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NJIHOVO VREDNOTENJE V SLOVENIJI
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UDK 332.21 + 3326

PO NLE T E'R

SWUMMARY

MARUSKA SUBIC KOVAC

V &lanku so prikazana ustavna doloéila, pomembna za
razumevanje specifiénih razmer na podro¢ju zemljiSke
politike in urejanja zemljiS¢ v Sloveniji v preteklosti. lzdelana
je analiza posledic takega stanja. Prikazane so tudi razmere,
ki jih omogod&a ustava iz leta 1991 ter kriticna analiza
stanja na podrodju zemljiske politike in urejanja zemljisc
za gradnjo v Sloveniji, 8e posebej glede na nov Zakon
o stavbnih zemljis¢ih iz leta 1997. Na podlagi te analize
so izdelani nekateri predlogi, ki bi jih v prihodnosti moral
upostevati zakonodajalec na obravnavanem podrodju.

In the article the constitutional provisions referring to
specific circumstances in the field. of land policy and
development of urban land in the past are shown. Analysis
of these effects is made. The circumstances due to new
Constitution from the year og 1991 and critical analysis
of the state in the field of land policy and land develop-
ment for building purposes in Slovenia are demonstrated,
especially in view of the new Law on Building Land from
the year 1997. On the basis of this analysis the recom-
mendations to be taken into account by the legislator
in the above-mentioned field, are made.

1.0. UVOD

Nova ustava Republike Slovenije iz
leta 1991 predstavlija bistveni
prelom z dosedanjo ustavno tra-
dicijo. Opredelila je povsem nove

razmere in razmerja tudi na
podro¢ju zemljiske politike in
urejanja zemlji$¢ za gradnjo. Ker
ustavi ni sledila tudi ustrezna

zakonodaja, zato v tem prehodnem

obdobju mnogokrat deluje Se iner-
cija miselnosti iz preteklosti. Ta
seveda ni zdruzljiva z novimi ustav-
nimi dolo¢bami.

V ¢lanku se bomo omejili predvsem
na dve tematiki s podro¢ja zemljis-
ke politike in urejanja zemljis¢ za
gradnjo: na pridobivanje zemlji&¢
za gradnjo in na vrednotenje teh
zemljis¢.

Potrebe po povrSinah za gradnjo so
se v Sloveniji v zadnjem ¢&asu
izrazito povecale. Vzrokov za to je
seveda ve¢. Na podro¢ju stano-
vanjske gradnje, ki je najvedji
porabnik povrsin za gradnjo, se je z
letom 1987 spremenil sistem finan-
ciranja stanovanjske gradnje. Spre-
menjen nacin financiranja stano-
vanjske gradnje je povzrocil zmanj-
ganje obsega na novo zgrajenih
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stanovanj. Skupno $tevilo na novo
zgrajenih stanovanj je bilo med leti
1980 do 1987 vselej visje od 10.000
stanovanj letno, v letu 1981 celo
14.674 [1]. Obseg stanovanjske
gradnje se je v letu 1991 zmanijsal
na 5918 stanovanj letno. Tudi v
naslednjih letih je bil obseg na novo
zgrajenih stanovanj skoraj polovico
nizji kot v preteklosti. Letno je bilo
na novo zgrajenih od 5522 (leta
1994) do 7925 (v letu 1993)
stanovanj. Tudi zato se povpra-
$evanje po stanovanjih tudi ob
nespremenjenih letnih potrebah iz
leta v leto povecuje [2].

Veliko povprasevanje po stano-
vanjih je povezano tudi s pove-
¢anim povpra$evanjem po zemlji$-
¢ih, primernih za gradnjo. Sistem
pridobivanja zemlji§¢ za gradnjo se
je z novo ustavo spremenil. Prav
tako je postal neustrezen obstojeci
sistem financiranja urejanja stavb-
nih zemljis¢. Ta tudi sicer ni omo-
goc¢al zagotovitve zadostnih povrsin
urejenih stavbnih zemljis¢ po ceni,
ki bi bila sprejemljiva za vse
kategorije prebivalstva. Relativno
visoke cene urejenih stavbnih
zemlji8¢ na obmocjih prostorskih
ureditvenih nacrtov, ki so se dajale
v uporabo, niso bile zanimive za
vse bodoce investitorje. To
sistemsko praznino so povpra-
Sevalci po stanovanjih, predvsem
tisti z nizjimi dohodki, regevali z
graditvijo »na ¢rnox.

V ¢lanku bomo podrobneje anali-
zirali nekatera od omenjenih odprtih
vprasanj, $e posebej:

1. Katera dolodila ustave iz leta
1974 so vplivala na oblikovanje
zemljiSke politike in urejanja zem-
ljis¢ za gradnjo v Sloveniji v
preteklosti?

2. Kateri instrumenti zemljiske poli-
tike so bili na razpolago pri
pridobivanju zemlji$¢ za gradnjo?

3. Kako so se ta zemlji§¢a vred-
notila?

4, Katera dolocila iz ustave 1991
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so bistveno vplivala na podroéje
zemljiSke politike in urejanja zem-
ljis¢ za gradnjo v Sloveniji?

6. Kakéno je stanje na podrogju
zemljiSke politike in urejanja zem-
lji§¢ za gradnjo v Sloveniji v
prehodnem obdobju?

7. Katere novosti je prinesel na to
podrocje novi zakon o stavbnih
zemljis&ih iz leta 19977

8. Katere probleme na podrocju
zemljiske politike in urejanja zem-
ljis¢ za gradnjo bi morala Slovenija
v prihodnosti Se resiti?

2.0 DOLOCILA USTAVE,
POMEMBNA ZA
RAZUMEVANJE SISTEMA
ZEMLJISKE POLITIKE IN
UREJANJA STAVBNIH
ZEMLJISC ZA GRADNJO
V SLOVENIJI

Kriticno analizo na podrocju zem-
ljiske politike in urejanja zemljiS¢ za
gradnjo v Sloveniji v preteklosti in v
sedanjem prehodnem obdobju
lahko izdelamo le, ¢e poznamo
vsakokratne ustavne dolocbe, ki
posegajo na to podrocje.

Zadnja veljavna ustava v socia-
listitnem sistemu, to je Ustava SR

Slovenije iz leta 1974 [3], je
opredeljevala:
obstoj druzbene in zasebne

lastnine na zemljiscih,
superiornost druzbene lastnine
ter
doloébo, da samo delo in rezul-
tati dela dolo¢ajo na podlagi enakih
pravic in odgovornosti materialni in
druzbeni polozaj ¢loveka.

Ustava je glede tega konkretno
dolocala:

1. Obcani lahko imajo lastninsko
pravico na stanovanjskih higah in
stanovanjih za osebne in druzinske
potrebe (95. ¢len).

.....

jih mestnega znacaja ter na drugih
obmodcjih, namenjenih za stano-
vanjsko in drugaéno kompleksno
graditev, ki jih v skladu in po
postopku kot to dologa zakon,
doloc¢i obéina, ne more imeti nihce
lastninske pravice (98. ¢len).

3. Pogoje, nacin in ¢as prenehanja
lastninske pravice na zemlji$¢u, na
katerem je pred izdajo obéinskega
odloka imel kdo lastninsko pravico,
ter odskodnino za to zemljisce,
ureja zakon (98. ¢len).

4. Nepremicnine, na katerih ima
kdo lastninsko pravico, je mogoce
proti praviéni odskodnini razlastiti
ali to pravico omejiti, ¢e to zahteva
na podlagi zakona ugotovljen
sploéni interes (99. €len).

5. Zakon dolo¢a osnove in merila
za pravi¢no od$kodnino. Z dolocit-
vijo teh osnov in meril ter z njihovo
uporabo se ne smejo bistveno
poslabgati pogoji za Zivljenje in
delo, ki jih je imel na podlagi upo-
rabe nepremicnine lastnik, cigar
nepremi¢nina se razlas¢a (99.
¢len). Pravi¢na odskodnina ne ob-
sega povecane vrednosti nepremic-
nine, ki je neposredno ali posredno
posledica vlaganja druZzbenih sred-
stev.

6. Pogoje za promet z zemljisé&i in
drugimi nepremiéninami, na katerih
ima kdo lastninsko pravico, ureja
zakon (100. ¢len).

Ustava iz leta 1974 je najmocneje
od vseh ustav po drugi svetovni
vojni omejila lastninsko pravico na
stavbnih zemljidcih.

Omejitev lastninske pravice in su-
periornost druzbene lastnine v pre-
teklosti je vplivala na oblikovanije
dveh, povsem lo¢enih trgov stavb-
nih zemlji§¢ v Sloveniji. To sta
institucionaliziran trg in neinsti-
tucionaliziran trg stavbnih zemljis¢.

Institucionaliziran trg stavbnih
zemlji$¢ je predstavljal kontroliran
trg stavbnih zemlji$¢, ki je bil z do-
loéenimi normativnimi akti v dolo-
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¢enem smislu in obsegu usmerjen.
Na njem je potekal promet s
stavbnimi zemljiS§¢i med subjekti
druzbenega sektorja in med sub-
jekti druzbenega in drzavljansko-

pravnega sektorja. Cene teh
zemljiS¢ so bile doloene s pos-
ameznimi normativnimi akti in

praviloma znane. Pri doloc¢anju
vrednosti oziroma kar cen stavbnih
zemljis¢ na tem trgu so obstajale
(obstajajo) administrativne metode
vrednotenja. Tak promet je potekal
na obmocéju mest in naselij mest-
nega znacaja ter drugih obmogjih,
primernih za kompleksno graditev.

Neinstitucionaliziran trg stavbnih
zemlji$é je predstavljal nekontro-
liran trg stavbnih zemljiS¢, na
katerem je bil promet s stavbnimi
zemljis¢i le v dolo¢enem obsegu
(relativno) omejen. Na njem je
potekal promet s stavbnimi zem-
pravnega sektorja (zasebniki). Cene
stavbnih zemljiS¢ na tem trgu so se
oblikovale prosto, torej v razmerju
med ponudbo in povprasevanjem,
in se o njih ni vodilo uradne
evidence. Tak promet je potekal na
obmogjih zunaj mest in naselij
mestnega znacaja, na periferiji.

Vpliv tako oblikovanih trgov
stavbnih zemlji§¢ lahko obcutimo
8e danes, saj se promet s
stavbnimi zemljiS¢i na institucio-
naliziranem trgu stavbnih zemljigé
do danes $e ni normaliziral.

Ustava Republike Slovenije iz leta
1991 (Ul RS $t.33/1991), ki pomeni
bistven prelom 2z - dosedanjo
ustavno tradicijo in omogoc¢a nove
razmere in razmerja na nepremic-
ninskem trgu, pa je opredelila:

obstoj javne in zasebne lastnine
na zemlji§¢ih, tudi zasebne lastnine
na zemlji§€ih v mestih in naseljih
mestnega znacaja ter na drugih
obmogjih, namenjenih za stano-
vanjsko in drugacéno graditev,

enakopravnost zasebne in javne
lastnine na zemlji&¢ih, podlaga za
ustvarjanje in prisvajanje dohodka
ni zgolj delo, ampak tudi kapital.

Podrocje lastnine ustava opredel-
juje v treh ¢élenih. To so:

1. Zagotovljena je pravica do za-
sebne lastnine in dedovanja (33.
¢len).

2. Zakon doloc¢a naéin pridobi-
vanja in uzivanja lastnine tako, da je
zagotovljena njena gospodarska,
socialna in ekoloska funkcija (67.
élen).

3. Lastninska pravica na nepremic-
nini se v javno korist odvzame ali
omeji proti nadomestilu v naravi ali
proti odSkodnini pod pogoji, ki jih
doloéa zakon ( 69. ¢len)

Zakonodaja s podroc¢ja stavbnih
zemljis¢ (Zakon o stavbnih zem-
ljisCih (Ul RS $t.44/1998) in Zakon o
lastninjenju nepremicnin v druzbeni
lastnini (Ul RS $t.44/1998) tem
ustavnim doloébam ni ustrezno
sledila. Ustrezne zakonodaje s
podrocja vrednotenja nepremicénin,
Se posebej stavbnih zemljis¢, pa Se
nimamo. Zakon o lastninski in
drugih stvarnih pravicah je v
parlamentarni razpravi.

3.0 INSTRUMENTI
ZEMLJISKE POLITIKE

Temeljno vpradanje, pomembno
tudi za podrocje zemljiske politike
in urejanja zemlji8¢ za gradnjo, ki v
Sloveniji trenutno $e ni reseno,
predstavlja razmerje med trgom in
planom. Prej$nji sistem druzbenega
planiranja, ki je veljal v Sloveniji v
preteklosti, ni zdruzljiv z ustavno
zagotovljeno enakopravnostjo javne
in zasebne lastnine. Superiornost
druzbene lastnine na stavbnih
tudi radikalnost posegov v zasebno
lastnino in s tem superiornost
splodnega interesa nad interesom
posameznega lastnika zemljis¢a.

V takih razmerah je zakonodaja s
podroéja zemljiske politike in ure-
janja zemljis¢ za gradnjo opredel-
jevala veé instrumentov druZzbene
prisile pri zagotavljanju splodnega

interesa na stavbnih zemljis¢ih. To
so bili:

nacionalizacija kot enkratni
poseg, ki je zajela tki. »oZje
gradbene okolise« na obmocju
mest (Zakon o nacionalizaciji na-
jemnih zgradb in gradbenih zem-
ljis€, Ul FLRJ $t.562/1958),

razlastitev (Zakon o razlastitvi in
prisilnem prenosu nepremicnin v
druzbeni lasti, Ul SR Slovenije, §t.5/
1980),

hkratna (enkratna) razlastitev
celotnega zemljiskega kompleksa
(Zakon o stavbnih zemljis¢ih, Ul SR
Slovenije §t.18/1984),

predkupna pravica obcine do
nezazidanih  stavbnih = zemljis¢
(Zakon o stavbnih zemlji¢ih, Ul SR
Slovenije §t.18/1984).

Nasteti instrumenti, razen prvega,
se v naslovu samem bistveno ne
razlikujejo od tistih, ki jih uporab-
ljiajo '~ zahodnoevropske drzave.
Vsebinsko gledano pa odrazajo
superiornost druzbene lastnine na
stavbnih zemlji$éih Zze pri opre-
delitvi moZnosti za uporabo
posameznega instrumenta druzbe-
ne prisile pri pridobivanju zemlji§é
za gradnjo. V nadaljevanju navaja-
mo nekatere pomembnej$e znadil-
nosti teh instrumentov:

1. Pri razlastitvi je bil krog razlas-
titvenih upravi¢encev izredno $irok.
Poleg obéine (druzbeno politiéne
skupnosti) je lahko predlagalo raz-
lastitev tudi podijetje (organizacija
zdruzenega dela) in celo stranka
(druzbenopoliti€na organizacija) (6.
¢len). Podlaga za razlastitev je bil
ugotovljen splo$ni interes. Ta se je
lahko ugotovil na podlagi pros-
torskega izvedbenega akta (zazi-
dalnega nadrta, ureditvenega
nacrta, lokacijskega nacrta, pros-
torskih ureditvenih pogojev) (16.
¢len) ali ga je v skladu s pros-
torskimi vidiki druzbenega plana
oziroma prostorskega izvedbenega
akta ugotovila skup$¢ina obcine na
seji z odloébo (17. ¢len).
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2. Postopki razlastitve so bili
predvsem zaradi ustavnih sporov
dolgotrajni. Zato je po Zakonu o
stavbnih zemljis¢ih lahko obé&ina
pridobivala zemlji§¢a v druzbeno
lastnino tudi na podlagi hkratne
(enkratne) kompleksne razlastitve
celotnega zemljiskega kompleksa.
Na zemljiéih v mestih in naseljih
mestnega znacaja ter na drugih
obmocgjih, namenjenih za stano-
vanjsko in drugaéno kompleksno
graditev, je prenehala lastninska
pravica na podlagi odloka obéinske
skup$§c&ine. Lastninska pravica na
zemlji$éu je prenehala in zemlji§ce
je postalo druzbena lastnina z
dnem, ko je zacel veljati omenjeni
odlok (10. ¢len). Dejansko je $lo za
postopek, ki je bil podoben postop-
ku nacionalizacije.

3. Obgina je imela »splodno« pred-
kupno pravico pri prodaji nezazi-
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danih stavbnih zemlji§¢ (25. ¢len).
To pomeni, da je moral vsak, ki je
nameraval prodati nezazidano
stavbno zemljiée, prodajno ponud-
bo v dveh izvodih poslati skladu
stavbnih zemlji§¢. Obcina je prek
sklada stavbnih zemlji$¢ uveljavljala
predkupno pravico tako, da je s
pisno izjavo o sprejetju ponudbe v
Sestdesetih dneh o tem obvestila
prodajalca. V nasprotnem primeru
je lahko prodajalec prodal zem-
ljis¢e drugemu, vendar le ob istih
ali za prodajalca ugodnejsih
pogojih (25. ¢len).

Ob¢ina je torej po lastni presoji
uveljavljala predkupno pravico na
nezazidanih stavbnih zemljis&ih.
Koliko zemlji§¢ je bilo na obmocju
nekdanjih petih ljubljanskin obéin
pridobljenih v druzbeno lastnino v
obdobju 1987 - 1990 skupaj in
koliko na podlagi izvajanja pred-

527925

1.557.7611

334.440

251.996

2.689.495

kupne pravice,
preglednici 1.

prikazujemo v

Analiza pridobivanja zemlji§¢ v
druzbeno lastnino na obmocju
nekdanijih petih ljubljanskih obéin v
letih 1987-1990 je pokazala, da je
ob¢ina od vseh ponujenih neza-
zidanih stavbnih zemlji$¢ sprejela v
povpreéju le 28,0 % ponujenih ne-
zazidanih stavbnih zemljis¢. Skupaj
je znasal delez ponujenih neza-
zidanih stavbnih zemljis¢ v ce-
lotnem obsegu pridobljenih zem-
ljis¢ v druzbeno lastnino v pov-
precju 26,3 %, deleZ sprejetih neza-
zidanih stavbnih zemlji§¢ pa v
povprecju 7,4 %.

V zacletku devetdesetih let je
Ustavno sodisce razveljavilo (Ul RS
§t.24/1992) vse d¢lene zakona o
stavbnih zemlji&¢ih iz leta 1984, ki
se nana$ajo na pridobivanje
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zemlji§¢ v druzbeno lastnino po
tem zakonu, natanéneje hkratno
(enkratno) razlastitev zemljis¢ v
mestih in naseljih mestnega zna-
Caja ter drugih obmog&jih, namen-
jenih za stanovanjsko in drugaéno
kompleksno graditev, in izvajanje
predkupne pravice ob¢ine na neza-
zidanih stavbnih zemljis¢in. Ustav-
no sodi$ée je menilo, da je treba
dosle] nezavarovanemu institutu
zasebne lastnine na zemlji&éih nu-
diti pravno varstvo.

Zakonodajalec je dejansko samo
razveljavil obstojece ¢lene zakonov,
ni pa ponudil ni¢esar novega.
Dejansko je ustvaril doloéeno
pravno praznino na tem podrociju,
ki je trajala vse do leta 1997, ko je
iz8el novi Zakon o stavbnih
zemljis¢ih (Ul RS $t.44/1997).

Zakon o stavbnih zemljiséih iz leta
1997 je razveljavil zakon o razlastitvi
in prisilnem prenosu nepremiénin v
druzbeni lasti iz leta 1980. Na novo
je opredelil:

predkupno pravico obéine ali
drzave na nezazidanem stavbnem
zemlji$éu

in
razlastitev.

1. Obéina ali drzava imata pred-
kupno pravico samo na neza-
zidanem stavbnem zemljiSéu, na
katerem je s prostorskim izved-
benim nacrtom predvidena gradnja
objektov javne infrastrukiure, objek-
tov za potrebe zdravstva, social-
nega varstva, Solstva, znanosti,
kulture, Sporta in javne uprave,
socialnih in neprofitnih stanovanj,
drzava pa tudi na nezazidanem
stavbnem zemlji§€u, na katerem je
s prostorskim izvedbenim naértom
predvidena gradnja objektov za
potrebe obrambe (14. élen). To
pomeni, da ne obstaja veéd
»splogna« predkupna pravica kot v
zakonu o stavbnih zemljis¢ih iz leta
1984.

Nova sistemska ureditev predkupne
pravice zahteva tudi nove zadol-

Zitve ob¢&ine oziroma drZave. Pred-
kupni upravic¢enec (ob¢ina ali drza-
va) predlaga zaznambo predkupne
pravice v zemlji§ki knjigi (15. ¢len).
V primeru prodaje nezazidanega
stavbnega zemlji§¢a morata pogod-
beni stranki pred sklenitvijo kupo-
prodajne pogodbe pridobiti potrdilo
pristojnega ob¢inskega organa o
tem, da na zemlji§éu, ki je predmet
pogodbe, predkupna pravica po
Zakonu o stavbnih zemlji$éih ne
obstaja (11. ¢len).

2. Razlastitev je dovoljena v korist
drzave ali ob¢ine (20. ¢len). S tem
zakon bistveno zoZuje krog razlas-
titvenih upraviéencev. Hkrati pa
poudarja, da je razlastitev po tem
zakonu dopustna samo, ¢e javne
koristi, dolo¢ene z zakonom, ni
mogoé&e dosedi na drugacen nacin
(19. ¢len).

V preteklosti je postopek razlastitve
v Sloveniji urejal samostojen zakon.
Zakonodajalec pa je v prvih letih
enakopravnosti zasebne in javne
lastnine v Sloveniji nagnetel pravno
ureditev razlastitvenega postopka,
ki predstavlja izredno ob¢utljiv
postopek, v nekaj clenov zakona o
stavbnih zemlji$éih. Preostala nere-
Sena vpraSanja pa prepu$éa sodni
praksi.

Obseg razlastitvenih namenov se
je, kot smo omenili, po tem zakonu
zelo zozZil. Razlastitev je dopustna
le zaradi gradnje za potrebe
zdravstva, socialnega varstva,
Solstva, znanosti, kulture, Sporta in
javne uprave ter socialnih in
neprofitnih stanovanj, kadar tako
gradnjo doloc¢a prostorski izvedbeni
naért in ¢e pristojni obcinski organ
ali vlada posebej ugotovi, da je
gradnja predvidenega v javno korist
(23. &len). Javna korist je izkazana,
¢e je razlastitev nepremicnine
potrebna zaradi gradnje objektov
javne infrastrukture ali objektov za
potrebe obrambe, kadar tako
gradnjo doloda prostorski izvedbeni
nacrt (22. &len).

Ugotavljanje javne koristi je vezano
v nastetih primerih na prostorski

izvedbeni naért ali na prostorski
izvedbeni naért in ugotovitev pris-
tojnega obcinskega organa ali
vlade, da je gradnja predvidenega v
javno korist. Pri tem ni eksplicitno
navedeno tehtanje realnosti te javne
potrebe in razmerja med posegom
v zasebno lastnino ter koristi, ki iz
tega izhaja. Poseben problem
predstavlja od8kodnina za razlas-
¢ena zemlji¢a. O tem veé v
naslednjem poglavju.

V tem vmesnem obdobju od leta
1991 do 1997 se je poleg prometa
s stavbnimi zemlji&ci, ki sicer po-
teka, pojavila 8e specificna oblika
prometa s stavbnimi zemlji§&i. Gre
za postopke denacionalizacije in
privatizacije stanovanj, podjetij,
stavbnih zemlji§¢ in drugih nepre-
mi&nin v druzbeni lasti.

Pri denacionalizaciji so se vradala v
naravi samo doloéena nezazidana
stavbna zemljis¢a. Natanéneje,
podrzavljena nezazidana stavbna
zemlji§€a, ki so bila izro¢ena obéini
ali komu drugemu v skladu z
zakonom zaradi uresnicCitve pros-
torskega izvedbenega nacrta, se
niso vracala, ¢e so bila ob uvelja-
vitvi tega zakona Ze oddana za
gradnjo. Prav tako se niso vracala
zazidana stavbna zemlji$¢a (obsto-
jeCe gradbene parcele), razen ¢e je
na njih zgrajeni objekt v lasti
upravi¢enca (32. ¢len Zakona o
denacionalizaciji, Ul RS §t.27/1991).

Zakon o lastninjenju nepremicénin v
druzbeni lasti (Ul RS $t.44/1997)
ureja lastninjenje zemljis¢ in stavb v
druzbeni lasti, ki niso predmet
lastninjenja po drugih zakonih (na
primer Zakona o denacionalizaciji).
Po tem zakonu so postale
nepremi¢nine, s tem pa tudi
stavbna zemlji§&a, lastnina fizi¢nih
oseb, ki imajo na nepremiénini
pravico uporabe. Vpis lastninske
pravice se v zemljiski knjigi opravi
na predlog (2. &len). To pomeni, da
so stavbna zemljis€a v druzbeni
lasti postala neodplaéno zasebna
lastnina.

Pri tem pa moramo opozoriti §e na
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eno posebnost. Ne moremo trditi,
da nobeden od novo nastalih
lastnikov v preteklosti ni ni¢esar
prispeval k pridobitvi pravice upo-
rabe na tem zemlji§cu. V preteklosti
so v Sloveniji na podro¢je prido-
bivanja pravice uporabe posegali
razliéni zakoni, ki so na razliéne
naéine urejali to tematiko. Tako
imenovana =»cena za oddano
stavbno zemljis¢e« se je spremin-
jala. Tako kot se je spreminjala
cena za oddajo stavbnega zem-
ljis¢a v uporabo, toliko razli¢nih vrst
uporabnikov stavbnih zemlji§é¢ v
druzbeni lasti imamo. Zakon teh
razlik ni upos$teval in je enostavno
izenacil vse uporabnike stavbnih
zemljis¢ in jih spremenil v lastnike.

4.0 VREDNOTENJE
STAVBNIH ZEMLJISC

Lastnik zemljis¢a je v preteklosti
tako pri predkupni pravici ob&ine
do nezazidanih stavbnih zemljis¢
kot tudi pri razlastitvi in obravnavani
kompleksni razlastitvi dobil denarno
nadomestilo za stavbno zemljisce.
V prvem primeru je bila osnova
cena prodajalca, navedena v
ponudbi, v naslednjih dveh primerih
je dobil praviéno od$kodnino po
dologilih zakona o razlastitvi in
prisiinem prenosu nepremicnin v
druzbeni lasti iz leta 1980.

4.1 Cene nezazidanih
stavbnih zemljisé,
navedene v ponudbi obéini
pri izvajanju predkupne
pravice

Prodajalec nezazidanega stavbne-
ga zemlji$éa je moral v ponudbi
obéini navesti med pogoji prodaje
tudi ceno nezazidanega stavbnega
zemlji$¢a. Zakon ni predpisoval, da
bi se morale te cene nezazidanih
stavbnih zemlji§¢ zbirati. Evidenca
stavbnih zemlji§¢, ki jo navaja
zakon o stavbnih zemljiéih iz leta
1984, bi morala zajeti le fizi¢ne
znadilnosti zemljis¢. Taka evidenca
ni zadovoljevala potreb njenih upo-
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rabnikov, zato v vecini primerov
niso bila niti vzpostavljena.

Podatki o cenah nezazidanih stavb-
nih zemlji§¢ pri izvajanju predkupne
pravice obé€ine so bili v preteklosti
edini uradni podatki o cenah
nezazidanih stavbnih zemljis¢ v
prostem prometu.Na Institutu za
komunalno gospodarstvo smo po-
datke o cenah nezazidanih stavbnih
zemljis¢ zbrali za obmocje petih
lijubljanskih obdin v letih 1987 —
1990. Kolikdne so bile te cene,
prikazujemo podrobneje v pregled-
nici 2.

Izvajanje predkupne pravice je
zajelo  predvsem  nezazidana
stavbna zemlji¢a na obrobju
mesta Ljubljana, na Zze omenjenem

neinstitucionaliziranem trgu stavb-

nih zemlji$¢&, zato so cene relativno
nizke. Razlike med obé&inami lahko
pojasnimo predvsem z lego po-
sameznih zemljié.. Cim blizje
mestnemu srediS¢u so bila zem-

liis¢a, ponujena v prednostni
nakup, tem vidje so bile njihove
cene, kar seveda vpliva tudi na
povpredje.

Variabilnost cen nezazidanih stavb-
nih zemljis¢ je bila relativno visoka.
Koeficient variacije se je za vse
obéine skupaj gibal na intervalu od
1,10 do 5,50. Najnizja cena neza-
zidanega stavbnega zemlji§¢a v
povpredju je bila 5 DEM/m? leta
1987 v obcini Moste - Polje, naj-
vidja pa 45 DEM/m? v obdini Sidka.

Na institucionaliziranem

trgu

stavbnih zemlji§¢ so bile razmere
nekoliko drugagne.

4.2 Administrativhe metode
vrednotenja stavbnih
zemljisé

V preteklosti so se v Sloveniji
razvijale predvsem administrativne
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metode vrednotenja nepremiénin,
S8e posebej stavbnih zemlji§é. V
nadaljevanju bomo zato najprej
definirali splo$ne znacilnosti admi-
nistrativnin metod vrednotenija ne-
premiénin in te znacilnosti prikazali
v posameznih primerih, $e pred-
vsem pri dolo¢anju:

praviéne odskodnine za stavbna
zemljis¢éa v postopkih razlastitve,

»navidezne prometne vrednosti
stavbnih zemlji§é«,

vrednosti stavbnih zemljis¢ v
postopkih denacionalizacije in pri-
vatizacije stavbnih zemlji$¢ in

vrednosti stavbnih zemljis¢ pri
pridobivanju zemljiS¢ za gradnjo
avtocest.

Za administrativne metode vredno-
tenja nepremicnin je znacilno admi-
nistrativno dolo¢anje tako vrst fak-
torjev, ki vplivajo na vrednost
nepremic¢nine, kot tudi admini-
strativno doloc¢anje velikostih vpli-
vov teh faktorjev na vrednost
nepremiénine. V Sloveniji so bili ti
faktorji doloceni v posameznih
zakonih in podzakonskih aktih.

Pri administrativnem vrednotenju
nepremi¢nin mora cenilec pridobiti
le podatke o fiziénih znadilnostih
nepremicnine, vsi drugi (financni)
podatki so pri takem nadinu

vrednotenja predpisani v zakonu ali -

podzakonskemu aktu.

Med cenilci so take metode
priljubljene. Pri istih fizi€nih podat-
kih o nepremiénini so tako dolo-
¢ene vrednosti nepremiénine
enake. Skupna znadilnost vseh teh
metod vrednotenja je v njihovi
enostavnosti. Ne zahtevajo niti
poglobljenega razmisljanja o pred-
metu ocenjevanja niti dodatne
informacijske podlage. Tudi zato
obstaja Se danes, v prehodnem
obdobju, inercija administrativnih
metod vrednotenja nepremicénin.

4.2.1 Praviéna odSkodnina v
postopkih razlastitve in
obravnavane kompleksne
razlastitve

Slovenski zakon o razlastitvi in
prisilnem prenosu nepremicnin v
druzbeni lasti iz leta 1980 je
operacionaliziral nekatere kriterije
praviéne od$kodnine za razlas¢ena
stavbna zemlji&€a, ki jih je dolocal
takrat veljavni zvezni zakon (UL
SFRJ &t. 11/1968). Po zakonu iz leta
1980 se je pri odSkodnini za
razlaséeno stavbno zemlji§¢e upos-
tevala korist za to zemlji$ce, in sicer
v odstotku od povpreéne gradbene
cene, ki se je oblikovala v
preteklem letu za 1m? stanovanjske
povrSine v druzbeni gradnji na
obmocju mesta, naselja mestnega
znacaja oziroma drugega obmocija
s tem, da ta odstotek ne more biti
vecji od 1,2 % in ne manjsi od 0,6
%. Visino odstotka je dolocila za
posamezna obmocja vsako leto,
najpozneje do 31. marca, obginska
skupééina z odlokom, upostevajo¢
pri tem strukturo cene stanovanjske

povr§ine v druzbeni gradnji.
Povpreéna gradbena cena ni
zajemala strosSkov urejanja

stavbnega zemljis&a (40. ¢len).

Pri odmeri odS8kodnine se ni
upostevala korist, ki je posledica
neposrednega ali posrednega
vlaganja druzbenih sredstev v
razlad¢eno nepremiénino (lokacija
nepremi¢nine). Upostevala so se
neamortizirana lastna vlaganja
razla§¢enca in morebitno poslab-
Sanje pogojev za Zzivljenje in delo
prejSnjega lastnika razlasCene
nepremicnine.

V teh in takih kriterijih dolo¢anja
od8kodnine se je odrazal socialis-
ticni koncept dolocanja pravicéne
odskodnine za razlas¢ena stavbna
zemlji§¢a. Tako izradunane vred-
nosti oziroma cene stavbnih zem-
ljis¢ so bile praviloma nizje od cen
stavbnih zemlji§¢ v prostem pro-
metu. Na obmocju petih ljubljanskih
obéin so bile v letu 1990 cene
primerljivin nezazidanih stavbnih
zemlji$¢ tudi za 607 indeksnih tock
vi§je od izradunanih vrednosti
stavbnega zemlji$¢a po 40. élenu
zakona o razlastitvi.

V zacetku devetdesetih let je

Ustavno sodis¢e z odlo¢bo (UL RS
§t.15/1990) potrdilo neustreznost
takega nacina in tudi takih podlag
za doloc¢anje koristi (od$kodnine) za
razladéeno stavbno zemljisce.
Razveljavilo je 40. ¢len Zakona o
razlastitvi in prisilnem prenosu
nepremicnin v druzbeni lasti iz leta
1980 =z utemeljitvijo, da ne
zagotavlja v zadostni meri izvajanje
ustavnega nacela o praviéni
odskodnini.

Sekcija sodnih izvedencev in
cenilcev gradbene stroke pri
temeljnem sodi$c¢u v Ljubljani se je
na to ustavno dolo¢bo odzvala z
enostavnim zvi$anjem odstotkov iz
razpona 0,6-1,2% na 5-8,5%,
kasneje na 3-12% in 3-13%. Tak
nacin vrednotenja stavbnih zemljis¢
uporabljajo cenilci $e danes. Ven-
dar enostavno zviSanje odstotkov
ne predstavlja objektivhega temelja
za dolo¢anje trzne vrednosti
stavbnega zemljisca.

4.2.2 Navidezna prometna vrednost
stavbnih zemljisé

Sc¢asoma se je pojavila potreba po
dolo¢anju prometne vrednosti
nepremicnin na institucionalizi-
ranem trgu stavbnih zemljis¢. Za ta
namen je bil sprejet Pravilnik o
enotni metodologiji za izracun
prometne vrednosti stanovanjskih
hi§ in stanovanj ter drugih
nepremi¢nin (UL RS §t.8/1987) (v
nadaljevanju: PEM). Ta je opredelil
prometno vrednost nepremiénine
kot sestevek vrednosti stavbnega
zemlji§¢a, vrednosti komunalne
opremljenosti stavbnega zemljisca,
gradbene vrednosti objektov in
njihovih delov ter vrednost zunanje
ureditve in nasadov na zemlji$cu (3.
¢len).

Vrednost stavbnega zemlji$¢a po
tem pravilniku je bila sestavljena iz
vec elementov in je bila odvisna od
njegove uporabne vrednosti, funk-
cionalne ugodnosti in cene stavb-
nega zemljiS¢a (6. c¢len). Cena
stavbnega zemljiS¢a se je dolocala
po 40. ¢lenu zakona o razlastitvi in
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prisilnem prenosu nepremiénin v
druzbeni lasti iz leta 1980. K ceni
stavbnega zemlji$¢a so se pristeli
tudi stroski, ki so nastali zaradi
minulih vlaganj v zemlji§¢e in so
lahko znasali do 2% od povpreéne
gradbene cene (7. ¢len).

Uporabna vrednost stavbnega zem-
ljis¢a se je po tem pravilniku (8.
élen) doloéila glede na mozZnost
uporabe zemljis¢a za gospodarsko
ali druga¢no dejavnost. Dologila se
je s korekcijskimi faktorji, ki so
znasali najmanj 0.5 za garaze in
parkirne hise in najve¢ 2.0 za
poslovne objekte, vkljuéno s kioski.

Funkcionalna ugodnost lokacije se
je ugotavljala s koeficienti (9. ¢len).
Za stavbno zemljis¢e, do katerega
ne vozi javni potniSki promet in je
oddaljeno od objektov druzbenega
standarda, kulturnih in $portnih
objektov ve¢ kot 2 kilometra je
pravilnik dologil najnizji koeficient 1.
Za stavbno zemljis¢e, ki se nahaja v
strogem centru naselja, je bil
predpisan koeficient 5.

V preglednici 3 prikazujemo vse
mozne vrednosti stavbnega zem-
liis¢a, namenjenega gradnji eno-
stanovanjski prostostojeci  hisi,
izratunani po PEM — u.

Funkcionalna ugodnost lokacije
stavbnega zemijif¢a po PEM-u
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Vrednosti takega stavbnega zem-
lji¢a, namenjenega poslovni dejav-
nosti, so bila samo 2-krat visje.
Stavbna zemlji§¢a v vecjih mestih,
$e posebej v sredigcih mest so bila
po metodologiji PEM — a v povprec-
ju podcenjena.

Predpisani korekcijski faktorji v
pravilniku niso temeljili na analizi
razmer na trgu stavbnih zemljisc.
Zato vrednosti, ki jo je dolocal ta
pravilnik, ne smemo enaditi z
dejansko trzno vrednostjo stavb-
nega zemljis¢a. Glede na pojem, ki
ga uporablja pravilnik, je boljse
opredeliti tako vrednost s pojmom
“navidezna prometna vrednost
stavbnega zemljis¢a". Navidezna
prometna vrednost stavbnega
zemljid¢a pa je zgolj sluajno enaka
trzni vrednosti stavbnega zemljisc¢a.

4.2.3 Vrednosti stavbnih zemljisé
v postopkih denacionalizacije in
privatizacije nepremiénin

Problemi so se pokazali tudi pri
oblikovanju metod za vrednotenje
stavbnih zemlji§¢ v postopkih
denacionalizacije in privatizacije
nepremiénin v druzbeni lasti. V
vseh teh postopkih so se uveljavile
administrativne metode vrednotenija

nepremiénin. Med samimi meto-
dami vrednotenja stavbnih zemljis¢
ne obstaja nikakr&na povezava.

Obstajajo bistvene razlike v dolo-
¢anju vrednosti ene in iste
nepremi¢nine. Omenjeno tezo smo
potrdili s pomoc¢jo dologanja vred-
nosti stavbnega zemlji§¢a. Obrav-
navano hipotetiéno stavbno zem-
ljisce:

ima povr§ino 1500 m?,

namenjeno je poslovni dejav-
nosti,

lezi na obmocju B oziroma Il
obmodcju v Ljubljani (to je ca 2 km
zunaj sredisca mesta),

je znotraj naselja,

ima maksimalno komunalno
opremljenost in

bruto etazno povrsino 1200 m2.

Vrednost stavbnega zemlji§¢a smo
doloéali:

v postopkih denacionalizacije
po Navodilu o merilih za ocen-
jevanje vrednosti podrzavljanih
premic¢nin, nepremi¢nin, podijetij
oziroma premozenja (Ul RS §t.23/
1992),

v postopkih lastninjenja podjetij
po Uredbi o metodologiji za
izdelavo otvoritvene bilance stanja
(Ul RS t.24/1993) in

v postopkih pridobivanja zem-
lji§¢ za gradnjo avtocest po PEM-u
(Ul SRS &t. 8/1987).

Cenilec lahko obravnavano stavbno
zemlji§¢ée oceni zelo razliéno.
Najnizje oceni stavbno zemlji€e v
primeru denacionalizacije (67 DEM/
m). V primeru lastninjenja podijetij
ima to stavbno zemljis¢e Ze za 49
oziroma 228 indeksnih tock visjo
vrednost. Po PEM-u je njegova
vrednost za 618 indeksnih tock
vis§ja kot v primeru denaciona-
lizacije.

Od namena cenitve je torej odvisno,
katero metodo bo cenilec v dolo-
¢enem primeru uporabil. Posledica
tega so razlicne ocene vrednosti
istega stavbnega zemljisc¢a.
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4.2.4 Problemi vrednotenja zemlji§é
pri pridobivanju zemlji§é za gradnjo
avtocest

Najvecje gradbisée predstavlja v

Sloveniji trenutno gradnja avto
cestnega omrezja. »Dolocena
vprasanja« v zvezi z njegovo

graditvijo reSuje Zakon o ureditvi
dolo¢enih vpradanj v zvezi z
graditvijo avtocestnega omrezja v
Republiki Sloveniji (Ul RS §t.35/
1995) [5], do julija 1997 v praksi
vezan na Pravilnik o enotni
metodologiji za ugotavljanje pro-
metne vrednosti stanovanj, sta-
novanjskih hi§ in drugih nepre-
mi¢nin (Ul RS §t.8/1987).

Glede na to, da je bil zakon sprejet
posebej zato, da bi omogocal tudi
pravoc¢asno pridobivanje zemljis¢
za gradnjo avtocest, smo pri¢ako-
vali, da bo podrobno opredelil tudi
kriterije za ocenjevanje vrednosti
nepremicnin v primeru pridobivanja
zemlji8¢ za gradnjo aviocest.
Vendar zakon ne doloéa niti
temeljnih kriterijev za ocenjevanje
vrednosti nepremiénin. Ne daje
odgovorov na vpradanije:

katera vrednost se ocenjuje,

v katerem ¢asu oziroma katero
stanje nepremi¢nine se pri tem
uposteva in

na kak$en nacin.

V praksi se je v ve¢ primerih

uporabljal za ocenjevanje vrednosti-

nepremi¢nin PEM, torej adminis-

trativha metoda vrednotenja nepre-
mi¢nin. Na ta naéin ocenjena
vrednost nepremiénine se je lahko
bistveno razlikovala od trZne
vrednosti. Ker zakon ni definiral
ustrezno omenjenih kriterijev, se
drzava s precejs$njim delezem
lastnikov zemlji8¢ v aviocestnem
koridorju ne more dogovoriti o
prodajni ceni zemlji§¢a. Razlike
med odkupljenimi zemljis¢i so
sorazmerno velike, njihovih razlik
pa ne moremo vedno pojasniti s
faktorji, ki delujejo na trgu stavbnih
zemljis¢. Praviloma je najpomem-
bnej§i med njimi vztrajnost in
uspesnost lastnika zemljiséa pri
uveljavljanju lastnih interesov.

4.6 Odskodnina po Zakonu o
stavbnih zemljis€ih iz leta 1997

Zakon o stavbnih zemljis¢ih iz leta
1997 le z nekaj ¢leni ureja podrocije
ods$kodnine za razlas€¢eno nepre-
mic¢nino. Odskodnina za odvzeto
nepremiénino obsega vrednost
nepremicnine in stroske povezane z
razlastitvijo. Visina od$kodnine se
doloéi po vrednosti, ki jo ima
nepremic¢nina v ¢asu izdaje sklepa
o razlastitvi (26. ¢len).

Zakon prepusca sodis¢em odlogi-
tev o oceni ods$kodnine. Sodi§¢em
pomagajo pri delu sodno zapri-
seZeni cenilci in izvedenci grad-
bene stroke, ki so do sedaj
praviloma izra¢unavali vrednost
nepremiénine po administrativnih

metodah. Ti nimajo izku8enj na
podro¢ju trznega vrednotenja
nepremiénin. Prav tako v Sloveniji
trenutno e nimamo metodologije
trznega vrednotenja nepremic¢nin. O
nepremicninskih transakcijah se ne
vodi nikakr8§ne uradne evidence.
Menimo, da prav slednje pred-
stavlja enega izmed predpogojev
za uveljavitev trznega vrednotenja
nepremiénin v Sloveniji, danes pa
oviro, da se sicer poznane metode
trznega vrednotenja ne uporabljajo.

Zanimivo tudi je, da je po tem
zakonu za ugotavljanje stanja
nepremi¢nine relevanten &asovni
tfrenutek uvedbe razlastitvenega
postopka. Za lastnika nepremicnine
je to ugodno, saj pobere korist, ki je
rezultat uvedbe razlastitvenega
postopka oziroma rezultat pros-
torskega plana, ki je predvidel tak
poseg. Vprasanje, ki ostaja pri tem
odprto je, kako se bo dolocala
vrednost zemlji§¢a, namenjenega
gradnji avtoceste, kasarne ali
socialnega stanovanja.

4.7 Potrebni pogoji za
uveljavitev trznega
vrednotenja nepremiénin v
Sloveniji [6]

Zakon o stavbnih zemlji&éih (Ul RS
§t.44/1997) je uradno omejil upo-
rabo PEM-a, ni pa ponudil ni¢esar
novega v zvezi z vrednotenjem
nepremicnin v Sloveniji. Predvsem
ni podal definicije vrednosti, ki se
ocenjuje na primer v postopku
razlastitve ali v drugih primerih, in
zakonske podlage za oblikovanje
nove enotne metodologije vredno-
tenja nepremiénin. Prav tako ni
opredelil, da se za vrednotenje
nepremic¢nin v Sloveniji uporabljajo
trzne metode vrednotenja nepre-
micnin.

Procesi privatizacije in denaciona-
lizacije nepremiénin v Sloveniji e
niso zaklju€eni. Zato trenutno 3e
vedno obstaja bistvena razlika v
vrednotenju nepremiénin na omen-
jenih dveh trgih. Na instituciona-
liziranem trgu stavbnih zemljis¢ za
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ocenjevanje vrednosti stavbnega
zemlji§éa v vedini primerov ne
moremo korektno uporabljati trznih
metod vrednotenja stavbnih zem-
ljis¢, medtem ko na neinstituciona-
liziranem trgu stavbnih zemljis¢ ta
moznost obstaja.

Cenilci v Sloveniji sicer posku$ajo
izdelovati tudi cenitve po trznih
cenitvah, vendar je stopnja tveganja
previsoka, da bi lahko trdili, da
predstavljajo tako ocenjene vred-
nosti dejansko trzno vrednost
ocenjevane nepremicnine.

Trzno vrednotenje nepremiénin se
bo v Sloveniji lahko uveljavilo le, ¢e
bodo izpolnjeni nekateri potrebni
pogoji. Med te lahko $tejemo:

normalizacijo  institucionalizi-
ranega trga: zakljucitev procesov
privatizacije in denacionalizacije ter
opredelitev temeljev davéne poli-
tike,

zakonsko opredelitev trznega
vrednotenja nepremicnin,

uvedbo, vzdrZevanje in vodenje
evidence nepremicninskih transak-
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INSTRUMENTI ZEMLJISKE POLITIKE V
POGOJIH TRZNEGA GOSPODARSTVA IN
ENAKOPRAVNOSTI LASTNIN

THE LAND POLICY INSTRUMENTS IN CONDI-
TIONS OF MARKET ECONOMY AND IN PLU-
RALISM OF PROPERTIES

UDK 332.02 : 338.242

PRV ZErdoic

SUMMARY

ALBIN RAKAR

V €élanku so ocenjena potrebna zemljis¢a za realizacijo
nacionalnega stanovanjskega programa ter stroski njihove
pridobitve in komunalne opreme. V nadaljevanju pa so
prikazani in analizirani nedirektivni instrumenti zemljiSke
politike, ki so s tem v zvezi na voljo lokalnim skupnostim:
izvajanje predkupne pravice, oblikovanje zaloge stavbnih
zemljiS¢, komasacija ter moznosti za vkljucevanje zasebnega
kapitala v nakup in opremo stavbnih zemljiSc.

In the article the land required for the national building
programme realisation and the cost of urban land de-
velopment are estimated. The non-directive land policy
instruments, at disposal of individual municipalities, are
demonstrated and analysed: the pre-emptive right, the
creation of building land stock, the commassation of building
land and the possibilities of private capital incorpora-
tion into land development.

1.0 UVOD

Stanovanjski zakon na eni in mocno
zmanjSane finanéne moZznosti za
investiranje na drugi strani so v prvi
polovici devetdesetih let obseg
stanovanjske gradnje v R Sloveniji
ve¢ kot razpolovile. S tem se je
avtomatiéno zmanjsal tudi obseg
povpraSevanja po stavbnih zem-
liis¢ih za tovrstne potrebe in

zanimanje za instrumente zemljiske
politike, ki bi ustrezali novim
razmeram. Medijska pozornost je

bila na podroé¢ju graditeljstva
usmerjena skoraj izkljuéno na
odpiranje novih avtocestnih
odsekov, podeljevanje kljucev

upraviéencem za socialna in
neprofitna stanovanja pa je preveé
zaudarjalo po nekdanji “sisovski”
ideologiji in Ze zato ni bilo priviaéno

ne za novinarje in ne za politike.

Videti je, da redistribucija stano-
vanj, kot so si jo zami$ljali snovalci
stanovanjskega zakona, ni sluzila
zgolj in tudi ne predvsem kritju
potreb po stanovanjih, sicer
nacionalni stanovanjski program
(NSP), ki je trenutno tik pred
sprejetjem, ne bi govoril o 10.000
potrebnih (novih) stanovanijih letno.
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Poleg stanovanjskega zakona in
poveéevanja vrzeli na podrocju
stanovanjske gradnje smo v
obdobju po osamosvojitvi na novo
opredelili viogo javne infrastrukture
ter gospodarskih javnih = sluZb,
obéin in mestnih obéin, popolnoma
novo ureditev pa je dozivelo tudi
podrocje gospodarjenja s stavbnimi
zemljiséi.

V pricujo¢em prispevku Zelimo
najprej podrobneje  predstaviti
nastete probleme in spremembe v
nasem druzbeno-ekonomskem
sistemu ter opozoriti lokalne
skupnosti na njihove obveznosti
glede zagotavljanja = potrebnih
zemlji$¢ za gradnjo. V nadaljevaniju
pa bomo predstavili nekatere,
predvsem nedirektivne instrumente
zemljiske politike, ki jih lokalne
skupnosti lahko uporabljajo pri
pridobivanju in opremljanju stavb-
nih zemljis¢.

2.0 OCENA POTREBNIH
STAVBNIH ZEMLJISC IN
FINANCNIH SREDSTEV,
KI JIH BODO MORALE
ZAGOTOVITI LOKALNE
SKUPNOSTI

Ocenjujemo, da bodo morale

~ Vista
~ stanovanjske
- SOCIALNA
'NEPROFITNA

o

lokalne skupnosti v prihajajo¢em
obdobju poleg zemlji§¢ za potrebe
stanovanjske gradnje zagotoviti tudi
potrebna zemlji§¢a za izgradnjo
parkiri8¢ za gospodarska vozila.
Prvo obvezo jim nalagata Ze
stanovanjski zakon in zakon o
lokalni samoupravi, ¢esar se obcine
zavedajo. Premalo pa se zaenkrat
Se zavedajo problemov, ki bodo
gotovo nastali pri realizaciji
Pravilnika o pogojih za pridobitev
licenc za prevoze v cestnem
prometu. Eden od pogojev za
pridobitev  licence je  tudi
zagotovljeno parkirno mesto in
mesto za vzdrzevanje vozil.

2.1 Ocena potrebnih zemljis¢
za stanovanjsko gradnjo

Ze zakon o lokalni samoupravi (UL
RS, &t. 72/93) dologa v svojem 21.
¢lenu, da obcina

“ustvarja pogoje za gradnjo
stanovanj in skrbi za poveéevanje
najemnega socialnega sklada
stanovanj”.

Zakon o stavbnih zemljiséih (UL RS,
§t. 44/97) pa navedeno obveznost
lokalnih skupnosti e podrobneje
operacionalizira, saj v svojem 14.
¢lenu dolo¢a, da imajo lokalne

A. RAKAR: Instrumenti zemljiske politike

skupnosti

“predkupno pravico na nezazi-
danem stavbnem zemljiséu, kjer
je s prostorskim izvedbenim
naértom predvidena gradnja
socialnih in neprofitnih stano-
vanj”.

Isti zakon pa v 23. &lenu tudi
dolo¢a, da lahko taka zemljis¢a
lokalna skupnost tudi razlasti, ¢e
pristojni obé&inski organ z odlo¢bo
ugotovi, da je ta vrsta gradnje
predvidena v javno korist.

Zunaj slehernega dvoma je torej, da
bodo morale lokalne skupnosti
potrebna zemlji§¢a za gradnjo
socialnih in neprofitnih stanovanj
zagotoviti, za “lastno” in “profitno”
stanovanjsko gradnjo pa vsaj
‘ustvariti pogoje”.

Za koliksen obseg stanovanjske
gradnje in za kolikdno povrsino
potrebnih stavbnih zemljise
pravzaprav gre, nam kaze posebna
razpredelnica.

Predviden obseg stanovanjske
gradnje smo povzeli po Nacio-
nalnem stanovanjskem programu
(NSP), potrebna stavbna zemljis¢a
pa smo ocenili na podlagi
izkustvenih normativov v dose-
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danjih raziskavah Inétituta za
komunalno gospodarstvo.

QOd celokupnega potrebnega $tevila
stanovanj bodo socialna in nepro-
fitna predstavljala gotovo ve¢ kot le
45 %, tako da predvidevamo, da
bodo morale lokalne skupnosti za
ta namen zagotoviti najmanj 50 ha
stavbnih zemlji$¢ letno.

V kolikéni meri in na kak$en nacin
bodo lokalne skupnosti zagotavljale
zemlji§¢a tudi za “lastno” in
“profitno” stanovanjsko gradnjo, pa
je seveda naslednje vprasanje, na
katerega bomo sku$ali odgovoriti v
drugem delu tega prispevka.

2.2. Potrebe po stavbnih
zemlji$éih za izgradnjo parkirigé
za tovorna vozila

Glede na dolocila Pravilnika o
pogojih za pridobitev licenc za
prevoze v cestnem prometu (UL
RS, &t. 33/96) bodo morali imeti vsi
kandidati za pridobitev licence
najkasneje do 12. junija 2001
izpolnjene tudi pogoje Pravilnika o
minimalnih tehniénih in drugih
pogojih za parkiri§¢a in mesta za
vzdrzevanje vozil (UL RS, §t. 33/96).

Ocenjujemo, da bomo morali do
12. junija leta 2001 zagotoviti v R
Sloveniji najmanj 2710 parkirnih
mest za tovorna vozila, kar bo
zahtevalo najmanj 27 ha zemlji$é
do leta 2001.

S temi parkiri8¢i bi pokrili zgolj
potrebe prevoznikov v mednarod-
nem cestnem prometu*

2.3 Ocena potrebnih finanénih
sredstev za nakup in komunalno
opremo stavbnih zemlji§é

V poglavju 2.1. smo ocenili potrebni
obseg stavbnih zemljiS¢ za so-
cialno in neprofitno stanovanjsko
gradnjo. Ta zemljiS¢a bodo morale
lokalne skupnosti najprej pridobiti v
javno lastnino in tudi komunalno

opremiti. Zato nas v tem poglavju
zanima, kolik&na finanéna sredstva
bodo morale lokalne skupnosti za
ta namen zagotoviti.

Menimo, da bi za prvo oceno
potrebnih finanénih sredstev lahko
uporabili rezultate raziskav, ki jih je
Indtitut za komunalno gospodarstvo
izvajal na obmo¢ju nekdanjih petih
ljubljanskih obd¢in, v obdobju 1992 -
1994. Ce ti rezultati niso popolnoma
primerljivi za lokalne skupnosti z
manj kot 5000 prebivalci, pa so
gotovo veé kot samo indikativni za
vse mestne obéine v Sloveniji in za
vse obéine, ki so ostale v nekdanijih
teritorialnih mejah.

V letih 1992 - 1993 je na obmocju
petih ljubljanskih ob¢in znasala:

povpreéna cena zazidljivih
stavbnih zemljiS¢, ki so bila v
prostem prometu 49.06 DEM/m?
n

povpreéni stroski vlaganj v
komunalno opremo zemlji$¢ (za vse
vrste gradenj) 67,65 DEM/m?

To hkrati pomeni, da so zna$ali
povpreéni strodki pridobivanja in
komunalne opreme zemljis¢ na
obmoéju petih ljubljanskih ob¢cin
(zaokrozeno)120,00 DEM/m3.

V tej ceni NISO VSTET!:

stro$ki izdelave urbanistiéne do-
kumentacije,

stroski priprave stavbnega zem-
ljisca
in tudi ne

nadomestilo za spremembo na-
membnosti kmetijskega zemlji$éa.

Ce ocenjujemo, da bomo samo za
potrebe socialne in neprofitne
stanovanjske gradnje potrebovali
letno 50 ha opremljenih stavbnih

-zemlji$¢, bodo lokalne skupnosti za

ta namen potrebovale:

za pridobitev zemlji&é:
50.000 * 50,00DEM/m?
2.500.000 DEM

za komunalno opremo zemljis¢:
50.000 * 70,00 DEM/m?
3.500.000 DEM

Skupaj torej 6.000.000 DEM ozi-
roma 5,7 mird SIT na letokar
predstavija 40,4% proradunskih
sredstev Ministrstva za okolje in
prostor za leto 1998.

Ponovno poudarjamo, da v tem
znesku niso vstete tri bistvene
postavke: (urbanisti¢na dokumen-
tacija, priprava zemlji&¢, nadomes-
tilo za spremembo namembnosti).

3.0 NEDIREKTIVNI
INSTRUMENTI
ZEMLJISKE POLITIKE

V prej8njem poglavju smo prikazali,
koliko stavbnih zemlji§¢ bomo letno
potrebovali samo za realizacijo
nacionalnega stanovanjskega pro-
grama in koliko skupaj do leta 2001
samo za izgradnjo parkiris¢ za
prevoznike v mednarodnem cest-
nem prometu. Ker gre v obeh
primerih praviloma za izgradnjo na
zemljiskem kompleksu in ne na
posamezni parceli, je tudi teo-
retiéno nemogoce pri¢akovati, da bi
ta poseg v prostor Ze sam po sebi
zagotavljal in omogocal trg stavb-
nih zemljis¢, ¢e bi le deloval. Za
pridobitev lastnine na teh zemljiscih
(zasebne ali javne) bodo poleg trga
potrebni tudi drugi instrumenti
zemljiSke politike, s katerimi bomo
morali reSevati tudi nekatera

nasprotja objektivne narave, ki
nastopajo pri skoraj slehernemu
posegu Vv prostor.
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Instrumenti zemljiske politike mo-
rajo dejansko sproti in neprestano
reSevati nekatera nasprotja objek-
tivne narave med lastnikom kapitala
(inves-titorjem), lastnikom zemljiséa
in drzavo oziroma lokalno
skupnostjo. Znotraj navedenega
trikotnika obstaja seveda nesteto
povezav, tipiéne za podrocje
zemljiske politike pa so:

1. Lastnik kapitala (investitor) ni
lastnik zemlji$¢a, na katerem bi rad
gradil.

2. Oblika in polozaj zemljis¢a, s
katerim razpolaga investitor, nista
primerna za nameravano gradnjo.
3. lzgradnja objekta je v opreki z
javnim interesom oziroma ne
izpolnjuje ustavno opredeljene
ekoloske in socialne funkcije, ki jo
mora lastnina na zemlji§éu tudi
zagotavljati.

In ker ima kapital svojo ceno,
nasteta nesorazmerja pa svojo
¢asovno dimenzijo, je zahteva
lastnikov kapitala po njihovem
takojgnjem re$evanju objektivne
narave.

Povedano velja tudi oziroma Se
predvsem, kadar je lastnik kapitala
drzava ali lokalna skupnost in gre
za izgradnjo objektov v javnem
interesu.

V egalitarni socialistiéni druzbi so
imela nasteta nesorazmerja precej
drugacne razseznosti in tezo, saj je
bila zasebna lastnina v podrejenem
poloZaju, e posebej na podrodju
zemljisé, ves kapital pa je bil
dejansko v ‘“druzbeni lasti". V
pogojih enakopravnosti zasebne in
javne lastnine pa bo sleherni poseg
v prostor v prvi vrsti poseg v
zasebno lastnino in s tem v
ekonomski interes, ki ga ima lastnik
nad zemljis¢em. In ker demokracija
in prisila nista nikjer dobra
druzabnika, bo treba dosedanje
direktivne in oblastne mehanizme
na podrocju zemljiske politike
zamenijati s kooperativnimi. Da pa
bi bili instrumenti te vrste uspesni,
morajo biti predhodno zagotovljeni
(Guttler, 1992):

1. Legitimni nosilci instrumentov
zemljiske politike. Ti so lahko
lokalna skupnost, lastniki zemljiskih
kompleksov ali pa specializirano
podijetje.

2. Neprekinjeno sosledje potreb-
nih aktivnosti v smislu: nakup
posami¢ne parcele, oblikovanje
kompleksa, ureditev zemljiSkega
kompleksa za potrebe izgradnje,
prodaja oz. oddaja posameznih
gradbenih parcel.

In konéno

3. Zagotovljena morajo  biti
finanéna sredstva za izvedbo
posameznega instrumenta. To so
lahko redna ali izredna proracunska
sredstva ali pa sredstva inves-
titorjev. V zadnjem casu se je kot
izredno uspes$no izkazalo zdru-
Zevanje obeh virov sredstev v
smislu “Privat - Public - Partner-
ship” (Bartholomai, 1994).

V ZR Nemd¢iji, po kateri se tudi nasa
drzava zgleduje pri oblikovanju
zakonodaje na podrocju stvarnega
prava, poznajo tele nedirektivne
instrumente  pri  pridobivanju,
opremljanju in oddajanju (prodaji)
posameznih parcel oziroma celot-
nih zemljiskih kompleksov (Gattler,
1992):

1. Nakup zemljis¢ na
(Baulandvorratung).

zalogo

2. Nakup zemlji§¢ za tekoce pot-
rebe (praviloma z namenom kas-
nej$e prodaje)(Zwischenerwerb).

3.. lzvajanje predkupne pravice
(Vorkaufsrecht).

4. lzvajanje pridrzane oziroma
izgovorjene pravice do nakupa
zemlji$¢ za dolo¢ene namene ozi-
roma dolo¢ene socialne skupine
(Ankaufsvorbehalt).

5. Komasacija zemlji§¢ (Bauland-
umlegung).

6. Nakup in opremljanje stavbnih
zemlji8¢ preko zasebno-pravnih

A. RAKAR: Instrumenti zemljiske politike

druzb.

7. Nakup in opremljanje stavbnih
zemlji§¢ preko me$anih druzb na
podlagi posebnih pogodb (Stad-
tebauliche Vertrage).

Od vseh nastetih utegnejo biti za
nas $e predvsem zanimivi:

* izvajanje predkupne pravice,

* nakup zemljis¢ na zalogo

ter

» vklju¢evanje zasebnega kapitala
v nakup in opremljanje stavbnih
zemljisc.

Za vse navedene instrumente
imamo pravno podlago v Zakonu o
stavbnih zemljis¢ih (UL RS, st. 44/
97). Zlasti pri pridobivanju in
opremljanju zemlji§¢ za lastno
stanovanjsko gradnjo (to je pri
gradniji z lastnimi sredstvi za lastne
potrebe) pa utegne priti v postev
tudi komasacija stavbnih zemlji§¢.
Zakonske podlage za ta naéin
pridobivanja in urejanja stavbnih
zemlji$¢ pri nas sicer §e nimamo,
vendar ta okoli§¢ina ne more
zmanj$ati njegove aktualnosti.

V nadaljevanju bomo vsakega od
navedenih instrumentov nekoliko
podrobneje predstavili.

3.1. lzvajanje predkupne pravice

Predkupno pravico je kot nacin
pridobivanja nezazidanih stavbnih
zemlji$¢ v druzbeno lastnino poznal
Ze zakon o stavbnih zemljis¢ih iz
leta 1984 ( UL SRS, §t. 18/1984).
Ustavno sodi$ce Republike
Slovenije je z odlo¢bo dne 23.
aprila 1992 (UL RS, §t. 24/1982)
razveljavilo doloébe 9. do 24. ¢lena
zakona o stavbnih zemljig¢ih, med
katerimi so bile tudi dolocbe, ki so
se nanaSale na uveljavljanje
predkupne pravice ob¢ine. Ustavno
sodidée je z isto odloébo razvel-
javilo posamicne akte, ki so postali
dokonéni in pravnomocni po 20. 02.
1991. To hkrati pomeni, da lokalne
skupnosti od 20. 02. 1991 do dneva
uveljavitve novega zakona o
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stavbnih zemlji&¢ih, to je do 25. VII.
1997, predkupne pravice niso izva-
jale.

Dolo¢be novega zakona o stavbnih
zemljis€ih (UL RS, §t. 44/1997) pa
so glede izvajanja predkupne
pravice obéine (na kratko) tele:

1. Obcina (predkupni upravi¢enec)
ima predkupno praico na zazi-
danem stavbnem zemlji$¢u, na ka-
terem je s prostorskim izvedbenim
nacrtom predvidena gradnja:

* objektov javne infrastrukture;

* objektov za potrebe zdravstva,
socialnega varstva, $olstva, zna-
nosti, kulture, $porta in javne up-
rave;

* socialnih in neprofitnih stano-
vanj.

2. Zaznamba predkupne pravice
se v zemljiski knjigi opravi na
predlog predkupnega upravié¢enca.

3. V primeru spremembe prostors-
kega izvedbenega nacrta lahko
izbris zaznambe poleg predkup-
nega upravitenca predlaga tudi
lastnik obremenjenega zemlji§éa.

4. V primeru prodaje nezazidanega
stavbnega zemlji§¢a morata po-
godbeni stranki pred sklenitvijo
kupoprodajne pogodbe pridobiti
potrdilo o tem, da na zemljiscu, ki
je predmet pogodbe, predkupna
pravica po tem zakonu ne obstaja.

5. Potrdilo za zahtevo prodajalca
ali kupca zemlji$¢a izda pristojni
ob¢inski upravni organ.

6. Ce pristojni obginski upravni
organ ugotovi, da na zemljiscu, ki je
predmet pogodbe, predkupna pra-
vica obstaja, zahtevo za izdajo
potrdila z odlo¢bo zavrne.

7. Ce v 30. dneh od pravilno vio-
zene zahteve organ potrdila ozi-
roma odlo¢be iz prejSnjega odstav-
ka ne izda, se Steje, da na zem-
ljiséu, ki je predmet pogodbe,
predkupna pravica ne obstaja.

8. Lastnik zemljiséa, na katerem
obstaja predkupna pravica, mora o
nameravani prodaji takega zem-
ljiséa in pogojih prodaje pisno
obvestiti predkupnega upravi¢enca.

9. Predkupni upravi¢enec se mora
o ponudbi izjaviti v 30. dneh po
prejemu obvestila.

10.Izjavo o uveljavitvi predkupne
pravice obéine da pristojni obé&inski
organ.

11. Ce lastnik zemljigée, na katerem
je v zemljiski knjigi zaznamovana
predkupna pravica, proda v
nasprotju z doloébami zakona o

Da bi lokalne skupnosti izvajale
predkupno pravico v smislu preje
navedenih dolocil morajo nujno,
predvsem pa nemudoma:

1. Zagotoviti potrebna finanéna
sredstva v svojih prorac¢unih.

2. lzvesti zaznambo predkupne
pravice v zemljiki knjigi.

In

3. Ustanoviti posebno strokovno
sluzbo (oddelek ali urad), ki bo:

a) izdajala potrdila, da na zem-
lii¢ih ne obstoja predkupna
pravica oziroma odloébe, da takega
potrdila ni mozno izdati,

b) izdajala izjave o uveljavljanju
predkupne pravice

n

c) celoten postopek uveljavljanja
predkupne pravice tudi v celoti
izvedla.

Za operativno uveljavljanje in izva-
janje predkupne pravice morajo
imeti lokalne skupnosti izpolnjene
vse tri pogoje. Samo denar v
proraéunu namre¢ ni dovolj, ¢e ne
obstaja zaznamba v zemljiski knjigi.
In celo denar in zaznamba v
zemljiski knjigi nista dovolj, ¢e
pristojni organ ne odgovori na
vloge oziroma obvestila v tridesetih
dneh.

Ob tem moramo posebej tudi
opozoriti, da novi zakon (v primer-
javi s prejdnjim) ne predivdeva vec
dobe enega leta, ko se mora
ponudba lokalni skupnosti ponoviti,
¢e transakcija vmes ni bila izvréena.

In novi zakon prav tako ne
predvideva ve¢, da mora ponudnik
prodati nezazidano stavbno

zemljisée tretji osebi pod enakimi,
oziroma za kupca slab&imi (!)
pogoji, kot jih je predlagal lokalni
skupnosti.

Poleg uveljavljanja = predkupne
pravice lahko obé&ina pridobiva
zemljisée tudi na prostem ftrgu.
Kdaj in v kak&nih razmerah je to
tudi ekonomsko upravi¢eno, pa je
razvidno v naslednjem poglavju.

3.2 Oblikovanje zaloge
stavbnih zemljisé¢

Potrosnik bo v normalnih razmerah
oblikoval zalogo svojih potro&nih
dobrin vsaj v dveh primerih, in
sicer:

1.) Ce je prepri¢an, da dolodene
dobrine, ko jo bo potreboval, ne bo
(ved) na trgu

in

2.) Ce je prepri¢an, da bo dolo&ena
dobrina &ez ¢as na trgu realno
drazja.

Ce vlada na trgu dolo&ene dobrine
popolna konkurenca in je ob tem
tudi polozaj politiéno stabilen,
potem zaloge te dobrine ne
potrebujemo, oziroma: ¢im bolj se
dejansko stanje na trzi§éu dolo¢ene
dobrine odmika od stanja popolne
konkurence tem bolj upraviéeno
(seveda, upravi¢éeno v ekonom-
skem smislu) je oblikovanje zaloge
te dobrine.

Za razmere na trgu stavbnih
zemljis¢ lahko skoraj z gotovostjo
trdimo vsaj dvoje:

1a.)dolo¢enega (stavbnega) zem-
lii§¢a skoraj gotovo ne bo na voljo,
ko ga bomo potrebovali

in

2a.)v primerjavi z danasnjo, sicer



133

Gradbeni vestnike Ljubljana 47

tudi monopolno ceno, bo skoraj
gotovo drazje.

Oblikovanje  zaloge  stavbnih
zemljis¢ je s tem wved kot
utemeljeno, sam obseg zaloge pa
mora biti seveda doloc¢en na
podlagi ekonomskih principov.

V nasem konkretnem primeru to
pomeni, da moramo (tudi) pri
oblikovanju zaloge stavbnih zem-
ljis¢ teziti za tem, da potrebni
obseg stavbnih zemlji$¢ za gradnjo
stanovanjskih in drugih objektov v
javnem interesu zagotovimo pravo-
¢asno in z najmanjSimi moznimi
finanénimi sredstvi oziroma, da z
razpolozljivimi sredstvi zagotovimo
pravocasno ¢imvecji obseg stavb-
nih zemljiS¢ za gradnjo stano-
vanjskih in drugih objektov v
javnem interesu.

|z povedanega sledi, da Stejemo
oblikovanje zaloge stavbnih zem-
ljis¢ kot enega od moznih instru-
mentov zemljiske politike v smislu
krita potreb, ne pa v smislu
maksimiranja dobi¢ka. Ce bi
namre¢ z oblikovanjem zaloge
stavbnih zemljis¢ hoteli maksimirati
dobi¢ek, bi na zalogo kupovali
predvsem tista zemlji$ca, ki bi nam
pri preprodaji prinaala najvedji
dobi¢ek. Natanéneje: Nakupovali bi
predvsem tista zemlji§¢a, kjer bi
lahko (na $pekulativen nadin,
seveda) dosegli najvecjo razliko
med nakupno in (pre)prodajno
ceno.

Ko govorimo o danih oziroma
razpoloZljivih sredstvih, se moramo
zavedati, da imajo ta svojo ¢asovno
dimenzijo, prav tako pa tudi cene
stavbnih zemlji8¢ in z njimi
povezana pripravljenost kupca, da
dolo¢eno zemljiS¢e proda. Ker vseh
prvin, ki so pomembne pri
sprejemanju odloCitev v oblikovaniju
zaloge stavbnih zemljis¢ ne
poznamo dovolj natané¢no, lahko
$tejemo to vrsto odloéitev kot
odlo¢itve z negotovostjo.

Pri odloéanju o zalogi stavbnih
zemlji§¢ namre€ ne moremo dovolj

natanéno napovedati:

* spreminjanja obrestnih mer,

* rasti cen stavbnih zemljis¢,

in prav tako ne

* odzivnosti prodajalca na spre-
membo cen stavbnih zemljis¢.

Za navedene elemente tudi nimamo
nikakr$nih zanesljivin podatkov o
tem, kako so se spreminjali v
preteklosti, zato se bomo pri
odloc¢itvah lahko opirali le na
izkuSnje iz preteklosti in poznavanje
razmer na trgu stavbnih zemlji¢ na
splosno.

Po podatkih Instituta za komunalno
gospodarstvo so narastale cene
ponujenih stavbnih zemljis¢ (v
smislu izvajanja predkupne pravice)
v obdobju 1988-1992 dvakrat
hitreje, kot je zna3ala realna
obrestna mera za vezane vloge v
tem &asu. Ce predpostavljamo, da
bo indeks rasti cen stavbnih
zemlji$é tudi v bodoce vedno visji,
kot bo realna obrestna mera za
vezane vioge v banki, potem lahko
postavimo tezo, da se lokalni
skupnosti spla¢a ‘kupovati na
zalogo najmanj tista zemlji$¢a, na
katerih je po sprejetem PIN-u
predvidena izgradnja objektov v
javnem interesu. Prvi pogoj seveda
je, da je bil PIN pripravijen in sprejet
na podlagi realno izkazanih polreb.

Ob predpostavki, da bo indeks rasti
cen zemljiS¢ vedno visji, kot bo
realna obrestna mera za depozite v
banki, bi se lokalni skupnosti
spladalo nakupovati tudi prosta
kmetijska zemljisca, torej zemljisca,
ki (zaenkrat $e) niso predvidena za
gradnjo. Ta zemlji§éa bi kasneje ali
zamenjali za stavbna ali pa
preprosto spremenili v stavbna.

V navedenem smislu razumejo

pomen in vlogo zaloge stavbnih
zemljiS¢ tudi v ZR Nemciji. (Guttler,
1984).
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3.3. Komasacija stavbnih
zemljisé

Komasacijo stavbnih zemljis¢ ste-
jejo v ZR Nemdciji kot enega od
instrumentov urejanja prostora in
zagotavljanja potrebnih zemljis¢ za
gradnjo (Bundesbaugesetz, cleni
45-79). Ceprav so mnenja o njeni
uspesnosti, predvsem pa o njeni
ucinkovitosti, deljena, pripisujejo
komasaciji stavbnih zemljis¢ neka-
teri avtorji zelo velik pomen in pri
tem navajajo kot referencne primere
Bonn (Sandmann, 1984), Nirnberg
(Hildebrandt, 1984) in Frankfurt
(Jokel, 1994).

S postopkom komasacije stavbnih
zemlji§¢ preoblikujemo in preu-
redimo zazidana in 'nezazidana
stavbna zemljis¢a tako, da
posamezne parcele  ustrezajo
gradbeno-urbanisti¢nim zahtevam
glede svojega polozaja, oblike in
velikosti. Komasacija je kot
instrument  urejanja  prostora
primerna predvsem za preobrazbo
obstojec¢ih kmetijskih ‘v stavbne
parcele, lahko pa tudi za
rekonstrukcijo in revitalizacijo Ze
zgrajenih kompleksov.*

Za izvedbo postopka komasacije je
zlasti pri veéjih kompleksih potre-
ben sprejet in veljaven zazidalni
nacrt, pri ¢emer pa lahko poteka
izdelava zazidalnega nadrta tudi
vzporedno s pripravo komasa-
cijskega nacrta.

Postopek komasacije stavbnih
zemljiS¢ je v grobem razdeljen v tri
faze (Jokel, 1994):

1. Iz parcel na celotnem komasa-
cijskem obmocju tvorimo (v
raéunskem smislu) komasacijsko
maso.

2. lz komasacijske mase izvza-
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memo potrebni obseg zemljis¢ za
javne, oziroma skupne namene
(prometne, zelene in rekreacijske
povrdine).

3. Ostanek povrsin (delitvena ma-
sa) oblikujemo v nove gradbene
parcele in jih razdelimo po enem od
delitvenih kljuéev med nekdanje
lastnike. Podlaga za delitev je lahko
povrdina ali pa prometna vrednost
bivsih parcel.

Zagovorniki komasacije stavbnih
zemlji§¢ navajajo predvsem tele
njene prednosti (Jokel, 1994) :

1. Komasacija stavbnih zemljigé je
instrument za realizacijo zazi-
dalnega naérta, ob najmanjsem
moZnem posegu Vv zasebno
lastnino in hkratni visoki stopniji
pripravijenosti za sodelovanje vseh
prizadetih.

2. lzvedba postopka komasacije
rabi praviloma v enaki meri za-
dovoljevanju interesov posamez-
nika in skupnosti.

3. Pri komasaciji gre za izravnavo
in uravnotezenje interesov, pri
¢emer se idealno in v najvecji
moZni meri izravnajo prednosti in
slabosti, ki jih vsebuje urbanistiéno
planiranje.

4. Postopek komasacije se vodi po
uradni poti in zakon predpisuje
obvezno upos$tevanje prometne
vrednosti zemlji§¢ kot eno od
izhodis¢ za delitev. Na ta nacin je
zajaméen enakopraven polozaj
slehernemu udelezencu, tako da
nobeden od lastnikov zemljis¢é ne
more zahtevati zase $e dodatne
oziroma posebne ugodnosti.

5. Komasacija stavbnih zemlji8¢
omogoca hitrej§i pricetek gradnje
objektov, lastnikom zemlji$¢ pa ni
treba placati prometnega davka in
tudi ne nekaterih prispevkov.

6. Postopek komasacije hkrati
omogoc¢a obdini, da na zelo
eleganten nacin pridobi zemljisca
za javne prometne, zelene in

rekreacijske povrSine.

3.4 Vkljuéevanje
zasebnega kapitala v
gospodarjenje s stavbnimi
zemljis$éi

Ustava R  Slovenije  jamdi
enakopravnost zasebne in javne
lastnine (33. in 67. ¢len) in
omogoc¢a realizacijo  sleherne
gospodarske pobude, ¢e le-ta ne
ustvarja nelojalne konkurence in ce
ni v nasprotju z javnim interesom
(74. &len). Torej je mozno pridobiti
pod pogoji, ki jih dolo¢a zakon,
zasebno lastnino tudi na stavbnem
zemljiS¢€u in poleg vlaganj v nakup
zemljiS¢a so dopustna tudi viaganja
v njihovo (komunalno) opremo. No,
doslej e noben zakon tega izrecno
ne prepoveduje. '

Zakon o stavbnih zemljis¢ih, zani-
mivo, nikjer eksplicitno ne navaja
moznosti vkljuCevanja zasebnega
kapitala v opremljanje stavbnih
zemljic. Glede nakupa je zakon
jasen: promet s stavbnimi zemljiS¢i
je prost. Edini izjemi so zemljisca,
na katerih obstaja predkupna
pravica in zemljiS¢a, ki imajo znacaj
grajenega javnega dobra. Moznost
vklju€evanja zasebnega kapitala v
opremljanje stavbnih zemljis¢ pa je
omenjena zgolj implicitno, s tem,
da zakon deklarira gospodarjenje s
stavbnimi zemljiséi v javno korist
kot obvezno gospodarsko javno
sluzbo. Ta pa se lahko izvaja tudi
kot

* koncesionirana javna sluzba
ali pa se za ta namen ustanovi
* mesSana kapitalska druzba.

Ocenjujemo, da je organiziranju in
organizacijskim oblikam izvajalcev
gospodarjenja s stavbnimi zemljisci
posveceno Vv zakonu premalo
pozornosti. Podroc¢je je vendarle
toliko specificno, da potrebuje
poleg splosnih (te so navedene v
zakonu o javnih gospodarskih
sluzbah) e posebne opredelitve.

Povedano ne velja le za vsebino
koncesijske pogodbe in konce-
sijskega akta, ampak tudi za sistem
financiranja in za razdelitev stros-
kov opremljanja stavbnega zem-
lji¢a, ¢e se bo to izvajalo z
vkljuéevanjem zasebnega kapitala.

Nedvoumno je, da bodo morale
lokalne skupnosti tudi pri nakupu in
opremljanju stavbnih zemlji§¢ za
gradnjo objektov v javnem interesu
vkljuéevati zasebni kapital, ker
same preprosto za to nimajo dovolj
finanénih sredstev, mnoge pa tudi
ne dovolj usposobljenih strokov-
njakov za to podrogije.

Povedano velja tudi, ¢e Ze ne kar
predsem, za nakup in opremljanje
stavbnih  zemlji§¢ za gradnjo
socialnih in neprofitnih stanovanj.

S tem v zvezi pa bo moral zlasti
zakonodajalec odgovoriti na tale
temeljna vprasanja:

1. Ali in kakSen produkt je oprem-
lieno stavbno zemljisce?

2. V kakdnih oblikah se lahko
zasebnik s svojim kapitalom vkljuéi
v nakup_in opremljanje. stavbnih
zemljiS¢, na katerih se bodo gradili
objekti v javnem interesu:

* s pogodbo (javnnim narocilom)
na podlagi javnega razpisa,

* kot koncesionar pri posebni
razli¢ici “BOT-modela”

ali

» kot delni¢ar v me8ani kapitalski
druzbi ?

3. Do kaksne mere se vlaganja
zasebnikov v t&. 2 lahko kapitali-
zirajo ?

In konéno:

4. Kdaj in pod kak$nimi pogoji
pridobivajo objekti, ki so bili deloma
ali v celoti zgrajeni z zasebnim
kapitalom, status javne infra-
strukture?

Lastniki kapitala, 8e posebej
zasebni lastniki, pri slehernem
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plasmaju (nalozbi) zahtevajo, da je
varna in pri¢akujejo, da jim bo
prinesla  pricakovan  dobicek.
Nalozbe v nakup in opremo
stavbnih zemlji$¢ ne bodo pri tem
nobena izjema. Ce bodo hotele
lokalne skupnosti privabiti zasebni
kapital na to podroéje, mu bodo
morale nujno jaméiti varnost in
dobi¢konosnost vsaj na ravni
“umerjenega” oziroma “za obcane
$e sprejemljivega dobicka". Druga
moznost pa je v trenutnih razmerah
samo  veGanje  vrzeli med
potrebnimi in dejansko zgrajenimi
stanovaniji.

No, nekatere razvite drzave, na
primer ZR Nem¢éija, imajo na tem
podro¢ju ze bogate izkudnje ( Bar-
tholomai, 1994). In pri njih bi se
kazalo zgledovati tudi glede
usmerjanja zasebnega kapitala v
nakup in opremo stavbnih zemljis¢
pri nas.

4.0 SKLEP

Z ukinitvijo SIS-ov leta 1990 so
usahnili dotedaniji sistemski viri za
gradnjo stanovanj in za nakup in
opremo stavbnih zemljis¢, isto-
¢asno pa so se iztekli tudi vsi
sprejeti srednjeroéni plani. Poslej
nismo imeli ne planov ne njihovih
nadomestkov, prav tako ne
strategije in politike gradnje

LITERATUIM A

stanovanj. Stanovanjski zakon je v
celoti liberaliziral razmere na
stanovanjskem trgu, odlo¢ba
Ustavnega sodis¢a 20. 02. 1992, pa
§e na trgu stavbnih zemljisg.
Drzava je tako, namesto da bi
oblikovala in sprejela konsistni
sistem zakonov in podzakonskih
predpisov s podro¢ja urejanja
prostora in zemljis¢e politike
(Rakar, 1993), dejansko ustvarila
pogoje za kriminalizirano privati-
zacijo stavbnih zemlji§¢, $Se
predvsem najkvalitetnejsih (Bezan,
1994). Nastale razmere na podrocju
zemljiske politike in urejanja
prostora bo drzava seveda tezko
sanirala.

Zato se je nekoliko tezko strinjati z
nekaterimi navedki v predlogu
Nacionalnega stanovanjskega pro-
grama, po katerem sta si ob¢ina in
drzava (citiramo) “z zakonom o
stavbnih zemljiséih pridobili na
razpolago pomembne vzvode
oziroma nacine za pridobivanje
zemljis¢ za stanovanjsko gradnjo, ki
lahko pomembno vplivajo na
izvajanje obveznosti obcin pri
zagotavljanju socialnih stanovanj
kakor tudi na gradnjo najemnih
neprofitnih in zadruznih stanovanij,
saj je bilo pomanjkanje ustreznih
zemljiS¢ za stanovanjsko gradnjo
do sedaj eden od poglavitnih
dejavnikov (poleg nezadostnih
sredstev) za upadanje stanovanjske

A. RAKAR: Instrumenti zemljiske politike

gradnje,” (Konec citata).

Se enkrat bi Zeleli poudariti, in to
predvsem v dobro realizaciji Nacio-
nalnega stanovanjskega programa,
da ¢&asov, ko je zgolj odlok
obéinske skups§dine zadostoval, da
je naenkrat in dejansko od danes
na jutri preslo iz zasebne v
druzbeno lastnino tudi 20 (z
besedo: dvajset) in ve¢ hektarjev
zemlji$¢€, ni in jih tudi ne bo vec.
Tudi sredstev ne zdruzujemo vec
na samoupravni, ampak le Se na
kapitalski podlagi. Sleherni poseg v
prostor, tudi za potrebe gradnje
socialnih in neprofitnih stanovanij,
bo v prvi vrsti poseg v zasebno
lastnino na zemlji§¢u. In v demo-
krati¢nih druzbah so ti posegi zelo
subtilni. Demokrati¢ne druzbe mo-
rajo omogocati in zagotavljati tudi
prost pretok kapitala. Ta pa pri
sleherni nalozbi zahteva pravno
varnost in dobi¢ek. Tudi pri
vlaganju v nakup in opremo
zemljisé.

Zakon o stavbnih zemljis¢ih na
sistemski ravni ponuja kar nekaj
moznosti in nastavkov za uporabo
nedirektivnih instrumentov zemljiske
politike. Za njihovo dejansko
izvajanje v praksi pa bodo morale
zlasti lokalne skupnosti postoriti $e
marsikaj. Upamo, da so nekaj
napotkov v tej smeri na$le tudi v
tem prispevku.
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strani.
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EKONOMICNOST GRADITVE IN UPORABE
STANOVANJSKEGA FONDA

ECONOMIES OF CONSTRUCTION AND USE OF
RESIDENTIAL BUILDINGS

UDK 332.83 : 711
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SUMMARY

DUSAN ZUPANCIC, EDO RODOSEK

Vioga drzave v tranziciji na podroéju stanovanj na
splo$no prehaja od distribucijie k usmerjanju finanénih
sredstev. Vsi udeleZenci na stanovanjskem sektorju
naj bi spoznali pomembnost racionalnega trosenja
sredstev v vseh fazah Zivijenjskega cikla stanovanjske
zgradbe. Ceprav je dokazano, da vedina stroskov
nastaja med uporabo stanovanja, je uravnavanje teh
stroskov Se vedno podcenjeno.

V élanku so podani nekateri rezultati zadnjih raziskav
in izkuSenj na podroéju tehniénih priporoéil in
finanéne podpore za gradnjo oziroma prenovo
stanovanj. Prikazani so nekateri dr2avni pogoji glede
primernega stanovanjskega standarda in priporoéila
za racionalne urbane elemente, programiranje,
projektiranje in gradbene karakteristike

The roles of the state in transition on the field of hous-
ing generally traverse from distribution to guidance of
finance resources. All participants in housing have to
emphasize an importance of rationale money con-

.. sumption in all life stages of the building cycle. The
“regulation of costs that originates during the use of

apartment is still underestimated although of docu-
mentary evidence of the majority of these costs.

In the paper are given some results of recent housing
researches and management experiences on the field
of technical recommendations and financial interme-
diation for housing construction and rehabilitation.
Some state conditions of suitable residence comfort
and criteria for rationale urban elements, program-
ming, design and constructive characteristics are
given.
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1.UuvoD

Nedavne spremembe v Republiki
Sloveniji od leta 1991 so ponudile
priloZnost za prevrednotenje mno-
gih stvari na podroéju stanovanj-
skega gospodarstva. Kot pravi
Hans dre Jonge /1/, str. f1:
...>Naras$ca potreba, da cbrnemo
pozornost k stvarem, ki smo jih ze
naredili<...vloga gospodarjenja z
nepremic¢ninami povsod ocitno na-
ra§¢a. Vzdrzevanje, prenova in
adaptacije stanovanjskega sklada
postajajo enako pomembne naloge
kot stanovanjska novogradnja.

Raziskave, opravljene v nekaj pre-
teklih letih, so pripeljale do splos-
nega spoznanja, da bo sta-
novanjsko gospodarstvo uspesno
le, ¢e bo v celoti prepoznalo Zelje
uporabnikov. Ekonomska ucinko-
vitost stanovanja kot tipi¢ne dolgo-
roéne dobrine je odvisna predvsem
od obvladovanja njegovih stroskov
Zivljenjskega ciklusa.

Stroski zivljenjskega ciklusa stano-
vanjske zgradbe pa se oblikujejo v
nekaj zaporednih stopnjah: pros-
torskem planiranju, programiranju,
projektiranju, gradnji, uporabi,
vzdrzevanju in odstranitvi zgradbe,
pri ¢emer vsaka stopnja vpliva na
vse naslednje. Zato morajo tudi
ukrepi gospodarjenja vsebovati veé
zaporednih stopenj, ki morajo biti
med seboj interaktivno usklajene.

Poleg permanentnih raziskovalnih
in razvojnih prizadevanj so nekatere
nedavne ekonomske spremembe v
Sloveniji dodatno ozivile interes za
to podroéje. Zahteve aktualne tranz-
icije in vkljucevanja Slovenije v
evropske tokove se v zadnjem ¢asu
odrazajo tudi na trziséu stanovanj.
Pred nekaj leti opravljena obsezna
privatizacija stanovanj - ki je umes-
tila Slovenijo med drzave z najvi§jim
delezem zasebnega stanovanj-
skega sklada - je odpravila
indiferentnost do tako imenovane
>druzbene lastnine<, ki je bila
vezana na meglen pojem >kolek-
tivne odgovornosti<.

Te in podobne tendence so

pripomogle k previadujoéemu
spoznanju, da je potrebno proces
oblikovanja stanovanja usmeriti h
kompleksnemu cilju, da se doseZe
kar najvi§ja stopnja uporabne
vrednosti na podlagi doseZenega
ravnotezja med stopnjo bivalnega
standarda in ekonomskimi moz-
nostmi uporabnikov. Medtem ko se
s stopnjo bivalnega standarda
pecajo razliéne vede in discipline
(psihologija, sociologija, ekologija,
urbanizem, arhitektura, gradbe-
nistvo in 8e kak$na), so problemi
ekonomskih moznosti uporabnikov
v glavnem ekonomsko-socialna
kategorija.

Najpomembnej$e elemente s tega
podrocja prikazuje preglednica &t.1.

V nadaljevanju so opisani nekateri

relevantni drzavni indtrumenti, ki se
nana$ajo na to podrogje.

2. EKONOMSKO VODENJE
GRADITVE

Tukaj obsega graditev naslednje
zaporedne faze:

- programiranje

- projektiranje

- gradnjo.

Nekatere priznane raziskave kazejo,
da vsebujejo zgodnje faze graditve,

posebno programiranje in projek-
tiranje (glej sliko 1), previadujo¢
delez  potencialno  dosegljive .

- ekonomske uéinkovitosti.

Programiranje dolo¢a vedji del
bivalnega udobja, projektiranje pa
opredeljuje boljse ali slabse
razmerje med kakovostjo in stroski
stanovanja. Gradnja udejani vse te
odloc¢itve v materialni obliki in v
prevliadujo¢i meri doloca trajnost in
stroSke vzdrZevanja stanovanja.

V zadnjih nekaj letih je prodrlo
spoznanje, da je stanovanjska sfera
po svoji naravi tipi€no multi-
disciplinarna in da =zato terja
sodelovanje mnogih strokovnjakov
s Fakultete za gradbenistvo in
fakultete za arhitekturo, kot tudi

pomembne prispevke neodvisnih

institutov ter gradbenih podijetij.

2.1 Programiranje kot del
ekonomskega gospodarjenja

Ekonomsko usmerjeno progra-
miranje naj bi pretvorilo uporab-
nikove potrebe in njegovo priprav-
lienost plac¢anja v realne zahteve
kot izhodi§¢e za projektiranje.
Glede tega bi bilo za potrebe tega
¢lanka smotrno opredeliti nekaj
pojmov.
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ORODJA
EKONOMSKEGA
GOSPODARJENJA

Uporabno vrednost razumemo kot
specifiéno vsebinsko, koli¢insko,
kakovostno in ekonomsko ustrez-

nost stanovanja, stanovanjske
zgradbe, kot jo subjektivno &uti
uporabnik.

Vrednote razumemo kot karakte-
ristike ali lastnosti, ki lahko zado-
voljijo neko stanovaléevo potrebo in

D. Zupangi&, E. Rodosek: EKONOMICNOST GRADITVE

FAZE
ZIVLJENJSKEGA
CIKLUSA ZGRADBE

imajo zato tudi svojo stopnjo
koristnosti (ustreznosti).

Ceno razumemo kot skupne stro$-
ke Zivljenjskega ciklusa stanovanija,
ki jo placuje uporabnik.

Ker sta razumevanje vrednot in
zlasti nivo potreb in pripravijenost
pla¢anja izrazito individualni kate-

RELEVANTNI

Sfr APuARE
W EmdSas 4%

INSTRUMENTI

goriji, ki se spreminjata tako od
¢loveka do c¢loveka kot tudi v
prostoru in ¢asu, je logi¢no, da je
tudi uporabna vrednost relativen
pojem. Kljub temu obstaja potreba,
da se vrednote standardizirajo. To
pa sproza vprasanje, ali je objek-
tivizacija vrednot sploh mozna, in
¢e je, v kolik§ni meri.
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Zadnji dve desetletji se je obliko-
valo dokaj enotno spoznanije, da se
je treba izogibati togemu dolo¢anju
zahtev glede stanovanja, kar v
praksi pomeni, da je treba zago-
toviti tako krajevno kot tudi ¢asovno
fleksibilnost vsakega programa.
Stanovanje naj se obravnava v
kontekstu kompleksnega sistema
¢lovek - prostor - stanovanjska
zgradba s tem, da se med temi
tremi elementi vzpostavijo ustrezna
razmerja.

Novo nastali pogoji trzis¢a v nasi
drzavi so pogojevali opredeljevanje
zahtev in parametrov razlicnih
potreb v stanovanjski sferi.

Zavedajo¢ se teh dejstev je
Ministrstvo za okolje in prostor
naro¢ilo strokovne osnove za
>Funkcionalne in tehni¢ne stan-
darde za graditev stanovanj< /2/ ,
ki jih je izdelala ve&ja skupina
raziskovalcev.

Njihov namen je prevsem v tem, da
uredijo odnose med dejavniki v
stanovanjski graditvi, uporabijo pa
se lahko tudi kot tehniéni vzorec za
dolo¢anje  kalkulativne  cene
stanovanj. Te standarde je razumeti
kot dogovorjene ali uzakonjene
zahteve glede funkcij, koli€in,
kakovosti, stopnje opremljenosti,
trajnosti in ostalih zahtevanih
lastnostih stanovanja, stanovanjske
zgradbe in stanovanjskega obmoc¢-
ja. Veljajo tako za novogradnjo kot
tudi za prenovo stanovanjskih
zgradb.

Posamezni standardizirani zahtevi
glede stanovanja je mozno zadostiti
z realizacijo enega ali ve¢ para-
metrov, vendar na razli¢ne nacine,
ki so odvisni od kreativnosti in
strokovnosti projektanske skupine.
Za vsak parameter se lahko izbere
enega od definiranih treh nivojev
(stopenj standarda):

- minimalni nivo (prag ustrez-
nosti), ki ga je obvezno dosedi, da
se preprecijo $kodljive posledice za
stanovalce in druzbo

- intervalno podroé&je (spodnja in

zgornja meja), ki ima pomen razvoj-
nega priporocila za mnozi¢ne
potrebe bivalnega standarda

- nadstandardno podrocje, ki se
zacenja na zgornji meji intervalnega
podrocja in ki navzgor ni omejeno.

Minimalni nivo je v ingerenci drzav-
nih in8pekcijskin organov, inter-
valno podroc¢je pa je tisto, kjer
posamezni investitorji i8¢ejo svojo
preferenco, po potrebi pa je
delezno tudi drzavnih ali ob¢&inskih
subvencij. Nadstandardno podrocje
je predmet prostega trzenja. Za
nekatere parametre sta lahko dva
ali tudi vsi trije nivoji smiselno
zdruzeni v enega.

Zadevni standardi so odraz
trenutnega nivoja druzbene in
ekonomske razvitosti Slovenije,
zato je predvideno, da se bodo
permanentno novelirali, skladno z
razvojem stroke in z ekonomskimi
moznostmi. Njihov namen je pred-
vsem olajSati ureditev odnosov
med udeleZenci graditve stanovanj,
rabijo pa tudi kot tehni¢ni etalon za
izraCun kalkulativne cene stanovanj.

2.2 Projektiranje kot del
ekonomskega gospodarjenja

Ekonomsko orientirano projektiranje
naj bi zajelo optimalno ali vsaj
zadovoljivo razmerje med tehni¢no
izvedljivimi resitvami in skupnimi
stroski. Skladno s tem naj bi se
karakteristike zgradbe pojmovale
kot projektni izbor znotraj podrocij
med zadovoljivim in odli¢nim
bivalnim standardom. Napredek
projektiranja in bolje predvidevanje
bivalnih zahtev pa sta mozna edino
na podlagi povratnih informacij in
izkusenj iz kasnej8ih faz Zivljenjske
dobe zgradbe.

Danes stanovanjski investitorji
praviloma Ze zahtevajo variantne
projektne reSitve, dokaze za
zagotavljanje kakovosti, ter - véasih
- ekonomske analize za celotno
Zivljenjsko dobo stanovanja. Inves-
titorji in projektanti so vse bolj
prisiljeni iskati ravnotezje med kako-

vostjo in stro8ki gradnje ter uporabe
stanovanja. Zanimivo je, da so
nekatere dobre projektne resitve v
tradicionalnih sistemih gradnje
bolje sprejete kot slabe projekine

reSitve na podlagi sodobnih
tehnologij.
V zadnjih letih na podrogju

stanovanjske graditve vse bolj
nara$¢a pomen ekoloskih vidikov,
varstva okolja, racionalne rabe virov
in var¢evanje z energijo. lzdelane
so bile nekatere pomembne
strokovne osnove in znanstveno
utemeljeni predlogi, ki se nanasajo
na racionalno programiranje,
projektiranje in izvedbene lastnosti
s stanovanjski graditvi, nekatere
med njimi pa je sprejelo tudi Ze
Ministrstvo za okolje in prostor.

Da bi omogoéili vsem udeleZzencem
v stanovanjskem gospodarstvu
primerjavo projektantskih dosezkov,
je bilo potrebno opredeliti in klasi-
ficirati tipe stanovanj in stano-
vanjskih zgradb. V ta namen je bila
izdelana >Kategorizacija stanovany,
stanovanjskih zgradb in stano-
vanjskih obmocij< [3/.

Ta kategorizacija je zasnovana
dvostopenjsko:

- primarna stopnja kategorizacije
je v bistvu le nacin razvrstitve
bivalis¢€ po fizi€nih in geometrijskih
karakteristikah (kjer so podani
odgovori na vpradanja: kaj, kakéno)

- sekundarna stopnja katego-
rizacije pa je v bistvu relativno
ovrednotenje, glede na razne nivoje
bivalnega standarda (kjer so podani
odgovori na vpraSanja: koliko
ustrezno, kako kvalitetno, s ¢im
opremljeno, koliko trajno).

Primarna stopnja kategorizacije je
namenjena prepoznavanju konkret-
nega stanovanja po njegovih
fizi€nin in geometrijskih karakte-
ristikah, ne da bi ga pri tem
vrednotili. Take karakteristike so
npr. tip zgradbe, etaznost, $tevilo
sob, osnovno gradivo. Kolektivne
stanovanjske zgradbe so obrav-
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navane lo¢eno od individualnih

stanovanijskih his.

Sekundarna stopnja kategorizacije
pa je namenjena relativnemu ov-
rednotenju stanovanj, pri cemer
so stopnje standarda objektivno pri-
merljive le znotraj iste kategorije
stanovanj, ne pa tudi med
razlicnimi kategorijami. Tu se re-
gistrira  tehniéna opremljenost
stanovanja (lega, suhost, toplotna

izoliranost, sanitarne instalacije,
ogrevanje) in stanje (obdobje
gradnje, stopnja vzdrzevanja,

rekonstrukcija).

Ker je kategorizacija namenjena
tudi in predvsem potrebam
registriranja obstojeCega stano-
vanjskega fonda, je regularnim
stopnjam bivalnega standarda za
novogradnje in prenovo (visoka,
srednja, minimalna) dodana tudi $e
stopnja podstandardna, ki se sicer
ne tolerira.

Dopolnilo kategorizacije stanovanj
pa se nanasa na elemente lokacije
(coninga), ki je odvisen od velikosti
naselja in na elemente velikosti
funkcionalnega zemljiéa
(parcele).

2.3 Gradnja kot del eko-
nomskega gospodarjenja

Gledano skozi tehnologki vidik in

tipitno  srednjevisoko  etaZno
zasnovo, prevladuje v nadem
prostoru gradnja z armiranim

betonom, bodisi s tunelskimi opazi
oziroma z velikopanelnim siste-
mom. Ta tehnologija opravicuje
visoko produktivnost izgradnje
same konstrukcije, ne pa tudi vseh
del do finalizacije objekta.

Na drugi strani pa je $e vedno
moéno  prisotna  tradicionalna
opec¢na gradnja pretezno zasebnih
stanovanjskih objektov, z eno ali
dvema etazama. Produktivnost
tovrstne gradnje je razmeroma
nizka in pogosto vpradljiva po
kakovostni plati.

D. Zupangig, E. Rodosek: EKONOMICNOST GRADITVE

Dolgotrajno obdobje pomanjkanja
ponudbe v stanovanjski gradnji v
primerjavi z velikimi potrebami ter
splosen izpad trga sta povzrodila
nesorazmeren porast cen stano-
vanj, ki se danes sucejo med
najvisjimi v Evropi.

Vse od leta 1991 pa do danes je
postala gradnja stanovanj visoko
kompetitivna dejavnost z ob&utnim
pomanjkanjem ustrezne delovne
sile, nizjimi dobicki ter visokim
rizi€nim nivojem. Hkrati je moéno
omejeno tako imenovano “poga-
janje” glede sprejemljivosti cen za
investitorja in izvajalca.

Trenutni  stanovanjski trg je
razmeroma nov , brez objektivho
dodelanih okolis&in funkcioniranija,
tako, da je Ministrstvo za okolje in
prostor Stelo za potrebno narogiti
ekspertno Studijo za dolo¢anje
<stroskovne vrednosti stanovanj in
stanovanjskih objektov> /5/. Studija
obravnava mnozico indikatorjev
ekonomskega in tehniénega zna-
¢aja. Rezultati so vidni v obliki
priroénika, ki  vsebuje cenovne
koeficiente neodvisno od razmer na
trgu. Uporabnik priroénika lahko
ugotovi objektivno verificirani stro-
Sek katerekoli obstojeCe vrste
stanovanjske zgradbe.

Primerljiva zgradba, na podlagi
katere se usklajuje cena za
posamicni objekt, sestoji iz nas-
lednjih elementov:

KONSTRUKCIJA
- temelji
vertikalna konstrukcija
horizontalna konstrukcija
stopnisce
streha z ostresjem

ZAKLJUCNI ELEMENTI

fasada

notranje obloge

okna

vrata (notranja, zunanja)

notranje obdelave zidov in
stropov

zakljucni sloji

podi in tlaki

oprema

INSTALACIJE
- cevna instalacija
elektrika
ostala kabelska instalacija
ogrevalni sistem
prezracevanje
plin
dvigala
sanitarni jaski

ZUNANJA UREDITEV

Za vse naStete elemente oziroma
nadalje ¢lenjene sestavne dele
zgradbe je podan odstotek od
skupnih stroskov. Primerjalni objekt
predstavlja tipi¢no zgradbo sred-
njega bivalnega standarda, kate-
rega priroénik opredeljuje kot
tehniéno  neambicioznega. Vsi
elementi komparativne zgradbe so
ocenjeni z indeksom 1.00, medtem
ko vsako odstopanje elementa od
etalonske vrednosti merimo s
spremenjenim indeksom, primerno
umerjenim na lastnost, kakrs$no
odraza.

Baza podatkov etalonskih objektov
trenutno sestoji iz dvanajst vzorénih
zgradb, pri ¢emer se struktura
stro§kov permanentno spremlja in
obnavlja.

Navzklic dejstvu, da se vecina
stanovanjskega fonda v Republiki
Sloveniji realizira skozi gradnjo za
trg, se nekateri dejavniki pri
troSenju investicijskih sredstev
obna$ajo racionalno, posebno v
sektorjih, ki imajo socialni znacaj.

Nekatere vladne institucije, kakor je
Stanovanjski sklad R. Slovenije,
pogojujejo kreditni tok sredstéev za
stanovanjske namene z racionalno
strukturo gradbeno proizvodne
cene kakor tudi z izborom funkcio-
nalnih projektnih resitev in ekono-
mic¢nih materialov za gradnjo. Sklad
torej predstavlja glavnega posojilo-
dajalca za investitorje v pogojih
posebno reguliranin zahtev za
racionalno gradnjo.

Tako imenovani posojilni pogoji za
pravne osebe s strani Sklada
sestojijo iz vrste kriterijev za oceno
racionalnosti investicije v vseh fa-
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zah zivljenjskega ciklusa stano-
vanjske zgradbe. Pri tem je seveda
vkomponiran ustrezen projektantski
in izvajalski nadzor.

Ustreznost vliog na razpisne pogoje
Sklada kontrolira ekspertna sku-
pina, ki mora za vsak posamezni
javni razpis izvrednotiti in oceniti
vse prispele ponudbe.

Pomembnejsi kriteriji v postopku
vrednotenja so nasledniji:

urbanistiéni (makro in mikro-
lokacija, skladnost v prostoru,
kvalitete soseske, infrastruktura)

arhitektonski (tipologija, struk-
tura stanovanj, dispozicija, bivalne
kvalitete, materiali)

tehni¢no tehnolo&ki (tehnologija
gradnje, racionalnost tehnologije,
varnost, stabilnost, vzdrzevanije,...)

ekologka ustreznost (poraba
energije, vpliv na zdravje ljudi,
emisije in imisije okolja,..)

3. EKONOMICNOST V FAZI
UPORABE STANOVANJSKE-
GA FONDA

Struktura strodkov Zivljenjskega
ciklusa neizpodbitno kaze na prev-
ladovanie tistih, ki nastajajo v dobi
uporabe stanovanjske zgradbe.
Integralni cilj je torej ekonomi¢nost
investicij v smislu stroskov upo-
rabe.

Investitorji v stanovanjsko gradnjo
se danes izjemno dobro zavedajo
pomena zivljenjskih stroSkov, zato
se v praksi poraja vrsta pristopov in
metod za napovedovanje njihovega
toka. Tovrstni podatki so pomembni
za kakovostno upravljanje s stano-
vanjskim fondom in za ocenjevanje
stopnje rizika v alternativnih vzdrze-
valnih planih.

Investitorji v stanovanjsko gradnjo
kazejo dolo¢en interes za pozna-
vanje karakteristik staranja objek-
tov, ki v veliki meri vpliva na skupne
stro$ke. Hkrati so tudi neprofitne
stanovanjske organizacije primora-

ne h koncentraciji na tiste kriterije,
ki obetajo zadovoljiv finanéni rezul-
tat njihovega poslovanja.

Na splo$no je mozno ugotoviti, da
interes po odloéanju o racionalni
stanovanjski gradnji raste v vseh
fazah graditve in uporabe objektov.
Trenutne spremembe na podrogju
stanovanjskega gospodarstva nudi-
jo moZnost vzpostavitve celovitega
informacijskega sistema. Z njim bi
bilo mozno uéinkovito planirati,
projektirati, modelirati in izvajati
stanovanjski program.

V prehodnem obdobju se mora
organiziranost stanovanjske gradnje
uveljaviti za potrebe izbora infor-
macij, sortiranja in plasmana rele-
vantnih podatkov v vse faze zivljenj-
skega ciklusa.

Vsi udelezenci na podrodju
stanovanja spoznavajo neizpod-

bitne potrebe po spremembi
trenutnih  znanj in izkuSenj ter
povratnih informacij v zgodnje

investicijske faze.

Za razliko od industrijskih proce-
sov, kjer je zasnova in produkcija
standardizirana, je pri gradnji
stanovanjskih zgradb vsaka resitev
praviloma unikatna. Razvidna je
Siroka paleta tipolo$kih resitev, veli-
kosti, razli¢nih lokacij, tehniénih
znacilnosti, pogojev lokacije, ki se
odrazajo v karakteristikah kompo-
nent, nac¢inu uporabe zgradbe in
frekvenci vzdrzevanja. Hkrati je
velika vecina teh fakiorjev v
medsebojnem  sorazmerju,  pri
¢emer so celotni Zivljenjski stro$ki
objekta najtezje predvidljivi.

Vzdrzevalni standardi v stano-
vanjskem gospodarstvu morajo
tako, kot v drugih industrijskih
vejah, odrazati trenutne ekonomske
razmere. Njihova implementacija
bo najverjetneje zapletena, posebej
$e zaradi neustreznih kadrovskih
kapacitet, vendar ne nemogoca.

4. RAZVOJ VZDRZEVANJA,
TRENDI IN PRICAKOVANJA

Karakteristike perspektiv na pod-
ro¢ju stanovanjskega gospodarstva
so naslednje:

nadaljna razdelava modelov
programiranja, projektiranja in
racionalizacija v smislu Zivljenjskih
stroSkov

adaptacija metod za dolocanje
uporabne vrednosti stanovanj z
definiranim sistemom evaluacije in
ocenjevanja

stimulacija procesa
tehnologije

razvoj dejavnosti marketinga,
obvladovanje finan¢ne distribucije
sredstev

razvoj novih sistemov kontrole
stroskov

internacionalizacija izobrazeval-
nih procesov na podroéju trZzenja.

razvoja

5. SKLEPI

Pri obdelovanju posameznih ele-
mentov tako imenovanega manage-
menta v stanovanjskem gospo-
darstvu smo skusali doseéi kons-
truktivno vkljucitev rezultatov delnih
raziskav ter prakticne izkudnje
kooperativnih dejavnikov. Vklju¢ena
je tudi obsezna podpora program-
ske opreme. Navkljub nekaterim
problemom na zaletku raziskav
smo pridobili dolo¢ene izkuSnje.
Posebej e standardizacija sta-
novanj in sistem ocenjevanja stros-
kovne vrednosti stanovanjskih enot
predstavlja osnovo za korigiranje
nekaterih Ze dolgo uveljavljenih
razmerij. Eden od zelo pomembnih
sklepov preteklega dela je tudi ta,
da je koristno testirati obcutljivost
skupnih Zivljenjskih stroskov stano-
vanjskega objekta na razli¢ne te-
hnoloske sisteme.

Sedanje izku$nje kazejo, da imajo
posamezni udeleZenci v programi-
ranju, projektiranju in gradnji dolo-
¢eno prednost pri odloganju, saj
njihove profesionalne odlogitve
temeljijo na argumentih:
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Investitorji imajo boljSo izbiro
med moznimi dispozicijami in
projektnimi resitvami in se laZje
odlo¢ajo o nivoju stanovanjskega
standarda v povezavi s stroski
stanovanja.

Projektanti in izvajalci se odlo-

D. Zupanéi¢, E. Rodoek: EKONOMICNOST GRADITVE

¢ajo med kompetitivnimi konstruk-
cijskimi elementi, in materiali in to
mnogo hitreje ter s tehtnejSimi
argumenti.

Management v stanovanjskem
gospodarstvu je torej znanstveno

podrocje, na katerem se srecuje
vsaj dvajset profesionalnih ved.
Upostevajo¢ permanentne spre-
membe v okolju obstaja tudi trajna
potreba po kriti€ni analizi in
ponovni evaluaciji vzpostavljenega
sistema.
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MODELIRANJE ARMATURE TER NJENE
POVEZAVE Z BETONOM

MODELLING OF REINFORCEMENT EMBEDDED
INTO CONCRETE

UDK 624.048 : 624.012.45 : 519.6

B T ot

SUMMARY

MARJAN STANEK

Pri na€rtovanju zahtevnih armiranobetonskih konstrukcij
ter pri dolo¢anju njihove najvecje nosilnosti moramo uporabiti
analizo, ki uposteva tiste nelinearne lastnosti betona in
armature, ki imajo najvecji vpliv na pomike. To so predvsem
vecosno elasto-plasticéno obnasanje betona pri tlaku, nastajanje
in Sirjenje razpok pri nategu, elasto-plasti¢no obnasanje
armature ter medsebojno povezavo med armaturo in betonom.
V tem prispevku obravnavamo numeriéno modeliranje
armature ter njene povezave z betonom. Najveckrat definiramo
vsako od omenjenih lastnosti posebej, nato pa njihov
vpliv na obnasanje konstrukcije med seboj povezemo z
obiéajnimi prijemi metode konénih elementov. V élanku
obravnavamo numeriéni model, pri katerem so armaturne
palice vstavijene v kon¢éni element betona (“embedded
reinforcement”), in ki dovoljuje relativni zdrs med materialoma.

At the numerical modelling of reinforced concrete structures
the behaviour of concrete and reinforcement, as well
as their interdependence must be considered. Most of-
ten each of the mentioned properties is defined indi-
vidually, then their influence to the behaviour of the structure
is interconnected by the usual steps of the finite ele-
ment method. The article deals with the numerical model
where the reinforcement rods are embedded into the
finite element of concrete and which allows relative sliding
between the two materials.

RAZLICNI NACINI NUMERICNEGA OBRAVNAVANJA
ARMATURE

Armaturo lahko modeliramo z linijskimi (enodimenzionalnimi) elementi®®, ki
so povezani s konénim elementom betona le v njegovih vozlid€ih. TeZava
pri tem modelu je v tem, da je potrebno konstrukcijo razdeliti na veliko
Stevilo elementov.

Drugi nac¢in modeliranja armature predstavljajo v betonski element
vstavljeni enodimenzionalni ali membranski elementi s predpostavkol™3 ],
da so pomiki armature in betona enaki.
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Model, pri katerem je armatura razporejena na posamezne sloje!'?,
najveckrat uporabimo pri nosilcih, plod€ah in lupinah. Pri tem posamezni
sloji predstavljajo beton oziroma armaturo.

Zaradi osnovne predpostavke, da so pomiki armature in betona enaki, z
navedenimi elementi ne moremo upos$tevati relativnega zdrsa med
armaturo in betonom. Zato so se veckrat uporabljali tako imenovani vezni
elementi, ki dovoljujejo tudi relativni zdrs med armaturo in betonom. Vezni
elementi se vstavijo v vozli§¢a ali pa vzdolz robov konénih elementov
betonal. Slaba stran veznih elementov je v tem, ker moramo oblikovati
kon¢ne elemente betona tako, da se njihovi robovi prilegajo armaturi. Poleg
tega vezni elementi Cesto povzroc¢ajo tezave pri konvergenci resitve.

Sodobnejsi pristop za modeliranje relativnega zdrsa med armaturo in
betonom predstavlja uporaba elementov armature, ki so vstavljeni v koncni
element betona. Vendar je pri tem potrebno izpeljati ustrezno formulacijo,
ki vpliv zdrsa uposteva. S takdno formulacijo je obnaSanje armature
opisano bolj realisticno in doseZzen bolj natanten odziv celotne
konstrukcije.

V nadaljevanju je podana taksna formulacija.

OPIS MODELA ARMATURNE PALICE POLJUBNE OBLIKE,
VSTAVLJENE V KONCNI ELEMENT BETONA

Idejo za numeriéni model za upostevanje poljubne lege in oblike
armaturnih palic oziroma kablov za prednapetje znotraj dvodimen-
zionalnega konénega elementa sta objavila Elwi in Hrudey 1989. letalsl.
Vozli§¢a kontnega elementa betona so podane s koordinatami (x,y)
globalnega koordinatnega sistema ( Slika 1).

ey . vozliste elementa armature
. vozlis¢e elementa betona

X
> :

Lokalne koordinate konénega elementa betona oznacimo s (x, h). Globalni
koordinati poljubne to¢ke elementa betona izrazimo z interpolacijskimi
funkcijami f(x, h), (i = 1, . . . , n) ter globalnimi koordinatami vozli$¢
elementa x,, Y, (i=1,...,n).

Prirastka koordinat poljubne to¢ke konénega elementa betona dx in dy
zapi$emo takole:

M. Stanek: MODELIRANJE ARMATURE
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Ko izberemo koncne elemente betona, izberemo Se lego ter vozliscéa
-elementov armature. Da bi zagotovili zveznost med posameznimi kon¢nimi
elementi betona oziroma zaradi primernosti pri programiranju, izberemo

vozli§éa elementov armature tudi v to¢kah, kier element armature seka rob

konénega elementa betona (Slika 1). V pnmeru da element armature ni
premodrten, moramo izbrati $e dodatna vozli$&a po elementu armature,

Globalne koordinate vozh§é armature znotraj kon¢nega elementa betona .
oznaéimo s x,y’ (i = 1,...,m). Koordinati poljubne totke elementa
armature izrazimo z enodimenzmnalmml interpolacijskimi funkcijami

;= y,(2) (i=1,...,m). zje neodvisna normirana koordinata

Da bi lahko opravili potrebh’o integriranje vzdolZz elementa armature,
potrebujemo izraz za prirastek dolZine elementa armature ds

ter izraza sinb in cosb. b je kot med osjo x in smerjo tangente na os
elementa armature (Slika 2).

Za integriranje po elementu armature moramo $e dologiti h globalnim
koordinatam vozli¥éa elementa armature (x,y) lokalni koordinati (xh)
pripadajodega konénega elementa betona. To pomeni, da v enaébah (1)
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poznamo x in y, ig¢emo pa prip;dajoéa xinh: o

Nalogo re$ujemo iteracijsko z Newtonovo metodo:

Prirastek koordinat A§ in An dologimo iz enacb

Upostevani sta naslednji oznaki: [#]= [J'(&i_,n‘)] in ¢=¢(&.n). Zaradi
upos$tevanja zdrsa med armaturo in betonom je pomik armature w, v smeri
tangente na vzdolZno os armature razdeljen na dva delaw_inw,. Zw_je
oznacen pomik betona v smeri tangente, z w, pa dodatni pomik zaradi
zdrsa armature. Prirastek deformacije Ag, v smeri tangente na os armature
lahko zato zapiSemo takole i

Ce izrazimo prirastek zdrsa armature AW, z oblikovnimi funkcijami y(g)
(i=1, ... .m) in prirastki zdrsov v vozli&&ih armature Aw;, (i=1, ... .m)

M. Stanek: MODELIRANJE ARMATURE
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T 2
lahko zapisemo prirastek deformacije Ae, takole.

0 z interpolacijskimi funkcijami ter s kotom b

_,{Aq}_-.fie vektor prirastkov vozli&&nih pomikov elementa betona

Ce upostevamo iépnstituciiski_ -enaébi.-z'aaﬁ or :'Ihb;:ﬁapetost s, v armaturi in
za napetost zdrsa s, med betonom in 'arijrr;ﬁ':__'immngl_,‘_.

] T |

IﬁL ; i i ; .‘;Iia_". : o

in &e zapiSemo izraz za prirastek virtualnega dela notranjih sil v elementu
armature
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dobimo izraz za togostno matriko elementa armature znotraj konénega
elementa betona. Ce upostevamo 3e togostno matriko kondnega elementa
betona [K_], dobtmo togostno malnko {K} konénbga elernenta betona z
ﬁmaturol“l '

v } g£3hg o2 splizon ist
Mamezne matrike imajo naslednjl pomen Hininstd v tol .
5 pie 200 e2ivolog 8l omisy 5100 £

Prikazane oznake pomenijo naslednje: E, je tangentni modul s -e
diagrama za armaturo, E, je tangentni modul dhg‘rama,,kl podaja zvezo
med napetostjo povezave med betonom in armaturo in pripadajoega
zdrsa, V, je prostornina elementa armature, S, je povrsina elementa
armature A, je prerez elementa armature na anoto rdebeuna elementa

| ktor rezidualnih SII {R} za eiemen‘t armature dobimo zopet s porﬁoéjo
izraza za pnrastek wrtual nega dela notran jlh snl

3 el e

Vektor {R} lahko zapigemo takole:

IMER PROSTO LEiEéEeA Anmmuoserousxeen
OSILCA 9. or)

'._poskus upaébBVﬂpJa razpok Y 'be!ms;k__l konsﬂwfci’f Z metodo konémh
Ngo in Scordelis 1967. I 2 bi tudi pri nas
ko uporabili takSen nelinearen nagin resevanja betonskih konstrukcij, je

M. Stanek: MODELIRANJE ARMATURE
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bil narejen ra¢unalniski program!"", ki je zasnovan na modelu z razma-
zanimi fiksnimi razpokamil®l, Uporabljen je hipoelasti¢ni model snovi.
Matrika [c], ki dolo¢a lastnosti materiala v smereh ortotropije, ima enako
obliko, kot jo predlagajo avtorji v delu . Da bi bil model ¢im enostavnejsi
in bi obenem uposteval vse pomembnej$e nelinearne lastnosti materiala, je
bila izbrana posplositev enosnega &-§ zakona na dvoosno napetostno
stanje, kot to predlagajo avtorji v ¢lankul®,

S programom smo analizirali prosto leze¢i armiranobetonski nosilec, z
dvema tockovnima silama. Enak nosilec sta numeri¢no obravnavala Bathe
in Sundberg!. Geometrijski podatki, lega armature, lastnosti materiala ter
matemati¢ni model nosilca so prikazani na sliki 3 in so zaradi primerjave
rezultatov enaki kot v €lanku!". Zaradi upostevanja simetrije konstrukcije in
obteZbe obravnavamo le polovico nosilca. Betonski del nosilca je opisan z
10 izoparametri¢nimi 8-vozli§¢nimi elementi.

|
] P2
r e q | =
| I | nl R R N T SRR
s . %‘ sl "._ammatura___ I
I 30 . S 50 | e A TR R R
debelina nosilcab =6

BETON ARMATURA
tlatna trdnost & =-3.74, £ =-0.002 povr$ina A =0.62
trdnost betona & =-3.74, £ =-0.003 meja teSenja ¢ =44
natezna trdnost /= 0458 modul elastiénosti E = 30000
Poissonovo Stevilo v=0.2 meodul utrjevanja E = 300

modul elastiénosti E =6100

Na sliki 4 je prikazan potek navpi¢nih pomikov tocke T (glej sliko 3).

P

£ =

10 RSN g .
/Q clastiCna resitey
8 m N
6
4 :
e—e—e Bathe. Sundberg (brez mehcanja)

2y = = = Bathe. Sundberg (z meh¢anjrm)

0,2

>
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Na sliki 5 je prikazano stanje razpok pri obremenitvi P=8,56.

SKLEP

Prikazano modeliranje armature bolj ustreza realnim razmeram in to Se
posebej, ¢e analiziramo konstrukcijo do porusitve. V tem primeru zdrsa
med armaturo in betonom ne smemo zanemariti. Tak$no realnej$e
modeliranje je potrebno tudi pri seizmicni analizi, pri kateri nastanejo vecje
poskodbe konstrukcije. Zaradi tega daje prikazani pristop obravnavanja
armature projektantu bolj realisti¢en prikaz obnasanja konstrukcije.
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Za natan¢no doloéitev pomikov konstrukcije je pomembno,
da natanéno poznamo temperaturni razpored v konstrukciji.
Z ra¢unalniskim programom JOSIP smo izradunali nestacio-
narni razpored temperatur v cevi, pri éemer smo upostevali
spreminjajo¢o temperaturo zunanjega zraka, pritok toplote
zaradi osonéenja in spreminjanje zraka znotraj cevi. Upostevali
smo veé razliénih primerov za neizolirano in izolirano
cev. Ugotovili smo, da je najbolj kriti¢en primer neizolirana
cev v mirnem ozrac¢ju in dnevu osonéenja 21. marca.

In order to accurately determine displacements of the
structure, the accurate estimation of temperature dis-
tribution is required. The computer program JOSIP is
used to determine transient temperature distribution taking
into account time dependent outside air temperature,
heat flux due insolation and changing temperature in-
side the tube. Several numerical examples was exam-
ined for unisolated and isolated tube. It vas found that
the critical example is unisolated tube in calm outside
air and the day of insolation 21 march.

1 UVOD

Osnovni konstrukcijski element stol-
pa, na katerem bo postavljena sta-
cionarna GPS postaja, je navpi¢no
postavljena cev z zunanjim preme-
rom 152 mm. Stolp prikazujemo na
sliki 1. Ker so zahteve glede po-
mikov na vrhu stolpa izredno stroge
(v mejah enega mm), je ena izmed
kriti€énih obtezb tudi temperaturna

obtezba. Poleg enakomernega se-
grevanja konstrukcije se predvsem
zaradi sonénega sevanja konstruk-
cija segreva neenakomerno in izra-
zito nestacionarno.

Zaradi son¢nega sevanja in izmen-
jave toplote z okolico (konvekcija in
radiacija) se temperatura s ¢asom
spreminja, razpored temperatur po
prerezu cevi pa je nelinearen. Za

dolocitev temperaturnega razpo-
reda pri nestacionarnem toplotnem
pretoku skozi snov so le izjemoma
na voljo analiti¢ne reSitve. Zato mo-
ramo za vse praktiéne primere tem-
peraturni razpored dologiti numeric-
no. Obi¢ajno uporabimo diferenéno
metodo ali pa metodo konénih ele-
mentov. V tem prispevku najprej
opiSemo osnovne enacbe, po kate-
rih dolo¢amo temperaturni razpo-
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red, v nadaljevanju pa opiSemo ra-
éunske primere in prikazemo ter
analiziramo rezultate.

2 OSNOVNE ENACBE
PREVAJANJA TOPLOTE

Prevajanje toplote v trdnem telesu
za ravninske primere opi§emo z di-
fuzijsko enacbo (glej na primer [1])

1sE§+§Q-m%+m (1)

kjer je 1 prevodnost materiala, T
temperatura, (x,y) kartezi¢ni koordi-
nati, t ¢as, r gostota, ¢ specifi¢na
toplota in g, prostorninski vir toplo-
te, ki je v naSem primeru enak nic.

Diferencialni enacbi (1) pripadajoée
robne pogoje lahko razvrstimo v
dva razreda:

o je predpisana temperatura,

robni pogoj zapi$emo preprosto
takole :

G R )
kjer je T, predpisana temperatura.

Ce je predpisan toplotni pretok,
robni pogoj zapisemo z naslednjo
enacbo:

kjer sta n, in n smerna kosinusa
normale na zunanjo ploskev, g, je
znani toplotni pretok, ki je neodvi-
sen od temperature. V nasih izra-
¢unih je vzrok za toplotni pretok g,
soncne sevanje oziroma krajSe
osoncenje. Koeficient h je prestopni
koeficient, s katerim opiSemo iz-
menjavo toplote med trdno snovjo
in okoliskim zrakom. Velikost pres-
topnega koeficienta je odvisna od
gibanja zraka v okolici. Ce je hitrost
zraka vetja, je prestopni koeficient
vedji.

Toplotni tok, ki pride do povr$ine
Zemlje, je odvisen od toplotnega
toka, ki ga seva Sonce ter od koli-
¢ine toplote, ki ga Zemljina atmo-
sfera absorbira. Delez, ki ga atmo-
sfera prepu$ca, je odvisen od
Cistosti ozragja in nadmorske
vidine. Cistost ozragja upostevamo
s faktorjem onesnazenja, ki ga
izberemo med 1.8 in 3 za disto

gorsko ozracje, pa do 9 za moc¢no
onesnazeno ozracje. Toplotni tok, ki
ga prejme telo pa je odvisen tudi
od vpadnega kota sonc¢nih Zarkov,
ki ga lahko izratunamo glede na
naklon in azimut povrSine telesa ter
ure in dneva v letu.

Znacilnost obravnavanega objekta
je tudi v tem, da je v notranjosti cevi
zaprt zrak, ki se pri ogrevanju cevi
ogreje. Ogrevanje zraka uposteva-
mo z naslednjimi predpostavkami:
prostornina zraka se ne spremeni,
sprememba temperature je adia-
batna in temperatura zraka je po
celotni notranjosti cevi enaka.
Podrobnosti upostevanja robnega
pogoja v notranjosti cevi so opisa-
ne v [2].

Kot smo omenili, je diferencialno
enacbo (1) s pripadajo¢ima robni-
ma pogojema (2) in (3) mozno resiti
analiti¢no le za izjemno preproste
primere. Zato moramo v naSih
izradunih uporabiti numeri¢no me-
todo. Za izraCun smo uporabili
ra¢unalniski program JOSIP, ki smo
ga pred leti razvili na Katedri za
mehaniko na Fakulteti za gradbe-
ni$tvo in geodezijo v Ljubljani [3-4].

3 RACUN
TEMPERATURNEGA
RAZPOREDA

Obravnavamo jekleno cev s
premerom 152 mm in debelino

stene cevi 4.5 mm.

Razpored temperatur smo racunali
z rac¢unalniskim programom JOSIP,
ki je namenjen za nestacionarno
toplotno analizo dvodimenzionalnih
teles. S programom smo natanéno
upostevali geometrijo prereza cevi
(glej sliko 2). Upostevali smo segre-
vanje povrsine cevi zaradi sonéne-
ga sevanja ter segrevanje in
ohlajevanje zaradi konvekcije.

Obravnavamo dva primera: (1) brez
toplotne izolacije in (2) s 5 cm
toplotne izolacije na zunanji ploskvi
cevi. Pri prvem primeru mrezo
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konénih elementov sestavlja 144
elementov s 180 vozlis&i. Pri dru-
gem primeru je mreza konénih
elementov vecja: 288 elementov in
324 vozlis¢ (glej sliki 3 in 4).
Lastnosti materialov podajamo v
preglednici 1.

V ra¢unu upostevamo, da se tem-
peratura okolice (okoliskega zraka)
ez dan spremeni za 20 °C. Casov-
ni potek spreminjanja temperature
zraka je prikazan na sliki 5. Vpliv
temperature okoliSkega zraka za
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temperaturo cevi upos$tevamo s
prestopnim koeficientom h, ki je
odvisen od hitrosti vetra.

Za mirno ozratje upoStevamo
h=70000 J/(h m2°C), za vetrovno
ozradje pa h=150000 J/(h m?°C).

Pri raGunu sonénega sevanja potre-
bujemo poleg datuma in ure $e:

- geografsko §irino - 46° severne
geografske $irine,

- nadmorsko visino - 500 m,

- Cistost ozradja - 3.0 ocena po
lestvici od 1.8 za c¢isto gorsko
ozracje do 9 za onesnazeno kotli-
no),

- absorptivnost povr8ine mostu -
0.4 (upostevali smo povrsino Ciste-
ga jekla ali ustrezno s svetle¢o se
zascitno barvo prebarvana povr-
$ina). ;

Zatetna temperatura pri vseh
primerih je bila enaka T, = 0 °C za
- vsa vozli§¢a in ni pomemben poda-
tek, saj nas pri temperaturni obtezbi
zanimajo le relativne spremembe
temperatur. Vsi racuni potekajo za
obdobje treh dni. Zaradi periodi¢-
nosti nas zanimajo le rezultati tret-
-~ jega dne. ; :

“Opravili smo veé radunov, za katere
smo predvidevali, da so lahko kri-
ticni (glej preglednico 2).

Rezultate za vseh 16 radunskih
primerov povzamemo v preglednici
3, kjer zapisemo najvedji prirastek
temperature zaradi sonénega obse-
vanja in pripadajo¢i najmanjsi
prirastek temperature v prerezu
jeklene cevi. Ob poenostavitvi in
upostevanju linearnega tempera-
turnega razporeda lahko dolo¢imo
srednji prirastek temperature AT, in
temperaturni gradient AT, po pre-
rezu.

Za najbolj kriti¢en primer (1. radun-
ski primer) rezultate prikazemo v
slikah 6 in 7. V sliki 6 prikazujemo
¢asovni potek spreminjanja tempe-
ratur v razliénih vozlis€¢ih po
prerezu neizolirane cevi. Vidimo, da
je pojav izrazito nestacionaren, pri
¢emer je deleZ zaradi spreminjanja
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zunanje temperature bolj izrazit od
deleza zaradi sonénega sevanja.
Sonéno sevanje je relativno malo
vplivalo na spremembo tempera-
ture zaradi nizke absorptivnosti, ki
smo jo za polirano jekleno povr$ino
smeli predpostaviti. V sliki 7 prika-
zujemo diagrame temperatur za
razli¢ne &ase v tretjem dnevu. Raz-
pored temperatur po prerezu je
nelinearen.

2 23 M| ¥ 4 45 W B M4 65 N T3

t [n]
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4 SKLEPI

Pri ra¢unu temperaturnega razpo-
reda v preénem prerezu jeklene
cevi smo upostevali son¢no obse-
vanje, konvekcijo v okoliskem zraku
in v zraku znotraj jeklene cevi.

Ugotovili smo, da so srednji pri-
rastki temperature nizji od po
pravilnikih zahtevane spremembe
temperature (£35°C). Tudi tempe-
raturni gradient je kljub nelinear-
nemu poteku relativno majhen, zato
ne vpliva bistveno na spremembe
notranjih sil v konstrukciji. Vidimo
tudi, da dodatna toplotna izolacija
temperaturno obtezbo $e bistveno
zmanj$a.

ZAHVALA

Raziskavo je finanéno
podpria Geodetska
uprava republike
Slovenije.
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MAJHNI VODOTOKI V MESTNEM OKOLJU -
NJIHOV POMEN

SMALL WATERCOURSES IN URBAN ENVIRON-
MENT - THEIR PLACE
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SUMMARY
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V prispevku na temo kanaliziranja majhnih vodotokov v
mestnem okolju so najprej predstaviljena splosna izhodiS¢éa
pri urejanju in Se posebno revitalizaciji potokov v mestnem
okolju. Na podiagi Svicarskih izkuSenj je predlagana delitev
potokov v mestnem okolju na pet skupin: gozdne potoke,
travniSke potoke, jarke, potoke v naseljih in obcestne
potoke. Podane so znacilnosti posamezne skupine potokov.
Nadalje so predstavijeni nasledniji vidiki urejanja vodotokov
v mestnem okolju: hidrotehnicni, krajinski, socialni, ekoloski
in varovalni vidik. V drugem delu pa bodo predstavijeni
praktiéni nasveti in izkusSnje za izvedbo sonaravne revitalizacije

- kanaliziranih majhnih vodotokov v mestnem okolju.

In this paper about channelisation of small watercourses
in urban environment, firstly, general starting-points for
training and especially revitalisation of small watercourses
in urban environment are presented. On the basis of Swiss
experiences a division of small watercourses in urban
environment into five classes is suggested: forest brooks,
meadow brooks, ditches, brooks in urban communities,
and roadside brooks. Some characteristics of these brook
classes are given. Secondly, when applying these starting-
points, following five points of view for training of wa-
tercourses in urban environment are considered: hydraulic
engineering aspect, landscape aspect, social aspect,
environmental or ecological aspect, and environmental
protection aspect. Next part of the paper will deal with
practical advises and experiences for practical realisation
of a revitalisation plan of channelised small watercourses
in urban environment.

1. UVOD

Eden osrednjih problemov ¢asa, v
katerem zivimo, je uniCevanje
naravnih virov, ki so temelj nasega
blagostanja. Temu problemu se ni

moglo izogniti tudi nacrtovanje mesta cilj za mnoge, ki so iskali

prostora in gradnja naselij, pred-
vsem vecjih mest. Medtem, ko so v
¢asu industrijske revolucije in
kasneje v prvi polovici tega stoletja
v hitro razvijajo¢ih se druzbah bila

delo in prezivetje, lahko v razvitem
svetu v zadnjih desetletjih opazamo
drugaéno smer razvoja: mesto je
postalo do te mere negostoljubno,
da so se zaceli prebivalci izseljevati
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iz mest, predvsem onesnazenih
ozjih mestnih sredis¢. Tako so
zacela predvsem nekatera vele-
mesta izgubljati prebivalstvo. S tem
se je povecala poraba zemljis¢ za
nova naselja in prometnice v njihovi
okolici, okolje pa je postalo $e bolj
obremenjeno in kdor si dandanes to
lahko privo3¢i, se seli $e naprej v
mestno okolico. Vendar se v raz-
vitem svetu v mestnih okoljih po-
javlja nov paradoksen fenomen:
Geprav se Stevilo prebivalstva v
centrih mest zmanj3uje, je vseeno
mozZno ugotoviti, da poraba povrsin
narad¢a. Zakaj ? Ugotovitve kazejo,
da &im manj$e je gospodinjstvo,
toliko veéja je potem poraba
prostora. Videti je tudi, da ¢im bolj
je negostoljuben notranji bivalni
prostor, toliko velikopoteznejsi in
privlaénej8i morajo biti zunaniji javni
prostori. In kaj ima pri vsem tem
opraviti voda?

Najprivlaénej§i javni prostori v
mestnem okolju so prav tiste
povrsine, kjer je prisotna vegetacija

Stadtwa

in voda, saj ta dva elementa v
najvecji meri zadovoljujeta potrebe
¢loveka po naravnem okolju. Javne
povrdine, kjer je v mestih prisotna
vegetacija, so predvsem parki,
zelenice in zelene povrSine ob
stanovanjskih objektih. Med seboj
in z naravnimi obmodgji se pove-
zujejo z ozelenjenimi obreZji,
drevoredi in vegetacijo ob spre-
hajalis¢ih. Vodotoki pri tem pred-
stavljajo najpomembnej$o poveza-
vo naravnih Zivljenjskih okolij z
urbanim-mestnim okoljem. Po nji-
hovih nabrezjih prodira Zivljenje iz
naravnih okolij v mesta, vendar le
do tja, do koder vodotoki $e niso
ujeti v korita, nabrezja pa namesto z
bogatim rastlinjem porasla s travo
ali drevoredi (Dolezal, 1991).

Naravni vodotoki v mestnem okolju
so vsekakor tisti priviacni zunaniji
javni prostori, ki v wveliki meri
zadovoljujejo potrebe mestnega
prebivalstva po “naravnem okolju”.
Potoki dandanes za mesta niso ve¢
nikakréna zivljenjska nujnost kot vir

pitne ali industrijske vode, kot je to
morebiti bilo e v zadetku tega
stoletja, ampak so mestni potoki
pomembnejSi kot sestavni del
okolja, ob katerih lahko opazujemo
in doZivljlamo naravne Zivljenjske
procese. Tako se nehote pred nas
vse postavlja moznost ureditve ali
revitalizacije danes izgubljenih, a
nekdaj zivih vodotokov, ki so
dandanes zacevljeni, kanalizirani,
zasuti ali pa rabijo predvsem kot
odvodniki odpadnih voda. Kako
zelo se lahko spremeni podoba
kakega mesta, lahko vidimo na
primeru Ljubljane, ¢e primerjamo
danasnjo podobo Ljubljane s tisto
izpred ve€ kot 100 let, podano na
karti Ljubljane z okolico v letu 1854
(Slika 1).

Pri obravnavanju problematike ure-
janja izgubljenih potokov v mest-
nem okolju - torej pri njihovem
nacrtovanju in projektiranju -
moramo najprej temeljito premisliti
o naslednjem vprasanju: v ¢em je
bistvo oblikovanja sonaravnega

£9
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potoka v naselju, kaj je pri tem
mozno dosedi ali izvesti ter ¢emu
se je treba izogniti?

Razvojno  raziskovalni  projekt
“Ureditev izgubljenih povrsinskih
odvodnikov v Ljubljani”, ki ga je
izvedel Vodnogospodarski inétitut v
Ljubljani (VGI, 1997) po naroéilu
Mestne obéine Ljubljana (Oddelek
za urbanizem - Zavod za varstvo
okolja in Oddelek za kulturo in
raziskovalno dejavnost) in Uprave
za varstvo narave Ministrstva za
okolje in prostor, se je ukvarjal
predvsem s problematiko kanali-
ziranja vodotokov in izgubljanja
vodnih povréin z opuséanjem ne-
katerih bajerjev na obmocju mesta
Ljubljana. = Vecdina  povr8inskih
vodotokov, ki prite¢ejo z RozZnika,
Golovca ter Grajskega hriba je v
ozjem obmocju mesta kanaliziranih
in po ceveh speljanih v Gling¢ico,
Przanec, Ljubljanico ali Grubarjev
prekop. V skladu z zahtevo po
sonaravnem urejanju vodotokov pa
tudi s povsem ‘“tehnoloSko”
zahtevo po nesmiselnosti obremen-
jevanija ¢istilnih naprav s ¢isto vado
je skusala naloga evidentirati ob-
stojeée stanje na ozjem obmodju
mesta Ljubljane in prikazati moz-
nosti za morebitno revitalizacijo ze
kanaliziranih vodotokov.

Podrobneje so bili rezultati projekta
v zvezi s stanjem v Ljubljani
prikazani na rednem letnem posve-
tovanju vodarjev (Miko$ in Kavéic,
1997). Tukaj predstavljamo splo$-
nejSe poglede o vlogi in pomenu
majhnih vodotokih v mestnem
okolju, predvsem splosna izhodi$¢a
pri urejanju vodotokov v mestnem
okolju. Pri tem so podrobneje
prikazani posamezni vidiki urejanja:
hidrotehniéni, - socialni, krajinski,
ekoloski in varovalni vidik. V
drugem delu prispevka, ki bo sledil,
pa bodo predstavijeni prakticni
nasveti in izkuSnje za izvedbo
sonaravne revitalizacije majhnih
vodotokov v mestnem okolju (Miko$
in Kavcic, 1998).
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2. POMEN IN VRSTE
POTOKOV V MESTNEM
OKOLJU

Potok ima za mestnega prebivalca
danes pomembno viogo predvsem
zaradi  moznosti  dozivetij in
rekreacije ob njih. Druge vioge (ali
potenciali) vodotokov v mestnem
okolju so danes postale nepo-
membne - potok kot vir vode za
kuhanje in pranje kakor tudi nama-
kanje ali kot vir za prehrano (ribe ali
sadeZi obrezne vegetacije) ali potok
kot vir lesa za ogrevanje. Prakti¢no
so potoki danes nepomembni tudi
glede energetske izrabe za pogon
razlicnih strojev.

Ce obravnavamo hidrografsko mre-
Z0 poljubnega mestnega obmocja
in se pri tem osredoto¢imo le na
majhne vodotoke (potoke), nam
zelo pomaga njihova razvrstitev v
posamezne prepoznavne vrste
vodotoka, Eeprav je povsem jasno,
da noben potok ni enak drugemu.
Tako bi lahko potoke v mestnem
okolju na podlagi $vicarskih izku-
Senj razvrstili v pet vrst potokov,
katerih opis sledi.

Za vse vrste potokov v mestih je
znacilen bolj strm zgornji tok, manj
strm a naravnost potekajo¢ sredniji
tok in vedno bolj in bolj meand-
rirajo¢ spodniji tok.

Oblikovalska mo¢ tekote vode
ustvarija zivljenjski prostor - potok. V
zgornjem toku (v obmocgjih mest je
to v glavnem v gozdnem prostoru)
ima potok zelo razlicno struktu-
rirano strugo. Struktura dna je
grobo zrnata, stranske breZine so
pogosto spodjedene. Potok sam
ima zaradi strmega padca struge
veliko hitrost odtekanja. Voda je
mrzla, bogata s kisikom in Zivljenje
v potoku je prilagojeno tem
razmeram. V naravnih neobzidanih
potokih lahko opazujemo neovirano
potovanje potocénih Zivali po potoku
navzgor.

V srednjem toku se odlaga velik del
preme&cenih plavin iz strmega
zgornjega toka. Tako se struga

potoka neprestano spreminja, kajti
z odkladninami nastajajo nova
mesta za erozijsko delovanje voda.
Obrezja so razliéna, enkrat plosko
se iztekajoda, drugi¢ spet strmo
vkopana. V srednjem toku narasca
osonéenost potoka, tako se poleti
dviga temperatura vode in zmanj-
Suje vsebnost kisika. Temu
ustrezno se razlikuje Zivljenje v
potoku od tistega v strmem zgor-
njem delu.

V spodnjem toku te¢e potok vse
pogosteje v ravninskem svetu, po
katerem najraje meandrira.
Struktura dna je v glavnem drobno
zrnata in samo pri obé&asnih visokih
vodah se premeséajo po dnu tudi
vecji kamni. Potok tece na Siroko,
odprto in se ustrezno ogreva,
konéno se izliva v naslednji vedji
vodotok ali reko.

2.1 Gozdni potoki

Ti potoki izvirajo v gozdovih na
gri¢evnatem ali hribovitem obrobju
mest, ki obi¢ajno lezijo v bolj
odprtem in ravninskem svetu. Na
podlagi v razvitem svetu obicajne
varstvene zaséite primestnih goz-
dov ostaja veCina teh potokov
odprtih in nekanaliziranih. Tako je
pogosto vecina $e obstojecih po-
tokov v mestnih obmogjih pred-
vsem gozdnih potokov. Zaradi
njihove lege v pobocjih okolidkih
gri¢ev ali hribov tecejo taki potoki v
glavnem po strmih pobocjih. Padec
dna struge in zaradi tega povecana
hitrost odtekanja poveca na
nekaterih mestih talno in boé&no
erozijo in ustvarja bolj ali manj
izrazite jarke. S tem povezana
sposobnost premes$céanja plavin
lahko pogosto povzroca zamasitve
pri vtoku gozdnih potokov v
kanalizacijo, zato so bili v pre-
teklosti pogosto Stevilni potoki
obzidani. Danes lahko vzdolZ
potokov uporabljamo primernejSe
ureditvene ukrepe in zato bi si
morali prizadevati za revitalizacijo
vseh “masivnih izvedb”, kjer je to
seveda mogoce. Potoki vsebujejo
zaradi stalne osencéenosti in
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turbulence v glavnem hladno in s
kisikom bogato vodo; zaradi
osenéenosti v tej vodi redko
sre¢amo rastline vi§jih redov.

2.2 Travniski potoki

Travniske potoke najdemo pred-
vsem v srednjem toku med gozdom
in naselji. Taki odseki potokov so,
¢e so ohranjeni, najbogatej$i z
rastlinstvom in Zivalstvom. Znacilen
za travniSke potoke je z grmovjem
obrastel obreZni rob, ki s preki-
nitvami skrbi za osonéene in
sen¢ne odseke potoka. V zasciti
tega grmovnega pasu se obiéajno
zadrzujejo mnoge Zzivali. V ravnin-
skih predelih ima travniski potok
tendenco meandriranja, kar po-
meni, da Zeli podalj$ati (zaviti svoj
potek) s spodjedanjem zunanjega
brega in nasipavanjem notranjega
brega. Travniski potoki potrebujejo
stalno nego in vzdrzevanje, na
primer red¢enje in ¢iS&enje obrezne
zarasti, ko$njo, ob¢asno ¢is¢enije
struge, da bi se ohranil ustrezni

svetli preto&ni prerez vodotoka, in
podobno.

2.3 Jarki

Jarki so umetne, ve¢inoma narav-
nost vodene in za odvajanje vode iz
mocvirnih predelov zgrajene struge.
Obicajno taki jarki sluzijo osu$e-
vanju mocvirij, ki se tako spreme-
nijo v obdelovalne povrSine in
pozneje v urbana naselja. Poljski
jarki so obi¢ajno majhne struge,
polozene preé¢no na lego moévirja.
Zaradi majhne velikosti ne morejo
biti obsajeni, ker bi sicer ne mogli
dolgo opravljati svoje osusevalne
vioge. Zaradi tega pa so po vsej
dolzini dobro osonéeni, voda je
topla, a revna s kisikom; ustrezno
so prilagojene rastline in Zivali, ki
Zivijo v takih jarkih.

2.4 Potoki v naseljih

To so potoki, ki tecejo prek zelenih
povrsin v naseljih, naj bodo to javni

ali zasebni vriovi, napol javne in
javne zelene povrsine. Praviloma so
ti potoki dimenzionirani samo za
odvod minimalnih voda, visoke
vode pa se odvajajo v kanalizacijski
sistem. Po eni strani lahko najdemo
mestne potoke, ki tecejo prek javne
parcele in so obsajeni podobno kot
travniski potoki, deloma lepo in
skrbno negovani, po drugi strani pa
spet zasuti s kompostom in kupi
smeti v obreZznem grmovju ali pa
obzidani z ustrezno sterilnimi
bregovi.

2.5 Obcestni potoki

Obcestne  potoke  imenujemo
potoke, ki te¢ejo v cestnem telesu,
naj si bo v obmocju prometnega
pasu, med tema dvema pasovoma
in ploénikom ali v obmocju
ploénika. Zaradi okolice potekajo
obcestni potoki v veéini primerov v |
ravni ¢rti z velikimi stranskimi
utesnitvami. Tudi cestni potoki
zaradi skoraj vedno omejenega
prostora niso namenjeni za
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odvajanje visokih voda v mestnem
obmocju.

Obcestni potoki so izpostavljeni

razliénim emisijam, ki jih povzroéa
cestni promet, pa tudi odpadkom,
ki jih odmetavajo mimoidoéi. Zelo
omejene  prostorske  moznosti
vplivajo na oblikovanje teh potokov.
Kijer je le mogoce, naj dobi obcestni
potok vsaj naravno dno, e Ze ni
ve¢ mogocée sonaravno oblikovati
njegovih breZin. Primer mozne
ureditve obcestnega potoka je pri-
kazan na sliki 2.

3. VIDIKI UREJANJA
3.1 Hidrotehniéni vidik

3.1.1 Potok kot element zivljenj-
skega okolja

Z izjemo rib se vsi ostali organizmi
v teko¢ih vodah zadrZujejo
predvsem na dnu struge ali ob
njem, ker so tam bolj zas¢&iteni pred
vodnim tokom. Zato je potrebno pri
urejanju vodotokov posebno pozor-
nost nameniti stanju dna struge. To
potrjuje tudi dejstvo, da se glede na
strukturo hranilnih snovi v vodotoku
pojavijajo v njem zelo razliéne
Zivljenjske zdruzbe. Praviloma je
bolj grobo in razrahljano dno struge
z vedjimi praznimi prostori gosteje
naseljeno kot drobnozrnato dno
struge. To pa nas ne sme pripeljati
do sklepa, da bi pri novo
oblikovanih strugah v vsakem
primeru uporabljali le mesanice
proda, ¢e le-ta ni sicer znadilen
element obravnavanega vodnega
sistema.

Ena izmed razli¢nih moZnosti izbire
dna struge je prodnato dno struge
na dovolj debeli in neprekinjeni gli-
neni podlagi. Prodnato mesanico
lahko pri tem vsekakor razgrnemo
tudi do dolo¢ene visine po brezini
potoka. Pri taki izbiri dna struge po-
toka se iz hidromorfologkega vidika
postavlja vprasanje o stabilnosti
tako izbrane prodne mesanice.

Prodne mesanice je treba glede na
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njihovo zrnavostno sestavo prila-
goditi pri¢akovanim hidravliénim
obremenitvam, ki jih dolo¢a padec
dna struge potoka, preto¢ne glo-
bine voda kakor tudi oblika in Sirina
pretoénega prereza. Za izracun
pretoka in premeséanja plavin
oziroma zacetka prodnega premika
se uporablja znani Manning-
Stricklerjev obrazec za stalni enako-
merni tok voda ter sodobne teorije
glede stabilnosti prodnega dna
strug. Pri doslej zgrajenih strugah
potokov v tujini so bile uporabljene
prodne mesanice, Ce je bil padec
dna struge potoka manjsi od 5 %.
Pri vecjih padcih dna bi morali
izbrati bolj grob material, kot je
prod, torej grudé. Vendar daljsi
odseki vodotoka, katerih dno prek-
riva tako grob material, niso videti
zelo naravni. Poleg tega se na
taksnih odsekih vodotokov res
minimalne vode skoraj ne pojavijo
ve¢. Na odsekih s tako velikimi
padci dna se zaradi tega raje kot
ustrezni material za dno struge
potoka izbere prod in tako zmanj$a
padec dna struge s pomodcjo
fiksnih toék (preénih objektov) v
njegovem vzdolznem prerezu.

Tudi ¢e je dno struge potoka v
celoti dovolj stabilizirano, lahko
vseeno pride do lokalnega premes-
éanja dna oziroma struge in do
nastanka tolmunov. To priéa o
naravni dinamiki vodnih tokov.
Zaradi take dinamike prispevajo
nastale nepravilnosti v strugi potoka
k sonaravnemu videzu. Pomembno
pa je, da je vgrajena plast gramoza
(proda) dovolj debela, tako da ne
pride na daljSih odsekih do izpi-
ranja glinene podlage, ki obi¢ajno
leZzi pod plastjo umetno nanese-
nega proda.

Seveda igra pri splo$nem videzu in
sonaravnosti potoka svojo viogo
tudi brezina in neposredna okolica
potoka. V tem smislu lahko
dopustimo lokalna spodkopavanja
breZin in posamezne bocne zajede,
Ce le-te ne ogrozajo okoliskih
objektov ali infrastrukture.

Pri vecjih padcih dna potoka je

*njihovo dimenzioniranje

treba za dodatno stabilizacijo
struge izvesti fiksne toCke. V
zadnjih letih se v tujini opusca
monotona izvedba lokalnih stopen;.
Do takih stopenj sicer prihaja tudi v
naravi, vendar ne na tako monoton
nacin in v takem zaporedju, kot je
to izvedeno v mnogih umetnih
primerih.

Stopnje lahko predstavljajo za ribe
nepremostljive ovire. Drée ali kas-
kadam podobne ureditve ne re-
Sujejo tega problema, saj so za
nevretencarje, ki potujejo proti toku,
praviloma neprehodne.

Pregrada iz kamnitih blokov,
izdelana povsem brez uporabe
betona, lahko premosti do 3 m
viSinske razlike brez posebnih
tezav. Poleg tega pa so te pregrade
lahko zgrajene z naklonom zraéne
strani do 3:1. Vazno pri izvedbi je,
da so bloki polozeni na vmesni
filterni sloj. Glava pregrade mora
biti izvedena vodotesno, pri temelju
pregrade pa je potrebno pri racunu
njene stabilnosti tudi upostevati
nastanek lokalnega tolmuna.

Kaskade predstavljajo poseben
primer pregrad iz blokov. Pri tem se
menjajo kratki, dréam podobni
odseki s tistimi, ki so oblikovani s
slojem prodnih tal. Kaskade so v
dolo¢eni meri vrsta kratkih dré. Za
veljajo
enaki pristopi kakor za klasi¢ne
pregrade iz blokov.

Nadaljnja moznost izvedbe lokalne
stopnje je uporaba blokov v obliki
venca. Velike bloke namestimo v
dno struge v skupinah v razmikih, ki
so odvisni od velikosti vzdolZznega
padca. Venci blokov lahko obja-
mejo ves precni prerez ali pa samo
en njegov del, tako da nastanejo
zelo razli€éno menjajoce se preto¢ne
razmere. Med venci blokov predvi-
dimo z grobim prodom obogateno
gramozno mesanico, ki je zahval-
jujo¢ okoliSkemu vencu iz blokov
izpostavljena zmanj$anim hidrodi-
namiénim obremenitvam. Bloke
lahko pripeljemo iz kamnoloma, Ce
pa uporabimo posamezna



‘Gradbeni vestnike Ljubljana 47

164

M. Miko§, I. Kav¢ié: MAJHNI VODOTOKI V MESTNEM OKOLJU

zastajajo€a zrna plavin, le-ta nudijo
dosti bolj naraven videz. Obiéajno
je pri izvedbi potrebno skleniti
kompromis in se prilagoditi dejan-
ski terenski situaciji.

3.1.2 Potok kot element odvodnja-
vanja naseljenih obmogéij

V' naseljenem obmocju imamo
lahko loceni ali me$ani kanali-
zacijski sistem odvajanja odpadnih
in meteornih voda. V primeru
mes$anega sistema se v naseljenih
obmotjih vedno jasnejSe kaZejo
Sibka mesta v takem nadinu
odvodnjavanja.

Odvodnjavanje je v modernem
mestu pomemben sestavni del
odstfanjevanja odplak. Pri tem ne
gre samo za odstranjevanje
odpadnih voda, pa¢ pa tudi za
velike koli¢ine neosnazenih voda. V
mesanem sistemu in  kanali-
zacijskem sistemu odpadnih voda
stalno prisotna ¢ista voda je v
kanalizacijski tehniki imenovana
“tuja voda”. Poleg poto¢ne vode
uvr§éamo sem tudi izvirno vodo iz
studencev in izvirov ter hladilno in
precejno vodo. Tuja voda brez
potrebe  obremenjuje  distilne
naprave in poslab8uje njihovo
ucéinkovitost.

Marsikje dandanes tako odvodna
kanalizacijska mreza ne ustreza
vet: b

- veliko Ciste vode, kolikor je
speljana v kanalizacijo, te¢e skupaj
Z umazano vodo v gistilno napravo.
Zaradi nepotrebnega povecanja
vodne koli¢ine se povecajo tudi
stroski ¢i§éenja in zaradi razred-
¢enja se zmanj$uje tudi udinko-
vitost ¢iscenja.

- gosta pozidava in moc¢no
zapiranje povrsin povzrocata veliko
povecanije koli¢in odtekajo¢e me-
teorne vode. Zaradi tega postanejo
mnogi prvotno povsem dovolj veliki
kanali premajhni. V. me$anih siste-
mih, kjer se odpadne in meteorne
vode odvajajo skupaj, se naglo
povecajo razbremenitve zaradi
dezja, kar pa povzro¢i obremenitev

vodotokov z odpadnimi snovmi.
Poleg tega se podtainica mnogo
slabse obnavlja, ker lahko ponikne
vedno manj meteorne vode.

V' meSanem  kanalizacijskem
sistemu torej odvajamo odpadne
vode iz gospodinjstva, obrti in
industrije skupaj s skoraj vsemi
meteornimi vodami &im hitreje in iz
naselij. Zaradi vedno vedjih za
ponikovanje vode zaprtih povr§in
prihaja v takem kanalizacijskem
sistemu do vedno visjih odvodnih
konic v kanalizacijski mrezi in
posledi¢no tudi v odvodnikih.
Posledica tega je stalno povece-
vanje kanalizacijskega omrezja.
Hkrati pa je na ta nacin mocno
zmanj8ano precejanje vode in na-
pajanje podtalnice. Ker so zmo-
gljivosti Cistilnih naprav omejene, je
potrebno zaradi velikih koligin
odpeljane meteorne vode, iz pre-
tezno me8anega sistema kanali-
zacije izpu$cati velike koli¢ine z
umazano vodo premes$ane meteor-
ne vode, obi¢ajno pri dezevnih
prelivih. Koncept = mesanega
kanalizacijskega sistema je zato
potrebno izbolj$ati. Predvsem je
smiselno ¢&isto deZevnico po
moznosti pustiti, da se preceja v
podtalnico. Ce to ni mogode, jo je
treba, ¢e se da postopno, odvajati
neposredno v odvodnik. Hkrati pa
je treba vso ostalo dotekajoco
odpadno vodo, v kanalizacijski

tehniki imenovano tuja voda, ki ne
more ponikniti, lo€iti od kanalizacije
in voditi neposredno v odvodnik
(slika 3). Tako se lahko razbremeni
¢istilna naprava, zmanjSajo se
stroski in poveda se ucinkovitost
Cistilne naprave. In tukaj je lahko
pomen revitalizacije potokov v
mestnem obmocju $e posebno
velik.

Cevovodi oz. vodi za ¢&isto vodo in
potoki, ki rabijo za odvajanje tuje
vode, so praviloma dimenzionirani
tako, da odvajajo tri do petkratne
koli¢ine padavin, kakréne so v
suSnem obdobju, torej prevajajo
lahko tudi koli¢ine, ki nastajajo pri
zmernem dezZevju in v vlaznih.
obdobjih. Pri:moénem deZevju pa
mora biti koli¢ina, ki je vecja,
ponovno speljana v medan kana-
lizacijski sistem, saj je ta'navadno
dovolj dimenzionirana. Tak nacin
dimenzioniranja je nujen, ker je v
mestnih predelih zaradi pomanj-
kanja prostora v glavnem nemo-
goce potoke dimenzionirati tako, da
bi v njih lahko prevedli tudi visoke
vode. Razbremenitev voda v po-
tokih med relativno kratkim ¢asom
trajanja visokih voda v me$anem
kanalizacijskem sistemu je spre-
jemljiva tudi z vidika varstva voda.

Ce se odvaja v potok tudi stredna
voda in prelivna voda iz razbre-
menilnikov, je to treba posebej
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upostevati pri dimenzioniranju pre¢-
nega prereza. V posameznih prime-
rih je treba predvideti zadrze-
valnike. Tudi te je mogoce sona-
ravno urediti.

3.2 Krajinski vidik

Potoki se uvr§¢ajo - poleg rek in
stoje¢ih voda - k primarnim
sestavinam krajine. Tudi Ce se je
potek struge s ¢asom iz naravnih
razlogov ali zaradi ¢lovekove rabe
prostora spremenil, so potoki pri¢e
zgodovine nase krajine. S svojim
imenom, potekom in oblikovanjem
povedo veliko o lastni zgodovini in
preteklosti krajine, katere del so.

Povr$inski vodotoki dajejo prostoru
nezamenljivo podobo in identiteto,
ki ima v mestnem prostoru Se toliko
vecjo vrednost, saj ga povezujejo z
naravnim okoljem in tudi vanj
vnaSajo prvine narave. Odprti
potoki nudijo skupaj s svojimi
bregovi in sosednjimi povr§inami
krajinske slike velike vrednosti
doZivetja. Krajina ob potoku je
kontrastna v sebi, saj nosi nasprotje
med gibanjem vode in mirujoéim
obreZjem. Ta u€inek se Se povecuje
zaradi razpenjenosti ali vrtin¢enja
tekoCih voda in izmenjevanjem
vodnih skokov s tolmuni in mirnimi
odseki. Z menjavo letnih asov se
spreminja tudi videz potoka in
njegove okolice. Clovek tudi
mnogostransko sprejema Sume
potoka.

Z vrednostjo doZzivetja je midljena
skupnost nasih smiselnih zaznav v
zvezi z nasim obsegom zaznavanja
in zavedanja. Za dozZivetie ni
potreben samo dogodek, ampak
prav tako ljudje. Pri tem igra po eni
strani vlogo to, kako se je doziveto
Ze utrdilo v nas, po drugi strani pa
tudi to, kako ob¢utljivo in odprto je
nase misljenje za drazljaje iz nase
okolice.

Kar zadeva posamezni dogodek, v
naSem primeru potok v krajini, je
njegovo dozivetje za &loveka toliko
vedje, kolikor bolj je kontrastno. To
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bogastvo nasprotij povecuje pest-
rost krajinskega prizori¢a, toda
pestrost sama $e ni zadosten pogoj
za “prijetnost” kakega doZivetja.
Pestrost je lahko tudi negativna in
deluje odbijajote predvsem v zvezi
z umetno izdelanimi proizvodi in
ureditvami, ki pri ljudeh lahko
izzovejo obrambne mehanizme.
Pozitivna pestrost je v veliki meri
doloéena s kontrasti naravnih
sestavin okolja. Med mnozico
taksnih kontrastov nastejmo le
nekaj najznacilnejsih :
- tekoéi potok - mirujoéa okolica
- globlje polozena struga potoka -
visje lezeda okolica
- menjajoci potek struge potoka -
stati¢nost pokrajine
- razliéno zeleni toni rastlinja, ki
obkroza strugo potoka
- razliéne oblike listja
- senca - svetloba
- menjajoci se letni ¢asi in njihov
vpliv na videz potoka in njegove
okolice (prebujanje narave, cvetenje
in plodovi, barvanje listja in njihovo
odpadanije, led, sneg)
- mir in Sumedi potok
- vlaZnost potoka, sua v bliznji
okolici
- razliéni voniji cvetja

hlad ob potoku in toplota v
okolici.

Ta kontrastnost dozivetja je zaradi
¢lovekovin  posegov v strugo
vodotoka marsikje okrnjena. Zna-
¢ilnosti  naravnega obvodnega
prostora v veliki meri zmanjsajo ze
regulacije, kanaliziranje potokov v
mestnem okolju pa “vrednost
doZivetij “ vodnega in obvodnega
sveta popolnoma unigi.

Sprememba krajinske slike (vidnih
znacilnosti) zaradi regulacij potoka
je v veliki meri odvisna od nacina
izvedbe. Pri sonaravnih regulacijah
so poleg zagotovljene poplavne
varnosti upostevani tudi drugi
kriteriji (uporaba naravnih ma-
terialov za utrditve brezin, prila-
gajanje regulacije obstoje¢emu
stanju terena, itd.) za razliko od
“tehniénih” resitev, katerih skrajna
moznost je speljava vodotoka po
koritu oziroma sama kanalizacija

vodotoka.

Dandanes postaja vedno bolj realna
zahteva, da bi potoki dobili svoj
prostor v mestu in bi tako postali
sestavni del javnih povrSin. To pa
pomeni, da mora tezis¢e obliko-
vanja potoka v mestnem okolju
slediti ekoloskim ciliem in tudi
sonaravnemu urejanju - boljSega
vzora, kot je narava, za obnavljanje
pac ni.

Glede na razliéni znacaj obmotij,
kjer naj bi renaturirali vodotoke,
lahko ta obmo¢ja razvrstimo v tri
tipe, ki zahtevajo vsak zase posebni
oblikovalski pristop:

- v odprti krajini (brez pozidave)

- v obmocju zazidav (primestni
prostor)

- v notranjem mestnem prostoru
(strnjena pozidava)

Pri tem je treba poudariti, da ni
mogoce izhajati iz normiranega,
vedno enakega in vnaprej dolo-
¢enega oblikovalskega vzorca.
Tako v nadaljevanju podajamo
glavne kriterije za izgradnjo ustrez-
nih tipov in nekatere iz tega
izhajajoCe posebnosti.

3.2.1 Odprta krajina

Pojavne oblike, ki jih sre¢amo v
naravi, so vzpodbuda in tudi vzorec
za oblikovanje potokov v odprti
krajini, torej zunaj naseljenih
obmodij.

Vodotoke lahko oblikujemo “s
strmimi bregovi, poloznimi pobodji,
razli¢nimi obdelavami dna z grobim
ali drobnim gramozom, s tolmuni in
kipe¢o globoko vodo ali hitro
teko€o plitvo vodo, z niSami -

bogatimi  vmesnimi prostori, s
talnimi pragovi iz kamna, z
obreZznimi predeli z gramozom,

prodom ali kamenjem, s krajevno
ustrezno rastlinsko strukturo kot
zacetno vegetacijo, itd.

Se enkrat je treba poudariti, da
“sonaravno” oblikovanje ni samo
poljubno razvr$¢anje “brezobli¢nih”
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kupov zemlje in materialov v
prostoru ob vodotoku, pa¢ pa pri
sonaravnem oblikovanju zasledu-
jemo konceptno vsebino, ki vsebuje
pri posreéenem in vra$éenem
konénem sonaravnem stanju tako
krajinsko estetiko kakor tudi znanja
o vedstranski Zivljenjski soodvis-
nosti rastlinskega in Zivalskega
sveta.

“Umetnost” sonaravnega obliko-
vanja je v tem, da izberemo
pravilne dimenzije posega za
vsakokratno urejanje vodotoka, tako
da se urejen vodotok ustrezno
vklaplja v obstojece naravno okolje.
Pri tem je videz oziroma “vizualni
vpliv® eden od @ pomembnih
kriterijev. Poleg o€itnih gradenj, kot
so zavarovanja obrezij in dna,
vplivajo na videz tudi drugi
dejavniki: topografija, geologija,
kakovost vode, visoka in nizka
voda, lastninska razmerja, tip
vodotoka kot  poljski/travniski/
gozdni in drugi potoki, premes&céanje
plavin, polozaj v krajini, itd.

Pri sonaravnem oblikovanju je
pomembno, da naértovalec obvla-
duje tako imenovano “umetnost
opus¢anja”: na primer, ¢e potek
potoka ne pusti zazidati v celoti in
dopusti - seveda v okviru danih
moznosti - delovanje dolo¢ene
erozijske dinamike, ki spreminja
potek potoka.

V odprti krajini naj bi se ureditve
vodotokov nacrtovale in izvajale
predvsem na temelju ekoloskih in
krajinsko oblikovanih kriterijev.

3.2.2 Primestni prostor

Urejanje vodotokov v primestnem
prostoru je zasnovano na istih
izhodis¢ih kot urejanje v odprti
krajini, le da je potrebno upostevati
omejitve, ki izhajajo iz prostora, kot
na primer: utesnjujoce prostorske
razmere, blizina in upo$tevanje
gradbenih  struktur, socialna
funkcija vodotoka, itd. Ekologke
zahteve odprte pokrajine se ze
spreminjajo v korist oblikovalskim

pogledom. Ekoloski vidiki se zaradi
tega ne smejo opustiti, ampak jih
upostevamo v  okviru danih
moznosti.

Z zavestnim in pravilno odmerjenim
postavljanjem izrazitih, trdih
gradbenih  elementov  ter s
sonaravnim oblikovanjem se lahko
delovanje narave v naseljenih
prostorih poudari in stopnjuje ter
tako sproti prilagaja strukturnim
razmeram tega prostora.

Ozina naseljenega prostora lahko
pripelje oblikovalca do S$tevilnih
zavojev struge, po mozZnosti Se z
dodajanjem razliénih gradbenih
materialov za oblikovanje brezin,
dna struge in pragov na dnu struge,
pri tem pa se je potrebno izogibati
prenatrpanosti (nem. orig.
Uberdesign).

3.2.3 Notranji mestni prostor

Izgradnji potokov v obmogcju
strnjenega mestnega jedra nekateri
nasprotujejo, med drugim tudi s
trditvijo, da potoki v mestno
strukturo enostavno ne spadajo. To
utemeljujejo s tem, da so vendar
bili zaradi nevarnosti, ki so jo
predstavljali za mestni razvoj,
umaknjeni v podzemlje. Kadar je ta
nevarnost z visokovodnimi razbre-
menitvami tehni¢no odstranjena, bi
lahko potoki ponovno zasedli svoje
zgodovinsko pripadajo¢e mesto.

Zdi se jasno, da se oblikovalski
kriteriji, ki veljajo za prosto pokra-
jino, kot na primer: meandrirajoci
potocek, tukaj ne morejo uporabiti.
TeziSée oblikovanja se glede na
ekoloske vidike 8e mocéneje
premika v korist gradbenega,
arhitektonskega izraza. Vodotok
postane  pomemben  element
mestotvorne strukture.

Za vsako oblikovanje je treba
poiskati posebnosti obravnavanega
javnega prostora in ga obravnavati
specificno glede na kraj in njegov
pomen. Ekolo$ki vidik urejanja je
vsebovan v vzpostavitvi vegetacije,

naselitvi malih Zivih organizmov,
ozivljanjanju prostora s ptici, itd.
Pomembno pa k novi kakovosti
ureditev vodotokov v mestih prispe-
vajo optiéni in zvocéni elementi
(vlaga, Sumenje vode, ...), mikro-
podnebne izboljSave in drugo.

MoZnost takSne oblikovalske naloge
ne sme biti zapravljena s tehni¢no
temeljno resitev, se zac¢ne, tako kot
pri vsakem oblikovanju, najvaznejsi
del naloge: izrazno ¢&imbolj
poglobiti projekt z oblikovalsko
vsebino. Pomen javnega prostora
zahteva reSitve, ki ustrezajo viziji,
vsebujejo najrazli¢nejSa razpolo-
Zenja in lahko presenecajo z
umetniskimi izrazi.

V vsakem primeru se zahteva
krajevno specifitna izpeljava s
svojo oblikovalsko individualnostjo,
in to ne glede na to, ali gre za
prosto krajino, naseljeno obmocje
ali za urbani, mestni prostor.

3.3 Socialni vidik

Prebivalstvo ¢uti danes veliko
potrebo po pocitku in oddihu.
Moderni  nac¢in  odvodnjavanja
naseljenih  obmoéij predvideva
odvajanje stalno nastopajocih in v
grobem ne onesnazenih voda v
odprte vodotoke. Ce so ti ustrezno
in sonaravno oblikovani, povecujejo
isto¢asno tudi ugodnost bivanja v

naseljenem obmoéju, in ob
dodatnih  oblikovalskih  ukrepih
obenem omogocajo mestnemu

prebivalstvu doziveti naravo v svoji
blizin, tudi tako, da se jim narava
ponovno pribliza. Skupna potreba
vseh mestnih prebivalcev je
potreba po gibanju, sprostitvi,
pocitku, sre€evanju in druzenju ter
stiku z naravo. Socialnim funkcijam
vodotoka v najvedji meri zadostijo
sonaravno urejeni vodotoki, ker
omogoc¢ajo oddih, ki predstavlja
regeneracijo ¢lovekovih ustvarjalnih
sil, zmanj8anih zaradi naporov in
stresov mestnega okolja. Z
vrednostjo zaradi oddiha je misljen
obseg, s katerim lahko potok in
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njegova okolica prispevata k
oddihu ¢loveka. V sploSnem se ta
obseg veca z odsotnostjo antro-
pogenih vplivov. Poleg vrednosti
doZivetja igra pri tem dolo¢eno
vlogo tudi dostopnost in moznost
dozivetja in tudi prilagodljivost
tistega, ki iS¢e oddih.

Zelo pomembna je pri tem fiziéna
dostopnost vodotoka. Dostop do
vode najbolje omogoé&ajo nizke,
poloZne breZine in nizka korita, po
katerih so speljani vodotoki. V
splosnem bi v bodo¢e morale biti
mestnim prebivalcem na voljo
pespoti v zelenju, ki se zaéenjajo
pri njegovih vratih ali vsaj ¢im blizje
njegovemu stanovanju. Sprehajalne
poti vzdolz potoka so idealni kraji
za oddih in rekreacijo. Vecja
rekreacijska obmocja na vrhovih
gricev bi bilo smiselno povezati s
tistimi vzdolz potokov v naseljih.
Tak$ne zelene povezave so zelo
pomembne tudi z ekoloskega
vidika.

Iz takega razumevanja stvari lahko
izpeljemo naslednje sklepe:

da bi potok nudil moZnost
oddiha, mora biti dostopen; pri tem
lahko na vsak nacin obstaja
nasprotje z naravovarstvenimi
razmisljaniji;

moznost dozivljanja potoka se
lahko povecéa z vkljucevanjem
njegove okolice, npr. v smislu
pocitku ali igri namenjenih naprav
(igris¢, parkov, pokopalisée, Solski
prostori). Pri tem se lahko oba
prostora medsebojno podpirata;

odstranitev antropoloskih vpli-
vov, kot na primer pogled na
zazidani predel ali na intenzivno
prometnico, poveca vrednost
doZivetja. Za ljudi, ki is¢ejo pocitek
in odmor, lahko re¢emo, da potok
priviaéi vse starostne skupine. S
tem povezane potrebe pa so lahko
zelo razli¢ne. Otrokom na primer je
pomembno, da pridejo v stik z vodo
in zbirajo nove izku$nje, starej$im
pa so bolj pomembne klopi vzdolz
potoka, kjer se lahko odpocijejo.

z ustvarjanjem  sonaravnih
potokov se lahko spremeni odnos
mestnega Eloveka do Zivalskega in
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rastlinskega sveta. Tako lahko
predstavlja potok, ki te¢e mimo
Sole, uc¢ni pripomocek za otroke,
kar jim oblikuje smisel za naravno
okolje.

Vrednost potoka in njegove okolice
za oddih je odvisna od vrednosti za
dozivljanje dostopnosti, moznosti
doZivljanja in upo$tevanja uporab-
nih potreb razliénih starostnih
skupin.

3.4 Ekolos$ki vidik

Potok je zaradi svoje linearne
zgradbe znacilen ekolos$ki koridor,
ki medsebojno povezuje po-
samezne biotope. Povezava bio-
topov je tudi eden glavnih ciljev
urejanja potokov. Pri tem igra zelo
pomembno viogo drevje, ki
spremlja tok potoka. Cim bolj je
raznovrstno in  ¢im bolj je
neprehodno, toliko bolje opravlja
svojo vlogo kot zasgita in prvi pogoj
za Zivljenje. Prav to pa je v mestih,
predvsem v obmocju cest in
naselij, komaj mogoce, kljub temu
pa tezimo za tem, da bi od tega
dosegli ¢im ve¢.

V naravnih vodotokih kakor tudi na
njihovih bregovih Zivijo Stevilne
rastlinske in  Zivalske vrste.
Razvejen potek struge, razliéne
pretoéne razmere, prepreke v
strugi, razlicne lastnosti tal itd. so
pogoj za Zivljenjski prostor raznih
vrst rastlin in Zzivali. Omenjene
raznovrstne pogoje obravnavata
hitrorazvijajo¢i se vedi ekohidro-
logija in ekohidravlika.

Hitrost toka je v sredini potoka
obi¢ajno najveéja in se zmanjSuje
zaradi hrapavosti in s tem pove-
zanimi izgubami zaradi trenja proti
dnu in na obmoéju obeh bregov. To
stanje izkoris€ajo vodne Zivali.
Razvile so razlicne moznosti, da bi
se lahko obdrzale na svojem mestu
in da jih ob ob&asnem narascaniju
voda ne bi takoj odplavilo (lovilne
plodée, sesalni nastavki, kljuke,
lepljivi izlo€ki in podobno). Tudi
vodne rastline, ki se zadrzujejo v

tekodéih vodah, so se prilagodile na
nadin, kot so sluzaste stene ali
zdrizaste prijemalne plo&céice, s
katerimi se pritrdijo na kamenije.
Vodni mah je razvil bolj debelo
kozo, ki povetuje odpornost
rastlinskega stebla proti odtrganju
in se tako zoperstavi mocni vieéni
sili re¢nega toka.

V potoku ziveéi nevretenéarji, v
glavnem li¢inke insektov, se ne
porazdelijo enakomerno po talnem
substratu (podlagi). Vzorec poraz-
delitve je v glavnem dolocen z
razpoloZljivostjo hranilnih snovi in
kisika, tako da se na najugodnej$ih
mestih pojavlja velika gostota teh
liink. Pri nekaterih li¢inkah (npr.
golubaske musice) so nasteli tudi
do 300.000 enot na m? dna struge.

Poleg velikosti zrn plavin so za
mnoge Zivalske vrste pomembne
tudi vrste podlage dna struge, ki so
v blizini. Tako na primer menja
muha enodnevnica (lat. ephmera
danica) pri vec&jih pretokih voda
grobozrnato dno v sredini struge z
bolj pe8feno brezino ali s
prostorom za vecjimi prodniki, da bi
se tako izognila premes$éaniju plavin
in zmanj$ani koli¢ini hranilnih snovi
zaradi izpiranja. Obratno pa
mladoletnica, ki se v ¢asu stadija
licinke zadrZujejo na obrezju v
obmogjih, ki so zavarovana pred
vodnim tokom, i§¢ejo dele s hitrim
tokom in vec&jimi kamni, da bi nanje
pritrdila ohi§ja za svoj zarod. Tudi
potoéna postrv potrebuje za svoja
odlagali$¢a jaj¢ec dolo¢eno zrna-
vost proda, in sicer premera od 6
mm do 76 mm. Predpogoj za rast
zaroda je dobro prezrac¢eno in rahlo
prodnato dno struge. V tleh, kjer
delez drobnih zrn (< 5 mm)
presega 40 %, je razvoj zaroda
nemogod. Stevilni primeri kaZejo,
da je velika raznovrstnost in
raznolikost naravnih tekodih voda
odvisna od majhnih prostorov, ki so
si blizu, in razliénin vrst podlage
dna struge. Predpostavka pri tem je
dolo€ena dinamika vodnega toka, ki
nastaja s pomoc¢jo odsekov z
razli€énim vzdolznim padcem dna
struge. Taka struga ima tipien
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videz zaporedja tolmunov in brzic
(orig. riffle-pool system). Tudi
premes$éanije plavin, ki vedno znova
povzrogi spremembe v dnu struge,
je pomemben ekoloski dejavnik.
Zivljenjske vrste so se v dasu
evolucije s svojo telesno zgradbo in
na¢inom obna$anja prilagodile
pogojem stalnih sprememb dna
strug vodotokov in s tem povezani
nestabilnosti. Tako se izgube, ki jih

visoke vode povzrodijo v populaciji,

relativno hitro nadomestijo.

Kljub vsem prilagoditvam tok vedno
odtrga nekaj Zivega, kar postane
hrana zivim bitjem, ki Zivijo v potoku
nizvodno. Hkrati pa lahko naselijo
nova mesta nizvodno ali pa naselijo
mesta, ki so bila zadasno
onesnaZzena. Pomemben prehranski
vir so premescéeni deli rastlin,
predvsem pa listje listnatega drevja
in grmovja. Niso vse vrste listov
enako dobre za razkroj. Listi jelSe in
jesena se posebno hitro razgradijo,
temu sledijo brest in javor in
konéno bukev in hrast, slabo pa se
predelujejo iglice iglavcev.

3.5 Varovalni vidik

Varstvo teko€ih voda ne obsega
samo skrbi za kakovost vode,
ampak tudi varstvo vodotoka
samega. Po izgradnji nekega
kanalizacijskega omrezja in
pripadajo¢in distilnih naprav je
obi¢ajno naslednji pomemben
korak k izboljSanju na podrocgju
varstva voda to, da se odstrani tuja
voda iz meSanega sistema in
kanalizacije odpadnih voda ter
doseze njeno neposredno
odvajanje v odprte vodotoke, mimo
Cistilne naprave. Ko bo mogoce
¢im vec ¢istih voda iz naseljenih
predelov odvesti v potoke, se bo to
odrazilo na nizje leze€ih tekocih
vodah, ki bodo prejele ve¢ vode. S
pronicanjem bodo obogatene
podzemne vode, z izparevanjem pa
se bo izboljsalo tudi mestno
ozraéje.

Potoki, ki so namenjeni odvajanju
tuje vode, veliko prispevajo k

varstvu voda. Obremenitev, ki
prihaja iz &istilne naprave v odvod
skupno s povecano koli¢ino vode
zaradi tuje vode, se zmanjsa. Vsak
liter poto¢ne in Ciste vode, ki ne
te€e ve¢ skozi Eistiino napravo,
prispeva, da prihaja manj umaza-
nije v odvodnike. Tako lahko grobo
ocenimo, da je zmanj$ana obre-
menitev odvodnikov  nekako
sorazmerna koli€ini tuje vode, ki ne
teée veé na ¢istilno napravo.

Pozorni moramo biti na problem
nabiranja in zastajanja najrazlic¢-
nejSega plavja (najlonske vrec¢ke in
podobna umazanija) na obrezni
vegetaciji in brezinah potokov. Ta
problem pride se $e bolj pokaze pri
ponovno “ozivljenih” potokih z
bogato rastlinsko rastjo, vsekakor
veliko bolj kakor pri klasiéno
urejenih vodotokih s pravilnim
geometrijskim pretoénim prerezom
brez zarasti.

Ureditev prelivov iz kanalizacijskega

omrezja je potrebno pozorno
urejati. Izboljanje je mogoce
dose¢i z zmanjSanjem Stevila

prelivov in zgraditvijo zajezitvenih
bazenov v kanalizacijski mrezi. V
vsakem primeru se voda, ki jo
odvajamo, da bi dosegli razbre-
menitev, vodi skozi sito ali vsaj
grablje. Uporaba grabelj pri prelivu
dezevnega bazena daje obi¢ajno
zelo dobre rezultate - cunje in krpe
prakticno ne morejo vec priti v
potok. Ce se dogaja, da ljudje
odvrzejo v potok razne smeti in
druge vsakodnevne predmete, je
potrebno  predvideti  ob&asno
¢idCenje breZin v okviru lokalnih
¢istilnih akeij.

Pricakujemo lahko tudi dolo¢ene
$§kode oziroma omejitve zaradi rasti
alg. Na odsekih s po¢asnim tokom
veckrat zado$¢ajo poleti za rast alg
Ze naravne hranilne snovi, ki jih
prinasajo potoki sami iz gozdnih
obmogij. Pri potokih s hitrej§im
tokom vode in z dovolj velikim
padcem dna struge pa tega pojava
ni.

SKLEP

Moznosti za ozivljanje manijsih
vodotokov v mestnem okolju so
dane in potrebe po dejanski
revitalizaciji vsaj nekaterih mestnih
potokov naras€ajo s krepitvijo
ekoloske zavesti in potreb mest-
nega prebivalstva po naravnem
okolju. V drugem delu prispevka
(Miko§ in Kavéi¢, 1998) bodo
predstavljeni praktiéni nasveti in
izkusnje za izvedbo sonaravne
revitalizacije kanaliziranih majhnih
vodotokov v mestnem okolju.

ZAHVALA

Razvojno raziskovalna naloga
Ureditev izgubljenih povr§inskih
odvodnikov v Ljubljani so
financirali Uprava RS za varstvo
narave pri Ministrstvu za okolje
in prostor ter Oddelek za
urbanizem in okolje - Zavod za
varstvo okolja in Oddelek za
kulturo in raziskovalno dejavnost
pri Mestni ob¢&ini Ljubljana.




169 Gradbeni vestnike Ljubljana 47

M. Mikos, I. Kavéi¢: MAJHNI VODOTOKI V MESTNEM OKOLJU

LITERATURA

Amt der Steiermarkischen Landesregierung (1996). Hochwasserschutz Drauchenbach Radkersburg - Naturnaher
Ausbau im Siedlungsgebiet. 8 str.

Oberste Baubehérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern (1989). Flisse und Béche - erhalten - entwickeln -
gestalten. Wasserwirtschaft in Bayern, §t. 21, 164 str.

Bayrisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen (1993). Fliisse, Bache, Auen, pflegen und
gestalten. Wasserwirtschaft in Bayern, 39 str.

Dolezal, M. (1991). Pregled zelenih povrsin in moZnost njihove povezave v sistem na oZjem obmo¢ju mesta Ljubljane.
Univerza v Ljubljani, BiotehniSka fakulteta, diplomska naloga, Ljubljana

DVWK (1996). Fluss und Landschaft - Okologische Entwicklungskonzepte. Merkblatter zur Wasserwirtschaft, §t.240,

Goldschmid, U., Grétzer, C. (1993). Innovation Griin. Lebensrdume von Menschenhand. Ein wasserbauliches
Arbeitsbuch. Stadt Wien - Wasserbau, 121 str.

Hutte, M., Bundi, U., Peter, A. (1994). Konzept fiir die Bewertung und Entwicklung von Béchen und Bachsystemen im
Kanton Zirich. EAWAG & Kanton Ziirich, 132 str. in Stevilne priloge
Mikog, M., Kavcic, 1. (1997). Ureditev izgubljenih povrsinskih vodotokov v Ljubljani. MiSiéev vodarski dan 1997, Zbornik

referatov, str. 13-20.

Mikos, M., Kavéic, |. (1998). Majhni vodotoki v mestnem okolju - njihova revitalizacija. Gradbeni vestnik, Letnik 47, §t.8-
9 (v tisku) :

VGI (1997). Ureditev izgubljenih povrsinskih vodotokov v Ljubljani, I. faza. Konéno poroéilo o razvojno-raziskovalnem
projektu. Porocilo Vodnogospodarskega instituta C-454, Ljubljana, 99 str.



Gradbeni vestnike Ljubljana 47

170

POTRES NA BOVSKEM: RDECIM PIKAM OB

ROB

THE EARTHQUAKE OF BOVEC: APROPOS OF

RED MARKS
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SUMMARY

MIHA TOMAZEVIC

12. aprila 1998 je zgornje Poso¢éje prizadel moénejéi potres,
ki Je 311 hi8 poskodoval v tolik&ni meri, da niso bile ved
uporabne. Nove zidane hise, pri katerih so bile upostevane
vse zahteve za potresno odporno gradnjo, in stare kamnite
hige, ki so blle po potresih leta 1976 utrjene po sprejetih
navodilih, so potres prestale brez bistvenih poskodb.
Analiza poskodb je potrdila pravilnost uporabljenih metod.
Pokazalo pa se je, da naknadno vgrajene toge a.b. plos&e,
neustrezno povezane in sidrane v zidove, v primerih,
ko zidovje ni utrjeno z Injektiranjem, prestriZzejo zid oziroma
odrinejo zunan]l sloj zidu. Zaradi tega lahko véasih nastanejo
hujSe posSkodbe zidovja, kot e lesenl stropl ne bi bili
zamenjani s plo&€ami.

On April 12, 1998, the upper Soc¢a River Valley has been
struck by an earthquake, which severely damaged 311
buildings. The new masonry houses, where the rules of
seismic resistant construction have been respected, as
well as existing stone masonry houses, which have been
strengthened in 1976, according to approved recom-
mendations, resisted the earthquake without any sig-
nificant damage. The analysis of earthquake damage
confirmed the adequacy of the used methods. It has been
seen that the new r.c floor slabs, by means of which the
existing wooden floors have been replaced, shear or push
out the outer layer of stone masonry walls in case of
inadequate connection. For this reason, more serious
damage to the walls can occur in the case of r.c. slabs
than in the case that the existing wooden floors would
not have been replaced.

1. UVOD

Lani pozno jeseni Umbrija in Marke
(Marche) v osrednji Italiji, letos
spomladi zgornje Posocje pri nas,
sta obmodji, ki so ju v razmeroma
kratkem  obdobju 20 let zapo-
redoma prizadeli ruSilni potresi.

Ceprav sta daleé¢ narazen in razliéni
po orografski in geolo$ki strukturi,
razlikuje se pa tudi tipologija stavb,
imata obe obmodéji veliko skup-

nega. Kraji, ki so jih prizadeli
potresi, so hribovske vasice ali
manj$a mesta, stavbe pa so po
vecini na tradicionalen nacin gra-

jene kamnite hiSe, ki pri nas in v
Italiji predstavljajo arhitekturno
kulturno dedi$éino. Seveda je bolj
slikovita, predvsem pa precej bolj
znana tista v Italiji.

Leta 1976, ko je bil potres v Furlaniji
in Posocju, in leta 1979, ko je bil
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potres v Umbriji in Markah, so bili
Ze poznani postopki in metode za
sanacijo in utrjevanje kamnitih
zidanih his. Postopki, razviti in
deloma tudi Ze preizkuSeni na
takratnem Zavodu za raziskavo
materiala in konstrukcij, kot so
utrjevanje kamnitega zidovja z
injektiranjem s cementno-silikatno
maso, utrjevanje opeénega zidovja
z oblaganjem z armirano-cement-
nim ometom, $e posebej pa
povezovanje zidovja z jeklenimi
vezmi, so bili leta 1976 uporabljeni
tako pri nas kot v sosedniji Italiji. V
Furlaniji-Julijski krajini so na podlagi
izkuSenj ZRMK celo izdali pravilnik
sa sanacijo in utrjevanje po potresu
poskodovanih hi§, ki je te postopke
uzakonil, predpisal pa je tudi
ratunsko metodo za preverjanje
potresne odpornosti saniranih
zidanih stavb, takrat poznano pod
imenom “metoda POR”, ki smo jo
prav tako razvili na ZRMK. Pod tem
imenom se metoda v Italiji $e danes
uporablja, prodaja pa se tudi
raéunalniski program. Pri nas je bila
metoda kasneje prilagojena novim
spoznanjem: opisali smo jo v eni od
lanskih &tevilk Gradbenega vest-
nika. Izkusnje iz Furlanije so, vendar
neobvezno, ltalijani uporabili tudi
po potresu leta 1979 v Umbriji.

Zato je potres, ki po 22 letih
prizadene isto obmoéje, lepa
priloznost, da ugotovimo, kaj smo
takrat znali in preverimo, ali smo
med obnovo leta 1976 prizadetega
obmodja uporabljali  ustrezne
metode. Rusilen potres po 22 letih
pa je dober povod tudi za
premislek o tem, ali se pri nas
dovolj zavedamo potresne ne-
varnosti, ki so ji izpostavljena
najbolj urbanizirana obmoéja, ter
kako skrbimo za varstvo pred
potresi, $e posebej za potresno
ranljive obstojece objekte, ki niso
bili grajeni z upostevanjem pred-
pisov za potresno odporno gradnjo.
Podobna razmi$ljanja veljajo tudi za
potrese, ki so prizadeli Umbrijo in
Marke.

2. POSLEDICE POTRESA NA
BOVSKEM

Intenziteta potresa, ki je na
velikono¢no nedeljo, 12. aprila 1998
ob 12:56 uri prizadel Zgornje
Posoéje, imenovanega tudi potres
na Bovskem, je bila v epicentralnem
obmoc¢ju ocenjena med VII. in VIII.
stopnjo po novi evropski, EMS
makroseizmiéni lestvici (Porocilo,
1998). Zari$&e glavnega sunka je
bilo priblizno 2 km jugozahodno od
Lepene pod Hudim vrhom, na
46.32 stopinjah severne S$irine in
13.66 stopinjah vzhodne dolzine.

M. Tomazevié: POTRES NA BOVSKEM

Wood-Andersonova magnituda
potresa je bila ocenjena na M =
5.8, globina Zari$¢a pa na 15 km
(Porocilo). Mesti Kobarid in Bovec
sta oddaljeni 8 km oziroma 6.5 km
od epicentra (slika 1).

Zal potresno gibanje tal med
velikono¢nim potresom ni bilo
registrirano. Instrumenti, ki so bili
postavljeni po majskem potresu
leta 1976, s katerimi smo dobili
nekaj zelo pomembnih zapisov
kasnejSih potresov, so bili po
razpadu Jugoslavije odstranjeni,
vendar ne nadomes$éenimi z no-



Gradbeni vestnike Ljubljana 47

172

vimi. Da bi dobili vsaj grobo oceno
o velikostnem redu nastalih pos-
peskov v epicentralnem obmodju,
smo analizirali poskodbe nekaterin
tradicionalno grajenin kamnitih his,
Na podlagi teh preliminarnih analiz
smo ugotovili, da pospeski tal po
vsej verjetnosti niso presegali
vrednosti 0.3 g (30 % pospeska
prostega pada). Oceno velikost-
nega reda pospeskov tal lahko
dobimo tudi z analizo poskodo-
spomenika  avstrijskim

vanega

vojakom, padlim v |. svetovni vojni,
pri Bovcu, kaksSnih 5 km se-
verozahodno od epicentra (slika 2).
Vendar pa moramo biti pri tak§nih
ocenah previdni, saj ne smemo
pozabiti, da so zaradi neposredne
blizine in globine Zari§¢a ljudje
porocali o zelo mo¢nih pospeskih v
navpiéni smeri.

Ceprav so potres &utili na celotnem
obmocju Slovenije, veéjem delu
Avstrije, v severni Italiji, pa tudi na

Bavarskem, ki je ve¢ kot 300 km
oddaljena od epicentra, je inten-
ziteta potresa dosegla ali presegla
ucinke VIl. stopnje le na obmocju s
premerom priblizno 22 km. Najhuje
poskodovane vasi, kot Drezniske
Ravne, Magozd, Korit-nica, Kal in
Mala vas v Bovcu, leze vse v krogu
s polmerom 7 km od epicentra.
Manjse poskodbe stavb in ucinki
potresa na tleh so bili ugotovljeni
tudi v Bohinju, v blizini Bohinjskega
jezera, 18 - 22 km vzhodno od
epicentra.

V prvih dneh po potresu je posebna
drzavna komisija, ki jo je orga-
nizirala Uprava Republike Slovenije
za za$8cito in reSevanje (URSZR), na
podlagi prijav lastnikov pregledala
952 objektov, med katerimi so bili
tudi nekateri kulturnozgodovinski
spomeniki, vendar brez hlevov in
drugih gospodarskih poslopij. Po-
Skodovane stavbe so bile, z izjemo
redkih industrijskih stavb, vse
zidane. Komisija je ugotovila, da je
641 objektov varnih za bivanje,
medtem ko jih je bilo 311 zaradi
hujsih poskodb uvrdcenih med
zacasno neuporabne. Zato je bilo
skupno 710 ljudi zacasno names-
c¢enih v bivalne zabojnike. Med
zacasno neuporabnimi stavbami je
bilo priblizno 2/3 poskodovanih le v
tolik§ni meri, da bo njihova sanacija
naceloma ekonomsko upravi¢ena,
medtem ko so bile na ostali tretjini
hi§ ugotovljene hujSe poskodbe.

Poskodbe na tradicionalno grajenih
kamnitih hiSah lahko razvrstimo v
naslednje znacilne kategorije:

razpoke vzdolz stikov med
zidovi in stropi, razpoke vzdolz
zazidanih vratnih in okenskih
odprtin;

navpi¢ne razpoke v vogalih in v
sti¢i8¢ih zidov, locevanje zidov,
poru8itev zatrepov (sliki 3 in 4);

razpoke v nosilnih zidovih,
izpadanje delov zidov, s katerimi so
bile zazidane odprtine, izpadanje
zidovja v obmoéju preklad in v
vogalih (sliki 5 in 6);
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hude poskodbe zidov, delna
porusitev vogalov, razpadanije, ozi-
roma razslojevanje zidovja (slika 7).

Potres je na strmih pobogjih bliznjih
hribov in gora povzrodil tudi celo
vrsto plazov in podorov. Tipiéna
kombinacija velikega podora in
plazu v dolini Lepene, v samem
epicentru, kjer je velika koli¢ina
materiala, razmocenega zaradi
snega, zdrsnila s pobocij Hudega
vrha in skoraj dosegla Lepenco, je
prikazana na sliki 8. Na sreco
potres ni sprozil preostalega dela
velikega podora, ki je pred nekaj leti
zasul cesto proti Vr§i¢u. Sprozil je
le indikatorje pomikov, tako da je
velika rde¢a lu€ na semaforu nekaj
dni “prepovedovala” voznjo mimo,
ali vsaj opozarjala na veliko
nevarnost.

Posamezne skale, ki so se odtrgale
s pobodij, so poskodovale ceste,
vendar niso povzrocile vecje Skode.
V epicentralnem obmocju se je na
lokalnih cestah in poteh porusilo
tudi precej kamnitih opornih zidov
(slika 9). Nekateri so se porusili tudi
med naknadnimi sunki. Na srec¢o
zru$eni deli niso predstavljali vecjih
ovir in so jih enote Civilne za&Cite
lahko hitro odstranile. Slika 10 pri-
kazuje velike razpoke v pesceni
obali Bohinjskega jezera, kakih 18
km vzhodno od epicentra: priblizno
100 m dolg in ve¢ kot 10 m Sirok
pas jezerske obale je potonil zaradi
ocitne likvefakcije peséenih depo-
zitov ob izlivu hudournika.

3. KAJ SE LAHKO NAUCIMO
OD LETOSNJIH POTRESOV?

Posledice potresa na BovSékem na
stavbe, ljudi in okolje bomo ra-
ziskovalci seveda podrobno ana-
lizirali. Pripravili smo tudi predlog
raziskovalnega projekta, v katerem
bodo, vsak na svojem specialnem
podroc¢ju, sodelovali raziskovalci
ve¢ raziskovalnih institucij, in ga
ponudili v financiranje Ministrstvu
za znanost in tehnologijo, Mi-
nistrstvu za okolje in prostor in
Ministrstvu za obrambo, v okviru
katerega deluje URSZR. Upamo, da
bo zaradi pomena raziskav za
zmanjSanje potresnega tveganja
obstoje¢ih stavb in izbolj8anje
dejavnosti za odpravo posledic
potresov predlog sprejet. Z itali-
janskimi kolegi pripravljamo pred-
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v katerem bomo
raziskovali skupne probleme, ki
smo jih ugotovili po potresih na
Bovskem in v Umbriji in predlagali
tehni¢ne resitve, s katerimi bi
odpravili ugotovljene pomanijklji-
vosti in napake.

log projekta,

Kljub temu da posledic §e nismo
podrobneje analizirali, pa po
pregledu poskodovanih stavb in
analizi poskodb lahko ugotovimo,
da nas potres na Bovskem ni naucil
pravzaprav ni¢ novega. Nove
zidane hise, pri katerih so graditelji
upostevali nacela in zahteve za
potresno odporno gradnjo, kot so
dobra temeljna tla in ustrezno
temeljenje, enakomerna razpore-
ditev nosilnih zidov v obeh glavnih
smereh konstrukcije, dobra ka-
kovost zidakov in malte, in pri

katerih je bilo zidovje povezano z
vodoravnimi  armiranobetonskimi
vezmi v viSini stropov ter na
zakljuéku podstre$nih zidov in
zatrepov, vgrajene pa so bile tudi
navpicne vezi v vogalih in na stikih
zidov ter sidrane stre$ne konst-
rukcije, itd., so potres prestale brez
poskodb.

Stare kamnite hide, ki so bile
poskodovane med potresi leta
1976, vendar so bile kasneje utrjene
tako, da je bilo zidovje sistemati€no
injektirano s cementno-silikatno
suspenzijo in povezano z oboje-
stransko polozenimi jeklenimi vezmi
v viSini stropov, ponekod pa z
armiranobetonskimi plos¢ami, us-
trezno sidranimi v zidovje, za-
menjani  tudi leseni  stropi,
upostevani pa so bili tudi drugi

M. Tomazevié: POTRES NA BOVSKEM

detajli, so potres prestale brez
omembe vrednih poskodb (slika
11). Zelo podobne ugotovitve
veljajo tudi za posledice potresov v
Umbriji, le da je bilo treba v ltaliji
zaradi drugacéne vrste kamnitega
zidovja, ki zaradi kompaktnosti
oziroma izredno majhne koli¢ine
votlin v posameznih kamnitih slojih
ne dopusca injektiranja, za
utrjevanje  zidovja  upoS$tevati
drugacne tehnolos$ke resitve.

Enako velja za redke armirano-
betonske konstrukcije. Potres je
poskodoval samo hie, tako stare
kot nove, pri katerih so bile
narejene resne napake med
gradnjo oziroma prenovo, ali utrdit-
veni ukrepi niso bili izvedeni v
celoti. Tudi brez posebnih dodatnih
geoloskih analiz je jasno, da so bile
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posledice potresa hujSe na ob-
mocjih mehkih depozitov naplavin,
ki so ojacile potresno gibanje tal
(Mala vas v Bovcu, Kal in Koritnica),
in na izpostavljenih pobogjih
(DrezniSke Ravne, Magozd). Na
nesreCo je bil tokratni potres
intenzivnesi v naseljih, ki jih potresi
leta 1976 niso toliko prizadeli. Ker
stare hiSe takrat niso bile
sistematicno utrjene, so bile letos
posledice potresa toliko hujse.

Tradicionalno grajene hie na
prizadetem obmoéju so znacilne
podeZelske hise, katerih visina
naceloma ne presega dveh do treh
nadstropij. Za gradnjo je uporabljen
neobdelan kamen, zidovje pa je
sezidano iz dveh zunanijih slojev iz
vecjih kamnov, z vmesnim zasutjem
iz drobnejsih kosov, vse v blatni
malti slabe kakovosti, ki ji je bila
dodana le majhna koli¢ina apna.
Stropi so leseni, ostreSja pa so
prekrita s tezko kritino (korci),
poloZeno v malto. Po vrsti potresov
leta 1976, ki niso moéneje prizadeli

hi§ v odro¢nih vaseh, prizadetih

zdaj, so bile mnoge stavbe
prenovljene, da bi lastniki izbolj$ali

Zivljenjski standard in stavbe
prilagodili zahtevam cedalje vec-
jega Stevila turistov. Zal pa lastniki




177 Gradbeni vestnike Ljubljana 47

M. TomazZevié: POTRES NA BOVSKEM

najveckrat niso upostevali vseh
pravil protipotresnega uirjevanija.
Lesene strope so sicer zamenjali z
armiranobetonskimi plo§¢ami, véa-
sih so celo vgradili jeklene vezi na
zunaniji strani zidov, vendar Sibkega
zidovja niso utrdili z injektiranjem
(sliki 12 in 13). Namesto tega so
povecali okenske odprtine, zidovje
pa so enostavno ometali na zunaniji
strani, na notranji strani pa izolirali
in-oblozili z lesenim opazem, da bi
naredili bivanje v hii prijaznejse.
Velikokrat je zamenjava lesenih
stropov z a.b. plo§Cami, neustrezno
podprtimi na notranjem sloju zidu in
nepovezanimi z zunanjim slojem,
pri tem pa zidovje ni bilo utrjeno z
injektiranjem, povzrodila, da so
med potresom pod ploS§¢ami
nastale vodoravne razpoke: plos¢e
S0 potisnile navzven zunanji sloj
zidu, ki ni bil povezan s plodo

gove
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oziroma z notranjim slojem. Se
posebej izrazito smo tak$ne vrste
poskodb opazili v Umbriji (sliki 14 in
15). Posledica delovanja togih
plosd¢ med potresom je bila lahko
tudi izrazito razslojevanje oziroma
razpadanje zidu.

Novozgrajeni objekti so se
naceloma dobro obnasali. Vendar
so bile med zidanimi hiSami tudi
take, kjer so bili za zidanje
uporabljeni votlaki z vodoravnimi
luknjami ali pa malta slabe
kakovosti, razmiki med nosilnimi
zidovi so bili preveliki in povezave
neutrezne (slika 16). Marsikatera
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hisa je bila zidana brez navpiénih
vezi in brez zakljuénih vodoravnih
vezi nad podstre$nimi zidovi in
zatrepi (slika 17), prizidki niso bili
ustrezno temeljeni in niso bili
povezani z glavnim delom hiSe, itd.,
itd. To so napake, ki jih kot opo-
zorilo najdemo v vsakem ucbeniku.

4. RDECIM PIKAM OB ROB

Kaj je razlog, da se ljudje samo 20
let po hudem potresu, ki je prizadel
bodisi njih same bodisi njihove
sosede, gradnje ali prenove svojih
domov, v katero vloZijo vse svoje
prihranke, lotevajo brez misli na

M. TomaZevié: POTRES NA BOVSKEM

moznost, da se potres ponovi? Pri
novogradnji bi bilo dovolj upos-
tevati zahteve predpisov! Zato se
sama po sebi ponujajo vprasanja
kot: ali so prizadete stavbe in
prizidki grajeni brez projektov in
gradbenih dovoljenj, torej na ¢rno?
Kje so bili gradbeni in§pektorii? Pri
prenovah so stvari bolj zapletene,
saj se predpisov, ki zahtevajo, da je
treba stavbi med prenovo zagotoviti
enako potresno odpornost kot za
novo gradnjo, ne drzimo niti v
mestih. Ker se da prenova “skriti”,
je uporaba primernih utrditvenih
posegov med prenovo veliko bolj
stvar osvescenosti graditeljev kot
pa upostevanja predpisov. Ljudje
se premalo zavedajo, da se
tovrstno varéevanje na potresnih
obmodcjih enostavno ne splaéa, in
da se racun, ¢e$ da bo morebitno
$§kodo po potresu povrnila drzava,
ne izide.

Ko se zgodi potres, so posledice
navadno hude, prizadeti pa si jih
zelijo ¢imprej odpraviti. Tudi s
pritiski lastnikov in lokalnih politikov
na ocenjevalne komisije, ki jih
podpirajo mediji z objavljanjem
podatkov o Stevilu hi§ “za rusenje”
oziroma S$tevilu hi§, oznadéenih z
rdedimi pikami, ki pa najveckrat
nimajo ni¢ skupnega s stroko in
gospodarnostjo. Ker odprava pos-
ledic presega zmoZnosti prizadetih,
seveda posreduje drZava. Slovenija
je tudi po potresu na BovSkem
odpravo posledic uredila z Zako-
nom o popotresni obnovi objektov
in spodbujanju razvoja v Posocu.

Takoj po potresu je URSZR
organizirala drzavno komisijo za
ocenjevanje uporabnosti stanovanj-
skin in drugih objektov na
prizadetem obmogju. Ceprav po
potresu na Bovékem ni bilo ¢asa za
usposabljanje strokovnjakov in
usklajevanje kriterijev, je drzavna
komisija, ki jo je sestavljajo 25
strokovnjakov, svoje delo opravila
hitro in uc¢inkovito, saj je v $tirih
dneh po potresu v 39 naseljih
pregledala 925 objektov. Ceprav na
zacetku zacasno neuporabnih
objektov ni oznacevala, so jo
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kasnejde reakcije prebivalcev prisi-
lile, da je Ze pregledane objekte
oznacila z rumenimi oziroma
rde€imi pikami. Da bi se izognila
morebitnim neusklajenostim  kri-
terijev posameznih ocenjevalcev,
hi§ niso oznacevali isti strokovnjaki,
ki so jih pregledovali. V sporoéilu
za javnost je ob kondéani akciji
ocenjevanja uporabnosti URSZR
definirala tudi pomen oznak:

Objekte, oznaéene z rumeno
oznako, je z zaasnimi varovalnimi
ukrepi (podpiranje...) $e mozno
uporabiti za bivanje, hkrati pa je
sanacija le-teh nacelno ekonomsko
upravicena.

Obijektov z rde¢imi oznakami pa
ni mozno z =zacasnimi ukrepi
usposobiti za bivanje, o njihovi
sanaciji pa odlota ekonomska,

urbana, krajinska, kulturna in druga
upravi¢enost.

Nikjer torej ni bilo govora o tem, da
je treba hiSe, ki so oznadene z
rde¢imi pikami, kar porusiti!
Domace in tuje izkuSnje kaZejo, da
na vseh starih kamnitih hisah, kjer
je zidovje slabe kakovosti, hise pa
so sezidane brez povezav, po$-
kodbe po resnosti lahko razdelimo
na poskodbe, katerih popravila so
enostavna, Ceprav so poskodbe
v€asih videti hude (porusitev
dimnikov in zdrs streSnikov;
razpoke na stikih med zidovi in
stropi, razpoke ob zazidanih odpr-
tinah; navpi¢ne razpoke v vogalih,
trganje zidov v vogalih, ru$enje

zatrepov; razpoke v nosilnem
zidovju, izpadanje zazidanih delov
odprtin, ruSenje zidovja ob

prekladah) in na poskodbe, kjer so

popravila tezja, véasih pa zaradi
obsega poskodb celo nemogoca
(hujSe poskodbe zidovja, rusenje
vogalov, razslojevanje kamnitega
zidovja).

Med potresom na Bovskem se
nobena hiSa ni porusila, vecino
ugotovljenih poskodb pa bi se dalo
z ustreznimi posegi, prilagojenimi
tezi in resnosti poskodb, popraviti.
Posamezni razpadli deli zidovja se
lahko prezidajo oziroma pozidajo
na novo, nakar se povezejo z vezmi
in v celoti utrdijo z injektiranjem
(slika 18)! Lahko se zamenijajo tudi
stropi. Kako se to naredi, smo prvi¢
povedali po potresu na Kozjanskem
leta 1974, nato pa $e po Posoéju
leta 1976. Projektante, ki sodelujejo
pri projektiranju obnove prizade-
tega obmoéja, smo z moznimi
ukrepi seznanil na posebnem semi-

o e e S o
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narju. Navodila je najti tudi v
&tevilnih tujih priroénikih, seveda pa
so bile metode v zadnjih 20 letih
izbolj$ane, njihova uéinkovitost pa
preverjena z raziskavami v labora-
toriju in na terenu, o katerih smo
redno porocali tudi v Gradbenem
vestniku.

Pri tem se velja spomniti
trinadstropne kamnite hise v Bardu
(Luseveri) v Beneski Sloveniji, ki so
jo italijanske oblasti po majskem
potresu leta 1976 zaradi zelo hudih
poskodb predvidele za ru$enje,
tehni¢na ekipa takratnega ZRMK pa
jo je v okviru pomoci slovenske
vlade Beneskim Slovencem sanirala
in utrdila s povezovanjem in
injektiranjem. Delno sanirana hisa,
ki je ponovljene septembrske
potrese VIII. do IX. stopnje prestala
brez poskodb, je pridla v svetovno
literaturo, Italija pa je, kot smo ze
uvodoma povedali, zaradi uspes-
nega dokaza pravilnosti tehniénih
reSitev v svojih predpisih za
sanacijo po potresu poskodovanih
stavb uzakonila tako postopke
sanacije in utrjevanja kakor tudi
raéunsko metodo preverjanja pot-
resne odpornosti, ki smo jo razvili
na ZRMK, zdaj Zavodu za
gradbenistvo Slovenije.

Seveda gre pri odlogitvah v primeru
resnej$ih posegov upostevati tudi
zeljo lastnikov, ki stari hi$i ne
zaupajo ve¢ in bi jo Zeleli
nadomestiti Z novo. Vendar morajo
biti pred svojo dokonéno odlogitvijo
seznanjeni z moznostmi, ucinko-
vitostjo in seveda s ceno moznih
alternativnih resitev. Ce bodo tudi
potem vztrajali pri nadomestni
gradniji, pa je treba storiti vse, da se
ohrani krajinska in kulturna identi-
teta prizadetih krajev.

V Sloveniji se tradicija potresno
odporne gradnje viece Ze od
ljubljanskega potresa leta 1895. Ze
dalj ¢asa je uveljavljeno nacelo, da
se posledicam potresa ne moremo
izogniti z napovedovanjem, pac pa
s potresno odporno gradnjo. Zato
od leta 1963, ko so v Sloveniji, tik
pred katastrofalnim potresom v

Skopju, iz8li prvi moderni predpisi
za potresno odporno gradnjo, leta
1981, ko je bil objavljen jugoslo-
vanski pravilnik za visokogradnjo, ki
ga v praksi $e vedno uporabljamo,
pa do danes, ko prevzemamo
evropske standarde Eurocode 8
(EC 8), v Sloveniji naceloma gra-
dimo po predpisih.

Pri novi gradnji so bile razmere
zadovoljive na podroc¢ju gradnje
stavb, manj pa, zaradi pomanijkljivih
predpisov, na podro¢ju gradnje t.i.
inZzenirskih objektov. To zdaj sicer
urejajo predpisi EC 8, vendar
njihova uporaba $e ni obvezna.
Zato se moramo zavedati primerov
stebrov nekaterih nasih najvecjin
viaduktov, katerih obnasanje med
potresom bo lahko problemati¢no,
pa tudi tega, da bo danasnjemu
znanju primerno treba preveriti tudi
potresno odpornost zadrzevalnikov
deponij industrijskin odpadkov,
visokih avtocestnih nasipov in neka-
terih podobnih geotehni¢nih konst-
rukcij, ki bi bile v¢asih uvr§éene
med objekte zunaj kategorije, za
katere veljajo posebej stroga
pravila preverjanja potresne odpor-
nosti, pa so bile in se $e projektirajo
in grade brez ustreznih seizmi¢nih
raéunov in analiz stabilnosti!

Po potresih leta 1976 smo se v
Sloveniji tudi zavedli da so
potresno ranljivi objekti obsto-
je€ega gradbenega fonda temeljni
razlog za katastrofalne posledice
moznega rusilnega potresa. Zato je
bil leta 1978 sprejet Zakon o
seizmoloski sluzbi, katerega ¢leni o
zagotavljanju potresne odpornosti
pomembnejsim objektom, ki niso
bile grajeni potresno odporno, Se
vedno veljajo. Ceprav je vzbudil
pozornost celo v svetu, se zakon
nikoli ni izvajal. Z nacinom, kako se
ravna z obstoje¢im gradbenim
fondom, ki je potresno najbolj
ogrozen, danes nikakor ne moremo
biti zadovoljni. Pripraviti in sprejeti
moramo zmogljivostim  drZave
prilagojene programe za finan-
ciranje in izvajanje potresne reha-
bilitacije = pomembnejSih  starih
objektov, tisti del Zakona o

M. Tomazevié: POTRES NA BOVSKEM

seizmoloski sluzbi, ki je ostal v
veljavi, pa vgraditi v ustrezno drugo
regulativo. Pri vseh obstojecih
gradbenih objektih, ki se adaptirajo,
rekonstruirajo ali v celoti pre-
navljajo, bo treba dosledno upos-
tevati zahteve sprejete tehnicne
regulative in konstrukcije utrditi v
skladu z zahtevami. Ze izdelane
ocene kazejo, da bi bila v Ljubljani,
¢e bi jo prizadel potres podobne
intenzitete kot bovski potres, v vedji
ali manj$i meri neuporabna vsaka
tretja stavba (OroZzen Adamig,
1993). S prodajo druzbenih sta-
novanj je bilo finanéno breme
protipotresne rehabilitacije enostav-
no prevaljeno na ramena novih
lastnikov, ki se takrat, ko so
kupovali poceni stanovanja, ver-
jetno niti niso zavedali, da je s tem
postala protipotresna utrditev stavb
predvsem tudi njihov problem!

In§pekcijske sluzbe ne izkoristijo niti
moznosti, ki jim jo daje veljavna
tehniéna regulativa, saj investitorji
ve¢ino adaptacij in rekonstrukcij
spet izvajajo tako, da poslabsajo,
ne pa izboljSajo potresno od-
pornost konstrukcije! Morda niti ne
toliko  ekstremen primer je
ljubljanski Kolizej. Nekateri inves-
titorji se z neverjetno lahkotnostjo in
neodgovornostjo lotevajo preure-
janja skladi&¢ in tovarn v trgovske
centre! Namesto projektantov, ki
dosledno vztrajajo pri zahtevah
stroke, se vedno najdejo tudi taksni,
ki so investitorjem pripravijeni s
svojim podpisom zagotoviti, da se
med potresom ne bo ni¢ zgodilo.
Nada zakonodaja pa Zal revizij
projektov, ki bi jo morale izvajati
nepristranske institucije, ne pred-
pisuje.

Da bi se izognila morebitnim
katastrofalnim posledicam, se je
drzavna uprava Ze odlocila, da bo
Cimprej sprejela in uveljavila nove
standarde Eurocode 8, ki dologajo
pravila za projektiranje potresno
odpornih konstrukcij. Obvezala se
je tudi zagotoviti sredstva za
prevode standardov v slovenséino,
saj bodo le prevedeni postali
dostopni vsem projektantom. Kljub
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uveljavitev in dosledno upostevanje  nikakor ne morejo primerjati s $ko-

temu da protipotresni standardi
do, ki jo lahko povzrodi potres.

podrazijo gradnjo, se stroski za zahtev moderne tehni¢ne regulative
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SEMINARJI ZA STROKOVNE IZPITE

viete 1998

B
Rok | Leto | Mesec SEMﬁJAR . lzeim _
pisni ustni
VI. 11998 |SEPTEMBER, 21.-25. SEPTEMBER
VII. {1998 [OKTOBER | 19-23. OKTOBER 170k98 | 2-6.Nov.1998
VIII. {1998 'NOVEMBER | 16.-20.NOVEMBER | 14nov98 | 1.4.dec.1998
[X. 11998 DECEMBER | 14.-18. DECEMBER

A.

B.

ure.

Pripravljalni seminar za strokovne izpite organizira Zveza drustev gradbenih
inZenirjev in tehnikov Slovenije, 1000 Ljubljana, Karlov§ka 3 (Telefon/fax:
061/221-587). Prijavo v obliki dopisa, poslje organizatorju placnik. Ce je plaénik
seminarja podjetje (pravna oseba), priob¢i v prijavi izjavo, da je plaénik oz.
navede natancni naslov plaénika. Samoplaénik po§lje organizatorju poleg pisne
prijave e kopijo dokazila o placilu. Cena seminarja za eno osebo znasa 65.000,00
SIT (v znesku je Ze pristet 5% prometni davek). Stevilka Ziro raduna je 50101-
678-47602.

Strokovni izpit organizira Gradbeni institut ZRMK, 1000 Ljubljana, Dimi¢eva
12, telefon 061/18-88-543, 18-88-542. Prijave v obliki obrazca, z vsemi prilogami,
ki so razvidne iz obrazca, sprejema organizator 20 dni pred pisnim delom izpita.
Obrazce je mogoce dobiti pri organizatorju, udeleZzenci seminarja na seminarju;
vse informacije pri Sonji Lombergar oz. Inz. Jakobu Gro$lju od 8.00 do 12.00




