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V Zagrebu je izsla knjiga mag. Vladimirja Krtalica, univ. dipl. inZ. grad. Planiranje koriStenja
zemljiSta - Usporedba nacina i sustava planiranja u nekim drzavama ¢lanicama EU i Republike
Hrvatske (Nacrtovanje rabe povrsin - Primerjava vrst in vsebin naértovanja v nekaterih drzavah
¢lanicah EU in Republiki Hrvaski), ki jo je izdal Novi informator Zagreb. Knjiga je avtorjevo
nadaljevanje raziskav na podroc¢ju nacrtovanja rabe zemljiS¢; predhodne raziskave je Ze izdal v
dveh knjigah, in sicer Sustavi planiranja koriStenja zemljiSta (Sistem na¢rtovanja rabe zemljiS¢,
Novi informator Zagreb, 2004) ter Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina (Nacela
nacrtovanja trzne vrednosti nepremic¢nin, Hrvasko drustvo sodnih izvedencev, 2007).

Avtor v knjigi ugotavlja, da so zemljiS¢a pomembna drzavna javna dobrina oziroma kapital (v
polnem pomenu te besede), od katerega mora imeti koristi celotna druzba na vseh ravneh in
podrodjih (prostorsko nacértovanje, gradbenistvo, kmetijstvo, turizem, varstvo okolja itn.) in ne
le posamezniki. Pri ugotavljanju trenutne in povecane vrednosti zemljiS¢a ima zasluge celotna
druzba, manj tudi lastnik zemljiSa. V obstojeCem sistemu rabe zemljiS¢ pa si vso korist od
zemljiSCa in poveCane vrednosti lasti posameznik. Najveéjo spodbudo za pisanje knjige je avtor
dobil, ko je bil pomo¢nik in namestnik ministra za varstvo okolja in urejanje prostora Republike
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Hrvaske ter se je redno sreCeval s Stevilnimi tovrstnimi tezavami. V tistem obdobju je nastala
njegova knjiga Uredenje gradevinskog zemljiSta (Urejanje gradbenega zemljis¢a, Ministrstvo za
varstvo okolja in urejanje prostora Republike Hrvaske, 2000). Sirok pogled na problematiko rabe
zemljiS¢ so mu omogocili ve€letni Stevilni stiki z domacimi in tujimi strokovnjaki.

za gradnjo v nekaterih drzavah ¢lanicah EU je analiziral osem drZzav EU (Belgijo, Dansko, Gr¢ijo,
Italijo, Irsko, Luksemburg, Nizozemsko in Portugalsko).

V drugem delu Primerjava hrvaskih in bavarskih predpisov o urejanju prostora ter planiranju
rabe zemljiS¢ na regionalni in lokalni ravni in gradnji je podrobno primerjal hrvasko in bavarsko
zakonodajo, ki urejata prostorsko nacrtovanje na regionalni in lokalni ravni ter nacrtovanje rabe
urejena, so urejena le delno ali drugace. Primerjava je bila izvedena na ravni nacrtovanja - drZavno
nacrtovanje, regionalno nacrtovanje, lokalno nacrtovanje in gradnja - ter po strokovnih podro¢jih
- vrste in namen obmocij gradnje, ocena trZzne vrednosti nepremicnin in komunalni prispevki.

V tretjem delu Prispevki - predpisi s pojmovnim kazalom so predlozeni prevodi veljavnih
bavarskih oziroma nemskih predpisov javnega gradbenega prava. Ti omogocajo bralcu bolj
poglobljeno preucevanje posameznih delov komentiranih podrocij, ki vsebujejo zakone in
primerjavo z nekaterimi dolo¢bami ustreznih hrvaskih predpisov. PriloZeni so naslednji predpisi:
bavarski zakon o nacrtovanju dezZele, izvleCek iz Zakona o urejanju prostora, gradbeni zakonik,
Uredba o uporabi stavbnih zemljis¢, Uredba o nacelih ocene prometne (trZzne) vrednosti zemljiS¢a,
bavarski Zakon o gradnji, Uredba o vlogah za gradnjo in prijavah v postopku gradbenega nadzora,
obrazec vloge za izdajo gradbenega dovoljenja in izdajanje dovoljen;j za izkope, Zakon o dajanju
v promet in prost promet gradbenih proizvodov v skladu z Direktivo Sveta §t. 89/106/EGS z dne
21. decembra 1988 za uskladitev upravnopravnih in pravnih predpisov drzZav ¢lanic o gradbenih
proizvodih in drugih pravnih aktov Evropske skupnosti. Poleg primerjave zakonodaje o rabi
zemljiS¢ med posameznimi drZavami avtor v knjigi obravnava, kako uravnavati zasebno last na

EU avtor opozarja, da lahko sistem urejanja zemljiS¢ uskladimo v splo$no korist z upravi¢enimi
interesi posameznikov in skupnosti. Kljub zahtevni temi avtor preprosto in pregledno pokaze,
da sistem urejanja zemljiS¢ pripada podroc¢ju gradbenega prava kot enega izmed sestavnih delov
upravnega prava, regionalno planiranje uvrs¢a med splosno urbanisticno pravo oziroma posebno
urbanisti¢no pravo itd.

Branju knjige v prid govori dejstvo, da je zemljiSCe vir oziroma kapital, ki si zasluzi posebno
pozornost, saj je danes cilj druzbe, da vzpostavi prosti pretok blaga, storitev in kapitala ter krepi
zasebno podjetnistvo. Tako so lahko primerjalne analize predpisov, povezanih s sistemom rabe
zemljiS¢ v razli¢nih drZavah, podlaga za dopolnitev oziroma spremembo zakonodaje v Sloveniji.
Nenadzorovana raba zemljiS¢ vodi do razlicnih nesoglasij in §kode; vrednost zemljiS¢a se lahko
zmanjsa, zato je treba razviti sistem planiranja rabe zemljiSc.

V knjigi so primerjane osnovne razlike in skupne povezave hrvaskih in bavarskih predpisov, ki



urejajo prostorsko in regionalno naértovanje. Bavarski zakon o nacrtovanju dezZele med drugim
ureja sprejetje programa za razvoj deZele in regionalnih nacrtov. Program za razvoj dezele v
ministrstvo za gospodarstvo, infrastrukturo, promet in tehnologijo. V okviru ministrstva je bila
ustanovljena uprava za razvoj deZele, ki je odgovorna za program razvoja in izvajanja programov
dezele prek regionalnih nacrtov. Program za razvoj dezele med drugim doloca prostorske nacrtne
celote (nacrtne regije), za katere se sprejmejo regionalni nacrti, njihovo izdelavo pa izpeljejo
regionalna zdruZzenja. StroSke izdelave programa za razvoj dezele in regionalnih nacrtov krije
drzava.

Del knjige se nana$a tudi na primerjavo urbanisti¢nega na¢rtovanja mest Miinchen in Zagreb.
Mestni svet Miinchna mora pred sprejetjem sklepa o izdelavi nacrta rabe zemljiS€ sprejeti razvojni
program, medtem ko v skladu s hrvaSkimi in slovenskimi predpis to ni potrebno. To pomeni,
da mesta rezervirajo povrsine za Siritev, ne da bi imela programe gospodarskega in socialnega
razvoja, kamor bi bila vklju€ena vsa podrocja.

Na Bavarskem je financiranje izgradnje urbane tehni¢ne infrastrukture usklajeno z gradbenim
zakonikom, izpelje pa se z izvedbenim urbanisticnim na¢rtom na podlagi dejanskih stroskov in
urbane gostote. Z zakonom je to¢no dolo€en postopek izracuna stroskov gradnje komunalne
infrastrukture, viSina placila komunalnega prispevka se dolo¢i po koncani gradnji komunalne
opreme, izdela se izracun in razdelitev stroskov za lastnike zemljiS¢ v skladu z urbano gostoto.

Na koncu avtor navaja, da je treba sprejeti predpise, ki bodo omogo€ili postopno ureditev sistema
rabe zemljiS¢. Z novo ureditvijo bi se uredil tak sistem rabe zemljiS¢, kot ga ima vecina Clanic
EU in nekatere drZave srednje Evrope. Ta sistem zagotavlja zlasti trajnostni gospodarski razvoj,
zasCito drZzavnih interesov in odstranitev ovir za nalozbe v gradbene projekte. Odpreti je treba pot
za doseganje javno koristnih in ekonomsko upravicenih ciljev ter doseci socialno pravi¢no rabo
zemljiS¢. V Casu, ko je svet v krizi in se zdi, da Zelenega razvoja ne moremo doseci brez celovite
politicne, ekonomske in moralne preobrazbe, je treba analizirati in iskati najboljSe resitve. To
velja tudi za zemljisko politiko in nac¢rtovanje rabe zemljiS¢, ki se zdi ozko gospodarsko podrocje,
vendar je eden izmed temeljnih podsistemov, ki opredeljujejo videz posameznih drzav v smislu
lastniStva in porazdelitve drZzavnega bogastva.

za geodete, prostorske nacrtovalce in urbaniste, arhitekte, gradbenike, predavatelje in Studente
razli¢nih fakultet, pravnike, ekonomiste, vodilne v lokalnih skupnostih itd. Upava, da jezik ne bo
ovira, in jo priporoCava vsem, ki si Zelite spremembe na podroc¢ju zemljiSke politike in uvedbe
zemljiSkega ter urbanega menedZmenta kot nove dejavnosti tudi v geodetski stroki.
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