potekala vzpostavitev
evidence primernih zemlji$¢ za javno stanovanjsko gradnjo. V
okviru te faze so bile izvedene te dejavnosti:

o dolotitev prostorskih in urbanisti¢nih meril za presojo
primernosti zemljis¢, vkljuéno s preverjanjem zemljisko-
knjiznega stanja;

o pregled in opredelitev obstoje¢ih podatkovnih virov, ki
omogocajo vzpostavitev evidence primernih zemljis¢ v
lasti javnih pravnih oseb;

o vzpostavitev evidence primernih zemljiS¢ za javno stano-
vanjsko gradnjo, kar je vkljucevalo: 1. dolo¢itev meril za
primernost, 2. obdelavo vhodnih podatkov za izlo¢itev
neustreznih povrsin (analiza namenske rabe prostora,
izlo¢itev neprimernih povrsin, pregled izloc¢enih povr-
$in), 3. pripisovanje lastnosti posameznim zemljid¢em,
4. dolotitev primernih zemljis¢ za javno stanovanjsko
gradnjo, 5. ovrednotenje primernih zemljis¢ glede na
njihove znacilnosti.

V drugi fazi, ki je trajala pet mesecev, je bila na podlagi pilotnih
obmotij opravljena poglobljena analiza izbranih zemljis¢, hkra-
ti pa je bilo namen tega tudi testiranje metodologije, da bi se v
praksi razkrili izzivi pri aktivaciji zemlji$¢ za javno stanovanjsko
gradnjo, ki jih v evidencah ni mogoce zaznati. V okviru te faze
so bile izvedene te dejavnosti:

o izbor pilotnih obmodij;

o podrobna analiza znatilnosti izbranih zemlji¢ na pod-
lagi evidenc, kar je vkljucevalo: 1. analizo znalilnosti
zemljiS¢a na podlagi izbranih meril, 2. vrednotenje la-
stnosti zemljis¢a glede na posamezna vrednostna meri-
la, 3. pregled prostorskih izvedbenih pogojev, 4. analiza
dostopnosti do pomembnejSe druzbene infrastrukeure,
dejavnosti splosnega pomena, zelene infrastrukture, lege
zemljiS¢a glede na prednostna obmodja za stanovanjsko
oskrbo (v nadaljevanju: PROSO) in ureditveno obmo-
¢je naselja, 5. preveritev omejitev v prostoru, 6. analiza
stvarnopravnih pravic;

o preverjanje in pridobivanje dodatnih podatkov, s ¢imer so
bile zbrane podrobnejse informacije, ki niso bile dostopne
v javnih evidencah, kar je vklju¢evalo: 1. povprasevanje
pri pristojnih sluzbah na lokalni ravni, 2. razgovore z lo-
kalnimi odlo¢evalci, 3. terenske oglede;
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o sintezne ugotovitve o primernosti posameznih izbranih
zemlji$¢ za aktivacijo javne stanovanjske gradnje na njih.

V tretji fazi, ki je trajala dva meseca, so bile izvedene te de-
javnosti:
o oblikovanje priporocil in omejitev za dolgoro¢no naérto-
vanje in aktivacijo zemlji$¢ za javno stanovanjsko gradnjo;
o izdelava priro¢nika, ki vodi uporabnika v postopku oce-
njevanja primernosti zcmlji§é ter omogoca sistematicno
prepoznavanje in oceno potencialnih zemlji¢ in zagota-
vlja ponovljivost raziskave za razli¢ne uporabnike (ob-
¢ine, ministrstva, javne sklade, neprofitne stanovanjske
organizacije ali raziskovalce).

2.1 Vhodni podatki in njihova obdelava za
izloCitev neustreznih zeml;is¢

Za vzpostavitev evidence zemljis¢, primernih za javno stano-
vanjsko gradnjo, so bili prouceni obstoje¢i javno dostopni
podatkovni viri. Ti so bili izbrani glede na to, katere lastnosti
zelimo opredeliti na zemljiS¢ih, nabor iskanih lastnosti pa je
bil dolo¢en v skladu z izbranimi prostorskimi in urbanisti¢nimi
merili, ki so podrobneje prestavljena v poglavju 2.2. Podatki
so se zbirali na dveh ravneh, in sicer na ravni drzave in na
ravni obéin.

Nabor podatkov, ki smo jih analizirali, je tak:

o podatki registra prostorskih enot (ob¢ine in statisti¢ne
regije),

o podatki katastra nepremi¢nin (parcele in podatki o la-
stniStvu javnih pravnih oseb ter stavbe),

o podatki iz zbirnega katastra gospodarske javne infra-
strukture (za ceste, Zeleznico, vodovod, kanalizacijo in
elekeriko),

o podatki zbirke prostorskih aktov (namenska raba pro-
stora) in podatki generalizirane namenske rabe prostora,
obmodja predvidenih ob¢inskih podrobnih prostorskih
nalrtov (v nadaljevanju: OPPN),

o podatki iz zbirke podatkov o graditvi (akti o graditvi -
zakljuceni in v pripravi),

o podatki evidence stavbnih zemljis¢ (poseljena zemljisca),

o podatki javne cestne in zelezniske infrastrukeure (dejan-
ska raba),

o podatki funkcionalno razvrednotenih obmodij (v nada-
ljevanju: FRO),

o podatki o poplavni nevarnosti (majhni, srednji in veliki),

o podatki o vodovarstvenih obmo¢ij (zajetja in prvo vodo-
varstveno obmodje za drzavno in obéinsko raven),

o podatki o javnem potniskem prometu (Zelezniski pro-
met, medkrajevni avtobusni promet, mestni avtobusni
promet),
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o podatki ob¢in o dostopnosti do javnega potniskega pro-
meta (v nadaljevanju: JPP),

o podatki o PROSO,

o podatki o sredis¢ih v policentriénem urbanem sistemu,

o podatki o stopnji centralnosti naselij.

Pridobljene podatke je bilo treba pred izvedbo analize ustre-
zno pripraviti in oblikovati v strukturo, primerno za nadaljnjo
uporabo.

Podatke smo standardizirali in integrirali v okolju PostgreSQL/
PostGIS. Nosilni referenéni sloj je bila namenska raba prosto-
ra - v ob¢inah z veljavnim ob¢inskim prostorskim na¢rtom (v
nadaljevanju: OPN) smo uporabili podrobno namensko rabo,
v ob¢inah brez OPN pa generalizirano namensko rabo, ki smo
jo preslikali v oznake, skladne z ob¢inskimi akti. V nadaljnjo
presojo so bila uvri¢ena le obmodja z rabo SS (stanovanjske
povisine) in CU (osrednja obmo¢ja centralnih dejavnosti).
Poligone SS in CU smo zdruzili v zaokrozene enote, zato je
analiza potekala na ravni obmodij (torej zemljis¢, sestavljenih
iz ene parcele ali ve¢ teh). S tem smo opredelili obmogja, na
katerih je v skladu s prostorskimi akti predvidena stanovanjska

gradnja.

Med obmogji z namensko rabo SS in CU smo v nadaljevanju
izlocili ze pozidane povrsine — poseljena zemljisca, povrsine
dejanske rabe javne prometne infrastrukeure (drzavne in ob-
tinske ceste ter Zeleznico). Pri nepopolnih evidencah dejanske
rabe smo koridorje rekonstruirali iz linijskih slojev gospodar-
ske javne infrastrukture (v nadaljevanju: GJI) in Baze cestnih
podatkov. Tako smo opredelili nabor nepozidanih stavbnih
zemlji$¢ znotraj SS in CU.

V naslednjem koraku smo iz tega nabora odstranili obmodja
z izbranimi prostorskimi omejitvami, in sicer obmodja velike
poplavne nevarnosti in vodovarstvena obmodja. Rezultat je sloj
nepozidanih stavbnih zemljis¢ na obmogjih z rabo SS in CU,
ki ne lezi na obmo¢ju navedenih varstvenih rezimov.

Klju¢en pri obdelavi podatkov je bil podatek o lastnistvu, in
sicer so bila v nadaljnji nabor primernih zemljis¢ vklju¢ena le
zemljis¢a v 100-odstotni lasti javnih pravnih oseb. Klasifikacija
subjektov je temeljila na analizi Geodetske uprave Republike
Slovenije, in sicer stanje na 17. 12. 2022.

Ker javna najemna gradnja zahteva ustrezno velikost in geo-
metrijo gradbenih zemljis¢, smo na koncu uporabili e geo-
metrijsko merilo in izlo¢ili obmoéja neustrezne oblike oziro-
ma neustreznih dimenzij, v katera ni mogoce vrisati kroga s
premerom > 20 m.
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Slika 1: Policentri¢ni urbani sistem Slovenije (vir: Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023)

Kon¢ni rezultat obdelave javno dostopnih podatkov je sloj
nepozidanih stavbnih zemljis¢ z rabo SS/CU v 100-odstotni
javni lasti, brez izbranih prostorskih omejitev ter primerne ve-
likosti in oblike. Tako izbranim zemlji$¢em smo v nadaljevanju
pripisali lastnosti za presojo njihove ustreznosti in razvr$¢anje
po primernosti za javno stanovanjsko gradnjo.

2.2 Prostorska in urbanisti¢na merila za
dolocitev primernosti zeml;is¢

Na podlagi pregleda strokovne literature in metode viharjenja
(ang. brainstorming) so bila dolo¢ena prostorska in urbanisti¢-
na merila za opredelitev primernosti zemljis¢ za javno stano-
vanjsko gradnjo. Merila so bila razdeljena v tri sklope:

1. izlo¢itvena merila - z njimi so bila izlo¢ena zemljiS¢a, ki
niso primerna za javno stanovanjsko gradnjo;

2. vrednostna merila —z njimi so bile dolocene vrednosti za
razvr§¢anje neizlo¢enih zemljis¢ po primernosti za javno
stanovanjsko gradnjo;

3. dodatna merila za analizo pilotnih obmodij.

Zemljis¢em so bila v prvi fazi doloene lastnosti na podlagi
izlo¢itvenih meril, ki so podrobneje opisana v poglavju 2.2.1.
Lastnosti so bile pripisane na vsako posamezno zemljisée (glej
2.2.2). To je omogocalo nadaljnje vrednotenje zemljis¢ glede
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na izbrana merila in presojo njihove ustreznosti za javno sta-
novanjsko gradnjo (glej 2.2.3).

2.2.1 lzlo¢itvena merila

Dolocena so bila stiri izlo¢itvena prostorska in urbanisti¢na
merila, in sicer:
1. srediS¢a v policentriénem urbanem sistemu in stopnja
centralnosti naselij,
2. dostopnost do sistema javnega potniskega prometa,
3. PROSO,

4. obmod¢ja z omejitvami.

1. SrediS¢a v policentricnem urbanem sistemu in stopnja
centralnosti naselij

Upostevane so bile obéine s sredi$¢i v policentri¢nem urbanem

sistemu od L. do IV. ravni, kot so dolo¢ena v ReSPRS0 (Mini-

strstvo za naravne vire in prostor, 2023). Ta namre¢ dolo¢a, da

je treba obmodja za gradnjo javnih najemnih stanovanj ume-

$¢ati v sredis¢a na vseh $tirih ravneh.

Sredis¢a v policentri¢nem urbanem sistemu, kot jih doloc¢a Re-
SPR50, so bila pri projektu dopolnjena $e z ustreznimi naselji
glede na stopnjo centralnosti, ki so jih opredelili Janez Nared
idr. (2016), upostevali pa so jih tudi v Studiji o razvoju pro-
metnih koridorjev in vozlis¢ (Nared idr., 2024), saj se lahko z
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Slika 2: Centralna naselja v Sloveniji (Nared idr., 2016)

zgos¢anjem poselitve ob teh storitvah zmanjsa obseg potovanj.
Janez Nared idr. (2016) so opredelili Sest stopenj centralnosti
naselij, pri ¢emer so bile za dolocitev primernosti zemljis¢ za
javno stanovanjsko gradnjo upostevane ob¢ine z naselji od prve
do Cetrte stopnje. V etrto stopnjo spadajo sredis¢a medob-
¢inskega pomena, ki so $e ustrezno opremljena s storitvami.

Da se ne izlodijo sti¢na naselja, ki so organsko povezana s temi
sredis¢i oziroma naselji in s tem prav tako primerna za javno
stanovanjsko gradnjo, se bile vklju¢ene tudi ob¢ine s temi na-
selji.

2. Dostopnost do sistema javnega potniskega prometa

Po ReSPR50 je pomembno, da so zemljis¢a za javno stano-
vanjsko gradnjo na obmo¢jih z dobro dostopnostjo do siste-
ma javnega potniskega prometa, v bliZini prometnih vozlis¢
in prestopnih to¢k javnega potniskega prometa ter predvsem
zeleznice (Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023). Upo-
Stevane so bile obéine z naselji, za katere so Janez Nared idr.
(2024) navedli, da imajo dovolj kakovosten javni potniski pro-
met, konkurenéen avtomobilskemu prometu.

3. Prednostna obmodja za stanovanjsko oskrbo (PROSO)
Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-
2025 (ReNSP15-25) doloca, da so dejavnosti in ukrepi za
gradnjo javnih najemnih stanovanj prednostno usmerjeni na
obmodja, kjer je potreba prebivalstva in gospodarstva po javnih
najemnih stanovanjih najve¢ja (Ministrstvo za okolje in pro-
stor, 2016). Gre za PROSO, ki so jih na ravni naselij opredelili
Petra Pogacar idr. (2016). Upostevane so bile ob¢ine z naselji,
opredeljenimi kot PROSO.

4. Obmodja z omejitvami

Pomembno je, da zemljis¢a za javno stanovanjsko gradnjo niso
na obmo¢jih z omejitvami, kot so poplavno ogrozena obmo-
&a, erozijska, plazljiva in plazovita obmodja, vodovarstvena
obmo¢ja in obmodja kopalnih voda, kar izhaja iz ReSPR50
(Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023). Upostevana so
bila poplavna in vodovarstvena obmo¢ja, medtem ko erozij-
ska, plazljiva in plazovita obmoéja niso bila upostevana, saj
so podrobne karte v merilu 1 : 25.000 izdelane le za nekatere
obéine, kar pomeni, da vse ob¢ine ne bi mogle biti obravnavane
po enakem merilu. Karta na ravni Slovenije ni uporabna, saj
je v merilu 1 : 250.000.

Urbani izziv, strokovna izdaja, 2026, $t. 22
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Slika 3: Naselja glede na primernost za PROSO (Pogacar idr., 2016)

2.2.2 Pripis izbranih lastnosti zemljis¢em

Zemljis¢em, ki so bila dolo¢ena na nacin, kot je opisano v
poglaviju 2.1 Vhodni podatki in njihova obdelava za izloditev
neustreznih zemljist, so bile v nadaljevanju pripisane lastnosti,
ki pomagajo pri presoji njihove ustreznosti za javno stano-
vanjsko gradnjo. Lastnosti izhajajo iz nabora prostorskih in
urbanisti¢nih meril za dolo¢itev primernosti zemljis¢ za javno
stanovanjsko gradnjo. S temi lastnostmi se lahko dolo¢a, katera
zemljiééa so primernejda za gradnjo, oziroma se razvrscajo po
primernosti. Nabor lastnosti je prikazan v preglednici 1.

1. Pripis prostorskih enot (RPE)

Izbranim zemljiséem so bili pripisani podatki o prostorskih
enotah, v katerih lezijo: naselje, ob¢ina in statistiéna regija.
Ti podatki omogocajo nadaljnje zdruZevanje, primerjave in
porodanje po upravnih ravneh.

2. Pripis nabora javnih pravnih oseb (lastnistvo)

Izbranim zemlji$¢em so bili pripisani podatki o Stevilu in se-
znamu javnih pravnih oseb, ki nastopajo kot lastniki. Podatek
sluzi za opredelitev deleznikov, vklju¢enih v proces aktivacije
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zemljis¢ in s tem za oceno kompleksnosti postopkov (usklaje-
vanje med lastniki zemljisc).

3. Pripis deleza funkcionalno razvrednotenih obmodij
(FRO)

Izbranim zemlji$¢em je bil pripisan delez povrsine, ki se pre-

kriva z evidenco FRO. Podatek sluzi kot merilo za presojo mo-

znosti prenove in usklajenosti z naceli kroznega gospodarjenja

s prostorom.

4. Pripis razdalje do linijskih objektov GJI
Izbranim zemljiS¢em so bile pripisane najkrajse razdalje do
relevantnih linijskih objektov GJI:
o cest (brez avtocest, hitrih cest, kolesarskih poti, gozdnih
cest in planinskih poti),
o clektroenergetskega omrezja (napetost do  vklju¢no
20 V),
o vodovodnega omreja,
o kanalizacijskega omrezja (mefani ali fekalni vod).

Podatek sluzi za oceno opremljenosti in izvedljivosti prikljuce-
vanja ter okvirno ¢asovno in stroskovno oceno komunalnega
opremljanja.
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Preglednica 1: Lastnosti zemljis¢a

Lastnost Raz¢lenitev lastnosti Opis lastnosti

obcina

sredi$¢e v policentri¢cnem sistemu  statisticna regija
naselij* sredis¢e do 4. ravni (da/ne)

raven

centralnost do 4. stopnje (da/ne)

centralnost naselij* - -
stopnja centralnosti

opredelitev kot PROSO (da/ne)

PROSO* -

primernost za PROSO'
velikost zemljis¢a velikost (v m?)

delez prostega zemljis¢a?
prostost zemljis¢a oznaka rabe

Sifra neskladja
pozidanost zemljis¢a delez pozidanosti?
OPN veljavni OPN (da/ne)

zahtevana izdelava OPPN (da/ne)
OPPN

delez zemljis¢a*

obstoj funkcionalne razvrednotenosti (da/ne)

razvrednoteno obmocje - - g
delez povrsine razvrednotenosti

Stevilo javnih lastnikov

lastnistvo (javna pravna oseba) - -
poimenovanje

delez rabe SS
delez rabe CU
srednja

namenska raba

poplavna nevarnost® majhna

preostala

sistem JPP* dostopnost do sistema JPP (da/ne)

Zeleznica

razdalja JPP? medkrajevni avtobus

mestni avtobus

Zeleznica

pogostnost vozenj JPP? medkrajevni avtobus

mestni avtobus

mestni promet izvajanje mestnega prometa (da/ne)

ceste (brez avtocest, hitrih cest, javnih poti za kolesarje, gozdnih
cest, planinskih poti)

razdalja do linijskih objektov GJI”  elektrika (napetost do vklju€no 20 kV)
vodovod

kanalizacija (mesalni ali fekalni vod)

Opombe:

* Doloceno za raven naselja.

! Najbolj primerno za PROSO oziroma primerno za PROSO.

2 Odstotni delez zemljis¢a, ki ni bilo izlo¢eno zaradi rabe ali sifre neskladja, saj leZi na obmo¢ju podrobnejsih dejanskih rab poseljenih zemljis¢,
ki so potencialno prosta in lahko omogocajo gradnjo.

3 Odstotni delez zemljis¢a, ki leZi na obmogju zaklju¢enih gradbenih dejavnosti (zgrajenih objektov) ali dejavnosti (objektov) v pripravi za gradnjo.
4 Odstotni delez zemljis¢a, ki lezi na obmo¢ju, na katerem se zahteva izdelava OPPN.

> Odstotni delez povrsine zemljis¢a, na katerem je dolocena razvrednotenost po podatkih FRO.

6 Odstotni delez zemljis¢a, ki lezi na obmogju dolo¢ene poplavne nevarnosti.

7 Najkraj$a razdalja (v metrih).

8 Stevilo vozenj. Ce se ugotovi, da je pogostnost vozenj od drugega najblizjega postajali$¢a javnega potniskega prometa vegja, se navede tudi
pogostnost vozenj za to postajalisce.
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5. Pripis razdalje in pogostnosti javnega potniskega prometa
Izbranim zemljis¢em so bili pripisani podatki o najkrajsi razda-
lji do postaje/postajaliS¢a ter pogostnosti vozenj za zeleznico,
medkrajevni avtobus in mestni avtobus. Dodatno jim je bil
pripisan kazalnik, ali v ob¢ini deluje mestni promet (da/ne),
kar omogoca sklepanje o potencialni razsiritvi linij.

Podatek sluzi za oceno dostopnosti in usklajenosti z naceli
trajnostne mobilnosti in za oceno moznosti nadgradnje ob-
stojecih storitev.

6. Pripis deleza poplavne nevarnosti

Izbranim zemlji§¢em so bili pripisani delezi poviine po ra-
zredih srednje, majhne in preostale poplavne nevarnosti, kar
omogoca oceno izpostavlj enosti in ogrozenosti zaradi naravnih
nesrec.

7. Pripis deleza poseljenih zemljisc, ki ni bil izlo¢en zaradi

rabe ali Sifre neskladja, ki lahko omogoca gradnjo
Izbranim zemljiS¢em so bili pripisani podatki o delezu povrsi-
ne, ki lezi na obmodjih podrobnejsih dejanskih rab poseljenih
zemljis¢, ki so potencialno prosta. Navedena je tudi oznaka
rabe oziroma Sifra neskladja (na primer 3410 - izpraznjeno/
neizgrajeno, 9000 — neopredeljena raba). Podatek sluzi za is-
kanje primernih zemljis¢, ki jih le na podlagi osnovnih analiz
podatkov ni mogoce opredeliti.

8. Pripis deleza Ze zgrajenih objektov ali objektov v pripravi
Izbranim zemljiS¢em so bili pripisani podatki o delezu povrsi-
ne, ki lezi na obmo¢jih z zakljuéenimi gradbenimi akti oziroma
akti v pripravi, kar omogoca presojo stanja izkori$¢enosti in
¢asovne izvedljivosti.

9. Pripis ustreznosti ob¢ine za gradnjo javnih najemnih sta-
novanj

Zemljis¢em je bil pripisan binarni podatek (da/ne) o ustrezno-
sti ob¢ine glede na prostorsko-urbanistiéna merila, dolo¢ena
na ob¢inski ravni: sredi$¢a policentri¢nega urbanega sistema in
stopnja centralnosti naselij, dostopnost do javnega potniske-
ga prometa in PROSO. Podatek je pomemben pri dolo¢anju
prednostnih zemljis¢ za aktivacijo.

10. Pripis deleza obmodij z obvezno izdelavo OPPN
Izbranim zemlji$¢em je bl pripisan delez povrsine, ki lezi zno-
traj obmodij, za katera je v ob¢inskih aktih zahtevana izdelava
OPPN. Podatek sluZi za oceno ¢asovne in postopkovne zah-
tevnosti aktivacije izbranih zemljis¢.

11. Pripis deleza SS in CU

Podatek omogoca odlocanje glede na delez zemljiséa, ki je po
podrobni namenski rabi SS ali CU. Ker so bila zemljiS¢a v fazi
analize in obdelave podatkov zdruzena ne glede na podrob-
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nejSo namensko rabo prostora (PNRP), je bil v tem koraku
pripisan delez posamezne rabe (SS in CU).

2.2.3 Vrednostna merila in njihovo tockovanje

Za ovrednotenje primernosti zemlji§¢ je bilo doloenih $est
vrednostnih meril, in sicer:

1. obmo¢ja z omejitvami,

2. dostopnost do sistema javnega potniskega prometa,

3. PROSO,

4. razvrednotena obmodja,

5. opremljenost z GJI,

6. velikost zemljis¢.

Vrednotenje po teh merilih se je izvedlo s to¢kovanjem. Vsa-
kemu zemljis¢u se je na podlagi tega pripisala vsota vseh tock.
V nadaljevanju je opisano in v preglednici 2 tudi prikazano
vrednotenje lastnosti zemljis¢ glede na posamezna vrednostna
merila.

1. Obmodja z omejitvami
Upostevana so bila poplavna obmodja srednje, majhne in pre-
ostale poplavne nevarnosti. Razpon mogoce vrednosti tock je

bil med -3 in 0.

2. Dostopnost do sistema javnega potniskega prometa
Merila so bila dolo¢ena na podlagi $tudije o dostopnosti avto-
busnih postajalis¢ (glej Gabrovec in Bole, 2006, ter Gabrovec
idr,, 2025) in priporocil iz ReSPR50 glede dostopnosti do
zelezniske postaje ali postajaliséa (Ministrstvo za naravne vire
in prostor, 2023).

Upostevana so bila ta podmerila:

o dostopnost do zelezniske postaje ali postajaliséa (do 1 km
in pogostnost 46 vozen;j ali ve¢),

o dostopnost do postaje ali postajalis¢a medkrajevnega jav-
nega potniskega prometa (do 500 m zra¢ne razdalje in
pogostnost 46 vozenj ali ve¢),

o dostopnost do postaje ali postajalisca javnega potniskega
mestnega prometa (do 500 m zra¢ne razdalje in pogo-
stnost 46 vozen; ali ve¢),

o sposobnost mesta za podaljSanje linije javnega potniskega
prometa.

Razpon mogote vrednosti tock je bil med 0 in 4, saj se spo-
sobnost za prilagoditev mestnega prometa ratuna samo, e ze-
mljis¢e nima dostopa do ustreznega mestnega javnega prometa.

3. Prednostna obmodja za stanovanjsko oskrbo (PROSO)
Upostevana so bila naselja, ki so bila v $tudiji za dolo¢itev
PROSO (glej Pogacar idr., 2016) opredeljena kot PROSO in

razdeljena v tri skupine:
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Preglednica 2: Vrednotenje lastnosti zemljis¢ glede na posamezna vrednostna merila

Vrednostna merila Lastnost/podmerilo Tocke
srednja poplavna nevarnost -3
obmocja z omejitvami
nizka poplavna nevarnost -2
preostala poplavna nevarnost -1
najbolj primerno za PROSO 2*
PROSO’
primerno za PROSO 1
razvrednotena obmodja razvrednoteno obmocje, opredeljeno kot FRO (vsaj 50-% prekrivnost zemljis¢a 2%
s FRO)
nad 40.000 m? - velika zemljis¢a 4
od 20.000 do 40.000 m? - ve¢ja zemljis¢a 3
velikost zemljisca od 5.000 do 20.000 m? - srednje velika zemljis¢a 2
od 1.000 do 5.000 m? - majhna zemljis¢a 1
pod 1.000 m? - zelo majhna zemljis¢a 0
dostopnost do zelezniske postaje ali postajalis¢a (do 1 km in pogostnost 46 vozen;j 2%
ali ve¢)**
_ _ dostopnost do postaje ali postajalis¢a medkrajevnega javni potniskega prometa (do .
dostopnost do sistema javnega 500 m zracne razdalje in pogostnost 46 vozenj ali ve¢)**
potniskega prometa
dostopnost do postaje ali postajalis¢a javnega potniskega mestni promet (do 500 m .
zracne razdalje in pogostnost 46 vozen;j ali vec)**
sposobnost mesta za podaljSanje linije javnega potniskega prometa** 1
energetska infrastruktura (oddaljenost do 100 m) 1
komunalna infrastruktura - vodovod (oddaljenost do 50 m) 1
opremljenost z GJI
komunalna infrastruktura - kanalizacija (oddaljenost do 50 m) 1
neposredna prikljucitev na javno cesto v Sirini najmanj 3 m (oddaljenost 0 m) 1

Opombe:
! Dolo¢eno in ovrednoteno za raven naselja.

* Ker imajo najbolj primerna obmoc¢ja za PROSO, prevoz z vlakom in gradnja na razvrednotenih obmocgjih prednostni pomen, so bila ta pod-

merila ovrednotena z dvema tockama.

** Ce najblizje postajalis¢e ne zado$ta merilu pogostnosti vozenj s 46 voznjami ali ve¢, je treba preveriti tudi druga bolj oddaljena postajaliséa,

ki pa so Se vedno znotraj oddaljenosti do 500 m oziroma do 1.000 m.

*** |zracuna in tockuje se le, ¢e ne ustreza podmerilu javni mestni potniski promet.

o najbolj primerno za PROSO,
e primerno za PROSO,
e najmanj primerno za PROSO.

Razpon mogoce vrednosti tock je bil med 0 in 2.
4. Razvrednotena obmodja

Po ReSPR50 je pomembno, da so zemljiS¢a za javno stanovanj-
sko gradnjo na razvrednotenih obmogjih, s ¢imer se zmanjsuje

pritisk na nova stavbna zemlji$¢a in prispeva k doseganju ni-
¢elne neto letne rasti pozidanih zemljis¢ po letu 2050 (glej
Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023).

Upostevana so bila obmodja, ki so opredeljena kot FRO. Ze-
mljisée se je opredelilo kot del FRO, ¢e se je vsaj 50 % nje-
gove povrsine prekrivalo s povr$ino zemljiSca, ki je v evidenci
opredeljeno kot FRO. Mogo¢i vrednosti tock sta bili 0 in 2.
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5. Opremljenost z GJI

Merila so bila dolo¢ena v skladu z veljavnim Pravilnikom o
merilih za doloéitev komunalno opremljenega nepozidanega
stavbnega zemljisca (Ur. L. RS, $t. 12/2024).

Upostevana so bila ta podmerila:
o cnergetska infrastrukeura — infrastruktura za prenos in
distribucijo elektri¢ne energije (oddaljenost do 100 m),
o komunalna infrastruktura — vodovod, kanalizacija (od-
daljenost do 50 m),
o javni dostop — neposredna prikljucitev na javno cesto v
$irini najman;j 3 m (oddaljenost 0 m).

Razpon mogoce vrednosti tock je bil med 0 in 4.

6. Velikost zemljis¢

Kot merilo za vrednotenje so bile upostevane tudi velikosti
zemljis¢, za katera je bilo ugotovljeno, da so primerna za javno
stanovanjsko gradnjo. Razpon tock je bil med 0 in 4.

Smiselno bi bilo sicer opredeliti in vkljuciti tudi vrednostno
merilo »potreba po javnih najemnih stanovanjih« glede na to,
kje so najve¢je potrebe po javni stanovanjski gradnji. Vendar
pa so lahko pri tem tezave, saj bi bile to le ocene, za katere ni
nujno, da izhajajo iz enotne metodologije zajemanja podatkov.
Prav tako bi lahko bilo problemati¢no, da bi bile te ocene le
na ravni ob¢in, ne pa naselij. Poleg tega ni nujno, da bi bili
podatki na voljo za vse ob¢ine.

B. KERBLER, B. CERNIC, P. LAMOVEC, D. FAJDIGA, R. KOSCAK

Preglednica 3: Stevilo in povriina primernih zemlji$¢ za javno stano-
vanjsko gradnjo na obmocju Slovenije

Povriina (m? Stevilo Delez (%)
do 1.000 767 31,2

od 1.000 do 2.000 740 30,1

od 2.000 do 5.000 287 11,7

od 5.000 do 10.000 136 55

od 10.000 do 20.000 78 32

od 20.000 do 50.000 435 17,7

vec kot 50.000 15 0,6

Preglednica 4: Stevilo in povrine primernih zemljis¢ z izlo¢enimi
obcinami glede na ustreznost za gradnjo javnih najemnih stanovanj

Povrsina (m?) Stevilo Delez (%)
do 1.000 580 30,6

od 1.000 do 2.000 569 30,0

od 2.000 do 5.000 221 1,7

od 5.000 do 10.000 108 57

od 10.000 do 20.000 59 31

od 20.000 do 50.000 342 18,1

vet kot 50.000 15 0.8

Slika 4: Vsa primerna zemljiS¢a za javno stanovanjsko gradnjo z upostevanjem izloCitvenih meril (ilustracija: Dominik Fajdiga)
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Preglednica 5: Stevilo primemih zemljis¢ glede na vsoto vseh tock
z izlo¢enimi ob¢inami na podlagi ustreznosti za gradnjo javnih na-
jemnih stanovan;j

Vrednost (vsota tock)  Stevilo zemljis¢ Delez (%)
-1 2 0,1
0 1" 0,6
1 37 2,0
2 105 55
3 174 9,2
4 199 10,5
5 242 12,8
6 274 14,5
7 407 214
8 243 12,8
9 117 6,2
10 57 30
1 19 1,0
12 6 03
13 1 0,1

3 Rezultati

3.1 Nabor primernih zemljis¢

Kot je Ze bilo omenjeno v poglavju 2.1, je konéni rezultat ob-
delave vhodnih podatkov sloj nepozidanih stavbnih zemljis¢
z rabo SS/CU v 100-odstotni javni lasti, brez izbranih pro-
storskih omejitev (ni na obmodja velike poplavne nevarnosti
in vodovarstvena obmod¢ja) ter primerne velikosti in oblike.
Sloj zajema 2.458 zemljis¢, skupaj 1.100 ha v 190 ob¢inah.
Najvedje zemljidce je veliko 150.000 m?, najmanjse pa 400 m?.
Sloj zajema vse ob¢ine v Sloveniji brez upostevanja prostorskih
in urbanistiénih meril za dolo¢itev primernosti zemljis¢, ki so
opisana v poglavju 2.2. Stevilo in povrsina zemljis¢ sta prika-
zana v preglednici 3.

Ce pri zgornjih zemljis¢ih dodamo zahtevo, da so v ob¢ini,
ki je ustrezna glede na izbrana prostorska in urbanisti¢na me-
rila (poglavje 2.2), je takih 1.894 zemljis¢ s skupno povrsino
880 hekrarjev in v 82 ob¢inah. Porazdelitev zemljis¢ po povr-
$ini je prikazana v preglednici 4.

Za izbrana zemljis¢a, ki so prikazana v preglednici 4, sta bili
izvedeni vrednotenje in toc¢kovanje po izbranih vrednostnih

merilih (glej poglavie 2.2).
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3.2 Ovrednotenje primernih zemljis¢

Od 1.894 zemljis¢, ki so v obéinah, ustreznih za gradnjo javnih
najemnih stanovanj, jih je ve¢ kot 44 % prejelo med 7 in 13

tock (glej preglednico 5).

Porazdelitev vseh zemljis¢ glede na vsoto vseh tock je blizu
normalni porazdelitvi z nekoliko manjsim vrhom v sredini -
povprecna vrednost je 5,4 (standardni odklon 2,3). Ce smisel-
no zaokrozimo meji intervala, v katerem je vecina vrednosti,
ima 59 % zemljis¢ $tevilo tock med vkljuéno 4 in vkljuéno 7,
17 % zemljis¢ ima 3 tocke ali manj, 23 % zemljis¢ pa 8 tock

ali ve¢ (glej preglednico 6).

Na podlagi preglednice 6 lahko sklepamo, da nekatera vredno-
stna merila bolj vplivajo na konéne vrednosti vedjega Stevila
zcmljié(:. Ce primerjamo povprecno vrednost posameznega
vrednostnega merila, in sicer spremembo med vrednostjo za
prvo (najslabso) skupino (3 tocke ali manj) in vrednostjo za
tretjo (najboljso) skupino zemljis¢ (8 tock in vee), lahko vi-
dimo, da je najvedja razlika pri PROSO in dostopnosti do
sistema javnega potniskega prometa. Ta sprememba je dokaj
velika tudi pri opremljenosti z GJ1, vendar je pri tem manjsa
sprememba med drugo (srednjo) skupino in najbolj$o skupi-
no, kar pomeni manjsi vpliv na preskok s srednjih zemljis¢ na
najbolj$a. Dokaj velik vpliv ima tudi velikost zemljis¢, medtem
ko razvrednotena obmo¢ja in varstveni rezimi manj vplivajo
na vedje Stevilo zemljisc.

3.3 Pilotna obmog¢ja

Z Ministrstvom za solidarno prihodnost smo na podlagi rezul-
tatov predhodnih analiz podatkov izbrali sedem pilotnih ob-
mocij, in sicer tri v Mestni ob¢ini Ljubljana, po eno v mestnih
ob¢inah Koper in Novo mesto, dve pa v Mestni ob¢ini Slovenj
Gradec. Zelja ministrstva je bila, da so pilotna obmodja ve¢ja
od 10.000 m*. Ker na Koroskem ni bilo ustreznega zemljisca
take velikosti (neustrezna dostopnost, preveliki nakloni na delu
zemljis¢a, neustrezna oblika za gradnjo ipd.), smo tam znizali
merilo za velikost obmo¢ja na vsaj 5.000 m*

V Mestni ob¢ini Ljubljana so bila izbrana zemljis¢a na Parmovi,
v Bizoviku in na obmogju Sibirije, v Mestni ob¢ini Koper zno-
traj obmodja Tomos, v Mestni ob¢ini Novo mesto pa je bilo ze-
mljiS¢e, predvideno za sosesko Brod — Drage. V Mestni ob¢ini
Slovenj Gradec sta bili izbrani dve zemljis¢i, in sicer zemljiS¢e
SG-72 med ulicama/cestama Pot ob Homénici in Gozdna pot
in zemljiS¢e PA-05 v Pamecah, severno od Trobelj$¢ice. Sest
izbranih zemljis¢ je dosegalo nadpovpre¢ne vrednosti vredno-
tenja lastnosti zemljis¢ glede na posamezna vrednostna merila,
eno pa povpre¢no vrednost. Rezultati so pokazali, da sta bili le
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Slika 5: Stevilo in deleZi primernih zemlji$¢ za gradnjo javnih najemnih stanovanj (ilustracija: Peter Lamovec)

Slika 6: Primerna zemljis¢a za javno stanovanjsko gradnjo (majhno Stevilo to¢k — manj kot 4 tocke) (ilustracija: Dominik Fajdiga)

Urbani izziv, strokovna izdaja, 2026, t. 22



Primerna zemljis¢a za javno stanovanjsko gradnjo v Sloveniji 5 3

Slika 7: Primerna zemljis¢a za javno stanovanjsko gradnjo (srednje Stevilo tock - 4-8 tock) (ilustracija: Dominik Fajdiga)

Slika 8: Primerna zemljis¢a za javno stanovanjsko gradnjo (veliko Stevilo tock - ve¢ kot 8 tock) (ilustracija: Dominik Fajdiga)
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Preglednica 6: Povprecne vrednosti posameznih vrednostnih meril za tri skupine zemljis¢, dolocenih na podlagi porazdelitve v prejsnjem koraku.

Povprecne vrednosti posameznih
vrednostih meril

Skupina zemljis¢

3 tocke ali manj

Od vklju¢no 4 tock 8 tock ali ve¢
do vkljuéno 7 tock

Sprememba med  Sprememba med
najslabso in srednjo in
najboljso skupino najboljso skupino

povprecno stevilo tock 2,25 5,56 8,71

varstveni rezimi -0,63 -0,19 -0,11 0,52 0,08
PROSO 0,11 1,12 1,96 1,85 0,84
razvrednotena zemljis¢a 0,00 0,03 0,12 0,12 0,09
velikost 0,74 1,06 1,60 0,86 0,54
dostopnost 0,17 0,73 1,94 1,77 1,21
opremljenost z GJI 1,88 2,82 3,21 1,33 0,39

dve izbrani zemlji§¢i primerni za takoj$njo aktivacijo, in sicer
zemljisée na Parmovi in zemljis¢e Brod — Drage. To kaze, da
je med vsemi zemljiséi, ki so bila na podlagi razli¢nih evidenc
dolotena kot potencialna za gradnjo javnih stanovanj, dejansko
le malo primernih. Razlogov za to je ve¢. Stevilne lokacije so
prostorsko neustrezno umeséene ali pomanjkljivo opremljene z
GJI, dodatno pa jih omejujejo prostorski in okoljski rezimi. V
Stevilnih ob¢inah e niso bile izdelane strokovne podlage niti
sprejeti OPPN ali celo OPN, kar pomeni dolgotrajen proces
priprave. Tudi tam, kjer je OPPN Ze na voljo, so pred gradnjo
pogosto potrebni dodatni postopki, kot so urbanisti¢ni natecaj
ali arheoloske raziskave, kar dodatno odlozi moznost ¢imprej-
$nje aktivacije zemljis¢. Poleg tega so na nekaterih obravnava-
nih zemljis¢ih predvideni nadrti za druge oblike gradnje in ne
za stanovanjsko.

Zemljis¢e v Mestni ob¢ini Novo mesto je med vsemi izbranimi
pilotnimi obmogji edino, za katero je Ze predvidena aktivacija
za javno stanovanjsko gradnjo, saj je OPPN Ze sprejet in v
njem je za to obmodje Ze dolo¢ena gradnja javnih najemnih
stanovanj. Strokovne podlage za to obmodje so bile Ze pripra-
vljene. Obmog¢je je komunalno opremljeno do zacetka lokaci-
je, v pripravi sta tudi Ze projektiranje in gradnja komunalne
infrastrukture na zemljiS¢u. Dostopnost lokacije je dobra, so
pa pomisleki o prometni preto¢nosti po tem, ko bo zgrajena
soseska, zaradi ozjih dovoznih cest Na Dragah in Brod. Si-
cer je pilotno obmodje prometno dobro povezano, saj so v
neposredni bliZini postajaliS¢a javnega potniskega prometa,
ki bodo dodatno izbolj$ana s podaljSanjem avtobusnih linij
in posodobitvijo omreZja. Lokacija ima vzpostavljene dobre
pes- in kolesarske povezave z mestom in rekreativnimi povrsi-
nami. V bliZini obmo¢ja je pomembnejsa druzbena in zelena

Urbani izziv, strokovna izdaja, 2026, t. 22

Slika 9: Sirse obmogje pilotnega obmoc¢ja Novo mesto, OPPN za
sosesko Brod - Drage, EUP: NDS_04 (lokacija pilotnega obmogja je
oznacena z vecjim praznim krogom) (vir: OpenStreetMap, 2025).

Slika 10: Trenutno stanje na pilotnem obmo¢ju Novo Mesto, OPPN
za sosesko Brod - Drage, EUP: NDS_04 (foto: Filip Zivkovic)
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Slika 11: Trenutno stanje na alternativnem zemljis¢u KO 850, parcela
1021 v Slovenj Gradcu (foto: Filip Zivkovi¢)

infrastrukeura, naértovane pa so tudi ve¢je zelene povrsine, ki
bodo dolgoro¢no oblikovale najvedji mestni park v neposredni
blizini pilotnega obmo¢ja. To ima pomembno razvojno funk-
cijo, saj koncuje obstojeco sosesko, ki se $iri Ze od osemdesetih
let prejsnjega stoletja in v kateri je visja gostota pozidave.

V Mestni ob¢ini Slovenj Gradec nobenega pilotnega obmocja
ni mogoce aktivirati za javno stanovanjsko gradnjo, pilotnega
obmod¢ja v Pamecah pa v ta namen ne bo mogoée aktivirati niti
v prihodnje, saj se tam Ze nalrtuje izgradnja vrtca in medge-
neracijskega sredis¢a. Za to je ze bila narejena idejna zasnova.

Se je pa na podlagi razgovora na ob¢ini in terenskega dela
izkazalo, da je na voljo alternativno zemljis¢e (KO 850, parcela
1021), za katero ob¢ina Slovenj Gradec naértuje javno stano-
vanjsko gradnjo. Zemljis¢e je v srediS¢u mesta, v neposredni
blizini sta pomembna druzbena in zelena infrastruktura. Pred
priblizno dvema letoma je ob¢ina za to zemljiS¢e pridobila
gradbeno dovoljenje, zdaj pa ¢akajo le $e ustrezen razpis, ki bi
financiral gradnjo predvidenih 16 stanovanjskih enot, ki bi bile
namenjene mladim druZinam, predvsem za tiste kadre, ki jih
potrebuje ob¢ina. To kaze, da sta pri iskanju primernih zemljis¢
izjemno pomembna osebni stik z odlo¢evalci na lokalni ravni
in izvedba terenskih ogledov, saj to omogoca pridobitev infor-
macij, ki jih ni mogoce razbrati iz javno dostopnih evidenc in
jih poznajo le na lokalni ravni. Tak pristop omogoca boljse ra-
zumevanje lokalnih okolis¢in in dejanskih razvojnih moznosti.

3.4 Prirocnik

V okviru raziskovalnega projekta je nastal priro¢nik za ugotav-
ljanje primernosti in potenciala zemlji$¢ za javno stanovanjsko
gradnjo. Namenjen je $irokemu krogu uporabnikov — ob¢inam
in drZavi, javnim stanovanjskim skladom, neprofitnim stano-
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vanjskim organizacijam ter tudi raziskovalcem, na¢rtovalcem
in drugim strokovnjakom, ki se ukvarjajo z vprasanjem stano-
vanjske politike in prostorskega naértovanja.

Priro¢nik vodi uporabnika v postopku, ki je bil uporabljen
v raziskavi — od pregleda javno dostopnih evidenc, doloca-
nja meril in vrednotenja zemljis¢ do koné¢ne presoje njiho-
ve primernosti. Vkljucuje vodila za sodelovanje z lokalnimi
skupnostmi in pridobivanje informacij s terenskim delom. To
omogoca pridobitev dodatnih podatkov, ki niso dostopni v
javnih evidencah, in s tem bolj poglobljeno razumevanje stanja
na terenu. Proces dela, ki ga opisuje, zagotavlja ponovljivost
postopka za razli¢ne uporabnike in razli¢na obmodja, hkrati
pa se prilagaja posebnim lokalnim okoli§¢inam in potrebam.
Opredeljena je ¢asovnica poteka dela, kar daje jasen okvir tra-
janja in omogo¢a uporabnikom, da ¢asovno naértujejo izvedbo
posameznih dejavnosti in ocenijo zahtevnost postopka.

Z uporabo priroénika je mogoce na strukturiran in ponovljiv
nadin pridobiti podrobne informacije o primernosti zemljis¢ za
javno stanovanjsko gradnjo, kar omogoca dolgoro¢no nadrto-
vanje, usklajevanje prostorskih politik in u¢inkovito aktivacijo
zemljis¢ v skladu s potrebami prebivalstva.

Priro¢nik, ki je nastal v sklopu projekta, je na voljo tudi v
tiskani obliki pri Urbanisti¢nem institutu Republike Slovenije.

4 Sklep

Na podlagi izvedene analize je bilo ugotovljeno, da nabor pri-
mernih zemlji$¢ ne izraza njihove dejanske razpolozljivosti za
javno stanovanjsko gradnjo. Ceprav je v evidenci primernih
zemljis¢, ki je nastala v okviru projekta, v 82 ob¢inah oprede-
ljenih 1.894 zemljis¢ s skupno povrsino 880 ha, je delez lokacij,
ki so primerne za takoj$no aktivacijo, v resnici majhen. To so
potrdile tudi nadaljnje natan¢nejse analize, ki so vkljucevale sis-
tematicen pregled znadilnosti zemljis¢, zbiranje podatkov prek
povprasevanj, razgovorov na lokalni ravni in dela na terenu.
Za takojsno aktivacijo sta primerni le dve analizirani lokaciji

od sedmih.

To pomeni, da proces dolotitve in priprave zemljis¢ za javno
stanovanjsko gradnjo ne more temeljiti le na pregledu evidenc,
temve¢ zahteva poglobljene analize in usklajevanja na razli¢nih
ravneh odlocanja. Izkusnje pri izvedbi projektne naloge kaze-
jo, da je pri tem kljuéno vkljucevanje lokalnih akterjev, saj ti
najbolje poznajo omejitve, potenciale in razvojne nacrte svojih
obmodij. Poleg tega lahko vedo za zemlji$¢a z bolj$o umes¢eno-
stjo, ustreznejSo infrastrukeuro ali hitrejSo moznostjo izvedbe
gradnje stanovanj na njih, kot je bilo mogoce ugotoviti samo
na podlagi evidenc in to¢kovnih vrednoten;j. Hkrati osebni stik
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krepi zaupanje, iz pogovorov pa se pogosto razvijejo tudi doda-
tne ideje in uvidi, na katere predhodno sploh ne bi pomislili,
kar lahko odpre popolnoma nove moznosti za obravnavo in
izbor zemljis¢. Vse to so okolis¢ine, ki jih je nujno treba upo-
Stevati pri iskanju lokacij in na¢rtovanju javne stanovanjske
gradnje, hkrati pa so klju¢na informacija pri dejanski aktivaciji
primernih zemlji$¢ in dolo¢anju ¢asovnice zanjo.

Pomembna ugotovitev raziskave je tudi, da velikost zemljis¢a
ne sme biti togi pogoj za uspe$no umes¢anje javne stanovanj-
ske gradnje. Zunaj ve¢jih mest je smiselno ciljno vkljucevati
manja zemljidéa (2.000-5.000 m*), saj vecje povrsine stavbnih
zemlji$¢ v javni lasti niti niso na voljo. Manj$a zemljis¢a omogo-
¢ajo gradnjo manjsih stanovanjskih objektov, ki so primernejsi
za taka lokalna okolja, taki projekti so prav tako izvedljivi v
krajsem Casu in hkrati bolje sledijo dejanskim razvojnim na-
¢rtom posameznih obéin.

Spoznanja projektne raziskave so pokazala potrebo po dolgo-
ro¢nem nadrtovanju umestitev javne stanovanjske gradnje, kar
med drugim pomeni vnaprej$nje komunalno opremljanje in
pripravo zemlji$¢ za javno stanovanjsko gradnjo za ¢im hitrejso
aktivacijo. To zahteva vkljuéevanje SirSega kroga deleznikov,
vklju¢enih v prostorsko nalrtovanje, zagotavljanje primernih
bivanjskih razmer ter tesno sodelovanje med ob¢ino in drzavo
(naloga drZzave je, da gradnjo usmetja, naloga lokalnih skupno-
sti pa, da presodijo dejanske moznosti teh usmeritev in opremi-
jo ustrezna zemljiS¢a). Izkazalo se je namre¢, da pomanjkljivo
usklajevanje med drzavno in lokalno ravnjo pogosto zmanjsuje
utinkovitost javne stanovanjske politike, predvsem zaradi ne-
obstoja vmesne ravni - regjj. Zato je smiselno, da se dolgoro¢-
no naértovanje dopolni z jasnimi ¢asovnicami in prioritetnimi
obmogji in da se vzpostavijo stalni mehanizmi za usklajevanje
med obstoje¢ima ravnema odlocanja.

Nujno bi bilo treba vzpostaviti tudi vmesno (regijsko) raven,
ki bi lahko pripomogla k boljsi koordinaciji ter u¢inkovitejse-
mu prenosu informacij in odlo¢itev med razli¢nimi ravnmi.
Ceprav vmesna raven odlo¢anja v Sloveniji $e ni vzpostavljena,
bi vsebina raziskovalnega projekta lahko sluzila kot strokovna
podlaga pri pripravi regionalnih prostorskih naértov, saj po-
nuja analitiéne izhodis¢ne podatke, merila in ugotovitve, ki
so uporabni za dolgoro¢no prostorsko nacrtovanje javne sta-
novanjske gradnje na ravni regij.

Nujno bi bilo treba vzpostaviti tudi stalno kontaktno to¢ko na
drzavni ravni, na katero bi se lahko obrnile lokalne skupnosti,
kadar razpolagajo z morebitnimi primernimi zemljis¢i za javno
stanovanjsko gradnjo. Ta bi zagotavljala celovite informacije
o postopkih, pogojih in moznostih vkljuc¢itve zemljis¢ v nacr-
tovanje, hkrati pa bi povezovala drzavo in obéine, s ¢imer bi
bistveno olajsala sporazumevanje med njimi in pospesila akti-
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vacijo primernih zemlji$¢. Poleg tega bi morale ob¢ine aktivno
pristopiti k pripravi zemlji$¢ za javno stanovanjsko gradnjo, kar
vkljucuje dolotitev jasnega naérta — kje se bo gradilo, koliko
stanovanj bo zagotovljenih in za katere ciljne skupine -, pri-
pravo prostorskih aktov, komunalno opremljanje zemljis¢ in
ureditev vseh drugih potrebnih postopkov. Za zemljis¢a, na
katerih se na¢rtuje javna stanovanjska gradnja, bi bilo zazeleno,
da so postopki gradbene dokumentacije Ze urejeni, saj so tako
pripravljena za takoj$njo gradnjo. Ob¢ine bi lahko k razvoju
javnih najemnih stanovanj pristopile tudi same ali v sodelova-
nju z lokalnimi javnimi stanovanjskimi skladi in neprofitnimi
organizacijami, s ¢imer bi dopolnile pobude drzave. Tak pro-
aktivni pristop bi omogocil u¢inkovitej$e naértovanje, hitrej$o
izvedbo projektov in boljSo uskladitev potreb prebivalstva z
razpolozljivimi zemljiS¢i.

Pri izvedbi projektne raziskave se je pokazala potreba po uved-
bi posebne kategorije za javno stanovanjsko gradnjo v okviru
namenske rabe stanovanjskih povrsin, kot je trenutno opre-
deljena v ob¢inskih prostorskih aktih (OPN/OPPN). Taka
kategorija bi zemljis¢a formalno zai¢itila pred $pekulacijami,
omogotila prednostno obravnavo pri pridobivanju gradbe-
nih dovoljenj ter jasnej$e usmeritve za lokalne skupnosti in
investitorje. Poleg tega bi uvedba posebne kategorije olajsala
dolgoro¢no nacrtovanje javne stanovanjske gradnje, saj bi se
na dolo¢enih parcelah jasno dolo¢ili namen, pogoji in ome-
jitve gradnje, kar bi povecalo transparentnost in zanesljivost
procesov pri aktivaciji teh zemljis¢.

Postopek vzpostavitve evidence primernih zemljis¢ v lasti
javnih pravnih oseb za javno stanovanjsko gradnjo in tudi
evidenca sta pomembna koraka k uc¢inkovitemu nadrtovanju
stanovanjske politike v Sloveniji. Celovit pristop, ki vkljucu-
je pregled potreb po stanovanjih, prostorska in urbanisti¢na
merila, analizo obstoje¢ih podatkovnih virov, vrednotenje ze-
mljis¢, vkljucitev lokalnih akterjev in terensko delo, je dobra
osnova, da se v prihodnje na ravni drzave oblikuje sistemski
pristop opredelitve zemljis¢, ki so primerna za gradnjo javnih
najemnih stanovanj. Obenem je tak raziskovalni pristop ustre-
zen tudi za oblikovanje metod, s katerimi bi lahko vzpostavili
sistemati¢no evidenco primernih zemljis¢ v lasti javnih pravnih
oseb za javno stanovanjsko gradnjo.

Kljub celovitosti projektnega pristopa pa je treba poudariti,
da lahko uporabljeni pristop glede na razpoloZljive podatke
za zdaj da le oceno stanja in ne omogoca nadaljnjega vzdrze-
vanja evidence primernih zemljiS¢ v lasti javnih pravnih oseb
za javno stanovanjsko gradnjo. Za vzpostavitev take eviden-
ce bi bilo najprej treba zagotoviti evidenco stavbnih zemljis¢
(ESZ) na ravni drzave, ki bi zagotavljala azurne podatke o
trenutnem stanju poselitve in zasedenosti prostora s ¢loveko-
vimi dejavnostmi ter o koli¢ini in znadilnostih nepozidanih
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stavbnih zemlji$¢, na podlagi katerih sta razvidna potencial
in razvitost stavbnega zemljis¢a za na¢rtovani namen. Le taki
podatki lahko omogocajo dolgoro¢no naértovanje prostora,
naértovanje komunalnega opremljanja zemljis¢, na¢rtovanje
izvajanja zemljiske politike in spremljanje stanja v prostoru.
Z upostevanjem prostorskih in urbanisti¢nih meril za dolo¢i-
tev primernosti zemljiS¢ za javno stanovanjsko gradnjo, opre-
deljenih v tem raziskovalnem projektu, bi taki podatki bili
dovolj kakovostna podlaga za natan¢no opredelitev ustreznih
zemljiS¢ za javno stanovanjsko gradnjo v skladu s potrebami
prebivalstva in teznjami trajnostnega upravljanja prostora. Po-
membno pa je tudi, da je taka baza podatkov zasnovana tako,
da omogoca ustvarjanje stalne »zaloge« primernih zemljis¢,
ki so vnaprej pripravljena za potencialne investitorje. S tem bi
se izognili zamudnemu iskanju, ki se za¢ne $ele ob izrazenem
interesu za gradnjo, in bi bistveno pospeili izvedbo projektov.

Poleg vsega navedenega je projektna naloga razkrila tudi po-
trebo po nadgradnji raziskave ter usmeritvi prihodnjih de-
javnosti v sistemati¢no opredelitev in pridobivanje ustreznih
nepremic¢nin po nacelih kroznega gospodarjenja s prostorom.
To pomeni revitalizacijo FRO, sanacijo dotrajanih objektov
in aktivacijo praznih nepremicnin, ki imajo velik potencial za
preobrazbo v kakovostna javna najemna stanovanja, predvsem
v taka z nizko porabo energije. Taka usmeritev sledi nacio-
nalnim ciljem trajnostnega razvoja in evropskim energetskim
standardom, ki zahtevajo prehod v nizkooglji¢no druzbo in
zmanjevanje porabe energije v stavbah. Krozno gospodarjenje
s prostorom hkrati sledi na¢elom evropskega Zelenega dogovo-
ra ter prizadevanjem Evropske unije za zmanj$evanje prostorske
potrosnje, omejevanje $irjenja naselij na kmetijska zemljiséa in
ucinkovitej$o rabo ze obstojecih virov. Za uspesno izvajanje teh
nalog je klju¢no, da se v proces vkljucijo razli¢na ministrstva,
ob¢ine, javni stanovanjski skladi in neprofitne stanovanjske or-
ganizacije, saj lahko le z usklajenim delovanjem vseh kljuénih
akterjev zagotovimo ucinkovito izvajanje teh nalog. Ob tem je
nujno treba Ze vnaprej razmisliti o ustreznih virih financiranja,
saj so omenjeni nacini pridobivanja javnih najemnih stano-
vanj povezani z visokimi zacetnimi finan¢nimi vlozki, ¢eprav
tak pristop upravljanja prostora in nepremi¢nin dolgoro¢no
omogocta, da so druzbeni stroski dolgoroéno bistveno manjsi.
Ustrezni finanéni mehanizmi, kot so kombinacija drzavnih
sredstev, evropskih kohezijskih skladov in dolgoro¢nih poso-
jil javnih stanovanjskih skladov, bi lahko omogo¢ili hitrej$o in
stabilnejso aktivacijo teh zemljis¢ in objektov.
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Analiza razmer na zasebnem najemnem trgu
v izbranih mestnih obcinah med oktobrom 2024

in septembrom 2025

Analiza razmer na zasebnem najemnem trgu je raziskovalni projekt
Urbanisti¢nega instituta Republike Slovenije, pripravljen za Minis-
trstvo za solidarno prihodnost. V okviru raziskave so se proucevale
razmere na zasebnem najemnem trgu v slovenskih mestnih ob¢inah
z najvec prebivalci in primerjali uradni podatki v evidenci trga nepre-
micnin z oglasevanimi podatki zasebnega najemnega trga. Analiza je
temeljila na sistemati¢nem pregledovanju oglasov na portalu nepre-

1 Uvod

Urbanisti¢ni institut Republike Slovenije je v okviru raziskave
Analiza razmer na zasebnem najemnem trgu pripravil obsezno
analizo zasebnega najemnega trga v Sloveniji. Projekt je potekal
med 1. oktobrom 2024 in 30. septembrom 2025. Namen raz-
iskave je bil analizirati razmere v ob¢inah, kjer je najemni trg
najvedji in najrazvitejsi, in primerjati podatke v evidenci trga
nepremicnin (v nadaljevanju: ETN) z ogla$evanimi podatki
zasebnega najemnega trga. Analiza je zajela ob¢ine Ljubljana,
Maribor, Kranj, Koper, Celje, Novo mesto, Velenje, Nova Go-
rica, Murska Sobota in Slovenj Gradec. V okviru raziskave so
bila pripravljena testno porocilo, polletno poro¢ilo, letno poro-
¢ilo ter porodilo o primerjavi podatkov v ETN in oglasevanih
podatkov za zadnje trimese¢je leta 2024. Podatki za leto 2024
so bili ob koncu projekta namre¢ zadnji razpolozljivi podatki
o najemnih poslih v ETN za pravne in fizi¢ne osebe.
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micnine.net ter je prvo redno in metodolosko usklajeno spremljanje
zasebnega najemnega trga v Sloveniji.

Kljuéne besede: zasebni najemni trg, najemnine, evidenca trga ne-
premicnin, stanovanja, oglasevani podatki

2 Metodologijain viri podatkov

Podatki o oglasevanih stanovanjih so bili zbrani na portalu
nepremicnine.net z vsakodnevnim spremljanjem novih ogla-
sov. Analiza je vklju¢evala podatke o $tevilu oglasov, tipu po-
nudbe, tipu stanovanj, povriini stanovanj, opremljenosti sta-
novanj, visini najemnine, vi$ini najemnine na kvadratni meter,
vklju¢enosti stroskov, nadstropju, vrsti stavbe, letu zgraditve,
vklju¢enosti parkiriséa in $tevilu spalnic. V tem ¢lanku so
prikazani le podatki o Stevilu oglasov in vi$ini najemnine na
kvadratni meter.

V okviru letne analize je bilo obravnavanih 13.183 novih
oglasov. Med njimi je bilo 11.925 oziroma 90,5 % ustreznih,
neustreznih pa 1.258 oziroma 9,5 %. Neustrezni so bili pod-
vojeni oglasi, pomanjkljivi oglasi, oglasi, v katerih niso bila
oglasevana stanovanja v izbranih ob¢inah, in oglasi, v katerih
niso bila oglasevana stanovanja.
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Preglednica 1: Povprecna visina oglaSevane najemnine razli¢nih tipov stanovanj v evrih na kvadratni meter v izbranih ob¢inah v prou¢evanem

obdobju
Tip st;novanja Ljubljana Maribor Kranj Koper Celje Novo Velenje Nova Murska  Sloven;j
mesto Gorica Sobota Gradec
postelja 14,09 11,42 11,04 13,90 13,20 7,88 6,33 13,33% 8,25% 11,25%
soba 24,07 17,19 19,07 22,82 13,79 17,73 19,73 15,67 19,58* 17,60
garsonjera 22,09 14,89 17,65 22,08 14,61 14,02 13,65 15,65 11,59 9,63
1-sobno 18,87 12,20 15,10 17,08 11,78 11,20 12,09 12,87 9,09 10,65
1,5-sobno 18,02 11,81 14,27 16,43 12,13 10,04 10,59 8,53* 12,50% 9,59*
2-sobno 17,67 10,90 12,38 15,39 11,23 9,97 10,05 11,83 8,56 9,27
2,5-sobno 16,60 10,66 10,82 15,61 10,63 9,27 8,96 13,33% 747 715
3-sobno 16,97 10,29 12,75 14,73 10,36 9,75 8,23 10,13 7,56 7,65
3,5-sobno 15,40 10,46 13,32 12,95 8,77 8,36% 10,00* 10,43* 5,60% —**
4-sobno 16,45 10,97 9,59 12,48 10,92 8,23 7,43* 8,38* 577* 8,38*
4,5-sobno 16,78 —** 9,60* —** 10,51* —** 21,43* —** —¥¥ ¥
5-in ve¢sobno 14,49 11,68 6,30 11,89 7,50% —*¥ 6,00* —*¥ —** —**
hida 15,02 9,54 10,12 12,32 6,93 8,43 6,99 9,69 5,76 3,87

Opombe: * V proucevanem obdobju so bili trije primerni oglasi ali manj. ** V prou¢evanem obdobju ni bilo primernih oglasov.

Vir: Kerbler idr. (2025a); nepremicnine.net (2024, 2025)

Pri analizi podatkov ETN je bilo od oktobra do decembra
2024 obravnavanih 4.846 najemnih poslov. Ustreznih jih je
bilo 1.958 oziroma 40,4 %, neustreznih pa 2.888 oziroma
59,6 %. Neustrezni najemni posli so bili tisti, ki so imeli ne-
ustrezno zabelezeno vrsto najemnega posla, vrsto oddanih
prostorov ali vrsto akta in tisti, ki so se nanasali na ve¢ lo¢eno
zabelezenih delov stavb, pri ¢emer niso bile vse vrste oddanih
prostorov zabelezene kot ustrezne.

3 Rezultati analize zasebnega
najemnega trga

Najve¢ ustreznih oglasov je bilo v ob¢ini Ljubljana, in sicer
7.927, kar je 66,5 %. Sledili sta ob¢ini Maribor s 1.583 oglasi
oziroma 13,3 % in Koper s 656 oglasi oziroma 5,5 %. Najman;
oglasov je bilo v ob¢inah Slovenj Gradec, Murska Sobota in
Nova Gorica.

Analiza je pokazala velike razlike v viSinah najemnin med ob-
¢inami in tipi stanovanj. Najvi$je najemnine stanovanj so bile
v ob¢inah Ljubljana in Koper, najnizje pa v ob¢inah Murska
Sobota in Slovenj Gradec. Najvi$je najemnine na kvadratni
meter so bile pri garsonjerah in sobah, najniZje pa pri hisah
in vedjih stanovanjih. Med vsemi najemninami je bila najvija
povpre¢na najemnina na kvadratni meter za sobo v Ljubljani,

in sicer 24,07 evra. Za garsonjero je v ob¢ini Ljubljana znasala
22,09 evra in v ob¢ini Koper 22,08 evra. V Ljubljani je bila
najemnina za kvadratni meter garsonjere 12,46 evra oziroma
priblizno 129,4 % visja kot v ob¢ini Slovenj Gradec, kjer je
zna$ala 9,63 evra. Pri hiSah je bila povpre¢na najemnina na
kvadratni meter v Ljubljani (15,02 evra) za 11,15 evra oziroma
priblizno 288,1 % visja kot v ob¢ini Slovenj Gradec, kjer je
znasala 3,87 evra. Raziskava je pokazala tudi, da je imela ob¢ina
Ljubljana med vsemi izbranimi ob¢inami edina dovolj velike
vzorce primernih oglasov za vse tipe stanovanj, medtem ko
nekatere izbrane obéine za nekatere tipe stanovanj niso imele
niti enega ustreznega oglasa.

4 Primerjava podatkov v ETN in
oglasevanih podatkov

Primerjava podatkov v ETN z ogla$evanimi podatki je pokaza-
la velike razlike med evidentiranimi in dejanskimi razmerami
na trgu. Skupno je bilo v ETN evidentiranih 77,5 % najemnih
poslov v primerjavi s $tevilom oglasov. V ob¢ini Ljubljana je ta
delez znasal le 67,7 %. Iz tega lahko sklepamo, koliks$en delez

najemnih poslov ni prijavljen.

Analiza je pokazala, da so bile srednje vrednosti najemnin na
kvadratni meter stanovanj v ETN v vsch ob¢inah nizje kot v
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Slika 1: Stevilo ustreznih najemnih poslov in ustreznih oglasov v izbranih ob¢inah v prou¢evanem obdobju (vir: Kerbler idr., 2025b)

Preglednica 2: Srednje vrednosti najemnin stanovanj pri ustreznih najemnih poslih v ETN in ustreznih oglasih v evrih na kvadratni meter v

izbranih ob¢inah med oktobrom 2024 in decembrom 2024

oktober november december
Obcina ETN oglasi razlika ETN oglasi razlika ETN oglasi razlika
Ljubljana 9,66 17,91 8,25 11,19 17,67 6,48 10,42 17,86 744
Maribor 7,45 10,87 3,42 5,81 11,57 5,76 7,50 11,29 3,79
Kranj 4,44 12,87 8,43 5,48 14,66 9,18 5,07 13,37 8,30
Koper 518 14,45 9,27 6,77 15,79 9,02 7,37 17,30 9,93
Celje 7,20 10,94 3,74 6,05 11,20 5,15 4,50 11,25 6,75
Novo mesto 6,78 9,82 3,04 577 10,00 4,23 7,69 10,72 3,03
Velenje 3,16 8,77 5,61 4,85 10,81 5,96 1,57 10,01 8,44
Nova Gorica 4,27 12,22 7,95 5,99 11,00 5,01 6,06 13,02 6,96
Murska Sobota 3,76 727 3,51 4,82 9,34 4,52 5,26 6,67 1,41
Slovenj Gradec 541 7,83 2,42 5,38 7,29 1,91 3,87 10,47* 6,60

Opomba:
*V proucevanem obdobju so bili ustrezni trije oglasi ali manj.
Vir: ETN (2025); nepremicnine.net (2024)

oglasih. V Ljubljani je srednja vrednost najemnine stanovan;
v ETN znagala med 9,66 in 11,19 evra na kvadratni meter,
medtem ko je v oglasih v istem obdobju znasala od 17,67 do
17,91 evra na kvadratni meter. V Mariboru je srednja vrednost
najemnine stanovanj v ETN znasala od 5,81 do 7,50 evra na
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kvadratni meter, v oglasih v istem obdobju pa od 10,87 do
11,57 evra na kvadratni meter. Podobne razlike so bile ugoto-
vljene tudi v drugih obravnavanih ob¢inah. Najbolj izstopajo
podatki za ob¢ine Kranj novembra 2024 ter Koper in Velenje
decembra 2024. V Kranju je bila srednja vrednost oglasevanih
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Slika 2: Primerjava srednjih vrednosti najemnin stanovanj v ustreznih oglasih (levo) in pri ustreznih najemnih poslih v ETN (desno) v evrih na
kvadratni meter med oktobrom 2024 in decembrom 2024 (vir: Kerbler idr., 2025b)

najemnin na kvadratni meter za 9,18 evra oziroma 167,5 %
visja kot v ETN, v Kopru za 9,93 evra oziroma 134,7 %, v
Velenju pa za 8,44 evra oziroma za kar 537,6 %.

Raziskava je pokazala, da se tam, kjer se konéajo najvisje vre-
dnosti najemnin v ETN, za¢nejo najnizje vrednosti najemnin
v oglasih. Izjema je le ob¢ina Ljubljana. Srednje vrednosti naje-
mnin na kvadratni meter v ETN v nobeni obravnavani ob¢ini
niso dosegle niti 80 % srednje vrednosti najemnin na kvadratni
meter iz oglasov oziroma so v ve¢ini primerov znasale med 40
in 70 % te srednje vrednosti. Iz tega lahko sklepamo, koliksen
del najemnin ni obdavéen.

5 Pomanjkljivosti podatkov ETN

Analiza je pokazala ve¢ pomembnih pomanjkljivosti podat-
kov v ETN. Med njimi so $tevilni manjkajo¢i in nepravilno
zabelezeni podatki o vrstah oddanih prostorov, pogodbenih
najemninah, povr$inah oddanih prostorov in datumih skleni-

tev pogodb.

Poleg tega je analiza razkrila tudi nepreglednost baze ETN,
razdrobljenost informacij in pomanjkanje podatkov o pote-
ku vpisa poslov v evidenco. Take pomanjkljivosti vplivajo na
kakovost analiz in zmanjSujejo zanesljivost uradnih podatkov.

6 Sklep

Analiza razmer na zasebnem najemnem trgu je prvo sistema-
tiéno in redno spremljanje oglasevanih podatkov zasebnega
najemnega trga v Sloveniji z natan¢no metodologijo. Raziskava
je pokazala velike razlike med uradnimi podatki v ETN in
dejanskimi razmerami, ki jih kazejo oglasevani podatki. Re-
zultati kazejo, da so najemnine v oglasih bistveno vi$je od evi-
dentiranih najemnin v ETN. Razlike kaZejo omejitve uradnih

evidenc in potrebo po vzpostavitvi trajne javne baze oglaseva-
nih podatkov zasebnih najemnih stanovanj, ki bi omogo¢ila
boljse spremljanje ucinkov stanovanjske, prostorske in davéne
politike ter bolj$e razumevanje obsega t. i. ¢rnega trga in sive
ckonomije na zasebnem najemnem trgu.
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Analiza lastnistva stanovanj
z uporabo javno dostopnih evidenc

Kljub velikemu Stevilu stanovanj v Sloveniji so za veliko ljudi, Se po-
sebej mlade, tezko dostopna. Stanovanjska stiska je velika, za njeno
resitev moramo najprej poznati dejansko stanje na stanovanjskem
podro¢ju. V ¢lanku smo Zeleli ugotoviti, ali je mogoce analizirati
lastnisko strukturo stanovanj z uporabo izklju¢no javno dostopnih
evidenc (zemljiske knjige in katastra nepremicnin), ki omogocajo, da
so podatki preverljivi in verodostojni. Analizirali smo vzorce stano-
vanjskih nepremicnin iz petih razli¢nih mest v Sloveniji. V analizo je
bilo vkljucenih skupno 840 stanovanj. Rezultati so pokazali, da imajo
najvec stanovanj v lasti lastniki, stari ve¢ kot 45 let, mlajsi od 35 let

1 Uvod

Obcutek, ki ga dobimo, ko spremljamo objave v medijih in na
druzbenih omrezjih in vsakdanje pogovore kaze, da so stano-
vanjski problemi v Sloveniji zelo pere¢i (Blagojevi¢ idr., 2018).
Se posebej se z izzivi sretujejo mladi, ki se Zelijo stanovanjsko
osamosvojiti. Pogosto so zaposleni le za doloen ¢as, veliko
jih ima nizke prihodke, zato tezje pridobijo kredit ali ugodne
kreditne pogoje. Zaradi visokih cen in najemnin stanovanj si
lahko privostijo le najem sobe, kar bistveno otezuje nartova-
nje in uresni¢evanje druzinskega Zivljenja. Za novo stanovanje
ali hiSo se zadolZijo za dvajset ali ve¢ let. Vedina starejsih ljudi
pa na drugi strani ostane sama v prevelikih hisah, zaradi nizkih
pokojnin in visokih stroskov vzdrzevanja objektov pa komaj

shajajo.

Trenutne razmere na podro¢ju oddaje stanovanj so tako zao-
strene, da si najemodajalci véasih privoscijo postavljanje selek-
tivnih in celo diskriminatornih pogojev iskalcem nepremi¢nin,
zavinejo druzine z otroki, tujce, sprasujejo celo po politi¢ni
usmerjenosti (Hocevar, 2019). Gradnja novih stanovanj je
namenjena le ljudem v vi§jem dohodkovnemu razredu, saj ce-
novno dostopnih stanovanj ni dovolj. Povprecen posameznik
si tezko privos¢i primerno stanovanje, tako z vidika najema kot
tudi lastni$tva. Zdi se, da postaja lastnistvo stanovanj vse bolj
privilegij dolo¢enih druzbenih in starostnih skupin.

pa jih glede na obravnavani vzorec posedujejo le 4 %. Presenetlji-
vo je, da imajo mlajsi lastniki v lasti pretezno stanovanja, vecja od
50 m Ugotovili smo tudi, da ima najmanj ¢etrtina obravnavanega
vzorca lastnikov v lasti vsaj dve stanovanjski nepremicnini, nekaj pa
jih poseduje vsaj tri. Potrdili smo, da je samo s pomoc¢jo analize javno
dostopnih evidenc mogoce pridobiti uporabne podatke za presojo
lastniStva nepremicnin in dolociti trende.

Klju¢ne besede: stanovanja, lastnistvo, lastnik, nepremicnine

Na eni strani so tisti, ki si ne morejo privositi stanovanja,
na drugi pa posamezniki, ki imajo v lasti ve¢ stanovanjskih
nepremi¢nin. Te oddajajo ali pa ostajajo prazne. V zadnjem
¢asu se najemodajalci raje odlocijo za oddajo nepremi¢nin v
kratkoro¢ni najem (na primer turistom) prek platform, kot
je Airbnb, kar zviSuje najemnine za dolgoro¢ni najem, saj je
na trgu na Voljo manj stanovanj zanj, povprasevanje pa ostaja
visoko (Obr¢ in Kerbler, 2020).

Slovenija ima po podatkih Statisti¢nega Urada Republike Slo-
venije (v nadaljevanju: SURS) za leto 2025 nekaj ¢ez 2,1 mili-
jona prebivalcev (Statisti¢ni urad Republike Slovenije, 2025).
V hisah Zivi dve tretjini ljudi, kar je 1,4 milijona, zasedenih
pa je tudi 700 tiso¢ stanovanj (SURS, 2022b). Ce $tevilo
ljudi primerjamo s Stevilom hi§ in stanovanj ugotovimo, da
statistiéno v vsakem od stanovanj »Zivi« le ena oseba. V te
izracune sicer niso viteti tujci, ki Zivijo v Sloveniji, nimajo pa
Se slovenskega drzavljanstva. Stevilke torej kazejo, da je stano-
vanj dovolj, vendar ta niso primerno zasedena ali pa niso na
zazelenih lokacijah, zato doloen delez stanovanj ostaja slabo
izkori$¢en ali celo nezaseden. Ni natanénih podatkov, koliko
stanovanj je dejansko praznih. Po podatkih SURS-a je bilo leta
2021 nezasedenih slabih 20 % stanovanj (SURS, 2022a). Iz
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tega je o¢itno, da imamo v Sloveniji velik potencial za boljse
izkori$¢anje obstoje¢ih stanovanjskih nepremi¢nin. To potrjuje
tudi raziskava Maje Brusnjak Hrastar (2019), ki ugotavlja, da
je bolj smotrno prenoviti in/ali dozidati obstojece objekte, s
¢imer bi se ohranil stavbni fond in zmanjSala potreba po do-
datnih stanovanjih.

V danku!! nas je zanimalo, kaksno je dejansko stanje na ne-
premi¢ninskem trgu. Podatki, pridobljeni s pomo¢jo anket in
vprasalnikov, niso zanesljivi, zato smo Zeleli najti objektivnejsi
nadin za analizo lastniske strukture stanovanjskih nepremi¢nin.
Podatke smo ¢rpali samo iz katastra nepremi¢nin in zemljiske
knjige, ki sta javni evidenci. Predvsem nas je zanimalo, katere
starostne skupine prevladujejo med lastniki in ali obstajajo raz-
like glede na spol lastnikov. Hkrati smo tudi Zeleli preveriti,
kolik$en odstotek prebivalstva ima v lasti ve¢ kot eno nepre-
mi¢nino. Metodologijo smo preizkusili na tipi¢nih vzorcih
ve¢stanovanjskih nepremicnin.

2 Lastnistvo stanovan;j

Lastnitvo stanovanja pomeni za lastnika vir finanéne stabilno-
sti in dolgoro¢no investicijo, popolno svobodo pri obnavljanju
in urejanju doma, obcutek stabilnosti in pripadnosti, moznost
dedovanja in v primeru oddajanja v najem ustvarjanje doda-
tnega dohodka (Baza Agencija, 2023).

Ekonomski vplivi lastni$tva stanovanja se za posameznika
kazejo predvsem v vedji stanovanjski varnosti, vedji finanéni
varnosti, ve¢jem Zivljenjskem in bivalnem zadovoljstvu in bolj-
Sem zdravstvenem stanju. Na ravni druzbe pomeni lastnistvo
stanovanja predvsem bolj vzdrzevane nepremi¢nine in vedjo
kakovost bivanja v lokalnem okolju, vpliva pa tudi na trg dela
in kapitala, prerazdelitev premozenja in vzgojo otrok (Cirman,
2002).

LastniStvo stanovanja prinasa lastniku te prednosti (Mandig,
1996):

e varnost in stabilnost,

e varnost na stara leta,

o vi$ji status v skupnosti,

o priloznost materializacije lastnih predstav o domu,

o pritiklino, na primer vrt,

o moznost nekaj zapustiti dedicem,

e premozenje in nalozbo,

o boljsi dostop do posojil (z zastavno pravico),

o svobodo pred hi$nim posestnikom.

V Sloveniji je bilo po osamosvojitvi mogoce odkupiti druzbena

stanovanja, v katerih so ljudje pred tem bivali kot najemniki.
Kmalu po lastninjenju se je izkazalo, da marsikateri ne bodo
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mogli odplacevati previsokih obrokov stanovanjskega posojila,
vzdrzevati stanovanja in ga obnavljati. Za $tevilne nove lastnike
pomenita odplatevanje dolgov in premajhen dohodek realno
groznjo in strah pred izgubo bivalis¢a (Boski¢, 2002).

3 Dosedanje raziskave

Srna Mandi¢ (2002: 1), ki je na temo stanovanjskega podrogja
izvedla precej$nje Stevilo raziskav, meni, da se »raziskovalci
v Sloveniji stanovanjskih tem lotevajo sorazmerno redko in
zdi se, da tudi vse manj«. Na podlagi Stanovanjske ankete,
izvedene leta 2005, je z drugimi raziskovalci proucevala tren-
de na podro¢ju stanovanjske oskrbe gospodinjstev v Sloveniji.
Anketiranje je potekalo aprila in maja 2005, izvedenih pa je
bilo 4.009 anket (Hlebec in Gnidovec, 2006). Rezultati so
pokazali, da je bilo lastnisko zasedenih stanovanj v Sloveni-
ji 90odstotno, najemnih stanovanj je bilo 9,2 %, preostalih
0,8 % pa ni imelo opredeljene rabe. Med lastnisko zasedena
stanovanja so raziskovalci vkljucili tudi stanovanja, v katerih
prebiva sorodnik ali drug uporabnik, ki ne pla¢uje najemnine.
Med lastniki in solastniki stanovanj jih je bilo 13,1 % starih
do 34 let, 66,4 % starih med 35 in 64 let in 20,5 % starejsih
od 65 let. Povpre¢na starost lastnikov je bila nekaj ve¢ kot 51
let (Cirman, 2006).

Richard Sendi je v ¢lanku Lastnistvo stanovanj v Sloveniji iz leta
2017 raziskoval, zakaj se povecuje delez lastniskih stanovanj
oziroma stanovanjskih nepremicnin po vsej Evropi. Sprva je ve-
ljalo, da gre predvsem za pomanjkanje alternativnih nalozbenih
moznosti, ki pa jih je avtor poskusal ovreti z ve¢ argumenti.
Pravi, da tisti, ki so si zgradili hiSo, niso imeli preseznih prihod-
kov za vlaganje v druge nalozbe. Ce bi jih imeli, bi za gradnjo
najeli gradbenike in si s tem prihranili lastno fiziéno delo. Za
svoj dom so bili pripravljeni trdo delati, véasih tudi ogroziti
zdravje. Kondal je, da »je Zelja po lastnistvu doma predvsem
naravna Zelja, ne od druzbe odvisna potreba, ki jo podpirajo
politiki, ki Zelijo uvesti razvojne politike ali uresniciti osebne
politi¢ne naérte« (Sendi, 2017: 63-64).

V Sloveniji se je analize lastniStva ve¢ nepremi¢nin lotil portal
Ostro. Raziskovanje je trajalo pol leta, izbrali pa so si obmogja,
kjer so najviSje cene nepremicnin — Ljubljana ter obalna in
alpska regija (Bled, Bohinj in Kranjska Gora). Zaradi velikega
vzorca nepremi¢nin so se osredinili na novogradnje z letnikom
gradnje 2015 in ve¢. Skupno so analizirali ve¢ kot 6.000 sta-
novanj. Ugotovili so, da so skoraj dva tiso¢ stanovanj kupili
pravne osebe in investitorji zaradi oddajanja ali ponovne pro-
daje. Povzamemo lahko, da je okoli tretjina nepremi¢nin v teh
regijah namenjena oddajanju oziroma na splono ustvarjanju
prihodkov. Preostale nepremicnine so prebivalis¢a lastnikov,
javna in poditniska stanovanja, dobrim 1.200 stanovanjem pa
nadina uporabe niso mogli dolo¢iti (Zwitter, 2023).
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Leta 2024 je bila izvedena Stanovanjska anketa — stanovanj-
ska oskrba v Sloveniji: druzboslovna anketa o stanju in trendib
na podrocju bivalnih pogojev in preferenc, selitvenih namer ter
zadovoljstvn in vrednotah Slovencev, ki so jo ob financiranju
Javne agencije za znanstvenoraziskovalno in inovacijsko dejav-
nost Republike Slovenije in Ministrstva za solidarno priho-
dnost izvajali Mitja Hafner Fink idr. V treh mesecih je spletno
anketo izpolnilo nekaj ve¢ kot 2.000 ljudi (starih 30 let ali
manj 15,3 %, starih od 31 do 45 25,8 %, starih od 46 do 60
let 25,4 % ter starih 61 let in ve¢ 33,6 %). Raziskovalci so ugo-
tovili, da kar dve tretjini vprasanih Zivita v enostanovanjskih
hisah, ve¢ina preostalih pa v stanovanjih v ve¢stanovanjskih
objektih. Priblizno Stiri petine anketirancev (80,8 %) Zivijo v
nepremi¢nini, lastnik katere je vsaj eden izmed ¢lanov gospo-
dinjstva. Preostalih 11,2 % anketirancev Zivi v najetih stano-
vanjih. Med mladimi najemniki (starimi od 18 do30 let) jih
vedina Zivi v trznem najemnem stanovanju, v javnih najemnih
stanovanjih je ta starostna skupina najmanj zastopana. Anketa
je pokazala, da je med mladimi vprasanimi slabih 70 % takih,
ki so lastniki oziroma solastniki nepremi¢nine, v kateri Zivijo
(Hafner Fink idr., 2024).

Tudi po svetu na temo lastni§tva nepremi¢nin oziroma lastni-
Stva ve¢ nepremicnin ni bilo izvedenih prav veliko raziskav.
Na kratko bomo opisali tiste, ki po temi spadajo v okvir nase
raziskave.

Leta 2004 je bila izvedena raziskava, v kateri so poskusali
ugotoviti, koliko mladih v Evropi Zivi v lastni nepremic¢nini.
Podatki so bili zbrani v 28 drzavah. Rezultati so potrdili, da
mladi, starsi katerih pripadajo srednjemu razredu, prej pridobi-
jo lastno nepremi¢nino. Tisti iz revnej$ih in bogatejsih druzin
pa pogosteje zivijo v domovih, ki so v lasti nekoga drugega.
Avtorici sklepata, da je pri revnejsih to posledica finan¢ne ne-
zmoznosti za nakup, medtem ko se bogatejsi zaradi ustvarjanja
kariere trudijo biti ¢im bolj mobilni in se ne Zelijo »vezati«
na nepremi¢nino (Filandri in Bertolini, 2016).

Fundacija Resolution (ang. Resolution Foundation) je leta 2017
v Veliki Britaniji izvedla raziskavo, v kateri so ugotovili, da se
je lastnistvo ve¢ nepremi¢nin med letoma 2000 in 2014 po-
vecalo za 30 % in ga je najve¢ v ve¢jih mestih na jugu drzave
(gospodarsko najmoénejsa regija) (Gardiner, 2017).

Selcuk Beduk in Susan Harkness sta leta 2024 raziskovala,
ali druzinske vezi vplivajo na moznost, da pripadniki mlajsih
generacij sami postanejo lastniki stanovanj. V analizo je bilo
vklju¢enih 1.341 otrok iz Velike Britanije (ljudje, ki se prvi¢
odselijo od starsev, v ¢lanku jih imenujeta otroci), rojenih med
letoma 1972 in 1991 (leta 1991 torej stari od 0 do 19 let),
podatke pa sta ¢rpala iz dveh prejinjih anket. Otroci starSev, ki
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so imeli v lasti nepremi¢nino, so prej tudi sami postali lastniki
kot otroci starsev, ki so ziveli v najemnem stanovanju. Avtorja v
analizi poudarjata razli¢ne dejavnike, ki mlaj$im pomagajo pri
reSevanju stanovanjskega problema, kot so dedi§¢ina, finan¢na
pomo¢ in informacije. Raziskava je potrdila, da je prenos la-
stni$tva povezan s finan¢nim stanjem druzine, kar negativno
vpliva na vzpostavljanje druzbene enakosti glede dostopa do
stanovanj (Bediik in Harkness, 2024).

V Zdruzenih drzavah Amerike sta bili med drugim izvedeni
dve raziskavi. Raziskovalni center Pew (ang. Pew Research Cen-
ter) je leta 2018 izvedel $tudijo, v kateri so proucevali demo-
grafske razlike najemnikov in lastnikov v Ameriki. Malo ve¢
kot tretjina prebivalcev Zivi v najemu, prevladujejo manjsinske
skupine, kot so temnopolti in Latinskoameri¢ani. Poudarjeno
je tudi, da je ve¢ina najemnih stanovanj v lastnistvu posame-
znikov, medtem ko imajo podjetja v lasti predvsem vedje kom-
plekse z ve¢ enotami (Desilver, 2021).

Druga raziskava, ki jo je leta 2020 izvedlo amerisko nacional-
no zdruzenje graditeljev stanovanj (ang. National Association
of Home Builders), je pokazala, da je dobrih 5 % celotnega
stanovanjskega fonda bilo drugih domov. V $tevilkah to po-
meni 7,15 milijona nepremi¢nin. Najve¢ takih je na Floridi, v
Kaliforniji in New Yorku. Najvi§ji delez je torej na priljubljenih
potitniskih destinacijah in v ve¢jih mestih (Zhao, 2022).

Lastni$tvo ve¢ stanovanjskih nepremi¢nin na Kitajskem so leta
2020 raziskovali Youqin Huang idr. Ugotovili so, da ima ve¢
kot 80 % gospodinjstev v lasti stanovanje, v katerem Zivijo,
od tega jih ima ve¢ kot 20 % v lasti ve¢ nepremi¢nin. Od leta
2003 so cene nepremicnin na Kitajskem VZtrajno rasle, cene na
kvadratni meter so se lahko kosale s cenami v ve¢jih ameriskih
mestih. S tem je postalo reSevanje stanovanjskega problema
otezeno ne le za revnejse, ampak tudi za srednji ckonomski sloj.
Vlada se je leta 2010 zavezala, da bo v prihodnjih nekaj letih
zgradila okoli 40 milijonov cenovno dostopnih stanovanjskih
enot. Hkrati so omejili finan¢ne pogoje za financiranje nakupa
dodatnih stanovanjskih nepremi¢nin. Kljub oviram pa delez
lastnikov z ve¢ nepremi¢ninami na Kitajskem $e vedno raste.
Med temi prevladujejo mlajsi, ki so vi$je izobrazeni in zaposleni
v javnem sektorju (Huang idr., 2020).

4 Metodologija

V raziskavi smo s pomo¢jo javno dostopnih evidenc analizi-
rali podatke o lastniStvu stanovanjske nepremi¢nine (ime in
priimek), starosti (iz enotne mati¢ne Stevilke ob¢ana, v nada-
ljevanju: EMSO), spolu (glede na ime) in naslovu stalnega
prebivalis¢a lastnika ter velikosti stanovanj.

Urbani izziv, strokovna izdaja, 2026, $t. 22



66

Analizirali smo le stanovanja v vec¢stanovanjskih objektih v
petih izbranih mestih, in sicer v Ljubljani, Mariboru, Celju,
Kranju in Kopru. Obseg povprecnega Stevila stanovanj v ve¢-
stanovanjskih stavbah smo omejili na 20-40 stanovanjskih
enot, kar je omogocilo analizo dovolj raznolikega vzorca,
hkrati pa obseg ni bil prevelik za ro¢no analiziranje. Posame-
znih lastnikov, ki so imeli stalni naslov v blokih z ve¢ kot 50
bivalnimi enotami, zaradi ohranjanja obvladljivega obsega ni-
smo iskali. Prav tako smo izlo¢ili lastnike s stalnim naslovom
v tujini in pravne osebe. Ce so bili lastniki nepremicnine trije
ali ve¢ teh, lastni$tva nismo upostevali, ker je upravljanje take
lastnine veckrat razprieno. Ce je bilo lastnistvo razdeljeno med
dve osebi, smo ju obravnavali kot eno in domnevali, da sta
osebi, ki prebivata v skupnem gospodinjstvu v partnerskem
ali druzinskem razmerju, zaradi ¢esar so odlotitve o vlaganju
in upravljanju nepremi¢nine skupne.

Spol lastnikov smo dolo¢ili na podlagi imena, zavedenega v
zemljiski knjigi. Tako smo dobili podatek o strukturi lastni-
Stva stanovanj po spolu. Pri obdelavi podatkov smo naleteli
na kar nekaj primerov solastnistva, zato smo podatke razdelili
v tri kategorije: moski — stanovanja, pri katerih je kot lastnik
vpisan izklju¢no moski; Zenske - stanovanja, pri katerih je kot
lastnica zavedena zenska; pari oziroma solastniki — stanovanja,
pri katerih sta lastnika dve osebi ne glede na spol.

V zemljiskoknjiznem izpisku je poleg imena in naslova lastni-
ka oziroma lastnikov obravnavanih stanovanj navedena tudi
EMSO, iz katere sta jasno razvidna datum in letnik rojstva.
Iz letnika rojstva je bilo mogoce natanéno dolotiti trenutno
starost lastnikov vseh analiziranih stanovanj. Ce sta bili kot
lastnika vpisani dve osebi, smo za analizo uporabili povpre¢je
starosti obeh solastnikov, saj ju obravnavamo kot eno enoto.
Za bolj sistemati¢no obravnavo smo lastnike razdelili v $tiri
skupine. Te smo oblikovali na podlagi splo$nih vzorcev in na-
vad ljudi, ki imajo posreden ali neposreden vpliv na nakup ali
najem stanovanja. Starostne skupine so: do 35 let, od 35 do

45 let, od 45 do 65 let in nad 65 let.

V zemljiskoknjiznem izpisku je zaveden tudi stalni naslov pre-
bivalis¢a lastnika. V' nekaterih primerih se je izkazalo, da se
stalni naslov lastnika ne ujema z naslovom obravnavane ve¢sta-
novanjske stavbe. Za lastnike, stalni naslov katerih se je ujemal
z naslovom obravnavanega objekta, smo predvidevali, da imajo
v lasti vsaj eno stanovanjsko nepremicnino, saj s samo javno
dostopnimi evidencami ni mogoce preveriti, koliko nepremic-
nin - na drugih naslovih - ima posameznik v lasti.

Da bi ugotovili, ali ima posameznik, ki stalnega prebivalis¢a
nima prijavljenega v analiziranem objektu, v lasti ve¢ stanovanj-
skih nepremi¢nin, smo preverili tudi lastni$tvo nepremi¢nine
na njegovem stalnem naslovu. Podatek o stalnem naslovu na
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drugi nepremi¢nini sicer ne pomeni nujno, da oseba dejan-
sko ne zivi v obravnavanem stanovanju. V teh primerih smo
domnevali, da obravnavano stanovanje ni lastnisko zasedeno.
Prav tako ni mogoce preveriti, koliko nepremi¢nin ima oseba
dejansko v lasti, ¢eprav se njen stalni naslov ujema z naslovom
obravnavanih stanovanj. Tako smo tudi pri teh lastnikih, ki
imajo stalni naslov enak, kot je naslov analiziranega bloka,
upostevali, da imajo v lasti vsaj eno stanovanjsko nepremic-
nino. Rezultati glede deleza lastniStva ve¢ nepremi¢nin v nasi
raziskavi, ki je obravnavala omejen vzorec, zato niso popolni
in jih lahko pojmujemo kot konzervativno oceno lastnistva ve¢
nepremi¢nin. Zaradi navedenega v nadaljevanju prikazujemo
tri skupine, in sicer lastnik ima v lasti vsaj eno nepremi¢nino
(tisto, ki je vkljucena v raziskavo), vsaj dve nepremi¢nini (poleg
analizirancga stanovanja imajo v lasti vsaj Se eno stanovanjsko
nepremi¢nino) ali vsaj tri stanovanjske nepremi¢nine (redkejsi
primeri, gre za lastni$tvo dveh stanovanj v obravnavanem bloku
in nepremi¢nine, kjer ima lastnik stalni naslov).

Analizirali smo velikost nezasedenih stanovanj, da bi ugotovili,
ali med lastnisko nezasedenimi stanovanji prevladujejo manjsa
(pod 50 m*) ali ve¢ja (nad S0 m?). Z analizo smo Zeleli raziskati
tudi koliko stanovanj, ki so ve¢ja oziroma manjsa od 50 m?
imajo v lasti mlajsi od 35 let. Da bi bili podatki poenoteni,
smo se odlo¢ili, da v analizi uporabimo le podatke o uporabni
povrsini. S tem je zagotovljeno, da so podatki o povrsini med
stanovanji primerljivi.

5 Rezultati

Ob upostevanju prej omenjenih omejitev (na primer veé so-
lastnikov, stalni naslov v tujini) je bilo analiziranih skupno
840 stanovanj, od tega 144 v Celju, 169 v Ljubljani, 195 v
Mariboru, 181 v Kranju in 151 v Kopru. Skupaj 192 stanovanj
je bilo takih, ki jih zaradi razli¢nih vzrokov nismo vkljucili v
analizo. V nadaljevanju so grafi¢no prikazani skupni rezultati,
rezultati po posameznih mestih pa so samo opisani.

5.1 Spol lastnikov

Med lastniki je najve¢ zensk in te so kot lastnice vpisane pri
41 % vseh obravnavanih stanovanj. Na drugem mestu so la-
stniki moskega spola in ti zavzemajo 35 % celotnega vzorca.
Preostalih 24 % oziroma skoraj Cetrtina stanovanj je v lasti
parov oziroma solastnikov (slika 1).

5.2 Starostna struktura lastnikov
Analiza po starosti pokaze jasen trend prevladujocega deleza

lastni$tva po starostnih skupinah. Lastnistvo se dobro ujema
tudi z Zivljenjskimi oziroma finan¢nimi fazami posamezni-
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kov. Ugotovili smo, da najve¢ stanovanj posedujejo lastniki,
ki spadajo v starostno skupino od 45 do 65 let, in sicer kar
43 %. Gre za skupino, ki je ve¢inoma Ze dosegla finan¢no sta-
bilnost v Zivljenju, posojila so velikokrat ze odplaana, zato
ni presenctljivo, da prav ta skupina prevladuje med lastniki
stanovanj. Sledijo jim posamezniki, starej$i od 65 let, teh je
39 %. V Ljubljani in Kranju imajo starej$i od 65 let v lasti
celo vedji delez stanovanj kot starostna skupina pred njimi.
Gre za ljudi, ki so nepremi¢nine ve¢inoma pridobili v obdobju
ugodne stanovanjske politike, ko je bila pridobitev stanovan;
zaradi prijaznejsih pogojev bistveno lazja. Ti starostni skupini
skupaj tvorita 82 % vseh lastnikov, kar pomeni, da je lastnistvo
stanovanj skoncentrirano v skupini starejsih od 45 let.

Hkrati pa je delez mladih lastnikov, starih do 35 let, izjemno
nizek. Med lastniki, vklju¢enimi v analizo, je teh le 4 %. Tudi
lastnikov, starih med 35 in 45 let, je v obravnavanem vzorcu
malo, le 14 %. Iz analize vzorca izhaja, da se je vstop v lastnistvo
stanovanj pri obravnavanem vzorcu zgodil razmeroma pozno.
Podatki nakazujejo precej$no konsistentnost med analizira-
nimi mesti, povsod namre¢ kot lastniki izrazito prevladujejo
stareji od 45 let, medtem ko je delez mlajsih lastnikov zelo

nizek (slika 2).
5.3 Stalninaslov

Na podlagi analize stalnih naslovov bivali¢a lastnikov anali-
ziranih stanovanj smo ugotovili, da jih ve¢ina (64 %) prebiva
na istem naslovu, kot je analizirana nepremi¢nina. Gre torej
za lastniSko zasedena stanovanja. Preostalih 36 % lastnikov ni
prijavljenih na istem naslovu, kjer je obravnavani objeke, kar
pomeni da gre verjetno za lastnisko nezasedena stanovanja.
Najvi§ji delez nezasedenih stanovanj je v Mariboru, in sicer
40 %. V preostalih obravnavanih mestih se ta delez giblje okoli
dobre tretjine (slika 3).

Iz javno dostopnih evidenc ni razvidno, kako se dejansko upo-
rabljajo stanovanja, ki niso lastnisko zasedena, , ugotovimo lah-
ko le, da so namenjena bivanju. V teh primerih gre lahko za
oddajanje nepremi¢nine v kratkorocen ali dolgoro¢en najem,
za lastniStvo kot investicijo, obéasno uporabo itd. Ugotovlje-
ni rezultati tako ne izrazajo nujno dejanskega stanja. Dolo¢en
delez teh nepremi¢nin po vsej verjetnosti ostaja prazen, kar

nakazujejo tudi podatki SURS-a (SURS, 2022a).
5.4 Stevilo nepremi¢nin v lasti

Glede na rezultate analize razpolozljivih podatkov o Stevilu
nepremic¢nin v lasti posameznikov smo ugotovili, da vecina
lastnikov (73 %) razpolaga z vsaj eno stanovanjsko nepremié-
nino, tisto, ki je bila predmet analize. So pa rezultati pokaza-
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Slika 1: Spol lastnikov vseh analiziranih stanovanj (lastni vir)

Slika 2: Delez lastnikov v posamezni starostni skupini (lastni vir)

Slika 3: Stevilo lastnikov glede na stalni naslov (lastni vir)

li, da ima precej$en delez (povpre¢no 26 %) lastnikov v lasti
vsaj dve stanovanjski nepremi¢nini, kar je glede na omejitve v
nasi analizi zelo visok odstotek. To pomeni, da ima priblizno
¢etrtina prebivalcev v lasti ve¢ kot eno stanovanjsko nepremic-
nino. Najmanj lastnikov, ki imajo v lasti vsaj dve stanovanjski
nepremicnini, je v Celju, in sicer 22 %, najve¢ pa v Kopru,

kjer je teh 29 %.

Nepri¢akovano smo pri analizi nasli tudi nekaj primerov lastni-
kov, ki imajo v lasti vsaj tri stanovanjske nepremi¢nine, vendar
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Slika 4: Stevilo nepremi¢nin v lasti (lastni vir)

Slika 5: Lastnisko nezasedena stanovanja (lastni vir)

Slika 6: Velikost stanovanj lastnikov, starih do 35 let (lastni vir)

je njihov delez precej majhen, teh je le 1 %. Najve¢ lastnikov z
vsaj tremi stanovanjskimi nepremi¢ninami je v Mariboru (2 %
oziroma 4 posamezniki) (slika 4).

5.5 Povrsina

Rezultati (slika 5) so pokazali, da je v vseh analiziranih mestih
razen v Ljubljani ve¢ manjsih lastnisko nezasedenih stanovan;.
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Manjsa stanovanja, torej tista s kvadraturo, manjso od 50 m?,
bistveno prevladujejo v Kranju, kjer jih je kar 49 (79 %), ve&jih
od 50 m” pa le 14 (22 %). Izjema je Ljubljana, kjer ni razlike
med vedjimi in manj§imi stanovanji, manjih in ve¢jih od 50
kvadratnih metrov je 28 stanovanj. Skupno je manjsih stano-
vanj 61 %, ve¢jih pa 39 % od vseh 304 lastnisko nezasedenih

stanovanj.

Od skupno 34 lastnikov, mlaj$ih od 35 let, je priblizno dve
tretjini (65 %) takih, ki imajo v lasti stanovanja, ve¢ja od 50 m?,
in 35 % oziroma 12 takih, ki so lastniki manjsih stanovanj (sli-
ka 6). Zaradi majhnega vzorca, skupaj le 34 mladih lastnikov,

dobljenih rezultatov ni mogoce posplositi.
6 Razprava

Ugotovili smo, da med lastniki prevladujejo Zenske, ki jih je
med vsemi lastniki 41 %. Sledijo jim moski, ki jih je 35 %.
To kaze na relativno izena¢enost med spoloma, kar velja tudi
za Slovenijo, kjer je $tevilo Zensk in moskih Se bolj izenateno

(SURS, 2025).

Med lastniki analiziranih stanovanj izrazito prevladujeta dve
starostni skupini, in sicer stari med 45 in 65 let in starejsi od
65 let. Stevilni starej$i posamezniki iz teh dveh starostnih sku-
pin so stanovanje pridobili takoj po osamosvojitvi, ko so bile
cene stanovanj izjemno nizke. Ceprav je bil nizek odstotek
mlajsih lastnikov (starih pod 35 let) pri¢akovan, nas je ugoto-
vljen delez (le 4 %) presenetil. Ti rezultati kazejo na izrazito
stanovanjsko neenakost, predvsem glede na starostne skupine,
saj se lastni$tvo nepremi¢nin koncentrira pri starejsi populaci-
ji, ki lastniStva oziroma kapitala iz lastniStva nepremi¢nin ne
predaja pravocasno naprej. Zato ima mlaja generacija izrazito
omejen dostop do lastnistva. Se pa nas rezultat zelo razlikuje
od podatka iz Stanovanjske ankete iz leta 2024 (Hafner Fink
idr,, 2024), ki je pokazala, da je kar 68 % mladih lastnikov
oziroma solastnikov nepremi¢nine, v kateri zivijo. Glede na
tako veliko razliko med rezultati, bi bilo za natanénejse podat-
ke smiselno izvesti bolj poglobljene in obsirne analize stanja
lastni$tva med mladimi.

Lastnikov, ki nimajo stalnega naslova v obravnavanem objektu,
je skupno 36 % oziroma 304 od analiziranih 840 primerov.
To pomeni, da priblizno tretjina lastnikov stanovanj v njih ne
prebiva oziroma da so ta stanovanja lastnisko nezasedena. Nag
rezultat se razlikuje od podatkov SURS-a (2022a), po katerih
je lastnisko nezasedenih stanovanj 21 %, sta pa oba rezultata
relativno visoka.

Ugotavljali smo tudi, koliko posameznikov ima v lasti vsaj dve
stanovanjski nepremi¢nini. Glede na rezultate je teh priblizno
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Cetrtina oziroma kar 27 %, od tega jih 1 % poseduje vsaj tri
stanovanjske nepremic¢nine. Andraz Zupanci¢ (2024) v ¢lanku
Koliko Slovencev ima v lasti dve ali vec nepremiénin navaja, da
ima v Sloveniji dve nepremi¢nini v lasti 10 % ljudi, tri ali ve¢ pa
5 %. V to analizo so bile vklju¢ene vse stanovanjske nepremi¢-
nine in ne samo stanovanja. Ker gre za druga¢en vzorec (v nasi
analizi so vklju¢ena le stanovanja), ugotovitve niso popolnoma
primerljive. LastniStvo ve¢ kot ene stanovanjske nepremic¢nine
je za nekatere jasen pokazatelj uspeha in statusa. S tem smo
potrdili razlago Srne Mandi¢ (1996), ki pravi, da stanovanje
poleg zadovoljevanja osnovnih potreb navzven kaze dosezek in
druzbeni ugled lastnika, zaradi ¢esar se delez lastnikov z ve¢
stanovanjskimi nepremi¢ninami v prihodnosti verjetno ne bo
prav veliko zmanjsal.

Izkazalo se je, da med dodatnimi nepremi¢ninami prevladu-
jejo manjia stanovanja (do S0 m®). Za take rezultate je ve¢
mogotih razlag. Ena od verjetnejsih je ta, da lastniki prebi-
vajo v vedji nepremicnini, manjse stanovanje pa je namenje-
no oddajanju v dolgoro¢ni ali kratkoro¢ni najem Studentom,
mladim druzinam ali turistom. Obenem je finan¢na nalozba,
ki dolgoro¢no ohranja svojo vrednost (Sendi, 2017). Mogo-
¢e je, da v stanovanju prebiva druzinski ¢lan, lastnistvo pa
ostaja nespremenjeno. V analizo so bila vkljuéena predvsem
stanovanja v starejsih objektih, zato je ena od mogocih razlag
tudi zastarelost in neugodna tlorisna razporeditev prostorov v
stanovanjih, kar zmanj$uje njihovo privla¢nost za stalno prebi-
vanje. Javne evidence ne omogocajo preverjanja dejanske rabe
stanovanj, lahko pa glede na podatke SURS-a sklepamo, da se
manj kot polovica teh oddaja, vedina pa ostaja prazna oziroma
se uporablja za kateri drug namen. Za analizo dejanske rabe
teh dodatnih nepremicnin bi bilo treba izvesti podrobneje in
obsirnejse analize.

7 Sklep

V danku smo s pomodjo javno dostopnih evidenc nepremié-
nin, katastra nepremi¢nin in zemljiske knjige analizirali demo-
grafske znacilnosti lastnikov stanovanj (spol, starost) in delez
lastni$tva ve¢ nepremi¢nin v Sloveniji. Za lastnike stanovanj
v vedstanovanjskih objektih (z 20-40 stanovanji) smo v Lju-
bljani, Mariboru, Celju, Kranju in Kopru poiskali podatke o
spolu, starosti in stalnem prebivalis¢u. Iz analize smo izkljudili
lastnike, ki imajo stalni naslov v tujini ali blokih z ve¢ kot
50 stanovanji, ve¢ solastnikov in pravne osebe. Skupno smo
analizirali 840 stanovanj.

Kot smo predvidevali, imajo najve¢ stanovanj v lasti lastniki,
stari med 45 in 65 let. Gre za generacijo, ki je imela v prete-
klih letih boljse pogoje za pridobivanje stanovanj. Podobno
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ugotavlja Geodetska uprava Republike Slovenije (2025), ki je
na podlagi analize 93 % vseh lastnikov izra¢unala povpre¢-
no starost lastnikov nepremic¢nin v Sloveniji. Ta znasa 60 let.
Pravo obratno je pri mladih, starih do 35 let, med katerimi je
najmanjsi delez lastnikov, in sicer jih je le 4 %.

Rezultati nase analize so pokazali, da ima kar ¢etrtina analizira-
nih lastnikov v lasti vsaj dve (oziroma nekateri celo najmanj tri)
stanovanjske nepremicnine. Iz javnih evidenc sicer ni mogoce
doloiti dejanske rabe teh dodatnih stanovanj, lahko pa sklepa-
mo, da gre vsaj deloma za investicijske nepremic¢nine. Nekaj se
jih gotovo oddaja, obstaja pa moznost, da je del stanovanj tudi
prazen. Ce se zveler sprehodimo ¢ez mesto, lahko opazujemo
predvsem trajno temna okna, kar kaZe na veliko nezasedenost
stanovanj. Trenutna stanovanjska politika ne omogoca pra-
vicne razporeditve stanovanj. Na eni strani se ta kopiéijo pri
starej$ih, po drugi pa jih kriti¢no primanjkuje za mlajse.

Analiza je pokazala, da so javne evidence izjemno uporaben vir
raziskovanja lastni§tva pri manjsih vzorcih stanovanjskih stavb.
Z njihovo pomodjo smo dobili dober vpogled v demografske
znatilnosti lastnikov in obseg lastni$tva. Za pregled ve¢jih vzor-
cev pa bi bil na§ pristop analiziranja (ro¢na obdelava podatkov)
preobsezen.

Zabivanje ¢lovek v resnici potrebuje le eno stanovanje oziroma
stanovanjsko nepremi¢nino. Pojavi se vprasanje, kako spodbu-
diti lastnike ve¢ nepremi¢nin k oddaji ali prodaji dodatnih (ne
primarnih) stanovanj. Po naSem mnenju bi to lahko dosegli s
spodbudami in mehanizmi, kot so davéne razbremenitve pri
prodaji ali oddaji stanovanj, uvedba (visjih) davkov za doda-
tne stanovanjske nepremi¢nine, boljse delovanje stanovanjskih
skladov, ki bi odkupovali prazna stanovanja, in nenazadnje z
zmanj$anjem birokracije na vseh podrogjih. Poleg tega bi mo-
rali drzava in druzba spodbujati medgeneracijsko sobivanje in
morebitne prostovoljne menjave stanovanj, s ¢imer bi starej$im
omogo¢ili bivanje v manjsih in njim prilagojenih stanovanjih,
mlaj$im pa lazji dostop do prvega stanovanja.

Analiza omogoc¢a vpogled v trenutno stanje na podro¢ju la-
stni$tva stanovanj v Sloveniji, prav tako pa je tudi podlaga za
nadaljnje, temeljitejse raziskave ter oblikovanje novih, u¢in-
kovitejsih in praviénejsih stanovanjskih politik. Takih, ki bi
stanovanje obravnavale kot pravico in ne le kot privilegij.

Urska Likon, mag. prava in manag. neprem.

Evropska pravna fakulteta Nove univerze, Katedra za pravo in mana-
gement nepremicnin, Ljubljana

E-posta: urskalikon@gmail.si
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[ Clanek je nastal na podlagi magistrskega dela Analiza lastnistva
stanovanj v Sloveniji s pomocjo javno dostopnih evidenc, ki ga je pod
mentorstvom prof. dr. Zive Kristl na Evropski pravni fakulteti Nove
univerze napisala in septembra 2025 uspesno zagovarjala magistrica
Urska Likon.
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Kerstin SIRK

1

Stanovanjske potrebe in stanovanjska
problematika mladih - studija primera ob¢ine Brda

Stanovanjska problematika mladih se umesc¢a med osrednje razvojne
izzive sodobnih druzb, saj neposredno vpliva na njihov prehod v
samostojno Zivljenjsko obdobje. Podalj$ano izobraZevanje, negotov
vstop na trg dela in pomanjkljivo usklajeni institucionalni okvirji
dodatno otezujejo osamosvajanje, kar se izraza tudi v obcini Brda.
Analiza demografskega konteksta kaze izrazite negativne trende, kot
sta odseljevanje mladih in zmanjSevanje njihove prisotnosti v lokal-
nem okolju. Empiri¢ni del raziskave potrjuje razhajanje med Zeljami
mladih po cenovno dosegljivih, ustrezno opremljenih in lokacijsko
dostopnih stanovanjih ter dejanskimi moznostmi na trgu, ki jih ome-
jujeta predvsem visoka cenovna raven in omejena ponudba. Posle-

1 Uvod

Osamosvajanje mladih je eden klju¢nih mejnikov v procesu
prehoda iz mladostni$tva v odraslost, saj je pogosto povezano z
odselitvijo iz primarnega gospodinjstva in oblikovanjem samo-
stojnega bivalis¢a (Kuhar in Svab, 2018). Tradicionalni vzorec,
pri katerem je bila poroka dolgo ¢asa razumljena kot prvi ko-
rak v samostojno zivljenje, se je v zadnjih desetletjih bistveno
spremenil (Kuhar, 2012). Generacijske primerjave dodatno
pojasnjujejo dinamiko osamosvajanja. Generacija Z, rojena po
letu 1997, Ze od zgodnjih let odras¢a v izrazito digitaliziranem
okolju, obremenjena s podnebnimi in geopoliti¢nimi negoto-
vostmi, kar vpliva na njeno previdnost pri sprejemanju odlodi-
tev glede kariernih poti in zivljenjskih ciljev (Dimock, 2019).
Generacija Y oziroma milenijci se soo¢ajo z dolgotrajnim
izobrazevanjem in razsirjeno prekarizacijo, ki mo¢no otezuje
doseganje finanéne in stanovanjske samostojnosti (Kohut idr.,
2010). Popolnoma druga¢ne razmere so spremljale generacijo
X, ki je v odraslost prehajala v ¢asu stabilnejsih gospodarskih
pogojev in ve¢je dostopnosti trajnih zaposlitev, kar je omo-
goalo lazji dostop do lastniskih stanovanj (McKenna, 2025).
Socasno z gospodarskimi premiki so druzbene spremembe,
pluralizacija oblik druzin in spreminjanje vrednot privedli do
individualiziranih oblik osamosvajanja, pri katerih odselitev ni
ve¢ nujno vezana na partnersko skupnost (Ule in Kuhar, 2008).

di¢no se mladi pogosto odlocajo za podaljsano bivanje pri starsih,
hkrati pa izrazajo Zeljo po resevanju stanovanjskega vprasanja znotraj
domace obcine, kar kaze ohranjeno lokalno pripadnost. Ugotovitve
jasno potrjujejo potrebo po sistemsko podprtih, lokalno prilagoje-
nih politikah, ki bi omogocile dostop do kakovostnih in cenovno
dosegljivih stanovanj ter s tem prispevale k demografski in socialni
vzdrznosti ob¢ine Brda.

Klju¢ne besede: stanovanjska dostopnost, struktura stanovanjskega
trga, stanovanjska politika, stanovanjska problematika, obcina Brda

Tako se mladi pogosto odlo¢ajo za odhod od doma ob dosega-
nju drugih Zivljenjskih mejnikov, kot sta vstop na trg dela ali
konec izobrazevanja, ne pa nujno ob sklenitvi zakonske zveze
(Baumkirher, 2013). Izobrazevanje je ob tem eden klju¢nih
dejavnikov osamosvajanja. Formalno izobrazevanje zagotavlja
mladim temeljne kompetence, ki omogocajo vstop na trg dela,
medtem ko neformalno izobrazevanje dopolnjuje pridobljena
znanja in prispeva k razvoju dodatnih sposobnosti. Vendar pa
pomanjkanje kakovostnih kariernih usmeritev pogosto vodi v
izbiro splosnih izobrazevalnih poti, kar podaljsuje ¢as Solanja
in povectuje strukturna neskladja na trgu dela. Posledici sta
otezena zaposljivost in dalj$a obdobja negotovosti, ki zavirajo
prehod v odraslost (Bakovnik in Beoanin, 2010).

Zaposlitev je temelj finanéne neodvisnosti in s tem ena izmed
osrednjih predpostavk za uspesen prehod v odraslost. Kljub
temu so mladi zaradi pomanjkanja izkusenj pogosto umes¢eni
med ranljive skupine na trgu dela (Dzidi¢ idr., 2013). V najno-
vejem porocilu Evropske fundacije za izbolj$anje Zivljenjskih
in delovnih razmer se opozarja, da se med mladimi v Evrop-
ski uniji (v nadaljevanju: EU) povecuje delez nestandardnih
oblik zaposlitve, kar krepi tveganja za ckonomsko negotovost
in socialno marginalizacijo (Eurofound, 2024). Nestabilni do-
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hodki ob tem neposredno vplivajo na moznosti pridobivanja
ban¢nih posojil in s tem na dostop do lastniskega stanovanja
(Dzidi¢ idr., 2013). Na stanovanjskem podro&ju se s tem obli-
kuje izrazita vrzel med zeljami mladih in njihovimi dejanskimi
moznostmi. Lastni$tvo nepremi¢nine ostaja ideal, saj prinasa
obcutek varnosti in stabilnosti v procesu osamosvajanja (Lo-
rendi¢, 2020). Vendar pa so se po podatkih Statisti¢nega urada
Republike Slovenije (v nadaljevanju: SURS; 2023) cene stano-
vanj v zadnjih petih letih zviSale za ve¢ kot 50 %, kar ob¢utno
presega rast pla¢ v istem obdobju.

Stanovanjsko problematiko dodatno zaostrujejo podnebne
spremembe. Nara$¢anje povpre¢nih temperatur, pogostejsi
vremenski ekstremi in dvig morske gladine zahtevajo prilago-
ditve v prostorskem nacrtovanju in gradbeni politiki (Evropska
agencija za okolje, 2020). Svet EU (2021) je zato v okviru
svojih strategij zastavil cilje za dosego podnebne nevtralnosti
do leta 2050, pri ¢emer je poudarjena nujnost proaktivnega
prilagajanja prek ozave$¢anja, na¢rtovanja in konkretnih ukre-
pov. Evropska agencija za okolje (2024) ob tem opozarja, da je
prilagoditev urbanisti¢nih in stanovanjskih politik klju¢na za
zagotavljanje odpornosti urbanih obmodij na podnebne vplive.
Med prioritetnimi ukrepi so izbolj$anje energetske ucinkovi-
tosti stavb, spodbujanje uporabe obnovljivih virov energije in
zmanjSevanje strokov bivanja.

H kompleksnosti stanovanjskih izzivov pomembno prispeva-
jo tudi geopoliti¢ne razmere. Ruska invazija na Ukrajino je
povzrocila rast cen gradbenih materialov in energentov, kar
je privedlo do visjih stroskov gradnje in visjih cen stanovan;
(Pape, 2024). Evropska komisija (2021) je kot odgovor na to
oblikovala strateski na¢rt REPowerEU, usmerjen v zmanjsanje
rabe fosilnih goriv, diverzifikacijo oskrbe z energijo in pove-
¢anje energetske odpornosti drzav ¢lanic. Motnje v dobavnih
verigah so hkrati podaljsale dobavne roke in spodbudile do-
datno rast cen nepremi¢nin. Po podatkih Geodetske uprave
Republike Slovenije (v nadaljevanju: GURS; 2025) so se cene
stanovanjskih nepremi¢nin na ravni drzave v letu 2024 zvisale
za 10 %, kar najbolj ob¢utijo mladi in gospodinjstva z nizjimi

dohodki.

V studijil"l, rezultate katere predstavljamo v tem ¢lanku, smo
se zato osredinili na stanovanjsko problematiko mladih v ob-
¢ini Brda. Zanimalo nas je, koliko se mladi soocajo s tezavami
pri dostopu do ustreznih stanovanjskih resitev, kak$no vlogo
ima zaposlitvena negotovost pri njihovem osamosvajanju ter
kaksno je razhajanje med njihovimi zeljami in dejanskimi mo-
znostmi. Posebej smo preverjali, ali mladi svoje stanovanjsko
vprasanje resujejo znotraj domace obcine ter kako na njihove
odlo¢itve vplivajo podnebne spremembe in geopoliti¢ne raz-
mere.
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2 Mladiin proces osamosvajanja

Pojmovanje mladih v sodobni druzbi se razume kot proces
oblikovanja avtenti¢nih Zivljenjskih modelov v prehodnem ob-
dobju med otro$tvom in odraslostjo (Kahane, 1997). Prehod
v odraslost se je v okviru razsirjenega izobrazevalnega sistema
in individualizacije druzbenih tokov preoblikoval v podaljsa-
no mladostnistvo, ki s izraza v zakasnjenem vstopu v odraslo
zivljenje (Walther idr., 2009). Zivljenjski poteki mladih so se v
zadnjih desetletjih bistveno spremenili. Spremembe se kazejo v
vedji negotovosti in nestabilnosti pri prehajanju med Zivljen;-
skimi obdobji (Kuhar in Ule, 2002). Demografske transfor-
macije, spremembe druzbenega okolja in trga dela vplivajo na
druzbene, gospodarske in kulturne dimenzije mladih, kar vodi
k razkroju tradicionalnih modelov odras¢anja in poudarja in-
dividualizacijo odlo¢itev (Klavora, 2017). Mladi se ob hitrem
razvoju informacijske in komunikacijske tehnologije odzivajo
z vi§jimi pri¢akovanji in jasnej$imi predstavami o Zivljenjskih

ciljih (Smith, 2014).

Procesi modernizacije, globalizacije in individualizacije se ka-
zejo v preoblikovanju trga dela, ki vse bolj poudarja prilago-
dljivost in specializacijo (Ule in Kuhar, 2008). Vrednote mla-
dih se vse bolj osredinjajo na samouresni¢itev, avtonomijo in
osebno odgovornost, kar prinasa tako priloznosti kot tveganja
socialne nestabilnosti (Mestres Doménech in Morron Salme-
ron, 2019). Transformacija druzbenih in vedenjskih vzorcev
posebej izstopa v dimenzijah podaljSevanja: dolgotrajno izo-
brazevanje, negotove zaposlitve, podalj$ano bivanje v primarni
druzini in poznejie oblikovanje partnerskih skupnosti (Stein-
berg idr., 2008). Podalj$evanje izobrazevanja postaja ena naj-
vidnejsih posledic teh sprememb. Izobrazevanje se uveljavlja
kot klju¢en dejavnik druzbene stratifikacije, saj doloca polozaj
posameznika v druzbi ter vpliva na njegovo ekonomsko in so-
cialno participacijo (Ivan¢i¢, 2010). Kakovostno izobrazevanje
krepi zaposljivost in osebno uresnicitev, spodbuja gospodarsko
in druzbeno blaginjo, razvija kljuéne kompetence in podpira
vsezivljenjsko ucenje. Organiziranost izobrazevalnega sistema
neposredno vpliva na prehajanje mladih iz Solanja v zaposlitev.
Jasna raven poenotenja izobrazbe, diferenciacija programov in
vklju¢enost delodajalcev v oblikovanje kurikula so klju¢ni za
uspesen vstop mladih na trg dela. Pomanjkljivosti izobrazeval-
nega sistema pa vodijo v otezen prehod v zaposlitev. V Slove-
niji se zaznavajo Stiri osrednje vrzeli: pomanjkljivo karierno
usmerjanje, neskladje med izobrazevanjem in trgom dela, ne-
utinkovita implementacija bolonjske reforme ter slaba poveza-
nost formalnega in neformalnega izobrazevanja (Bakovnik in
Beocanin, 2010). Uspesen prehod iz izobrazevanja v zaposlitev
je rezultat zapletenega prepleta demografskih, gospodarskih in
kulturnih dejavnikov (Organisation for Economic Co-ope-
ration and Development, 2013). Kljub temu $tevilni mladi
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vstopajo na trg dela z zamikom, kar ustvarja nove druzene in
gospodarske izzive.

Zaposlitev je kljuéna razvojna prelomnica, saj omogoca cko-
nomsko samostojnost, oblikovanje lastne druZine in doseganje
stanovanjske avtonomije. Vklju¢evanje mladih na trg dela pa
pogosto spremljajo ovire, ki omejujejo njihovo stabilnost in
druzbeno integracijo. Mladi se soocajo s tveganjem brezpo-
selnosti oziroma zaposljivosti pod slabsimi pogoji (Dzidi¢ idr.,
2013). V Sloveniji se na podro¢ju zaposlovanja mladih izrazajo
$tevilni strukturni problemi. Sibka povezanost izobrazevalnega
sistema in trga dela zmanj$uje verjetnost zgodnje zaposlitve. S
tem narasca stopnja brezposelnosti mladih, kar ustvarja psiho-
loske stiske in obcutek negotovosti (Duchak, 2014). To vodi
v druzbeno izkljucenost in omejuje uresni¢evanje temeljnih
pravic mladih. Podalj$ano izobrazevanje, poznejsi vstop na trg
dela in odvisnost od primarne druzine zamikajo doseganje sta-
novanjske avtonomije.

3 Vpliv zunanjih dejavnikov na
stanovanjske percepcije mladih

Razumevanje odnosa mladih do nepremi¢nin v sodobnem
kontekstu zahteva ve¢dimenzionalno obravnavo, ki vkljucuje
druzbene, okoljske in geopoliti¢ne dejavnike. Eden od kljuénih
elementov, ki oblikujejo percepcijo nepremi¢nin, so podnebne
spremembe, saj mladi postajajo vse bolj okoljsko ozaves¢eni ter
pri izbiri bivali¢a upostevajo energetsko uc¢inkovitost stavb,
varnost pred ekstremnimi vremenskimi pojavi in moznosti traj-
nostnega bivanja. Medvladni odbor za podnebne spremembe
opozarja, da se okoljski dejavniki, kot so pogostnost naravnih
nesre¢ in dvig morske gladine, vse bolj uvri¢ajo med klju¢na
tveganja za neprcmiéninske vrednosti in stanovanjsko varnost.
Nepremi¢nina tako ni ve¢ razumljena le kot fizi¢ni objeke, tem-
ve¢ kot del SirSega ekosistema, ki mora omogocati nizkooglji¢ni
zivljenjski slog in dolgoro¢no prilagodljivost ob upostevanju
podnebnih tveganj (Dodman idr., 2022).

Podnebne spremembe so globalni pojav, ki se izraza v viSanju
temperatur, pogostejsih ekstremnih vremenskih dogodkih in
slabsanju kakovosti zraka. Njihovi vplivi se delijo na nepo-
sredne, kot so toplotne obremenitve in pove¢ana pojavnost
alergij, ter posredne, kot so degradacija ekosistemov, zmanj$ana
prehranska varnost in $irjenje bolezni (Ekart, 2017). Kljuéni
vzrok podnebnih sprememb je povecana koncentracija toplo-
grednih plinov v ozradju, ki povzro¢ajo dvig temperature. Med
glavnimi toplogrednimi plini so ogljikov dioksid, metan, dusi-
kov oksid in fluorirani plini, ki zadrzujejo toploto v atmosferi.
Njihovo povec¢ano prisotnost najbolj povzroca ¢lovek, pred-
vsem s kurjenjem fosilnih goriv, kréenjem gozdov, intenzivno

kmetijsko proizvodnjo in industrijsko dejavnostjo (Met Offi-
ce, 2025). K prisotnosti toplogrednih plinov prispevajo tudi
naravni viri, kot sta son¢no obsevanje in vulkanska dejavnost
(Government of Canada, 2019). Vplivi podnebnih sprememb
se mo¢no kazejo v nepremi¢ninskem sektorju, saj pojavi, kot so
ckstremne temperature, poplave in suse, povecujejo ogrozenost
stavb (Global Alliance for Buildings and Construction, 2021).
Ti vplivi vkljucujejo poskodbe konstrukeij, povecano energet-
sko porabo zaradi pregrevanja, erozijsko delovanje morja ter
poskodbe zaradi poZarov in vetrov. Zaradi dolge Zivljenjske
dobe nepremic¢nin so stavbe izpostavljene dolgoro¢nim pod-
nebnim tveganjem, ki se lahko izrazajo v desetletjih njihovega
obstoja (Kristl, 2019).

Za ublazitev posledic je nujno treba razvijati nove naértoval-
ske pristope, ki upostevajo vplive podnebnih sprememb. Ti
vklju¢ujejo na¢rtovanje gradnje na manj ogrozenih obmogjih,
uporabo trajnostnih gradbenih materialov, uvajanje obnovlji-
vih virov energije in izboljSanje energetske uéinkovitosti stavb
(Gupta, 2022). Pomembni ukrepi so tudi povecanje odvodnih
zmogljivosti v urbanih obmo¢jih, vegetacijska zasnova okolice
objektov in dvig pritli¢nih delov stavb za zmanjSanje poplavne
ogrozenosti (Abel, 2022). Celovit pristop k upravljanju vplivov
zahteva integracijo okoljskih tveganj v prostorsko nac¢rtovanje
in zakonodajo.

Ob podnebnih spremembah imajo pomembno vlogo pri obli-
kovanju percepcij mladih glede nepremi¢nin tudi geopoliti¢ne
razmere. Politi¢na in gospodarska negotovost neposredno vpli-
vata na odloctitve gospodinjstev glede prihrankov, investicij in
migracij. Mladi zato v iskanju varnega bivali¢a vse pogosteje
upostevajo politi¢no stabilnost, energetsko samozadostnost in
odpornost lokalnih skupnosti. Geopoliti¢ne spremembe po-
membno vplivajo na nepremic¢ninski sektor prek energetske
dostopnosti, stroskov gradbenih materialov in stabilnosti inve-
sticijskih tokov. Primer je vojna v Ukrajini, ki je po letu 2022
bistveno preoblikovala evropski energetski zemljevid (Masters,
2022). Konflike je povzrodil povecanje cen energentov, gradbe-
nih materialov in Zivljenjskih stroskov (Reilly, 2022).

Geopoliti¢na nestabilnost se tako vse bolj umes¢a med klju¢ne
dejavnike, ki vplivajo na percepcije mladih o dolgorocni sta-
novanjski varnosti. Odloditev o investiranju v nepremi¢nino
je vse bolj odvisna od ocene sistemskih tveganj, kot so ener-
getska samozadostnost, robustnost infrastrukture in politiéna
stabilnost.
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4 Stanovanjske preference in trzne
razmere

4.1 Tipologija stanovanjskih preferenc mladih

Pri stanovanjskih preferencah mladih so prepletajo individu-
alne aspiracije, objektivne materialne zmoznosti ter institucio-
nalni in prostorski konteksti. V analitiénem ogrodju lo¢imo
povprasevanje, ki se oblikuje glede na Zivljenjske cikle, dohod-
kovne poti, delovnopravni status in kreditno sposobnost, ter
ponudbo, ki je pogojena z razpoloZljivostjo ustreznih bivalnih
enot, cenovno dinamiko, regulacijo najemnih razmerij in tran-
sakcijskimi stroski. Interakcija obeh sfer se izraza v dosegljivos-
ti, vseljivosti in varnosti bivanja. Na podlagi polozaja mladih na
nepremi¢ninskem trgu Tanja Baumkirher (2019) opredeljuje
Stiri temeljne skupine, ki se razlikujejo glede na socialno-eko-
nomski status in posledi¢no izrazajo raznolike stanovanjske
preference. Prvo skupino tvorijo mladi v slabSem materialnem
polozaju, ki is¢ejo predvsem kratkoroéne resitve. Gre za posa-
meznike po kon¢anem Studiju, brezposelne, osebe z nizkimi
dohodki ali tiste z negotovimi oblikami zaposlitve. Njihove
preference so usmerjene v dostop do cenovno sprejemljivih
najemniskih stanovanj, moznost subvencioniranega najema ali
visjih stanovanjskih dodatkov, pridobitev osnovno opremljenih
bivalnih enot in moznost sobivanja. V drugi skupini so mladi
v primerljivem materialnem polozaju, ki pa iS¢ejo dolgoroéne
resitve, med njimi predvsem mlade druZine in pari z nizkimi
prihodki. Njihove potrebe so povezane z dolgoroéno najem-
no varnostjo, razpolozljivostjo ustreznih najemniskih enot,
moznostjo platevanja subvencionirane najemnine, pravico do
prijave stalnega prebivali$¢a in jasno urejenimi najemnimi raz-
merji. Tretjo skupino sestavljajo mladi v bolj$em materialnem
polozaju, ki naértujejo nakup ali gradnjo nepremi¢nine. Med-
nje spadajo zaposleni posamezniki ali pari z zadostno kreditno
sposobnostjo, pri¢akovanja katerih vklju¢ujejo dostop do sta-
novanjskih kreditov, ki pokrivajo celotno vrednost nepremi¢-
nine, cenovno dostopna zemljiS¢a ter uéinkovite in ¢asovno
razumne postopke pridobivanja gradbenih dovoljenj. Cetrta
skupina pa vklju¢uje mlade z urejenim delovnopravnim statu-
som in vi§jimi prihodki, ki so kot alternativi lastnistvu naklon-
jeni dolgoroénemu najemu. Njihove preference se osredinjajo
na stabilna in pravno jasno urejena najemniéka razmerja, ki
zagotavljajo trajnostno bivalno varnost.

4.2 Trzne razmere stanovanjskih nepremicnin
Ujemanje preferenc mladih s trznimi pogoji in ponudbo je
nepostedno odvisno od cenovne dinamike, razpolozljivosti sta-

novanjskih enot na primarnem in sekundarnem trgu, dostopa
do financiranja in zakonodajnega okvira najemnih razmerij.
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Slika 1: Povpre¢na trzna cena stanovanj (v evrih/m?) v obdobju
2020-2024 (vir: lastno delo in GURS, 2020, 2021, 2022, 2023, 2024)

Slika 2: Povpre¢na trzna cena hi (v evrih/m?) v obdobju 2020-2024
(vir: lastno delo in GURS, 2020, 2021, 2022, 2023, 2024)

Na nacionalni ravni so povpre¢ne trzne cene stanovanj v za-
dnjih petih letih vztrajno rasle: s 1.750 evrov/m? (v letu 2020
na podlagi analize vzorca 5.455 prodaj) na 2.920 evrov/m*
(v letu 2024 na podlagi analize vzorca 4.192 prodaj), kar je
kumulativna rast v vi$ini priblizno 66,9 %. Letne stopnje rasti
povprecnih cen so znasale priblizno 17,7 % (v letu 2021 na
podlagi analize vzorca 7.132 prodaj), 16,5 % (v letu 2022 na
podlagi analize vzorca 6.351 prodaj), 8,8 % (v letu 2023 na
podlagi analize vzorca 5.243 prodaj) in 11,9 % (v letu 2024)
(slika 1).

V istem obdobju so povprecne cene hi§ zrasle s 107.000
evrov (v letu 2020 na podlagi analize vzorca 2.786 prodaj) na
165.000 evrov (v letu 2024 na podlagi analize vzorca 2.260
prodaj). Rast je bila najizrazitejsa v letih 2022 (+ 20 % na
podlagi analize vzorca 3.094 prodaj) in 2024 (+ 17 % na podla-
gi analize vzorca 2.260 prodaj) (slika 2).

Povpretne trzne cene zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb
so v obdobju 2020-2024 nihale. Leta 2020 so znaSale 46
evrov/m? (na podlagi analize vzorca 2.036 prodaj), leta 2021
53 evrov/m* (na podlagi analize vzorca 2.072 prodaj), leta
2022 pa so ostale na enaki ravni (53 evrov/m* na podlagi
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Slika 3: Povprec¢na trzna cena zeml;jis¢ (v evrih/m2) za gradnjo stano-
vanjskih stavb v obdobju 2020-2024 (vir: lastno delo in GURS, 2020,
2021, 2022, 2023, 2024)

Slika 5: Primerjava povprecne trzne cene hi$ (v evrih) na izbranem
obmocju v obdobju 2020-2024 (vir: lastno delo in GURS, 2020, 2021,
2022, 2023, 2024)

Slika 4: Primerjava povpre¢ne trzne cene stanovanj (v evrih/m?) na
izbranem obmocju v obdobju 2020-2024 (vir: lastno delo in GURS,
2020, 2021, 2022, 2023, 2024)

analize vzorca 1.637 prodaj). Za leti 2023 in 2024 poscbna
analiza na podlagi dejanskih transakeij ni bila izvedena zaradi
nereprezentativnega vzorca, kar pomembno omejuje zaneslji-
vost ugotovitev. Kljub temu so v poro¢ilih GURS zabelezeni
odstotni premiki, na podlagi katerih smo povpre¢no ceno v
letu 2023 ocenili na 57 evrov/m?* (+8 % glede na leto 2022) in
62 evrov/m* v letu 2024 (+17 % glede na leto 2023) (slika 3).

Na ravni izbranega regionalnega obmodja (Nova Gorica, Vi-
pavska dolina, Brda) se zaznavajo podobni trendi, vendar z
ve¢jimi nihanji. Povpre¢ne trine cene stanovanj so se gibale
od 1.880 evrov/m* (v letu 2020 na podlagi analize vzorca 119
prodaj) do 2.610 evrov/m? (v letu 2024 na podlagi analize
vzorca 90 prodaj), pri ¢emer je bila rast v letu 2023 izrazitejsa
kot na nacionalni ravni (+16,1 %) (slika 4).

Povpreéne cene his§ na obmo¢ju Brd in irse regije so leta 2022
poskocile kar za 40,2 %, nato pa so se v letu 2024 znizale na
148.000 evrov (slika 5), kar pomeni odklon od nacionalnega
trenda, v okviru katerega so se cene hi§ istega leta zvisale za

17 %.

Slika 6: Primerjava povpre¢ne trzne cene zemljis¢ (v evrih/m?) za
gradnjo na izbranem obmoc¢ju v obdobju 2020-2022 (vir: lastno delo
in GURS, 2020, 2021, 2022, 2023, 2024)

Zemljis¢a za gradnjo v regiji kazejo $e izrazitej$e nihanje cen,
saj je bila v letu 2021 zabelezena rast za skoraj 47 %, nato pa
v letu 2022 upad za 15,3 % (slika 6). Pri tem je pomembno
poudariti, da podatki za leti 2023 in 2024 niso vkljuceni, saj
zaradi metodoloskih omejitev in nereprezentativnosti vzorca
ni bilo mogoce zagotoviti zanesljive ocene cen.

Na ravni ob¢ine Brda so podatki $e izrazitejsi. Stevilo realizi-
ranih prodaj je bilo nizko: med letoma 2020 in 2024 je bilo v
povpredju prodanih 14 hi§ in $tiri stanovanja letno (pregled-
nica 1).

Cene hi§ v ob¢ini Brda so nizje kot v urbanih sredi$¢ih, vendar
je razmerje med ceno in kvadraturo visje. Posebej izstopa leto
2021, ko je bilo na obmo¢ju Goriskih brd prodanih 14 his, na
podlagi katerih je bila izratunana povpre¢na trzna vrednost v
vi$§ini 92.000 evrov. Ve¢inoma gre za nepremicnine, zgrajene
okoli leta 1990, kar pomeni, da so bile v povpre¢ju novejse
kot v Vipavski dolini, vendar so stale na manjsih zemljis¢ih

(preglednica 2).
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Preglednica 1: Primerjava $tevila prodanih stanovanj in his

Leto Vrsta Analiticno obmocje

Trzno analiti¢cno obmocje Nova Gorica, Lokalno analiti¢cno Goriska brda
Vipavska dolina, Brda

2020 Stevilo prodanih stanovanj 187 3
Stevilo prodanih his 169 8
5021 Stevilo prodanih stanovanj 299 5
Stevilo prodanih his 208 20
Stevilo prodanih stanovan;j 211 4
2022
Stevilo prodanih his 202 15
Stevilo prodanih stanovanj 21 3
2023 . oy
Stevilo prodanih his 181 12
stevilo prodanih stanovanj 129 4
2024
Stevilo prodanih his 166 16

Vir: lastno delo in GURS, 2020, 2021, 2022, 2023, 2024

Preglednica 2: Cene in lastnosti prodanih his v letu 2021

Analiticno obmocje Velikost vzorca ~ Cena (v evrih) Leto gradnje Povrsina hise (m?)  Povrsina zemljis¢a (m?)
32”;\?532 ch?er?aGg:g: 130 107.000 1926 144 440
Vipavska dolina 66 85.000 1918 136 450
Nova Gorica, Sempeter 37 188.000 1965 183 470
Goriska brda 14 92.000 1990 m 250
Ajdovicina 10 123.000 1970 123 220

Vir: GURS, 2022

Preglednica 3: Znacilnosti hi$ v prodaji

Lokacija Cena (v evrih) Leto gradnje Leto morebitne adaptacije  Povrsina hise (m?) Povrsina zemljis¢a (m?)
Vipolze 329.000 1907 2010 213 783
Fojana 281.000 1987 2829 764
Biljana 199.000 2024 186,45 105
Biljana 169.000 1890 2010 120 600
Biljana 420.000 1987 166,8 1.235
Biljana 295.000 2024 120,63 105
Gonjace 150.000 1920 1968 124 335
Gornje Cerovo 320.000 1920 166 16.380
Gornje Cerovo 90.000 1600 1988 156 92
Hum 450.000 2004 353 2.156
Kojsko 495.000 1800 1985 5104 1.555,6
Kojsko 439.900 1990 478 1.929
Kozana 138.500 1900 137,2 224
Kozana 239.500 1923 1984 205,3 369
Kozana 335.000 1985 280 56.800
Smartno 310.000 1800 1995 215 40
Smartno 57.000 1900 50 200
Vedrijan 180.000 1927 80 27.406
Vipolze 175.000 1807 2022 76,5 130,5
Medana 90.000 1955 60 175

Vir: lastno delo
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Preglednica 4: Znacilnosti ponujenih zemljis¢ za gradnjo v prodaji

Lokacija Velikost zazidljive Cena (v evrih/m?)
povrsine (m?)
Dobrovo 583 142,25
Dobrovo 4937 86,62
Dobrovo 8.060 115
Gornje Cerovo 1.189 96,72
Dolnje Cerovo 520 115,38
Gonjace 2,679 140
Gonjace 5.620 136,42
Hum 4.785 89,86
Hum 4304 60
Podsabotin 868 52,07
Podsabotin 1.095 52
Podsabotin 5.770 37
Podsabotin 12.374-13.075 25,57
Slavce 303,73 362,16
Slavce 480 250
Slavee 500 260
Slavce 1.532 238,25

Vir: lastno delo

Analiza dostopne ponudbe stanovanjskih nepremi¢nin na
obmo¢ju ob¢ine Brda razkriva izrazito omejeno razpolozlji-
vost cenovno dostopnih stanovanjskih enot. V ¢asu pregleda
(maj 2025) je bl objavljen samo en oglas za oddajo stanovanja,
in sicer v naselju Slovrenc, kjer je bila ponujena stanovanjska
enota s povrsino 48 m? po mese¢ni najemnini 400 evrov. Za
prodajo stanovanja je bil prav tako objavljen le en oglas, in sicer
za stanovanje v Vipolzah s povrino 54 m* in prodajno ceno
124.500 evrov. Navedeno potrjuje izrazito pomanjkanje naje-
mnih in prodajnih stanovanj, kar omejuje moznosti mladih in
drugih gospodinjstev pri prvem reSevanju stanovanjskega vpra-
$anja. V nasprotju s stanovanji je bila v ¢asu pregleda bistveno
obseznejsa ponudba stanovanjskih hi§ in zazidljivih zemljis¢.
Na nepremic¢ninskih portalih je bilo zabelezenih 20 oglasov za
prodajo stanovanjskih hi$. Povpre¢na oglasevana cena je zna-
Sala 258.145 evrov, pri ¢emer je bila zaznana izrazita variabil-
nost glede na velikost, lokacijo in tehni¢no stanje nepremi¢nin
(preglednica 3). Vetina hi§ v nizjem cenovnem razredu je bila
v slabSem stanju in je potrebovala celovito obnovo osnovnih
konstrukeijskih elementov, kar pomeni dodatne stroske za po-
tencialne kupce in zmanj$a dostopnost nepremi¢nin.

Loceno je bila analizirana ponudba zemljis¢ za gradnjo stano-
vanjskih stavb. Evidentiranih je bilo 17 oglasov s povpre¢no
ceno 132,86 evrov/m* (preglednica 4). Podrobnejsi pregled

kaze izrazite cenovne razlike, ki so neposredno povezane z

lokacijo in urejenostjo zemljis¢. Najvisje cene so dosegala ze-
mlji¢a na obmod&ju Dobrovega in Slave, ki imajo ve&jo trzno
vrednost zaradi bliZine upravnega in infrastrukturnega sredisca
in pridobljenih dovoljenj. NajniZje cene so bile zaznane v Pod-
sabotinu, kjer je cenovni prag bistveno nizji zaradi manjse ure-
jenosti in ker je treba dodatno pripraviti zemljiS¢a za gradnjo.

Skupni imenovalec nacionalne in lokalne slike je izrazito ne-
skladje med Zeljami mladih po samostojnem bivanju in de-
jansko dostopnostjo stanovanjskih enot. Medtem ko se na na-
cionalni ravni cene vi$ajo in je gradnja novih enot omejena,
lokalni trg v ob¢ini Brdih zaznamujejo nizko $tevilo transakeij,
nihanje cen in razmeroma Sibka ponudba kakovostnih, takoj
vseljivih stanovanj. To ustvarja pritisk na mlade, ki se pogosto
odlo¢ajo ali za podalj$ano bivanje v druzinskem gospodinjstvu
ali za selitev v urbana sredisca, kjer pa so sooceni z visjimi
stroski in manjSo varnostjo dolgoroénega bivanja.

5 Stanovanjska politika kot javni
instrument razvoja stanovanjskih
zmogljivosti

Stanovanjska politika je eden klju¢nih podsistemov javnih
politik, saj neposredno dolo¢a kakovost bivalnega okolja ter
posredno vpliva na gospodarski, druzbeni in demografski ra-
zvoj druzbe. V Resoluciji o nacionalnem stanovanjskem pro-
gramu 2015-2025 (v nadaljevanju: ReNSP15-25; Ur. L. RS,
§t. 92/15) je opredeljena kot sistemsko organiziran pristop dr-
zavnih in lokalnih institucij k urejanju stanovanjskih razmer,
pri Cemer presega ozko pojmovano prostorsko dimenzijo ter
deluje kot integralni mehanizem za uresni¢evanje razvojnih,
prostorskih in druzbenih ciljev drzave. Njena temeljna funkcija
je zagotavljanje dostopnih, kakovostnih in trajnostnih bivanj-
skih pogojev za prebivalstvo ob hkratnem varovanju javnega
interesa, krepitvi socialne pravi¢nosti ter spodbujanju prostor-
ske in medgeneracijske kohezije.

Drzava ima pri tem dvojno vlogo: na eni strani nastopa kot
nosilka javnega interesa, na drugi pa kot izvajalka regulativnih
mehanizmov, naloga katerih je uravnavanje delovanja stano-
vanjskega trga (ReNSP15-25; Ur. L RS, $t. 92/15). Klju¢ni
cilj nacionalne stanovanjske politike je usmerjanje stanovanj-
skega sektorja na nacin, ki omogoca dostopnost bivalis¢ za vse
prebivalce, $e posebej za ranljive skupine, med katere spadajo
mladi. Regulativni okvir zajema zacasno ali trajno omejeva-
nje trznih mehanizmov v javno korist ter oblikovanje pravnih
norm, ki zagotavljajo predvidljivo in stabilno izvajanje ukrepov
stanovanjske oskrbe. Ti ukrepi se strukturirajo v dve osnovni
kategoriji: odzivni ukrepi odgovarjajo na aktualne razmere
na nepremicninskem trgu, sistemski zakonodajni podlagi pa
opredeljujejo dolgoro¢ne strateske cilje (Brezovnik, 2014). Tak
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pristop vkljucuje dolocitev institucionalnih okvirov, opredeli-
tev javnega interesa, razdelitev pristojnosti, dolo¢itev finanénih
virov in oblikovanje postopkov za implementacijo ukrepov v
praksi (Kampl, 2019). S tem se zagotavlja uravnotezeno in
predvidljivo delovanje stanovanjskega sistema, ki temelji na
partnerskem sodelovanju drzavne in lokalne ravni.

Utinkovita stanovanjska politika se izraza v jasno zasnovanih
ciljih, kot so izboljSanje dostopnosti do razli¢nih oblik biva-
lis¢, vzpostavitev sistemov finanéne podpore za socialno in
ckonomsko ranljive, krepitev upravljanja in vzdrzevanja sta-
novanjskega fonda, spodbujanje kakovostnega in trajnostnega
bivalnega okolja ter varstvo interesov mladih, druzin in starej-
$ih (Ministrstvo za solidarno prihodnost, 2025). Na tej pod-
lagi stanovanjska politika ni samo instrument prostorskega ali
ckonomskega upravljanja, temve¢ pomemben dejavnik druzbe-
ne integracije, enakosti in dolgoro¢ne stabilnosti druzbenega

okolja (Kampl, 2019).
5.1 Normativni okvir stanovanjske politike

Zakonski okvir Republike Slovenije temelji na kombinaciji za-
konodajnih in strateskih dokumentov, ki skupaj oblikujejo sis-
temske pogoje za nalrtovanje, gradnjo, prenovo in upravljanje
stanovanj. Osrednjo vlogo ima Stanovanjski zakon (v nadalje-
vanju: SZ-1, Ur. L. RS, §t. 69/03), sprejet leta 2003 in pozneje
veckrat dopolnjen, nazadnje z novelo stanovanjskega zakona (v
nadaljevanju: SZ-1F, Ur. L. RS, $t. 61/24), ki je okrepila pravice
ranljivih skupin in odpravila ustavno neskladne polozaje naje-
mnikov. SZ-1F (Ur. L. RS, $t. 61/24) dolo¢a pristojnosti drzave
in ob¢in, opredeljuje instrumente za zagotavljanje dostopno-
sti do stanovanj ter dolo¢a institucionalne obveznosti, kot so
1azvoj prostorskega nacrtovanja, sprcmljanje viSine najemnin
in ustanovitev nacionalnega sveta za varstvo pravic najemni-
kov. Ob¢ine so zavezane k oblikovanju pogojev za socialno
ogrozene, med drugim z dodeljevanjem subvencij in razvojem
razli¢nih oblik stanovanjske gradnje. Ceprav zakon eksplicitno
ne predvideva posebnih ukrepov za mlade, posredno omogoca
oblikovanje instrumentov, ki lajsajo njihov dostop do stano-
vanj, zlasti prek neprofitnih najemnih stanovanj in subvencij.

Zakonodajni okvir stratesko nadgrajuje Nacionalni stanovanj-
ski program (v nadaljevanju: NPSta, Ur. L. RS, $t. 43/00), ki
je bil sprejet leta 2000 in deluje kot dolgoro¢ni okvir za ra-
zvoj stanovanjske oskrbe. Njegovi cilji vklju¢ujejo izboljsanje
dostopnosti stanovanj, spodbujanje razli¢nih oblik lastnistva,
pomoc socialno ogroienim, trajnostno rabo prostora in razvoj
najemnega trga. Njegov izvedbeni dokument je Resolucija o
nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (v nada-
ljevanju: ReNSP15-25, Ur. L. RS, $t. 92/15), ki je posebej
poudarila Siritev neprofitnega najemnega sektorja, spodbuja-
nje energetske prenove fonda in uvajanje pilotnih projektov
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za mlade, med drugim projekta Najem za mlade (Ministrstvo
za solidarno prihodnost, 2025). ReNSP15-25 je uvedla tudi
mehanizem sistemati¢nega spremljanja uéinkov, ki omogoca
sprotno vrednotenje ciljev in prilagajanje politik aktualnim
razmeram. Finanéno podporo mladim pri refevanju prvega
stanovanjskega vprasanja dopolnjuje Zakon o nacionalni sta-
novanjski varéevalni shemi in subvencijah mladim druzinam
za prvo reSevanje stanovanjskega vprasanja (v nadaljevanju:
ZNSVS, Ur. L. RS, st. 96/07), sprejet leta 2000. ZNSVS uvaja
premijske spodbude za dolgoro¢no varéevanje, dostop do ugo-
dnejsih stanovanjskih kreditov in subvencije mladim druzinam
pri prvem nakupu, gradnji ali najemu stanovanja. Dodatno
pomembno raven oblikujejo podzakonski akti, med katerimi
staklju¢na Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v na-
jem (Ur. 1. RS, $t. 14/04, 34/04, 62/06, 11/09, 81/11, 47/14,
153/21, 62/23, 61/24), ki urcja merila za dodeljevanje nepro-
fitnih stanovanj in opredeljuje mlade druzine kot prednostno
kategorijo, in Pravilnik o minimalnih tehni¢nih zahtevah, ki
jih morajo izpolnjevati bivalne enote, namenjene zatasnemu
reSevanju stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb (Ur. L.
RS, st. 123/04), ki dolo¢a standarde za za¢asne bivalne enote
za socialno ogrozene.

Normativni okvir stanovanjske politike dopolnjuje zakonoda-
ja s podro¢ja podnebnih sprememb. Mednarodni sporazumi
(Kjotski protokol, Paritki sporazum), evropske uredbe (kot sta
Uredba EU 2018/842 in Evropski zeleni dogovor) in nacio-
nalni strateski dokumenti (Resolucija o dolgoro¢ni podnebni
strategiji Slovenije do leta 2050) uveljavljajo cilje razoglji¢enja
stavbnega sektorja, energetske ucinkovitosti in trajnostne pre-
nove. Kriti¢ni pregledi opozarjajo na nezadostno implemen-
tacijo teh ciljev v praksi ter na potrebo po bolj diferenciranih
in lokalno prilagojenih resitvah (Kristl idr., 2020).

5.2 Lokalni okvir stanovanjske politike

V skladu z na¢elom subsidiarnosti imajo ob¢ine klju¢no vlogo
pri oblikovanju konkretnih ukrepov stanovanjske politike, saj
lahko prilagodijo sistemske zakonodajne usmeritve specifi¢nim
demografskim, druzbenim in prostorskim razmeram. Eden iz-
med pomembnejsih dokumentov na tem podrodju je Strategija
za mlade v ob¢ini Brda 2023-2027, ki ga je pripravil Mladin-
ski svet Brda leta 2022 in je programski ake, ki vkljucuje tudi
stanovanjsko dimenzijo.

Strategija za mlade v ob¢ini Brda 2023-2027 (Mladinski svet
Brda, 2022) postavlja v ospredje jasen cilj povecanja dostopno-
sti stanovanj za mlade. Opredeljuje $tiri ukrepe:
1. prednostno obravnavo mladih in mladih druzin pri do-
deljevanju neprofitnih stanovanj;
2. subvencioniranje obrestnih mer stanovanjskih posojil za
mlade in druZine;
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3. subvencioniranje komunalnega prispevka za mlade, ki
Zivijo samostojno (od starSev neodvisno), mlade druzine
in mlade investitorje;

4. raziskovanje alternativnih oblik bivanja (stanovanjske
zadruge kot potencialni model refevanja stanovanjske

problematike).

Ti ukrepi se neposredno navezujejo na izrazene potrebe mladih
v obéini Brda in hkrati dopolnjujejo nacionalne politike, ki
pogosto ne zajamejo lokalnih posebnosti.

6 Metodoloski okvir

V $tudiji smo za dosego raziskovalnih ciljev uporabili kvanti-
tativni pristop, pri ¢emer je bil glavni raziskovalni instrument
anonimni spletni anketni vprasalnik, strukturiran v tri vsebin-
ske sklope:

1. demografske znatilnosti udelezencev,

2. stanovanjski status,

3. staliS¢a in preference glede stanovanjskih razmer.

Raziskava je bila usmerjena v mlade prebivalce Ob¢ine Brda,
ki so bili razvri¢eni v $tiri starostne skupine: 20-24 let, 25-29
let, 30-34 let ter 35 let in ved. Vzorec je bil oblikovan po na-
¢elu priloznostnega dostopa, s $irjenjem ankete prek druzbenih
omrezij, spletnih objav in lokalnih organizacij.

7 Rezultati

7.1 Demografski profil vzorca

V raziskavi je sodelovalo 154 anketirancey, ki so v celoti iz-
polnili vprasalnik. Spolna struktura je bila uravnotezena, saj
je sodelovalo 79 zensk (51 %) in 75 moskih (49 %). Starostna
sestava vzorca je bila razporejena med $tiri opredeljene skupine:
20-24 let (26 %; n = 41), 25-29 let (30 %; n = 46), 30-34
let (27 %; n = 42) ter 35 let in ve¢ (17 %; n = 25). Po iz-
obrazbeni strukturi so prevladovali anketiranci srednjesolsko
izobrazbo (41 %; n = 64). Sledili so posamezniki z visokoSol-
sko oziroma univerzitetno izobrazbo (34 %; n = 53) in vi§jo
strokovno izobrazbo (19 %; n = 29). Ve¢ kot visokosolsko
izobrazbo je imelo sedem anketirancev (5 %), medtem ko je
manj kot srednjeSolsko izobrazbo imela samo ena oseba (1 %).
Analiza zaposlitvenega statusa je pokazala izrazito povezanost
s starostjo. V najmlaji kohorti (2024 let) so prevladovali So-
lajoci (51 %), medtem ko se je delez zaposlenih za nedolo¢en
¢as bistveno povedal v starostnih skupinah 25-29 let (66 %),
30-34 let (83 %) in 35+ (76 %). Delez samozaposlenih je
nara¢al s starostjo (od 5 do 20 %), medtem ko so bili zaposleni
za doloden ¢as zastopani z od 4 do 11 %.

7.2 Stanovanjski polozaj in dinamika
osamosvajanja

Analiza stanovanjskega statusa je pokazala, da vec¢ina mladih
anketirancev v ob¢ini prebiva v razdirjenih druzinskih gospo-
dinjstvih. V starostni skupini 2024 let jih kar 76 % Zivi pri
starsih oziroma sorodnikih, medtem ko je delez prebivalcev v
lastniskih stanovanjih ali hiSah nepomemben (5 %), delez v
najemniskih stanovanjih pa skoraj zanemarljiv (2 %). V staro-
stni skupini 25-29 let se je delez bivanja pri starsih zmanjsal
(skupaj 50 %), hkrati pa s je povecal delez tistih, ki bivajo v
najemu (skupaj 20 %) ali imajo lastniska stanovanja (11 %).
Prelomnica je opazna po 30. letu, ko v skupini 30-34 let Ze
43 % vprasanih prebiva v lastniskih nepremi¢ninah (29 % v
najemu), v skupini 35+ pa je lastnikov ze 68 % (slika 7).

Zadovoljstvo z bivanjsko ureditvijo se povecuje s starostjo.
Med najmlajsimi kohortami (20-24 let: 51 % nezadovoljnih;
25-29 let: 57 % nezadovoljnih) je prevladovalo nezadovolj-
stvo, medtem ko je v skupinah 30-34 let (83 % zadovoljnih) in
35+ (80 % zadovoljnih) ve¢ina anketirancev izrazila zadovolj-
stvo. Glede na to so bile namere po spremembi stanovanjskega
statusa najviSje pri mlajsih (20-24 let: 85 %, 25-29 let: 83 %),
medtem ko so bile pri starejsih bistveno manj izrazene (slika 8).

Pri trenutnem resevanju stanovanjskega vprasanja je prevla-
dovala dograditev ali ureditev bivalnih prostorov pri starsih
oziroma partnerjevih starsih, sledila sta nakup nepremi¢nine
in najem. Pri prihodnjih na¢rtih ureditve stanovanjskega vpra-
$anja se je na prvo mesto uvr$éal nakup nepremicnine, sledila je
dograditev pri star$ih, medtem ko je najem ostal manj zazelena
moznost. Ugotovitve so potrdile vztrajno vlogo medgenera-
cijskih virov (zemljiS¢a, hie) pri zagotavljanju stanovanjskih
resitev.

7.3 Kakovost bivanja in stroskovni vidik

Rezultati raziskave so pokazali relativno visoko zadovoljstvo z
lokacijo (95 % ocen 4 in 5) in dostopnostjo (91 % ocen 4 in
5). Velikost in razporeditev stanovanj so anketiranci ve¢inoma
ocenili kot zadovoljivi (ocena 3 ali 4). Najbolj kriti¢ne so bile
finan¢ne dimenzije bivanja. Ti rezultati so nakazovali, da so
bile materialne in lokacijske znatilnosti bivalnih enot ve¢ino-
ma ustrezne, medtem ko so bile finan¢ne obremenitve kljucen
vir nezadovoljstva (preglednica 5).

7.4 Dostopnost stanovanj in obcutek
izkljucenosti

Percepcija dostopnosti stanovanj je bila izrazito negativna:
75 % anketirancev je ocenilo, da je nakup ali najem stanovan-
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Slika 7: Stanovanijski status (vir: lastno delo)

Slika 8: Namera po spremembi stanovanjskega statusa (vir: lastno delo)

ja (zelo) zahteven, 18 % jih je ostalo nevtralnih, le 7 % pa je
menilo, da postopek ni zahteven (slika 9).

Med mlajsimi je bil pri prostorski orientaciji glede reSevanja

stanovanjskega vprasanja opazen delni odliv preferenc iz ob-
¢ine. V skupini 20-24 let bi 63 % vprasanih reevalo stano-
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vanjsko vprasanje znotraj ob¢ine, 17 % pa zunaj; pri 25-29 let
je bilo razmerje skoraj izena¢eno (37 % v ob¢ini, 33 % zunaj)
(slika 10). Med alternativnimi lokacijami so bile najpogosteje
omenjene Nova Gorica, Ajdovi¢ina ter italijanski mesti Gorica
in Krmin.
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Lastnosti/ocene Pogostnost in delez (%)
2 3 4 5

lokacija 2(1) 5@3) 94 (61) 51 (34)
dostopnost 3(2 9 (6) 88 (57) 52 (34)
velikost 15 (10) 40 (26) 65 (42) 32 (21)
razporeditev prostorov 17 (11) 44 (29) 67 (43) 23 (15)
stroski vzdrzevanja (popravila) 15 (10) 63 (41) 67 (43) 9 (6)
obratovalni stroski 13 (9) 68 (44) 65 (42) 7(4)
opremljenost 14 (9) 45 (29) 70 (46) 23 (15)

Opomba: Ocena 1 - sploh nisem zadovoljen/zadovoljna, ocena 5 - zelo sem zadovoljen/zadovoljna.

Vir: lastno delo

Slika 9: Zaznava zahtevnosti pri najemu ali nakupu stanovanjske nepremicnine (vir: lastno delo)

7.5 Stanovanjske preference in alternativni
modeli

LastniStvo se je izkazalo kot izrazita preferenca: 73 % anke-
tirancev bi ob moznosti izbralo nakup, 17 % najem kot krat-
koro¢no resitev, 7 % dolgoro¢ni najem, 3 % pa ga je videlo
kot edino moznost. Ocene obstojece najemne ponudbe so bile
izrazito negativne: 86 % jih je menilo, da je (popolnoma) ne-
ustrezna, $e strozja pa je bila ocena neprofitnega najema, ki ga
88 anketirancev (57 %) ocenilo kot neustreznega.

Pri odnosu do stanovanjskih zadrug je bila zaznana generacij-
ska delitev. Mlajsi (20-29 let) so izrazali ve¢jo naklonjenost
oziroma veliko naklonjenost, medtem ko so starejsi (30+) pre-

tezno ostajali nevtralni. Na ravni celotnega vzorca je priblizno
60 % anketirancev ocenilo, da bi zadruge lahko bile u¢inkovit
mehanizem pri reSevanju lokalne stanovanjske problematike.

7.6 Zunanje determinante stanovanjskega
vprasanja

Kot kljuéni dejavniki, ki so pospesevali stanovanjsko osamo-
svojitev, so bili navedeni prva redna zaposlitev (40 %), resen
partnerski odnos (22 %) in starSevstvo (15 %). Manj pogosto
so bili omenjeni prvo delovno mesto (13 %) in poroka (9 %).
Na trditev, da je zaposlitvena negotovost vplivala na odlozeno
osamosvojitey, se je strinjalo 79 % anketirancev.
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Slika 10: Geografska orientiranost pri reSevanju stanovanjskega vprasanja (vir: lastno delo)

Okoljski in geopoliti¢ni dejavniki so imeli sekundarno vlogo.
Pri podnebnih spremembah je prevladovala nevtralna drza
(71 %), vendar je ve¢ kot 60 % vprasanih porocalo, da so svoje
nepremicnine ze vsaj delno prilagodili. Geopoliti¢ne razmere
vetinoma niso imele vpliva (65 % nevtralnih), pri petini pa so
povzrocile spremembo v pogledu na nepremi¢nine.

7.7 Ocena lokalnih politik in pri¢cakovani ukrepi

Vedina anketirancev (86 %) se ni strinjala, da ob¢ina ustrezno
reSuje stanovanjsko problematiko mladih, 12 % jih je ostalo
nevtralnih, le 2 % pa sta menila, da je podpora zadostna. Kot
najucinkovitejsi ukrep se je izpostavila gradnja novih stanovan;
za mlade oziroma mlade druzine (50 %), sledili so predlogi
za aktivnej$o vlogo obéine pri na¢rtovanju in podpori alter-
nativnim modelom (16 %), pospesitev gradbenih postopkov
(15 %), spremembe namembnosti zemljis¢ (12 %) in spodbu-

janje stanovanjskih zadrug (6 %) (slika 11).

8 Razprava

Rezultati izvedene $tudije jasno kazejo, da se ve¢ kot polovica
mladih v ob¢ini Brda sooca s stanovanjskimi tezavami. 53 %
anketiranih (82 od 154) poroca, da se ali »soota« ali »zelo
soo¢a« z ovirami pri najemu ali nakupu nepremic¢nine, med-
tem ko 37 % (57) meni, da teh tezav nimajo, 10 % (15) pa
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se opredeljuje nevtralno. Taka razmerja potrjujejo, da je sta-
novanjska problematika ena najpomembnejsih razvojnih ovir
mladih v lokalnem okolju.

Pri vprasanju, ali mladi svoje stanovanjsko vprasanje reuje-
jo v domacem okolju, rezultati kazejo visoko stopnjo lokalne
vpetosti. 61 % anketiranih (52 od 85), ki $¢ nimajo dokoné-
no resenega stanovanjskega vprasanja, je izrazilo namero, da
ga bodo uredili znotraj ob¢ine Brda, medtem ko se je 39 %
(33) teh odlotilo za resitve zunaj obéine. Podatek potrjuje, da
ostaja ve¢ina mladih usmerjena k Zivljenju v domacem oko-
lju, Eeprav to usmeritev pogosto otezujejo omejena ponudba
in visoke cene nepremi¢nin. Najpogostejsa strategija reseva-
nja stanovanjskega vprasanja je gradnja bivalnih prostorov v
hisi stardev ali partnerjevih starSev (36 %; 56 od 154), sledijo
nakup stanovanjske nepremicnine (34 %; 52 od 154), najem
(15 %; 23 od 154), gradnja na podedovanem zemljis¢u (8 %;
12 od 154), medtem ko se 7 % (11 od 154) vprasanih ¥e ni
opredelilo. Ti podatki potrjujejo, da je medgeneracijska pomo¢
najpogostejsi mehanizem resevanja stanovanjskega vprasanja v
lokalnem okolju.

Raziskava dodatno potrjuje, da je zaposlitev odlo¢ilen dejavnik
pri stanovanjskem osamosvajanju. Ve¢ kot polovica anketira-
nih (53 %; 81 od 154) je kot najpomembnejsi proces navedla
prvo redno zaposlitev oziroma prehod na prvo delovno mesto,
kar je logi¢na posledica ekonomske samostojnosti, ki omogo-
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Slika 11: Predlogi resitev za izboljsanje stanovanjske politike v ob¢ini Brda (vir: lastno delo)

¢a vstop na trg stanovanj. Hkrati pa so rezultati pokazali, da
79 % anketiranih (122 od 154) zaposlitveno negotovost pre-
poznava kot pomembno oviro pri osamosvajanju. To potrjuje
dvosmerni vpliv: zaposlitev je nujni pogoj za osamosvojitev,
hkrati pa nestabilnost zaposlitvenih pogojev bistveno zavira
proces osamosvajanja.

Pomembno razhajanje se kaze tudi med stanovanjskimi prefe-
rencami mladih in dejansko ponudbo na lokalnem trgu. Mladi
najvedji pomen pripisujejo ceni, velikosti, opremljenosti in lo-
kaciji nepremi¢nin, ponudba v ob¢ini Brda pa teh pri¢akovanj
ne izpolnjuje. Na trgu prevladuje ponudba zemljis¢, cenovno
dostopnih stanovanjskih hi§ je malo, najemnih stanovanj pa
skoraj ni. Posledica tega neskladja je visoka stopnja nezado-
voljstva med mladimi, $e posebej v starostni skupini 20-29 let,
v kateri ve¢ina izraza nezadovoljstvo s svojim stanovanjskim
statusom. Tako razhajanje med Zeljami in realnimi moZnostmi
vodi v podaljSevanje bivanja v primarni druZini ter omejuje
zivljenjski in razvojni potencial mladih.

Vpliv podnebnih in geopoliti¢nih dejavnikov se v rezultatih
kaze kot delno prisoten, vendar ne odlo¢ilen. Vecina vprasanih
(65 %; 101 od 154) je menila, da se njihov odnos do nepremi¢-
nin ni bistveno spremenil zaradi podnebnih sprememb, 18 %
(28 0d 154) je zaznalo spremembo v odnosu, 16 % (25 od 154)
pa ni opazilo sprememb. Podoben vzorec se je pojavil pri oceni
vpliva geopoliti¢nih razmer, kjer je 65 % (101 od 154) navedlo

nevtralen odnos, 26 % (40 od 154) zaznavo sprememb, 9 %
(13 od 154) pa brez zaznave sprememb. Izrazitejsi vpliv je bil
zaznan pri vprasanju nara$¢anja cen gradbenih materialov, kjer
je 77 % (119 od 154) vprasanih navedlo, da se je njihov odnos
do nakupa oziroma najema nepremi¢nine zaradi tega spreme-
nil. To potrjuje, da mladi geopoliti¢ne spremembe dojemajo
predvsem posredno, prek njihovih gospodarskih posledic, in

manj kot $irsi politi¢ni okvir.

9 Sklep

Stanovanjska problematika mladih se v sodobnem kontekstu
kaze kot eno najkompleksnejsih razvojnih vprasanj, ki presega
individualne Zivljenjske odlo¢itve ter se umesca v $irsi okvir
druzbenih, gospodarskih in politi¢nih struktur. Rezultati em-
piri¢ne Studije, izvedene v ob¢ini Brda, potrjujejo, da stano-
vanjska osamosvojitev mladih ni ve¢ linearen proces, temveé
gre za dinamicen in pogosto negotov prehod, ki ga pogojujejo
pomanjkanje cenovno dostopnih nepremi¢nin, visoka cenovna
raven ter vseprisotna zaposlitvena in finan¢na negotovost.

Analiza je pokazala, da se 53 % anketiranih neposredno sooca
s tezavami pri reSevanju stanovanjskega vprasanja, pri Cemer
je najpogostejsa strategija gradnja bivalnih prostorov v okviru
druzinskega gospodinjstva. Ta oblika medgeneracijskega sode-
lovanja sicer omogoca zacasne resitve, vendar hkrati kaze sis-
temsko nezadostnost stanovanjskih politik, saj mladim pogo-
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sto preprecuje uresnicitev lastne stanovanjske avtonomije. Ob
tem vecina mladih izraza Zeljo po resitvah znotraj domacega
okolja, kar potrjuje lokalno vpetost, vendar obenem opozarja
na tveganje povecanega odseljevanja ob pomanjkanju realnih
moznosti. Razhajanje med stanovanjskimi preferencami (ce-
novna dostopnost, primernost velikosti, lokacija) in dejansko
ponudbo na trgu ustvarja visoko stopnjo nezadovoljstva, ki
omejuje razvojne potenciale mladih generacij. Vpliv podneb-
nih in geopoliti¢nih dejavnikov je bil prepoznan predvsem po-
sredno, prek rast cen energentov in gradbenih materialov, kar
potrjuje, da globalni pretresi neposredno vplivajo na lokalne
stanovanjske moznosti.

Na podlagi izsledkov raziskave je mogoce oblikovati te klju¢-
ne usmeritve za izbolj$anje stanovanjskega polozaja mladih (v
ob¢ini Brda):

1. vzpostavitev sistemati¢nih podpornih mehanizmov (fi-
nan¢nih, svetovalnih in institucionalnih), ki bi mladim
omogocili boljsi dostop do kakovostnih in trajnostnih
stanovanjskih resitev;

2. krepitev aktivne vloge ob¢ine pri razvoju alternativnih
modelov bivanja, zlasti trajnostnih in energetsko uéinko-
vitih, s ¢imer bi se zmanjsale obstojece strukturne vrzeli;

3. prouditev stanovanjskih zadrug kot inovativne oblike ko-
lektivnega zadruznistva, ki bi mladim olajsala prehod v
samostojno bivanje;

4. revitalizacija obstoje¢ega stanovanjskega fonda, predvsem
praznih in neizkori$¢enih stanovanjskih enot, in obliko-
vanje namenskega sklada za najeme mladih, kar bi pove-
¢alo dostopnost bivalnih moznosti.

Na zadnje je mogoce ugotoviti, da je nujno potrebna vzpostavi-
tev partnerskega dialoga med mladimi in lokalnimi odlo¢eval-
ci. Le vklju¢ujoca, dolgoro¢no naravnana in medgeneracijsko
uravnotezena stanovanjska politika lahko zmanjsa tveganje
izseljevanja mladih, okrepi njihovo stanovanjsko stabilnost in
dolgoro¢no prispeva k trajnostnemu razvoju lokalne skupnosti.

Kerstin Sirk, mag. prava in manag. neprem.

Evropska pravna fakulteta Nove univerze, Katedra za pravo in mana-
gement nepremicnin, Ljubljana

E-posta: kerstinsirk@outlook.com

Opombe

01 Prispevek je nastal na podlagi magistrskega dela Odnos mladih
do stanovanjske problematike v obcCini Brda, ki ga je leta 2025 pod
mentorstvom prof. dr. Zive Kristl na Evropski pravni fakulteti Nove
univerze napisala in septembra 2025 uspesno zagovarjala magistrica
Kerstin Sirk.
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Tipi kupcev stanovanj na Dunaju in njihove zahteve

Dunajski stanovanjski trg je v zadnjih letih doZivel pomembne pre-
obrazbe, na katere so vplivali demografske spremembe, urbanizacija
in druzbeno-gospodarski razvoj. Proucili smo znacilnosti in vedenj-
ske vzorce kupcev novih stanovanj na Dunaju, pri ¢emer je bil po-
udarek na klju¢nih skupinah kupcev, kot so investitorji, upokojenci,
dolgotrajni prebivalci in priseljenci. Razumevanje teh dinamik je
klju¢no za investitorje, oblikovalce politik in urbaniste, ki si prizade-
vajo ucinkovito obravnavati stanovanjske potrebe. Studija poudarja
spreminjajoo se podobo dunajskega stanovanjskega trga, ki ga
poganjajo demografske spremembe in premikajoce se preference
kupcev. Povecano povprasdevanje po manjsih stanovanjih kaze Sir-

1 Uvod

Dunajski stanovanjski trg je v zadnjih letih dozivel pomembne
strukturne spremembe, ki so posledica demografskih gibanj,
urbanizacije in gospodarskih izzivov. Dunaj kot eno najhitre-
je rasto¢ih evropskih mest zdruzuje visoko kakovost bivanja,
napreden model socialne stanovanjske politike in hkrati vse
bolj konkurenéen trg nepremi¢nin (Férster, 2020). Naras¢ajo-
¢e prebivalstvo, vse visje cene stanovanj in pritisk na omejene
zemljiske vire postavljajo pred mestne oblasti, investitorje in
naértovalce urbanega razvoja $tevilne izzive (internet 1).

Razumevanje vedenjskih vzorcev kupcev in njihovih nakupnih
odlo¢itev je klju¢no za oblikovanje u¢inkovitih stanovanjskih
politik in razvojnih strategij. Kljuéni dejavniki, kot so dosto-
pnost cen, lokacija, bliZina javnega prevoza, kakovost bivalnega
okolja in dolgoro¢na finan¢na vzdrznost, pomembno vplivajo
na izbiro stanovanja. Pri tem je mogoce zaznati razliko med
posameznimi skupinami kupcev. Investitorji pogosto iS¢ejo
manjse enote z visokim donosom v razvojnih obmo¢jih, med-
tem ko druzine in dolgoro¢ni prebivalci dajejo prednost ve¢jim
stanovanjskim enotam v soseskah, kjer so na voljo Sole, vrtci
in druge storitve (Aigner, 2020).

V ¢lanku je predstavljena analiza nakupnih preferenc na du-
najskem trgu stanovanj, izvedena z uporabo kvantitativnih
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$i trend narascanja enoclanskih gospodinjstev in urbanega nacina
Zivljenja. Migracije vnasajo nove dinamike, saj priseljenske druzine
iS¢ejo vecje bivalne enote, medtem ko gospodarski dejavniki vplivajo
na prevlado moskih investitorjev. Ti vpogledi imajo prakti¢ne impli-
kacije za nacrtovanje nepremicninskega razvoja in urbanizma, saj
poudarjajo potrebo po raznolikih stanovanjskih resitvah za rastoco
in heterogeno populacijo Dunaja.

Klju¢ne besede: nepremicnine, kupci stanovanj, anketa, Dunaj, sta-
novanja

podatkov o transakcijah in rezultatov anketne raziskave.!!
Namen ¢lanka je prikazati, kako demografski dejavniki, kot so
starost, dohodek, velikost gospodinjstva in migracijsko ozadje,
vplivajo na izbiro lokacije, velikosti in tipa stanovanja ter na
nadine financiranja nakupa. Pridobljeni rezultati omogocajo
bolj$e razumevanje trenutnih trendov na stanovanjskem trgu
in ponujajo uporabne usmeritve za prihodnji razvoj mestne
stanovanjske politike.

2 Znacilnosti nepremicninskega trga

Zgodovinsko gledano se je dunajski pristop k stanovanjski po-
litiki dramati¢no zacel spreminjati po prvi svetovni vojni v ob-
dobju, znanem kot »Rde¢i Dunaj« (1919-1934). To obdobje
je zaznamovala avstrijska socialdemokratska delavska stranka,
ki je uvedla obsezne socialne reforme za reSevanje stanovanjske
krize in slabih bivalnih razmer, s katerimi se je soocal delavski
razred. Mesto je zaelo izvajati program gradnje obseznih ob-
¢inskih stanovanj. Ta stanovanja niso bila le zato¢isca, temved
dobro zasnovane stavbe z moderno zasnovo, cilj katerih je bil
izboljsati kakovost Zivljenja prebivalcev. V tem obdobju je bilo
zgrajenih ve¢ kot 60.000 stanovanj, kar je bistveno preobliko-
valo stanovanjsko krajino mesta (Méller, 2007).
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Ta tradicija druzbene odgovornosti in sistemati¢nega urbani-
sti¢nega nacrtovanja se je ohranila vse do danes. Dunaj $e vedno
velja za eno vodilnih mest na svetu na podroéju socialne stano-
vanjske politike, saj skoraj 60 % prebivalcev Zivi v javno finan-
ciranih ali subvencioniranih stanovanjih. Zgodovinski temelji
iz obdobja »Rdecega Dunaja« vplivajo na danasnje odlo¢itve
pri prostorskem nacrtovanju in razvoju mestnih stanovanjskih
projektov, saj mesto vztrajno stremi k ohranjanju dostopnih
najemnin, preprecevanju socialne segregacije in zagotavljanju
visoke kakovosti bivanja. Tak model deluje kot referenca tudi
za druge evropske prestolnice, ki se soocajo z naras¢ajocimi ce-
nami stanovanj in pomanjkanjem dostopnih enot (internet 2).

Nepremi¢ninski trg na Dunaju je kompleksen in veplasten
sistem, ki ga oblikujejo gospodarske razmere, demografska gi-
banja in prostorska politika mesta. Kot eno najhitreje rasto¢ih
evropskih mest belezi stalno povecevanje Stevila prebivalcev,
kar ustvarja stalni pritisk na povprasevanje po novih stanova-
njih. Po podatkih mestnih oblasti naj bi §tevilo prebivalcev do
leta 2028 preseglo dva milijona, kar pomeni dodatno potrebo
po ve¢ tiso¢ novih stanovanjih letno. Ta rast neposredno vpliva
na dinamiko gradbenega sektorja, saj se mora ponudba hitro
prilagajati nara$¢ajo¢emu povprasevanju (internet 3).

Trg novogradenj je v zadnjih letih doZivel izrazito rast, pri
¢emer je letno koncanih med 16.000 in 18.000 novih sta-
novanjskih enot. Poseben izziv je razmerje med zasebno fi-
nanciranimi stanovanji in neproﬁtnim oziroma socialnim
stanovanjskim fondom, ki je tradicionalno moé¢na znacilnost
Dunaja. Mesto se ponasa z enim najve¢jih javnih stanovanjskih
fondov v Evropi, kar pomembno vpliva na regulacijo trga in
omejevanje cenovnih presezkov. Kljub temu se v segmentu la-
stniskih stanovanj zaznava trend rasti cen. Med letoma 2015
in 2024 so se cene poviale za ve¢ kot 40 %, kar mo¢no vpliva
na dostopnost, zlasti za mlajse kupce in gospodinjstva z nizjimi

dohodki (internet 4).

Pomemben dejavnik na dunajskem trgu je tudi strukturna
raznolikost stanovanj. Medtem ko notranja mestna okrozja
ponujajo predvsem manjsa, drazja stanovanja, so v zunanjih
okrozjih, kot so Donaustadt, Floridsdorf in Liesing, na voljo
vedja in cenovno ugodnej$a stanovanja. Ta prostorska dife-
renciacija vodi v tako imenovane suburbanizacijske trende, saj
se $tevilni kupci odlocajo za selitev na obrobje, kjer lahko za
enako ceno pridobijo ve¢ bivalne povrsine (internet 5).

Poleg prostorske in cenovne raznolikosti je dunajski nepre-
micninski trg zaznamovan tudi z razmeroma visoko stopnjo
regulacije. Avstrijska zakonodaja dolo¢a stroge pogoje glede
najemnih pogodb, viSine najemnin in standardov gradnje, kar
zagotavlja stabilnost in predvidljivost za najemnike in lastnike.
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Za investitorje in projektne razvijalce to pomeni potrebo po
natan¢nem nacrtovanju in sledenju zahtevam zakonodaje, obe-
nem pa omogoca razvoj dolgoro¢nih strategij, ki upostevajo
druzbene in trajnostne vidike (internet 4).

Znadilnosti trga kazejo, da Dunaj ohranja status enega najbolj
uravnotezenih, toda hkrati konkuren¢nih evropskih nepremic-
ninskih trgov. Po eni strani visoka stopnja socialne stanovanj-
ske oskrbe zagotavlja dolo¢eno stabilnost, po drugi pa nara-
$¢ajoce cene in omejena ponudba ustvarjajo pritisk na kupee,
kar zahteva stalne prilagoditve politike in ponudbe. V takem
okolju postajajo klju¢ni dejavniki za uspeh natanéna analiza
trznih potreb, prilagodljivost projektov in ustrezno natrtova-
nje urbanega razvoja (Oltermann, 2024).

3 Demografskiin druzbeno-
-gospodarski okvir Dunaja

Razumevanje dunajskega stanovanjskega trga zahteva podrob-
no analizo demografskih in druzbeno-gospodarskih dejavni-
kov, saj ti neposredno oblikujejo strukturo povprasevanja in
dolotajo dinamiko ponudbe. Dunaj je eno najhitreje rastocih
evropskih mest, ki je v zadnjih desetletjih dozivelo izrazito rast
prebivalstva. Po podatkih mestne statistike ima mesto danes Ze
ve¢ kot 1,9 milijona prebivalcev, pri ¢emer je pomemben del te
rasti posledica priseljevanja iz drugih delov Avstrije in tujine.
Skoraj tretjina celotnega prebivalstva so priseljenci, kar bistve-
no vpliva na kulturno raznolikost mesta ter na oblikovanje
potreb po vedjih in cenovno dostopnih stanovanjih (Suitner

idr,, 2018).

Glede na izvedeno anketo se starostna struktura prebivalstva
prav tako kaze pri izrazitih trendih, ki vplivajo na stanovanjski
trg. Povecuje se delez starejsih prebivalcev, kar ustvarja povpra-
Sevanje po manjsih in funkcionalnih stanovanjih brez ovir, ki so
v blizini zdravstvenih in druzbenih storitev. Hkrati pa je mlajsa
generacija, stara med 25 in 40 let, klju¢na skupina kupcey, saj
je to obdobyje, v katerem se posamezniki najpogosteje odlocajo
za prvi nakup nepremi¢nine. Mladi kupci i$¢ejo cenovno do-
stopna stanovanja, ki so dobro povezana z javnim prevozom in
nudijo dovolj prostora za prihodnje druzinske potrebe.

Druzbene spremembe, kot so individualizacija Zivljenjskih slo-
gov in rast §tevila eno¢lanskih gospodinjstev, dodatno oblikuje-
jo strukturo povprasevanja. Na Dunaju je Ze ve¢ kot polovica
gospodinjstev enoclanskih, kar povetuje povprasevanje po
manjsih stanovanjskih enotah. Ta trend je mo¢no povezan z
urbanim nacinom Zivljenja, pri katerem so pomembni kom-
paktnost, funkcionalnost in dostop do storitev v neposredni
blizini.
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Gospodarski dejavniki $e dodatno omejujejo ali spodbujajo
dostop do lastnistva nepremi¢nin. Povpre¢ni dohodki gospo-
dinjstev na Dunaju omogocajo nakup predvsem stanovanj sre-
dnjega cenovnega razreda, zato so osrednja okroZja z visokimi
cenami dostopna le premoznejsim slojem ali investitorjem. Ve-
¢ina prebivalcev se usmerja v obrobna in srednje draga okrozja,
kot so Favoriten, Meidling in Donaustadt, kjer je razmerje med
ceno in velikostjo stanovanja ugodnejse (internet 4).

Poleg dohodkovnih razlik je treba upostevati tudi vpliv mi-
gracij na druzbeno-gospodarsko strukturo mesta. Priseljenci
so pogosto v nizjih dohodkovnih razredih, zato jih zanimajo
cenovno dostopnej$e nepremicnine, pri ¢emer dajejo prednost
vedjim stanovanjem, ki lahko sprejmejo ve¢¢lanske druzine. To
ustvarja pritisk na dolo¢ena okrozja, kjer se povetuje povpra-
Sevanje, kar vodi v rast cen tudi v teh predelih (internet 5).

Demografski in druzbeno-gospodarski okvir Dunaja torej kaze
na izrazito heterogenost prebivalstva, ki se izraza v raznolikih
stanovanjskih potrebah. Starajoce se prebivalstvo, mladi kupci,
eno¢lanska gospodinjstva in priseljenci skupaj ustvarjajo kom-
pleksen stanovanjski trg, na katerem so prisotni razli¢ni interesi
in prioritete. To zahteva prilagojeno stanovanjsko politiko in
razvojno nacrtovanje, ki mora odgovoriti na izzive dostopnosti,
prostorske uravnotezenosti in druzbene vklju¢enosti.

4 Trzni trendi in cenovna dinamika
stanovanj na Dunaju

Dunajski nepremic¢ninski trg je dinamicen in se stalno razvi-
ja, pri ¢emer cene stanovanj kazejo stabilno do zmerno rast v
razliénih mestnih okrozjih. Po zadnjih poro¢ilih o trgu pov-
pre¢na nakupna cena za novozgrajena stanovanja v mestu znasa
priblizno 6.100 evrov na kvadratni meter, pri ¢emer so med
okrozji velike razlike. Prvo okrozje (Innere Stadt) je pricako-
vano najdrazje, saj cene tam dosezejo tudi do 22.500 evrov
na kvadratni meter, kar izraza trajno povprasevanje po presti-
znih nepremi¢ninah v strogem sredi$¢u mesta. V nasprotju s
tem cenovno ugodnejsa obmodja, kot so Liesing, Floridsdorf
in Donaustadt, ponujajo novogradnje po cenah med 4.500 in
4.900 evrov na kvadratni meter, zaradi ¢esar so privlaéne za
kupce, ki prvi¢ vstopajo na trg, in tudi za investitorje, ki i¢ejo
stroskovno utinkovite priloznosti (Bartos-Stock idr., 2024).

Razlika med nakupnimi cenami novogradenj in obstoje¢imi
nepremicnini ostaja izrazita, saj so starejSa stanovanja pravi-
loma cenovno dostopnejsa. Povpre¢na cena obstojecih nepre-
mi¢nin na Dunaju znasa okoli 4.300 evrov na kvadratni meter.
Okrozja, kot sta Favoriten in Simmering, ponujajo najnizje
cene, priblizno od 3.000 do 3.200 evrov na kvadratni meter,
zaradi Cesar so privlaénejsa za kupce z omejenimi proracuni.
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Nasprotno pa uveljavljena in zelo iskana okroZja, kot so Dé-
bling, Wihring in Josefstadt, ohranjajo vi§je cenovne ravni.
Tam obstojeca stanovanja dosegajo okoli 5.200 evrov na kva-
dratni meter, kar izraZa njihovo privla¢nost in elitno lokacijo
(Bartos-Stock idr., 2024).

Najemnine na Dunaju sledijo podobnemu trendu. Povpre¢-
na najemnina v novozgrajenih stanovanjih znasa 12,20 evra
na kvadratni meter, medtem ko starej$a stanovanja dosegajo
najemnine v razponu od 10,50 do 11,50 evra na kvadratni
meter, odvisno od okroZja. Najvisje najemnine so zabelezene v
okrozjih Neubau in Josefstadt, kjer najemniki za novogradnje
placujejo tudi do 14,50 evra na kvadratni meter. Medtem pa se
ugodnej$e moznosti najemanja ponujajo v okrozjih Simmering
in Favoriten, kjer najemnine za obstojeéa stanovanja ostajajo
pod deset evrov na kvadratni meter, kar je privla¢no za iskalce
cenovno dostopnih stanovanj (Bartos-Stock idr., 2024).

Klju¢ni dejavnik, ki vpliva na nakupe nepremi¢nin na Dunaju,
je delez gospodinjskega dohodka, ki se namenja za stanovanjske
stroske. Leta 2024 prebivalci Dunaja v povpredju namenijo
priblizno 31 % svojega neto dohodka za stroske bivanja, kar
pomeni povpreéni mesecni izdatek okoli 670 evrov, ¢e upo-
Stevamo povprecni letni neto dohodek, ki znasa 26.481 evrov.
Na elitnih lokacijah, kot je prvo okrozje, lahko ta delez doseze
tudi 65 %, kar pomeni resen izziv pri dostopnosti stanovanj za
Stevilne prebivalce. V Avstriji so stanovanjski stroski na splosno
pomemben del druzinskih prora¢unov. Po podatkih avstrijske-
ga statistiénega urada povpre¢ni stanovanjski izdatki znasajo
24 % neto dohodka oziroma priblizno 780 evrov mese¢no
(Bartos-Stock idr., 2024).

Pregled poudarja dinami¢nost dunajskega nepremi¢ninskega
trga leta 2024 in kaze, da se cene stanovanj in najemnin $e
naprej prilagajajo gospodarski stabilnosti, povprasevanju in
trendom urbanega razvoja. Razlike med okroZji ostajajo izra-
zite — prvo okrozje dosega vrhunske cene do 22.500 evrov na
kvadratni meter, medtem ko zunanji predeli, kot so Liesing,
Floridsdorf in Donaustadt, ponujajo dostopneje moznosti
med 4.500 in 4.900 evrov na kvadratni meter. Jasno se razli-
kujejo tudi cene novogradenj in obstoje¢ih stanovanj, pri éemer
so starej$a stanovanja ugodnejse moznosti, zlasti v okrozjih Fa-
voriten in Simmering, kjer se cene gibljejo med 3.000 in 3.200
evrov na kvadratni meter (Bartos-Stock idr., 2024).

Pomemben vpogled ponuja tudi delez dohodka, namenjenega
za stanovanjske stroske. Prebivalci Dunaja povpre¢no porabijo
31 % neto dohodka za stanovanje, kar zna$a priblizno 670
evrov mesecno, pri ¢emer v elitnih lokacijah ta delez naraste na
65 %. V primerjavi z avstrijskim povpre¢jem, kjer stanovanjski
stroski znasajo 24 % neto dohodka, je ta delez visji. Ce pogle-
damo SirSe - na ravni Evropske unije (v nadaljevanju: EU) -
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gospodinjstva v povpredju porabijo 20-23 % neto dohodka za
stanovanjske stroske. V' Nem¢iji znasa ta deleZ priblizno 25 %,
v Svici, ki je znana po visokih zivljenjskih stroskih, pa okoli
28-30 %. V sosednjih drzavah z nizjimi zivljenjskimi stroski,
kot so Madzarska, Slovaska in Slovenija, znasa delez med 18-
22 %. Tako 31-odstotni delez na Dunaju presega povpre¢je EU
in tudi povpreje sosednjih drzav, kar potrjuje velik pritisk na
dunajska gospodinjstva (internet 1).

Ta visoka finanéna obremenitev zmanj§uje sredstva za druge
zivljenjske izdatke, varéevanje in nalozbe, kar lahko omejuje
druzbeno mobilnost in kakovost Zivljenja prebivalcev. Zato
mora zagotavljanje cenovno dostopnih stanovanjskih moznosti
ostati prednostna naloga v dunajskem urbanisti¢nem nacrtova-
nju in razvoju nepremicnin. Ccprav se cene stanovanj $e napre;j
postopoma zviSujejo, lahko pove¢ana ponudba novogradenj v
zunanjih okrozjih pomaga ublaziti pritisk na stanovanjski trg.
Zaradi raznolikosti ponudbe po cenovnih segmentih lahko
Dunaj pritegne $irok spekter kupcev — od investitorjev, ki is¢ejo
visoke donose, do posameznikov, ki iS¢ejo cenovno ugodne
dolgoro¢ne stanovanjske resitve (internet 1).

5 Znacilnosti kupcev in vedenjski
VZOrci

Analiza znadilnosti kupcev na dunajskem nepremi¢ninskem
trgu je osrednji del raziskave. Glavni vir podatkov je bila iz-
vedena anketa, ki je zajela demografske znacilnosti, preference
in motivacijo kupcev novih stanovanj. Rezultati ankete so bili
dopolnjeni z analizo transakcijske baze Exploreal GmbH, kar
omogoca celovit vpogled v vedenjske vzorce in odloditve raz-

li¢nih skupin kupcev.
5.1 Demografske znacilnosti kupcev

Anketni podatki kazejo, da prevladujejo kupci v starostnem
razponu 30-45 let, kar je obdobje prvega nakupa nepremi¢-
nine in Zivljenjskih prelomnic, kot je ustanovitev druzine ali
stabilizacija kariere. Anketni in transakcijski podatki kazejo,
da je ta skupina glavni nosilec povprasevanja po lastniskih sta-
novanjih. Obenem je bila opazena relativno nizka zastopanost
mlaj$ih od 25 let in starej$ih od 65 let, kar nakazuje, da se ti
skupini redkeje odlocata za nakup nepremi¢nin.

Struktura po spolu je v anketi pokazala rahlo prevlado kupcev
moskega spola (55 %) nad zenskami (45 %). Podobna razmer-
ja so opazna tudi v transakcijski bazi, kjer moski pogosteje
nastopajo kot investitorji, medtem ko Zenske stopajo na trg
ve¢inoma pozneje in pogosteje kupujejo nepremic¢nine za la-
stno rabo. Taka razlika je deloma povezana z dohodkovnimi
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razlikami med spoloma in razli¢nimi Zivljenjskimi potmi, kar
se kaze v druga¢nih prioritetah pri izbiri stanovanja.

Anketa je tudi razkrila, da je med pomembnimi kazalniki
tudi velikost gospodinjstev. Najve¢ anketirancev Zivi v eno-
in dvoclanskih gospodinjstvih, kar je v skladu z nara$¢ajo¢im
trendom individualizacije in povecevanja deleza enostar$evskih
oziroma manj$ih gospodinjstev. Hkrati pa kar tretjina vprasa-
nih Zivi v ve¢jih, druZinskih gospodinjstvih s tremi ali ve¢ ¢lani,
kar pojasnjuje izrazito povprasevanje po vedjih stanovanjih v
velikosti 60-90 m’.

Analiza demografskih podatkov je potrdila, da dunajski nepre-
micninski trg poganjajo predvsem mlajse in srednje generacije,
ki kupujejo nepremic¢nine za lastno rabo, pogosto prvi¢. Njiho-
ve odlocitve so mo¢no povezane z dohodkovnimi omejitvami
in velikostjo gospodinjstev, medtem ko na sckundarni ravni
vplivajo tudi spolne in generacijske razlike.

5.2 Tipologija kupcev

Na podlagi ankete in baze transakeij je bilo mogoce ugotoviti
stiri glavne skupine kupcev: investitorje, upokojence, dolgo-
trajne prebivalce in priseljence. Vsaka skupina izkazuje razli¢ne
prostorske preference, finanéne zmoznosti in vedenjske vzor-
ce. Investitorji pogosteje izbirajo manjse enote v dostopnejsih
okrozjih z visokim najemnim potencialom, upokojenci dajejo
prednost mirnim predelom in energetski ucinkovitosti, dolgo-
trajni prebivalci iS¢ejo veje enote v znanih soseskah, medtem
ko se priseljenci pogosto odlocajo za vedja stanovanjih v ce-
novno dostopnejsih delih mesta.

5.3 Motivacija in preference pri nakupu

68 % anketirancev je kot najpomembnejsi dejavnik pri nakupu
navedlo ceno, na drugem mestu je bila dostopnost do javnega
prometa (52 %), sledili sta varnost soseske (49 %) in velikost
stanovanja (46 %). Manjsi pomen so imeli dejavniki, kot so
energetska ucinkovitost (5 %), $portna infrastruktura (14 %)
in parkirna mesta (27 %). Rezultati kazejo, da finanéni in
prakti¢ni dejavniki bistveno prevladujejo nad trajnostnimi ali
dodatnimi vidiki kakovosti bivanja.

5.4 Nacin financiranja nakupov

Pomemben del anketnega vprasalnika je bil namenjen finan-
ciranju nakupov. Kar 63 % kupcev namerava stanovanje fi-
nancirati s pomodjo hipotekarnega posojila, 24 % razpolaga z
lastnimi prihranki, 13 % pa se jih zanasa na pomo¢ druzine.
Ti podatki potrjujejo, da ima ve¢ina kupcev zmerne dohodke
(med 20.000 in 50.000 evrov letno), njihov proratun za nakup
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pa zna$a med 200.000 in 400.000 evrov, kar sovpada s cenami
stanovanj v cenovno dostopnejsih dunajskih okrozjih, medtem
ko je zanimanje za prestizne nepremicnine v sredi$¢u mesta
omejeno na manjsi delez kupcev z vi§jo kupno mogjo.

6 Preference kupcev

Analiza preferenc kupcev v okviru raziskave je jasno pokaza-
la, da dunajski stanovanjski trg ni homogena enota, temve¢
je izrazito cenovno in druzbeno razslojen. Podatki ankete, ki
je bila glavni vir informacij o vedenjskih vzorcih kupcev, raz-
krivajo, da se najve¢ kupcev zanima za okrozja Favoriten (10.
okrozje), Meidling (12. okrozje) in Donaustadt (22. okrozje).
Ta obmogja so bila izbrana v priblizno tretjini odgovorov, kar
jih uvri¢a med najprivla¢nejsa za nakup stanovanj. Klju¢na ra-
zloga za njihovo priljubljenost sta cenovna dostopnost (okvir-
no 4.800-5.300 evrov/m®) in dobra prometna povezanost z
mestnim sredi$¢em, kar potrjuje pragmaticen pristop kupcev
pri izbiri lokacije. Ob tem so bila okroZja v strogem sredi-
$¢u, kot je Innere Stadt (1. okroZje), delezna precej manjse
pozornosti. Razlogi za to so visoke cene (do 22.500 evrov/
m” za novogradnje), omejena ponudba in prostorske omejitve,
ki odvrnejo povpreéne kupce z niZjim proratunom. Podobno
velja za okroZja z vi§jim statusnim simbolom, kot sta Josefstadt
(8. okrozje) ali Débling (19. okrozje), kjer so povpre¢ne cene
visje od mestnega povpredja in prevladujejo premoznejsi kupci
ali dolgoro¢ni investitorji (Bartos-Stock idr., 2024).

Posebno izrazite so razlike med skupinami kupcev. Investitorji
se najpogosteje odlocajo za manjsa stanovanja v okrozjih Bri-
gittenau, Simmering in Meidling, kjer je donosnost oddajanja
najvisja. Priseljenci se zaradi druZinskih potreb in omejenega
proratuna zanimajo za vedja ter cenovno dostopnejsa stanova-
nja v okrozjih Favoriten, Donaustadt in Floridsdorf. Dolgole-
tni prebivalci ostajajo zvesti svojim soseskam in se odlo¢ajo
za vedja stanovanja z dobro razvito druzbeno infrastrukturo.
Upokojencem so zanimiva bolj mirna in zelena obmodja, kot
so Hietzing, Wihring in zunanje soseske ob robu mesta, kjer
je ve¢ parkov in so dostopne zdravstvene storitve.

Rezultati so tudi pokazali, da je pri odlo¢itvi za nakup najpo-
membnejsi finan¢ni vidik — predvsem cena, ki jo je kot klju¢ni
dejavnik navedlo 68 % vprasanih. Na drugem mestu je dosto-
pnost do javnega prometa (52 %), kar potrjuje mo¢no odvi-
snost dunajskih prebivalcev od javne prometne infrastrukeure
in poudarja vlogo dobro povezanih okrozij. Na tretjem mestu
je varnost soseske (49 %), kar kaze visoko obcutljivost kup-
cev glede kakovosti bivalnega okolja. Sledi velikost stanovanja
(46 %), ki je zlasti pomembna za druzine in tiste, ki naértujejo
povecanje gospodinjstva.
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Manjso vlogo imajo okoljski in dodatni dejavniki. Le 5 % anke-
tiranih je kot pomembno merilo navedlo energetsko u¢inkovi-
tost, kar razkriva razhajanje med politi¢nimi cilji trajnostnega
razvoja in dejanskimi preferencami kupcev. Med sekundarnimi
dejavniki so bili parkirna mesta (27 %), $portna infrastruktura
(14 %) in dostop do zdravstvenih ali izobrazevalnih storitev

(25 %).

Podatki kazejo, da kupci razmisljajo predvsem pragmati¢no, saj
se osredinjajo na neposredne stroske in uporabnost stanova-
nja. To je razvidno tudi iz dejstva, da skoraj ¢etrtina vprasanih
(23 %) kot razlog za nakup navaja povecanje bivalnega prosto-
ra (ang. upsizing), medtem ko zmanjsanje bivalnega prostora
(ang. downsizing) ni bilo navedeno kot motiv. To pomeni, da
trg trenutno ne poganja zmanjsevanje gospodinjstev niti na-
kupi sekundarnih domov, temve¢ predvsem zivljenjske potrebe
in druzinske spremembe.

Vse ugotovitve potrjujejo, da se preference kupcev na Dunaju
osredinjajo na razmerje med cenovno dostopnostjo, prostorsko
funkcionalnostjo in kakovostjo urbanega okolja. Ob tem se ja-
sno kaze trend, da so dodatni vidiki, kot so trajnostne resitve ali
prostorske nadgradnje za ve¢ino kupcev drugotnega pomena.

7 Sklep

Dunajski stanovanjski trg je izjemno kompleksen in raznolik,
saj ga oblikujejo $tevilni demografski, gospodarski in druzbeni
dejavniki. Analize so pokazale, da povprasevanje po stanova-
njih ni enotno, temve¢ ga dolocajo posebnosti posameznih
skupin kupcev, kot so starost, dohodek, Zivljenjski slog in mi-
gracijsko ozadje.

Na podlagi izvedene ankete in podatkov iz baze Exploreal
GmbH se je pokazalo, da je najve¢ dunajskih kupcev starih
med 30 in 45 let. Za nakup stanovanja se ve¢inoma odlo¢ajo
prvi¢ ter stanovanjski trg dojemajo predvsem kot priloznost za
dolgoro¢no stabilnost in reSevanje stanovanjskega vprasanja.
Glavni dejavniki, ki vplivajo na odlo¢itve kupcev, ostajajo cena,
dostopnost do javnega prometa, varnost soseske in velikost sta-
novanja. Trajnostni vidiki, kot je energetska uéinkovitost, so
bili prepoznani kot manj pomembni, kar kaze na razhajanje
med politi¢nimi usmeritvami in dejanskimi prioritetami pre-
bivalstva.

Analize so pokazale, da so lastnosti kupcev mo¢no povezane z
visto, lokacijo in velikostjo izbranih stanovanj ter da migracije
pomembno vplivajo na dunajski stanovanjski trg, saj prinasajo
posebne prostorske in funkcionalne zahteve. Priseljenci is¢ejo
cenovno dostopna, vedja stanovanja v okrozjih z dobro prome-
tno povezanostjo in razvito druzbeno infrastrukturo.
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Ugotovili smo, da se dunajski stanovanjski trg razvija v sme-
ri vedje diferenciacije med sredi$¢nimi in obrobnimi okrozji.
V srediS¢u mesta ostajajo visoke cene in omejena ponudba,
medtem ko obrobna obmodja pridobivajo privla¢nost zaradi
vedje dostopnosti ter primerneje ponudbe za mlade druZine
in priseljence.

Raziskava ponuja pomembne ugotovitve za oblikovanje pri-
hodnjih urbanisti¢nih in stanovanjskih politik. Potrdila se je
potreba po razvoju raznolikih stanovanj, ki bodo ustrezala
razliénim skupinam kupcev ter hkrati zagotavljala cenovno
dostopnost in druzbeno kohezijo. Izjemno pomembna je vloga
javnega sektorja pri usklajevanju interesov med prebivalci in in-
vestitorji, kar bo klju¢no za dolgoro¢no trajnostno upravljanje
dunajskega stanovanjskega trga.

Andraz Krapez, mag. prava in manag. neprem.

Evropska pravna fakulteta Nove univerze, Katedra za pravo in mana-
gement nepremicnin, Ljubljana

E-posta: andrazkrapezz@gmail.com

Opombe

[ Prispevek je nastal na podlagi magistrskega dela Vrste kupcev
novih stanovanj na Dunaju in analiza njihovih zahtev, ki ga je pod
mentorstvom prof. dr. Zive Kristl na Evropski pravni fakulteti Nove
univerze napisal in septembra 2025 uspesno zagovarjal magistrant
Andraz Krapez.
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Prilagoditev bivalnega okolja konceptu zadostnosti

Osnova za ¢lanek so trajnostne bivalne prakse in pripravljenost
prebivalcev Slovenije na prilagoditev bivalnih prostorov v skladu
s konceptom zadostnosti. V ¢lanku so opredeljeni klju¢ni izzivi 21.
stoletja, vklju¢no s podnebnimi spremembami, narascajoco urba-
nizacijo, staranjem prebivalstva in rastoc¢imi emisijami toplogrednih
plinov. Predstavljeni so alternativni pristopi v stanovanjski politiki in
prakse, kot so minihiske, mikrostanovanja, skupnostno sobivanje, sa-
mooskrbne ekolodke vasi in pozitivne energetske soseske. Ti modeli
reSujejo perece tezave, kot so narad€ajoce povprasevanje po stano-

1 Uvod

V slovenski literaturi najdemo $tevilne prispevke na temo traj-
nostne gradnje, energetske prenove stavb, prilagajanja podneb-
nim spremembam v gradbenem sektorju in trajnostnega nacina
prebivanja. Ti prispevki se osredinjajo na resevanje okoljskih
izzivov, kot so zmanj$anje emisij, izbolj$anje energetske uéinko-
vitosti in uporaba obnovljivih virov energjje. Zal pa ni raziskav,
ki bi obravnavale koncept okoljsko sprejemljive in globalno
pravi¢ne stanovanjske povrsine kot alternative prevladujo¢im
bivalnim praksam.

Zaradi te vrzeli je ve¢ina raziskav in literature v spodnjem pre-
gledu povzeta iz tujih virov, ki prav tako niso obsirni. Poleg
tega pregled kaze, da imajo pristopi k zmanjsevanju oglji¢nega
odtisa bivalnega prostora podoben koncept, niso pa enotni
glede na dejansko izvedbo in poimenovanje. Recimo Crisol
Lopez Palafox (2019) predlaga minimalizem kot prakso traj-
nostnega Zivljenjskega sloga za zmanjsanje oglji¢nega odtisa in
potrosni§tva. V svojem delu je pregledala literaturo in ugo-
tavlja, da se minimalizem pogosto izraza v razli¢nih oblikah
trajnostnega bivanja. Te vkljucujejo zavedanje o zmanjsevanju
porabe energije v gospodinjstvih, trajnostno potrosnjo, okolju
prijazne prehranjevalne navade, skupne prevoze in zmanjsanje
bivalne povrsine. Posledica zadnje je tudi zmanjsanje stroskov
delovanja stavbe, kar se izraza tudi v zmanj$anem ogljicnem
odtisu - to pa je eden klju¢nih ciljev minimalisti¢nega Zivljenj-
skega sloga. Monica Garcia-Guzman (2019) v $tudiji predstavi
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vanjskih povrsinah, pritiski na naravne vire in potreba po zmanjsanju
oglji¢nih emisij. Clanek je temelj za prihodnje raziskave in strategije,
namenjene zmanjsanju okoljskega odtisa stanovanjskega sektorja in
doseganju podnebnih ciljev.

Kljuéne besede: trajnostnost, koncept zadostnosti, Zivljenjski slog,
okoljski odtis

literaturo, ki obravnava ideje »manj je ve¢«, minimalizma,
zmanjsevanja in konccpta » prostovoljnc preprostosti« v pove-
zavi s konceptom »majhne hiSe«. Razpravlja o tezavah, pove-
zanih z razli¢nimi gradbenimi predpisi, saj majhne hise v Ste-
vilnih drzavah $e vedno veljajo za nezakonite bivalne objekte,
ker ne izpolnjujejo predpisanih pogojev za stanovanja. Jessica
Osikominu in Nancy Bocken (2020) sta pregledali literaturo
glede koncepta »prostovoljne preprostosti«. Opozarjata, da
je sprejetje takega Zivljenjskega sloga skoraj nujno. Njuna raz-
iskava potrjuje, da Zivljenjski slog, ki temelji na prostovoljni
preprostosti, pozitivno vpliva na planet, druzbo in posame-
znika. Pri zadnjem se izboljSata duSevno in fiziéno zdravije,
finan¢no stanje, poveca pa se tudi udejstvovanje na podroju
izobrazevanja in lokalne skupnosti. V zadnjem ¢asu $tevilne
raziskave obravnavajo trajnostno potrosnjo, ki temelji na kon-
ceptu zadostnosti. Kljub temu $e ne obstaja enotna opredelitev
tega koncepta. Anne Baumgartner idr. (2022) opredeljujejo
zadostnost kot spremembo Zivljenjskega sloga, ki zmanjsuje
okoljske vplive, ne da bi ogrozila posameznikovo dobrobit.
Zagovarjajo prehod od velikih enodruZinskih hi§ k novim
konceptom, ki opredeljujejo bolj trajnostno velikost stanovanj,
zlasti v drzavah z visokimi dohodki. Cohenov (2021) ¢lanek
raziskuje koncept »meje zadostnosti« za povprecen sodoben
dom in navaja ocene za optimalne prostorske dimenzije, ki
so usklajene z okoljsko vzdrzno in globalno pravi¢éno koli¢ino
bivalne povrsine na osebo. Charlie Kilman (2016) v svojem
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delu trdi, da so majhne hise legitimna stanovanjska alternativa,
ki spodbuja okoljsko etiko in ve¢jo povezanost z lokalno sku-
pnostjo. Zagovarja, da je temeljna vrednota Zzivljenja v majh-
nih domovih odmik od miselnosti »ve¢je je boljse«. Gesche
M. Huebner in David Shipworth (2016) raziskujeta izzive
in priloznosti zmanj$evanja bivalne povrsine kot pristopa za
zmanj$anje porabe energije v stavbah. Njuna Studija potrjuje,
da stanovanjska poraba energije pomembno prispeva k emisi-
jam CO,, in predlaga zmanjsanje bivalne povrsine kot u¢inko-
vito sredstvo za doseganje energetske u¢inkovitosti. Maria W.
Saxton (2019) preverja povezavo med zmanjSanjem bivalnega
prostora in okoljskim vplivom. V $tudiji, ki jo je izvedlav ZDA,
ugotavlja, da imajo majhne hise bistveno manjsi ekoloski odtis
od povprecnih stanovan.

Rachel Botsman in Roo Rogers (2010) v svoji knjigi opre-
deljujeta ckonomijo souporabe kot odgovor na neutinkovito
rabo virov, povezano z lastni$tvom, in kot priloznost za traj-
nostno preobrazbo potro$niskih navad. Po njunih raziskavah
model sodelovalne potrosnje prispeva k zmanjsanju odpadkov,
zniza povprasevanje po novih izdelkih in izbolj$a druzbeno
povezanost, saj spodbuja sodelovanje in odgovorno rabo vi-
rov. Avtorja poudarjata, da ekonomija delitve omogoca prehod
od individualnega lastni$tva k modelu, v katerem imajo upo-
rabniki dostop do virov le takrat, kadar jih potrebujejo, kar
zmanjSuje materialne stroske in obremenitve okolja. Jonathan
Andersson (2022) raziskuje sobivanje kot model za trajnostni
nadin zivljenja. Njegove ugotovitve kazejo, da sobivanje spod-
buja druzbeno interakcijo, sodelovanje in druzbeno trajnost.
Projekt » ONE SHARED HOUSE 2030+, ki so ga leta 2018
izvedli Anton & Irene in SPACEI10, raziskuje moznosti sobi-
vanja kot resitev za urbanizacijo in osamljenost ter povecanje
dostopnosti stanovanj. V okviru projekta je bila oblikovana
spletna platforma, v okviru katere anketiranci popolnoma
anonimno odgovarjajo, katere dobrine in storitve bi bili pri-
pravljeni deliti in na kaksen nacin bi zeleli Ziveti v prihodnosti.

Osnova za ¢lanck je magistrsko delo!], ki prouduje trajnostne
bivalne prakse in pripravljenost prebivalcev Slovenije na prila-
goditev bivalnih prostorov v skladu s konceptom zadostnosti.
Clanek opredeli klju¢ne izzive 21. stoletja na podro&ju bivalne-
ga okolja, vklju¢no s podnebnimi spremembami, nara¢ajoco
urbanizacijo, staranjem prebivalstva in rasto¢imi emisijami to-
plogrednih plinov. V nadaljevanju predstavi koncept zadostno-
sti in izérpen pregled primerov bivanja po modelu zadostnosti
. Ti reSujejo perece probleme, ki se pojavljajo predvsem v ur-
banih sredis¢ih, kot so naras¢ajo¢e povprasevanje po cenovno
dostopnih stanovanjih, pritiski na naravne vire in potreba po
zmanj$anju oglji¢nih emisij.
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2 Koncept zadostnosti

Trenutni izzivi stanovanjskega sektorja SO tesno povezani z
dinami¢nimi spremembami na globalni in lokalni ravni. Med
klju¢nimi dejavniki izstopajo demografske spremembe, ki vklju-
¢ujejo staranje prebivalstva, rast enostarSevskih gospodinjstev
in migracije, kar spreminja povprasevanje po razli¢nih vrstah
stanovanj. Podnebne spremembe povzrocajo dodaten pritisk,
saj zahtevajo prilagoditev stanovanjskih objektov na ekstremne
vremenske razmere in zmanj$anje emisij ogljika. Trajnostni ra-
Zvoj postaja osrcdnja tema pri nacrtovanju in gradnji stanovanj,
kjer se tezi k ulinkoviti rabi virov, zmanjSevanju okoljskega
odtisa in uvajanju kroznega gospodarstva. Poleg tega se poja-
vlja nujna potreba po spremembi Zivljenjskega sloga, zlasti na
podro¢ju bivanja, transporta in hrane.

Svetovna poraba naravnih virov, zlasti neobnovljivih virov, se
naprej nezadrzno nara$ca, kar povzroca resno ekolosko in druz-
beno $kodo. To nas ovira pri zagotavljanju primernega Zivljenja
sedanjim in prihodnjim generacijam, kar je eden od temeljnih
ciljev trajnostnega razvoja. Doslej se je vedina poskusov reseva-
nja tezav z rabo virov opirala na trajnostne strategije ucinkovi-
tosti na strani proizvodnje in trajnostne potrosnje. Vendar vse
ve¢ znanstvenikov zagovarja potrebo po dopolnitvi ukrepov
utinkovitosti s pristopom zadostnosti, saj podatki kazejo, da
ukrepi u¢inkovitosti ne morejo ustaviti degradacije okolja. Za-
dostnost kot pristop k trajnostni potro$nji predvideva, da so
za zmanj$anje okoljskega odtisa potrebne bistvene spremembe
vzorcev potro$nje v razredih z visoko porabo.

Koncept zadostnosti je bil v razpravo o trajnostni politiki pr-
vi¢ uveden z deli Wolfganga Sachsa (1993). Ta je trdil, da je
zadostnost bistvena za obravnavo omejenih virov planeta in
zagotavljanje, da razvoj ne ogroza prihodnjih generacij (Shukla
idr,, 2022). Spreminjanje potro$niskih vzorcev pa ni prepro-
sto. V nasprotju z ukrepi uc¢inkovitosti je pri zadostni porabi
treba opustiti sedanje visoke ravni porabe, kar zahteva bistve-
ne spremembe Zivljenjskega sloga in pri vedini ljudi sproza
odpor (Jungell-Michelsson in Heikkurinen, 2022). Prehodi
k zadostnosti zahtevajo nastanck novih druzbeno-kulturnih
pomenov in odmikov od prevladujo¢ih potro$niskih norm.
Zadostnost pomeni odmik od obstoje¢ih norm, ki visoko ra-
ven materialne potro$nje obravnavajo kot zazeleno. Zato se
pri¢akuje, da bodo prehodi k zadostnosti zahtevali pogajanja
in izpodbijanje prevladujo¢ih potrosniskih norm, ¢e naj bi
zadostnost veljala za izvedljivo alternativo sedanjim vzorcem
potro$nje (Sandberg, 2021).

Koncept, povezan z zadostnostjo, je koncept prostovoljne

preprostosti. Ta se nanasa na prostovoljno izbiro Zivljenjskega
sloga posameznikov, ki vkljuuje predvsem manjso porabo, da
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se ohrani okolje in poveca blaginja posameznika, ki se odlo¢i za
prostovoljno preprostost. Studije so pokazale, da je prostovolj-
na preprostost povezana z vedjim zivljenjskim zadovoljstvom
in sre¢o. Tako literatura o prostovoljni preprostosti kaze, da je
mogoce zmanjati porabo, ne da bi pri tem ogrozili blaginjo
(Sandberg, 2021). Priyadarshi R. Shukla idr. (2022) v Sestem
poro¢ilu Medvladnega odbora za podnebne spremembe (ang.
Intergovernmental Panel on Climate Change, v nadaljevanju:
IPCC) zadostnost opredeljujejo kot sklop politi¢nih ukrepov
in vsakodnevnih praks, ki zmanjSuje porabo energije, materi-
alov, zemljis¢, vode in drugih naravnih virih, hkrati pa zago-
tavlja dostojen Zivljenjski standard za vse znotraj meja planeta.
Dostojen zivljenjski standard je skupek bistvenih materialnih
predpogojev za clovekovo blaginjo, ki vkljuuje bivalisce, pre-
hrano, osnovne dobrine, zdravstveno varstvo, prevoz, infor-
macije, izobrazevanje in javni prostor. Zadostnost je eden od
pristopov, ki omogocajo trajnostno Zivljenje znotraj pravi¢ne
porabe virov. Pri tem zgornjo mejo zadostnosti doloca pravic-
na porazdelitev virov, minimalno pa opredeljujejo zahteve za
dostojen Zzivljenjski standard (Shukla idr., 2022).

Zadostnost se nanasa na vse vidike druzbe, vendar so Priyadar-
shi R. Shukla idr. (2022) v poro¢ilu IPCC-ja opredelili, da ima
zadostnost najvedji potencial za zmanjsanje nase porabe virov
predvsem v stanovanjskem sektorju. Pri tej ideji ne gre za nov
pristop, saj koncept izhaja iz okvira »zadostnost, u¢inkovitost,
obnovljivi viri« (ang. sufficiency-¢fficiency-renewable, v nada-
ljevanju: SER), ki ga je konec devetdesetih let prej$njega sto-
letja uvedla francoska nevladna organizacija Negawatt, znana
po svojem prizadevanju za razoglji¢enje energetskega prehoda.
Hierarhi¢ni pristop SER daje prednost najprej zadostnosti, ki
se osredinja na zmanj$anje nepotrebne rabe virov, nato u¢in-
kovitosti, ki izboljSuje energetske in materialne intenzivnosti,
in nazadnje obnovljivim virom, ki zmanj$ujejo oglji¢no inten-
zivnost energetske oskrbe. Taka struktura omogoca obc¢utno
znizanje stroskov gradnje in uporabe stavb, ne da bi ob tem
okrnila raven udobja uporabnikov (Shukla idr., 2022).

Prvi pristop je zmanjSanje velikosti bivalnih prostorov na pre-
bivalca. Studije so pokazale, da zmanjsanje velikosti stanovanj
prispeva k zmanjsanju energetske porabe, povezane z gradnjo
in obratovanjem stavb, hkrati pa zmanjsuje potrebo po rabi
zemljis¢, kar posledi¢no vodi v manjse posege v okolje in manj-
So izgubo biotske raznovrstnosti. Kljub temu je obstojedi sis-
tem stanovanjske oskrbe v vedini drzav z visokim dohodkom
usmerjen predvsem v gradnjo vejih stanovanj in ne manjsih
(Brisson, 2022).

Drugi predlagani pristop je spodbujanje oziroma postavlja-
nje v ospredje skupnega bivanja ali sobivanja ljudi v skupnih
prostorih, kar vklju¢uje tudi premik od tradicionalnega osre-
dinjanja na lastniStvo stanovanj k fleksibilnejsim in sodeloval-
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Slika 1: Gospodarstvo v obliki krofa (vir: Lieser, 2021)

nim oblikam bivanja. § pove¢anjem velikosti gospodinjstva se
zmanjSuje poraba virov na prebivalca, vendar trenutni trend
kaze v nasprotno smer. Globalno se velikost gospodinjstev
zmanjSuje, pri ¢emer se pricakuje, da se bo ta trend nadaljeval
tudi v prihodnjih desetletjih. V nekaterih evropskih mestih
aktivno podpirajo Zeljo po projektih skupnega bivanja in njiho-
ve prednosti. Ponujajo razli¢ne vrste stanovanjskih konceptov,
od enosobnih stanovanj do ve¢ ljudi, ki si delijo stanovanja,
prilagodljive sobe, ki jih je mogoce najeti, ko se druzina poveca,
skupne prostore, kot so sobe za goste, kuhinje, delovni prostori
in sobe za zabave, in pogosto skupne zunanje povrsine, kot so
vrtovi, igrisca ali zari (Bierwirth in Thomas, 2019).

Tretja predlagana praksa za zadostno porabo vklju¢uje pame-
tno nacértovanje, optimalno rabo in uéinkovito upravljanje ze-
mljis¢. Kljuéna pri tem je optimizacija rabe obstoje¢ih stavb,
kar vklju¢uje predvsem prilagoditev obstoje¢ih objektov novim
potrebam. Ena od pomembnih moznosti je sprememba na-
membnosti obstojecih stavb, kar omogoca njihovo ponovno
uporabo v skladu s trenutnimi potrebami in trendi v urbanem
razvoju. S tem se zmanj$a potreba po novogradnjah, kar pozi-
tivno vpliva na zmanjsanje urbanizacije in ohranjanje odprtih
povrsin. Poleg tega so okoljske koristi ve¢inoma odvisne tudi
od izbire tipologij stanovanj, kjer se vse bolj uveljavlja premik
od gradnje enodruzinskih hi§ k ve¢stanovanjskim stavbam. Za-
dnje omogocajo gostejso pozidavo in s tem zmanjSanje potreb
po $irjenju urbanih obmodij na zelene povrsine ali kmetijska
zemljica. S tovrstno gradnjo se optimizira izraba zemljis¢, saj
na manjsih parcelah omogoca vedjo gostoto poselitve, hkrati
pa zagotavlja boljSo energetsko ucinkovitost in nizje stroske
infrastrukture (Sandberg, 2021).



Prilagoditev bivalnega okolja konceptu zadostnosti

V ozadju definicije zadostnosti je tudi koncept »gospodarstva
v obliki krofa« (ang. doughnut economics), ki ga je leta 2017
razvila Kate Raworth in je zasnovan tako, da uposteva dva
kljuéna dejavnika: ekoloske meje, ki dolocajo najve¢je dovo-
ljene vrednosti za rabo naravnih virov, in druzbene meje, ki
se nana$ajo na osnovne potrebe ljudi. Kombinacija obeh me-
hanizmov ustvarja obliko krofa, v kateri notranjost ponazarja
minimum osnovnih potrebi¢in, kot so hrana, zdravje, izobra-
zevanje in dostop do energije, zunanjost pa ckoloske meje, kot
so podnebne spremembe, izérpavanje virov in biotska raznovr-
stnost. Prostor med tema mejama je »varen in pravicen pro-
stor za ¢lovestvo«, v katerem so izpolnjene osnovne ¢lovekove
pravice in hkrati niso presezene naravne omejitve.

3 Alternativni nacini bivanja ali
bivalni prostori prihodnosti

Ceprav se pri zagotavljanju trajnostnih stanovanj sre¢ujemo
s Stevilnimi izzivi, inovacije in primeri, predstavljeni v tem
poglavju, ter vse ve¢ Studij primerov iz resni¢nega sveta doka-
zujejo, da imamo na voljo oblikovanje, materiale, tehnologije
in gradbene metode, s katerimi lahko naredimo veliko ve¢ za
izboljsanje oblikovanja, kakovosti in u¢inkovitosti novih in ob-
stojecih stanovanj. V naslednjih poglavjih bomo podrobneje
raziskali idejo trajnostnega prehoda na stanovanjsko gradnjo in
predstavili $tevilne primere iz resni¢nega sveta, ki prikazujejo
razli¢ne rezultate trajnostne stanovanjske gradnje v smeri zado-
stnosti. Spodnji primeri dajejo prednost kakovosti in potrebam
pred zeljami in trendi, njihov cilj pa je izboljsati kakovost Zivlje-
nja, cenovno dostopnost ter splo$no zadostnost in odpornost.
Se posebej nas zanimajo spremembe, ki presegajo posamezna
stanovanja in si prizadevajo za rekonceptualizacijo stanovanja.
Spodnje primere smo izbrali na podlagi lastnega razumevanja
in znanja in so uvod v poziv k ukrepanju, v katerem so pred-
stavljene usmeritve in pobude.

3.1 Majhne hise

Koncept majhnih his je arhitekturno in druzbeno gibanje, ki
je danes zelo priljubljeno. Njegova priljubljenost je posledica
trenutne krize cenovne dostopnosti stanovanj, okoljske krize
in globalne epidemije covida-19. Kljub temu se zelo majhne
hiSe soocajo s Stevilnimi ovirami. Med najve¢jimi so regula-
torne omejitve. Tudi v Sloveniji majhne hise zaradi gradbenih
predpisov in predvidene rabe zemlji$¢ niso cenovno ugodne.
Dodatne tezave so tudi financiranje, stroski gradnje in stroski
zemljis¢.

Koncept majhne hise ni nov pojav, saj so ljudje v preteklosti
ziveli v precej manjsih bivalis¢ih kot danes. Majhne hise kot
gibanje so se prvi¢ pojavile v sedemdesetih letih prej$njega sto-
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letja ter postale priljubljene po zlomu nepremi¢ninskega trga
leta 2008 v ZDA in drugih drzavah. Finan¢na kriza je spro-
zila kulturni odziv na potrosnistvo, iskanje finanéne »svobo-
de« in Zeljo po preprostejsem Zivljenju (Brandenburg, 2020).
Koncept majhnih hi§ lahko pristejemo v okvir trajnostnega
zivljenjskega sloga in minimalizma.

Danes majhne hise najdemo povsod, $e posebej so razsirjene
v drzavah, kot so ZDA, Kanada, Avstralija in Nova Zelandija.
Leta 2017 je bila v ameriski zakonodaji dolo¢ena uradna de-
finicija majhnih hi§, po kateri majhna hi$a ne presega 37 m*
tlorisne povrsine. Kljub majhni bivalni povrsini imajo obicajno
vse sestavine tradicionalnih his, kot so bivalni prostor, spalni-
ca, kuhinja in kopalnica. Pomembna lastnost majhnih hi§ je
tudi njihova okoljska trajnost. Zgrajene so lahko iz naravnih
in recikliranih materialov, za delovanje pa porabijo zelo malo
vode in energije. Zaradi svoje majhnosti so okolju prijaznejse
od povpre¢nih hi§ in primerne za stalno bivanje (Branden-
burg, 2020). V naSem pregledu se bomo osredinili predvsem
na majhne hise, ki imajo temelje, torej ne spadajo v skupino

mobilnih his.

Ceprav je o majhnih hifah vse ve¢ znanstvenih ¢lankov, se
osredinjajo predvsem na ZDA, Avstralijo, Novo Zelandijo in
Kanado, medtem ko je §tevilo raziskav na to temo v Evropi zelo
majhno. Za Slovenijo nismo nasli nobene splosne opredelitve,
literature ne podatkov o raziskavah glede koncepta bivanja v
majhnih hi$ah. Na podlagi tega tudi predvidevamo, da je v slo-

venskem prostoru zanimanje za tak nacin bivanja zelo majhno.

Zanimanje za majhne hiSe na globalnem trgu nara$¢a, kar
je pripeljalo do SirSe ponudbe. Ena takih je »Kore« hisa v
Helsinkih na Finskem, ki meri le 24 m% toda vklju¢uje vse
bistvene prostore za bivanje, kot so kuhinja, kopalnica, jedil-
nica in delovni koti¢ek. Hisa je montazna, lesena in omogo-
¢a preprosto razstavljanje in prestavljanje na druge lokacije.
Prostori so zasnovani okrog funkcionalnega jedra, pohistvo pa
je prilagojeno za kar najboljsi izkoristek omejenega prostora
(Kuittinen idr., 2023).

Podoben primer so premi¢ne hiSe Heijmans ONE na Nizo-
zemskem, ki so velike 48 m* ter obsegajo dnevno sobo, kuhinjo,
kopalnico in spalnico v medetazi. Imajo dobro izoliran stavbni
ovoj in so opremljene s solarnimi paneli, kar zagotavlja visoko
energetsko u¢inkovitost (Greil, 2025). HiSo je mogoce sestaviti
v enem dnevu, prav tako pa jo je mogoce prestaviti na drugo
lokacijo. Projekt se izvaja v razli¢nih nizozemskih ob¢inah, kjer
testirajo trajnost in ustreznost resitev v kontekstu resevanja
pomanjkanja stanovanj (Groeninx van Zoelen, 2021).

Na Japonskem je bila v Osaki zasnovana trietazna hisa, ki
na omejenem prostoru omogoca udobno bivanje Stiriclanske
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druzine. Zasnova omogoca u¢inkovito izrabo prostora, dobro
dnevno osvetljenost in naravno prezracevanje s pomocjo pre-
bojev stavbnega ovoja na ustreznih mestih (ArchDaily, 2012).

3.2 Mikrostanovanja

Mikrostanovanja so ena od mogocih resitev za povecane sta-
novanjske potrebe v urbanih okoljih, kjer je prostor omejen,
povprasevanje po cenovno dostopnih stanovanjih pa veliko. V
zadnjih letih se je potreba po novih oblikah stanovanj, kot so
mikrostanovanja, povecala zaradi druzbenih in demografskih
sprememb, kot sta zmanj$evanje povpre¢nega Stevila ¢lanov na
gospodinjstvo in staranje prebivalstva.

V literaturi najdemo razli¢ne opredelitve in klasifikacije poj-
ma mikrostanovanje. Definicije predvsem ne dolo¢ajo enotne
velikosti in se obicajno opirajo na obstojece gradbene predpise
dolotene drzave oziroma obmodja. Zato so tlorisne povrsine
mikrostanovanj delno vezane na povpre¢no velikost garsonjer
na specificnem trgu. Tako se lahko velikosti evropskih, ameri-
skih ali azijskih mikrostanovanj precej razlikujejo. V literaturi
je znatilna tlorisna povrsina mikrostanovanj opredeljena kot
od 20 do 30 % manjsa od povrsine obicajne garsonjere. Na Ja-
ponskem je mogoce Ziveti na povrsini 5,8 m?, na vzhodni obali
ZDA je mikrostanovanje opredeljeno s povrsino 37-46 m’, na
zahodni obali paz 28 m®. V funkcionalnem smislu so mikrosta-
novanja samostojne bivalne enote z lastnim vhodom, namen-
skim prostorom za bivanje in spanje, kopalnico in prostorom
za kuhanje (Gronostajska in Szczegielniak, 2021).

Po pregledu literature vidimo, da se v mestih z omejenim stano-
vanjskim trgom poskusno izvaja ve¢ projektov mikrostanovanj,
ki naj bi bila predvsem cenovno dostopna. Na prvi pogled se
zdi, da mikrostanovanja izpolnjujejo cilje investitorjev in razvi-
jalcev, stanovalcev in urbanega razvoja. Zmanjsala naj bi obseg
individualnega Zivljenjskega prostora, izpolnila pri¢akovanja
vlagateljev glede donosa in bila cenovno dostopna. Rezulta-
ti razli¢nih analiz kaZejo, da lahko mikrostanovanja dosezejo
visoko vrednost na kvadratni meter in s tem povecajo donos.
Obenem lahko nanje gledamo kot na pot do bolj trajnostnih
stanovanj in izrazanje minimalizma ali kritiko potro$nistva
(Bierwirth in Thomas, 2019).

Ce se tipologija mikrostanovanj uporabi kot kolektivni stano-
vanjski model, recimo v obliki zadrug in skupnih stanovanj,
ki jih vodijo drzavljani in so usmerjene v soodgovornost,
soustvarjanje, vzajemnost in upravljanje, so lahko alternativa
drugim stanovanjskim oblikam. Vendar pa prihodnosti bivanja
ne oblikujejo samo druzbeni trendi, temve¢ tudi tehnoloski
razvoj, ki povecuje funkcionalnost in ucinkovitost. Tehnoloski
napredek lahko v kombinaciji s premisljenim arhitekturnim
oblikovanjem pomaga povecati kakovost zivljenja v majhnih

Urbani izziv, strokovna izdaja, 2026, t. 22

N. GRUM, Z. KRISTL

prostorih, zlasti glede funkcionalnosti in individualnosti. Re-
zultati na tem podro¢ju kazejo, da lahko prilagodljiva stanova-
njain pametne tehnologije v primerjavi z obi¢ajnimi stanovanji
od dva- do trikrat povecajo u¢inkovitost in izkoristek prostora.
Obicajno se v mikrostanovanjih uporabljajo premi¢ni in zlo-
zljivi elementi. Cenovno dostopne resitve vkljucujejo elemente,
ki jih je mogoce premikati ro¢no, avtomatizirani sistemi pa so
trenutno precej dragi in zato redkeje v uporabi. Primeri tovr-
stnih naprednih resitev vkljuujejo razli¢ne izdelke v kontekstu
robotskega pohistva, kot so sklopne postelje, pomi¢ne omare
in podobno (Goessler in Kaluarachchi, 2023). Tudi moznost
uporabe prostorov na ve¢ natinov velja za pomemben vidik
zagotavljanja dobre zasnove stanovanja (Pelsmakers idr., 2021).

Kljub velikemu potencialu in prednosti se $ir$a implementacija
robotskega pohistva sooca z nekaterimi pomembnimi ovirami.
Ena klju¢nih je visok strodek nakupa sistemov, kar trenutno
omejuje dostopnost robotskega pohistva $irsi populaciji. Ra-
zvoj in integracija naprednih tehnologij, kot so glasovni ukazi,
avtomatizacija in modularna zasnova, zahtevajo visoke zaletne
nalozbe, kar povecuje ceno kon¢nega izdelka. Drugi izziv je
nezdruzljivost s pametnimi sistemi, ki so Ze integrirani v sodob-
ne stavbe. Poleg tega ostaja pomemben dejavnik nezaupanja
med potencialnimi uporabniki tudi vprasanje varnosti osebnih
podatkov (Pelsmakers idr., 2021). Predvsem so izpostavljeni
pametni sistemi, ki uporabljajo zbrane podatke in spletno po-
vezljivost.

Primer stavbe z mikrostanovanji je Carmel Place v New Yorku,
ki obsega 55 najemnih enot z neto povrino med 26 in 36 m”.
Enote vkljucujejo vgradno prilagodljivo pohistvo, ki vkljucu-
je kave, posteljo in shrambo ter omogoca hitro prilagoditev
prostora za razli¢ne potrebe. Poleg stanovanj so v stavbi tudi
skupni prostori, kot so telovadnica, druzabni prostori, stre$na
terasa in vrticek, ki izboljSujejo kakovost bivanja. Stanovanja
so modularno zasnovana, kar je omogotilo hitro izvedbo (Vi-
jayalaxmi in Paniker, 2022).

Podoben pristop je bil uporabljen v projektu ReHome v Ukra-
jini, ki je bil predlagan kot resitev za hitro obnovo porusenih
domov in nastanitev prebivalstva v ¢asu vojne. Modularne eno-
te, ki se lahko sestavijo kot legokocke, omogocajo hitro gradnjo
in prilagodljivost obsega prostora glede na $tevilo stanovalcev
in njihove potrebe. Enote s povrsino 27 m* omogoéajo razli¢-
ne konfiguracije prostorov. Ta prilagodljivost in niZji stroski
gradnje s krajsim ¢asom izvedbe imajo velik potencial za SirSo
uporabo pri reSevanju stanovanjskih kriz tudi v drugih drzavah

(Zeutoun, 2023).

Oba primera poudarjata pomen prilagodljivosti, funkcional-
nosti in trajnosti v sodobnih stanovanjskih resitvah, ki ustre-
zajo potrebam mestnih prebivalcev.



Prilagoditev bivalnega okolja konceptu zadostnosti

3.3 Skupno bivanje

Zaradi pere¢ih podnebnih vprasanj, demografskih sprememb,
pomanjkanja cenovno dostopnih stanovanj in osamljenosti so
se v zadnjih desetletjih razvile razliéne oblike skupnega biva-
nja. Skupno, predvsem vecgeneracijsko bivanje, sicer ni nov
pojav, saj je bilo v razli¢nih kulturah prisotno Ze od zacetkov
civilizacije. Vendar pa se je sodobni koncept skupnega biva-
nja — Bofellesskaber — prvi¢ pojavil na Danskem konec Sest-
desetih let prejsnjega stoletja. Leta 1972 sta danski arhiteke
Jan Gudmand-Hoyer in psiholog Bodil Graae zasnovala prvo
skupnost za 27 druzin. Njuno delo je navdihnil ¢lanek Vsak
otrok bi moral imeti 100 starsev iz leta 1967 (Moore in Doyon,
2023).

Pomen uvedbe razli¢nih oblik skupnega bivanja je bil pou-
darjen na prvi mednarodni konferenci o stanovanjskih kon-
ceptih s skupnim bivanjem, ki je bila leta 2010 organizirana
v Stockholmu. Glavni namen konference sta bila dolo¢itev
razlik in podobnosti razli¢nih nac¢inov skupnega bivanja ter
iskanje primernih pojmov, ki bi se enotno uporabljali na med-
narodnem in nacionalnem trgu. Glavni koncepti, o katerih se
je razpravljalo na konferenci, so bili: skupna stanovanja (ang,.
collaborative housing), sobivanjska skupnost (ang. cobousing),
kolektivna stanovanja (ang. collective housing) in namenska
skupnost (ang. intentional communities). Izraz skupna stano-
vanja se uporablja za neprofitna stanovanja s skupnimi deli
in aktivno udelezbo stanovalcev pri organizaciji bivanja (Haf-
storm, 2021). Sobivanjska skupnost je na anglesko govore¢em
obmo¢ju najbolj razirjen izraz in je opisana kot stanovanjska
skupnost, v kateri so objekti in skupni prostori v souporabi
in skupnem upravljanju. Ta »prevodna resitev je bila sprejeta
po posvetu s terminologi in vnesena v terminolosko zbirko
Evroterm« (Kutin in Sendi, 2009). Podobno kot sobivanjska
skupnost delujejo tudi kolektivna stanovanja, ki vkljucujejo
skupna stanovanja in druge objekte, vendar je pri tem tipu
upravljanje prepus¢eno zunanjemu izvajalcu.

Podobna oblika bivanja so tudi namenske skupnosti. Prebivalce
namenskih skupnosti zdruZujeta skupni namen in Zzivljenjski
slog, ki izraza vrednote, kot so nenasilje, vkljucenost, sode-
lovanje in svobodna izbira. Ena od takih oblik je skupnost
Coliving, ki se razlikuje od prej opisanih oblik skupnih sta-
novanj, saj se osredinja na trajnost. Koncept $e ni podrobneje
opredeljen in se pogosto napa¢no razume kot $irsa opredelitev
sobivanjske skupnosti (Hafstorm, 2021). Skupnost Coliving
vklju¢uje primarno prebivalisce, v katerem bivajo tri nepoveza-
ne osebe ali ve¢ teh, in ima lahko razli¢ne oblike, od skupnih
stanovanjskih stavb do skupnih hi§ ali posameznih stanovan;.
Bivalni prostori so najeti, kar omogoca proznejsi pristop, vklju-
¢enost v gospodinjstvo ter povezave s sostanovalci in splosno
skupnostjo pa se oblikujejo ne glede na trajanje bivanja. Raz-
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li¢ne izvedbe skupnega bivanja nastajajo ves ¢as in ustvarjajo
nove nacine bivanja posameznikov, ki izpolnjujejo druzbeno-
-demografske potrebe, do katerih prihaja zaradi staranja prebi-
valstva, ponovne opredelitve vlog spolov v druzbi, zelje po bolj
trajnostnem zivljenju ali novih Zivljenjskih slogih in etni¢ni ra-
znolikosti (Andersson, 2022). Ker so lahko najemi kratkoro¢ni
ali dolgorocni, je vse pogostejse med mlajsimi demografskimi
skupinami, ki i¢ejo vklju¢enost v skupnost. Se posebej se uve-
ljavlja na mestnih obmo¢jih z visokimi Zivljenjskimi stroski.

Skupna stanovanja ali skupno bivanje je model, ki vkljucuje vo-
dilo zadostnosti pri na¢rtovanju stavb. Sobivanje podrazumeva
souporabo stavbe in njene infrastrukeure, kar ima za posledico
manjso rabo virov in emisije. Zagovorniki sobivanja ugotavlja-
jo, da so pozitivni u¢inki na rabo virov, povezani s praksami
sobivanja, recimo z omogo¢anjem in spodbujanjem dobrih
praks (Malmqpvist in Brismark, 2023). Po pregledu literature
ugotavljamo, da so modeli skupnega bivanja v praksi precej
razli¢ni po obliki in obsegu, od velikih projektov skupnega
bivanja do majhnih skupnostnih pobud. Ceprav je zanimanje
za inovativne modele bivanja veliko, je proces uresni¢evanja
koncepta skupnega bivanja $e vedno izjemno zapleten in tez-
ko izvedljiv. Najuspesnejsi primeri skupnega bivanja so arhi-
tekturno in druzbeno inovativni, vse bolj pa je opazen trend
vklju¢evanja digitalnega in finanénega vidika.

Eden od primerov je projekt Commune, ki vsebuje skupno-
stna stanovanja za enostarSevske druzine. Namen projekea je
zagotoviti cenovno dostopne in funkcionalne bivalne enote,
opremljene s premi¢nimi pregradami in vecfunkcionalnim
pohistvom, ki omogocajo prilagodljivost glede na potrebe
posameznikov. Skupni prostori, kot so kuhinje in druzabni
prostori, spodbujajo povezovanje med stanovalci in ustvarjajo

podporno okolje (Estila, 2024).

Podoben pristop so uporabili tudiv projektu Vindmollebakken
v Stavangerju, kjer so zasnovali poslovno-stanovanjsko sosesko,
ki spodbuja delitev virov in trajnostno rabo materialov. Mo-
del sobivanja Gaining by Sharing omogoca prebivalcem, da
si delijo skupne prostore, kot so kuhinje, jedilnice, amfiteater
in vrtovi, kar zmanjsuje oglji¢ni odtis in krepi obcutek sku-
pnosti. Poudarek je na vklju¢evanju prebivalcev v oblikovanje
in uporabo prostora, kar omogoca ustvarjanje trajnostnega in
funkcionalnega bivalnega okolja (Aritakula, 2023).

Tudi skupnost New Ground Cohousing Community v Zdru-
zenem kraljestvu ponuja alternativno resitev za starejse stano-
valke, ki Zelijo sobivati z drugimi. Skupnost, sestavljena iz za-
sebnih stanovanj, name$¢enih okoli skupnega vrta, omogoca
prebivalkam, da aktivno upravljajo skupnost in si delijo prosto-
re, kot so servisni prostori, dnevni prostori in vrt. Projekdi, ki
krepijo druzbene vezi in zmanj$ujejo osamljenost, dokazujejo,
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Slika 2a in 2b: Projekt Commune - nov koncept skupnega bivanja
(vir: Estila, 2024)

da je mogoce dosedi kakovostno bivanje, ki ne zadostuje le
osnovnim potrebam, ampak tudi podpira trajnostne vrednote
in optimizacijo rabe prostora in virov (Bridgers, 2017).

3.4 Ekoloske vasi

Koncept ekoloske vasi se je razvil v Sestdesetih letih prejsnjega
stoletja v okviru gibanja »nazaj k naravi« kot trajnostni model
soseske, ki zdruzuje ekoloske, gospodarske, druzbeno-kulturne
in v nekaterih primerih tudi duhovne vidike (Kuruoglu idr.,
2021). V literaturi se pojavljajo razli¢ne opredelitve ekoloskih
vasi, saj njihovega pomena in znacilnosti ni mogoce enopo-
mensko opredeliti. Ena od najbolj znanih opredelitev je iz
leta 1991 in sta jo oblikovala Robert in Diana Gilman, ki sta
ckolosko vas opisala kot »naselje v ¢loveskem merilu, kjer so
dejavnosti v harmoniji z naravo ter spodbujajo zdrav razvoj
skupnosti in dolgoro¢no vzdrinost« (Yang, 2021: 11-12).
Ekoloske vasi se od obicajnih naselij lo¢ijo po tem, da se njihovi
¢lani trudijo za trajnostno rabo virov. Raznolikost ekoloskih
vasi izhaja iz zastavljenih ciljev, vrednot skupnosti ter lokalnih
razmer, kot sta zakonodaja in geografski kontekst.

Da bi podprla razvoj ckoloskih vasi, sta Rossa in Hildur
Jackson leta 1995 ustanovila globalno mrezo ekoloskih vasi
(ang. global ecovillage network, v nadaljevanju: GEN). Ta po-
vezuje ve¢ kot tiso¢ projektov po svetu, ki si prizadevajo za
trajnostne nacine Zzivljenja, ter deluje kot platforma za izme-

njavo znanja in dobrih praks. Osrednji cilj GEN-a je prehod
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Slika 3a in 3b: Inovativen stanovanjski projekt Vindmgllebakken (vir:
Helen & Hard, 2025)

iz potro$niskega nacina v trajnostni Zivljenjski slog ter razvoj
tehnologij in podjetij, ki omogocajo ekonomsko vzdrznost teh
skupnosti (Ugok Hughes, 2018). Ekoloske vasi se sooajo z
ve¢ izzivi. Ena klju¢nih tezav so pravne in regulativne zahteve,
kot so nejasni predpisi glede lastnistva zemljis¢ in pridobivanja
gradbenih dovoljenj. Druzbena dinamika in razli¢ni interesi
v ckoloskih vaseh pogosto vodijo do konfliktov med ¢lani,
kar otezuje medsebojno usklajevanje skupnih ciljev. Finan¢-
ne omgjitve, kot so visoki stroski vzpostavitve in vzdrzevanja
trajnostne infrastrukeure, ter omejen dostop do kljuénih virov,
kot so primerna zemljiS¢a, voda in obnovljiva energija, dodatno
otezujejo njihovo delovanje. Rezultat je visoka stopnja neuspe-
ha, saj je do zdaj 90 % skupnosti razpadlo zaradi pomanjka-
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Slika 4a in 4b: New Ground Cohousing Community - specializirana Slika 5a in 5b: Ekolo3ka vas Findhorn (vir: East, 2018)
skupnost za sobivanje Zensk (vir: Pollard Thomas Edwards, 2025)

Slika 7a in 7b: Ekoloska vas Bockel na Nizozemskem (vir: Velez, 2023)

Slika 6a in 6b: Ekoloska vas BedZED (vir: Schoon, 2016)
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nja jasne vizije, neustreznih modelov upravljanja in finanénih
omejitev. Izzivi pri oblikovanju trajnostnih skupnosti so tore;
kompleksni ter zahtevajo skrbno na¢rtovanje in usklajevanje
(Fastercapital, 2025).

Dober primer je ckoloska vas Findhorn, ki je bila ustanovljena
leta 1962 ter je znana po trajnostnem razvoju in inovativnih
praksah, kot so gradnja energetsko u¢inkovitih stavb iz narav-
nih materialov, uporaba obnovljivih virov energije in lokalna
proizvodnja hrane. Naselje, ki vkljucuje ve¢ kot 125 stavb, ima
tudi lastno valuto in je pomembno izobrazevalno sredis¢e za
trajnostno zivljenje (Fastercapital, 2025). Leta 1998 je prejelo
priznanje programa Zdruzenih narodov za ¢lovekova naselja
(ang. United Nations Human Settlements Programme: v nada-
ljevanju: UN-Habitat) za najbolj$o prakso. Prebivalci se osre-
dinjajo na krepitev skupnosti, ker je dobro sodelovanje klju¢no
za skupno dobro in dolgoro¢no vzdrznost naselja (East, 2018).

Beddington zero energy development (v nadaljevanju: Bed-
ZED) je prvo oglji¢no nevtralno naselje v Zdruzenem kralje-
stvu. Zasnovano je bilo leta 1997 in dokon¢ano leta 2002. Na-
selje vkljucuje 100 energetsko ucinkovitih stanovanjskih enot
in poslovne prostore, izdelane z lokalnimi materiali in delujoce
z obnovljivimi viri energije. BedZED je zgleden model urba-
nega trajnostnega razvoja. Poseben poudarck je na zmanjSeva-
nju ekoloskega odtisa prebivalcev z vzpostavitvijo trajnostnih
zivljenjskih navad in skupne rabe virov (Dessouky idr., 2017).

Ekoloska vas Bockel je bila ustanovljena leta 2016 in je primer
skoraj samozadostne skupnosti s 30 stanovanji. Lesene hise,
izolirane s konopljeno toplotno izolacijo, so energetsko ucin-
kovite ter opremljene s sistemi za recikliranje vode in proizvo-
dnjo obnovljive energije. Skupnost prideluje lastno hrano in
aktivno izvaja izobrazevalne programe o trajnostnih praksah.
Leta 2021 je bila izbrana za najbolj trajnostno organizacijo na
Nizozemskem. Bockel deluje na nacelih kroznega gospodar-
stva, v okviru katerega si prebivalci prizadevajo za trajnostne
prakse, kot sta ponovna uporaba virov in zmanjsevanje koli¢ine

odpadkov (Yang, 2021).
3.5 Pozitivne energetske soseske

Evropska skupnost si prizadeva postati vodilna regija pri traj-
nostnem razvoju mest. Zato mesta v Evropi dejavno izvajajo
strategije trajnostne urbanizacije. Program za pozitivne ener-
getske soseske zagotavlja mestom sodelovanje in pomo¢, da bi
postala vodilna na podroju energetskega prehoda in trajno-
stnega urbanega razvoja (Gollner idr., 2020).

Program za okrozja in pozitivne energetske soseske (v nada-

ljevanju: PEN) izhaja iz skupne programske pobude Urbana
Evropa (ang Joint Programming Initiative Urban Europe, v na-
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daljevanju: JPI Urban Europe), ki PEN definira kot »energet-
sko utinkovita in energetsko prilagodljiva mestna obmo¢ja ali
skupine povezanih stavb, ki proizvajajo neto nicelne emisije
toplogrednih plinov in aktivno upravljajo letno lokalno ali re-
gionalno presezno proizvodnjo energije iz obnovljivih virov.
Zahtevajo integracijo razli¢nih sistemov in infrastruktur ter
interakcijo med stavbami, uporabniki in regionalnimi energet-
skimi sistemi, sistemi mobilnosti in informacijsko-komunika-
cijsko tehnologijo, hkrati pa zagotavljajo oskrbo z energijo in
dobro Zivljenje za vse v skladu z druzbeno, gospodarsko in
okoljsko trajnostjo« (Hinterberger idr., 2020).

PEN pomembno prispevajo k podnebno nevtralnemu stavb-
nemu fondu, hkrati pa nudijo Stevilne koristi za skupnost in
druzbo, kot so boljse bivalno udobje in javno zdravje, druzbena
vklju¢enost, odpornost na podnebne spremembe in ohranjanje
vrednosti nepremi¢nin. Poleg tega lahko PEN pomagajo pri
zmanjSevanju energetske reviine in prispevajo k energetski
varnosti (Taranu idr., 2023).

JPI Urban Europe navaja, da PEN zdruzujejo grajeno okolje,
trajnostno proizvodnjo in porabo virov ter mobilnost, da bi
zmanjSale porabo energije in emisije toplogrednih plinov, hkra-
ti pa prebivalcem zagotavljajo dodano vrednost in spodbujajo
trajnostne prakse. Pomembno je, da take soseske omogocajo
dostopno kakovost zivljenja za skupnost, kar vkljucuje bivalne
pogoje in tudi podporo za njene prebivalce. PEN in podobne
soseske so kljuéni elementi trajnostne urbanizacije, saj vklju-
¢ujejo tehnoloske, prostorske, finanéne, regulativne, pravne,
gospodarske in druzbene vidike. V teh soseskah sta nujna in-
terakcija in integracija med stavbami, uporabniki, energijski-
mi sistemi, mobilnostjo in novimi digitalnimi tehnologijami
(Taranu idr., 2023).

PEN presegajo samo zdruzevanje posameznih stavb, ki proi-
zvajajo ve¢ energije, kot je porabijo. Z integracijo stavb in in-
frastrukeure v soseski se vzpostavlja dinami¢na sinergija med
energetskimi sistemi, mobilnostnimi re$itvami in industrijski-
mi procesi. Na ravni sosesk se celostni pristop izvaja na $tirih
ravneh:

o med stavbo in sosednjo infrastrukturo (na primer pol-
njenje elektri¢nih vozil, daljinsko ogrevanje, skupna fo-
tovoltaika),

e znotraj stavbe — povezovanje tehnologij in tehnik (na
primer aktiven nadzor in prilagodljivost sistemov),

o med stavbami (na primer skupne toplotne ¢rpalke),

o med stavbnim sektorjem in drugimi sektorji, predvsem
energetskim (na primer prilagodljivost povprasevanja po
energiji), industrijskim (na primer uporaba odve¢ne indu-
strijske toplote za daljinsko ogrevanje) in mobilnostnim
(Glicker idr., 2022).



Prilagoditev bivalnega okolja konceptu zadostnosti

PEN lahko prispevajo k vklju¢itvi nacela zadostnosti v energet-
ske in okoljske politike. Ta pristop spodbuja razvoj razli¢nih
oblikovalskih strategij zadostnosti, kot so skupni prostori, sto-
ritve ter integrirani sistemi obnovljivih virov energije in ogre-
vanja, ki izbolj$ujejo kakovost bivanja skupnosti ob hkratnem
zmanj$anju porabe materialov in prostora. Namesto individu-
alnih resitev za vsako stavbo se lahko na primer uvedejo skupni
sistemi ogrevanja, prilagojeni potrebam soseske. Prav tako bi
delitev elekeri¢nih vozil ali izbolj$an dostop do javnega prevoza
zmanjSala odvisnost od osebnih avtomobilov, s tem pa tudi
potrebo po parkiri§¢ih in vpliv na okolje (Taranu idr., 2023).

Pomemben primer pobude PEN je projekt oPEN Lab, ki ga
financira Evropska unija (v nadaljevanju: EU) ter je usmerjen
v izvedbo PEN v Tartuju (Estonija), Pamploni (Spanija) in
Genku (Belgija) (Taranu idr., 2024).

4 Sklep

Razumevanje demografskih trendov in predvidevanje demo-
grafskih sprememb sta klju¢na za nacionalni razvoj naértovanja
in izvajanje Agende 2030 za trajnostni razvoj (Gaigbe-Togbe
idr., 2022). Ceprav se svetovno prebivalstvo $e vedno pove-
¢uje, je rast prebivalstva v EU opazno pocasnejsa kot drugje.
Po ocenah naj bi ta vrh prebivalstva dosegla okoli leta 2026,
nato pa se pri¢akuje postopno zmanjSevanje $tevila prebivalcev
(Eurostat, 2023). Ta trend kaze $irSe demografske spremem-
be, kot so staranje prebivalstva in zmanj$evanje rodnosti. Zelo
pomemben demografski megatrend je tudi urbanizacija.
Rast te v svetovnem merilu je predvsem posledica rasti
prebivalstva in migracij/priseljevanja, saj se vse ve¢ lju-
di seli v mesta v iskanju boljsega Zivljenja. Trenutno Ze
ve¢ kot polovica ljudi na svetu Zivi v urbanih obmog;jih.
Urbanizacija dolo¢a prostorsko razporeditev prebivalstva ter
hkrati vpliva na grajeno okolje in Zivljenjski slog prebivalcev.
Organizacija zdruzenih narodov ocenjuje, da bo tudi v Evropi
do leta 2050 v mestih Zivelo ve¢ kot 80 odstotkov ljudi (Or-
ganizacija zdruzenih narodov, 2019).

Zaradi zgoraj omenjenih demografskih trendov postaja zago-
tavljanje ustreznih in cenovno dostopnih stanovanj vse vedji
izziv. V $tevilnih mestih po svetu cene stanovanj nara$¢ajo
hitreje kot osebni dohodki, kar Stevilnim otezuje dostop do
primernega bivali§¢a. Svetovna banka ocenjuje, da bo globalna
stanovanjska kriza do leta 2025 prizadela kar 1,6 milijarde lju-
di, kar poudarja potrebo po proaktivnih resitvah za izboljsanje
stanovanjskih razmer (Alayon, 2018). Hkrati se v stanovanj-
skem sektorju po vsej Evropi zmanjsuje velikost gospodinjstev,
kar pomeni, da Zivi v stanovanju manj ljudi na ve¢ji povrsini.
EU je vodilna v tem trendu, in sicer je bilo leta 2017 ve¢ kot
30 odstotkov gospodinjstev enoclanskih, ta delez pa se le $e
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povecuje. V svetovnem merilu se medgeneracijsko bivanje
zmanjuje in do leta 2030 bodo po pri¢akovanjih enoclanska
gospodinjstva najstevilénejsa vrsta gospodinjstev (Jack in Iva-
nova, 2021). Poleg tega vecina Evropejcev Zivi v soseskah z dru-
zinskimi hiami, ki imajo nizko gostoto pozidave. To povzrota
porabo od 4- do 10-krat ve¢ materiala za ceste, tretjino veé
materiala za gradnjo hi$ in dvakrat ve&jo porabo energije (Jack
in Ivanova, 2021). Urbana obmogja se sooajo z vse vedjimi
pritiski zaradi podnebnih sprememb, vse ve¢je ranljivosti virov,
migracij v Evropo in znotraj nje ter spremenjenih druzbenih
zahtev, ki jih dolocajo tehnoloske moznosti na podrodju dela
na daljavo in mobilnosti. Izrazite neenakosti znotraj mest in
med njimi se v Evropi kazejo tudi v pomanjkanju stanovan;.
Vse to so izzivi in priloznosti, da se ohranijo temeljne prednosti
evropskih mest, hkrati pa se je treba odzvati tudi na spremi-
njajo¢e se podnebne razmere in izboljfati odpornost (Okatz
idr, 2022).

Zagotavljanje ustreznih stanovanj ob demografskih izzivih in
ob hkratnem obvladovanju oglji¢nih emisij bo v prihodnjih
desetletjih velikanski izziv. Grajeno okolje je za clovestvo ne-
izogibno potrebno, saj v njem poteka vecina nasega Zivljenja
in dejavnosti. Zivljenje v okviru nasih planetarnih zmozno-
sti pa postaja bistven sestavni del v smislu nacel trajnostnega
razvoja stanovanj in projektov energetske prenove. Problem
trajnostnega bivanja ni povezan le z blazenjem podnebnih
sprememb, temve¢ tudi s ¢ezmerno porabo virov.

Kljuéno je, da naérti za prihodnost z nizkimi emisijami ogljika
vklju¢ujejo grajeno okolje, saj je bil prav stanovanjski sektor
opredeljen kot klju¢en v okviru lokalnih, nacionalnih in med-
narodnih strategjj za prehod v nizkooglji¢no druzbo. V zadnjih
desetletjih so se pojavili $tevilni tipi alternativnih bivalnih
enot in skupnosti, ki zagotavljajo udobno bivanje in obenem
dovolj nizek oglji¢ni odtis, kar omogoca Zivljenje v okviru
planetarnih zmoznosti (Moore in Doyon, 2023). Vendar pa
je trajnostni razvoj tezko doseci brez spremembe Zivljenjske-
ga sloga ter zmanj$anja visoke porabe materialov, energije in
emisij, zlasti pri druzbenih skupinah z visokimi dohodki (Hu
idr., 2023). Grajeno okolje ponuja pomembne priloznosti in
hkrati tveganja za blazitev podnebnih sprememb. Za na¢rtova-
nje stanovanj, ki uposteva trajnostne cilje in ekoloske omejitve
Zemlje, bo v prihodnosti treba vkljuciti nove oblike stanovanja
Z upostevanjem trajnosti in zadostnosti. Zato je ta prispevek
temelj za prihodnje raziskave in strategije, namenjene zmanj-
sanju okoljskega odtisa stanovanjskega sektorja in doseganju
podnebnih ciljev.
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Vloga modro-zelene infrastrukture pri revitalizaciji
degradiranih povrsin za zagotavljanje odpornosti

proti poplavam na primeru

stare zelezniske postaje Leipzig v Dresdnu

Soocanje s ¢edalje pogostejsimi posledicami podnebnih sprememb,
med katerimi izstopajo poplave na urbanih obmogjih, zahteva preo-
blikovanje tradicionalnih pristopov pri urejanju mestnega prostora.
Med sodobnimi strategijami se kot ucinkovita resitev vse bolj uvelja-
vlja modro-zelena infrastruktura, ki zdruzuje naravna in polnaravna
nacela za obvladovanje padavinske vode in hkrati omogoca trajno-
stno prenovo degradiranih urbanih obmodij. V ¢lanku je obravnavan
potencial modro-zelene infrastrukture na obmocju nekdanje Zele-
zniske postaje Leipzig v Dresdnu, degradiranega urbanega obmoc¢ja
z izrazito poplavno ranljivostjo. Predstavljeni so vloga in elementi

1 Uvod

Podnebne spremembe so eden najvecjih globalnih izzivov so-
dobnega ¢asa, pri ¢emer so urbana obmodja med najbolj iz-
postavljenimi. Pojavljanje ekstremnih vremenskih dogodkov -
dolgotrajnih sus, vrocinskih valov in zlasti poplav — vse pogo-
steje razkriva omejitve obstojee (sive) infrastrukeure, ki ne
zmore ve¢ udinkovito obvladovati posledic tovrstnih pojavov.
Se posebej ranljiva so degradirana urbana obmodja, za katera
so znalilne velike koli¢ine nepropustnih povrsin, pomanjkanje
vegetacije in pogosto onesnazena tla. Ta obmogja niso le tocke
s povecano poplavno ogrozenostjo, ampak prinasajo tudi Sirse
okoljske in druzbene izzive.

Ob naras¢ajoci urbanizaciji postaja jasno, da tradicionalna
infrastruktura ne zados¢a ve¢ za obvladovanje kompleksnih
prostorskih in okoljskih tveganj. V tem okviru se kot klju¢na
reSitev uveljavlja modro-zelena infrastruktura (v nadaljevanju:
MZI) - pristop, ki zdruZuje naravne in tehni¢ne elemente za
zadrzevanje padavinskih voda, izbolj$anje mikroklime ter splo-
$no prostorsko kakovosti in odpornost mest.
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modro-zelene infrastrukture ter prostorski in hidroloski kontekst
obravnavanega obmodja, izzivi in vrednotenje mogocih resitev na
podlagi nacel trajnostnega urbanizma. Predlagane resitve temeljijo
na vzpostavitvi ekoloskih funkcij, zmanjsanju poplavnega tveganja
in ustvarjanju ve¢namenskega urbanega prostora.

Klju¢ne besede: urbanizem, modro-zelena infrastruktura, poplave,
revitalizacija, trajnost

Prispevek obravnava vlogo MZI pri celostni revitalizaciji
degradiranih urbanih obmodij s posebnim poudarkom na
zmanjSevanju poplavne ogrozenosti. Kot Studija primera je
predstavljena nekdanja Zelezniska postaja Leipzig v Dresdnu
(Nemdija)l'), ki ponuja konkreten vpogled v potencial MZI
za preobrazbo problemati¢nih mestnih obmodij v trajnostne
in ve¢funkcionalne urbane prostore.

2 Celostna vloga MZI pri oblikovanju
odpornih mest

MZI je celostni pristop k naértovanju mestnega prostora, ki
povezuje zelene (parki, zelene strehe, vrtovi) in modre ele-
mente (reke, mokriica, ribniki) v funkcionalno mreZo ekosis-
temskih resitev. Namenjena je izbolj$anju kakovosti urbanega
okolja na okoljskem, druzbenem in gospodarskem podrodju.
Temelji na naravnih in polnaravnih resitvah, ki prispevajo k
povecanju odpornosti mest na podnebne spremembe, k zmanj-
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Sevanju tveganja poplav, izbolj$anju kakovosti zraka in vode
in spodbujanju biotske raznovrstnosti. Poleg okoljskih koristi
MZI pomembno prispeva tudi k oblikovanju kakovostnega
bivalnega prostora, povecanju estetske vrednosti okolja ter kre-
pitvi druzbene kohezije in zdravja prebivalcev. Njena klju¢na
prednost je v tem, da dopolnjuje ali nadomes¢a tradicionalno
sivo infrastrukturo z re$itvami, ki so okoljsko trajnostne in
ekonomsko vzdrine (Brears, 2018).

2.1 Okoljske, druzbene in ekonomske koristi MZI

MZI ima klju¢no vlogo pri izboljSevanju okoljskih razmer
na urbanih obmod¢jih, saj s kombinacijo vegetacijskih in vo-
dnih elementov utinkovito izboljSuje lokalno mikroklimo
ter zmanjSuje ucinke urbanega toplotnega otoka z naravnim
hlajenjem prek senéenja in evapotranspiracije (Bowler idr.,
2010). Poleg tega prispeva k zmanjSanju onesnazenosti zraka,
saj vegetacija absorbira $kodljive pline (na primer NO, SO,)
in prasne delce, hkrati pa podpira proces fotosinteze, kar pove-
Cuje prisotnost kisika v zraku (Santamouris in Osmond, 2020).
Pomembna je tudi vloga MZI pri ohranjanju in vzpostavljanju
biotske raznovrstnosti, saj omogoca povezovanje habitatov in
oblikovanje ekoloskih koridorjev, kar je klju¢no za obstoj Ste-
vilnih rastlinskih in Zivalskih vrst v urbanem prostoru (Nguyen
idr,, 2021). V kontekstu upravljanja voda omogota modro-
-zelena infrastrukeura zadrzevanje padavinske vode, zmanjsuje
obremenitev kanalizacijskih sistemov in spodbuja njeno narav-
no infiltracijo, filtracijo in ponovno uporabo (Pochodyla idr.,
2021). Vegetacijski sloji dodatno prispevajo k izbolj$anju ka-
kovosti tal, preprecujejo erozijo in omogocajo fitoremediacijo
onesnazenih obmodij. Gostejse zasaditve prav tako zmanjujejo
onesnazenost tal in zraka, kar neposredno vpliva na izboljSanje
kakovosti bivanja v urbanem okolju (Zhou idr., 2008).

MZI ima tudi izrazito druzbeno dimenzijo, saj neposredno
prispeva k izbolj$anju kakovosti zivljenja prebivalcev mest.
Prisotnost naravnih elementov, kot so zelene povrsine in vo-
dna telesa, pozitivno vpliva na psihi¢no in fizi¢no zdravje, saj
dokazano zmanjsuje stres, izboljSuje razpolozenje, kognitivne
funkcije in spodbuja koncentracijo. Hkrati omogoc¢a tudi ak-
tivno prezivljanje prostega ¢asa, denimo z gibanjem v naravi. Ti
udinki pomembno prispevajo k zmanjsanju tveganja za kroni¢-
ne bolezni in dolgoro¢no k podaljsanju Zivljenjske dobe. Poleg
zdravstvenih koristi MZI krepi druzbeno kohezijo, saj ustvarja
javne prostore, ki spodbujajo medsebojno interakeijo, sodelo-
vanje in razvoj obcutka pripadnosti skupnosti. Parki, urbani
vrtovi in urejena obrezja so primeri prostorov, kjer potekajo
neformalna druzenja, medgeneracijske povezave ter razli¢ne
rekreativne in izobraZevalne dejavnosti (Choe idr., 2020).
Skrbno nadrtovane in vzdrzevane zelene povrsine prispevajo
tudi k vedji varnosti v mestih, saj njihova aktivna raba povecuje

prisotnost ljudi na javnem prostoru, kar ima dokazano pre-
ventiven utinek na pojavnost kriminala (Shepley idr., 2019).

MZI ima tudi pomemben ckonomski potencial, saj prispeva
k povecanju vrednosti nepremic¢nin, spodbuja investicije in
povecuje privla¢nost urbanih obmodij, zlasti na degradiranih
mestnih povr$inah (Keene in Blankenship, 2023). S svojo
sposobnostjo naravnega hlajenja in blazenja u¢inkov urbanih
toplotnih otokov zmanjSuje stroske energije in obratovanja
stavb. Poleg tega razbremenjuje tradicionalne infrastrukturne
sisteme, zlasti pri upravljanju padavinskih voda, kar zmanjsuje
tveganje za naravne nesrece, kot so poplave, in gospodarske
izgube, povezane s tem (Ramakreshnan in Aghamohamma-
di, 2024). Prisotnost zelenih in vodnih elementov pozitivno
vpliva na estetsko vrednost prostora, kar spodbuja razvoj
lokalnega gospodarstva in turizma in prispeva k dolgoro¢ni
gospodarski vitalnosti mesta (Choe idr., 2020). Pomemben je
tudi potencial MZI za ustvarjanje delovnih mest v sektorjih,
kot so na¢rtovanje, gradnja in vzdrzevanje, kar lahko prispeva
k zmanjSanju brezposelnosti (Monteiro idr., 2020).

3 MZI pri upravljanju vodnih virov

Na urbanih obmo¢jih so naravne, vodoprepustne povrsine
pogosto nadomes¢ene z umetnimi, neprepustnimi materiali,
kot so asfalt, beton in druge trde povrsine. To bistveno zmanj-
Suje zmoznost naravne infiltracije padavinske vode in vodi v
povecanje povrsinskega odtoka. Ob tem dezevnica pogosto s
seboj odnasa onesnazevala, kot so tezke kovine, mikroplastika
in druge nevarne snovi, ki se posledi¢no odvajajo v kanaliza-
cijski sistem, vodotoke in vodne ekosisteme. V primeru ve¢jih
padavin ali ekstremnih vremenskih dogodkov lahko tradicio-
nalna siva infrastruktura — usmerjena v hitro odvajanje vode -
postane preobremenjena, kar povzroi zastajanje vode, prelitje
sistema in poplave. Dodatno tveganje so pomanjkljivi ali odso-
tni naravni sistemi za zadrZevanje in preusmerjanje vode, kar
urbanim obmo¢jem zmanjSuje odpornost v primeru poplav.
V tem kontekstu se MZI uveljavlja kot trajnostni pristop k
upravljanju voda v mestih. S kombinacijo razli¢nih elemen-
tov omogoca lokalno zadrzevanje, infiltracijo, preusmerjanje
in ponovno uporabo meteorne vode. Tako bistveno prispeva
k razbremenitvi kanalizacijskih sistemov, zmanj$anju poplavne
ogrozenosti in izboljSanju kakovosti voda (Prudencio in Null,
2018).

3.1 Upravljanje padavinske vode kot temelj
za protipoplavno zas¢ito in izboljsanje
kakovosti voda

Utinkovito upravljanje padavinske vode je klju¢no za zmanj-
Sevanje tveganj, povezanih z urbanimi poplavami. Med po-
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membnejse pristope spadajo zadrzevanje, usmerjanje in ponov-
na uporaba padavinske vode, ki skupaj omogocajo zmanjsanje
povrsinskega odtoka in prepre¢ujejo nenadne preobremenitve
sive infrastrukture. Elementi MZI, kot so prepustne povrsine,
parki, urbani vrtovi in drevoredi, prispevajo k enakomernejsi
porazdelitvi vode in njeni infiltraciji v tla. Vodo je mogote
utinkovito zbirati tudi s tehni¢nimi re$itvami, kot so podze-
mni rezervoarji, ki omogocajo filtracijo, zadrzevanje in poca-
sno odvajanje vode. Ti sistemi omogocajo poznejso uporabo
zbrane vode, na primer za zalivanje ali celo v gospodinjstvu,
s ¢imer prispevajo k bolj trajnostni rabi vodnih virov (Brears,

2018).

Na urbanih obmod¢jih padavinska voda med odtekanjem pogo-
sto izpira razli¢na onesnazevala, kot so tezke kovine, mikropla-
stika, ostanki gnojil, olja in smeti, ki nato nemoteno prehajajo
v naravne vodotoke. Ceprav ta onesnaZena voda pogosto do-
seze okolje brez predhodne obdelave, jo je mogoce utinkovito
odistiti z uporabo elementov MZI. Mokris¢a, dezevni vrtovi
in zadrZevalni jarki delujejo kot naravni bioloski filtri, pri ka-
terih rastline in mikroorganizmi razgrajujejo in odstranjuje-
jo skodljive snovi iz odtoka. Poleg naravnih sistemov imajo
pomembno vlogo pri ¢is¢enju padavinske vode tudi umetni
sistemi, kot so zelene strehe, ki vkljucujejo dodatne filtracijske
sloje in s tem $e dodatno prispevajo k izboljSanju kakovosti
odtekajoce vode (Brears, 2018).

Poplave spadajo med najresnejse groznje, ki jih prinasajo pod-
nebne spremembe, zlasti v urbanih okoljih, kjer se zaradi visoke
stopnje zazidanosti in nezadostne infrastrukture mocno po-
veca povrsinski odtok. Intenzivne padavine pogosto preobre-
menijo obstoje¢e drenazne sisteme, medtem ko $tevilna mesta
nimajo zadostnih zmogljivosti za zadrzevanje ali preusmerjanje
vode. Sodelavei instituta za zmanjSevanje katastrofi¢nih izgub
(ang. Institute for Catastrophic Loss Reduction, v nadaljevanju:
ICLR) ugotavljajo, da je razumevanje razli¢nih vrst poplav
klju¢no za u¢inkovito nartovanje zas¢itnih in prilagoditvenih
ukrepov pri upravljanju voda (ICLR, 2021).

Opredelili so $tiri glavne vrste poplav (ICLR (2021):

o Fluvialne poplave nastanejo, ko vodotoki presezejo brego-
ve zaradi dolgotrajnih padavin ali taljenja snega. Klju¢ni
ukrepi vkljucujejo ohranjanje in obnovo naravnih po-
plavnih ravnic in mokri$¢ in vzpostavitev sistemov za
zadrzevanje vode.

o Pluvialne poplave nastanejo ob intenzivnih padavinah, ko
mestna kanalizacija ne zmore odvesti vse vode. MZI, kot
so zelene strehe, zadrzevalniki in prepustne povrsine, je
bistvena za zadrZevanje in poc¢asno ponikanje padavinske
vode.

o Obalne poplave povzrocajo povisane gladine morja, ne-
vihte ali ekstremni plimni dogodki. Pri teh je pomembna
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za§Cita obalnih ekosistemov, kot so mokris¢a in gozdovi
mangrov.

o Poplave podtalnice nastanejo zaradi dviga gladine podze-
mne vode, pogosto kot posledica dolgotrajnega nasi¢enja
tal ali kombinacije z drugimi vrstami poplav. Za ublazitev
tovrstnih pojavov je pomembno zmanjsevanje zazidano-
sti in povecanje prepustnosti tal.

3.2 Elementi MZI

MZIvkljutuje naravne in polnaravne sisteme za upravljanje pa-
davinskih voda, ki omogo¢ajo zmanjSanje poplavnega tveganja,
izboljsanje kakovosti vode, podporo ekosistemom in povecanje
odpornosti urbanih obmoij (Brears, 2018).

Robert C. Brears (2018) med kljuéne naravne elemente MZI
priSteva:

o suhe zadrzevalnike - suhe globeli, ki ob mo¢nem dezevju
zatasno zadrzijo padavinsko vodo in jo postopoma odva-
jajo, s ¢imer zmanjsujejo tveganje za poplavc in erozijo;

o mokre zadrzevalnike - bazene, v katerih je stalno prisotna
voda in ki omogo¢ajo pronicanje vode v tla, izhlapevanje
in uravnavanje vodne bilance, hkrati pa podpirajo vodne
habitate;

o dezevne vrtove — manjse ozelenjene globeli, ki ob nalivih
zbirajo vodo in jo filtrirajo preko vegetacije in njihovih
koreninskih sistemov, pri tem pa razbremenjujejo obsto-
je¢o drenazno infrastrukturo;

o bioretencijske jarke — rahlo nagnjene, ozelenjene obce-
stne globeli, namenjene zadrzevanju in ¢iS¢enju povrsin-
ske vode pred njenim postopnim odtokom v podzemne
sisteme;

o riparijske pasove - vegetacijski pasovi ob vodotokih, ki
pomagajo pri zadrzevanju vode, zmanjsujejo erozijo, fil-
trirajo onesnazevalce in zagotavljajo Zivljenjski prostor
Stevilnim prostoZive¢im vrstam;

o mokri§¢a — naravna ali umetna obmo¢ja z visoko sposob-
nostjo zadrzevanja, ¢iS¢enja in filtracije vode in pomemb-
no vlogo pri ublaZitvi poplavnih tveganj.

Robert C. Brears (2018) navaja te umetne ali delno umetne
elemente MZI:

o zelene strehe — omogocajo zadrzevanje in filtracijo dezev-
nice, prispevajo k zmanjsanju ucinka toplotnih otokov
in spodbujajo biotsko raznovrstnost v urbanih okoljih;

o modre strehe - zadrzujejo padavinsko vodo na povrsini
strehe in jo postopoma odvajajo v kanalizacijo, s ¢imer
zmanjSujejo obremenitev drenaznih sistemov;

o odtoc¢ni Zlebovi — usmerjajo dezevnico s streh v kanali-
zacijo ali zbirne sisteme, kot so cisterne ali rezervoarji, in
so pogosti na manjsih parcelah;

o sistemi za zbiranje deZevnice — omogocajo zajemanje in
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Slika 1: Analiza pluvialnih poplav (ilustracija: Lara Dea Zorc)
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shranjevanje padavinske vode za nadaljnjo uporabo (za-
livanje, izpiranje strani$¢, kmetijstvo);

o zadditni pasovi vegetacije — ozelenjeni pasovi med prome-
tnicami in kmetijskimi povr$inami, ki filtrirajo in usmer-
jajo padavinsko vodo ter zmanjsujejo povrsinski odtok;

o zadrievalna korita — pravokotni bazeni ob cestah in
plo¢nikih, ki zbirajo in filtrirajo vodo preko vecslojnih
substratov, preden jo odvedejo v kanalizacijo;

o izbokline za zadrzevanje meteorne vode - ozelenjene
globeli med cestis¢i in plo¢niki, ki omogocajo lokalno
zadrzevanje in filtracijo dezevnice;

o zadrzevalni drevesni jarki - podzemni sistemi za infil-
tracijo vode, ki zagotavljajo oskrbo dreves in omogocajo
pocasno odvajanje presezne vode;

o prepustni tlak - tlakovana povrsina, ki omogoca pro-
nicanje vode v tla, hkrati pa je primerna za prometne
obremenitve;

o gramozni jarki — kamniti rezervoarji, ki zadrzujejo pa-
davinsko vodo ter omogocajo pocasno infiltracijo in od-
vodnjavanje;

o zadrzevalni rezervoarji — podzemni bazeni razli¢nih ve-
likosti za zatasno shranjevanje vedjih koli¢in dezevnice,
pogosto del celovitih sistemov MZI;

o zelena parkirna mesta — prepustne povrsine, ki omogo-
¢ajo infiltracijo dezevnice;

o urbani gozdovi — obmo¢ja z gosto vegetacijo v urbanem
prostoru, ki ué¢inkovito absorbirajo vodo, preprecujejo
poplave, distijo zrak, zniZujejo temperature, ustvarjajo
habitate in rekreacijske povrsine;

o parki — ve¢namenske odprte povrsine, ki prispevajo k za-
drzevanju in filtraciji padavinske vode, hkrati pa nudijo
prostor za rekreacijo in zivljenjski prostor za prostozivece
zivali.

4 Problematika obmocja nekdanje
Zelezniske postaje Leipzig

Obmogje nekdanje Zelezniske postaje Leipzig lezi v srediS¢u
mesta Dresden in je strate$ko umes¢eno med gosto poseljeni-
mi etremi. Urbanisti¢no je lokacija posebej zanimiva zaradi
blizine reke Labe, prisotnosti kulturne dedi$¢ine, komercialnih
dejavnosti in zgodovinskega pomena obmo¢ja. Kljub velike-
mu potencialu ima obmodje Stevilne strukturne, okoljske in
druzbene pomanjkljivosti. Posledica dolgotrajne industrijske
rabe so degradirane in neurejene povrsine, onesnazena prst s
tezkimi kovinami, na obmodju pa so tudi odlagalis¢a odpad-
kov. Prisotni so tudi znaki druzbene degradacije, vklju¢no z
vandalizmom in kriminalom, kar negativno vpliva na varnost,
kakovost bivanja in druzbeno percepcijo obmogja.
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Obmogje je izpostavljeno tudi dvema klju¢nima vrstama po-
plav: 1. re¢nim oziroma fluvialnim, ki jih povzroca blizina reke
Labe in so ze v preteklosti povzrocile obsezne skode, ter 2.
padavinskim oziroma pluvialnim (slika 1), ki nastajajo zaradi
visoke stopnje pozidanosti, neprepustnih povrin in degradi-
ranih tal. Zadnje preprecujejo ucinkovito infiltracijo vode in
vodijo do pogostega zastajanja padavinske vode ob mo¢nejsih
nalivih. Tla na obmodju so pretezno antropogenega izvora,
imajo moteno strukturo zaradi preteklih ¢lovekovih posegov,
kar dodatno ovira naravne hidroloske procese, vkljuéno z
zadrzevanjem, ponikanjem in ¢is¢enjem vode. Obsezna pre-
kritost z nepropustnimi, asfaltiranimi povr$inami prispeva
tudi k u¢inku urbanega toplotnega otoka in s tem k slabsanju
mikroklimatskih razmer v poletnih mesecih. Dodatna funk-
cionalna omejitev je slaba fizi¢na prehodnost obmodja — za-
radi dvignjene Zelezniske proge, goste obstojece vegetacije v
osrednjem delu in pomanjkanja pespoti obmocje prostorsko
ni povezano z bliznjimi soseskami.

Kljub temu pomeni obmo¢je tudi pomembno priloznost za re-
vitalizacijo, saj njegova lega omogoca vzpostavitev novega zele-
nega koridorja in vkljuéitev v $irsi sistem mestne modro-zelene
infrastrukeure. Zaradi kompleksnosti izzivov je pri revitalizaciji
treba upostevati vrsto omejitev ter zasnovati inovativne resitve,
ki bodo hkrati okoljsko, gospodarsko in druzbene uc¢inkovite.

5 Projektna resitev z elementi MZI

Projekt revitalizacije degradiranega obmod¢ja nekdanje zelezni-
ske postaje temelji na integraciji na¢el MZI, ki imajo v celotni
zasnovi osrednjo vlogo. Z vidika urbane prenove in prilagajanja
na podnebne spremembe se projekt usmerja v resevanje izzi-
vov pluvialnih in fluvialnih poplav, sanacije onesnazenih tal,
izbolj$anja mikroklime in povecanja biotske raznovrstnosti. Na
obmodju, velikem 27 hektarjev, je predlagana raznolika in med-
sebojno povezana mreza ukrepov MZI, ki temelji na nacelih
trajnosti in prostorske odpornosti.

5.1 Resitve za upravljanje vode in zmanjsevanje
poplavne ogrozenosti

Za obvladovanje re¢nih in padavinskih poplav so po obmodju
stratesko names¢eni Stevilni sistemi za zadrZevanje, ponikanje
in preusmerjanje vode. Klju¢ni elementi teh sistemov vkljucu-
jejo bioretencijske jarke (slika 2), suhe in mokre zadrzevalnike,
propustni tlak, zelene strehe in parkovne ureditve. Ob robu
obmodja, kjer je najve¢ja nevarnost re¢nih poplav, so vzdolz
cestnega koridorja predvideni bioretencijski jarki, ki prestre-
zajo in filtrirajo re¢no vodo s cestnih povrsin ter jo usmerjajo
proti parkovnim ureditvam. Jarki so sestavljeni iz ve¢ plasti
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Slika 2: Prerez bioretencijskega jarka (ilustracija: Lara Dea Zorc)

vegetacije, ki omogoca naravno filtracijo, pod njimi pa je dre-
nazni sistem za odtok vode.

Na obmodju so umes¢eni suhi zadrzevalniki, glavna funkcija
katerih je zadrzevanje in pocasno infiltriranje padavinske in
re¢ne vode v tla. S tem se zmanjsa pritisk na kanalizacijski
sistem, omogoca pa se tudi naravno obnavljanje vodnih virov.
Ti zadrzevalniki so zasajeni z avtohtono vegetacijo, kar omogo-
¢a tudi fitoremediacijsko vlogo oziroma postopno razgradnjo
onesnazevalcev v tleh in vodi. V sredi$¢nem delu sta umed¢ena
mokra zadrzevalnika v obliki ribnikov, ki imata pomembno
vlogo pri znizevanju toplotnih obremenitev poleti, obenem
pa sta pomembna habitata za Stevilne vodne in obvodne vrste.

Za zmanjSanje tveganja pluvialnih poplav na gosto pozidanih
obmodjih so vse nove stavbe opremljene z ekstenzivnimi zeleni-
mi strehami, ki omogocajo zadrzevanje in trajnostno uporabo
padavinske vode preko podzemnih zadrzevalnikov, znizujejo
temperature in prispevajo k ve¢ji biotski raznovrstnosti, saj
zagotavljajo habitate za zuZelke, zlasti za oprasevalce. Za pove-
¢anje infiltracijske sposobnosti tal so pespoti in trgi zasnovani
z uporabo prepustnih tlakoveev. Ti omogocajo uéinkovitejse
ponikanje padavinske vode in preprecujejo povrsinski odrok,
obenem pa zagotavljajo zadostno nosilnost za vsakodnevno
uporabo in promet.

5.2 Vloga zelenih sistemov pri regeneraciji
obmocgja

Zeleni sistemi imajo klju¢no vlogo pri preoblikovanju lokacije
stare Zelezniske postaje. Ne gre samo za nabor posameznih
zelenih povrsin, temve¢ za skrbno zasnovano mrezo, ki pove-
zuje ckoloske, druzbene in gospodarske funkcije. V' projektu
so ti elementi klju¢ni gradniki nove prostorske identitete in
zagotavljajo rekreacijske, estetske, izobrazevalne in sanacijske
vidike. Tak sistem vzpostavlja pogoje za dolgoro¢no prostor-
sko odpornost, obenem pa ustvarja okolje, v katerem se lahko
lokalna skupnost povezuje, udi, izraza in razvija.

Osrednji element tega sistema je urbani gozd (slika 3), ki se je
v zadnjih desetletjih razvil spontano, potem ko je bila opus¢ena
dejavnost na obmodju. Danes je ta gozd neprecenljiv del nove
zasnove, ne le zaradi svoje biotske raznovrstnosti, temve¢ tudi
zaradi vpliva na mikroklimo, zadrzevanja padavinske vode in
zmanjSevanja poletne vroc¢ine. Drevesne vrste, kot so breza,
jesen, trepetlika, dob, gorski javor in rde¢i bor, imajo doka-
zano sposobnost sanacije tal in vode, s ¢imer pripomorejo k
bolj zdravemu bivalnemu okolju. Na juznem delu se ohranja
zelezniski park (slika 3) z obstoje¢o sukcesijsko vegetacijo, ki
daje obmodju poseben znacaj. Posegi so tukaj minimalni - poti,
klopi in nekaj interpretacijskih to¢k -, kar omogoca naraven
razvoj rastlinja in obcutek stika z naravo sredi mesta. Pomem-
ben krajinski poudarek je tudi na parku z oranZerijo (slika 3),
kjer se ohranjajo obstoje¢a markantna drevesa, kar daje pro-
storu identiteto.

V severnem delu je predvidena nova parkovna ureditev (slika
3), ki povezuje Solski kompleks z osrednjim delom lokacije
in hkrati deluje kot zadrzevalno obmo¢je v ¢asu ekstremnih
vremenskih dogodkov. Tu so zelene povriine zasnovane veé-
namensko — omogocajo druZenje, igro, uenje in hkrati upra-
vljanje vode preko suhih zadrzevalnikov.

Celotni zeleni sistem je oblikovan kot neprekinjena struktura,
ki omogoca naravno prehajanje med razli¢nimi programi in
rabami. Linearne odprte povrsine med severnim in juznim de-
lom obmo¢ja delujejo kot hrbtenica, ki povezuje stanovanjske
objekte, rekreacijske povrsine in kulturne objekte. Hkrati pa
omogocajo, da se znotraj obmodja prepletajo ekoloski tokovi
(na primer selitvene poti Zivali), vodni tokovi (na primer pre-
usmerjanje, ponikanje, zadrzevanje vode) in tokovi ljudi (na
primer rekreacija, uéenje, dogodki, delo).
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Slika 3: Tloris (ilustracija: Lara Dea Zorc)
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6 Sklep

Degradirano obmoéje nekdanje Zelezniske postaje Leipzig v
Dresdnu razkriva Stevilne okoljske, prostorske in druzbene
izzive, znadilne za $tevilna urbana obmod¢ja v ¢asu podnebnih
sprememb. Visoka stopnja onesnazenosti, pomanjkanje pre-
pustnih povrsin in vegetacije, pregrevanje, nepovezanost in
izpostavljenost poplavam zahtevajo celovite resitve.

Studija primera v Dresdnu kaze, da lahko MZI s premisljenim
nalrtovanjem in upoStevanjem lokalnih znadilnosti bistveno
prispeva k revitalizaciji degradiranih urbanih obmo¢ij. Upo-
raba elementov MZI omogo¢a u¢inkovito upravljanje vodnih
virov, hkrati pa krepi druzbeno kohezijo in prilagodljivost na
podnebne spremembe.

Projekt v Dresdnu potrjuje, da MZI ni le tehni¢ni pristop pri
obvladovanju podnebnih tveganj, temve¢ tudi orodje za ustvar-
janje ve¢funkcionalnega in vklju¢ujocega urbanega prostora.
Za uspesno implementacijo MZI v prihodnosti bo klju¢no
tudi povezovanje razliénih sektorjev, dolgoroéno naértovanje
ter aktivno vklju¢evanje lokalnih skupnosti v procese odlo¢anja
in urejanja prostora.

Lara Dea Zorc, mag. inz. arh. urb.

Magistrantka Katedre za urbanizem Fakultete za arhitekturo Univer-
ze v Ljubljani, Ljubljana

E-posta: lara.zorc@gmail.com

Opombe

[ Prispevek je nastal na podlagi magistrskega dela Vioga modro-
-zelene infrastrukture pri revitalizaciji degradiranih povrsin za zagota-
vljanje odpornosti proti poplavam na primeru stare Zelezniske postaje
Leipzig, Dresden, ki ga je pod mentorstvom doc. dr. Alenke Fikfak ter
somentorstvom doc. dr. Janeza Petra Groma in izr. prof. dr. Natase
Atanasove na Fakulteti za arhitekturo Univerze v Ljubljani napisala in
marca 2025 uspesno zagovarjala magistrica Lara Dea Zorc.
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Tim GERDIN

Kontekst v arhitekturni teoriji

Pojem kontekst, kot ga v arhitekturni
teoriji poznamo danes, se je v razli¢-
nih oblikah zalel pojavljati v prvih
dveh desetletjih po drugi svetovni voj-
ni na stari in novi celini kot odziv na
takrat ze ve¢inoma splo$no uveljavljen
funkcionalisti¢ni pristop, ki je izviral iz
upora proti konvencijam historicizma z
zaletka dvajsetega stoletja. Pojem je bil
socasno drugi dejavnik modernizma in
prvi ve¢ji odmik od modernizma, saj je
nastal kot ena prvih kritik njegovih na-
cel (Kosir, 2007: 329) ter se je pozneje
zalel splosno uporabljati v besedis¢u
med vzponom postmodernizma. Skraj-
ni in burni preobrati v razmisljanju o
arhitekeuri v dvajsetem stoletju so po-
skrbeli, da ni minilo predolgo, preden je
kontekstu (ter podobnima in od njega
skoraj nelo¢ljivima pojmoma zgodovini
in kontinuiteti) naklonjeno razpoloze-
nje spet zanihalo v $kodo. Obstojece
prostorsko-zgodovinske okolis¢ine kot
predmet zanimanja so tako v poznih
osemdesetih in devetdesetih letih dvaj-
setega stoletja postopoma izgubile svoje
mesto v arhitekturnih teoreti¢nih raz-
pravah. Kontekst in kontekstualizem v
enaindvajsetem stoletju (3¢) nista sto-
pila v srediS¢e zanimanja, ¢eprav se Ze
pojavljajo zametki novega preobrata v
obliki novega kontekstualizmal!l ter po-
novnem vzpostavljanju vezi z zgodovino
in tradicijo. Pojem tokrat v duhu ¢asa
i$¢e svoje mesto v trajnostnih nacelih v
razvoju, upravljanju in varstvu prostora
ter se poskusa umestiti med odgovore
na uéinke podnebnih sprememb. Zato
se lahko vprasamo, kaksno vsebino bi
moral zajeti pojem, da bi postal prime-
ren za nas cas.
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Za razumevanje $irSega konteksta prve-
ga razhajanja od modernistinega mo-
dela moramo razumeti tudi navidezen
presek med njim, tradicionalizmom in
historicizmom poznega devetnajstega
stoletja. Modernisti¢ni idejni nosilci in
skupine so v prvih desetletjih dvajsetega
stoletja zaleli oblikovati razli¢ne odgo-
vore na pretirano pomembnost zgodo-
vine (Forty, 2004: 196-205). Skrajen
odmik od prejsnjega ustroja lahko zato
razumemo kot pri¢akovan, toda kljub
temu buren odziv na pretirano togo
akademsko okolje tistega ¢asa. Ne gre
torej toliko za presek, temve¢ bolj za
nenaden odmik oziroma razvoj, ki pa
ga vendarle lahko dojemamo kot zve-
zno posledico zgodovinskih okolis¢in.
Stevilni podpisani pod deklaracijo na
prvem mednarodnem kongresu mo-
derne arhitekture (CIAM) leta 1928 so
bili mo¢no nenaklonjeni historicizmu,
kot ga je takrat in ¢ez trideset let kri-
tiziral Nikolaus Pevsner!?!. Drugace pa
bi lahko rekli za italijanske racionaliste,
ki so med obema svetovnima vojnama
razvili modernisti¢no arhitekeuro, ki je
v nasprotju s tisto v anglesko govore¢em
svetu uporabljala tradicionalne oblike.
Italijanske zgodovinske okoli¢ine in
tankocutnost arhitekturnih mislecev so
bile kot nalas¢ tam, da sta se po dru-
gi svetovni vojni prav v Italiji pojavili
teznja in potreba po ponovni uporabi
in razvoju pojmov kontinuiteta (ita.
continuitd) zgodovina in ne nazadnje
kontekst ali italijansko preesistenze am-
bientali oziroma ambiente (v dobese-
dnem prevodu okoljske predhodnosti ali
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Prvi jih je med urednikovanjem arhi-
tekeurne revije Casabella v petdesetih
in Sestdesetih letih dvajsetega stoletja v
ospredje postavil britanski arhiteke pi-
satelj in profesor Ernesto Nathan Ro-
gers, ki se je rodil v Trstu tik pred prvo
svetovno vojno in $e pod avstro-ogrsko
oblastjo (Forty, 2004: 132-135). Re-
viji je med tem obdobjem dodal bese-
do continuita, da je postala Casabella
Continuita. Idejo je izrazal tudi naslov
njegovega prvega prispcvka, v katerem
je problematiziral modernisti¢ni for-
malizem in po njegovem mnenju neza-
dostno upostevanje zgodovine. Njegov
odgovor na funkcionalisti¢ni purizem je
bil razvoj kontekstualne arhitekeure, ki
bi se zavedala zgodovinskih okoli§¢in in
nase prevzela odgovornost do tradicije.
Zelel je, daarhitekeura izraza znacaj svo-
jega naravnega in zgodovinskega okolja,
ne da bi posnemala oblike iz preteklosti.
Namesto pojma kontekst je uporabil iz-
raza preesistenze ambientali ali ambiente,
ki se nanasata na zgodovinski in naravni
znadaj ter tudi na slikovitost grajencga
okolja. Rogers ni zagovarjal obujanja
zgodovinskih slogov, je pa prilagajal
nabor arhitekturnih oblik glede na
okolico, kot je razvidno iz njegovega
najprepoznavnejSega dela Stolp Velasca
(ita. Torre Velasca). Stolp je bil leta 1958
zgrajen v Milanu, njegova oblika pa
spominja na enega od stolpov bliznjega
gradu Sforzesco in druge gradove, zgra-
jene v enaki tradiciji (Daglioglu, 2015:
273). Skupni spomin in kontinuiteta z
zgodovinskimi oblikami sta bila klju¢ni
sestavini pojma ambiente, ki se je zato
spojil z zgodovino. Med drugimi ga je
za to povezavo mocno navdihnil tudi
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pisatelj angleske moderne in Nobelov
nagrajenec za literaturo Thomas Stearns
Eliot z esejem Tradition and the Indi-
vidual Talent (1920: 43-53). Njegovo
razmiSljanje o zdajsnjosti preteklosti, .
ziveti v okolis¢inah, ki so posledica zgo-
dovine, je v reviji Casabella Continuita
poskusal prenesti na podro¢je arhitek-
ture, ki je postala oder za razpravo o
pojmu ambiente.

V reviji so objavljali Stevilni avtorji,
danes pa izstopata Vittorio Gregotti
in idejni vodja gibanja La Tendenza
Aldo Rossi, ki sta pozneje na podlagi
svojih prispevkov izdala ve¢ del. Prvi
je svoje razmisljanje sprva zbral v delu
Ozemlje arhitekture (ita. 1l territorio
dellarchitettura), kjer je eden od vzro-
kov za krizo arhitekture nepriznavanje
obstojeiih okolisiin kot sestavnega dela
arhitekture (Vujici¢, 2015). Pozneje je
misli povzel v delu V" arhitekturi (ita.
Dentro larchitettura, ang. Inside Ar-
chitecture), kjer je pojem kritiziral ter
ve¢ poglavij namenil nacinu njegove
uporabe v arhitekturni in urbanisti¢-
ni praksi (Gregotti, 1996). Primer, ki
utele$a njegovo pisanje, je kompleks
univerze Bicocca iz leta 1985. Ccprav
je Gregotti pozneje postal urednik
Casabella Continuita, je bolj znano in
zato za razvoj pojma kontekst v medna-
rodnem okolju vplivnejse v angles¢ino
prevedeno delo Arhitektura mesta (ita.
Larchitettura della citta, ang. The archi-
tecture of the city) (Rossi, 1984).

Arhiteke Peter Eisenman, eden od dveh
urednikov prvega angleskega prevoda
Rossijevega dela iz leta 1984, v njem
pojasni nastanck dela in ga umesti na
podrogje italijanske arhitekturne teori-
je. Osvetli njegovo pot iz zbirke zapis-
kov do prve izdaje knjige v letu 1966,
potem druge izdaje v letu 1970 ter prvih
prevodov v $panski, nemski in portugal-
ski jezik in konéno do angleskega pre-
voda iz leta 1978, ki ga razlozi kot sku-
pek znanj, ki so se med ¢asom zbrala in
izpopolnila (Eisenman, 1984: 6-7). Ta

podrobnost je pomembna, saj so skupaj
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Slika 1: Stolp Velasca v Milanu (foto: CEphoto, Uwe Aranas)

Slika 2: Grad Sforzesco v Milanu (foto: Jakub Hatun)
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s prevajalcem Lawrenceom Venutijem,
Kennethom Framptonom in drugimi
uredniki odgovorni za nejasno spajanje
razprave o kontekstu (mednarodnega)
anglesko govorecega in italijanskega sve-
ta, ki je nastala v sledecih letih. Ko je
Rossi primerjal zeljo pretiranega ohran-
janja konteksta z mrtvimi mesti, ki spo-
minjajo na balzamirana trupla, okamne-
la v ¢asu, ko je opredelil pojem obmocje
Studije (ang. study area) ter v kontekstu
zajel politi¢ne in druzbene vplive, kar
je pojasnil z Demangeonovimi zapisi o
hisi, in ko je bil kriti¢en do iluzornih
rekonstrukeij predelov mest v zgodo-
vinskih slogih, ki narekujejo obliko,
volumen, detajle in mesta spreminjajo
v muzeje pod krinko ohranjanja kon-
teksta, je dosledno uporabljal besedo
ambiente in ne izraza kontekst. Delo je
namre¢ deloma ugovor in nadgradnja
opredelitve izraza ambiente, kot ga je v
svojih besedilih utemeljil Rogers. Ros-
si je poudarjal in natan¢neje opredelil
pomen kolektivnega spomina, ki mu je
pripisal $irSo druzbeno noto in ne pove-
zave s tradicijo, kakor je pojem razlagal
Rogers (Sabini, 2021: 130-131). Prav
tako je poudaril razliko med wurbanim
artefaktom in monumentom (spomeni-
kom), pogosto v razmetju do tipologi-
Jje in morfologije (Kosir, 2004). V na-
sprotju z Rogersom je strogo locil Jokus
od konteksta. Menil je, da kontekst ni
zapecateno stvarno stanje mesta, temvec
odnos med lokusom (krajem) in urba-
nim artefaktom.

Na drugi strani Atlantika se je kontek-
st razvil v druga¢ni obliki. Prvi¢ se je
pojavil v knjigi avstrijsko-ameriskega
matematika in arhitekta Christopherja
Alexandra (1973) Zabelezke o sintezi
oblike (ang. Notes on the synthesis of
form), ki je prvi¢ izsla leta 1964, v zad-
njem letu Rogersovega urednikovanja
pri reviji Casabella. Alexander upo-
rablja izraz v povezavi s pojmom diag-
ram, ki ga v poznejsih delih zamenja z
danes bolj znanim izrazom pattern. V
slovens¢ini bi ga lahko poimenovali
vzorec, z upostevanjem sobesedila pa
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Slika 3: Univerza Bicocca v Milanu (foto: Facquis)

ga lahko razumemo tudi kot podoba,
Sablona, shema ali metoda. Ceprav je
v slede¢em besedilu uporabljen prvi
prevod, so drugi pomembni za jasnejse
razumevanje njegovega pristopa. Kajti
¢e je severnoitalijanska $ola arhitekeur-
nih teoretikov sprva $e ohranjala vez z
modernisti¢nimi naceli, se je Alexander
od funkcionalizma odlo¢no poslovil ze
v prvi povedi prvega dela svoje knjige:
»Temeljni predmet oblikovanja je obli-
ka (ang. » The ultimate object of design
is form.«).« (Alexander, 1973: 15) S
pojmom vzorec je oznalil odnos med
kontekstom in obliko, ki ju je razumel
kot pragmati¢no dvojico. Prvi naj bi na-
stopal kot problem, ki ga sestavljajo ses-
tavine iz fiziénega okolja, kot so vreme,
podnebje, oblikovanost povrsja in ¢lo-
vekova potreba po novih stavbah. Dru-
ga naj bi bila pravilna resitev problema.
Pomembna ideja, ki povezuje dvojico,
je shema sil (ang. diagram of forces), ki
je celovit opis konteksta in posledi¢no
tudi posreden opis oblike. Cilj dobre-
ga sobivanja problema in reitve s ¢im
manj$im trenjem je poimenoval ustrez-
nost (ang. fitess) in pravilnost (ang.
rightness). Alexandrovo  razmiSljanje
izvira iz ¢loveske izkusnje, ki jo pogo-
jujejo znadilnosti njegovega telesa, kot
so velikost telesa in oblikovanost udov,
kar razlozi s primerom oblike ¢ajnika
(Alexander, 1973: 101). Njegov temelj
opredeljevanja pojma vzorec, ki ga v
uvodu v sedmem ponatisu izlus¢i kot

najpomembnejSega v knjigi, je izrazito
naravosloven, navaja tudi dela gestaltp-
sihologije. Postopek od problema do re-
$itve ponazori s shemo razli¢nih stopenj
abstrakije, v prilogah predstavi raz¢len-
jevanje in definiranje vzorcev s teorijo
mnozic ter razli¢nimi matemati¢nimi
enacbami in naceli logike. Pozneje sicer
prizna, da je tak pristop nezadosten pri
opisovanju moc¢no prezapletene celo-
te, ki ima ve¢ lastnosti kot posamezni
gradniki. V poznejSem delu Brezéasni
natin gradnje (ang. The timeless way of
building) iz leta 1979 je matemati¢no
plat utemeljevanja verjetno zato omilil
in pojasnil empiri¢en nacin odkrivanja
razliénih vzorcev, ki jih je v drugem
delu Govorica vzorcev (ang. A pattern
language) iz leta 1977 zbral kar 253.
Nacin odkrivanja bi lahko ozna¢ili kot
katalogiranje od spodaj navzgor, saj je
do vsakega priSel empiri¢no z opazovan-
jem, brez opredelitve krovnega jezika, ki
bi narekoval dolocen slog. Socasno pa
je tem odkritjem pripisoval mero abso-
lutnosti. Zapisal je: »Vzorec je odkritje
v tem smislu, da gre za odkritje odnosa
med kontekstom, silami in razmerji v
prostoru, ki velja dokon¢no« (ang. » A
pattern is a discovery in the sense that it
is a discovery of a relationship between
context, forces, and relationships in space,
which holds absolutely. <).« (Alexander,
1979: 259) Kot primer opazovalnega
pristopa razvr$¢anja izstopa kazalo, v
katerem je 253 vzorcev razdeljenih v
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tri tipe razredov: v razli¢ne bolj zaple-
tene razrede, tiste, ki jih lahko ustvarja
posameznik ali manj$a skupina ljudi, in
strukturne razrede.

Skupaj naj bi vsi ti vzorci tvorili jezik, ki
se ob njihovi uspesni uporabi brezhibno
prilagaja kontekstu. Kot primer razliko-
vanja Alexandrovega pristopa od pojma
ambiente lahko $tejemo vzorca, ki ju je
ostevildil kot 21 in 96. Prvi se nanasa
na vi§ino stavb, drugi pa na doloc¢anje
povrsine nadstropij glede na visino stav-
be. Vsaj po teh dveh vzorcih Rogersovo
delo Stolp Velasca izrazito odstopa od
Alexandrovega razumevanja konteksta.
Ce za primer vzamemo vsa glavna dela
slednjega, kot sta kampus srednje $ole
Higashino in zato¢is¢e za brezdom-
ce Julian Street Inn v Kaliforniji (obe
kon¢ani v 1989), zanje velja otitno po-
snemanje zgodovine in tradicije, toda
posredno, z navezavo na izziv, ki ga za-
stavi kontekst. Rezultatom Rogersa in
Alexandra je skupna uporaba jezika, ki
uporablja tradicionalne elemente ljud-
skega stavbarstva ali zgodovinskih slo-
gov. V Rogersovih je ta jezik e vedno
modernisti¢en in posreden, medtem ko
je za arhitekturo drugega znailna bolj
odkrita in postmodernisti¢na govorica.

Drugaéno miljenje o kontekstu je raz-
vil Colin Rowe na vzhodnem koncu
ZdruZenih drzav Amerike. Od vseh do
zdaj omenjenih teoretikov je najocitneje
nasprotoval modernisti¢ni prevzetosti
nad posami¢nimi ali avtorskimi stva-
ritvami v mestnem tkivu. Menil je, da
SO enotne vizije urejanja mesta tiste, ki
kratijo in posplosijo druzbenokulturno
zivljenje. Kot glavna oseba kontekstua-
lizma je bil kriticen do modernisti¢ne
urbanisti¢ne in arhitekturne teorije in
eden prvih, ki je odprto izrazal mnenje o
neskladju modernisti¢nih stavb z obsto-
je¢imi urbanisti¢nimi oblikami. V' delu
Arhitektura dobrib namenov (ang. The
architecture of good intentions) je zapisal:
»Vodilne predpostavke modernisti¢ne
arhitekture nimajo smisla (ang. » The
leading propositions of modern architec-
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Slika 4: Stavbe srednje Sole Higashino (foto: arhiv srednje Sole Higashino)

ture make no sense.«).« (Rowe, 1994:
45) Kot Alexander se je tudi Rowe na-
slanjal na ideje gestaltpsihologije, ki jih v
svojih delih utelesal s ¢rno-belimi grafi-
kami oziroma z risbo paché, ki prikazuje
volumsko prazne zepe, ki jih opredeljuje
stavbno ali mestno tkivo (Rowe in Ko-
etter, 1993: 78; Kosir, 2006: 136). Z
njimi je analiziral prostorske odnose v
mestu, ki je nastalo v mnozici razli¢nih
preteklih mi$ljen; in druzbenih ureditev
ter posledi¢no raznolikih pristopov ar-
hitekture. Najprej so grafike sluzile raz-
iskovanju odnosa med odtisom stavbe
in prostorom v razli¢nih merilih. Na
ravni mesta naj bi se razlitna razmi-
$ljanja o oblikovanju urbanega prostora
in arhitekture pojavljala kot kolazirani
predmeti. Beseda, s katero zajema po-
stopek nalaganja teh slojev, ki skupaj
gradijo celoto (mesto) z veé ali razli¢-
nimi lastnostmi, kot si jih lastijo sami,
je brikolaz. Kar zajema izraz, naj bi bila
moznost preproste razélembe enega
predmeta od drugega. Rowe in Robert
Slutzky (1997) tako lastnost razvijeta
v spisu Transparency: Literal and phe-
nomenal in jo poimenujeta prozornost
(ang. transparency). Omogocala naj
bi razvidnost ve¢ vplivov in predvsem
zgradbe nekega predmeta (arhitekture,
slike). Ce pojem preslikamo na raven
mesta, bi bilo prozorno arhitekturno

oblikovanje tisto, ki ne zakriva kon-
teksta in ne oteZi njegovega branja. V
nasprotju naj bi motno, neprozorno ali
netrasparentno oblikovanje tisto, ki zeli
nastopati lo¢eno od konteksta in povo-
ziti berljivost zgodovine. Zanimivo je
dejstvo, da se slednja beseda v njegovih
najbolj znanih besedilih, ki jih je med
svojim delovanjem objavljal neredno,
pojavi le redko, ¢eprav ga imamo za
glavnega utemeljitelja kontekstualizma.
Ce na mestotvorni ravni kontekst razi-
skuje z risbo poché, to na ravni arhitek-
ture po¢ne z opazovanjem prilagajanja
idealnih tipov v prostoru. Forty izpo-
stavlja. Rowov ljubi primer ohranjanja
baro¢nega oblikovalskega jezika med
prilagajanjem idealnega tipa razkosne
francoske mes¢anske hise (fra. hotel par-
ticulier) Hotel de Beauvais v Parizu na
neobicajni obliki parcele (Forty, 2004:
134-135). Rowe je s sodelavci poskusal
biti vsevklju¢ujo¢ v svojem transparen-
tnem kontekstu. V njem je Zzelel pustiti
prostor zgodovinskim utopijam v obliki
polnega z zepi praznine in modernisti¢-
ni utopiji otokov polnega v praznem
(Forty, 2004: 134; Rowe in Koetter,
1993: 78). Rowovo najvidnejie delo,
ki ga je napisal v soavtorstvu s Fredom
Koettetjem, Kolazno mesto (ang. Colla-
ge airy) je izlo leta 1978, torej v istem
letu, ko je iziel prvi angleski prevod Ros-
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sijeve Arhitekture mesta. To leto lahko
oznalimo kot zaletek spajanja italijan-
skega in ameri$kega razumevanja pojma
kontekst. Kmalu po tem pa so se 0 njem
zaleli pojavljati prvi pomisleki.

Eno prvih nasprotovanj se je pokazalo
ze Cez dve leti na prvem beneskem arhi-
tekturnem bienalu La presenza del pas-
sato v duhu postmodernizma, poimeno-
vanim La Strada Novissima.? Slo je za
procelje, ki ga je zasnoval Rem Koolhaas
s sodelavci iz Urada za metropolitansko
arhitekturo (ang. Office for Metropolitan
Architecture). Od skoraj vsch drugih se

je lo¢ilo po tem, da se ni sklicevalo na
zgodovinske oblike, ki so bile med post- Slika 5: Frankova rezidenca - zgodnje delo Petra Eisenmana iz leta 1975 (foto: Gerrit Oorthuys)

modernizmom mo¢no povezane s kon-
tekstom (Ayyiice, 2015). V desetletju
po bienalu se je povsod mo¢no uvelja-
vil postmodernizem, tudi v Slovcniji.m
Zato so morali pomisleki dekonstrukti-
vistov o smiselnosti konteksta pocakati,
da se je nihalo zaéelo vracati v njihovo
stran. Kljub temu ni dvoma, da je bilo
to obdobje turbulentno in polno razli¢-
nih mnenj, kar ponazarja pogovor med
Christopherjem Alexandrom in Petrom
Eisenmanom iz leta 1982 (Hovsepyan,
2024). Prvi je zagovarjal, da je bistvo
arhitekture harmonija, ki temelji na
¢loveskem izkustvu prostora, medtem
ko je slednji arhitekturo razlagal kot
intelektualni konstruke, ki lahko uvaja
disharmonijo, ki vzbuja tudi negativna
obcutja.

V Eisenmanovo skupino spada tudi
Rem Koolhaas, ki leta 1995 izdal zapi-
se iz svojih dnevnikov v obseznem delu
S, M, L, XL. Za kontekst je najbol;
bole¢ spis o velikanskem (ang. bigness)
(Koolhaas in Mau, 1995). V razdelku
Theorems je v peti tocki navedeno:
»Vsi ti prelomi z merilom, arhitekturno
kompozicijo, tradicijo, preglednostjo in
etiko — skupaj nakazujejo konéni, najra-
dikalnejsi prelom: Velikanskost ni ve¢
del nobenega mestnega tkiva. Obstaja;
najve¢, kar lahko re¢emo, je, da sobiva.

Njen podpomen je: ,Naj se jebe kon-

tekst' (ang. » Together, all these breaks Slika 6: Plakat prvega beneskega arhitekturnega bienala (foto: Friends of the Biennale)
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with scale, with architectural composi-
tion, with tradition, with transparency,
with ethics — imply the final, most radical
break: Bigness is no longer part of any ur-
ban tissue. It exists; at most, it coexists. Its
subtext is fuck context.«).« (Koolhaas in
Mau, 1995: 502) Nekaj strani za tem
doda: »Velikanskost unicuje, vendar je
tudi nov zaletek« (ang. »Bigness de-
stroys, but it is also a new beginning «).«
(Koolhaas in Mau, 1995: 511) Hvalo-
spev velikanskemu je sicer napisal leta
1994, toda zametki njegovega prepri-
¢anja v »zajebi kontekst« se pojavljajo
vsaj od natecaja za novo narodno knji-
znico Trés Grande Bibliotheque v Pari-
zu iz leta 1989 (Koolhaas in Mau, 1995:
603-662). Zapisom, ki jih je pisal med
izdelovanjem idejnega natrta v obliki
dnevnika, je vdelu S, M, L, XL namenil
poglavje Strategy of the Void. Tridesete-
ga maja je zapisal: »Brez iskanja razlik,
projekt je postal ,drugacen’. Prvi ,duh’
kon¢nega projekta na lokaciji. Nekako
se zdi prisotnost kocke - nestabilne
zaradi Stevilnih erozij - edini nadin, da
se odzove na okolisko ,urejenost’ nove
arhitekturne krajine (ni¢ ni starejie od
desetih let). Toda ali lahko tak kontejner
Se vedno vzpostavi odnos z mestom? Bi
ga moral? Je to pomembno? Ali pa po-
staja tema ,zajebi kontekst? Zacenjam
opazovati znake prepri¢anja (ang. » Not
looking for differences, the project has be-
come “different”. First “ghost” of the even-
tual project, on site. Somehow, presence
of cube — unstable through its multiple
erosions — seems only way to respond to
the surrounding “neatness” of the new
architectural landscape (nothing older
than ten years). But can such a contain-
er still have a relationship with the city?
Should it? Is it important? Or is “fuck
context” becoming the theme? Beginning
to note signs of conviction.«).« (Koolha-
as in Mau, 1995: 640) Navedeni zapisi,
njegova dela in tudi dela somisljenikov,
kot so Eisenman, Frank Gehry in pa-
rametricistka Zaha Hadid, so vrhunec
nckontekstualnega. Rowe je $e nasel
povezavo med starim svetom Paladija
in modernizmom Le Corbusiera in sle-

1%

Slika 7: Kanal v mestu Port Grimaud (foto: Vestemocoso)

Slika 8: Koolhaasova knjiznica v Seattlu, kon¢ana leta 2004 (foto: Dietmar Rabich).

dnjega tako umestil v svoj kontekstua-
lizem. Velikansko pa ima, kot priznava
in opeva Koolhaas, le malo skupnega s
prej$njo monumentalnostjo, ki je kljub
svoji veli¢ini uporabljala enak jezik kot
drugo mestno tkivo.

Proti koncu dvajsetega, na prelomu in
v zaletku enaindvajsetega stoletja je
veliko razli¢nih misljenj o arhitekeuri.
Tudi v prejénjih desetletjih je stran za
kontekst in proti njemu zastopalo vsaj
nckaj mislecev. MiSljenja so zorela soca-

sno, seveda pa je kdaj katero preglasilo
drugega. Mesto Port Grimaud s tradi-
cionalnimi  provansalskimi ~oblikami
in lego blizu Saint Tropeza pravzaprav
dobi svojo konéno podobo v istem
dasu, kot izidejo Koolhaasovi zapisi.
Ni mogoce izlui¢iti le ene prevladujoce
ideologije. Socasno se pojavljajo dekon-
struktivizem (od konca sedemdesetih
let dvajsetega stoletja: Peter Eisenman,
Bernard Tschumi, Frank Gehry), nje-
mu podoben parametrizem (od devet-
desetih let naprej: Patrik Schumacher,
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Zaha Hadid), kriti¢ni regionalizem
(od zacetka osemdesetih let: Kenneth
Frampton, Alvar Aalto, Tadao Ando),
tradicionalizem pod okriljem takratne-
ga valiZanskega princa, zdaj britanskega
kralja Karla IIL (od poznih sedemde-
setih let naprej: brata Krier) in ¢edalje
bolj tudi trajnostna arhitektura. Na Pi-
ranskih dnevih arhitekture (v nadaljeva-
nju: PIDA) leta 2001 se kontekst znova
vrne v stedi$¢e zanimanja na konferenci
Arhitektura in kontekst (internet 1). Ra-
znolikost pristopov se nadaljuje vse do
danes, kar v slovenskem prostoru pona-
zarjajo razli¢ne druge konference, kot je
Regionalna kontekstualizacija v arhitek-
turi (Fikfak in Niksi¢, 2025), ter teme
in programi PIDA: Med racionalnim
in iracionalnim v arhitekturi (2003),
Arhitekturna raznolikost (2008), Inven-
dja in tradicija v arbitekturi (2015) in
Kontekst. Koncept Konsenz. (2023). Za
zgibanko slednjega Janez Kozelj zapise:
»Prepoznavanje konteksta, vgrajeva-
nje konteksta v koncept in preverjanje
koncepta z iskanjem konsenza so vsem
znani delovni postopki, ki jih sicer upo-
rabljamo, a obvladamo v razli¢nih pri-
blizkih k popolni celovitosti. Ta uspeva
samo redkim in poredko. IzkaZe se Sele
v kontekstu prihodnosti in ob soglasju
zgodovine. Zato je vracanje k tem ve¢-
nim témam vedno znova aktualno, po-
trebno in pomembno.« (Kozelj, 2023)
Kontekstu tukaj dodaja nov vidik, to je
vidik prihodnosti.

Ce je kontekst dvajsetega stoletja gledal
le na zgodovino, bi moral v arhitekturi
danasnjega stoletja presegati konvenci-
onalno razumevanje kot le prilagajanje
obstoje¢emu naravnemu okolju ali zgo-
dovinskemu sloju. Kontekst mesta in
arhitekeure ni stati¢en, temvec je bil in
bo spremenljiv. Spreminjal se bo s kora-
kom in razvojem druzbenih, okoljskih,
gospodarskih in kulturnih okolis¢in.
Kljuéno je, da kontekst zajema tudi vi-
dik prihodnosti, saj arhitektura ne ob-
staja le v zdajsnjosti preteklosti, ampak
kljubuje zdajsnjosti pribodnosti - tiste-
mu, ¢esar Se ni. Zato je v ¢asu sorazme-
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Slika 9: Gasilska postaja Vitra v kraju Weil am Rhein, ki jo je leta 1993 zasnovala Zaha Hadid

(foto: Patrick Giraud).

Slika 10: Andovi stavbi Rokko Housing | in II, nastali med letoma 1983 in 1993 (foto: Raphael

Azevedo Franca).

roma hitrih sprememb podnebja, globa-
lizacije ter druzbenih in gospodarskih
ureditev kontekstualnost arhitekture
povezana z vprasanjem njene dolgorod-
ne obstojnosti — njene zmoznosti, da
presega Cas svojega nastanka. Ob pred-
postavki, da je kontekst minljiv, je vsaka
arhitektura, ki je (zavedno ali ne) obli-
kovana samo kot odgovor na vprasanje
dolo¢enega duha ¢asa, nekontekstualna.
Da bo arhitektura v prihodnosti nasto-
pala uspesno, mora presegati teznje k
edinstvenim in avtorskim pristopom,
cilj katerih je reSevanje le enega da-
nega ali enega prihodnjega problema.

Slika 11: Mestna hisa v Windsorju na Floridi,
ki jo je leta 1997 zasnoval Léon Krier (foto:
Ipps506).



Razmisljanja

Postati mora proZna. ProZnost je tista
lastnost, ki jo danes najbolje utelesajo
zgodovinska jedra mest, ki so se v Evropi
ve¢inoma pojavila na vrhuncu sredis¢ne
rimske oblasti in po njenem razpadu v
srednjem veku. Taka mesta so imela
priloznost razvoja, prilagojenega lokal-
nemu okolju ali s stratesko, ponovljivo,
toda hkrati prilagodljivo miselnostjo
rimskih vojaskih postojank »Prisel,
videl, zmagal!«, ali z dovr$enim upo-
Stevanjem naravnih danosti v srednjem
veku. Nastajanje prepleta srednjeveskih
in tudi poznejsega razvoja predmoder-
nih mest je rimsko rastrsko urbanisti¢no
zapuscino kdaj povozilo, drugi¢ spregle-
dalo in pogosteje vkljucilo. Eden boljsih
primerov ohranjanje rastrske zasnove je
toskansko mesto Lucca, medtem ko se
je stednjeveska Ljubljana razvila tik ob
Emoni in jo je v svoje tkivo vkljucila ne-
koliko pozneje. Seveda je resnica tudi
praznjenje srednjeveskih mest, kar je
rezultat zastaranja njihovega namena
in vizije obstoja. Proznost in kontekstu-
alnost takih mest se morda lahko meri
prav s preprostostjo ali zahtevnostjo, da
njihov namen spet postane relevanten
ali da se v njih pojavijo novi vizije in
razlogi za obstoj. Prav tako bi se lahko
spradevali o kontekstu dostojnega opus-
¢anja in ponovne rabe take arhitekture
in urbanizma.

Rowe je zagovarjal, da sta veplastno
zasnovana arhitektura in mesto odpor-
nejsa na spremembe, ker vkljucujeta veé
vrednot. Alexander je poskusal v obliko-
valske vzorce preslikati trajne ¢loveske
vrednote, ki upostevajo naravne zako-
nitosti, ki so nam prirojene. Postmoder-
nisti¢na praksa je kontekst pozneje po-
gosto obravnavala kot estetski navdih,
kar je privedlo do nekontekstualnih ob-
lik, ki se niso izkazale kot prozne. Iz ¢esa
se torej kontekst lahko napaja za jutri?
Kot o novem kontekstualizmu pise
Mohammad Habib Reza (2023, 2025),
bi se moral pojem globoko zasidrati v
tistem, ki je izkazalo svojo trajnost kot
posledica svojega obstanka. To je mes-
totvorni nacrtovalski in oblikovalski

okvir, ki obstaja v dolgotrajnosti in od-
govarja na ¢lovekove potrebe v pretek-
losti in prihodnosti. V tem smislu kon-
tekst ni ve¢ samo obstojeca okolis¢ina,
temve¢ je aktiven dejavnik oblikovanja,
ki novo znanje vkljucuje v prozno tra-
dicijo prihodnosti.

Tim Gerdin, mag. inz. kraj. arh.

Urbanisti¢ni institut Republike Slovenije,
Ljubljana

E-posta: timge@uirs.si

Opombe

' Novi kontekstualizem je pojem, s katerim
Mohammad Habib Reza (2025) oznacuje
celovit pristop arhitekturnega nacrtovanja

in oblikovanja. Tega naj ne bi opredeljeval
dolocen slog, temvec ogrodje, ki priznava in
uposteva prepletene vidike podnebnih spre-
memb, druzbene neenakosti in pripadnosti,
ki ga dojema kot dopolnitev prejsnjega
kontekstualizma. Pri tem pristopu kontekst ni
razumljen kot imenovalec, temvec kot spre-
menljivka, ki se (pre)oblikuje v ¢asu.

[ pevsner je bil zagovornik druga¢nega
historicizma, kot se je uveljavil v njegovem
¢asu. Njegov historicizem je pomenil novo
interpretacijo, ki ni preslikava zgodovinskih
slogov. Verjel je namre¢, da je pojavljanje no-
vih slogov neustavljivo in da je posnemanje
zgodovinskih oblik brez inovacij slepa ulica.

BIPrvi arhitekturni bienale v Benetkah je
potekal med 27. julijem in 19. oktobrom
1980. Direktor bienala italijanski arhitekt in
arhitekturni zgodovinar Paolo Portoghesi je s
sodelavci zasnoval dogodek, ki je prikazoval
raznovrstnost mednarodne arhitekture po
modernisticnem gibanju. Zelel je raziskati in
prikazati sposobnost arhitekture, da deluje
kot jezik, ter jo vrniti h kulturi mestnih ulic.
Zato se je domislil oblikovalske naloge, ki jo
je poimenoval La Strada Novissima. Slo je za
kuliso dvajsetih fasad, ki so ustvarile 70-me-
trsko ulico. Vsako procelje je zasnoval drug
arhitekt ali skupina. Vsako od zasnov so nato
vstavili tako, da je nastala navidezna ulica.
Razstava je tako utelesala slogovno mnogo-
terost postmodernisti¢ne arhitekture.

“ Kontekst s postmodernizmom v tem &asu
prispe tudi v Slovenijo prek Rossija, Roberta
Venturija in Charlesa Jencksa (Kosir, 2006:
274). O njem v slovenskem prostoru pise Ale$
Vodopivec, ¢igar razmisljanje v petih to¢kah
povzame Fedja Kosir v tretjem delu K arhitek-
turi. Zapise, da za Vodopivca arhitektura kot
umetnost ne posnema in ima lastne univer-
zalne zakonitosti, ki jih najde le v svoji zgo-
dovini, ter da umetnost opredeli po Rossiju
in Aristotlu, ki jo poimenujeta kot »kontek-
stualni« dialog z izro¢ilom, torej zgodovino
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(Kosir, 2006: 300-301). Pojem se kmalu razsiri
in se Siroko uporablja. Pri nas se pojavi ze
vsaj v Glosarju za podroéja urejanja prostora in
varstva okolja iz leta 1983 (Sterlekar idr., 1983:
94). Istega leta je prvi¢ organizirana osrednja
slovenska arhitekturna konferenca Piranski
dnevi arhitekture (PIDA) z naslovom Arhitek-
tura v kontekstu. Naslednje leto je konferen-
ca poimenovana Kontinuiteta v arhitekturi in
ez leto dni Identiteta v arhitekturi. Posredno
se na pojem navezuje tudi konferenca iz leta
1989 z naslovom Arhitektura iz arhitekture.
Pojem potem za dobrih deset let stopi z
osrednjega odra PIDA.
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36. Sedlarjevo srecanje urbanistov in prostorskih planerjev Slovenije,
Ljubljana, Fakulteta za gradbenistvo in geodezijo Univerze v Ljubljani, 10. oktober 2025

V petek, 10. oktobra 2025, je Drustvo
urbanistov in prostorskih planerjev
Slovenije (v nadaljevanju: DUPPS) na
Fakulteti za gradbeni$tvo in geodezijo
Univerze v Ljubljani uspesno organizi-
ralo (slika 1) in izvedlo Ze 36. Sedlarjevo
srecanje z naslovom Varovanje tal in ze-
lenih omrezij v prostorskem nalrtovanju.

S temo leto$njega srecanja smo poleg
varovanja zelenih povr$in obravnavali
tudi vse aktualnej$o temo varovanja tal.
Evropska komisija je namre¢ leta 2021
sprejela Strategijo EU za tla do leta
2030, ki med drugim vkljucuje cilj neto
ni¢elne rasti pozidanih zemljis¢ (ang. 70
net land take). Na njeni podlagi se je
pripravljala direktiva, ki jo je v oktobru
leta 2025 potrdil Evropski parlament in
je postala obvezujoca za drzave ¢lanice.
To vpliva na prostorsko nacrtovanje
tudi v Sloveniji, saj bo treba upostevati
dimenzijo varstva tal v smislu ni¢elne
neto rasti stavbnih zemljis¢ in $irSe - v
smislu celovitega varovanja prsti in ze-
lenih povrsin, blaZitve podnebnih spre-
memb in prilagajanja nanje idr.

Udelezba na 36. Sedlarjevem srecanju je
bila ponovno visoka, saj se ga je udelezi-
lo okrog 150 slusateljev in predavateljev
iz razli¢nih institucij in organizacij po
vsej Sloveniji. Udelezenci Sedlarjevega
sreCanja so vse bolj interdisciplinarni
po izobrazbi in poklicnem udejstvova-
nju na podro¢ju urbanisti¢nega in pro-
storskega nacrtovanja.

Zbrane je najprej na daljavo pozdravila
dr. Alma Zavodnik Lamoviek, predse-
dnica DUPPS (slika 2), sledila sta poz-

dravna nagovora dr. Natase Bratina (sli-

Slika 1: Udelezenci 36. Sedlarjevega srecanja v dvorani (foto: Anita Kranjc)

Slika 2: Dr. Alma Zavodnik Lamovsek, pred-
sednica DUPPS (foto: Zeljko Stevanic)

ka 3), generalne direktorice Direktorata
za prostor in graditev pri Ministrstvu za
naravne vire in prostor, in gospe Spelc
Spanzel, generalne dircktorice Direk-
torata za kulturno dedi$¢ino pri Mi-
nistrstvu za kulturo (slika 4). Nagovor
odsotnega dr. Igorja Bizjaka, direktorja
Urbanisti¢nega instituta Republike Slo-
venije, je prebrala dr. Liljana Jankovi¢

Grobelsek.

Slika 3: Pozdravni nagovor dr. Natase Bra-
tina, generalne direktorice Direktorata za
prostor in graditev pri Ministrstvu za narav-
ne vire in prostor (foto: Anita Kranjc)

Ze uvodni nagovori predsednice DU-
PPS, visokih predstavnikov ministrstev
za naravne vire in prostor in za kulturo
ter Urbanisti¢nega instituta Republike
Slovenije so prinesli pomembne premi-
sleke in predloge za leto$njo tematiko.
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Dogodek se je nadaljeval z uvodnim
predavanjem Prostorsko nac¢rtovanje in
pomen varovanja tal (ang. Spatial plan-
ning and the importance of soil protecti-
on), ki ga je predstavila prof. dr. Fransje
L. Hooimeijer, profesorica na oddelku
za urbanizem tehniske univerze v Delftu
na Nizozemskem, ki je med drugim
prikazala svetovno izjemen primer pri-
dobivanja plodne zemlje iz morja na

Nizozemskem (slika 5).

Sledili so prispevki slovenskih avtorjev
v dveh vsebinskih sklopih: 1. varovanje

tal in zelenih povrsin v prostorskem na-
¢rtovanju in 2. novi pristopi varovanja Slika 4: Pozdravni nagovor gospe Spele Spanzel, generalne direktorice Direktorata za kulturno
dedis¢ino pri Ministrstvu za kulturo (foto: Anita Kranjc)

tal/prsti. Predstavljeni so bili celovit
pregled nacrtovanja rabe prostora v Slo-
veniji, projekt Horizont o vklju¢evanju
dimenzije tal v prostorsko nalrtovanje,
predpisi za varovanje tal v naseljih,
zelene poviSine za telesno dejavnost

in zeleno omrezje Domzal. V drugem
sklopu so bili predstavljeni praksa na-
domes¢anja kmetijskih zemljis¢, projeke
za krozno gospodarjenje z razvrednote-
nimi obmo¢ji, moznosti za uskladitev
varstvenih omejitev in razvojnih potreb,
vklju¢evanje ckoloske povezljivosti v na-
¢reovanje in modro-zelena infrastruk-
tura v kontekstu podnebne odpornosti

mest.
V zaklju¢nem delu je sledila moderirana Slika 5: Uvodni referat je predstavila gostja iz tujine, prof. dr. Fransje L. Hooimeijer, profesorica
razprava (slika 6), v kateri so lahko ude- na oddelku za urbanizem tehniske univerze v Delftu na Nizozemskem (foto: Gasper Mrak)

lezenci dogodka interaktivno vpisovali
$voja mnenja na postavljena vprasanja.
Temu je sledila $e zivahna razprava v
zivo. Na podlagi dogajanja v zaklju¢-
nem delu so bila pripravljena izhodis¢a
za zaklju¢ne ugotovitve 36. Sedlarjevega
sre¢anja urbanistov in prostorskih pla-
nerjev Slovenije.

|zr. prof. dr. Alma Zavodnik Lamovsek,
predsednica DUPPS

Dr. Liljana Jankovi¢ Grobel3ek, ¢lanica
izvr$nega odbora DUPPS

Drustvo urbanistov in prostorskih planerjev
Slovenije, Ljubljana

E-posta: drustvo@dupps.si

Slika 6: Moderirana zaklju¢na razprava 36. Sedlarjevega srecanja (foto: Gasper Mrak)
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Slovenski prevod knjige Mehko mesto -
zgosievanje za  kakovost vsakdanjega
Zivljenja avtorja Davida Sima ponuja
sodoben in v ¢loveka usmerjen pogled
na urbanizem. V ospredje postavlja
vsakdanje izkusnje prebivalcev in pou-
darja, da morata razvoj in zgo$¢evanje
mest sluziti izbolj$anju kakovosti Zivlje-
nja, ne le funkcionalni ali gospodarski
ucinkovitosti.

Avtor zagovarja prehod od brezosebne
in tehnokratske gradnje k empatiji v
nalrtovanju prostora. Mesta naj bi bila
po njegovem oblikovana kot prijazna in
»ljubka « okolja, ki spodbujajo druzbe-
no interakcijo, ob¢utek domacnosti in
dobro pocutje. Poseben pomen pripisu-
je javnim prostorom kot »zunanji dnev-
ni sobi«, v katerih potekajo srec¢evanja,
spontani stiki in skupnostno Zzivljenje.

Avtor poudarja, da kakovost urbanega
bivanja ni odvisna od tehnoloske dovr-
Senosti, ampak od neposrednih izkusenj
ljudi - od vsakodnevnih poti, stikov s
sosedi, dostopnosti storitev, varnosti in
¢utnih zaznav prostora. V tem okviru

izpostavlja pomen raznolikosti, vkljuce-
nosti in druzbenih odnosov kot klju¢-
nih elementov urbanega okolja. Pri tem
posebej poudarja pomen blizine in krat-
kih razdalj, saj naj bi dobro zasnovano
mesto omogocalo preprost dostop do
vsakodnevnih storitev in zmanjsalo od-
visnost od avtomobila, kar krepi druz-
bene stike in okoljsko trajnost.

Za doseganje Zivljenju prijazne gostote
v mestih avtor opredeljuje ve¢ pomemb-
nih nacel, med katerimi so raznolikost
grajenih struktur in odprtih prostorov,
¢lovesko merilo, hodljivost, proznost
prostora, identiteta okolja, ugodna mi-
kroklima in okoljska trajnost. Ob tem
zagovarja preplet razliénih mestnih
funkcij in zmerno gostoto pozidave, ki
namesto prostorske segregacije spod-
buja vsakodnevna srecevanja in Zivost
urbanega prostora. Tako mesto naj bi
omogocalo tudi neposrednejsi stik z jav-
nim prostorom — iivljenje na prostem,
spontano rabo ulic in trgov in vecjo pri-
sotnost ljudi v mestnem vsakdanu, kar
krepi obcutek skupnosti.

Knjiga pomembno prispeva k razmisle-
ku o sodobnih urbanisti¢nih pristopih
ter spodbuja oblikovanje mest, ki so pri-
lagojena ¢lovekovim potrebam, vsakda-
njim praksam in druzbenim odnosom.

Knjigo lahko narotite pri Urbanistic-
nem institutu Republike Slovenije.

Bostjan Kerbler

David Sim se v knjigi Mehko mesto
opira na lastne izkusnje pri projekinem
delu na vseb celinab in med razlicnimi
kulturami. Bralcem bo v pomoc njegova
izjemna sposobnost natancnega opa-
z0vanja in premisvljevanja prizorov iz
Zivljenja mest. Mebko mesto je izjemen
prispevek k naraséajocemu stevilu knjig
0 ljudem prijazni arhitekturi in urba-
nizgmu. Pravzaprav tudi arbitekturi

in wrbanizmu ne bi skodovalo, ce bi se
dodobra omehéala. Ta knjiga je dober

zacetek.

Iz spremne besede Jana Gehla
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zeléna povrsina -e -e z
z vegetacijo porasel prostor v mestu ali naselju, npr. park, vrt,
zelenica
S: zeléni prostor
ang.: green space

déleznik -a m
posameznik, skupina ali ustanova, ki je zainteresirana za so-
delovanje pri urejanju prostora ali jo zadeva dolocena proble-
matika

ang.: stakeholder

vrednodtenje népremicnin -a - s
izra¢un vrednosti nepremicnin s postopki in metodami mno-
Zi¢nega vrednotenja

ang.: property appraisal, real-estate appraisal

méstna 6b¢inal! -e -e z
obcina, ustanovljena za vecje naselje ali mesto, ki ima poleg
splosnih pristojnosti tudi dolocene drzavne pristojnosti, pove-
zane z razvojem mesta

prostorsko nacrtovanje -ega -a s
po Zakonu o prostorskem nacrtovanju, 2007 interdisciplinarna
dejavnost, s katero se na podlagi razvojnih usmeritev in ob
upostevanju javnih koristi, varstva okolja, ohranjanja narave,
varstva zivali in naravnih dobrin, varstva premozenja in kultur-
ne dedis¢ine nacrtujejo posegi v prostor in prostorske ureditve

PRIM.: krajinsko nacrtovdanje, prostérsko planiranje, urbanistic-
no nacrtovanje, uréjanje nasélij, uréjanje prostéra
ang.: spatial planning

trajnostni prostorski razvoj -ega -ega -6ja m
zagotavljanje take rabe prostora in prostorskih ureditev, ki ob
varovanju okolja, ohranjanju narave in trajnostni rabi narav-
nih dobrin, ohranjanju kulturne dediscine in drugih kakovosti
naravnega in bivalnega okolja omogoca zadovoljitev potreb
sedanje generacije brez ogrozanja prihodnjih generacij

ang.: sustainable spatial development

tla tal s mn.

1. zgornja plast zemeljskega povrsja, nastala z razpadanjem
kamnin in z razkrajanjem organskih snovi, ki navadno omogoca
rast rastlin, odvisna od vplivov podnebja, reliefa, vodnih razmer,
kamninske podlage, organizmov in ¢asa

ang.: soil
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2. spodnja, navadno pohodna povrsina prostora
ang.: floor

3. element konstrukcije, ki je podlaga talne povrsine v pro-
storih stavbe

ang.: floor construction

finkcija tal? -e - Z

proces v tleh, ki zagotavlja ekosistemske storitve tal, npr. ad-
sorpcija hranil, zadrZevanje vode, biorazgradnja

ang.: soil function

ékosistémske storitvel -ih -tev Z mn.

ekol. celota vseh za ¢loveka Zivljenjsko pomembnih dobrin in
koristi, ki jih omogocajo ekosistemi
ang.: ecosystem services n pl.

nem.: Okosystemleistungen f pl.

razvredndtenje prostora -a - s

proces slab3anja kakovosti prostora zaradi nevzdrZevanja, izse-
litve prebivalstva, opustitve dejavnosti, za okolje obremenjujo-
Ce dejavnosti, npr. tezke industrije

S: degraddcija prostéra
ang.: degradation of space, spatial deterioration

ranljivost za podnébne spremémbe -i -- - - Z

stopnja ogrozenosti naravnih ali ustvarjenih danosti zaradi ne-
gativnih vplivov podnebnih sprememb, odvisna od izpostavlje-
nosti, obcutljivosti in sposobnosti prilagajanja

ang.: vulnerability to climate change

urbanizacija -e Z
Sirjenje mest in mestnega nacina Zivljenja, ki povzroca
demografske, druzbene, gospodarske, morfoloske spremembe

ang.: urbanisation

permakultiura™ -e 7

var. okolja poskus ustvarjanja uravnovesenega clovekovega
okolja, temelje¢ na opazovanju, prou¢evanju naravnega oko-
lja in njemu prilagojenih tradicionalnih nac¢inov kmetovanja

na naravi temeljeée resitve® -- -- -ih -ev Z mn.

koncept in dejanske oblike resitev za druzbene izzive, ki izha-
jajo iz narave, njenega delovanja in sistemov

ang.: nature-based solutions
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stfnjeno mésto -ega -a s
mesto, za katero so znacilne visoka gostota poseljenosti, za-
zidanosti in prostorske ureditve z mesano rabo zemljis¢, ki
omogocajo dostop do lokalnih delovnih mest in storitev s
trajnostnimi nacini mobilnosti

S: kompaktno mésto
ang.: compact city

gobasto mesto® -ega -a s
koncept trajnostnega urbanega razvoja, pri katerem je mesto

zasnovano tako, da vpija, shranjuje, precis€uje in ponovno upo-
rablja padavinsko vodo, hkrati pa zmanjsuje poplave, izboljsuje
kakovost vode in varuje urbane ekosisteme z uporabo zelenih
in naravnih reditev

ang.: sponge city

modro-zelena infrastruktura” -e -e Z

naravni in polnaravni (zato zelena) decentralizirani sistemi, na-
menjeni upravljanju padavinskih voda (zato modra) v mestih,
ki hkrati opravljajo Sirok nabor ekosistemskih storitev

ang.: blue-green infrastructure

prostérsko potrésno valovanjel® -ega -ega -a s

potresno valovanje, ki se $iri v notranjosti Zemlje, npr. longitu-
dinalno potresno valovanje, transverzalno potresno valovanje

javni interés -ega -ésa m
interes javnosti za izboljsanje kakovosti Zivljenja in bivalnega
okolja, npr. gradnja javne infrastrukture, urejanje zelenih po-
vrsin
PRIM.: javna korist, javno dobro
ang.: public interest

népremiéninski trg!"! -ega -a m
trg, na katerem potekajo procesi nakupa, prodaje, najema, od-
daje, nacrtovanja, gradnje in evidentiranja nepremic¢nin

hipotekarno posojilo'"! -ega -a s

posojilo, zavarovano z zastavno pravico na nepremicnini

nalézbal’l -e z
1. uporaba denarnih sredstev za pridobitev stvari ali pravic
S: investicija
2. del proizvoda nekega obdobja, ki se v tem obdobju ne po-
rabi
S: investicija
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cendvno dosegljivo stanovanje -- -ega -a s

stanovanje, za katero stroski najema ali nakupa ne presega-
jo finan¢nih zmoznosti gospodinjstva s povpre¢nimi dohodki
in stroski obratovanja ne presegajo 30 % celotnega dohodka
gospodinjstva

ang.: affordable housing

stavbno zemljisce -ega -a s

no zemljis¢e, na katerem stoji objekt ali je s prostorskim aktom
namenjeno gradnji

PRIM.: funkcionalno zemljis¢e, gradbena parcéla, stavbisce
ang.: building land, building site, building plot
2. zemljiS¢e, za katero se plac¢uje nadomestilo za uporabo
ang.: building land, building site, building plot

lastninjenjel’ -a s

preobrazba druzbene in zadruzne lastnine v druge oblike la-
stnine, zlasti v zasebno

S: privatizacija
denacionalizacija™ -e z

spl. geogr. vracanje podrzavljene, podruzbljene lastnine v za-
sebno, kolektivno

S: reprivatizacija
PRIM.: nacionalizacija, privatizacija

urbanisti¢na zakonodaja® -e -e 7

plan., geogr. nas. celota zakonskih aktov, s katerimi se predpi-
sujejo lokacijski pogoji, ureditev in organiziranost naselij

trajnostno mésto -ega -a s

mesto, ki zmanjsuje porabo naravnih virov in koli¢ino odpad-
kov, se prilagaja zmogljivosti lokalnih, regionalnih in globalnih
ekosistemov in povecuje primernost za prebivanje

ang.: sustainable city

okoljski odtis'” -ega -a m
kazalnik, ki meri koliko biolosko produktivne povrsine Zemlje
je potrebno zagotoviti za zagotavljanje virov za absorpcijo od-
padkov in emisij, ki jih povzroca ¢lovek
ang.: ecological footprint

stanovanjska politikal* -e -e Z

geogr. nas. sistem usklajenih ukrepov na podro¢ju stanovanj-
skega gospodarstva, ki zajema gradnjo stanovanj in izrabo,
vzdrzevanje stanovanjskega sklada
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majhna higal'” -e -e 7
arhitekturno in druzbeno gibanje, povezano s trajnostjo in
minimalizmom, pri katerem majhna hisa vklju¢uje osnovne
bivalne prostore ter zaradi majhne porabe energije in virov
omogoca okolju prijaznejse stalno bivanje
ang: tiny house, microhouse

mikrostanovanje!'” -a m

majhna samostojna bivalna enota, obi¢ajno 20-30 % manjsa
od garsonjere, ki vklju¢uje osnovne prostore za bivanje, spanje,
kuhanje in kopalnico

ang: micro-apartment

sobivanjel' -2+

sodoben stanovanjski koncept, pri katerem posamezniki naje-
majo opremljene sobe s souporabo skupnih prostorov

ang.: co-living

skupno stanovanjel'” -ega -a s

neprofitno stanovanja s skupnimi deli in aktivno udelezbo sta-
novalcev pri organizaciji bivanja

ang.: collaborative housing

sobivanjska skupnost!'? -e -j z

stanovanjska skupnost, v kateri so objekti in skupni prostori v
souporabi in skupnem upravljanju

ang.: cohousing

kolektivno stanovanje!'” -ega -a s

oblika skupnega bivanja, ki zajema skupna stanovanja in druge
bivalne objekte, pri katerih je upravljanje prepusceno zuna-
njemu izvajalcu

ang.: collective housing

namenska skupnost'? -e -i z

skupnost, ki jo povezujejo skupne vrednote in nacin Zivljenja,
kot so sodelovanje, vkljucenost in svobodna izbira, pri ¢emer
je ena od oblik sobivanje, usmerjeno v trajnost

ang.: intentional communities

ekoloska vas!'? -e -j 7

trajnostna skupnost v ¢loveskem merilu, ki povezuje okoljske,
druzbene in gospodarske vidike in se od obicajnih naselij loci
po poudarku na trajnostni rabi virov

ang.: eco-village
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ekonomija delitve! - -- 7

ekonomski model, ki omogoca izposojo ali najem sredstev v
lasti drugih subjektov

krozno gospodarstvo!'? -ega -a s

gospodarski model, ki je usmerjen v ucinkovito rabo virov z
zmanjsevanjem koli¢ine odpadkov in uporabe primarnih su-
rovin

ang.: circular economy

gospodarstvo v obliki krofal'” -a -- -- -- s

gospodarski model, ki zdruzuje zadovoljevanje druzbenih po-
treb in omejevanje rabe virov glede na okoljske zmoznosti

ang. doughnut economics

statisticna régija -e -e 7
bolj alimanj homogena teritorialna enota, dolocena za potrebe
zbiranja statisti¢nih podatkov

ang.: statistical region

urbanisti¢na zasnéva -e -e 7z K: UZ, UZ

1. po Zakonu o urejanju prostora, 1984, do 2003 sestavni del
prostorskih sestavin dolgoro¢nega druzbenega plana, v kate-
rem so podrobno opredeljeni prostorska organizacija dejav-
nosti in namenska raba prostora, obseg in dinamika gradnje,
Siritve, zgostitve in prenove naselja in dolo¢ene usmeritve za
urbanisti¢no urejanje

PRIM.: urbanisti¢ni nacrt
ang.: urban-development concept

2. po Zakonu o urejanju prostora, 2003, do 2007 strateski pro-
storski dokument, ki doloca prostorski razvoj mesta, ureditveno
obmogje, njegovo clenitev v posamezne funkcionalne enote,
zasnovo Siritve in/ali prenove, razporeditve dejavnosti v pro-
storu, zelenih in Sportnorekreacijskih povrsin, infrastrukturnih
sistemov, prostorskih ureditev za varstvo pred naravnimi in
drugimi nesrecami, usmeritve za varstvo okolja in kulturne
dedis¢ine

PRIM.: urbanisti¢ni nacrt

ang.: urban-development concept

ekstrémni vreménski dogédek -ega -ega -dka m

vremenski dogodek, ki se pojavlja redko, mo¢no odstopa od
obicajnih vremenskih razmer in pogosto povzroci $kodo, npr.
vrocinski val

S: izrédni vreménski dogédek
ang.: extreme weather event
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policéntri¢ni urbani sistém -ega -ega -am vertikalni vrt''¥ -ega -a m

1. omreZje naselij z gravitacijskimi zaledji, ki imajo podoben
funkcionalni pomen in velikost, med katerimi obstaja delitev
politi¢nih, druzbenih, gospodarskih, kulturnih in finan¢nih de-
javnosti in so povezana v funkcionalno celoto, v kateri poteka
intenzivna dnevna selitev prebivalcev

ang.: polycentric urban system

2. po Odloku o strategiji prostorskega razvoja Slovenije, 2004
dvostopenjsko strukturirano omreZje mest drzavnega in regi-
onalnega pomena, na katero se z medsebojnimi prometnimi
povezavami navezuje omrezje drugih sredis¢ z razli¢nimi funk-
cijami

ang.: polycentric urban system

dnévna selitev -e -tve 7

dnevno potovanje med krajem zaposlitve ali $olanja in krajem
prebivanja
S: dnévna migrécija

ang.: commuting, daily migration

javni potniski prevoz -ega -ega -6za m
prevoz potnikov z javnimi vozili, ki poteka po vnaprej dolocenih
relacijah, rednem voznem redu in za dolo¢eno ceno

S: javni promet, javni po6tniski promet

sistem ozelenitve stavbnih povrsin, pri katerem se rastline goji-
jo na navpicnih konstrukcijah (stenah ali fasadah), z namenom
izboljsanja mikroklime, zmanjsanja porabe energije ter izbolj-
sanja okoljske in estetske kakovosti urbanega prostora

ang.: vertical garden

strésni vit -ega -a m

vrtna ureditev na strehi stavbe, namenjena njenim prebivalcem
ali uporabnikom, izvedena kot intenzivna zelena streha

ang.: roof garden

neto ni¢elna rast pozidanih zemljis¢!'! -- - -i -- -- 7

cilj politike Evropske unije, ki do leta 2025 Zeli ustaviti neto
pretvorbo naravnih in polnaravnih zemlji¢ v pozidana obmo-
¢ja, da bi omejili Sirjenje urbanizacije in ohranili tla ter ekosi-
stemske storitve

ang.: no net land take

najémno stanovanje -ega -a s
stanovanje, ki ga lastnik oddaja v najem
PRIM.: lastnisko zasédeno stanovanje
ang.: rented housing

ang.: public transport

zasébno najémno stanovanje -ega -ega -a s
soméstje -a s stanovanje, ki ga zasebni lastnik oddaja v najem, navadno za-

vec sosednjih mest, mestna regija, nastala z zra§¢anjem samo- radi zasluzka

stojnih sosednjih mestnih naselij, ki se funkcijsko dopolnjujejo
ali nadgrajujejo
S: konurbdcija

PRIM.: lastnisko zasédeno stanovanje, najémno stanovanje, pro-
fitno najémno stanovénje, socidlno najémno stanovanje

ang.: private rented housing

PRIM.: megaldpolis

ang.: conurbation

javni sklad™ -ega sklada m

pravna oseba javnega prava, ki jo drzava ali samoupravna lokal-
mokriée -a s na skupnost ustanovi za izvajanje svoje politike na dolo¢enem
podro¢ju na nacin, da vanjo vloZi javna sredstva, s katerimi
skrbi za izvajanje te politike, npr. javni sklad za kulturo, eko-
loski sklad

zemljisce s stojeco ali pocasi tekoco vodo, npr. mocvirje, nizko
barje, Sotisce, mlaka, kal, mrtvica

ang.: wetland, marsh

néprofitno najémno stanovanje -ega -ega -a s
zadrzevalnik -a m . . S . . .
najemno stanovanje, za katero se placuje najemnina, ki pokriva

objekt za zadrzevanje vode, npr. za kontrolirano odvodnjava- strotke in lastniku ne prinasa dobi¢ka

nje, zmanjsevanje hitrosti povrsinskega odtoka, preprecevanje
poplav, vzdrzevanje ustrezne koli¢ine vode v vodotoku, za na-
makanje, hidroelektrarne

PRIM.: profitno najémno stanovénje, socidlno najémno stano-
vanje

PRIM.: nardvna reténzija ang.: not-for-profit rented apartment

ang.: retention area, water reservoir
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zemljiska knjiga -e -e 7
po Zakonu o zemljiski knjigi, 2003 javna knjiga, ki jo vodi pri-
stojno okrajno sodisce in vsebuje podatke o stvarnih pravicah
na nepremi¢ninah in pravnih dejstvih v zvezi z njimi, npr. la-
stninska pravica, hipoteka, zemljiski dolg, sluznostna pravica,
pravica stvarnega bremena, stavbna pravica, zaznamba prepo-
vedi glede nedovoljene gradnje

PRIM.: zemljiski kataster
ang.: land register

druzbena javna infrastruktira -e -e -e 7

prostorske ureditve ali objekti, v katerih se izvajajo dejavnosti
vzgoje in izobrazevanja, $porta, zdravstva, socialnega varstva,
kulture, javne uprave

ang.: social infrastructure

register prostorskih enét® -tra -- -- m K: RPE

spl. geogr. od leta 2003 evidenca prostorsko dolocljivih enot,
ustanovljenih po administrativnih, gospodarskih, geografskih
ali drugih nacelih, v kateri se evidentirajo tudi ulice in hisne
Stevilke

PRIM.: register obmocij teritoridlnih endt

razvrednoteno obmééje -ega -a s

obmogje z znizano gospodarsko, druzbeno, okoljsko in/ali vi-
zualno vrednostjo, kjer je potrebna prenova, npr. opuscena in-
dustrijska obmocja, opuscene vojasnice, starejsa stanovanjska
naselja, propadajoca mestna sredisc¢a

S: degradirano obmacje, rjava cdna, siva cdna
ang.: degraded area, brownfield site, derelict area

gospodarska javna infrastruktura -e -e -e 7

po Zakonu o gospodarskih javnih sluzbah, 1993 objekti ali
omreZja drzavnega ali lokalnega pomena, namenjeni opravlja-
nju gospodarskih javnih sluzb s podro¢ja prometa, energetike,
komunalnega gospodarstva, telekomunikacij, upravljanja z vo-
dami, varstva okolja in gospodarjenja z naravnimi viri

ang.: public utilities

prostorska endta -e -e Z

osnovna ali dodatna enota splosne upravno-teritorialne razde-
litve prostora, npr. hisna Stevilka, prostorski okolis, statisti¢ni
okolis, naselje, obcina, upravna enota, krajevna skupnost, vaska
skupnost, mestna skupnost, ulica

PRIM.: enéta uréjanja prostora
ang.: spatial unit
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investitor -ja m

po Zakonu o graditvi objektov, 2004 pravna ali fizi¢cna oseba, ki
narodi, financira, lahko tudi sama izvaja gradnjo objekta

PRIM.: razvojnik

ang.: investor

urbana revitalizacija -e -e 7
ozivljanje, spreminjanje gospodarsko in socialno zaostalih me-
stnih obmodij v privlacne mestne predele z izboljSanjem pogo-
jev za izvajanje in uvajanje novih dejavnosti, socialne strukture,
z modernizacijo mestnega okolja

PRIM.: méstna prendva, revitalizacija kultirne dédiscine, ur-
béna rekonstrukcija

ang.: urban revitalisation

najémna pogédba! -e -e 7
pogodba, s katero se najemodajalec zaveze, da bo najemniku

izrocil doloceno stvar v rabo, ta pa se zaveze placevati dolo-
¢eno najemnino

S: najéem

poveéanje bivalnega prostora’™ -- -- -- s

selitev v vecje stanovanje ali hio zaradi potrebe po vecjem
bivalnem prostoru ali ve¢jem udobju

ang.: upsizing

zmanjsanje bivalnega prostoral'® - - -- s

selitev v manjse stanovanje ali hio zaradi zmanjsanja stroskov,
porabe energije ali prilagoditve Zivljenjskemu slogu

ang.: downsizing

solastninski délez!"! -ega -a m

kvantitativni del lastninske pravice solastnika na celotni stvari
ali na idealnem delezu stvari

S: solastniski délez

obnovljivi naravni vir® -ega -ega -a m nav. mn.

var. okolja naravni vir, npr. voda, veter, les, katerega razpolo-
Zljivost, zaloga se zaradi obnavljanja ob ustrezni rabi, porabi
ne zmanjsuje

PRIM.: néobnovljivi nardvni vir, stalni naravni vir

stalno prebivalisée!" -ega -a s
prebivalisce, ki ga oseba doloti kot sredisce svojih Zivljenjskih
interesov, kar se v upravnem postopku presoja na podlagi nje-
nih druzinskih, delovnih, ekonomskih, socialnih in drugih vezi

S: domicil (1)
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zazidljivo zemljiS¢e -ega -a s
zemljisce, po sprejetem prostorskem planu namenjeno gradniji
PRIM.: gradbena parcéla
ang.: building land

stanovanjska zadruga -e -e 7
organizacijska oblika stanovanjske gradnje, v kateri so stano-
valci lastniki delezev v zadruznih nepremi¢ninah ali pa so le
¢lani zadruge s pravico do neprofitnega najema stanovanja v
lasti zadruge

S: stanovanjska kooperativa
ang.: housing cooperative

éezméjna régija'¥ -e -e 2
polit. geogr. regija, sestavljena iz sosednjih, funkcionalno po-

vezanih obmejnih obmocij, med katerimi navadno poteka
¢ezmejno sodelovanje

¢ezméjno gibanje!' -ega -a s
prehajanje oseb Cez drzavne meje zaradi zaposlitvenih, izobra-
zevalnih ali drugih razlogov
S: meddrzévna mobilnost, ¢ezméjna mobilnost

multimodalni prevoz -ega -6za m
prevoz z razlicnimi prevoznimi sredstvi
S: kombinirani prevoz, mésani prevoz
ang.: multimodal transport

mobilnostni nacft -ega -a m
sklop ukrepov za spremembo potovalnih navad, izboljSanje
dostopnosti in promocijo trajnostnih prevoznih nacinov
ang.: mobility plan

parkiris¢e P + R -a -- -- -- [p3 plus r3] s (ang. P + R park and ride
parkiraj in se odpelji)
parkiris¢e na robu mesta, neposredno povezano s postajo jav-
nega potniskega prometa zaradi hitrejSega in lazjega dostopa
do mestnega sredisca, v parkirnino je navadno Ze vsteta vo-
zovnica za potniski promet

S: parkiris¢e parkiraj in se odpélji
ang.: park and ride

méstni toplétni 6tok? -ega -ega -6ka m
mikroklimatski pojav v mestnih obmogjih, kjer je temperatura
zraka vija od temperature zraka okoliskih primestnih in po-
dezelskih obmotij

ang.: urban heat island
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evapotranspiracijal -e 7
klimatogeogr. celotno vracanje vode s povrsja Zemlje v ozracje
zaradi socasne evaporacije in transpiracije

PRIM.: evaporacija, transpiracija

fitoremediacija® -e 2
var. okolja biotehnoloska metoda za varovanje in sanacijo oko-
lja, pri kateri se za odpravljanje, zmanjSevanje onesnazenosti
izkoris¢a sposobnost dolocenih rastlin za razgrajevanje $kodlji-
vih snovi v neskodljive

PRIM.: bioremediécija

naravna reténzija -e -e Z
poplavno obmogje, po katerem se razlije visoka voda in se v
njem zadrZi do upada gladine
PRIM.: zadrzevalnik
ang.: natural retention, natural-retention area

bioretencijski jarek!'”! -ega -a m
rahlo nagnjena ozelenjena obcestna globel za zadrZevanje in

Cis¢enje povriinske vode pred njenim postopnim odtokom
ang.: bioretention system

riparijski pas!'”’ -ega -u m

vegetacijski pas ob vodotokih, ki pomaga pri zadrzevanju vode,
zmanjsuje erozijo, filtrira onesnazevalce in zagotavlja Zivljenjski
prostor Stevilnim prostozivec¢im vrstam

ang.: riparian zone

modra strehal'” -e -e 7

zadrzuje padavinsko vodo na povrsini strehe in jo postopoma
odvaja v kanalizacijo, s ¢imer zmanjSuje obremenitev drena-
znih sistemov

ang.: blue roof

odtoéni zleb!"”! -ega -a m

element za odvajanje deZevnice s streh v kanalizacijo ali zbirne
sisteme

ang.: gutter

sistem za zbiranje dezevnice!'”’ -a -- - - m

omogoca zajemanje in shranjevanje padavinske vode za na-
daljnjo uporabo (zalivanje, izpiranje stranis¢, kmetijstvo)

ang.: rainwater collection system
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zaiéitni pas vegetacije!'”! -ega -u - m
ozelenjen pas med prometnicami in kmetijskimi povrsinami

za filtriranje in usmerjanje padavinske vode ter zmanjsevanje
povrsinskega odtoka

ang.: vegetation buffer zone

zadrzevalno korito!'”! -ega -a s

pravokotni bazen ob cestah in plo¢nikih, ki zbira in filtrira vodo
preko vedslojnih substratov, preden jo odvede v kanalizacijo

ang.: retention basin

izboklina za zadrzevanje meteorne vode!'”! -e -- -- - 7

ozelenjena globel med cestis¢i in plo¢niki, ki omogoca lokalno
zadrzevanje in filtracijo deZevnice

ang.: rainwater retention basin

zadrzevalni drevesni jarek!'” -ega -ega -a m

podzemni sistem za infiltracijo vode, ki omogoca oskrbo dreves
in pocasno odvajanje presezne vode

ang.: retention tree trench

prepustni tlaki''”! -ih -ov m mn.

tlakovana povrsina, ki omogoca pronicanje vode v tla, hkrati
pa je primerna za prometne obremenitve

ang.: permeable pavements

gramozni jarek!'”! -ega -a m

kamniti rezervoar, ki zadrzuje padavinsko vodo ter omogoca
pocasno infiltracijo in odvodnjavanje

ang.: gravel ditch

zadrzevalni rezervoar'” -ega -ja m

podzemni bazen razli¢nih velikosti za zacasno shranjevanje
vecjih koli¢in dezevnice

ang.: retention tank

méstni goézd -ega -a m
javno dostopen gozd na obmocju mesta ali v njegovi okolici s
prevladujoco socialno in rekreativno funkcijo, ki ima pomemb-
no ekolosko vlogo pri uravnavanju mestne klime in zagotavlja-
nju kakovosti bivalnega okolja

S: urbani gézd
ang.: urban forest
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projektni menedzment!'¥ -ega -a m

procesno usmerjen pristop k vodenju projektov, ki z uporabo
znanja, orodij in tehnik omogoca doseganje ciljev v dolo¢enem
¢asu in proracunu

ang.: project management

obnéva kultirne dédis¢ine -e - - 7
nacrtovalski in izvedbeni ukrepi in posegi, ki omogocajo na-
daljnjo ali ponovno uporabo kulturne dedis¢ine ob spostova-
nju njene celovitosti in dediscinskih lastnosti

ang.: cultural-heritage renewal, cultural-heritage restoration

rezervna ¢asovnical'® -e -e 7
dodatni ¢as v nacrtovanju nalog za zmanjsevanje vpliva nego-
tovosti in zamud med projektnimi fazami
ang.: buffer time

register tveganj®?” -a -- m

centralno orodje za zbiranje, spremljanje in vrednotenje vseh
prepoznanih tveganj, ki omogoca njihovo razvri¢anje po po-
membnosti ter usmerja pozornost managementa na najbolj
kriticna podroc¢ja
ang.: risk register
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PRIPRAVA OGLASOV za strokovno izdajo revije Urbani izziv

Osnovni tehni¢ni podatki
Oblikovani oglasi morajo biti pripravljeni v enem od naslednjih formatov:
o TIFE
o PDF/AI (fonti besedil morajo biti pretvorjeni v krivulje).
Resolucija gradiva mora biti visoka, najmanj 300 dpi. Gradivo mora biti pripravljeno v ¢rno-beli tehniki.

Velikosti in cene oglasov

Oglasi so lahko pripravljeni za objavo v Zivi rob ali znotraj paginacije. Pri pripravi oglasa za objavo v Zivi rob je treba na vseh stra-
neh dodati 3 mm za porezavo, upostevati pa je treba tudi vezavo revije, zato mora biti odmik besedila vsaj 10 mm od levega roba.
Vse objavljene cene oglasov vkljucujejo DDV in veljajo za objavo znotraj revije, v rubriki, namenjeni za oglasevanje. Cena objave
oglasa med prispevki, torej zunaj posebne rubrike za oglasevanje, je visja za 100 %.

CELOSTRANSKI OGLAS

Velikost:
210 x 297 mm 4/i 170 x 240 mm

Cena: 150 €

Velikost:
210 x 148 mm 4/i 170 x 120 mm
ali 81 x 240 mm

Cena: 100 €

MANJSI OGLAS

Velikost:
81 x 120 mm 4/ 81 x 60 mm

Cena: 50 €

Ustrezno pripravljeni oglasi morajo biti poslani najkasneje do 1. julija na elektronski naslov urbani.izziv-strokovni@uirs.si
Narodilnice za objavo oglasov morajo biti poslane po elektronski ali navadni posti na naslov uredni$tva: Urbanisti¢ni institut
Republike Slovenije, Urbani izziv — uredni§tvo strokovne izdaje, Trnovski pristan 2, SI-1000 Ljubljana, Slovenija.
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Informacije

Tajnistvo

Telefon: +386 (0)1 420 13 10
E-naslov: info@uirs.si

Knjiznica
Telefon: +386 (0)1 420 13 31
E-naslov: knjiznica@uirs.si

Zaloznistvo
Telefon: +386 (0)1 420 13 38
E-naslov: urbani.izziv-strokovni@uirs.si

Predavanja
Telefon: +386 (0)1 420 13 44
E-naslov: predavanja@uirs.si

@)

Urbanistic¢ni institut Republike Slovenije (UIRS)

je osrednja slovenska znanstvenoraziskovalna ustanova na podrocju
nacrtovanja prostora. Ustanovljen je bil leta 1955, kot javni razisko-
valni zavod pa deluje od leta 1993.

Pri UIRS je stalno zaposlenih okoli 40 raziskovalcev, ki sestavljajo
interdisciplinarno skupino strkovnjakov razli¢nih znanstvenih ved
in disciplin, kot so arhitektura, krajinska arhitektura, geografija,
geodezija, sociologija, ekonomija, umetnostna zgodovina itd.

UIRS izvaja znanstvenoraziskovalne in razvojne projekte na med-
narodni, drzavni, regionalni in lokalni ravni, rezultate raziskovanja
pa prenasa neposredno v nacrtovalsko prakso.

Raziskovanje

- prostorrsko, urbanisti¢no, krajinsko nacrtovanje in oblikovanje
« urbana prenova

« upravljanje urbanih obmocij

« varstvo narave in kulturne dedis¢ine

« varstvo okolja

- stanovanja

» promet

- demografija

- prostorska informatika

Izobrazevanje

« dodiplomsko in podiplomsko izobrazevanje

- mednarodne izmenjave, konference, simpoziji, posveti, predavanja,
razstave

Knjiznica in INDOK center
Zaloznistvo

- revija Urbani izziv
« znanstvene in strokovne publikacije



Strokovna izdaja revije Urbani izziv je namenjena strokovni obravnavi

nacrtovanja prostora v Sloveniji in omogoca:

. Najsirsemu krogu domacih strokovnjakov objavo strokovnih prispevkov o razli¢nih
temah,

. ha podrocju prostorskega nac¢rtovanja,

. objavo strokovnih vsebin, ki so pomembne za stroko v Sloveniji,
objavo vsebin, ki sluzijo kot strokovha pomoc¢ vsem akterjem, ki sodelujejo v razli¢nih
procesih oziroma dejavnostih prostorskega nacrtovanja na vseh ravneh odloc¢anja
(lokalni, ob¢inski, regionalni in drzavni) in lai¢ni javnosti.
Pomembna je tudi za razvoj slovenske terminologije s podroc¢ja na¢rtovanja in urejanja
prostora.





