JELKO VALENCAK®*

Nedovoljene gradnje v tretje

Ceprav je primer Mali vrhek spodbudil uéinkovitejSe reSevanje problemov
nedovoljenih gradenj v Sloveniji (zakon o spremembah in dopolnitvah zakona
o urejanju naselij in drugih posegih v prostor, ULR Slovenije. §t. 18/93), se je
o negativnih pojavih in neurejenem stanju na podrodju urejanja prostora razprav-
ljalo v republiski skupsdcini ze v letih 1978 in 1987.

Kljub zavedanju obseznosti »¢rnih gradenj«, neu¢inkovitega ukrepanja in
pomanijkljivosti prostorske zakonodaje se razmere do danes niso spremenile ne
glede na nekatere naloge republiskih in ob¢inskih organov, pristojnih za urejanje
prostora. Ukrepi so bili delni in usmerjeni v reSevanje na podlagi ozke omejitvene
prostorske zakonodaje, ki ni mogla zajeti celovitosti problema.

Urbanizacija v Sloveniji je potekala veliko hitreje kot v sosednjih razvitih
drzavah. Proces urbanizacije, ki je stekel pri nas tudi trikrat hitreje, je povzrocil
nenadzorovano poselitev, predvsem pa izredno prostorsko razprsenost. Temu
pospesenemu spontanemu razvoju nismo bili kos organizacijsko, kadrovsko niti
finanéno, skrajne posledice pa se kazejo tako v mnozi¢ni izsiljeni »sivi gradnji« kot
tudi v »¢rni gradnji«, ki jo danes pojmujemo v SirSi razseznosti, ki ne pomeni samo
stihijske poselitve in nedovoljenih objektov, temveé¢ tudi vse druge posege, ki
samovoljno spreminjajo kulturno krajino in vplivajo na poslabsanje tlovekovega
bivalnega okolja.

Negativni vplivi burne urbanizacije (op. to obdobje je priblizno trajalo od leta
1961 do leta 1981) so se zaceli kazati predvsem v niZinskih primestnih naseljih,
kasneje pa tudi v dostopnejsih ruralnih obmogjih, tako da je danes nesmotrno
poseljena skoraj tretjina slovenskega prostora, Ki jo predstavlja ravninski svet.
Vzporedno s temi pojavi pa se je razsirila gradnja nedovoljenih pocitniskih his. ki
sodi med najbolj kvarne vplive spreminjanja odprtega prostora.

Poroé¢ilo o urejanju prostora, ki ga je obravnaval izvrini svet SR Slovenije
v letu 1987, navaja, da bi morale ob¢inske skupsé¢ine popisati in razvrstiti vse
nedovoljene gradnje, ki so se uporabljale do leta 1978, kar pa se je le delno
uresni¢ilo. Po letu 1978 pa naj bi bili nedovoljeni objekti odstranjeni ali pa bi na
podlagi inSpekcijskih ukrepov o njih odlocali za urbanizem pristojni organi. U¢in-
kov pa ni bilo ne v eni ne v drugi smeri. Sklepne ugotovitve omenjenega porocila
navajajo, da se nedovoljeni posegi v prostor ne zmanjsujejo. V porastu so objekti
z manjso nalozbeno vrednostjo, stanovanjski objekti in nedovoljena gradnja cest.
regulacij vodotokov in infrastrukturnih objektov. Zato prihaja do vedno vedje
strpnosti do nedovoljenih posegov, druzbenopolitiéne skupnosti pa ne reagirajo na
te pojave.

Edini sklepi, ki so jih sprejeli organi republiske skups¢ine, so se nanasali na
uskladitev in dopolnitev predpisov o davkih in prispevkih, zavarovanju kreditira-
nja in geodeziji, ki naj bi bili podlaga za preprecevanje in zmanjsevanje nedovolje-
nih posegov v prostor, za spodbujanje graditve v obmogjih organizirane gradnje, in
na pripravo predlogov ukrepov za u¢inkovitejSo organiziranost in delovanje orga-
nov urbanisti¢ne in kmetijske inSpekcije.
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Po podatkih ministrstva za okolje in prostor je bilo konec leta 1992 ugotovljenih
priblizno 26.000 nedovoljenih posegov v prostor — 5000 stanovanjskih his, 1500
pocitniskih hi§, 3500 gospodarskih objektov, preostali del pa so prizidki, nadzidave,
adaptacije, pomoZzni objekti in posegi, ki niso stavbe.

Podatki. ki izhajajo iz porocil inspekcijskih sluzb, so nedvomno pravilni, vendar
ne dajejo prave predstave dejanskega stanja. Podatki Steviléno temeljijo najveckrat
na prijavljenih primerih nedovoljenih posegov, ki so odkriti predvsem zaradi kon-
fliktov med sosedi, ne pa na dejanskem odkrivanju vseh sprememb v prostoru. Zato
lahko sklepamo, da gre za veliko obseznejsi in celovitejsi pojav, kot si ga iz takSnih
podatkov lahko predstavljamo.

Po navedbah ministrstva so ¢rne gradnje najbolj razsirjena vrsta nezakonitosti
v prostorskem urejanju. Zaradi brezizhodnega poloZaja in potrebe po takojsnji
zajezitvi nadaljnjega razrascanja teh pojavov je bil sprejet nov zakon o spremembah
in dopolnitvah zakona o urejanju naselij in drugih posegih v prostor $e pred izdajo
povsem nove celovite prostorske zakonodaje.

Resitve, ki so bile uvedene z novim zakonom, temeljijo na strogosti in nekom-
promisnosti ukrepanja, kar naj bi bilo pomemben pogoj za u¢inkovitost.

Novi zakon pa je kot tak intervencijski in zahteva hitro enkratno akcijo in ne
dopusca procesnega (kot najucinkovitejSega) resevanja izredno kompleksnih in
mnozi¢nih deviantnih pojavov nase poselitve, ki so nastajali z izredno dinamiko
v obdobju skoraj tridesetih let. Te probleme Zelim v nadaljevanju osvetliti iz svojega
zornega kota kot razmisljanje k pripravi navodil za u¢inkovitejse izvajanje zakona:

~ kot prvo vprasSanje je, kako odkriti vse nedovoljene posege v prostoru brez
prisile? Poziv vlagateljem na podlagi zakona, ki je izredno omejitven in zahteva
placila precejsnje vsote depozita, Se posebej ko gre za posege, ki niso stavbe, ne daje
zagotovila za celovito evidentiranje problemov v prostoru. Inspekcijske sluzbe so
preslabo zasedene, informacijski sistem za urejanje prostora pa $e vedno ne deluje
kljub pobudam, ki jih je dal republiski izvr$ni svet v letu 1987. V tak$nih razmerah
preostane KveCjemu popis stanja, ki bi ga morale opraviti strokovne sluzbe za
urejanje prostora in urbanisti¢na inSpekcija s pomogjo geodetske uprave po krajev-
nih skupnostih 0z. po posameznih naseljih. Glede na skopo odmerjen ¢as taksne
akcije ne bodo izvedljive.

— Akcijsko reSevanje z intervencijskim zakonom ne omogoca procesnega rese-
vanja kompleksne problematike v degradiranih naseljih. Po nekaterih ocenah je
od okoli 6000 naselij v Sloveniji priblizno polovica oblikovno, prostorsko ali ekolo-
sko degradiranih z izgubo njihove identitete. Nedovoljeni posegi so prav gotovo
vpliven dejavnik v teh spremembah, ¢eprav obstajajo ponekod v vsebinskem smi-
slu lahko tudi izjeme. Hitra priprava strokovnih podlag za prostorske ureditvene
pogoje brez predhodne celovite evidence prostorskih sprememb ne more zagotovi-
ti vsebinsko strokovnih reSitev za odpravo nezaZelenega stanja tako v odprtem
prostoru kot v naseljih. U¢inki so lahko kot Ze tolikokrat le formalnopravni! Ce bi
bil pristop procesne narave po nacelu urejanja kot »prenova novegae, bi lahko na
podlagi celovitih strokovnih resitev izdatno izboljsali stanje v nasih naseljih, saj bi
bili investitorji neustreznih posegov s »pogojno legalizacijo« zavezani odpraviti vse
nepravilnosti pri gradnji. Zato ne bi smeli zamuditi enkratne priloZnosti za sanaci-
jo in prenovo nasih naselij, ki pa je vezana na daljSe ¢asovno obdobje, seveda po
vnaprej obvezno dogovorjenem terminskem planu,

Ce bomo izpeljali le hitre strokovnoformalne prostorske akte in zanje porabili
25% depozita (15. ¢l. zakona!), bomo sicer formalno zadostili zakonu, predvsem
pa neupraviceno trosili velika sredstva za nekakovostne elaborate.
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~ Kaksna naj bo strokovna obravnava problema? Zaradi posebnosti proble-
mov in prostorskih posebnosti je treba postaviti kriterialne podlage, nikakor pa ne
moremo izhajati iz nekaks$nih splo$nih normativov, ki naj bi veljali za vso Sloveni-
jo. Poseben problem je razprenost gradnje. Pri pogojih za legalizacijo bo treba
izhajati tako iz poselitvenih sistemov v ob¢inah kot tudi iz proucitve razvojnih
moznosti dopolnjevanja Ze nenadzorovano nacetih preselitvenih struktur in iz
zagotavljanja prihodnje gradnje infrastrukturnih objektov in naprav. Problem
ohranjanja nedovoljenih gradenj na zavarovanih in nevarnih obmodjih pa bo pred-
vsem odvisen od zagotavljanja uspeSnosti sanacijskih ukrepov v taksnih okoljih.

— Zaradi obseznosti problematike bo potreben fazni pristop: najprej ugotovi-
tev moZnosti legalizacije ali potrebe po rudenju, kasneje pa obravnavati in iskati
resitve za posege v prostor, ki so pogojno sprejemljivi.

— Ucinkovitost izvajanja intervencijskega zakona je povezana tudi s socialno
problematiko ¢érnograditeljev! Ob prijavi nedovoljenih gradenj je treba takoj pla-
¢ati depozit in kazen, Cesar marsikateri ob¢an ne bo zmogel, saj znasa visina
depozita za povpre¢no stanovanjsko hiSo priblizno dveletno povpre¢no placo
v Sloveniji. Razen tega je izracun viSine depozita ocenjen na podlagi stroSkov
komunalne opreme stavbne enote, ki velja za obmodja z vi§jim komunalnim stan-
dardom, kar pa nikakor ne velja za podeZelje. Ce upostevamo, da je veéina lastni-
kov taksnih stanovanjskih hi§ in gospodarskih poslopij iz vrste revnejSega prebival-
stva, in to v obdobju velike stopnje brezposelnosti. pomeni dosledno izvajanje
zakona z rusitvijo nesmiselno dejanje. V taksnih primerih bi bilo bolje poiskati
druga sredstva za prisilno postopno odplacilo predpisanih pristojbin; npr. hipoteka
na nepremicnine itd.

— Sporno je tudi zbiranje vseh sredstev, ki so jih dolzni ¢rnograditelji nakazati
na racun Stanovanjskega sklada Republike Slovenije. Obveljati bi moralo nacelo,
da se tako odskodnina kot depozit zbirata v prizadeti ob¢ini, sredstva pa po
teritorialnem nacelu neposredno uporabijo za sanacijo na obmoc¢ju, kjer je nedo-
voljen poseg nastal, saj je ob¢ina pooblas¢ena za izvedbo sanacijskih ukrepov in
komunalno opremo zemlji¢. V primeru pa, da po dogovorjenem terminskem
planu obé¢ina predpisanih obveznosti (prostorskih ureditvenih pogojev) ne izpolni,
pa bi bilo primerno, kot predvideva zakon, da jih izpelje ministrstvo, sredstva pa
preidejo na republiko.

— Prostorski ureditveni pogoji za sanacijo degradiranih obmocij (16. ¢l. zako-
na) morajo vsebovati oceno prispevka investitorja k stroSkom za pripravo in
opremljanje stavbnega zemljis¢a. V praksi se bosta pojavila verjetno dva nacina
ocenjevanja stroSkov. Za posamezne objekte bi bilo primerno upostevati veljavno
metodologijo o izra¢unu stroSkov komunalne opreme, ki temelji na dejanskem
stanju komunalne opreme obmogja, kjer je ta objekt. Ce je objekt na zavarovanih
in nevarnih obmogjih (seveda ¢e je sanacija smiselna), pa bi morali biti ocenjeni Se
dodatni strodki za izvedbo dodatnih ureditev ali pa investitorju predpisati rok za
njihovo izvedbo. Razen tega bi se investitor nedovoljenega objekta moral zavezati
glede placila sorazmernih stroSkov dodatne komunalne opreme obmo¢ja oz. nase-
lja, ko bo do gradnje povecanega oz. izboljSanega standarda prislo.

Ko gre za kompleksnej$a sanacijska obmodja z nedovoljenimi objekti, kjer se
bodo upostevali tudi razvojni vidiki poselitve in se bodo tak$na obmodja urejala
s prostorsko ureditvenimi pogoji, pa naj bi ocena stroSkov komunalnega urejanja
temeljila na idejni zasnovi komunalne ureditve, ocenjene na tisto komunalno ure-
ditev, ki je izvedljiva Ze v prvi fazi in se da finan¢no in ¢asovno dovolj natanéno
oceniti. Preostali del pa bi morali investitorji financirati v skladu s planom urejanja
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stavbnih zemljis¢ obtine za takino obmogje, kjer bo laZje zagotoviti realen ¢as
gradnje in dejanske stroSke, saj bi pavialna zaCetna ocena in na tej podlagi
dokon¢no placilo ¢rnograditelja pomenila prepladilo ali pa primanjkljaj sredstev za
celovito gradnjo komunalne opreme, za katero bo potrebno daljse ¢asovno obdob-
je.

Na koncu bi opozoril $e na pomembnost spremljanja pri izvajanju predpisanih
ureditev. Potrebno je, da se za vsak objekt ali drug nedovoljen poseg v prostor, ki
bo »pogojno legaliziran«, po odpravi pomanjkljivosti opravi tehniéni pregled
objekta, kjer bo ugotovljeno, ali so bila zahtevana dela dejansko opravljena.
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