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Predstavitev

Joze KOS GRABAR
Razpolozljiva
zemljiSCa

za proizvodne
dejavnosti

v podravski
regiji

V podravski regiji smo v zadnjih
nekaj letih priéa dramati¢énemu
upadu deleza proizvodnih oziro-
ma predelovalnih dejavnosti v
gospodarstvu regije. S tem v zvezi
je v okviru posebnega PHARE
projekta ZUM d. o. o. v sodelova-
nju z Mariborsko razvojno agenci-
jo v prvi polovici 1997 izdelal an-
ketno zasnovani pregled plansko
opredeljenih zemljis¢ za proizvod-
ne ipd. dejavnosti, ki jih je mogo-
¢e ponuditi tujim in domacim in-
vestitorjem za gradnjo novih proi-
zvodnih obratov. Na podlagi ana-
lize zbranih podatkov za 19 zem-
ljis¢ v skupno sedmih obé&inah v
Podravski regiji ¢lanek podaja po-
dobo prostorskega, prostorsko
dokumentacijskega, pravno po-
sestnega in infrastrukturnega
stanja anketiranih zemljis¢ ter s
tem (ne)razpolozljivost za aktivi-
ranje proizvodnih ipd. dejavnosti
na njih. Clanek v zakljuénem de-
lu opozarja na potrebo po nadalj-
njih strokovnih in upravnih aktiv-
nostih za zagotovitev dejansko
primernih in razpolozljivih zem-
ljis¢ za zainteresirane investitorje.

1. Uvodni problem

Delez sekundarnih (in v tem okvi-
ru proizvodnih, predelovalnih, in-
dustrijskih) dejavnosti v razmerju
do delezev terciarnih in kvartar-
nih dejavnosti podobno kot mar-
sikje drugje, tudi v Sloveniji ze
kar nekaj ¢asa upada. Ta proces
je bil v podravski regiji v zadnjih
nekaj letih dramatiéno pospesen,

¢éemur so poleg obi¢ajnih razlogov
gospodarskega prestrukturiranja
botrovali predvsem politiéni in z
le-temi povezani ekonomsko-si-
stemski razlogi (preobrati). O za-
skrbljujoéem stanju na tem po-
dro¢ju govori propad donedavnih
mariborskih industrijskih gigan-
tov (TAM, Elektrokovina...), ob-
sezno Stevilo brezposelnih, nasta-
janje t. i. sivih con v veéjih nase-
ljih ipd. Vsak deseti prebivalec
mesta Maribor je registrirana
brezposelna oseba. Strokovnjaki
opozarjajo, da je Podravje postalo
depresivna regija.

2. V pricakovanju
razvojnih vzpodbud

Nezavidljiv polozaj proizvodnih
dejavnosti oziroma celotnega gos-
podarstva v regiji, katere srediSce
je drugo najveéje slovensko me-
sto, Ze kar nekaj ¢asa govori o po-
trebi po razvojnih vzpodbudah na
tem podroéju. Pred nedavnim je
bil s tem v zvezi sprejet zakon o
ekonomskih conah, v sklop
vzpodbudnih aktivnosti pa sodi v
zadnjih nekaj letih med drugim
tudi Phare projekt ,Regionalne
razvojne akcije v mariborski regi-
ji“. V okviru tega projekta je ZUM
urbanizem, planiranje, projekti-
ranje d. o. o. skupaj s strokovnja-
ki projekta Phare in Mariborske
razvojne agencije v prvi polovici
leta 1997 izdelal pregled plansko
opredeljenih razpolozljivih zem-
ljis¢ za proizvodne in podobne de-
javnosti, ki jih je mogoce ponuditi
tujim in domacim investitorjem
za gradnjo proizvodnih obratov.
Izdelani anketno zasnovani pre-
gled zemljiS¢ podaja osnovne in-
formacije, ki zanimajo omenjene
investitorje, hkrati pa omogoca
dober vpogled v dejansko (ne)raz-
polozljivost zemljiS¢ za aktiviranje
proizvodnih dejavnosti na njih.

3. Spece proizvodne
trnjulcice
Anketa je zajela 12 obéin v delu

podravske regije in njene nepo-
sredne sosesc¢ine: Duplek, Gornja
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Radgona, Kungota, Lenart, Mari-
bor, Pesnica, Podvelka-Ribnica,
Raée-Fram, Ruse, Slovenska Bi-
strica, Star$e in Sentilj v Sloven-
skih goricah (stanje ob¢in na dan
1. 1. 1995). Gre za teritorij v
skupni velikosti priblizno 1600
km?, kjer Zivi priblizno 251.000
ljudi (glej grafiéni prikaz st. 1).
Uradniki nasStetih obéin so bili
naproseni, da posredujejo osnov-
ki so v obéinski lasti, ki so nezazi-
dana ali delno zazidana in ki jih
hkrati veljavni obéinski prostor-
ski plani (OPP) namenjajo za proi-
zvodne, skladis¢n-transportne,
gradbene ipd. dejavnosti. Zanimi-
vo je, da je iz petih obéin prispel
odgovor, da tovrstnih zemljis¢ ne
premorejo, sedem preostalih ob-
éin pa je prijavilo zemljiSéa na
skupno 24 lokacijah. Naroé¢nik
naloge se je odloéil za anketno ob-
delavo zgolj 19 zemljiS¢. V prosto-
ru regije ta zemljiSéa niso enako-
merno razporejena. Najveé, nekaj
ve¢ kot polovica, jih je v eni sami
obéini (Ruse), tri so na obmodju
obéine Lenart, v preostalih petih
obéinah pa je po eno anketirano
zemljiSce (slika 1). Zanimivo je, da
je v gospodarsko problematiénem
Mariboru obéina za anketo prija-
vila le eno zemljisée. Ve¢ina zem-
ljis¢ se nahaja na obrobju obé¢in-
skih sredis¢ v bliZini delujo¢ih ali
opuscenih proizvodnih objektov
in pretezno ob glavni ali regional-
ni cesti oziroma ob Zelezniski pro-
gi (slika 2).

Skupna povrsina anketiranih 19
zemljis¢ je 61,5 ha, od ¢esar je ce-
trtina v OPP opredeljena kot naj-
boljse kmetijsko zemljis¢e. Tako
lahko govorimo le o 45 ha prijav-
ljenih oziroma anketiranih razpo-
lozljivih nezazidanih stavbnih
zemljis¢, namenjenih za proizvod-
ne ipd. dejavnosti (za primerjavo:
novo igriscée za golf v bliZini Ptuja
obsega 36 ha zemljis¢). Edino, za
anketo prijavljeno zemljis¢e v Ma-
riboru, ki lezi na obrobju kom-
pleksa propadlega TAM-a, je veli-
ko 8,2 ha. Pri tem je zanimivo, da
sta dve neodvisno izpeljani razi-
skavi (Pogaénik 1997, ZUM 1996)
pokazali, da je v mestu Maribor
skupno kar 125 do 130 ha pro-
stih oziroma potencialnih zem-
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ljis¢, v OPP namenjenih za proi-
zvodne, obrtne, skladiS¢ne, trans-
portne, komunalne ipd. dejavno-
sti. Seveda se samo po sebi za-
stavlja vprasanje, kaj je z razliko
med anketiranimi 8 ha in stro-
kovno ugotovljenimi 130 ha!?

Za proizvodni namen so bila an-
ketirana zemljiS¢a v vecini prime-
rov (14 od 19) plansko opredelje-
na ze vsaj pred deset ali vec leti.
Kljub temu pa kar za polovico od
njih prostorski izvedbeni nacrt
(PIN) Se ni izdelan, za 10 % zem-
ljis¢ pa je obstojeci PIN neustre-
zen. Glede dejanske rabe gre pri
veliki vecini (16 od 19) zemljis¢ v
celoti ali delno za kmetijske oziro-
ma nepozidane povrsine (glej foto-

grafijo). Skupaj z informacijo o
starosti planske opredelitve zem-
lji¢ to pomeni, da na teh zemljis-
¢ih do planiranega proizvodnega
razvoja Ze dalj ¢asa ni prislo. Zato
se zastavlja vprasanje, ali je smi-
selno ta zemlji¢a Se naprej ohra-
njati za opredeljeni namen ali pa
ta namen redefinirati v skladu z
(morebitnimi) novimi prostorski-
mi potrebami v naselju. Glede ve-
likosti gre pri veéini (14 od 19)
zemljis¢ za povrsine do 3 ha, pri
vecini (15 od 19) pa obstaja tudi
moznost $iritve morebitnih novo-
nastalih proizvodnih dejavnosti
na dodatne bliznje povrsine. Tudi
sicer je v okolici polovice anketi-
ranih zemljis¢ z OPP predvidena
proizvodnim obratom sorodna no-

va pozidava, dejansko pa v soses-
¢ini velike vecine zemljis¢ (85 %)
Ze danes obstaja sorodna dejav-
nost. Stanovanjski objekti se na-
hajajo v soses¢ini kar polovice an-
ketiranih zemljis¢é, kar nakazuje
mozne prihodnje prostorske konf-
likte. Na podlagi strokovne ocene
je priblizno tretjina anketiranih
zemljis¢ taksnih, da so malo ali
kveéjemu srednje primerna za
planirane proizvodne dejavnosti.

Polovica zemljis¢ je v lasti fizicnih
oseb, v lasti obéin le petina! Prav
lastnistvo je po mnenju obéinskih
uradnikov glavna ovira za pozida-
vo in sicer na polovici zemljis¢, na
tretjini od njih pa so to neustrez-
ne vsebinske zastavitve v prostor-
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skih aktih. Obéinski uradniki
razpolagajo z informacijo o pri-
pravljenosti lastnikov, da bi zem-
ljisée prodali, za 50 % zeml;jis¢, za
8 % zemljis¢ pa z informacijo, da
bi zemljiSée dali v dolgoro¢ni na-
jem (za ostala zemljiséa nimajo
informacije o volji lastnikov). Ob
tem velja poudariti, da kar 90 %
zemljisé (Se) sploh ni aktivno trze-
nih! Cene za komunalno neo-
premljena zemljiS¢a so v razponu
1100 - 2400 SIT/mz, za komunal-
no opremljena zemljis¢a skupaj s
placano spremembo namembno-
sti v stavbno zemljis¢e pa v razpo-
nu 2900 - 6700 SIT/m2. Mozni
rok za investitorjevo pridobitev
pravice razpolaganja z zemljis¢em
je pri 40 % zemljis¢ ve¢ kot eno
leto, pri 3/4 zemljis¢ pa veé kot
pol leta. Pri tem velja opozoriti, da
tuji investitorji obiéajno pricaku-
jejo prve otipljive rezultate svojih
investicijskih aktivnosti Ze v prvih
Sestih mesecih od zacetka dogo-
vorov o investiciji!

Po mnenju predstavnikov obéin je
veéina (tj. 80 %) zemljis¢ primer-
nih za lahko, manj emisivno proi-
zvodnjo, manj$e proizvodne obra-
te (tudi obrtne) ipd. Za tezko, bolj
emisivno proizvodnjo je po njiho-
vem mnenju primerna manjSina
(tj. 10 %) zemljisé.

16 od 19 zemljis¢ ni komunalno
opremljenih ali je komunalno
opremljenih na zelo pomanjkljiv
nacin. Osnovno komunalno opre-
mo na zemljis¢u ali v njegovi ne-
posredni blizini premore polovica
anketiranih zemljis¢. Za razliko
od tega je 3/4 zemljis¢ ustrezno
dostopnih za cestna vozila, nepo-
sredno dostopnih za tovorne vla-
ke pa 1/6 zemljis¢. Povpreé¢na od-
daljenost zemljis¢ od najblizje ze-
lezniske postaje je 4,6 km. Skoraj
vsa zemljiSéa premorejo v svoji
blizini avtobusno zvezo.

4. Povzetek ugotovitev

Na podlagi navedb v prejsnji to¢-
ki lahko oblikujemo posploSene
ugotovitve o (nepozidanih) zem-

gije, ki so plansko namenjena za

proizvodne ipd. dejavnosti. Te

ugotovitve bi morda bile podobne

tudi pri zbiranju in analizi po-
datkov o plansko opredeljenih

od drugih regionalnih obmoéij v

Sloveniji:

- vecina zemljis¢ Ze vrsto let ni
bila aktivirana za planirane de-
javnosti in Se nadalje sluzi pr-
votnim, to je povecini kmetij-
skim namenom;

- za precejSno Stevilo zemljisé
PIN niso bili izdelani oziroma
so obstojeci PIN neustrezni;

— povedini gre za zemljis¢a v veli-
kosti do 3 ha, pri katerih obi-
¢ajno obstaja mozZnost Siritve;

- zemljiS¢a se navezujejo na Ze
obstoje¢o sorodno dejavnost v
soses¢ini, vendar je v blizini do-
kajsnjega Stevila zemljis¢ po-
tencialna konfliktna (stano-
vanjska) dejavnost;

C IR
I
letnik 9, §t. 2/98

lastnistvo fiziénih oseb in neu-
strezna vsebina prostorskih ak-
tov sta osrednji oviri za aktivi-
ranje oziroma pozidavo zem-
ljise;

zemljiSéa niso aktivno trzena, o
pogojih oddaje zemljiséa more-
bitnemu investitorju predstav-
nik obé¢ine pogosto nima celovi-
tih informacij;

¢as za investitorjevo pridobitev
pravice razpolaganja z zemljis-
¢em je pri veéini zemljis¢ daljsi
od polovice leta;

na vec¢ini zemljis¢ bi obcina
odobrila lociranje manj emisiv-
nih in manjsih proizvodnih
obratov;

zemljis¢a so povecini pomanj-
kljivo komunalno opremljena;
zemljis¢a so dobro dostopna za
cestna vozila in delno tudi z jav-
nim avtobusnim prometom, za
tovorne vlake pa precej manj.

llllll)l
{

!

Slika 2: Lokacija razpolozljivega zemljiS¢a za proizvodne dejavnosti na
Jjuznem obrobju Maribora (lokacija = <; osnova: pregledna kar-
ta 1 : 50.000, Geodetski zavod Slovenije, 1992)
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Na podlagi navedenega lahko na
splosno zaklju¢imo, da je pov-
preéno anketirano zemljiSée za
investitorja bolj nerazpoloZljivo
kot pa (dovolj hitro in ugodno)
razpolozljivo.

5. Nacrtovalci
prostorskega in
ekonomskega razvoja
vs. zemljiSca za
proizvodne dejavnosti

Ne glede na nadaljnje politi¢ne od-
lo¢itve o stopnji odprtosti Sloveni-
je do tujih investicij je potrebno
¢im prej zagotoviti stvarne pro-
storske (in seveda druge) mozno-
sti za delovanje in razvoj proizvod-
nih oziroma predelovalnih dejav-
nosti v slovenskem in znotraj nje-
ga Se zlasti podravskem gospo-
darstvu. Ob zavedanju potrebe po
prvenstveni usmeritvi pozornosti
na uporabo opuscenih ali zgolj za-
¢asno zasedenih proizvodnih hal v
t. i. sivih conah in ob upostevanju
zgornjih ugotovitev se kaze potre-
ba po mnogo bolj doreceni opre-
delitvi prostorskih moznosti za
razvoj proizvodnih dejavnosti od
danasnje. Spremenljivost pobud
gospodarskih subjektov in global-
ni trg kapitala ter dela narekujeta
tako na regionalni kot na lokalni
ravni sposobnost hitrega, odzivne-
ga in uéinkovitega ulova gospo-

darskih priloZnosti. Slednjega pa
ni mogoce doseci brez lokacijsko
dobro opredeljenih, povrsinsko
ustrezno velikih in infrastruktur-
no vsaj do osnovne mere oprems-
ljenih zemljiS¢. V ta namen je nuj-
no potrebno na regionalni ravni (v
navezavi na omrezje srediSénih
naselij in zmogljivejSa infrastruk-
turna omrezja) opredeliti primer-
ne lokacije in kapacitete zemljis¢,
na lokalni ravni pa v nadaljevanju
ta zemlji§¢a infrastrukturno opre-
miti. Pri tem je nujno najprej izra-
biti obmo¢ja t. i. sivih con oziroma
objekte propadlih ali v zmanj3sa-
nem obsegu delujoéih proizvodnih
podjetij ter se Sele nato usmeriti
na nepozidane povrsine. Zgoraj
opisani rezultati analize proizvod-
nji namenjenih zemljiS¢ v podrav-
ski regiji kaZejo, da omenjene pro-
storsko-ekonomsko-pravne stro-
kovne in obé¢inske naloge v tej re-
giji (in verjetno Se kje drugje v Slo-
veniji) zal Se niso bile celovito
opravljene. Dokler ne bodo, tudi
trzenje Potemkinovih proizvodnih
zemljiS¢ ne bo moglo dati otipljivih
rezultatov. In ne le to: neaktivnost
ali zamude pri pripravi prostorske
in ostale dokumentacije o zemljis-
¢ih ter pri realizaciji v dokumenta-
ciji zapisanih opredelitev povzro-
¢ajo (in bodo Se naprej povzrocale)
precej$njo ekonomsko ter socialno
skodo! Enake posledice imajo tudi
(1) neobstoj regionalno zakonodaj-
nih in poslediéno regionalno poli-
ticnih usmeritev in opredelitev, (2)

Slika 3: Razpolozljivo zemljisce za industrijo in proizvodno obrt na za-
hodnem obrobju Rus
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pomanjkanje interesnega povezo-
vanja med obéinami in (3) po-
manjkljiva obéinska oziroma dr-
zavna finan¢na ter kadrovska
podpora aktivnostim v zvezi s pri-
pravo in trZenjem zemljiS¢é. Re-
sniéni premik na bolje pa lahko
zagotovi le regionalno zasnovan in
medsektorsko celovit oziroma in-
terdisciplinaren pristop k aktivira-
nju zemljisé za proizvodne dejav-
nosti. Posebnega pomena pri tem
je dobra projektna povezanost
prostorskih naértovalcev, strokov-
njakov za ekonomski razvoj in
upravnih usluzbencev.

]
Joze Kos Grabar, dipl. inz. geod., ZUM ur-
banizem, planiranje, projektiranje d. o. o.,
Maribor
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