kam se bo nedovoljeno zgrajen objekt uvrstil. Pred-
vsem pa je pomembno to, da se bo v letu 1981 delo
okoli kategorizacije nedovoljenih gradenj v obéini
Ljubljana-Siska konéalo, s tem pa se bo dalo delov-
nim ljudem in obéanom moinost dokondéne pridobitve
lokacijskih in gradbenih dovoljenj.

1. POROCILO O NEDOVOLJENIH GRADNJAH
V LETU 1980 IN VZROKI TAKIH GRADENJ

1. Uved

Namen tega poroéila ni samo podati Stevilo #érnih
gradenje v letu 1980, temveé veé, s porotilom se Zeli
opredeliti in nakazali na problem nedovoljenih gra-
denj ter skupiéino seznaniti z vso problematiko, ki
nastaja pri »¢rnih gradnjahe¢ in jo opozoriti na ne-
popravljive posledice, ki pri takih gradnjah nastajajo
ter ponuditi predloge za odpravo nedovoljenih gra-
denj.

Ko obravnavamo nedovoljene gradnje, ne moremo
mimo ugotovitev:

— da se nedovoljene gradnje 3e vedno pojavljajo,

— da upravni organi nimajo definirane politike in
kriterijev pri odstranjevanju nedovoljenih gradenj,

— da stihijska nedovoljena gradnja oteikoéa oz.
onemogodéa realizacijo posameznih projektov,

— da znatni del delovnih ljudi in cbéanov popal-
noma ignorira veljavne predpise, in

— da se v dnevnem tisku vse premalo pojavljajo
clanki, ki bi preventivno in dejansko obéane opozar-
jali na nedopustnost takega ravnanja in na sankeije,
ki se pri tem uporabljajo.

Zdi se, da skuSamo lepo spodobno in v skladu z ve-
ljavnimi zakoni trenutno sureditie zdajsne fiziéno
stanje v prostoru, pri tem pa se ne vprasamo: ]

— kako je nastal in kako poteka proces nedovolje-
nih gradenj?

— kdo so ljudje, ki kriijo zakone in se posluzujejo
takega nadina gradnje?

— kje so temeljni vzroki za tako mocan porast ne-
dovoljenih gradenj v preteklih letih?

Res, da bo teiko podati celovit in popoln pregled,
ter podati konkretne odgovore na postavljena vpra-
ganja, zavedajoé se dejstva, da za to podrodje ne ob-
stojajo nikakrdna gradiva ali literatura, ki bi obrav-
navala to problematiko. Poroéilo ne sloni na nikakrs-
ni analizi ali raziskavi, temveé je plod izkufenj in
praktiénega dela na tem podroéju, zato ne bo odved,
¢e se bo poroéilo dograjevale in spopolujevalo.

2, Zakonski predpisi

Leta 1967 je izSel Zakon o urbanistiénem planira-
nju, ki v svojem 1. élenu doloéa, da se urejanje, gra-
ditev, rekonstrukcija naselij, komunalno opremljanje
naselij ter varstvo druzbenih prostorskih koristi jz-
vaja v skladu z urbanistiénim programom in naér-
tom, zazidalnimi nadrti in urbanistiénimi redi. Spre-
jeti urbanistiéni program ter sprejeti urbanistiéni
nafért in urbanistiéni red mora obdinska skupédina
po potrebi najmanj po vsakih pet let pregledati in
uskladiti 5 spremenjenimi gospodarskimi razmerami
in 8 splofnimi druzbenimi potrebami in koristmi. Na
podlagi teh zakonskih dolocil je bil leta 1972 sprejet
Odlok ¢ urbanistiénem programu za obmoéje mesta
Ljubljane (Uradni list SRS, st. 28/72), leta 1974 Odlok
o urbanistiécnem redu za nasel]a in obmoéja obéine
Ljubljana-5iska (Uradni list SRS, &t. 17/74), leta 1969
Qdlok o sprejetin urbamstmnega nacria Medvod
(Glasnik &t. 10/69) in leta 1974 Urbanistiéni nacért
krajinskega parka Polhograjski dolomiti (Uradni list
SRS, &t. 14/74), z namenom, da bi se zagotovili kar
]'IB]hOlJ smotrni pogoji za graditev ter varstve povrsin
zaradi naravnih in pokrajinskih znamenitosti, ozi-
roma znacilnosti ter obmoéij, ki so potrebna za po-
sebne namene, Za obmodje, doloéeno za posebne
namene, se po zakonu dteje obmocje zunaj mesta ali
naselja, ki je namenjeno za turizem in rekreacijo ter
obmoéje, ki je s posebnim predpisom ali z urbani-
stiénim programom razglageno za zavarovano ali do-
loceno za druge namene.
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Leta 1972 je bil sprejet Zakon o spremembah in
dopolnitvah zakona o urbanistiénem planiranju. Za-
radi narascéanja Stevila objeklov, zgrajenih brez lo-
kacijskega dovoljenja, je bil ustrezno spremenjen in
dopolnjen tudi zakon v tistih doloébah, ki se nanasajo
na tovrstno problematike. Zaradi neudinkovitosti in
ponovnih teiav pri obravnavanju objektov, zgrajenih
brez ustreznega dovoljenja pristojnega organa, se je
kmalu zopet pokazala potreba po spremembi dolodil,
ki obravnavajo to obtuiljivo podrodje. Aprila 1978,
leta je bil sprejet Zakon o spremembah in dopolnit-
vah zakona o urbanistiénem planiranju, ki daje veé
pristojnosti urbanistiéni inépekeiji,

Trenutno je na podroéju urbanizma in gradbenistva
v obéini Ljubljana-Siska poleg weljavnih zakonov
{(zakon o urbanistiénem planiranju s svojimi spre-
membami in dopolnitvami in zakon o graditvi ob-
jektov) v veljavi se 85 obtinskih odlokov o potrditvi
zazidalnih naértov, urbanistiénih naértov ter spre-
memb oz dopolnitev ter novelacij urbanistiénih do-
kumentov. Poleg teh osnovnih predpisov je na pod-
ro¢ju urbanizma potrebno upodtevati Se Stevilne
druge zakone, (Nasteti v prvem poroéilu!)

Namen prikaza zakonitih in drugih predpisov je v
tem, da se opozori na tista doloéila, ki dolocajo, opre-
deljujejo in nakazujejo na naéin redevanja nedovo-
ljenih gradenj, istotasno pa je potrebno poudariti, da
ta dolodila tudi nakazujejo reditve in nadin prepre-
éevanja odprave nedovoljenih gradenj.

3. Nedovoljene gradnje v letu 1980

Skladno s Statutom mesta Ljubljane opravlja urba-
nistiéna inidpekeija vse pravice in dolinosti obéin, ki
jih le-te imajo pe zakonu in drugih predpisih na
podroéju urbanizma. Inspekceijske sluzbe so doline
pri svojem delu upostevati politiko, sklepe, smernice
in priporecila, ki so jih skupidine obéin sprejele za
posamezna podrodja.

Urbanisticna inspekcija, ki je pooblagéena za nad-
zor nad dogajanji na terenu, si je vse od obstoja
skupnih indpekeijskih sluzb v Ljubljani prizadevala
preprecevati porast nedovoljenih gradenj. Problemi,
s katerimj se srefujejo urbanistiéni inspektorji na
terenu, so si v glavnem iz leta v leto podobni. Ste-
vilni obéani Se vedno gradijo s pomanjkljivoe doku-
mentacijo ali celo brez nje, kar pomeni brez grad-
benega dovoljenja. Inspektorji prav tako wveckrat
ugotavljajo, da obéani s poirdilom obéinskega organa
na priglasitev del izvajajo vecje rekonstirukcije ob-
jektov, za kar pa bi bila potrebna popolna gradbena
dolkumentacija.

Gradbisdéa nedovoljenih gradenj so veéinoma ne-
urejena, zanemarjeno je varstvo pri delu, najveékrat
pa obéani ne spostujejo nekaterih dolodil Zakona o
graditvi objekiov, zlasti glede strokovnega vodstva
nad gradnjo. Veckrat se ugotavlja, da obcani ne gra-
dijo po potrjeni tehniéni dokumentaciji oz. da objek-
tom prizidujejo razne garaZe, vhaode ali terase.

Tudi v letu 1980 je bila s strani urbanistiéne in-
épekcije vedja pozornost posvedéena nedovoljenim
gradnjam, ker zaradi majhne kadrovske zasedenosti
(1 ingpektor na obéino) ni mogodée kontrolirati vseh
dovoljenih in nedovoljenih gradenj.

Na obmoéju obéine SiZka je bilo v letu 1980 od-
kritih 125 nedovoljeno zgrajenih objektov in objek-
tov, ki niso bili grajeni v skladu z dovoljenjem. Za
te objekte je hilo izdanih 97 odlo¢h. Vedina odloéh
(71) je bilo izdanih za razne gospodarske objekte,
adaptacije, nadzidave, prizidave, garaie in podobno.
Investitorjem nedovoljenih gradenj je bilo izdanih
20 odloéh za gradnjo stanovanjskih his, 4 odloébe za
gradnjo poé¢itniskih higic in 2 odlochi za nedovoljeno
druzbeno gradnjo. V 30 primerih je bilo pri ponov-
nem pregledu ugotovljeno, da je investitor, ki je
prejel ustavitveno odlotbo gradnjo tudi ustavil, 7 in-
vestitorjev, ki so prejeli odstranitveno odlofbo, je
odstranilo ali zasulo nedovoljeni objekt v gradnji, v
enem primeru je objekl odstranila infpekcija po
drugi osebi, en investilor pa je gradnjo uskladil z iz-
danim lokacijskim dovoljenjem.

Nedovoljene gradnje so bile enakomerno porazde-
ljene po celotnem obmoéju obéine, tako da posebnih
zarisé ni. Veéina investitorjev je gradila na obmodju,



kjer bi si lahko pridobili dovoljenje, nekaj pa tudi
na nezazidljivih povréinah.

Urbanistiéna inspekeija bo morala v bodocée Se do-
sledneje in brezkompromisno preprecevati vsako érno
gradnjo, pri éemer pa ji pri izvrievanju nalog mo-
rajo pomagati pristojni organi, druZzbenopolitiéne
skupnosti in drugi dejavniki, ki sodelujejo pri ureja-
nju prostora. Le tako usklajeno sodelovanje bo do-
seglo svoj namen, to je odpravo nedovoljenih gradenj.

4. Vzroki nedovoljenih gradenj

Vzroke za nastajanje nedovoljenih gradenj lahko
razporedimo v dve osnovni skupini:

a) primarne ali osnovne vzroke in

b) kslekundame- vzroke, ki jih pogojujejo osnovni
vzroki.

a) Primarni vzroki

1. Dinamika industrializacije je potekala hitreje
kot dinamika urbanizacije oziroma dinamika stano-
van]ake izgradnje. Porast industrializacije in urbani-
zacije sodita nedvomno med strateske cilje nase druz-
be, vendar je neskladna rast prizadela ljudi v njiho-
vi iivljenjski potrebi: bivanju oziroma sstanovanjue
Ta neusklajenost je privedla do pojava defekine ur-
banizacije, do stanovanjskega primanjkljaja in koné-
no do pojava nedovoljene gradnje.

Rast in razvoj Ljubljane nista zasnovana na eko-
nomskih kriterijih, v teh razmerah je moZno graditi
delovna mesta, ki ne nudijo najosnovnejiih ustrez-
nih standardov za potrebe novih zaposlenih ljudi.

2. Gradnja stanovanj po trinem principu pogojuje
visoke cene, tako da je stanovanje vse manj dostop-
no ekonomsko povpreéno sposobnemu delu prebival-
stva. Tudi Ljubljana v preteklem obdobju ni uspela
uskladiti in povezati sploinih in posebnih interesov
s podroéja pridobivanja in priprave zemljisé, pripra-
ve urbanistiéne dokumentacije, ki izgublja moZnosti
gradnje ter programiranja stanovanjske graditve.

Tako je zadela stanovanjska gradnja v druzbenem
sektorju upadati, cene stanovanj so rasle, obéani pa
so se vedno bolj zatekali h gradnji v lastni reZiji in
s tem k nedoveljenim gradnjam.

Na porast cen organizirane stanovanjske gradnje
je wvplivala tudi neustrezna komunalna politika, saj
so bila druZbena vlaganja v komunalno infrastruk-
ture premajhna in so morali primarno infrastrukturo
placevati kupel stanovanj sami.

3. Nedovoljeno gradnjo je pospeSevala tudi nesmi-
selna zemljiska politika. Kmetijska zemljis¢a se pro-
dajajo nekmetom, saj so lastniki zaradi druzbenega
nestimuliranja za to zainteresirani. Tudi socialni pro-
blemi (starejsi kmetje) so vzrok za prodajo vedinoma
nezazidljivih zemljis¢ — gre v glavnem za zelene
kmetijske in rekreacijske povriine. Pojem praviéne
odikodnine, sicer z zakonom doloéen, se razliéno tol-
madi in je vzrok, da lastniki raje prodajajo zemljo
posameznim kupcem, kot pa d¢akajo organizirani
druzbeni odkup. V takem polozaju se uveljavlja last-
na pobuda investitorjev, ki z iznajdljivostjo, delom
in denarjem pridejo do strehe nad glavo.

Vzrok teh pojavov na omenjenem obmoé¢ju je pred-
vsem v tem, da zemljiife, ki ni primerno za obdelavo
(je moévirnato), investitorji dobijo po sorazmerno
nizki ceni. Za gradnjo si ne pridobijo ustreznih do-
voljenj, z njo hitijo, zato je sama gradnja nestrokov-
na in nekwvalitetna. Obicajno pa investitor objekt
zgradi le do take faze, da je mozna éimprejénja vse-
litev oziroma uporaba. Investitor z malo vloZenimi
sredstvi in v kratkem &asu redi svoj stanovanjski
problem.

Tak objekt pa je zaradi omenjenih pomanjkliivosti
v ¢asu same gradnje Zivljenjsko nevaren za stano-
valea in je istofasno druzbeni problem,

4. Dolgotrajni postopki izdelavi in sprejemanje ur-
banisti¢nih dokumentov.

OPOMBA: Poimenski seznam investitorjev, ki so
gradili brez potrebne gradbeno-tehniéne dokumenta-
cije v letu 1980, se lahko wvpogleda na Oddelku za
upravne, gradbene in komunalne zadeve skupstine
obéine Ljubljana-Siika.

5. Dolgotrajni in dragi postopki v zvezi z izdelavo
lokacijske deokumentacije, pridobitve soglasij in
ustreznih dovoljenj.

b) Sekundarni vzroki

1. Pojav nedovoljenih gradenj so kot spremljevalca
urbanizacije najprej registrirali pravniki in ga, po-
vsem razumljivo, obravnavali kot obnaganje ljudi, ki
so priili v nasprotje z zakonom. Rezultat takega mis-
lienja je, da se §e vedno reSuje problem nedovoljenih
gradenj izkljuéno s pravnimi instrumenti. Kot vzpo-
redni yvzroki, ki po svoji naravi sodijo v to kategorijo,
se poleg nespoitovanja predpisov obi¢ajno navajajo
ge;

— neutinkovita indpekcijska sluzba,

— neuéinkovite sankeije in nizke kazni,

— pasivnost organov, ki bi morali izvajati ruSenja,

— postopek rugenja je pocasen in neudinkovit.

2, Zakon o urbanistiénem planiranju se uvaja zna-
menom, da zagotovi smotrno gospodarjenje s stavb-
nim zemljidéem, moZnost uvedbe splosne prepovedi
gradnje in parcelacije zemljis¢, Z namenom, da bi
prepredila prodajo zemljifé in neurejenc gradnjo na
zemljiéih, dolo¢enih za zazidalne nacrte, obéinska
skupicina z odlokom razglasi splogno prepoved pro-
meta z zemljisci, prepoved parcelacije in gradnje. Pri
tem pa prihaja do naslednjih negativnih pojavov:

— lastniki zemljis¢ izvejo za priprave odloka in
moznostl pozidave, vrednost zemljis¢a se s tem takoj
poveca, lastniki pohitijo s parcelacijo in ga prodajo
pred izdajo odloka;

— wveljavnost odloka je omejena na tri leta; v tem
éasu naj bi bili izdelani zazidalni naérti in druga do-
kumentacija. Ta dokumentacija se v praksi izdeluje
ved kot tri leta in osnovni namen odloka — wvarowvati
obstojete zemljisée za smotrno druzbeno koristno
gradnjo — ni doseien;

— lastniki zemljis¢ pod pritiskom naraséanja stro-
tkov kljub odloku o prepovedi zadenjajo z nedovo-
ljenimi gradnjami.

3. Sekundarni vzroki za individualno in s tem ne-
dovoljeno gradnjo so tudi:

— moZno je postopno vlagamje sredstev, tako da se
objekt gradi veé let,

— investitorji se izognejo placilu komunalnega pri-
spevka,

— v organizacijah zdruZenega dela je sistem kredi-
tiranja stanovanjskih gradenj usmerjen v individual-
no gradnjo, saj z nizkimi posojili zadovoljujejo veé
prosileev,

— individualna gradnja je v inflacijski dobi varna
investicija,

— vselitev ]0 mozna v e nedogra]en objekt,

— igzrazita je Zelja po izolaciji in izboljsanju bival-
nih moinosti — selitev iz kolektivnih stanovanj v
redkeje pozidane mestne predele ali obmestna na-
selja.

Najbrz bi vzroke za nedovoljene gradnje lahko Se
nastevali, vendar moramo v trenutnem stanju, ki bi-
stveno rusi temelje urbanizacije, najti reditev za po-
poln zasto] nedovoljenih gradenj. Ne smemo zane-
mariti dejstva, da ustava daje vsakemu drZavljanu
pravico do stanovanja. Toda kako? 1z vseh ugotovitev
lahko povzamemo, da se je v ljubljanskem prostoru
dajala prednost le organizirani blokovni gradniji,
medtem ko je individualna gradnja ostala zanemar-
jena, Dejstve, da lahko obéan s svojo druZino in z
delom veliko prispeva k refitvi stanovanjskega pro-
blema, ni bilo dovolj upostevano.

5. Ukrepi in naloge za zmanjsanje nedovoljenih
gradenj v bodoée.

Nedovoljene gradnje lahko v bododée omejimo le s
tem, da odpravljamo wvzroke. Trdimo lahko, da bodo
pravni sistem in njegovi instrumenti na podroéju ne-
dovoljene stanovanjske gradnje uspedni Sele takrat,
ko se bo zmanjSevala vloga primarnih vzrokov za
nedovoljene gradnje.

Kaj se lahko predlaga za umiritev ali prepreéitev
nedovoljenih gradenj?

1. Pospedevati je potrebno narocanje, izdelovanje
in sprejemanje urbanistiéne dokumentacije, ki regu-
lira moZnost gradnje, in skrajsati roke v celotnem
kompleksu priprave in izgradnje, to je od urbanistié-
nega planiranja, izdelave zazidalnih naértov, pripra-
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