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SEZNAM KRATIC

SPRS 2050 — Strategija prostorskega razvoje Slovenije 2050
ReNSP 15-25 — Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025
PROSO — prednostna obmocja za stanovanjsko oskrbo

PZ — pozidano zemljisce

ZUreP-3 — Zakon o urejanju prostora

SURS — Statisti¢ni urad Republike Slovenije

SS — stanovanjske povrsine

CU — osrednja obmocja centralnih dejavnosti

GJI — gospodarska javna infrastruktura

OPN — obcinski prostorski nacrt

OPPN — obcinski podrobni prostorski nacrt

JPP — javni potniski promet
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Namen raziskovalnega projekta je evidentirati primerna zemljis¢a in nepremicnine v javni lasti
(razvrednotena obmocdja, stavbna zemlji$¢a, druga zemlji¢a, neizkoriséen stavbni fond?), ki bi jih bilo
mogoce uporabiti za javno stanovanjsko gradnjo.

Cilji:

e priprava celostnega popisa in vzpostavitev evidence primernih zemljis¢ in nepremicnin v javni
lasti za namene javne stanovanjske gradnje;

e analiza zemljis¢ glede na njihovo ustreznost za aktivacijo za gradnjo javnih najemnih stanovanj
ali za prenovo obstojecih stavb za namen javnih najemih stanovanj;

e analiza zemljis¢ glede na skladnost z Resolucijo o Strategiji prostorskega razvoja Slovenije 2050
(predvsem z vidika lokacij) in skladnost z naceli kroZnega gospodarjenja s prostorom;

e priprava strokovnih izhodis¢ za dolgorocni nacrt umeséanja javne stanovanjske gradnje po
regijah in obcinah.

Projekt traja 12 meseceyv, in sicer od 1. 10. 2024 do 30. 9. 2025. Razdeljen je v tri delovne pakete, vsak
paket pa v do tri aktivnosti (skupaj sedem aktivnosti).

V vmesnem porocilu so predstavljeni rezultati prvega delovnega paketa, ki je trajal od 1. 10. do 28. 2.
2025. Naslov tega delovnega paketa je bil Pregled in oblikovanje kriterijev za umescanje javnih
stanovanj, vklju€eval pa je vklju€eval tri aktivnosti:
e Aktivnost 1.1 — identifikacija potreb stanovanjske gradnje in dolocitev kriterijev za umescanje
javnih najemnih stanovanj,
e Aktivnost 1.2 — preucitev obstojecCih podatkovnih virov za vzpostavitev evidence primernih
nepremicnin za namene zagotovitve javnih najemnih stanovanj,
e Aktivnost 1.3 — jzdelava nacrta priprave evidence primernih nepremicnin v javni lasti za
namene zagotovitve javnih najemnih stanovanj.

Prva aktivnost je trajala pet mesecev, druga tri mesece in tretja en mesec, kar je skladno s predvideno
Casovnico dela raziskovalnega projekta. Kot je bilo dolo¢eno v projektni nalogi, je prvo aktivnost vodil
Urbanistic¢ni insStitut Republike Slovenije, drugo in tretjo pa Geodetski institut Slovenije. Oba projektna
partnerja sta sodelovala pri vseh treh aktivnostih. Najprej sta vzporedno izvajala prvo in drugo
aktivnost, nato pa skupaj Se tretjo, kar je skladno s koraki, predvidenimi v programu dela.

Vmesno porocilo poleg vsebinskega dela vklju¢uje tudi eno prilogo, v kateri so na ravni obcin prikazane
povrsine primernih zemljis¢ za javno stanovanjsko gradnjo in njihovo Stevilo.

1V raziskovalnem projektu je glavni poudarek na evidentiranju primernih zeml;ji$¢ za javno stanovanjsko gradnjo,
neizkoris¢en stavbni fond pa je vklju¢en kot del razvrednotenih obmocij, in sicer kot zemljis¢a, na katerih je
neizkoris¢en stavbni fond.



2 POTREBE PO JAVNI STANOVANIJSKI GRADNJI IN KRITERUI ZA DOLOCITEV
PRIMERNOSTI ZEMUJISC ZA JAVNO STANOVANJSKO GRADNJO

2.1 POTREBE PO JAVNI STANOVANIJSKI GRADNIJI

Po Srni Mandic¢ (2011) sodi stanovanje med najpomembnejse dejavnike kakovosti Zivljenja in blaginje
ljudi. Saunders (1990: 39) stanovanje opiSe kot »fizicni in socialni prostor, ki ga posameznik obvladuje,
v katerem izraza svojo osebno identiteto, zasebnost in varnost«. Pravico do stanovanja Stejemo med
temeljne c¢lovekove pravice. Kot navaja Leckie (1994) je ustrezno, cenovno dosegljivo in dostopno
stanovanje splosno priznano kot temeljna sestavina Zivljenja v miru, dostojanstvu in varnosti. Kot tako
je stanovanje priznano tudi v Resoluciji o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (ReNSP
15-25) (glej Ministrstvo za okolje in prostor, 2016). Ze Ustava Republike Slovenije v 78. ¢lenu drzavi
narekuje ustvarjanje moznosti, da si drzavljani lahko pridobijo primerno stanovanje. Dostop do
primernega stanovanija je torej klju¢nega pomena za dostojno Zivljenje.

Zato je eden od kljucnih izzivov drzave, da z ustrezno stanovanjsko politiko in javno stanovanjsko
gradnjo zagotovi zadostno Stevilo kakovostnih in cenovno dostopnih javnih najemnih stanovanj (Sendi
in Kerbler, 2022), kar je temelj za socialno varnost in enakost med prebivalci. Kot namrec navajajo
Kafol Stojanovic idr. (2024) prispevajo javna najemna stanovanja k druzbeni in gospodarski stabilnosti,
uravnoteZzenemu razvoju mest in izboljSanju kakovosti Zivljenja.

To je Se posebej pomembno, saj so potrebe po javni stanovanjski gradnji zelo velike. V Sloveniji se ze
namrec vrsto let soo¢amo s pomanjkanjem dostopnih stanovanj, kar je Se posebej izrazito v urbanih
srediscih, Se posebejv Ljubljani. Na podlagi ankete javnega stanovanjskega sklada drzave (Stanovanjski
sklad Republike Slovenije, 2023) iz leta 2023, naj bi v Sloveniji primanjkovalo 10.819 javnih najemnih
stanovanjih, od tega vec kot dve tretjini (66 %) v mestnih obcinah. Skoraj polovica (49 %) vseh potreb
po teh stanovanjih v mestnih obcinah je bilo v Ljubljani (3.501 stanovanje). Z 12,4 % potreb mestnih
obcin je sledil Koper (890 stanovanj), z 8,4 % pa Maribor (600 stanovanj). Pricakujemo lahko, da se bo
v prihodnje potreba po javnih najemnih stanovanjih Se povecala, saj prebivalstvo Slovenije zaradi
priselitev iz tujine naras¢a. Po podatkih Statisticnega urada Republike Slovenije (2025) je bilo leta 2008
v drzavi skupno 2.016.449 prebivalcev. Od tega je bilo 1.957.941 drzavljanov Republike Slovenije in
58.508 tujih drzavljanov. Leta 2024 je bilo v Sloveniji skupno 2.124.709 prebivalcev (+5,4 %). Od tega
je bilo 1.918.711 drzavljanov Republike Slovenije (—2 %), Stevilo tujih drZavljanov pa 205.998 (+352 %).
V Mestni obdini Ljubljana, v kateri je povprasevanje po stanovanjih najvecje, se je Stevilo prebivalcev
povecalo z 280.140 leta 2011 na 297.575 leta 2024. To je za 6,4 % oziroma za skoraj 17.500
prebivalcev. Tudi druzboslovna anketa o stanju in trendih na podrodju stanovanjske oskrbe (glej
Hafner-Fink, 2024) je pokazala, da se je v 20 letih deleZ najemnikov povecal 29,3 % na 11,2 %. Pri tem
se struktura najema ni bistveno spremenila, saj je bilo v obeh letih javnega (neprofitnega) najema
dobra polovica. Pokazal se je tudi premik v namerah glede najemnisSkega statusa po preselitvi, saj se
je delez posameznikov, ki bodo po preselitvi postali najemniki, povecal z 9,5 % na 30 %. Ta trend
odraZa narascajoCe ekonomske izzive, s katerimi se soocajo posamezniki na stanovanjskem trgu,
zaradi Cesar lahko pri¢akujemo, da bo tudi potreba po javnih najemnih stanovanjih Se narascala. V
Strategiji prostorskega razvoje Slovenije 2050 (SPRS 2050) je zato med kazalniki za spremljanje
doseganja ciljev prostorskega razvoja tudi kazalnik/Zelen trend: »Dostopnost stanovanj (Stevilo
oziroma dele? javnih najemnih stanovanj). Zeleni trend: poveéevanje deleia javnih najemnih
stanovanj« (Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023: 96).
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Slika 1: Stevilo potreb po javnih najemnih stanovanjih v mestnih ob¢inah (vir: Stanovanjski sklad
Republike Slovenije, 2023)

2.2 POMEN ZEMUJISC ZA JAVNO STANOVANJSKO GRADNJO

Za javno stanovanjsko gradnjo je kljuénega pomena predvsem zagotavljanje zadostnega Stevila
zemljis¢. Drzavna ali oblinska zemljiSc¢a za javno stanovanjsko gradnjo namre¢ omogocajo znizanje cen
stanovanj, saj se vrednost zemljiS¢a ne preliva neposredno v ceno stanovanja. Poleg tega omogocajo
taka zemljis¢a dolgoroéno nacrtovanje in stabilno stanovanjsko politiko, saj se lahko z razpoloZljivimi
zemljis¢i laZje nacrtuje gradnja glede na potrebe prebivalstva. Pomembno je, da so ta zemljis¢a
ustrezno vkljucena v prostorske nacrte in opredeljena kot stavbna zemljisca, saj to zagotavlja pravno
podlago za pridobivanje gradbenih dovoljenj in zacetek gradnje. Pri tem Zakon o urejanju prostora
(zUreP-3, Ur. I. RS, §t. 199/21 in posodobitve) izpostavlja pomen urejenosti zemljis¢ in doloca postopke
za njihovo komunalno opremljanje in pripravo za gradnjo. Urejena in komunalno opremljena zemljisca
namre¢ omogocajo hitrejSo izvedbo projektov ter zmanjsujejo stroske, povezane z infrastrukturnimi
prilagoditvami. S premisljenim nacrtovanjem in ustrezno pripravo zemljis¢ lahko torej drZava in ob¢ine
zagotovijo pogoje za kakovostno in cenovno dostopno javno stanovanjsko gradnjo, ki odgovarja na
potrebe razli¢nih druzbenih skupin prebivalstva.

2.3 PROSTORSKI IN URBANISTICNI KRITERII ZA DOLOCITEV PRIMERNOSTI ZEMLIISC ZA JAVNO
STANOVANIJSKO GRADNJO

Na podlagi pregleda SPRS 2050, ReNSP 15-25, ZUreP-3, Strateskega nacrta kroZznega gospodarjenja s
prostorom 2024-2030 ter drugih dokumentov in studij je za dolocitev primernosti zemlji$¢ za javno
stanovanjsko gradnjo smiselno upostevati razlicne prostorske in urbanisti¢ne kriterije, ki so
predstavljeni in utemeljeni v nadaljevanju.



1. Sredisca v policentricnem urbanem sistemu in stopnja centralnosti naselij

Pomembno je, da so zemljis€a za javno stanovanjsko gradnjo v srediscih policentri¢nega urbanega
sistema, kar izhaja iz SPRS 2050:
e »V srediScih policentricnega urbanega sistema se zagotavlja zadostno Stevilo stanovanj in
povrsin za stanovanjsko gradnjo« (Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023: 49).

SPRS 2050 doloca v omreZju policentricnega urbanega sistema Stiri ravni srediS¢, ki so v sistem
vklju¢ena glede na njihovo vlogo in poloZaj v prostoru ter opremljenost s storitvami sploSnega
pomena. Med kazalniki za spremljanje doseganja ciljev prostorskega razvoja je zato kazalnik/Zelen
trend:
e »Stevilo sredi$¢ z ustrezno opremljenostjo (storitve splo$nega gospodarskega pomena) — do
IV. ravni. Cilj: ustrezna opremljenost vseh sredis¢ do IV. ravni« (Ministrstvo za naravne vire in
prostor, 2023: 96).

SPRS 2050 tudi doloca, da je treba obmocja za gradnjo stanovanj umescati v sredis¢a na vseh stirih
ravneh:
e »Vecja obmocja, namenjena za stanovanjsko oskrbo z javnimi najemnimi stanovanji, se
umescajo v sredisca do Cetrte ravni« (Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023: 49).
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Slika 2: Policentricni urbani sistem Slovenije (vir: Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023)

Za potrebe javne stanovanjske gradnje je smiselno sredis¢a v policentricnem urbanem sistemu
dopolniti Se s ustreznimi naselji glede na njihovo stopnjo centralnosti, ki so jih opredelili Nared idr.
(2016) v studiji Policentricno omreZje sredisc in dostopnost prebivalstva do storitev splosnega in
splosnega gospodarskega pomena, upostevali pa so jih tudi v Studiji o razvoju prometnih koridorjev in
vozlis¢. Kot so utemeljili je:



e »razlog za vkljulitev storitev sploSnega pomena v razglabljanje o koridorjih in vozlis¢ih, da so
te funkcije pogosto generator potreb po mobilnosti, zato lahko z zgos¢anjem poselitve ob
tovrstnih storitvah zmanjSamo potrebe po potovanjih/mobilnosti« (Nared idr., 2024: 42).

Nared idr. (2016) so opredelili Sest stopenj centralnosti naselij, pri cemer je za potrebe doloditve
primernosti zemljiS¢ za javno stanovanjsko gradnjo smiselno upoStevati prve Stiri stopnje. V Cetrto
stopnjo sodijo sredis¢a medobcinskega pomena, ki so Se ustrezno opremljena s storitvami:
o »Kot naselja s primerno opremljenostjo s storitvami sploSnega pomena smo dolocili sredis¢a
medobcinskega pomena, ki so v praksi ve¢inoma sedezi upravnih enot, zdravstvenih domov,
popolnih osnovnih Sol in okrajnih sodis¢« (Nared idr., 2024: 42).
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Slika 3: Centralna naselja v Sloveniji (Nared idr., 2016)
2. Prednostna obmocja za stanovanjsko oskrbo (PROSO)

Pomembno je, da so zemljis¢a za javno stanovanjsko gradnjo na prednostnih obmocjih za stanovanjsko
oskrbo (PROSO), kar izpostavlja Resolucija Nacionalnega stanovanjskega programa:
e »Aktivnosti in ukrepi za gradnjo javnih najemnih stanovanj bodo prednostno usmerjeni v
obmocja, kjer je potreba prebivalstva in gospodarstva po javnih najemnih stanovanjih najvecja
/.../ Stanovanjski sklad Republike Slovenije /../ bo najmanj 60 % sredstev, namenjenih
financiranju gradnje novih stanovanj, usmeril v gradnjo javnih najemnih stanovanj na PROSO«
(Ministrstvo za okolje in prostor, 2016: 20).

PROSO so na ravni naselij opredelili Pogacar idr. (2016) v studiji Opredelitev in doloCitev prednostnih
obmocij za stanovanjsko oskrbo — PROSO:



»PROSO naj se v skladu s lokacijskimi kriteriji na regionalni ravni usmerja v nacionalna sredisca
mednarodnega pomena, srediS¢a nacionalnega pomena, sredis¢a regionalnega pomena in
sredis¢a medobcinskega pomena (skupaj 50 naselij) ter v naselja v SirSih mestnih obmogjih, ki
imajo vsaj srednje dober dostop do javnega potniskega prometa (22 naselij). Kot naselje naj
se upostevajo sticna naselja — naselja sestavljena iz vecjega Stevila manjsSih administrativnih
naselij, ki se fizi€no stikajo in tvorijo skupno funkcijsko obmocje oziroma urbano obmocje«
(Pogacar idr., 2016: 90). Avtorji so opredelili tri tipe obmocij za PROSO, in sicer 1. najbolj
primerna za PROSO, 2. primerna za PROSO, 3. najmanj primerna za PROSO.

PROSO - Lokacijski kriteriji na regionalni ravni
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Slika 4: Naselja glede na primernost za PROSO (Pogacar idr., 2016)

3. Dostopnost do sistema javnega potniSkega prometa

Pomembno je, da so zemljis€a za javno stanovanjsko gradnjo na obmocjih z dobro dostopnostjo do
sistema javnega potniskega prometa, kar izhaja iz SPRS 2050:

»Dobra dostopnost od stanovanjskih obmocij /.../ se zagotavlja s trajnostno mobilnostjo«
(Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023: 49)

»Prednostna obmodja za stanovanjsko oskrbo (PROSO) se nacrtujejo /.../ na obmodjih z
najboljSo dostopnostjo do sistema javnega potniskega prometa, v bliZini prometnih vozlis¢ in
prestopnih tock javnega potniskega prometa ter predvsem Zeleznice« (Ministrstvo za naravne
vire in prostor, 2023: 49).

Med kazalniki za spremljanje doseganja ciljev prostorskega razvoja je kazalnik/Zelen trend:
»Dele? prebivalcev v radiu 1 km od postajali$¢a JPP z zadovoljivo in primerno frekvenco. Zelen
trend: rast« (Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023: 96).



Metodologija za pogostost javhega potniSkega prometa je opredeljena v Studiji o dostopnosti
avtobusnih postajalisc, ki sta jo pripravila Gabrovec in Bole (2006), na podlagi te pa so Gabrovec idr.
(2025) postajalisca razdelili:

»v tri razrede glede na skupno Stevilo dnevnih voZenj

— nezadovoljiva pogostnost: manj kot 8 parov voZenj;

— zadovoljiva pogostnost: od 8 do 22 parov vozZenj;

— primerna pogostnost: 23 ali vec parov voZen].

Primerna pogostnost voZenj praviloma omogoca dostop z javnim prevozom na delo, v Solo in
do drugih osnovnih storitev; 23 parov voZenj namre¢ okvirno pomeni enourni interval, ob
konicah pa polurnega. Zadovoljiva pogostnost pa ob predpostavljeni ustrezni razporeditvi
vozenj ¢ez dan zagotavlja zadostno Stevilo voZenj, da je javni prevoz lahko uporaben tudi zunaj
konic. Nezadovoljiva pogostnost lahko omogoca dostop do Solanja, sluzbe in storitev, vendar
je zaradi majhnega Stevila odhodov uporaba take storitve lahko za marsikoga nesprejemljiva.
Na nekaterih postajalis¢ih je storitev na voljo le v dolocenih dnevih«

4. Obmocja z omejitvami

Pomembno je, da zemljis¢ za javno stanovanjsko gradnjo niso na obmodjih z omejitvami, kot so
poplavno ogrozena obmocdja, erozijska, plazljiva in plazovita obmocja, vodovarstvena obmocja in
obmocja kopalnih voda, kar izhaja iz SPRS 2050:

»Na podrocju nacrtovanja prostorskega razvoja se dejavnosti, posegi in raba nacrtujejo zunaj
obmodij z omejitvami (kot so poplavna, erozijska, plazljiva in plazovita obmodja,
vodovarstvena obmocja, obmocja kopalnih voda)« (Ministrstvo za naravne vire in prostor,
2023: 85).

»Nacértno se zmanjsuje ranljivost naselij in infrastrukture — z umikanjem poselitve in
infrastrukture z ogroZzenih obmocij, kot so poplavna, erozijska, plazljiva in plazovita obmocja«
(Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023: 47).

»Obmocja za dolgorocni razvoj ne smejo povecevati ranljivosti prostora na SirSem obmocju
naselja, tj. ne smejo povelevati poplavne ogroZenosti, ali posegati na naravna razlivna
obmocja ali na druga obmocja moznih naravnih nesrec, ki izhajajo iz sedanje ali moZne
ogrozenosti, upostevaje pricakovane posledice podnebnih sprememb« (Ministrstvo za
naravne vire in prostor, 2023: 52).

Med kazalniki za spremljanje doseganja ciljev prostorskega razvoja je kazalnik/Zelen trend:
»Stevilo in dele? prebivalcev na poplavno ogrozenih obmogjih. Zeleni trend: zmanj$evanje
Stevila prebivalcev« (Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023: 96).

Med kazalniki za spremljanje doseganja ciljev prostorskega razvoja je kazalnik/Zelen trend:
»Stevilo in dele? ogroZenih prebivalcev na plazovitih obmogjih. Zeleni trend: zmanj$evanje
Stevila prebivalcev« (Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023: 96).

5. Razvrednotena obmoc¢ja

Pomembno je, da so zemljis¢a za javno stanovanjsko gradnjo na razvrednotenih obmogjih, kar izhaja
iz SPRS 2050:

»V sredis¢ih policentricnega urbanega sistema se zagotavlja zadostno Stevilo stanovanj in
povrsin za stanovanjsko gradnjo — prednostno se zagotavljajo s prenovo razvrednotenih
obmocij« (Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023: 49).



»Krepi se prenova slabse izkoris¢enih delov naselij oziroma razvrednotenih obmocij, s ¢imer
se zmanjsSuje pritisk na nova stavbna zemljiSca in prispeva k doseganju nicelne neto letne rasti
pozidanih zemljiS¢ po letu 2050 (Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023: 28).

»Do leta 2050 bomo postopno zniZevali neto letno rast povrSin pozidanih zemljisc.
Razvrednotena obmocja bomo redno prenavljali« (Ministrstvo za naravne vire in prostor,
2023: 25).

Med kazalniki za spremljanje doseganja ciljev prostorskega razvoja je kazalnik/zelen trend:
»Dele? povrsin razvrednotenih obmotij po naseljih. Zeleni trend: zmanj$evanje« (Ministrstvo
za naravne vire in prostor, 2023: 96).

Gradnjo javnih najemnih stanovanj na razvrednotenih obmocjih poudarja tudi Strateski nacrt kroznega
gospodarjenja s prostorom 2024-2030:

»Javna najemna stanovanja je mozno zagotoviti skladno z naceli kroZznega gospodarjenja s
prostorom na obmodjih, ki so Ze pozidana, torej v obstojecih objektih, ki so trenutno
neizkoris¢eni oz. na obmocjih pozidanih zemljis¢, ki jih je potrebno prenoviti (razvrednotena
obmocja) ali na nacdin nadomestnih gradenj na obmocjih prejsnjih objektov, ki niso vec
primerni za bivanje in jih ni smiselno in upraviceno prenavljati« (Kafol Stojanovi¢ idr., 2024:
53).

»Sklad kroznega gospodarjenja s prostorom bo kot sofinancer ali sovlagatelj podpiral
predvsem naslednje vrste nalozb: na podrocju oskrbe s stanovanjskimi nepremicninami:
javne, zasebne in skupnostne (zadruzne) nalozbe, ki se izvajajo po nacelih kroZnega
gospodarjenja s prostorom, kar pomeni, da se stanovanjske povrsine zagotavljajo predvsem z
obnovo obstojeCega stanovanjskega fonda ali z izgradnjo novih stavb na razvrednotenih

Pomen razvrednotenih obmodij v okviru racionalne rabe prostora poudarja tudi Zakon o urejanju
prostora —ZUreP-3:

»Pri urejanju prostora se racionalna raba prednostno dosega s prenovo ter spremembo rabe
obstojecih razvrednotenih in poseljenih obmocij, pri éemer ima prenova prednost pred novo
pozidavo, organizirana gradnja pa pred razprseno« (ZUreP-3, Ur. I. RS, §t. 199/21 in
posodobitve, 21. ¢len).

6. Opremljenost z gospodarsko javno infrastrukturo

Pomembno je, da so zemljis¢a za javno stanovanjsko gradnjo opremljena z gospodarsko javno
infrastrukturo oziroma da je ta infrastruktura v njihovi blizini, kar izhaja iz Zakona o urejanju prostora —
ZUreP-3:

..........

opremljenih s tisto vrsto gospodarske javne infrastrukture, ki jo objekt glede na svoj namen
potrebuje za svoje delovanje« (ZUreP-3,Ur. I. RS, §t. 199/21 in posodobitve, 157. ¢len). Pritem
je opremljeno stavbno zemljis¢e »stavbno zemljisce, ki ima urejen dostop do javnega cestnega
omreZja, in za katero je mogoce izvesti prikljucke na javno elektroenergetsko omreije, javno
vodovodno omreZje, javno kanalizacijsko omrezje (ZUreP-3, Ur. I. RS, §t. 199/21 in
posodobitve, 159. ¢len).

»/../ [G]radnja objektov je dopustna tudi na neopremljenih ali delno opremljenih stavbnih

.....

objekt potrebuje za svoje delovanje, ¢e se pred ali hkrati z gradnjo objektov zagotavlja tudi



opremljanje stavbnih zemljis¢ z manjkajo¢o komunalno opremo« (ZUreP-3, Ur. I. RS, 5t. 199/21
in posodobitve, 157. ¢len).

Opremljenost zemljis¢ za stanovanjsko gradnjo poudarja tudi SPRS 2025:

»V srediscih policentricnega urbanega sistema se bo skrbelo /.../ za zadostno ponudbo
komunalno opremljenih povrsin za stanovanjsko gradnjo« (Ministrstvo za naravne vire in
prostor, 2023: 39).

Med kazalniki za spremljanje doseganja ciljev prostorskega razvoja je kazalnik/zelen trend:
»RazpoloZljivost komunalno opremljenih zemljis¢ za gradnjo. Cilj: povecanje deleza
komunalno opremljenih zemljis¢« (Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023: 96).

Podrobnejsa merila o opremljenosti zemljiS¢ za stanovanjsko gradnjo z gospodarsko javno
infrastrukturo izhajajo doloca Pravilnik o merilih za dolocitev komunalno opremljenega nepozidanega
stavbnega zemljisca:

»Dostop do javnega cestnega omrezja je urejen, ¢e ima enota nepozidanega zemljis¢a na
obmocjih, ki niso podrobno nacrtovana, neposreden stik z javno cesto v Sirini najmanj 3 m«
(Pravilnik o merilih za dolocitev komunalno opremljenega nepozidanega stavbnega zemljiscéa,
Ur. . RS, §t. 12/24, 4. ¢len).

»Enota nepozidanega zemljis¢a na obmodjih, ki niso podrobno nacrtovana, je opremljena z
javnim elektroenergetskim omrezjem, Ce se vsaj del enote nepozidanega zemljis¢a nahaja v
100-metrskem pasu od osi javnega nizkonapetostnega elektroenergetskega omrezja in so
izpolnjeni tehnicni, lokacijski in stvarnopravni pogoji za moznost prikljucitve na obstojece
javno nizkonapetostno elektroenergetsko omrezje« (Pravilnik o merilih za doloditev
komunalno opremljenega nepozidanega stavbnega zemljis¢a, Ur. |. RS, §t. 12/24, 5. ¢len).
»Enota nepozidanega zemljis¢a na obmodjih, ki niso podrobno nacrtovana, je opremljena z
javnim vodovodnim omrezjem, ¢e se vsaj del enote nepozidanega zemljis¢a nahaja v 50-
metrskem pasu od osi obstojecega javnega vodovodnega omreZja in so izpolnjene tehnicni,
lokacijski in stvarnopravni pogoji za moznost prikljuitve na obstojece javno vodovodno
omrezje« (Pravilnik o merilih za dolocitev komunalno opremljenega nepozidanega stavbnega
zemljis€a, Ur. |. RS, §t. 12/24, 6. ¢len).

»Enota nepozidanega zemljiS¢a na obmodjih, ki niso podrobno nacrtovana, je opremljena z
javnim kanalizacijskim omreZjem, Ce se vsaj del enote nepozidanega zemljis¢a nahaja v 50-
metrskem pasu od osi obstojeCega javnega kanalizacijskega omreZja in so izpolnjeni tehniéni,
lokacijski in stvarnopravni pogoji za moznost prikljucitve na obstojece javno kanalizacijsko
omrezje« (Pravilnik o merilih za dolocitev komunalno opremljenega nepozidanega stavbnega
zemljis€a, Ur. |. RS, §t. 12/24, 7. ¢len).

7. Blizina delovnih mest in storitev ter druzbene infrastrukture

Pomembno je, da so zemljis¢a za javno stanovanjsko gradnjo v bliZzini delovnih mest in storitev ter
druzbene infrastrukture, kar izhaja iz SPRS 2050:

»Stanovanjska obmocja se nacrtujejo z upoStevanjem bliZine raznolikih delovnih mest ter
opremljenosti s storitvami sploSnega in splosnega gospodarskega pomena /../ Na
stanovanjskih obmocjih se zagotavlja primerna opremljenost s storitvami sploSnega in
sploSnega gospodarskega pomena ter potrebna opremljenost z druzbeno infrastrukturo — na
stanovanjskih obmocjih se lahko izvajajo dejavnosti osnovnega Solstva in zdravstva,
socialnovarstvene dejavnosti, dejavnosti za starejSe, varstvo otrok, trgovske, poslovne,



usluZzno-obrtne, gostinske, upravne dejavnosti, dejavnosti intelektualnih in kulturnih storitev
ter druge dejavnosti, ki so potrebne za dnevno oskrbo prebivalcev« (Ministrstvo za naravne
vire in prostor, 2023: 49).

»V stanovanjskem obmodju se omogoca pesSdostopnost vseh potrebnih vsakodnevnih
storitev« (Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023: 49).

»Posebno skrb se nameni razporeditvi dejavnosti in njihovi komplementarnosti. S tem se
prispeva k izboljSanju kakovosti Zivljenja, zmanjSanju ogljicnega odtisa na ravni stavb, sosesk
in naselij, k povecanju odpornosti proti podnebnim spremembam in k zmanjSanju potreb po
Siritvi naselij« (Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023: 47).

8. Zelene povrsine

Pomembno je, da so zemljis€a za javno stanovanjsko gradnjo v bliZini zelenih povrsin, kar izhaja iz SPRS

2050:

»Pri naértovanju, prenovi in gradnji stanovanjskih obmocij se upostevajo nacela kakovostnega
in varnega bivalnega okolja, ki se zagotavlja s primerno gostoto zazidave, arhitekturnim
oblikovanjem celotnega stanovanjskega obmocdja in posameznih stavb ter s primerno
povrsino, dostopnostjo in zasnovo javnih odprtih in zelenih povrsin (Ministrstvo za naravne
vire in prostor, 2023: 49).
»Razvija se kakovostna stanovanjska zazidava — nacrtujejo in razvijajo se oblike stanovanjske
zazidave, ureditve in medsebojne razmestitve objektov, ki spodbujajo socialne stike med
prebivalci ter zagotavljajo primerno vecjo gostoto zazidave, hkrati pa zagotavljajo tudi dovolj
odprte javne grajene in zelene povrsine« (Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023: 49).
Med kazalniki za spremljanje doseganja ciljev prostorskega razvoja sta tudi kazalnika
kazalnik/zelen trend:
— »Dostopnost javnih (javno dostopnih) zelenih povrsin (za urbana naselja): 5 min hoje (300
m) do javne zelene povrsine v velikosti > 0,5 ha strnjenega in zaokroZzenega obmocja oz.
15 min hoje (900 m) do javne zelene povrsine v velikosti > 1 ha strnjenega in zaokroZenega
obmocja. Cilj: ustrezna dostopnost do zelenih povrsin za vse prebivalce« (Ministrstvo za
naravne vire in prostor, 2023: 96).
— »Delez javnih odprtih in zelenih povrsin v naselju (za urbana naselja). Cilj: vsaj 40 %
ureditvenega obmocja naselja« (Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023: 96).
»Zeleni sistemi naselij vkljuujejo krajinske prvine, zelene povrsine ter posamezne dele
odprtega prostora na obmocju posameznega naselja, ki so neloCljivo povezani z njegovo
zgradbo in funkcioniranjem, podobo in identiteto, kakovostjo bivalnega okolja in
prilagajanjem na podnebne spremembe (na primer parki, otroska igrisca, zelenje v soseskah,
urbani gozdovi oz. gozdovi s posebnim namenom, drevoredi, vodne in obvodne povrsine ter
vegetacija, zelenice, posamezna drevesa) ter kot celota odgovarjajo na razlicne potrebe
prebivalcev glede uporabe, krepitve zdravja in doZivljanja zelenih in drugih odprtih povrsin
mest in drugih naselij« (Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023: 49).

9. Notranji razvoj naselij in obmocja za dolgorocni razvoj naselij

Pomembno je, da so zemlji$¢a za javno stanovanjsko gradnjo znotraj ureditvenih obmocdij naselij, kar
izhaja Zakona o urejanju prostora — ZUreP-3:

»V ureditvenih obmocjih naselij se razvoj poselitve prednostno nacrtuje kot notranji razvoj v
prostih, razvrednotenih in nezadostno izkoris¢enih obmocjih z zgos¢evanjem in prenovo, ob
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upostevanju ucinkovite dostopnosti in uravnotezenega razmerja zelenih in grajenih povrsin
ter z varovanjem tipologije in morfologije naselij« (ZUreP-3,Ur. . RS, §t. 199/21 in posodobitve,

25.

Pri

¢len).

nacrtovanju notranjega razvoja naselja je treba zagotavljati:

— primernejso izkoris¢enost in kakovostnejSo rabo praznih in neprimerno izkoris¢enih
ali razvrednotenih obmocij v ureditvenem obmocju naselja;

— ohranitev ali vzpostavitev uravnoteZenega razmerja med grajenimi in zelenimi
povrsinami v naselju;

— zgoSCanje ekstenzivno izrabljenih zemljiS¢ do dopustne stopnje izkoris¢enosti
zemljis¢;

— ucinkovito dostopnost;

— ohranitev in razvoj kakovostnih urbanisti¢nih vzorcev ter prepoznavnih znacilnosti
naselja in krajine;

— varovanje tipologije in morfologije kulturne dedis¢ine v naseljih;

— ohranjanje narave in varovanje povezanosti ekosistemov;

— zadostno povezanost z infrastrukturo« (ZUreP-3,Ur. . RS, $t. 199/21 in posodobitve,
27. ¢len).

Notranji razvoj naselij poudarja tudi SPRS 20250:

»Zakon je uvedel instrumente, ki jim strategija sledi pri uveljavljanju izvajanja notranjega
razvoja naselij. Ob tem strategija dodatno krepi nacrt ucinkovite prostorske organizacije,
podprte s trajnostno mobilnostjo« (Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023: 22).

Zemljis¢a za javno stanovanjsko gradnjo so lahko tudi na obmocja za dolgorocni razvoj naselij, kar
izhaja Zakona o urejanju prostora — ZUreP-3:

»Ureditveno obmocje naselja se etapno Siri v obmocje za dolgorocni razvoj naselja glede na
utemeljene potrebe posameznega naselja in tako, da se najprej Siri na del, ki je glede na lego
in funkcionalnost blizji naselju. Siritev ureditvenega obmoc¢ja naselja je dopustna, ce:

razvoja ni mogoce zagotoviti z notranjim razvojem v ureditvenem obmocju naselja in je z
bilanco povrsin, v strokovnih podlagah utemeljeno izkazano, da je izkoris¢ena vecina
povrsin, primernih za zgostitve, prenovo ali spremembo rabe;

je v regionalnem prostorskem planu utemeljeno izkazano, da se zaradi demografskih
je skladna s pravnimi reZzimi in podro¢nimi predpisi« (ZUreP-3,Ur. I. RS, $t. 199/21 in
posodobitve, 28. ¢len).

»Za dolgorocni razvoj naselja se dolocijo tista zemljis¢a, ki so v neposredni bliZzini obmocja
naselja in ve¢inoma Se niso namenjena poselitvi, ter so z vidika trajnostne rabe naravnih virov,
ohranjanja kmetijskih zemljis¢, varstva okolja, ohranjanja narave, varovanja gozdov ali varstva
kulturne dedis¢ine manj pomembna, je pa na njih dolgorocno smiselna funkcija poselitve
glede na:

naravne danosti;

veljavne pravne rezime in podrocne predpise;

dostopnost do gospodarske javne infrastrukture in druzbene infrastrukture oziroma
moznosti zagotavljanja komunalne opremljenosti;

moznost zagotavljanja javnega potniskega prometa;

moznosti zagotavljanja stanovanjskih obmocij z oskrbnimi in storitvenimi dejavnostmi;
moznost vkljucitve v zeleni sistem naselja;
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— moZnost izboljSanja urbanisti¢ne urejenosti in ohranjanja, izboljSanja ali oblikovanja nove
prepoznavne podobe naselja (ZUreP-3,Ur. |. RS, $t. 199/21 in posodobitve, 29. ¢len).
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3 OBSTOJECI PODATKOVNI VIRI ZA VZPOSTAVITEV EVIDENCE PRIMERNIH ZEMLJISC
ZA NAMENE JAVNE STANOVANIJSKE GRADNIJE

Za vzpostavitev evidence primernih prostih zemljiS¢ za namene javne stanovanjske gradnje smo
preucili obstojece javno dostopne podatkovne vire. Cilj je bil pridobiti podatke in informacije o stanju
in primernosti zemljis¢ za namen javne stanovanjske gradnje. Podatkovne vire smo izbirali glede na to,
izbranimi prostorskimi in urbanisticnimi kriteriji. Slednji so opredeljeni in podrobneje opisani v
poglavju 2.3. Podatki so se zbirali na dveh ravneh, in sicer na ravni drzave in na ravni ob¢in.

3.1 PODATKI ZA VZPOSTAVITEV EVIDENCE PRIMERNIH PROSTIH ZEMUISC

V preglednici 1 je naveden nabor podatkov, potrebnih za vzpostavitev evidence primernih prostih
zemljis¢ za namene javne stanovanjske gradnje. Navedena je podatkovna zbirka, iz katere smo
pridobili podatke, podatkovni niz, ki smo ga uporabili, opredeljen pa je tudi namen njihove uporabe v

okviru izvedbe raziskovalnega projekta.

Pridobljene podatke je bilo treba pred izvedbo analize ustrezno pripraviti ter oblikovati v strukturo,
primerno za nadaljnjo uporabo. Podrobnosti so navedene v poglavju 4.
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Preglednica 1: Nabor podatkov potrebnih za vzpostavitev evidence primernih prostih zemljiS¢ za namene zagotovitve javnih najemnih stanovanj.

Podatkovna zbirka

Podatkovni niz

Namen uporabe

Vir in datum

veljavnosti/prevzema/obdelave

Kataster nepremicnin

Parcele

Za dolocitev parcel in njihove povrsine

https://ipi.eprostor.gov.si/jgp/data
4.12.2024

Kataster nepremic¢nin

Lastnistvo parcel —
pravne osebe

Za dolocitev pravnih oseb, ki so lastniki parcel

https://ipi.eprostor.gov.si/jgp/data
4.12.2024

Lastnistvo parcel —javne
pravne osebe

Za dolocitev ali je lastnik parcele javna pravna
oseba

Izdelal GURS UMVN na osnovi stanja
podatkov
27.12.2022

Kataster nepremicnin

Stavbe

Obrisi stavb za ugotavljanje zasedenosti
prostora

https://ipi.eprostor.gov.si/jgp/data
4.12.2024

Zbirka prostorskih aktov

Namenska raba prostora

Za ugotavljanje ustrezne namenske rabe
stavbnih zemljis¢

1. 2. 2025 (datum prevzema podatkov)

Generalizirana namenska
raba

Generalizirana namenska
raba prostora

Za ugotavljanje ustrezne namenske rabe

cev v

Obcinskega prostorskega nacrta

1. 2. 2025 (datum prevzema podatkov)

Evidenca stavbnih zemljis¢

Poseljena zemljisca

Za ugotavljanje zasedenosti prostora

https://pis.eprostor.gov.si/pis/evidenca-
stavbnih-zemljisc
16. 12. 2024 (datum prevzema podatkov)

Dejanska raba javne cestne
infrastrukture

Sloj javnih cest

Za ugotavljanje zasedenosti prostora

https://portal.drsc.si/draba
16.12.2024 (datum prevzema)

Dejanska raba javne
zelezniske infrastrukture

Sloj javnih Zeleznic

Za ugotavljanje zasedenosti prostora

https://portal.drsc.si/draba
16. 12. 2024 (datum prevzema)

Zbirni kataster gospodarske
javne infrastrukture

Cesta

Za ugotavljanje oddaljenosti od javne ceste, na
katero je mozna prikljucitev.

Za ugotavljanje zasedenosti prostora na
obmodgjih, ki nimajo podatkov o dejanski rabi
obcinske cestne infrastrukture.

https://ipi.eprostor.gov.si/jgp/data
17.2.2025
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Zbirni kataster gospodarske Zeleznica Za ugotavljanje zasedenosti prostora na https://ipi.eprostor.gov.si/jgp/data
javne infrastrukture obmogjih, ki nimajo podatkov o dejanski rabi 17.2.2025
javne Zelezniske infrastrukture.

Zbirni kataster gospodarske Vodovod Za ugotavljanje oddaljenosti od voda na https://ipi.eprostor.gov.si/jgp/data
javne infrastrukture katerega je mozna prikljucitev. 17.2.2025

Zbirni kataster gospodarske Kanalizacija Za ugotavljanje oddaljenosti od voda na https://ipi.eprostor.gov.si/jgp/data
javne infrastrukture katerega je mozna prikljucitev. 17.2.2025

Zbirni kataster gospodarske Elektrika Za ugotavljanje oddaljenosti od voda na https://ipi.eprostor.gov.si/jgp/data
javne infrastrukture katerega je mozna prikljucitev. 17.2.2025

Evidenca Funkcionalno FRO Za ugotavljanje primernosti za revitalizacijo za  http://crp.gis.si/

razvrednotenih obmocij izbrani namen. 11.1.2025

(FRO)

Poplavna nevarnost

Integralna karta poplavne
nevarnosti - velika
nevarnost

Za doloditev lastnosti zemljiS¢

http://www.evode.gov.si/index.php
20.12.2024

Poplavna nevarnost

Integralna karta poplavne
nevarnosti — srednja
nevarnost

Za dolocitev lastnosti zemljisca.

http://www.evode.gov.si/index.php
20.12.2024

Poplavna nevarnost

Integralna karta poplavne
nevarnosti — majhna
nevarnost

Za dolocitev lastnosti zemljis¢

http://www.evode.gov.si/index.php
20.12.2024

Poplavna nevarnost

Integralna karta poplavne
nevarnosti — preostala
nevarnost

Za dolocitev lastnosti zemljis¢

http://www.evode.gov.si/index.php
20.12.2024

Vodovarstvena obmocja —
zajetje in prvo obmocdje

Vodovarstvena obmocja —
drZavna raven

Za dolocitev lastnosti zemljis¢

http://www.evode.gov.si/index.php
15.4. 2024

Vodovarstvena obmocja —
zajetje in prvo obmocje

Vodovarstvena obmocja —
obcinska raven

Za dolocitev lastnosti zemljis¢

http://www.evode.gov.si/index.php
5.1.2024

Dostopnost do javnega
potniskega prometa

Obcdina

Za dolocitev lastnosti zemljisc¢

Nared idr. (2024)

Javni potniski promet

Zelezniski promet

Za dolocitev lastnosti zemljis¢

https://ncup.si/sl
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26. 10. 2024 (datum pridobitve za leto 2024)

Javni potniski promet

Medkrajevni avtobusni
promet

Za doloditev lastnosti zemljis¢

https://ncup.si/sl
26. 10. 2024 (datum pridobitve za leto 2024)

Javni potniski promet

Mestni avtobusni promet

Za dolocitev lastnosti zemljis¢

LPP: https://www.lpp.si/
26. 10. 2024 (datum pridobitve za leto
2024)za MO Ljubljana

Maprom: vir pridobljen neposredno od
prevoznika po e-posti v formatu GTFS za MO
Maribor

26. 10. 2024 (datum pridobitve za leto 2024)

Arriva: vir pridobljen neposredno od
prevoznika po e-posti v formatu GTFS za
(mestne) obcine Ptuj, Piran, Novo mesto,
Kranj in Koper (mestni linijski prevoz
potnikov)

26. 10. 2024 (datum pridobitve za leto 2024)

Nomago: vir pridobljen neposredno od
prevoznika po e-posti v nestandardnem
zapisu za (mestne) obcine Velenje, Celje,
Sevnica, Krsko, Brezice, Postojna in Nova
Gorica (mestni linijski prevoz potnikov)

26. 10. 2024 (datum pridobitve za leto 2024)

Avtobusni promet Murska Sobota:
Digitalizacija voznih redov za MO Murska
Sobota

26. 10. 2024 (datum pridobitve za leto 2024)

Jesenice: Digitalizacija voznih redov za obcino
Jesenice
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26. 10. 2024 (datum pridobitve za leto 2024)

Zbirka podatkov o graditvi
objektov

Akti o graditvi —
zaklju€eni in v pripravi

Za doloditev lastnosti zemljis¢

https://pis.eprostor.gov.si/pis-ua-
jv/seznam.html
17.2.2025

Obcinski podrobni
prostorski nacrti

Obmocja predvidenih
OPPN

Za dolocitev lastnosti zemljis¢

https://pis.eprostor.gov.si/pis/tematski-
zbirni-sloji/podatki-prostorsko-nacrtovanje
19. 11. 2024 (datum prevzema)

Register prostorskih enot

Obdine

Za dolocitev povezave s prostorsko enoto.

https://ipi.eprostor.gov.si/jgp/data
16. 2. 2025

Register prostorskih enot

Statisti¢ne regije

Za dolocitev povezave s prostorsko enoto.

https://ipi.eprostor.gov.si/jgp/data 16.2.2025

Prednostna obmocgja za
stanovanjsko oskrbo

Obcina, v kateri je
naselje, opredeljeno kot
PROSO

Za doloditev lastnosti zemljiS¢

Pogacar idr. (2016)

Sredisca v policentricnem
urbanem sistemu

Obcina, v kateri je naselje
I.=IV. ravni.

Za dolocitev lastnosti zemljis¢

Ministrstvo za naravne vire in prostor (2023)

Stopnja centralnosti naselij

Obcina, v kateri je naselje
z ustrezno stopnjo
centralnosti (do vklju¢no
sredis¢a medobcinskega
pomena).

Za dolocitev lastnosti zemljis¢

Nared idr. (2016)
Nared idr. (2024)
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https://pis.eprostor.gov.si/pis/tematski-zbirni-sloji/podatki-prostorsko-nacrtovanje
https://pis.eprostor.gov.si/pis/tematski-zbirni-sloji/podatki-prostorsko-nacrtovanje

4 NACRT PRIPRAVE EVIDENCE PRIMERNIH ZEMUISC ZA NAMENE JAVNE
STANOVANIJSKE GRADNIJE

Nacrt priprave evidence primernih nepremicnin za namene javne stanovanjske gradnje izhaja iz
osnovnega cilja, ki je evidentirati primerna zemljis¢a v javni lasti, ki bi jih bilo mogoc¢e uporabiti za
javno stanovanjsko gradnjo. Doloceni so bili logi¢ni koraki, ki vodijo do nabora ustreznih zemljis¢ za
oblikovanje evidence primernih nepremicnin v javni lasti za namene zagotovitve javnih najemnih
stanovanj.

Priprava nabora ustreznih zemljis¢ obsega Stiri glavne korakov:
1. Dolocitev kriterijev primernosti zemljis¢
Obdelava vhodnih podatkov za izlocitev neustreznih zemljis¢
Pripis izbranih lastnosti na zemljis¢a
Dolocitev primernih zemljis¢
Ovrednotenje primernih zemljiS¢ glede na njihove lastnosti

vk wN

Koraki so doloc¢eni na podlagi ugotovitev iz aktivnosti 1.1 — identifikacija potreb stanovanjske gradnje
in dolocitev kriterijev za umescanje javnih najemnih stanovanj in v skladu z razpoloZljivimi podatki
identificiranimi v aktivnosti 1.2 — preucitev obstojecih podatkovnih virov za vzpostavitev evidence
primernih nepremicnin za namene zagotovitve javnih najemnih stanovanj. Podrobnosti so opredeljene
v nadaljevaniju.

4.1 DOLOCITEV KRITERIJEV PRIMERNOSTI ZEMUISC

Prostorski in urbanisticni kriteriji za dolocitev primernosti zemljiS¢ za javno stanovanjsko gradnjo, ki so
opredeljeni v poglavju 2.3, so bili razdeljeni v tri sklope:
1. lzloCitveni kriteriji— z njimi se izloCijo zemljis¢a, ki niso primerna za javho stanovanjsko
gradnjo.
2. Vrednostni kriteriji — z njimi se dolocijo vrednosti znamenom razvr$¢anja neizlo€enih zemljis¢
po primernosti za javno stanovanjsko gradnjo.
3. Kriteriji za analizo pilotnih obmocij

Izlocitveni kriteriji

e SrediS¢a v policentricnem urbanem sistemu in stopnja centralnosti naselij
Upostevana so bila sredisc¢a v policentricnem urbanem sistemu od I. do IV. ravni, kot jih dolo¢a SPRS
2050 (Ministrstvo za naravne vire in prostor, 2023), in naselja 1. do 4. stopne centralnosti (do vklju¢no
s sredis¢i medobcinskega pomena) (Nared idr., 2016). Da se ne izlocijo sti¢na naselja, ki so organsko
povezana s temi sredis¢i oziroma naselji, in s tem prav tako primerna za javno stanovanjsko gradnjo,
se bile uposStevane obcine, v katerih so ta sredi$¢a oziroma naselja.

e Dostopnost do sistema javnega potniSkega prometa

Upostevane so bile obdéine, ki so jih Nared idr. (2024) navedli kot obcine, ki imajo dovolj kakovosten
javni potniski promet, konkurenéen avtomobilskemu prometu.
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e Prednostna obmocja za stanovanjsko oskrbo (PROSO)

Upostevane so bile obcine z naselji, opredeljenimi kot PROSO. Zaradi poenotenja z drugimi kriteriji, se
je kot prostorska raven upostevala obcina.

e Obmocja z omejitvami

Upostevana so bila poplavna in vodovarstvena obmocja (za natancnejso opredelitev glej poglavje 4.2),
medtem ko erozijska, plazljiva in plazovita obmocja niso bila upoStevana, saj so podrobne karte v
merilu 1 : 25.000 izdelane le za nekatere obcline. Zaradi tega vse obcine ne bi mogle biti obravnavane
po enakem kriteriju. Karta na ravni Slovenije ni uporabna, saj je v merilu 1 : 250.000.

Vrednostni kriteriji
e Obmocja z omejitvami
UposStevana so bila poplavna obmocja srednje, majhne in preostale poplavne nevarnosti.
e Dostopnost do sistema javnega potniSkega prometa
Upostevani so bili naslednji podkriteriji:
— dostopnost do Zelezniske postaje ali postajalisc¢a (do 1 km in pogostost 46 vozZenj ali vec),

— dostopnost do postaje ali postajalis¢a medkrajevnega javni potniskega prometa (do 500 m
zracne razdalje in pogostost 46 voZenj ali vec),

— do postaje ali postajalis¢a javnega potniskega mestni promet (do 500 m zracne razdalje in
pogostost 46 vozZenj ali vec),
— sposobnost mesta za podaljSanje linije javnega potniskega prometa.

e Prednostna obmocdja za stanovanjsko oskrbo (PROSO)
Upostevana so bila naselja, ki so opredeljena kot PROSO, in sicer (Pogacar idr., 2016):
— najbolj primerno za PROSO,
— primerno za PROSO.
e Razvrednotena obmocdja
Upostevana so bila obmoc¢ja, ki so opredeljena kot FRO (do 50 % prekrivnost zemljis¢a s FRO).
e Opremljenost z gospodarsko javno infrastrukturo (GJI)
Upostevani so bili naslednji podkriteriji:

— energetska infrastruktura — infrastruktura za prenos in distribucijo elektricne energije
(oddaljenost do 100 m),

— komunalna infrastruktura — vodovod, kanalizacija (oddaljenost do 50 m),
— javni dostop — neposredna prikljucitev na javno cesto v Sirini najmanj 3 m (oddaljenost 0 m).
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Kriteriji za analizo pilotnih obmocij

Prostorski in urbanistic¢ni kriteriji za analizo pilotnih obmocij bodo natancneje doloceni v naslednji fazi
raziskovalnega projekta. Med kriteriji, ki so opredeljeni v poglavju 2.3, bi bilo smiselno upostevati
sledece:

— blizina delovnih mest in storitev ter druzbene infrastrukture,

— zelene povrsine,

— notranji razvoj naselij in obmocja za dolgorocni razvoj naselij.

Med kriteriji, ki so bili sicer Ze obravnavani kot vrednostni kriteriji, bi bilo na pilotnih obmogjih smiselno
Se bolj poglobljeno obravnavati nekatere kriterije, kot na primer kriterij »obmocja z omejitvamix,
predvsem razli¢ne varstvene rezime (na primer obmocja varstva kulturne dedis¢ine, obmocja kopalnih
voda, priobalna obmocja, vodna zemljis¢a, varovalni koridorji v sklopu obstojece in nacrtovane GlI
itd.), kriterij »opremljenost z gospodarsko javno infrastrukturo« idr. Osnova za analizo pilotnih
obmocij bodo prostorski izvedbeni pogoji opredeljeni v obcinskih prostorskih nacrtih (OPN) ali
prostorskih redih obcin (PRO) ali prostorskih izvedbenih aktih (PIA) obdin.

Se pred zacetkom analize pilotnega obmocdja pa se bo najprej preverilo, ali je izbrano zemljisée (3e)
razpoloZljivo oziroma ali je Ze pozidano/zasedeno.

4.2 OBDELAVA VHODNIH PODATKOV ZA I1ZLOCITEV NEUSTREZNIH ZEMUISC
Podatki so bili pridobljeni z virov, ki so navedeni v poglavju 3.1.

Izveden je bil njihov prenos v okolje obdelave PostgreSQL+PostGIS in njihovo preoblikovanje za namen
uporabe.

V nadaljevanju je za vsak podatkovni vir opisan nacin obdelave za namen te naloge. Navedeni
podatkovni viri so bili potrebni za izloCitev neustreznih povrsin za gradnjo javnih najemnih stanovan;.

4.2.1 Obdelava podatkov namenske rabe prostora

Namenska raba prostora predstavlja osnovo za dolo¢anje primernih zemljis¢ za javno stanovanjsko
gradnjo. Vecina obcin ima sprejete obcinske prostorske nacrte (OPN), ki predstavljajo vir za namensko
rabo prostora. Za 23 obdin, ki nimajo sprejetih OPN, so bili podatki prevzeti iz generalizirane namenske
rabe. To so obcine:

e Beltinci,

e Bistrica ob Sotli,

e Bloke,

e Celje,

e |zola,

o Kobilje,

e Koper,

o Kozje,

e Kranjska Gora,
e Lenart,

e Lendava,
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e Luce,

e Lukovica,

e Maribor,

e Miklavz na Dravskem polju,

e Pesnica,
e Piran,
e Puconci,

e Slovenska Bistrica,
e Sveta Ang,

¢ Smartno ob Paki,
e Solcava,

e Store.

V nadaljnjo uporabo so bili prevzeti le poligoni s podrobno namensko rabo SS (stanovanjske povrsine)
ali CU (osrednja obmocja centralnih dejavnosti). Za 23 obcin, ki v generalizirani namenski rabi nimajo
enotne oznake podrobne namenske rabe, je bila s pregledom dolocena preslikava v oznake, kot se
uporabljajo v OPN.

Tako dobljeni poligoni so bili prostorsko zdruzeni, lo¢eno za SS in lo¢eno za CU. S tem so se dotikajoci
poligoni povezali, kar omogoca pridobitev ustreznejsih podatkov o povrsinah.

4.2.2 I1zloCitev neustreznih povrsin za gradnjo javnih najemnih stanovanj

V nadaljevanju so bile iz teh obmocij izlocene povrsine, ki glede na izbrane kriterije niso primerne za
gradnjo javnih najemnih stanovan,;.

Izlocitev poseljenih zemljisc

Povrsine poseljenih zemljis¢ predstavljajo Ze zasedeni prostor, zato so bile iz obmocij namenske rabe
SS in CU izlo¢ene. Poseljenim zemljis¢em je dolocena podrobnejSa dejanska raba. Ker podatki
poseljenih zemljis¢ ne predstavljajo aZurnega stanja v prostoru, se v tej fazi dela kot zasedeni prostor
iz sloja obmocij SS in CU ni izlocilo nekaterih obmocij.
e Ce ima pozidano zemljis¢e (PZ) vsaj eno rabo:
— 3410: izpraznjeno ali neizgrajeno obmocje,
— 9000: obmocje z neopredeljeno rabo.

To so namrec lahko potencialno prosta obmocgja.

Ker so poseljena zemljisc¢a rezultat masovnega zajema, v sloju lahko obstaja dolocen delez napak, ki je
posledica nerazpoloZljivosti potrebnih podatkov v ¢asu zajema ali ¢loveskega faktorja. Zato se iz sloja
obmocij SS in CU ni izloCilo obmocij s pripisano dejansko rabo, ki se na namenski rabi SS in CU
praviloma ne pojavljajo.
e ZemljisCe iz sloja obmocij SS in CU ni bilo izloceno, e je na PZ pripisana dejanska raba:

— 3181: obmodje parka,

— 3182: obmocje za vrtickarstvo,

— 3183: obmocje komunalne zelenice,

— 3232: obmodje heliporta,
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— 3410: izpraznjeno ali neizgrajeno obmodje,
— 9000: obmocje z neopredeljeno rabo.

Za ta obmocja je smiselna naknadna preveritev stanja zemljisc.

Poseljeno zemljisce lahko tvori ena ali vec parcel. V kolikor je bilo na obmocju poseljenega zemljisca
vet parcel in na njih ni obstajal objekt, so se v fazi masovnega zajema oznacile s $ifro neskladja 4. Sifra
neskladja 4 predstavlja potencialno prosto zemljis¢e. Po izvedeni verifikaciji masovnega zajema v fazi
vzpostavitve evidence stavbnih zemljis¢ s strani obcin, bodo ta obmocja bodisi opredeljena kot
sestavni del poseljenih zemljis¢ bodisi kot nepozidana stavbna zemljis¢a. Za ta obmocja je smiselna
naknadna preveritev stanja zemljis¢.

Navedene dejanske rabe poseljenih zemljis¢ so bile pripisane zemljis¢em kot dodatna lastnost za
dolocitev primernosti.

Izlocitev obmocij dejanske rabe javne drzavne cestne infrastrukture

Povrsine, ki jim je dolo¢ena dejanska raba javne drzavne cestne infrastrukture predstavljajo zasedeni
prostor, zato so bila iz sloja obmodij SS in CU izlo¢ena.

Izlocitev dejanske rabe javne obcinske cestne infrastrukture

Povrsine, ki jim je dolocena dejanska raba javne obcinske cestne infrastrukture predstavljajo zasedeni
prostor, zato so bila iz sloja obmodij SS in CU izlocena.

22 obcin nima vnesenih podatkov o dejanski rabi javnih obcinskih cest, zato so bile v teh primerih za
izloCitev uporabljen linijski sloj cest iz GJI, kjer je bila Sirina dolo¢ena glede na Bazo cestnih podatkov.
Gre za obdine:

e Cankova,

e Cerknica,

e Cirkulane,

e Destrnik,

e Dobje,

e Gorenja vas-Poljane,
e Hodos,

e g

e Kranj,

e Luce,

e Moravske Toplice,
e Mozirje,

o Pesnica

e Podcetrtek,

e Radenci,

e  RazkriZje,
e Rogasovci,
e Sveta Ang,
e Vodice,
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e Vrhnika,
o Zelezniki,
o Ziri.

Izlocitev dejanske rabe javne Zelezniske infrastrukture

Povrsine, ki jim je doloCena dejanska raba javne Zelezniske infrastrukture predstavljajo zasedeni
prostor, zato so bila iz sloja obmocij SS in CU izlocena.

Ponekod podatki o dejanski rabi Zeleznic niso popolni (npr. sredisce Ljubljane), zato je bil uporabljen
linijski sloj Zeleznic iz GJI, kjer je bila Sirina dolocena glede na enotirnost in dvotirnost proge.

I1zlocitev obrisov stavb

Zaradi neazurnosti podatkov o poseljenih zemljis¢ih so bile dodatno izloc¢ene povrsine, ki jih pokrivajo
obrisi stavb.

I1zlocitev obmodij velike poplavne nevarnosti

V kolikor rezim Se ni prevzet v namensko rabo prostora posamezne obcine se ga je iz sloja obmocij SS
in CU izlocilo.

Izlocitev vodovarstvenih obmodij, ki jih dolo¢a drzava

V kolikor rezim Se ni prevzet v namensko rabo prostora posamezne obcine se ga je iz sloja obmocij SS
in CU izlocilo.

Izlocitev vodovarstvenih obmodij, ki jih doloc¢ajo obcine

V kolikor reZim $e ni prevzet v namensko rabo prostora posamezne obcine se ga je iz sloja obmocij SS
in CU izlocilo.

Izlocitev parcel, ki niso v celoti v lasti javnih pravnih oseb

V skladu s kriteriji dolocenimi za namen te naloge, so bile kot primerne povrsSine za gradnjo javnih
najemnih stanovanj dolocena le tista zemljis¢a, ki so v celoti v lasti javnih pravnih oseb. Povrsine, ki
niso v celoti v javni lasti so bile izloc¢ene iz sloja obmocij SS in CU izlocilo.

Na parcele so bili pripisani podatki o lastnikih, ki so pravne osebe. Podatki o pravnih osebah, ki so
verjetno javne, izhajajo iz analize, ki jo je Urad za mnozZi¢no vrednotenje nepremicnin Geodetske
uprave Republike Slovenije objavil konec leta 2023 na osnovi stanj podatkov 17.12.2022. V njej so bile
pravne osebe razvricene v naslednje skupine javnih pravnih oseb:

e druzbena lastnina,

e drzava,

e javno dobro,

e obdine,

lokalna skupnost.
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Podatki niso nujno pravilni na ravni posamezne pravne osebe, ocenjujemo pa, da so bili v ¢asu tega
projekta najboljsi v smislu popolnosti. Za namen te naloge so bile kot javne pravne osebe vzete vse
pravne osebe, ki so navedene v omenjeni analizi; dodatno so bile vklju¢ene Se nekatere pravne osebe,
za katere se je tekom uporabe ugotovilo, da so v podatkih manjkajoe (npr. maticna Stevilka:
5854814000, naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA).

Dolocitev, ali je neka parcela v celoti v lasti javnih pravnih oseb, je bila izvedena preko izracuna
skupnega deleza lastnistva javnih pravnih oseb, ki je moral biti 100-odstoten.

V primeru, da je na parceli ve€ solastnikov, ki so javne pravne osebe, je bil na parcelo zapisan niz vseh
razlicnih maticnih Stevilk teh oseb in niz razli¢nih nazivov teh oseb.

S tako pridobljenim slojem parcel v 100-odstotni lasti javnih pravnih oseb je bil izveden presek z
zemljis¢, ki niso v 100-odstotni lasti javnih pravnih oseb. Na ustrezne parcele so bili dodani podatki o
lastnistvu.

Sosednja zemljis¢a so bila zdruzena ne glede na podrobno namensko rabo (SS, CU), saj je v
nadaljevanju predvsem pomembna ustrezna velikost in oblika teh zemljiS¢ ne glede na morebitno
mesSano podrobno namensko rabo.

I1zlo¢itev obmoéij, ki so po zdruZevanju Se vedno neustrezne oblike in/ali povrsine

Gradnja javnih najemnih stanovanj zahteva ustrezno velikost in obliko zemljis¢ za gradnjo. Da bi
pridobili podatek o razpolozljivosti zemljis¢ primerne velikosti in oblike, smo izlodili zemljis¢a, ki so
preozka za smiselno pozidavo. Izlocena so bila zemljisca, v katera se ne da vrisati kroga, ki ima vsaj
20 m premera.

4.2.3 Pregled izlocenih povrsin

Preglednica 2 prikazuje zmanjSevanje skupne povrsine zemljis¢ glede na posamezne korake izlo¢anja
neustreznih obmocij:
e v prvem stolpcu je naveden korak obdelave glede na zgornje opise izlo¢anja neustreznih
obmocij,
e v drugem stolpcu je navedena skupna povrsina zemljiS¢ po izvedeni posamezni izloCitvi
neustreznih obmocij,
e v tretjem stolpcu je navedeno, za koliko se je zmanjSala skupna povrsina zemljis¢ glede na
prejsnji korak.

Preglednica 2 torej prikazuje, kako se zmanjsuje zacetna skupna povrsina zemljis¢ po izvedbi vsake

izloCitve. Po izvedbi vseh izlocitev neustreznih obmocdij ostane priblizno 1.100 hektarjev zeml;jis¢, ki so
primerna za nadaljnjo obravnavo.
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Preglednica 2: ZmanjSevanje skupne povrsine zemljiS¢ glede na posamezne korake izlo¢anja
neustreznih obmocij

Korak obdelave Skupna povrSina  Zmanjsanje skupne

zemlji$é (m?) povrsine glede na prejsnji
korak obdelave (m?)

NRP SS CU 349.806.702

izlocitev PZ 130.019.727 219.786.975

izloCitev drZavnih cest 126.966.761 3.052.966

izlocitev obcinskih cest 106.607.267 20.359.494

izloCitev Zeleznice 106.087.816 519.451

izloCitev stavb 103.700.550 2.387.266

izloCitev poplav 103.415.731 284.819

izloCitev vodovarstvenih obmocij drzave 103.329.848 85.883

izloCitev vodovarstvenih obmocij obcin 103.311.475 18.373

izloCitev nejavnih parcel 17.268.688 86.042.787

izloCitev zaradi neustrezne oblike ali povrsine  11.069.530 6.199.158

4.3 PRIPIS IZBRANIH LASTNOSTI NA ZEMUJISCA
Na zemljiS¢a dolocena v poglavju 4.2 so bile v nadaljevanju pripisane lastnosti, ki pomagajo pri presoji
njihove ustreznosti za javno stanovanjsko gradnjo. S temi lastnostmi se torej lahko doloca, katera

zemljiS¢a so bolj ustrezna za gradnjo oziroma se jih razvr$c¢a po primernosti.

Podatki za pripis lastnosti so bili pridobljeni z virov, ki so navedeni v poglavju 3.1. Izveden je bil njihov
prenos v okolje obdelave PostgreSQL+PostGIS in njihovo preoblikovanje za namen uporabe.

Pripis podatkov Registra prostorskih enot (RPE)

Izbranim zemljisce je bil pripisan podatek prostorske enote, v kateri se nahajajo:
e naselje,
e obdina,
e statisti¢na regija.

Pripis Stevila in nabora razli¢nih javnih pravnih oseb

Podatki dolo¢ajo $tevilo in nabor javnih pravnih oseb na posameznem zemljis¢u. Ce je oseb veg, so
posamezne vrednosti lo¢ene s podpicji.

Pripis deleZa razvrednotenih obmocij

Izbranim zemljisce je bil pripisan podatek o morebitnem obstoju funkcionalne degradacije. Na
zemljis¢e je bil naveden deleZz povrSine, na kateri je doloCena razvrednotenost po podatkih
funkcionalno razvrednotenih obmocij (FRO).

Pripis razdalje do ustreznih linijskih objektov GJI

Na izbrana zemljiSca je bila pripisana najkrajsa razdalja do linijskih objektov GJI:
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e ceste (brez avtocest, hitrih cest, javnih poti za kolesarje, gozdnih cest, planinskih poti),
e elektrika (napetost do vklju¢no 20 kV),

e vodovod,

e kanalizacija (mesalni ali fekalni vod).

Pripis razdalje in pogostost javnega potniskega prometa

Na izbrana zemljisc¢a so bili pripisani podatki o najkrajsi razdalji do postaje javnega potniska prometa
ter pogostost voZen;j:

e 7Zeleznica,

o medkrajevni avtobus,

e mestni avtobus.

V tem sklopu je bil pripisan tudi podatek o tem ali se v obcini, kjer lezi zemljisce, izvaja mestni promet
(da/ne), saj je ta na¢eloma bolj prilagodljiv in je mozZno sklepati na njegovo razsiritev v primeru novih
potreb.

Pripis deleZa poplavne nevarnosti

Na izbrana zemljis¢a so bili pripisani podatki o deleZu zemljis¢a, ki lezi na obmocju poplavne
nevarnosti:

e srednja poplavna nevarnost,

e majhna poplavna nevarnost,

e preostala poplavna nevarnost.

Pripis deleZa PZ, ki ni bil izlocen zaradi rabe ali Sifre neskladja, ki lahko omogoca gradnjo

Na izbrana zemljis¢a so bili pripisani podatki o delezu zemljis¢a, ki lezi na obmocju podrobnejsih
dejanskih rab poseljenih zemljis¢, ki so potencialno prosta. Navedena je oznaka raba ali Sifra neskladja.

Pripis deleZa Ze zgrajenih objektov ali objektov v pripravi

Na izbrana zemljis¢a so bili pripisani podatki o deleiu zemljis¢a, ki leZi na obmodcju zakljuéenih
gradbenih aktov ali aktov v pripravi.

Pripis ustreznosti obcine za gradnjo javnih najemnih stanovan;j

Na zemljiS¢a celotne obcine so bili pripisani podatki o ustreznosti obCine za gradnjo javnih najemnih
stanovanj (da/ne) glede na prostorske in urbanisti¢ne kriterije, katerih prostorska enota dolodanja je
bila ob¢ina:

e sredisca v policentricnem urbanem sistemu in stopnja centralnosti naselij,

e dostopnost do sistema javnega potniskega prometa,

e prednostna obmodja za stanovanjsko oskrbo (PROSO).
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Pripis deleZza OPPN

Na izbrana zemljis¢a so bili pripisani podatki o delezu zemljis¢a, ki lezi na obmocju, kjer je zahtevana
izdelava OPPN.

Pripis deleZa SS in CU

Podatki omogocajo odlocanje glede na delez zemljis¢a, ki je po podrobni namenski rabi SS ali CU.
Zemljisc¢a so bila namrec ob koncu obdelave v poglavju 4.3 zdruZena ne glede na podrobno namensko
rabo, zato je bil vtem koraku pripisan delez posamezne podrobne namenske rabe (SS in CU).

4.4 DOLOCITEV PRIMERNIH ZEMUJISC

V primeru obravnave vseh obcin je bilo kot primernih za nadaljnje odlo¢anje doloéenih 2.458 zemljis¢
v skupni povrsini 1.100 hektarjev, ki se nahajajo v 190-ih obcinah. Pri tem je najvecje zemljis¢e veliko

150.000 m?, najmanjse pa 400 m?. Porazdelitev po povrsini je prikazana v preglednici 3.

Preglednica 3: Stevilo in povriine primernih zemlji$¢ brez izlo¢enih ob¢in glede na ustreznost za
gradnjo javnih najemnih stanovanj

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

od 1.000 do 2.000 740 30,1

od 2.000 do 5.000 287 11,7

od 5.000 do 10.000 136 5,5

od 10.000 do 20.000 78 3,2

od 20.000 do 50.000 435 17,7

vec kot 50.000 15 0,6

.....

ob¢in, je taksSnih zemljis¢ 1.894 v skupni povrsini 880 hektarjev, ki se nahajajo v 82 obcinah.
Porazdelitev zemljiS¢ po povrsini je prikazana v preglednici 4.

Preglednica 4: Stevilo in povriine primernih zemlji$¢ z izlo¢enimi ob¢inami glede na ustreznost za
gradnjo javnih najemnih stanovanj

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

od 1.000 do 2.000 569 30,0

od 2.000 do 5.000 221 11,7

od 5.000 do 10.000 108 5,7

od 10.000 do 20.000 59 3,1

od 20.000 do 50.000 342 18,1

vec kot 50.000 15 0,8

Podatki o Stevilo in povrsine primernih zemljiS¢ na ravni ob¢in so prikazani v prilogi 1 .



4.5 OVREDNOTENJE PRIMERNIH ZEMUISC GLEDE NA NJIHOVE LASTNOSTI

Glede na nekatere lastnosti, ki so bile zemljisS¢em pripisane (poglavje 4.3), so bila zemljiSca razvrséena
glede na njihovo primernost za javno stanovanjsko gradnjo. To se je izvedlo prek vrednotenja
pripisanih lastnosti glede na vrednosti, ki jih dolocajo vrednotni kriterijev. Vrednotenje se je izvedlo s
tockovanjem. Vsakemu zemljiscu se je na podlagi tega pripisala vsota vseh tock. V nadaljevanju je
opisano in v preglednici 5 tudi prikazano vrednotenja lastnosti zemljis¢ glede na posamezne
vrednostne kriterije.

Obmocja z omejitvami

Ovrednotena so bila poplavna obmocja srednje, majhne in preostale poplavne nevarnosti. Razpon
mozne vsote tock je bil med -3 in 0.

Dostopnost do sistema javnega potniskega prometa

Ovrednotena je bila razdalja do postaje/postajali$€a zeleznice, medkrajevnega javnega potniSkega
prometa in javnega potniskega mestni promet ter Stevilo voZenj ob delavnikih (pogostost).
Vrednotena je bila tudi sposobnost mesta za podaljSanje linije javnega potniskega prometa. Razpon
mozne vsote tock je bil med 0 in 4, saj se sposobnost za prilagoditev mestnega prometa racuna le v
primeru, ¢e zemljiS¢e nima dostopa do ustreznega mestnega javnega prometa.

Prednostna obmocja za stanovanjsko oskrbo (PROSO)

Ovrednotena so bila obmodja, ki so opredeljena kot PROSO. Mozni vsoti tock sta bili 0 in 1.
Razvrednotena obmocja

Ovrednotena so bila obmodja, ki so opredeljena kot FRO. Mozni vsoti tock sta bili 0 in 2.

Opremljenost z gospodarsko javno infrastrukturo (GJI)

Ovrednotena je bila razdalja do energetske infrastrukture, komunalne infrastrukture in javne ceste.
Razpon mozne vsote tock je bil med 0 in 3.

Preglednica 5: Vrednotenja lastnosti zemljis¢ glede na posamezne vrednostne kriterije

Vrednostni kriterij Lastnost/podkriterij

obmocdja z omejitvami srednja poplavna nevarnost -3
nizka poplavna nevarnost -2
preostala poplavna nevarnost -1

dostopnost do sistema dostopnost do Zelezniske postaje ali postajalis¢a (do 2*

javnega potniskega prometa 1 km in pogostost 46 vozen;j ali veg)
dostopnost do postaje ali postajalis¢a medkrajevnega 1

javni potniskega prometa (do 500 m zracne razdalje in
pogostost 46 vozZenj ali vec)
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3 m (oddaljenost 0 m)

do postaje ali postajaliS¢a javnega potniskega mestni 1
promet (do 500 m zracne razdalje in pogostost 46
vozenj ali vec)
sposobnost mesta za podaljSanje linije javnega 1
potniskega prometa**
prednostna obmocja za obdina, v kateri je naselje opredeljeno kot PROSO 1
stanovanjsko oskrbo
(PROSO)
razvrednotena obmocja razvrednoteno obmocje, opredeljena kot FRO (do 2*
50 % prekrivnost zemljis¢a s FRO)
opremljenost z gospodarsko  energetska infrastruktura (oddaljenost do 100 m) 1
javno infrastrukturo (GJI)
komunalna infrastruktura — vodovod, kanalizacija*** 1
(oddaljenost do 50 m)
neposredna prikljucitev na javno cesto v Sirini najmanj 1

Opomba:

* Ker imata prevoz z vlakom in gradnja na razvrednotenih obmocjih prednostni pomen, sta bila ta

podkriterija ovrednotena z dvema tockama.

** |zraCuna in toCkuje se le v primeru, ¢e ne ustreza podkriterju javnega potniskega mestnega

prometa.

*** Vodovod in kanalizacija se tockujeta posebe;j.

5 tock.

Preglednica 6: Stevilo primernih zemlji$¢ glede na vsoto vseh tock brez izloéenih obéin na podlagi

cevv

ustreznosti za gradnjo javnih najemnih stanovanj

Vrednost (vsota tock) Stevilo zemljis¢ Delez (%)
-3 2 0,1
-2 4 0,2
-1 13 0,5
0 46 1,9
1 104 4,2
2 262 10,7
3 443 18,0
4 600 24,4
5 543 22,1
6 305 12,4
7 92 3,7
8 38 1,5
9 0,2
10 0,0

Vec kot 7 % zemljis¢, ki so bila v obcinah, ustreznih za gradnjo javnih najemnih stanovanje, je prejelo

med 7 in 10 tock.
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Preglednica 7: Stevilo primernih zemlji$¢ glede na vsoto vseh to¢k z izlo¢enimi ob&inami na podlagi
ustreznosti za gradnjo javnih najemnih stanovanj

Vrednost (vsota tock) Stevilo zemljis¢ Delez (%)
-2 0 0,0
-1 3 0,2
0 6 0,3
1 53 2,8
2 138 7,3
3 260 13,7
4 476 25,1
5 518 27,3
6 304 16,1
7 92 4,9
8 38 2,0
9 0,3
10 1 0,1

Pri nadaljnjih vrednotenjih bi bilo smiselno upostevati tudi vrednostni kriterij »prednostna obmocja
za stanovanjsko oskrbo (PROSO)«, ki je opredeljen na ravni naselij (v predstavljen izracun je bil namrec
vklju€en na ravni obcin). Po tem kriteriju bi bila zemljis¢a ovrednotena glede na to, v kateri skupini
glede na primernost PROSO lezijo. Ce bi bilo v naselju, ki je najbolj primerno za PROSO, bi lahko prejelo
2 tocki, v naseljih, ki so primerna za PROSO, pa 1 tocko.

Smiselno bi bilo tudi opredeliti in vkljuciti kriterij »velikost zemljis¢a«, in sicer kot izloCitveni in
vrednostni kriterij. Kot izlo¢itveni kriterij bi se upostevala velikost zemljis¢a do 1.000 m2. To pomeni,
da bi bila taksna zemljis¢a izlo¢ena. Preostala zemljis¢a pa bi bila razdeljena v razrede in ovrednotena.
Eno od moznih delitev zemljis¢ v razrede in vrednotenje teh razredov bi lahko bila sledece:

e 0d 1.000 do 5.000 m? — majhna zemlji$¢a (1 to¢ka),

e 0d 5.000 do 20.000 m?- srednje velika zemlji¢a (2 tocki),

e 0d 20.000 do 40.000 m? — ve¢ja zemljiséa (3 tocke),

e nad 40.000 m? — velika zemljis¢a (4 tocke).

Primer novejSega majhnega veéstanovanjskega naselja je Dolgi most 2 v Ljubljani s 4.603 m?, primer
novej$ega srednjevelikega vedstanovanjskega naselja je Kotnikova v Ljubljani s 13.970 m?, primer
vedjega novejsega veéstanovanjskega naselja so Nove Poljane v Ljubljani z 32.902 m?, primer velikega
novega veéstanovanjskega naselja pa ja Novo Brdo prav tako v Ljubljani s 47.643 m? (Bizjak Komatar
idr., 2011; lvanic in Kuhar, 2024).

Smiselno pa bi bilo tudi opredeliti in vkljuciti vrednostni kriterij »potrebe po javnih najemnih
stanovanjih« glede na to, kje so potrebe po javni stanovanjski gradnji najvecje.
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5 ZAKLJUCEK

Dostop do kakovostnega in cenovno dostopnega stanovanja je temeljna Clovekova pravica, ki
pomembno vpliva na kakovost Zivljenja in socialno varnost prebivalstva. V Sloveniji se Ze vrsto let
soo¢amo s pomanjkanjem javnih najemnih stanovanj, kar je Se posebej izrazito v urbanih srediscih,
kjer se potrebe nenehno povecujejo zaradi demografskih sprememb in ekonomskih izzivov. Na podlagi
ankete javnega stanovanjskega sklada drzave iz leta 2023, naj bi v Sloveniji primanjkovalo 10.819
javnih najemnih stanovanjih, od tega vec kot dve tretjini (66 %) v mestnih obcinah. Podatki hkrati
kazejo, da bo v prihodnje rast povprasevanja po najemnih stanovanjih Se vecja, kar zahteva celovito
in premisljeno stanovanjsko politiko, ki bo omogocila zadostno oskrbo cenovno dostopnih javnih
najemnih stanovanj za vse druzbene skupine.

Klju¢ni dejavnik pri reSevanju stanovanjske problematike je zagotovitev primernih zemljis¢ za javno
stanovanjsko gradnjo. DrZzavna in obcinska zemljis¢a lahko namre¢ omogocijo cenovno dostopnejso
gradnjo, saj se vrednost zemljis¢a ne preliva neposredno v ceno stanovanja. Poleg tega omogoca
zadostna koli¢ina ustreznih zemljiS¢ v javni lasti dolgoro¢no nacrtovanje gradnje glede na potrebe
prebivalstva. Urejena prostorska politika, ki uposteva nacela trajnostnega razvoja, dostopnost do
infrastrukture in skladnost z urbanisti¢nimi nacrti, pa je nujna za ucinkovito upravljanje prostora in
izboljSanje bivalnih pogojev.

V okviru raziskovalnega projekta so bili oblikovani kriteriji za dolocitev primernosti zemljiS¢ za javno
stanovanjsko gradnjo, kot so umeséenost urbanega obmocja v policentricni urbani sistem in njegova
stopnja centralnosti, prednostna obmocja za javno stanovanjsko gradnjo, razvrednotena obmoc¢ja,
dostopnost do javnega prevoza in prisotnost gospodarske javne infrastrukture. Na podlagi teh
kriterijev in z izloCitvijo zemljiS¢ s prostorskimi omejitvami je bil oblikovan nabor potencialno primernih
zemljiS¢ za javno stanovanjsko gradnjo. Identificiranih je bilo 1.894 takih zemljis¢, v skupni povrsini
880 ha, ki se nahajajo v 82 obcinah. Tem zemljiS¢em so bile v nadaljevanju pripisane lastnosti, ki
pomagajo pri presoji njihove primernosti za javno stanovanjsko gradnjo. Glede na pripisane lastnosti,
so se zemljis¢a vrednotila s tockovnim sistemom, kar omogoca razvrs¢anje glede na njihovo
primernost.

Raziskava in priprava evidence primernih zemljis¢ v javni lasti za namen javne stanovanjske gradnje
predstavljata pomemben korak k uéinkovitemu nacrtovanju stanovanjske politike v Sloveniji. Celovit
pristop, ki vkljuCuje pregled potreb po stanovanjih, prostorske in urbanisti¢ne kriterije, analizo
obstojecih podatkovnih virov ter vrednotenje zemljis¢, pomeni dobro osnovo, da se v prihodnje na
ravni drzave oblikuje sistemski pristop identifikacije zemljis¢, ki so primerna za gradnjo javnih
najemnih stanovanj. Obenem je taksen raziskovalni pristop primeren tudi za oblikovanje metod, s
katerimi bi lahko vzpostavili sistemati¢no evidenco primernih zemljis¢ za javno stanovanjsko gradnjo.
Ne glede na celovitost pristopa pa je treba poudariti, da lahko glede na razpoloZljive podatke z
uporabljeni pristop zaenkrat poda le oceno stanja in ne omogoca nadaljnjega vzdrZevanje evidence
primernih zemljis¢ za namen javne stanovanjske gradenj. Za vzpostavitev takSne evidence bi bilo treba
najprej zagotovit evidenco stavbnih zemljis¢ (ESZ) na ravni drzave, ki bi zagotavljala azurne podatke o
trenutnem stanju poselitve in zasedenosti prostora s clovekovimi dejavnostmi ter o koli¢ini in
znacilnostih nepozidanih stavbnih zemljis¢, na podlagi katerih je razviden potencial in razvitost
stavbnega zemljis¢a za nacrtovani namen. Le taksni podatki lahko omogocajo dolgoroc¢no nacrtovanje
prostora, nacrtovanje komunalnega opremljanja zeml;ji$¢, nacrtovanje izvajanja zemljiske politike in
spremljanje stanja v prostoru. Z upostevanjem prostorskih in urbanisti¢nih kriterijev za dolocitev
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primernosti zemljis¢ za javno stanovanjsko gradnjo, opredeljenih v tem raziskovalnem projektu, bi
taksni podatki predstavljali dovolj kakovostno podlago za natanéno identifikacijo ustreznih zemljis¢ za
javno stanovanjsko gradnjo v skladu s potrebami prebivalstva in teZznjami trajnostnega upravljanja s
prostorom.

S ciljem, da tudi z razpoloZljivimi podatki doseZzemo ¢im boljSe rezultate, bomo v nadaljnjih aktivnostih
raziskovalnega projekta opravili Se bolj poglobljeno analizo in vrednotenje primernih zemljiS¢ za javno
stanovanjsko gradnjo, pri cemer se bomo osredotocili na izbrana pilotnih obmogji.

Da bi izbrali ¢im ustreznejsa pilotna obmocja, bi bilo vrednotenje primernih zemljis¢ glede na njihove
lastnosti smiselno nadgraditi z dodatnimi oziroma natancnejsimi vrednostnimi kriteriji:

1. Edentaksnih je je kriterij »prednostna obmocja za stanovanjsko oskrbo (PROSO)«, za katerega
bi se to¢kovanje zemljis¢ glede na primernost njihove lokacije izvedlo na ravni naselij.

2. Prav tako bi bilo koristno vkljuciti kriterij velikosti zemlji$c¢a, ki bi deloval kot izlocitveni in
vrednostni kriterij. Zemljis¢a, manjsa od 1.000 m?, bi bila izloéena, medtem ko bi se ostala
zemljis¢a glede na povrsino razvrstila v Stiri kategorije, pri ¢emer bi bila vecja zemljisca
ovrednotena z ve¢ tockami.

3. Poleg tega bi bilo smiselno upoStevati tudi kriterij potreb po javnih najemnih stanovanjih, v
okviru katerega bi zemljis¢a ovrednotili glede na stopnjo povprasevanja po stanovanjih na
dolocenem obmocju.

Z upostevanje teh, dodatnih, kriterijev bi bilo omogoceno natancnejse vrednotenje zemljis¢ in bolj

ustrezno razvr$canje glede na njihovo primernost za gradnjo javnih najemnih stanovanj, kar bi
pripomoglo k ucinkovitejSemu nacrtovanju javne stanovanjske gradnje.
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