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STANOVANJSKE ZADRUGE - PRILOZNOST ZA SLOVENIJO
ZADRUGA ZADRUGATOR, ZAVOD TRAJEKT, MREZA ZA PROSTOR, FAKULTETA ZA

ARHITEKTURO UNIVERZE V LJUBLJANI

20. oktobra letos je bila v mestu Quito v okviru
konference Zdruzenih narodov Habitat III spre-
jeta resolucija Nova urbana agenda. Dokument,
ki ga je podpisalo 170 drzav, vsebuje smernice za
trajnostno naravnan ter vklju¢ujo¢ urbani razvoj,
ki bo utemeljen na participaciji prebivalstva. Ena
izmed osrednjih tem dokumenta je cenovno dost-
opna, kakovostna in vklju¢ujoda stanovanjska
preskrba, ki naj jo spodbujajo trajnostni urbani in
arhitekturni projekti ter javna podpora neprofit-
nim in skupnostno naravnanim praksam. Cloves-
ka naselja naj: “izpolnjujejo svojo druzbeno vlogo,
vklju¢no z druzbeno in ekolosko funkcijo zem-
ljis¢, z namenom postopnega doseganja popolne
zadovoljitve pravice do primernega stanovanje kot
sestavnega dela pravice do primernega zivljenjske-
ga standarda.”

Pravica do stanovanja je danes vse preveckrat
krSena, saj ekonomska funkcija stanovanja
prevlada socialno.

Stanovanje je dojeto kot investicija in ne kot dom
ter je predmet finanénih in nepremi¢ninskih
$pekulacij. Drzave stanovanjsko preskrbo zane-
marjajo in jo prepuslajo trgu, zagotovljanje
dostojnih domov pa postaja vse bolj odvisno od
posameznikovega oz. druZinskega premoZenja.
Stanovanjska preskrba je tako eno izmed klju¢nih
podrodij, kjer se poglabljajo neenakosti. Te niso
zgolj druzbeno-ekonomske, ampak tudi rasne,
kulturne in spolne. Natin, kako se v posamezni
druzbi zagotavlja pravico do strehe nad glavo, ima
mocan in odlo¢ilen vpliv na nacin, kako se v tej
druzbi prebiva.

Tudi v Sloveniji je stanovanjska preskrba eno
od pomembnejsih podroéij narascéajoce neena-
kosti in je v veliki meri posledica zanemarjan-
ja stanovanjske politike s strani drzave.

Ta se je s privatizacijo druzbenih stanovanj v zalet-
ku devetdesetih let 20. stoletja distancirala od

stanovanjskega podro¢ja, kar je vodilo v njegovo
podfinanciranost in neorganiziranost. Iztrzek
privatizacije bi moral sluziti kot podlaga za razvoj
novega stanovanjskega sistema, kar se ni ures-
ni¢ilo. Zaradi pomanjkanja sredstev se je neprofitni
najemni sektor skré¢il na minimum in se $e vedno
manjsa, dostopen pa je le desetini upraviéencev.
Neprimeren odnos drzave se odraza tudi na zaseb-
nem najemnem trgu, ki je slabo reguliran. Trzni
najem je zato precenjen, ne ponuja varnosti in se
v veliki meri izvaja na nezakonite na¢ine. Logi¢na
posledica tak$nih razmer je izjemno visok delez
gospodinjstev, ki biva v lastniskih stanovanjih.

Ker so cene stanovanj v mestih visoke, zemljis¢a
tezko dostopna in posojila za mnoge nedoseglji-
va, se mnogo prebivalcev odlo¢i za (samo)gradnjo
individualnih hi$ izven mest na cenejsih parcelah
ali parcelah sorodnikov. Rezultat so razprSena
naselja in netrajnostni prostorski razvoj, saj so
stanovanja ve¢inoma oddaljena od zaposlitvenih,
druzbenih in prostocasnih sredig¢. Razpr$ena
gradnja vodi v zasedanje kmetijskega in krajinske-
ga prostora, drago oskrbo z osnovno infrastrukturo,
povecano odvisnost od avtomobila in posledi¢no
velje onesnaZevanje okolja ter daljde prezivljanje
¢asa v avtomobilu.

Taksna stanovanjska preskrba ni le netra-
jnostna ter casovno in finanéno potratna,
problematicna je tudi za mlade, saj jim otezuje
osamosvojitev in dostop do kakovostnih sta-
novanj v blizini zaposlitvenih mest.

Neprofitnih najemnih stanovanj je premalo in
zasebni najem predrag, da bi ponujal dostojno
alternativo stanovanj.
Slednje postaja za mlade vse bolj nedostopno:
prekerne, neredne in slabo pla¢ane zaposlitve jim
onemogo¢ajo najem posojila. Visoke cene stano-
vanj v zaposlitvenih sredis¢ih dodatno otezujejo
nakup - privosdcijo si ga lahko le tisti z mo¢no

zasebnemu lastnistvu



finan¢no podporo sorodstva. Zato dostop do last-
nistva vse bolj poglablja neenakost med mladimi
z druzinsko podporo in tistimi brez nje. Mladi
se vse teZje osamosvajajo in so prisiljeni v daljse
bivanje pri starsih. V Sloveniji je njihov delez med
najvigjimi v drzavah OECD in jasno kaze na tezak
polozaj mladih na stanovanjskem podro¢ju.

Na lastnistvu utemeljena stanovanjska preskrba
povzroca tezave tudi na drugi strani demografske
lestvice. Starej$a gospodinjstva, ki so v veliki meri
eno ali dvoc¢lanska, mnogokrat bivajo v velikih last-
nigkih stanovanjih oz. hisah in jih zaradi nizkih
pokojnin tezko vzdrzujejo. Starejdi so v razprienih
naseljih tudi pogosto odrezani od mreZ pomodi,
dejavnosti za aktivno prezivljanje ¢asa in skupnosti.

Obstojeci model stanovanjske preskrbe tako
hkrati proizvaja revne in osamljene starejse
lastnike in mlade odrasle, ki se ne morejo
osamosvojiti.

Za resitev teh problemov ne bo dovolj, da na sta-
novanjsko podroéje s finan¢nimi sredstvi in pod-
pornimi mehanizmi resneje poseze drzava, ampak
bo treba razviti tudi nove oblike stanovanjske
preskrbe, ki bodo spodbujale razvoj generacijsko
in druzbeno povezanih skupnosti ter odgovarjale
novim zivljenjskim vzorcem.

Ker posameznik stanovanjsko vprasanje tez-
ko razresi sam, se kot eden izmed kljuénih
odgovorov kaze v zdruzevanju posameznikov
v skupnost, ki je kolektivno zmozna bolje
resiti probleme.

V zgodovini so se razvile razne organizacijske

oblike, ki so z zdruzevanjem virov, ¢asa, znanj,
izkusenj in socialnih omrezij omogocale u¢inko-
vitejse in solidarnostno re$evanje tezav na raz-
nolikih podro¢jih. Med te organizacijske tvorbe
sodijo tudi zadruge - podjetja, katerih osnovni
namen je zadovoljevanje potreb svojih ¢lanov. Nji-
hovo upravljanje je demokrati¢no in sledi pravilu
en ¢lan en glas, kar zagotavlja tako participacijo pri
odlo¢itvah kot tudi nadzor nad njihovim izvajan-
jem. Ena izmed oblik zadruZnega organiziranja so
stanovanjske zadruge, ki so, kakor nakazujejo tudi
tukaj zbrani primeri, v tujini razsirjena oblika sta-
novanjske preskrbe.

V tujini obstajajo razli¢ne oblike stanovanjskih
zadrug: od lastniskih do najemnih, z bolj ali
manj skupnostno naravnano arhitekturno zas-
novo, moc¢nejso ali ibkejso participacijo ¢lanov.
V osnovi vse temeljijo na zdruZevanju. Posa-
mezniki, ki se povezejo v zadrugo, ustvarijo pod-
jetje v skupni lasti, ki omogoc¢a, da stanovanjsko
vpraganje razres$ijo kolektivno. Zaradi pomanjkan-
ja najemnih stanovanj in tezav z lastni$tvom je
za na§e razmere najbolj zanimiv model najemne
zadruge, katere posamezna stanovanja nikoli ne
preidejo v individualno last. Stanovanja so v skup-
ni lasti zadruge in za njihovo uporabo stanovalci,
ki so hkrati ¢lani zadruge, placujejo stroskovno
najemnino. S stro$kovno najemnino se pokriva-
jo teko¢i stroski, vzdrzevanje in stroski gradnje
oz. kreditov. Ker nepremi¢nina ostaja v skupni
lasti, se ve¢a premozenje celotne skupnosti in ne
le njenih ¢lanov, hkrati pa tak§en model ohranja
nizke najemnine.

-
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Zdruzevanje tako na vec podroéjih okrepi
posameznika in skupnost, katere del je.

Prvié¢, kolektivni pristopi moéno pocenijo
resevanje stanovanjskega vprasanja.

Pri financiranju stanovanjskega projekta imajo pre-
kerno zaposleni mladi najve¢ tezav pri najeman-
ju kredita, ki je ali nedostopen ali izjemno drag.
Kredit, ki ga kolektivnho najame zadruga, ima
dalj$o ro¢nost in ugodnej$o obrestno mero ter
tako poceni financiranje stanovanja. Izkusnje
iz tujine kaZejo, da dodatne prihranke omogoca
kolektivna pridobitev zemljis¢a, skupna priprava
dokumentacije za gradnjo in samoorganizirano
upravljanje stavbe. Po logiki ekonomije obsega se
veliki prihranki skrivajo tudi pri gradnji in arhitek-
turni zasnovi stanovanj. Prebivalci stavbe placujejo
zgolj stroske pridobivanja stanovanj, njihovega
vzdrzevanja ter skupnostno dogovorjene investici-
jske izdatke. Tako se zadruzni najem mo¢no razli-
kuje od trznega zasebnega, v katerem najemnina
obsega tudi profit najemodajalca. Hkrati se raz-
likuje tudi od zasebnega lastnistva, v katerem vsi
stroski bremenijo posameznika.

Drugic, participacija stanovalcev pri nacrto-
vanju stavbe omogocéa oblikovanje stavbe v
skladu z njihovimi potrebami.

Tako je mogoce oblikovati prostore, ki bolje od kon-
vencionalnih stanovanj odgovarjajo demografskim
spremembam in potrebam sodobnega Zivljenjskega
ritma: vse ve¢ ljudi dela od doma, ve¢ je manjsih
in spreminjajo¢ih se gospodinjstev. Stanovanjska
preskrba mora odgovarjati na te fleksibilne ziv-
ljenjske vzorce z zasnovo prostorsko prilagodljivih
stanovanj. Del reditve se nahaja v arhitekturni zas-
novi stavb, ki spodbuja sobivanje in delitev skup-
nih prostorov. Uspesne zadruge iz tujine v stavbe
umesc¢ajo skupne prostore za delo, druZenje in
rekreacijo idr., ki omogo¢ajo kréenje individualnih
enot na ra¢un ve¢anja skupnih prostorov.

Tretji¢, poudarek na gradnji skupnosti
omogoca boljso izrabo prostora in spodbuja
prakse solidarnosti.

Zadruge obi¢ajno omogocajo
prilagoditev stanovanj svojih ¢lanov, saj se nji-
hove potrebe v razli¢nih obdobjih Zivljenjskega
cikla lahko spreminjajo. Znotraj zadruge se odvi-
ja tudi ekonomija souporabe - v skupni rabi so
pralni stroji, avtomobili, kolesa, orodje, $portni
rekviziti, knjige, filmi, glasba idr.. V zadruzni
skupnosti je mogoée deliti tudi dejavnosti, ki
v obi¢ajno urejenem gospodinjstvu zavzemajo
veliko ¢asa in so prepogosto zensko breme: skup-
no varstvo otrok in opravljanje raznolikih gospo-
dinjskih dejavnosti. Delitev naprav, prostorov in
dejavnosti nikakor ni edina potencialna skupno-
stna praksa, ki se lahko opravlja znotraj zadruge.
Mnoge zadruge v tujini organizirajo sisteme
skupinskega nakupovanja ve¢jih koli¢in hrane
in izdelkov od lokalnih proizvajalcev, kar nakup
poceni. V drugih primerih imajo zadruge solidar-
nostne sklade, ki pomagajo placevati najemnino
manj premoznim ali tistim, ki so v pogojih pre-
kernosti nekaj mesecev brez dohodka. Nekatere
zadruge imajo oblikovane sklade za kolektivne
dejavnosti, kot so izleti, skupinski nakupi ali
organizacija dogodkov, kar dviguje kakovost
bivanja skupnosti. To je zgolj nekaj moznih praks,
ki krepijo skupnost in omogoclajo sobivanje pre-
bivalcev z razli¢nimi dohodki.

zamenjavo 0z.

Cetrtié, tovrstne prakse temeljijo na organi-
zacijski strukturi, ki omogoca demokratic¢no
upravljanje, transparentnost in nadzor.

Eno izmed temeljnih naéel zadruZnistva je soupra-
vljanje ¢lanov, kar jo razlo¢i od ostalih oblik
bivanja. Vrhovni organ zadruge je zbor vseh ¢lan-
ov, ki odlo¢a o pravilih bivanja, razvoju zadruge,
investicijah, popravilih in strategiji razvoja. O
odlo¢itvah se ¢lani zadruge kolektivno dogovar-
jajo, kar spodbuja solidarnost, strpnost in skrb za



druge. Tako je soupravljanje ve¢ kot zgolj oblika
demokrati¢nega nadzora in participacije — je tudi
oblika izobraZevanja, ki opolnomoca.

Peti¢, skrb za Sirso skupnost je eno izmed
temeljnih zadruznih nacel, ki ga stano-
vanjska zadruga uresnicuje na posredne in
neposredne nacine.

Vpetost v lokalno okolje je klju¢no za uspeh sta-
novanjske zadruge in predstavlja pomemben
doprinos zadruznistva h kakovostni stanovanjski
preskrbi. Zadruzna gradnja, ki temelji na partici-
pativnem nacinu snovanja stavb, odpira moznost
drugaénega prostorskega razvoja — bolj ekolosko,
druzbeno in prostorsko vzdrznega. Zadruga je
lahko v lokalno okolje vpeta tudi neposredno.
Izkudnje iz tujine kaZejo, da so mnoge zadruge
sredis¢e dejavnosti v soseskah: okoligki skupno-
sti omogocajo souporabo notranjih in zunanjih
prostorov, razvijajo javne programe, dopolnjujejo
obstojece storitve in odpirajo delovna mesta, orga-
nizirajo dogodke idr.. Stanovanjske zadruge torej
pomembno prispevajo k razvoju in dvigu kakovo-
sti zivljenja v lokalnem okolju.

Stanovanjske zadruge v tujini zaradi opisanih last-
nosti predstavljajo pomemben del neprofitne sta-
novanjske oskrbe in uzivajo moéno podporo drzav,
lokalnih oblasti in lokalnega okolja.

Ker so prepoznane kot ucinkovit, cenovno
dostopen in kakovosten nadin zadovolje-
vanja stanovanjskih potreb, je njihovo usta-
navljanje, financiranje in podpiranje celo del
javnih stanovanjskih politik.

Zadruge imajo zagotovljen dostop do kakovostnih,

komunalno opremljenih zemljis¢ po ugodnejsih
cenah. Finan¢no konstrukcijo jim pomagajo
dokoncati stanovanjski skladi, zadruzne ali
alternativne banke z garancijami ali ugod-
nimi posojili. Drzava jim nudi davéne olajsave
za nepremi¢nine in zagotavlja subvencije za
najemnine. Hkrati podporno okolje zadruznih
mrez in drzavnih ingtitucij nudi strokovno
pomo¢ pri ustanavljanju zadrug in vodenju pro-
jektov. Mreza finan¢nih mehanizmov, raznolik-
ih oblik podpore in svetovanja, ugodno davéno
okolje ter strokovno vodena stanovanjska politi-
ka omogo¢ajo, da se zadruge v tujini razvijajo in
mocno dvigajo kakovost Zivljenja.

V Sloveniji moramo taksno podporno okolje sele
ustvariti. Za njegov razvoj ni dovolj le pripravl-
jenost stanovanjskih skladov in obé¢inska pod-
pora, temvel pripravljenost drzave, da prepozna
stanovanjsko podro¢je kot eno temeljnih razvo-
jnih politik. Kot nazorno kazejo zadruzni primeri
iz tujine, stanovanjske zadruge ne resujejo zgolj
stanovanjskega vprasanja, ampak imajo e mnoge
druge funkcije, ki pripomorejo k visanju kakovo-
sti zivljenja. ZadruZna stanovanjska preskrba
razvija vzorce bivanja, ki krepijo skupnost, teZijo
k ekologki vzdrznosti in druzbeno-ekonomski
pravi¢nosti, predvsem pa pomembno prispevajo
h kulturnemu, druZbenemu in ekonomskemu
razvoju lokalnega okolja.

Zato so stanovanjske zadruge priloZnost
za Slovenijo. Priloznost za k skupnosti ori-
entiran druzben razvoj, jedro katerega bo
pravica do kakovostnega in cenovno dostop-
nega stanovanja.



SMERNICE ZA RAZVOJ STANOVANJSKIH ZADRUG V SLOVENIJI
ZADRUGA ZADRUGATOR, ZAVOD TRAJEKT, MREZA ZA PROSTOR, FAKULTETA ZA

ARHITEKTURO UNIVERZE V LJUBLJANI

Stanovanjskih zadrug v Sloveniji ni, saj ni sistemske
podpore s strani institucij javnega sektorja in dovolj
mo¢nih mreZ nevladnih organizacij, ki bi omogocale
njihov razvoj. V drzavah s tradicijo stanovanjskega
zadruzni$tva obstajajo sistemi podpore, ki z znan-
jem, materialnimi in finanénimi viri ter ostalimi
oblikami institucionale pomo¢i podpirajo novonas-
tale iniciative na vsaki razvojni stopnji zadruznega
projekta. Za zagon zadruZnistva v Sloveniji zato
potrebujemo razvoj sistema, ki bo nudil podporo
posameznim iniciativam in omogoc¢al splosno rast
stanovanjskega zadruzni$tva. Z razvojem pilot-
nega projekta je hkrati treba vzpostaviti mrezo
podpornih mehanizmov, institucij in virov, ki bodo
omogocili razvoj stanovanjskega zadruznistva kot
javno podprtega in sistemsko urejenega, a relativno
avtonomnega sistema stanovanjske preskrbe.

Pri¢ujole smernice so osnutek za razmislek o
nacinih podpore stanovanjskemu zadruZnistvu v
Sloveniji. Nastal je na podlagi izkugenj ter dela treh
zadruznih iniciativ (Zavod Tovarna iz Novega mes-
ta, stanovanjska kooperativa iz Maribora v okviru
CAAP in Zadruga Zadrugator iz Ljubljane), analize
razli¢nih modelov iz tujine in delavnice, ki je bila
organizirana v okviru konference Stanovanjske
zadruge - priloznost za Slovenijo.

SPLOSNI ORIS

Stanovanjske zadruge se v Sloveniji soolajo s
slede¢imi tezavami, ki pa jih je mogoce s politi¢no
voljo in skupnim delom resiti:

1. Odsotnost stanovanjske politike in razvojne
usmeritve drzave.

2. Nepoznavanje stanovanjskega zadruznistva.

3. Pomanjkanje podpornega okolja za novonas-
tale zadruzne iniciative.

4. Splosna podfinanciranost stanovanjskega
podrodja s strani javnih institucij.

5. Pomanjkanje virov in nac¢inov financiranja

stanovanjskih zadrug s strani zasebnega in
javnega sektorja.

6. Nedostopnost kakovostnih in komunalno
opremljenih zemljisc ter bremen prostih
stavb, primernih za obnovo.

Dokument je razdeljen na 3tiri dele, od katerih se
vsak posveca eni fazi razvoja zadruznega projekta:
Oblikovanje skupnosti (ustanovitev, prido-
bivanje ¢lanov, oblikovanje notranjih pravil)
Razvoj projekta (pridobitev zemljis¢a, projektne
dokumentacije, za¢etno financiranje)

Izvedba projekta (financiranje in gradnja)
Vzdrzevanje in Siritev (razvoj novih projektov,
prenos izkuenj, dav¢na politika, najemnine)

Pri vsaki od faz so izpostavljeni klju¢ni problemi in
predlagane resitve. Pri teh so navedeni tudi akterj,
ki imajo vlogo pri izvajanju.

Javni akterji: Stanovanjski sklad Republike Slo-
venije (SSRS), (med)obtinski stanovanjski skladi,
ob¢ine, drzavni zbor, Ministrstvo za okolje in pros-
tor (MOP), Ministrstvo za finance (MF), Ministrstvo
za delo, druZino, socialne zadeve in enake moZnosti
(MDDSZ), Ministrstvo za gospodarstvo, razvoj in
tehnologijo (MGRT), izobraZevalne institucije.
Zasebni akterji: zadruZne iniciative, druge nepro-
fitne stanovanjske organizacije, nevladne organi-
zacije (NVO), druge zadruge in zadruZne mreze,
banke, zavarovalnice, pokojninski skladi, zadruge
iz tujine, stanovska zdruzenja.

Op.: vetina dejavnosti nevladnih organizacij, izo-
brazevalnih institucij, ki so v nadaljevanju doku-
menta navedeni kot izvajalci resitev, je mozna le ob
podpori javnih institucij (razpisi, subvencije idr.)

OBLIKOVANJE SKUPNOSTI

1. Stanovanjski politiki se namenja premalo
pozornosti na ravni drZave in obéin

Stanovanjsko podro¢je je s strani javnih akterjev pod-
financirano in zanemarjeno, zagotavljanje stanovanj



pa je skoraj docela na ramenih gospodinjstev. Javne
institucije skrbijo le za najsibkejse. Stanovanjska
politika ni dojeta kot razvojna, z u¢inki na gospo-
darski, prostorski, okoljski, socialni in demografski
razvoj. Na stanovanjskem podrodju ni stabilnosti
in dolgoro¢nega nacrtovanja, ki bi omogocilo razvoj
vzdrznih sistemov preskrbe.

Resitve:

Stanovanjsko podrocje potrebuje vec javnih
sredstev, katerih preskbra mora biti dolgoro¢na,
stabilna in neodvisna od vsakodnevne politike.
(akterji: MOP, MF)

Razvoj mehanizmov podpore, ki niso poveza-
ni le s socialno problematiko, temve¢é tudi z
vzpostavljanjem drugih najemnih oblik pre-
skrbe. To javnim akterjem nalaga Ze obstojeca
zakonodaja. (akterji: stanovanjski skladi, ob¢ine)
Ozivitev in smiselna razsiritev stanovanjskega
sveta kot organa medsektorskega usklajevanja na
stanovanjskem podroéju, ki bi zagotavljal razvojno
naravnanost stanovanjskih politik. (akterji: MOP)

2. Nepoznavanje stanovanjskega zadruznist-
va in kultura lastnistva

V Sloveniji ni najemne stanovanjske zadruge, ki
bi v praksi kazala alternativo lastnistvu stano-
vanj. Zadruge so nepoznane in pogosto napacno
razumljene. Ravno tako so nepoznane oblike
skupnostnega bivanja in skupnostnega lastnistva.

Resitve:

Izvedba pilotnega projekta najemne stano-
vanjske zadruge, ki bo dokazal, da zadruzno
bivanje ponuja kakovostno in cenovno dostopno
alternativo lastni$tvu. (akterji: SSRS v sodelo-
vanju z izbrano ob¢ino, ob¢inskim skladom in
zadruZno iniciativo)

Vzpostavitev raziskovalne dejavnosti, ki bo
omogodila kontinuiran prenos znanja iz tujine in
nadgradnjo pridobljenih izkusenj. (akterji: NVO,
izobrazevalne institucije)

Javna promocija zadruznistva v obliki dogod-
kov, publikacij, delavnic in aktivnosti na socialnih
omrezjih. (akterji: NVO)

3. Negotovost in dolgotrajnost realizacije
posameznega zadruznega projekta

Ker ni sistema in javne podpore, so zadruzni pro-
jekti negotovi in dolgotrajni. To odvrata posa-
meznike, da bi se pridruzili zadrugi in zbrali
pogum za investiranje asa, virov in denarja v
projekt. Dolga doba realizacije lahko pomeni, da
se spremenijo zivljenjski vzorci ter potrebe ¢lanov.

Resitev:

* Oblikovanje sistema, ki bo omogocil razvoj
in financiranje zadruznih projektov. (akterji:
stanovanjski skladi in ob¢ine)

4. Slabo razvito podporno okolje

V Sloveniji ni tradicije stanovanjskega zadruznist-
va in ni razvitega podpornega okolja, ki bi pomaga-
lo zadrugam pri ustanavljanju, pripravi in vodenju
zadruznih projektov.

Resitve:

Razvoj sistema podpore in oblikovanje insti-
tucij, ki bodo omogodili prenos znanja, izo-
brazevanje, raziskave (npr. pravna pomo¢, pro-
jektno svetovanje, ratunovodstvo) za novonastale
zadruge. (akterji: NVO, delujoce zadruge in mreze)
Vzpostavitev spletne platforme in informacij-
ske tocke (npr. tocka Vem) z informacijami za
ustanavljanje zadrug,
vodenje. (akterji: MGRT)
Povezovanje zadrug in zadruznih iniciativ
v zadruzno mrezZo, ki sluzi izmenjavi izkugenj,
informacij ter nadaljnjemu razvoju, varéevanju in
investicijam. (akterji: zadruZne iniciative)

njihovo delovanjem in

5. Ni znanja o participativnih arhitekturnih
praksah in o nacrtovanju skupnostnega bivanja
Vedji del stanovanjske arhitekture se ukvarja z
nacrtovanjem konvencionalnih druzinskih sta-
novanj in zato nimamo izku$enj z naértovanjem
skupnostnega bivanja. Obenem nimamo izkusenj
s participacijo stanovalcev pri nalrtovanju stavb.

Resitve:

Izvedba raziskav tujih praks in prenos znanja
iz tujine. Te aktivnosti naj finan¢no podprejo
javne institucije. (akterji: NVO, izobrazevalne
institucije, strokovna zdruZzenja)

Izvedba raziskovalnih in testnih projektov
v sodelovanju z izobraZevalnimi institucijami. V
proces dela se vklju¢i $tudente, kar omogoci prenos
znanja in priloZnost za razvoj inovacij. (akterji:
NVO, zadruzne iniciative, izobrazevalne institucije)

RAZVOJ PROJEKTA

1. Neucinkovita prostorska in zemljiska politika
Kljué¢ni problem je pomanjkanje kakovostnih zem-
ljis¢ in za prenovo primernih stavb v javni lasti,
kar ovira izvajanje javnega interesa v prostorskem
razvoju. Problem je tudi nepreglednost registra
nepremi¢nin in zemlji§¢ v javni lasti. Ti registri so
civilnodruzbenim iniciativam pogosto nedostopni.



Resitve:

« Priprava seznamov za stanovanjsko gradnjo
primernih zemljis¢ in nepremiénin v javni
lasti — pripravi jih vsaka ob¢ina v sodelovanju z
drugimi drzavnimi institucijami. Ti seznami naj
bodo javno dostopni. (akterji: obéine)

Razvoj mehanizmov za povecanje obsega zem-
ljis¢ v javni lasti na strani ob¢in. Taksni meha-
nizmi so lahko: rentni odkup nepremi¢nin, prisilni
odkup zemljis¢, ki niso v rabi ali davek na nerabljena
stanovanja in zemlji$¢a v gosto poseljenih predelih.
(akterji: ob¢ine, stanovanjski skladi, MOP)

2. Otezena pridobitev zemljisca

Ker zadruge po obstoje¢i zakonodaji ne morejo
postati neprofitne stanovanjske organizacije, so
odrezane od dolo¢enih ugodnosti. Klju¢na sta dos-
top do stvarnega vlozka javnega partnerja v obliki
komunalno opremljenega zemljis¢a in sofinan-
ciranje komunalne opreme.

Resitve:

Posebna opredelitev statusa stanovanjskih
zadrug v stanovanjskem zakonu. Njihove pravice
se izenali s pravicami neprofitnih stanovanjskih
organizacij, vendar z druga¢nimi odgovornostmi.
Posodobi se pravilnik o delovanju neprofitnih sta-
novanjskih organizacij. (akterji: MOP)
Zagotovitev kakovostnh, komunalno oprem-
ljenih zemljiS¢ oz. sklada stavbnih zemljis¢ za
zadruzno gradnjo. (akterji: ob¢ine)

Razvoj in pravna ureditev mehanizma dolgo-
rocénega najema s stavbno pravico za cenovno
dostopno preskrbo dobrih zemljig¢. (akterji: ob¢ine)
Ureditev predkupne pravice za nakup stano-
vanjskih zemlji$¢ v javni lasti in na kakovostnih
lokacijah za zadruge oz. neprofitne stanovanjske
organizacije in stanovanjske sklade. (akterji: ob¢ine)

3. Priprava in vodenje projekta ter prido-
bivanje projektne dokumentacije je zahtevno
Naértovanje stanovanjskega projekta in prido-

bivanje dokumentacije je zelo zahteven projekt, ki
mu zadruzne iniciative same niso kos.

Resitev:

Oblikovanje sistema pomoci zadruznim ini-
ciativam pri snovanju projekta in njegovi izvedbi.
(akterji: stanovanjski skladi)

4. Omejitve prostorskih aktov

Obtinski prostorski akti in odloki so pogosto pre-
ve¢ podrobni in ne spodbujajo prenove obstojecega
stavbnega fonda. Z zahtevami po velikem stevilu
parkirnih mest silijo stanovanjske projekte v nepo-
trebno podrazitev in bivanje, ki ni okoljsko vzdrzno.

Resitve:

Uveljavitev nizje zahteve po stevilu parkirnih
mest in spodbuditev souporabe avtomobilov
za zadruzno in drugo neprofitno stanovanjsko
gradnjo. (akterji: ob¢ine)

Oblikovanje mehanizmov in prostorske regu-
lacije, ki spodbuja k prenovi obstojetega stavb-
nega fonda. Pri tem se kot mozne izvajalce uposteva
stanovanjske zadruge. (akterji: ob¢ine)

IZVEDBA PROJEKTA

1. Ni razvitega sistema finanéne podpore s
strani javnih akterjev

Gradnja je velik finané¢ni zalogaj, ki ga zadruzne
iniciative brez podpore institucij javnega sektorja,
ki je znacilna za vse razvite drzave, po katerih se
zgledujemo, ne morejo izpeljati. Ker nimamo razvi-
tih sistemov javne finanéne podpore, vedina inicia-
tiv ne more izpeljati projekta.

Resitve:

Oblikovanje sklada, ki podeljuje povratna
sredstva zadruznim projektom. (akterji: MF, SSRS)
Razvoj sistema garancij, ki zadrugam olajsa
pridobitev komercialnega posojila. (akterji: SSRS)

2. Ni mehanizmov oz. podpor pri financiranju



samoudelezbe zadruznikov

Zadruzna iniciativa mora del sredstev za izvedbo
projekta prispevati s samoudelezbo ¢lanov. Ti zne-
ski so niZji od investicije v individualno lastnistvo, a
so $e vedno za mnoge prevelik finané¢ni zalogaj.

Resitve:

Preuditev in razvoj sistema garancij ali ugod-
nih posojil, ki bi socialno $ibkejsim omogo¢ili
samoudelezbo. (akterji: MDDSZ, ob¢ine)
Preuditev in razvoj razliénih oblik finan-
ciranja samoudelezbe. Ena od moznosti je
uporaba privarfevanega zneska na varcevalnih
ra¢unih ali v drugem pokojninskem stebru za krit-
je samoudelezbe, ne da bi s tem prekinil pogodbo
o varlevanju. (akterji: MF, banke, zavarovalnice,
pokojninski skladi)

3. Bahke ne financirajo zadruznih projektov
Banke ne zaupajo zadruznim iniciativam in jih v
veliki meri ne Zelijo financirati oziroma to izvaja-
jo pod slabgimi pogoji.

Resitve:

Pridobitev zaupanja banénega sektorja s pro-
mocijo zadrug in sodelovanjem med zadruZno
ekonomijo in bankami. (akterji: zadruzne mreze)
Vzpostavitev sistema garancij, ki bi omogo¢il
zadruznim iniciativam lazji dostop do komercial-
nih posojil. (akterji: SSRS)

4. Neobstoj alternativnih modelov finan-
ciranja stanovanjskih projektov

V tujini si mnogi zadruzni projekti pri financiranju
gradnje pomagajo z raznolikimi shemami in meha-
nizmi, ki jim olaj$ajo izvedbo (so-vlaganje pokoj-
ninskih skladov in zavarovalnic). Tega v Sloveniji ni
in tudi alternativni modeli so slabo raziskani.

Resitev:

Raziskava razlicnih modelov financiranja
in razvoj nacinov za njihovo uvedbo v Sloveniji.
Taksni modeli so npr. kolektivno varéevanje, hipo-
tekarne obveznice, skupinsko mikrokreditiranje.
(akterji: banke, NVO, izobrazevalne institucije)

VZDRZEVANJE IN SIRITEV

1. Ni razvite podpore za placevanje najemnine
Da lahko zadruge zagotavljajo stanovanja dohod-
kovno mesanemu prebivalstvu, je v tujini del
¢lanov delezen subvencij k najemnini. Subvencije
zagotavljajo, da zadruge lahko ponudijo cenovno
dostopna stanovanja in izvajajo javni interes na
stanovanjskem podro¢ju.

Resitev:

+Razvoj sistema stanovanjskih subvencij za
ekonomsko $ibkejse prebivalce zadruge, ki bo
zadruge silil in jim hkrati omogocal, da ponudi-
jo cenovno dostopna stanovanja. (akterji: MOP,
MDDSZ, ob¢ine)

2. Nedorecenost najemnih razmerij v zadrugah
Najemna razmerja, ki jih ureja stanovanjski zakon,
so konvencionalna najemna razmerja in jih ne
gre prenesti v stanovanjske zadruge. V zadrugi je
najemnik hkrati ¢lan zadruge in tako solastnik
nepremi¢nine. Problem ni le zakonodajni, saj je
velik del urejanja najemnih razmerij stvar notranjih
aktov zadruge.

Resitve:

« Posebna zakonodajna opredelitev stanovanjske
zadruge in najemnih razmerij znotraj nje. (akterji:
MOP)

«Prenos znanj o urejanju najemnih razmerij
znotraj zadruge iz drzav z dolgoletno zadruzno
tradicijo. (akterji: zadruge iz tujine, NVO, izo-
brazevalne institucije)

+Razvoj mehanizmov in organizacije podpore
za razreSevanje moznih konfliktov znotraj
zadruge. Te iste institucije morajo tudi svetovati pri
oblikovanju notranjih aktov zadrug,. (akterji: NVO)

3. Davéna politika ne spodbuja stanovanjskega
zadruznistva

Dav¢na politika trenutno neprofitno stanovanjsko
gradnjo bremeni s pla¢ilom nadomestila za upo-
rabo stavbnih zemljis¢. Ker zadruge nimajo sta-
tusa neprofitne stanovanjske organizacije, niso
oproscene davinih obremenitev. To je zaradi nji-
hove vi$ine ovira za uspe$no delovanje.

Resitve:

« Zadruznim stanovanjskim projektom se opro-
sti pla¢ilo nadomestila za uporabo stavbnega zem-
ljis¢a v celoti ali za dolocen ¢as. V bodoce, ob mozni
uvedbi novega nepremi¢ninskega davka, bi mora-
la biti zadruzna gradnja obravnavana enako kot
neprofitna. (akterji: MF, ob¢ine)

«Pri obdavéitvi najemnin bi morala imeti
zadruzna stanovanja enak status kot neprofitna
stanovanja javnih stanovanjskih skladov. Zadru-
ga bi morala biti opro¢ene placevanja davka od
najemnin. (akterji: MF, obéine)

- Uvede se davéne olajsave in spodbude, ki bodo
spodbudile razvoj zadruZne stanovanjske preskrbe.
(akterji: MF)



STANOVANJSKA ZADRUGA KRAFTWERK1

ZURICH, SVICA

ARHITEKTURA STAVB: STUCHELI ARCHITEKTEN V SODELOVANJU Z BUNZLI & COURVOISIER ARCHITEKTEN

KRAJINSKA ARHITEKTURA: RYFFEL + RYFFEL

VODJE PROJEKTA: ANDREAS HOFER, ANDREAS WIRZ, DOMINIQUE MARCHAND

[ZGRADNJA: 1999-2001
ENERGIJSKI STANDARD: MINERGIE (NIZKOENERGIJSKI)

Kraftwerkl je projekt zadruZnih stanovanj in
delovnih prostorov na treh lokacijah v Zirichu
in okolici, ki je bil izveden “od spodaj navzgor”.
Zacel se je kot eksperiment v ¢asu nepremi¢nin-
ske krize v 90. letih 20. stoletja in je izhajal iz
vizije svetovnega gibanja, ki je gradilo na ideji
zavzemanja opu$Cenih industrijskih obmodij in
oblikovanju “nove civilizacije onkraj dela”. Stano-
vanjska zadruga Krafwerkl je nato postala skup-
nostna, samoorganizirana, ekolosko in ekonomsko
vzdrzna urbana alternativa z me$anico bivanjskih,
druzbenih in poslovnih prostorov.

Prva stavba na Hardturmstrasse je bila zgrajena leta
2001, v njej prebiva 270 ljudi v 81 stanovanjskih
enotah razli¢nih velikosti in z raznolikimi prostor-
skimi ureditvami. Stanovanja so individualna ali
skupnostna (ve¢ja, 2—13-sobna stanovanja za sta-
novanjske skupine), druzbeno strukturo pa dolo¢a-
jo njihovi prebivalci. Poleg tega so v stavbi manjse
poslovne enote, v katerih je dobilo delo ve¢ kot 100
ljudi. Restavracija, frizerski salon, samoorganizira-
na trgovina in vrtec so le nekateri javni programi,
ki jih zagotavlja Kraftwerkl. Kraftwerk 1 ni sta-

novanjski otok, lo¢en od $irsega okolja, ampak
se na razli¢ne nacine povezuje z mestom, gos-
podarstvom in podezeljem (npr. z izmenjavo
kmetijskega in industrijskega blaga). Clani
zadruge z izmenjavo hrane in ob¢asnim delom
na predmestnih kmetijah ohranjajo neposreden
stik s pridelovalci. Za obiskovalce stanovalcev
je na voljo soba za goste, medtem ko poslovni
in pisarniski prostori omogocajo vklju¢evanje v
gira druzbena omrezja.

Stanovanjska zadruga Kraftwerkl je s svojim
razvojem in obstojem pomembno prispevala k
renesansi tradicionalnega zadruznega gibanja
v Zurichu. Njeni ¢lani so v dialogu s predstavni-
ki zadruznih mrez razvili okoljske standarde,
koncepte delovanja in sodelovanja. Zadruga se
je leta 2012 razsirila z drugo zazidavo za 85 pre-
bivalcev, ki vklju¢uje tudi stanovanja za gibalno
ovirane. Leta 2015 so v blizini letali§¢a postavili
novo zazidavo za 240 ljudi in 90 delovnih mest.
Kraftwerk1 je v Ziirichu spodbudila razvoj zadrug
s podobnih idejami — med njimi so Kalkbreite,
Wogeno, NeNal, Mehr als Wohnen in druge.
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POGLED Z NOTRANJEGA DVORISCA
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POGLED Z ULICE HARDTURMSTRASSE, NA STAVBO S POSLOVNO-STORITVENIMI PROGRAMI, KI JE DEL ZAZIDAVE
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DVOETAZNO STANOVANJE

Hardturmstrasse

pogled iz atrija\/

SITUACIJA 0

9251 m?
49-354 m?

skupna
povrsina in

velikosti
stanovanj
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170 odraslih
175 m? 2 440 m? 80 otrok
povrsina povrsina Stevilo
skupnostnega komercialnega stanovalcev
programa programa,
trgovine in
arh. studio

JEDILNICA VV DVOETAZNEM STANOVANJU

50m @

pogled z ulice

Dvoetazno stanovanje
“tip Le Corbusier”
(vzor: Unite d’Habitation):
v eni etazi zavzema globino
bloka, v drugi polovico
Vecetazno stanovanje “tip Loos”
(vzor: raumplan):
dnevni prostori so na eni strani bloka in
spalnice v vecih etazah na drugi

AKSONOMETRICNI PRIKAZ TIPICNIH STANOVANJSKIH ENOT



ateljeji

TLORIS PRITLICJA

TLORIS PRVEGA NADSTROPJA

TLORIS DRUGEGA NADSTROPJA

bar in poslovni prostori

poslovni prostori



STANOVANJSKI ZADRUZNI KOMPLEKS MEHR ALS WOHNEN

ZURICH, SVICA

URBANISTICNA ZASNOVA: FUTURA FROSCH ARCHITEKTINNEN, DUPLEX ARCHITEKTEN
ARHITEKTURA STAVB: POOL ARCHITEKTEN, MIROSLAV SIK ARCHITEKT, MULLER SIGRIST ARCHITEKTEN
ZUNANJA UREDITEV - KONCEPT: MULLER ILLIEN LANDSCHAFTSARCHITEKTEN

NATECAJ: 2008
NACRTOVANJE: 2009-12
IZGRADNUJA: 2012-15

“Mehr als Wohnen” pomeni “ve¢ kot bivanje”. Gre
za zadruzno zazidavo v nekdanjem industrijskem
predelu Hunziker, ki jo sestavlja trinajstih stano-
vanjskih blokov. Kompleks zagotavlja stanovanja
in delovne prostore za 1300 ljudi in je najveéji sta-
novanjski zadruzni projekt v Svici ter eden izmed
vedjih v Evropi. Zgradil ga je konzorcij tridesetih
stanovanjskih zadrug, ki so za razvoj projekta
zaposlili dvanajst oseb.

Mehr als Wohnen s svojo zasnovo poskusa pred-
videti sedanje in bodole potrebe stanovanjske
skupnosti ter oblikovati stavbe na nacin, ki
bo dopuscal prilagajanje in zadovoljevanje teh
potreb.

Stavbe so zgrajene tako, da porabijo ¢im manj
energije in hkrati spodbujajo trajnostne nacine
bivanja, ki temeljijo na majhni rabi avtomobilov
in nizkih zahtevah za ogrevanje. To prebivalcem

omogoca, da zivijo v skladu z modelom “2000
vatne druzbe”, ki ga je sprejelo mesto Zirich.

Zazidava je na¢rtovana z mislijo na spreminjajoce
se sestave gospodinjstev in zagotavlja domove
za raznolika gospodinjstva; za stareje ljudi, eno
in dvoc¢lanska gospodinjstva ter tradicionalne
jedrne druzine. Zazidavo zato sestavljajo stano-
vanja razli¢nih velikosti ter skupni prostori in
sobe, ki so oblikovane za potrebe ljudi razli¢nih
starosti in za razli¢na gospodinjstva.

Trinajst stavb, v katerih je skoraj 400 stanovanj,
35 poslovno-trgovskih prostorov in veliki skupni
prostori, so zgradili med letoma 2014 in 2015.
Projekt se je zakljucil konec leta 2015, ko so bila
zasedena vsa stanovanja in 90 % poslovno-trgov-
skih prostorov. Stanovanjska zadruga Mehr als
Wohnen je imel leta 2016 kar 1200 prebivalcev in
150 zaposlenih.

* cilf modela je znizati porabo posameznika na 2000 vatov do leta 2050, medtem
ko je trenutno povprecje v zahodni Evropi 6000 vatov in 12000 vatov v ZDA.
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STANOVANJSKA STAVBA G, POOL ARCHITEKTEN

HUNZIKER PLATZ, STANOVANJSKI STAVBI A IN G, DUPLEX ARCHITEKTEN, POOL ARCHITEKTEN
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PODATKI O OBJEKTU
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SITUACIJA IN JAVNI PROGRAMI
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Linija fasadnega plas¢a Oblikovanje fasad Odvzemanje volumna

(tridimenzionalno linijo plas¢a doloca (za boljso prepoznavnost stavb se lahko  (max. dovoljena globine stavbe je 32.0 m;
urbanisticna zasnova z max. velikostjo posebej oblikujejo pritlicje in stresni z namenom doseganja boljse osvetlitve
volumna stavbe) zakljucki) se stavbam lahko odvzame 12% volumna)

REGULACIJSKA DOLOCILA ZAZIDAVE
§t. stanovanj §t. stanovanj

in stanovalci 370 1,200  in stanovalci 370 1,200

<18 350  29% 55-64 55 5%
18-34 480  40% 65-79 25 2%

eno - ¢lansko gospodinjstvo 52 14% 35-54 300 25% >75 5 0%

pari 60 16%

druzine 146 39% 8

eno-starSevska gospodinjstva 38 10% £

skupnostna stanovanja (< 6 ljudi) 38 10% §

velika skupnostna stanovanja (> 6 ljudi) 27 7% ’g

ne-8vicarski drzavijani 46% 5

subvencionirana stanovanja 20%

najemna stanovanja fundacije Domicil 14

Studentska stanovanja 60

delavci s posebnimi potrebami 30

stanovalci s posebnimi potrebami 40

otroci brez starsev 2 skupini
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a - Duplex architekten
b - Miroslav Sik architekt
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STANOVANJSKA ZADRUGA SPREEFELD

BERLIN, NEMCIJA

ARHITEKTURA STAVB: SILVIA CARPANETO ARCHITEKTEN, BAR ARCHITEKTEN, FATKOEHL ARCHITEKTEN

NACRTOVANJE: 2010-13
[ZGRADNJA: 2011-14
ENERGIJSKI STANDARD: PASIVNI

Spreefeld je stanovanjska zadruga ob reki Spree
v Kreuzbergu v Berlinu. Nastala je kot del inicia-
tive MediaSpree versenken, ki je nasprotovala
gradnji velikega kompleksa poslovnih stavb ob
reki in komercializaciji javnega obre¢nega prosto-
ra. Ohranitev javnega prostora ob Spreeju je zato
bistvenega pomena za koncept in razvoj projekta.
Projekt se je razvijal in vodil skupnostno, v
sodelovanju treh arhitekturnih birojev in ¢lanov
zadruge. Gradil se je na izkusnjah predhodnih
samoorganiziranih projektov z namenom, da
potenciale edinstvene lokacije izkoristi za nas-
tanek druzbeno pravi¢ne, ekonomsko stabilne in
do okolja odgovorne urbane stanovanjske zazi-
dave. V zasnovi so upostevana sledela nacela:
odprtost do soseske in mesta; razlikovanje med
zasebnimi, skupnostnimi in javnimi prostori;
dopuslanje moznosti za sodobne oblike bivan-
ja; varCevanje z viri in nizkocenovna gradnja;
modularna zasnova stavbe in konstrukcije; “pomagaj
si sam” princip gradnje; nevtralna raba prostorov,
ki omogo¢a bivanje in delo; lastna produkcija
obnovljive energije; ekonomija prostora: malo dvi-
gal, deljeni in skupni prostori; skupno lastnistvo,
ki dolgoro¢no zagotavlja dostopne najemnine.

Zazidavo tvorijo tri sedemnadstropne stavbe, ki
se odpirajo proti reki in okolici. Njihova znaéil-
nost so veliki balkoni in skupnostne terase. Ti
“vertikalni vrtovi” nadome$¢ajo zunanji obreéni
prostor, ki je ohranil javni znacaj.

Konstrukcijska zasnova stavb v kombinaciji armi-
ranobetonskega skeleta in sten omogoéa razno-
liko organizacijo prostorov. Zato je vseh 64 stano-
vanjskih enot razli¢nih in prilagojenih potrebam
stanovalcev. Poleg klasi¢nih stanovanjskih enot

je Se Sest “skupnostnih stanovanj”, ki omogo¢ajo
bivanje 4 do 21-¢lanskim gospodinjstvom.

Stavbe so zgrajene v pasivnemu standardu in proi-
zvajajo obnovljivo energijo z lastno kogeneracijsko
enoto, geotermalnim sistemom in fotovoltaiko.
Stanovanjska populacija je generacijsko in kultur-
no zelo raznolika, vklju¢uje ljudi z nizjimi in vis-
jimi dohodki. Stanovalci skupaj uporabljajo pralnice,
telovadnico, sobe za goste, stre$ne terase, glasbeno in
otrosko sobo.

Pritli¢je stavb je v veliki meri odprto za javnost,
kar odseva odnos projekta do urbanega okolja.
Vklju¢uje mizarsko delavnico, kuhinjo za catering,
ateljeje, vrtec in coworking prostor. Obiskovalcem
so na voljo e prostori brez to¢no dolo¢enega name-
na, t. i. “sobe moznosti”, namenjene skupnostnim
dogodkom in druzbenim ali kulturnim projektom.
Clani zadruge so v zameno za vplacilo obveznega
deleza investicije lahko sami opravili gradbena dela
v svojih stanovanjih. Na ta nacin in hkrati s solidar-
nostnim zagotavljanjem bané¢nih posojil so do sta-
novanj prisli tudi ljudje z manj denarja. Najemnine
so dolocene glede na zasluzek stanovalcev in
najnizje so enake najemninam v drzavnih subven-
cioniranih stanovanjih. Temeljna zna¢ilnost projek-
ta je participacija stanovalcev — osredotoca se na
re$evanje skupnih problemov, raznoliko uporabo
prostorov in njihovo urejanje. Druzbene vescine, ki
se razvijajo vzporedno s projektom, hkrati bogatijo
in olaj$ujejo zadruzni naéin bivanja.

Spreefeld je danes kakovosten bivanjski prostor
za stanovalce in mesto. Ustvarja nove poglede
na stanovanjsko gradnjo in postaja pomemben
del javne debate, ki presega strokovne okvire in
omogoca sodelovanje vseh zainteresiranih.
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PODATKI O OBJEKTU N ‘
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SKUPNOSTNO STANOVANJE - KUHINJA
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STANOVANJSKO ZDRUZENJE WOHNPROJEKT WIEN -
DRUSTVO ZA TRAJNOSTNO ZIVLJENJE

DUNAJ, AVSTRIJA

ARHITEKTURA: EINSZUEINS ARCHITEKTUR

KRAJINSKA ARHITEKTURA: DND LANDSCHAFTSPLANUNG
NACRTOVANJE: 2010-13

[ZGRADNJA: 2013

ENERGIJSKI STANDARD: NIZKOENERGIJSKI

Wohnprojekt Wien je leta 2009 ustanovljeno
zdruzenje posameznikov, ki so si v mestu zeleli
bivati na nov, skupnosten nacin; trajnostno in v
odprtemu duhu, utemeljenem na sodelovanju.

Rezultat njihovih prizadevanj je skupnostna sta-
novanjska stavba ob parku v drugem dunajskem
okrozju, ki so jo zgradili leta 2013. V njej Zivi
67 odraslih in 25 otrok v 40 stanovanjih, ki so
velika od 36 do 150 kvadratnih metrov. V stavbi
je $e 400 kvadratnih metrov poslovnih in 700
kvadratnih metrov povr$in, namenjene skupnim
dejavnostim stanovalcev.

Arhitekturni koncept izhaja iz Zelje po ustvar-
janju skupnosti in spodbujanju druZenja, zato je
tirideset stanovanj razporejenih okoli osred-
njega stopni$¢a s povezovalnim zra¢nim pros-
torom. Skupnostna kuhinja, otroska igralnica in
poslovne povrsine so v pritli¢ju stavbe in se tako
povezujejo z okolico. Velika soba za dogodke se
nahaja ob poglobljenem atriju in stanovalcem
nudi prostor za sestanke skup$§¢ine in organizaci-
jo aktivnosti za sosesko. Streho si deli celotna
stanovanjska skupnost: tam so savna, soba za
sprostitev, soba za goste in knjiZnica; vsi prostori
se obracajo proti veliki terasi in stre$nemu vrtu.
Tako obsezen skupnostni program je rezultat

odlo¢itve stanovalcev, da ne bodo imeli svojih
avtomobilov — del investicije (preko 500.000
EUR), ki bi jo sicer zahtevala izgradnja podzemne
garaze, so raje namenili izvedbi prostorov za
skupne dejavnosti.

Nosilne stene okoli osrednjega stopni$c¢a in
fasadne stene sestavljajo konstrukcijo stavbe.
Prostor med njimi je prost, kar omogoca prila-
godljivost bivanjskih prostorov in visok nivo par-
ticipacije bodo¢ih stanovalcev pri njihovem nacr-
tovanju. Posamezniki so v sodelovanju z arhitekti
nacrtovali svoja stanovanja, organizirane so bile
tudi delavnice za nacrtovanje skupnostnih pros-
torov. Skupina ¢lanov stanovanjske skupnosti, ki
se je ukvarjala z arhitekturo, je bila soudelezena
pri vseh naértovalskih odlo¢itvah, od urbanis-
ti¢nega nadrta do zaklju¢nih obrtniskih del.

Projekt poleg “arhitekture dialoga in trajnos-
ti” vklju¢uje tudi vrsto idej deljenja in druzbene
vzdrznosti: stanovalci si delijo lastni$tvo prostorov
in dobrin, $tiri avtomobile na elektri¢ni pogon in
tovorna kolesa ter so ¢lani mreze za skupnostno
podprto kmetijstvo. Kulturne aktivnosti in manjsa
trgovina na vogalu, v kateri se sre¢ujejo vsi okoliski
prebivalci, so le primer nekaterih doprinosov pro-
jekta k v prihodnost usmerjenemu na¢inu bivanja.
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SKUPNOSTNI PROSTORI NA TERASI

© Hertha Hurnaus

ZADRUZNI STANOVANJSKI BLOK
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© Hertha Huarnaus

3 300 m?

4783 m? 37 36-137 m?
velikost Stevilo skupna

zemljisca stanovanj povrsina in
velikosti

stanovanj

PODATKI O OBJEKTU

SKUPNOSTNA KUHINJA IN JEDILNICA

savna in son¢na terasa
savna, turska kopel, prostor za jogo in meditacijo
za stanovalce in ob dolocenih dnevih za sosedstvo

poslovni/delovni prostori
prostori za delo stanovalcev in
najemni prostori za razne dejavnosti

© Hertha Hurnaus

700 m?

povrsina
skupnostnega
programa

65 odraslih

350 m? 25 otrok
povrsina Stevilo
komercialnega stanovalcev
programa,
trgovina in
arh. studio

VECNAMENSKI SKUPNI PROSTOR S POGLOBLJENIM ATRIJEM

delavnica z dvori§¢em
delavnica za popravila koles, kovinskih,
lesenih in drugih stvari/naprav

i

SKUPNOSTNI PROSTORI
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knjiznica in stresni vrt
ozelenitev v visokih gredah, prostori
za sprostitev s pogledi na Leopoldsberg

moznosti postavitve predelnih sten med stanovanji

balkoni do 2/3 fasadne liniie

sanitarni/prezr. jaski

moznosti razli¢nih postavitev stopnic

- NOSiINi AB elementi (stene
ob stopniscu in na fasadi)

STOPNISCE

FASADA
stenski paneli in celostenska okna do max. sirine 2.6m;
staticna zasnova dopusca prib. 37% zastekljenih delov

PREDELNE STENE STANOVANJ
nenosliine, lahke, vgradne

BALKONI
prefabricirani betonski paneli globine 2.0m; prosta postavitev vzdolz
fasade, max. dolzina 2/3 fasadne linije stanovanja

TLORIS IN AKSONOMETRIJA TIPICNE ETAZE

© Hertha Huarnaus

apartma za goste

za sorodnike, prijatelie, umetniske rezidence

]

skupnostni prostori
notranje igrisce za otroke in skupnostna kuhinja za
kuharske dogodke, te¢aje, kiosk za tedensko nabavo hrane

prostor za dogodke
prilagodljiv prostor za sestanke, razne dogodke - moznost
najema za lokalno skupnost za delavnice, seminarje idr.

ZUNANJI SKUPNI PROSTOR V POGLOBLJENEM ATRIJU
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OPIS ZADRUGATORJA
ZADRUGA ZADRUGATOR

Zadrugo Zadrugator sestavlja kolektiv mladih
zaposlenih in $tudentov razlitnih smeri (grad-
benistva, arhitekture, sociologije in socialnega dela).
Druzi nas zelja po izbolj§evanju bivanjskega prosto-
ra, $irjenju ideje skupnostnega in solidarnostnega
nacina Zivljenja ter potreba po stanovanju.

Nase delo sestoji iz raziskovanja zadruznih praks
bivanja in gradnje ter razvoju pilotnega projekta
stanovanjske zadruge, ki bo podlaga za razvoj
javno podrtega sistema na zadrugah utemeljene
stanovanjske preskrbe. Zato si prizadevamo za
sodelovanje z javnimi akterji in skupaj z njimi
razvijamo podporno okolje za ustanavljanje sta-
novanjskih zadrug. Zelimo postati generator sta-
novanjskih zadrug, ki bo raziskoval in promoviral
zadruzno bivanje ter nudil podporo zadruznim
iniciativam, ki bodo nastajale v prihodnosti.



STANOVANJSKE ZADRUGE - PRILOZNOST ZA ARHITEKTURO
SEMINAR IZR. PROF. ANJE PLANISCEK, FAKULTETA ZA ARHITEKTURO, UL

Seminarsko delo skupine petnajstih studentov
je bilo v $tudijskem letu 2015/16 osredotoceno
na raziskavo najemnih stanovanjskih zadrug kot
alternativnih oblik stanovanjske oskrbe in bivan-
ja v Sloveniji. Projekte smo razvijali na podlagi
analiz primerov zadruZne in skupnostne sta-
novanjske gradnje iz tujine ter kriti¢ne ocene
arhitekture stanovanjske gradnje v Sloveniji,
ki je v trznem in neprofitnem sektorju konser-
vativna in neustrezna. Stanovanja se ve¢inoma
$e vedno nalrtujejo podobno kot v drugi polovi-
ci prejd$njega stoletja — kot Stevil¢en sestav sob z
razli¢nimi nameni, brez razumevanja demografske-
ga stanja oz. projekcij ter ekonomskih, okoljskih in
drugih druzbenih trendov. Stanovanje danes ni ve¢
le streha nad glavo ali prostor umika v zasebnost
- vse bolj postaja podobno veliki srednjeveski
hisi, kjer so se vzporedno krizali delo, trgovanje,
druZenje, prehranjevanje, spanje in ostale ¢lovek-
ove dejavnosti.

Zato so v arhitekturnem pogledu bistvena
vprasanja, ki naslavljajo skupno in zaseb-
no v sodobnem bivanjskem okolju, razmer-
ja med delom, bivanjem in sprostitvijo ter
vlogo posameznika pri oblikovanju bivanjs-
kega prostora.

Koliko in katere prostore ljudje potrebujejo zase
oz. jih lahko delijo s sostanovalci ali sosedi? Kat-
ere gospodinjske aparate, digitalne naprave, pro-
metna sredstva lahko souporabljajo? Katera dela
in usluge si lahko delijo? Kako lahko zdruzujejo
delo in bivanje na enem mestu, ne da bi bili pri
tem omejeni na digitalno socialno interakcijo in
medmrezno sodelovanje? Kako lahko kot posa-
mezniki in kolektiv sodelujejo pri nastajanju in
spreminjanju stanovanja in zunanjih prostorov?
Na kaks$ne nacine si lahko prilagajajo bivanjske
prostore spreminjajo¢im se potrebam?

Stanovanjska skupnost in prilagodljivost
bivanjskega prostora

S Studenti smo zato raziskovali sodobne nacine
bivanja, ki vsled demografskih sprememb (hitro

menjajocih se sestav gospodinjstev in staranja pre-
bivalstva), sprememb na podro¢ju oblik dela (nestal-
nih zaposlitev, dela od doma) in drugih dejavnikov
v ospredje postavljajo idejo medgeneracijskih in
inkluzivnih stanovanjskih skupnosti ter prilagod-
ljivosti bivanjskega prostora.

Sodelovanje s stanovanjsko skupnostjo je
pomembno

Povezali smo se z novoustanovljeno stanovanjsko
zadrugo Zadrugator in v sodelovanju z njenimi
¢lani po metodi participativnega nacrtovanja
razvijali arhitekturne projekte. V prvi fazi smo
se ukvarjali s programsko zasnovo stavb — iskali
smo vsebine in prostore, ki bi si jih stanovalci lah-
ko delili oz. souporabljali ter nekatere od njih de-
lili tudi s sosedsko skupnostjo. V drugi fazi smo se
ukvarjali z zasnovo stanovanj za ¢im bolj stevil¢no
raznolika in generacijsko pestra gospodinjstva — od
obi¢ajnih (druzinskih, enostarsevskih, dvo¢lanskih
idr.) do bolj alternativnih stanovanjskih skupno-
sti (Jjudi razli¢nih generacij, ki si Zelijo prebivati
skupaj v ve¢jem stanovanju — ta tip stanovanja
smo poimenovali gru¢asto stanovanje).

Prenova, novogradnja, mesto in obrobje

V zimskem semestru 2015/16 smo preverjali
moznosti umestitve stanovanjskih zadrug na raz-
nih ljubljanskih lokacijah: v skladi$¢no-poslovni
objekt iz 60. let na Koseskega ulici na Koleziji in v
propadajoco stanovanjsko stavbo na Gubcevi ulici
v Sigki. S stavbama smo Zeleli opozoriti na prob-
lem starosti stavbnega fonda v Sloveniji in nujnost
njegove prenove (preko 60 % stanovanjskih stavb
je starejsih od stirideset let). Tretja lokacija je bila
degradirana parcela na Poljanah. Vse parcele oz.
stavbe so v lasti Mestne ob¢ine Ljubljana.

V letnem semestru smo na pobudo Javnega stano-
vanjskega sklada Mestne ob¢ine Ljubljana izdelali
preizkusne moznosti za stanovanjsko zadrugo na
parceli v Zalogu. Ta se zaradi oddaljenosti od mest-
nega sredi$éa in pre-dololene tipologije vrstnih
his ni izkazala kot najprimernej$a za stanovanjsko
zadrugo.
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ZELENO!
LAURA KLENOVSEK, MOJCA MLINAR

Zasnova z iznajdljivimi prostorskimi posegi odgo-
varja na vprasanja trajnostne gradnje. V stavbo je
umeslenih Sest “zelenih prezraevalnih atrijev”,
ki sluzijo zbiranju dezevnice, naravnemu prez-
rafevanju, ogrevanju in hlajenju, ter zagotavljajo
zadostno osvetljenost vseh bivalnih prostorov.

Sobe v skupnostnih stanovanjih so v pritli¢ju
orientirane na atrije, medtem ko skupni notranji
prostori delujejo kot filter med javnim zunanjim
in intimnim prostorom stanovanj. V nadstropju
je logika obrnjena - navzven se odpirajo zasebni
del(sobe), na atrije pa polskupni prostori.



DELITEV BIVALNIH ENOT Z ZAVESAMI

DELITEV BIVALNIH ENOT S POLKARBONATNIMI PLOSCAMI

DELITEV BIVALNIH ENOT Z LESENIMI PANELI

NOTRANJI ATRIJI, LOZE STANOVANJ, KI SE PODALJSUJEJO V GANKE IN NA DVORISCE



6 klasi¢nih

1,45 2890 m? 42-82 4 zadruzna 142,2 m? 165,5 m? 23,5 m? 14,7 m?
faktor izrabe  bruto povrsina Stevilo Stevilo bruto velikost  bruto velikost povrsina uporabna
parcele zazidave stanovalcev stanovanjskin klasicne skupnostnih ~ stanovanja zunanja
enot stanovanjske  stanovanjskih na osebo povrsina
enote enot na osebo
odstranitev nenosilnin objekt se povisa z novo v obstojeco nova fasada atriji dolocajo
elementov in prizidkov streho in atriji, dodajo se konstrukcijo se in atriji zasebne
dostopni ganki, loze ter umestijo novi in skupne
balkoni na vseh fasadah instalacijski vozli prostore
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PRITLICJE
zasebne enote,
orientirane na
atrij

zasebne enote se
lahko podaljajo v
prostor pogajanja

NADSTROPJE
zasebne enote
orientirane na zunanji

A
ajE?J
C}fg

izkoris¢anje naravnih virov za energijo
SHEMA DELOVANJA ATRIJEV

prezracevanje in akumuliranje toplote

PRECNI PREREZ

L

Lo

prezracevanije in zbiranje dezevnice

+9.80

+3.15

10m
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MANJ JE VEC
MATEJA KOI_ARIC, POLONA LONA PUSNIK

Ideja je, da skladis¢no stavbo prenovimo s ¢im manj
sredstvi. Obstoje¢i konstrukciji dodamo zgolj gank
in modularna fasadna polnila, izgradnja pa pred-
videva delno samograditeljstvo.

Vodilo zasnove stanovanj je prilagodljivost pro-
stora glede na razli¢ne Zivljenjske cikle: moznost
ureditve stanovanj za “klasi¢no” ali skupnostno
bivanje, ki posamezniku omogo¢a tudi umik v
intimni prostor, namenjen delu, pocitku, branju idr.
Vsa stanovanja imajo vstop z ganka, ki povezuje
vse prostore zadruge in je obrnjen na dvorisce.
Na njegovih razsiritvah so terase za druzenje.
Skupni, dnevni prostori v stanovanjih obsegajo
kuhinjo, jedilnico in dnevno sobo, ki se ob lepem
vremenu razsirijo na gank.

Za zadruzno skupnost je pomembna tudi delitev
ali skupno opravljanje gospodinjskih del ter
moznost delne samopreskrbe s hrano. Zato je sta-
novanjskemu delu dodana e skupnostna kuhinja
z dnevnim in delovnim delom ter vrtovi.
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POGLED NA SEVERNO FASADO OBJEKTA Z NOVIMI GANKI
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0,92 2337 m? 30-60 21 45-60 m?2 90-360 m? 45 m? 13 m?

faktor izrabe  bruto povrsina Stevilo Stevilo bruto velikost  bruto velikost povrsina uporabna
parcele zazidave stanovalcev stanovanjskin klasicne skupnostnin stanovanja zunanja
enot stanovanjske  stanovanjskih na osebo povrsina

enote enot na osebo

NACINI PRENOVE

» dodajanje modularmne fasade zasebni prostori (sobe)

* ohranjanje konstrukcije servisi

* dodajanje ganka skupni bivalni del

* odstranitev nenostilnin sten

zasebno skupnostno

KONCEPT PRENOVE

garaze

SITUACIJA 0 10 50m @
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TIPA TP B TPC

zasebno DVOSOBNO STANOVANJE DUPLEKS FLEKSIBILNO STANOVANJE
. zunanje 3x *'a\i ii 2x i i 16x iaH i*
. skupnostno

|
I javno o
\““ |
novo SREN
(AN
- 1l
obstojece

2.nadstropje

iz skupnostnega stanovanja
dobimo dve enosobni

1.nadstropje kombiniramo skupnostno in

enosobno stanovanje.

priticie 3] LI=] L= ;
PROGRAM PO NADSTROPJIH TLORIS FLEKSIBILNEGA STANOVANJA SHEME TIPOV STANOVANJ
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FLEKSIBILNA STANOVANJA
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N

HISA MED PARKOMA
GORAZD C)ATER, DAVOR JERMAN

Glavno vodilo prenove stavbe in snovanja stano-
vanjske zadruge je bivanje v zelenju, kar ponuja-
ta obstoje¢a parka na vzhodni in zahodni strani
stavbe. Fizi¢no povezavo med parkoma omogoca-
ta dve novi pasazi v pritli¢ju stavbe, vizualno in
druzabno povezavo pa zastekljen ¢len med vigjim
in niZjim delom stavbe - kavarna z ve¢namenskim
prostorom v ozadju, namenjenim prireditvam in
drugim oblikam sodelovanja. Na zahodni strani
stavbe je urejen vedji zunanji prostor za sprostitev
in druzenje prebivalcev zadruge in sosedov.

Prenovitveni posegi so racionalni - odstranijo se
vse predelne stene, medtem ko se ohranijo armi-
ranobetonska skeletna konstrukcija, plosce, verti-
kalne komunikacije ter obstojeé¢a streha. Fasadni
ovoj se v celoti energetsko prenovi.

V nizjem delu stavbe so urejena dvoetaZna stano-
vanja za skupnostno bivanje, ki imajo na vzhodni
strani vrtove in na zahodni strani terase. V vigjem
delu stavbe se nahajajo razli¢no velika klasi¢na sta-
novanja, skupna knjiznica, pralnica in shrambe.



ZAHODNE TERASE STANOVANJ

PARKOVNA UREDITEV IN KAVARNA NA ZAHODNI STRANI ZA STANOVALCE ZADRUGE IN OKOLISKIH BLOKOV
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0,81 2081 m? 45-58 13 33-150 m? 115-135 m? 34 m? 16 m?

faktor izrabe  bruto povrsina Stevilo Stevilo bruto velikost  bruto velikost povrsina uporabna
parcele zazidave stanovalcev stanovanjskin klasicne skupnostnih ~ stanovanja zunanja
enot stanovanjske  stanovanjskih na osebo povrsina

enote enot na osebo

PODATKI O OBJEKTU

park cesta objekt dvorisce park

@ @ @ -1
] IO QA
S0 pd pd  dP-dF

SHEMA URBANISTICNO - ARHITEKTURNIH POSEGOV SHEMA ARHITEKTURNE ZASNOVE STANOVANJ
prikaz fleksibilnosti
S
5
$
q‘v;? vzhodni vrtovi stanovanj
$

<

nizji del objekta <

g

&

zahodne terase stanovanj T;;
) 5
: ]

parkovna
ureditev
obstojeci
bloki
obstojeci
bloki
SITUACIJA 0 10 50m &
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TLORIS PRITLICJA V NIZJEM DELU OBJEKTA TLORIS NADSTROPJA
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TLORISI STANOVANJ V VISJEM DELU OBJEKTA

knjiznica

2. nadstropje

delovni prostori

1. nadstropje
vecnamenska dvorana
kavarna

pritlicje
kolesarnica
RAZSTAVLJENA AKSONOMETRIJA 01 om 9
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POVEZANE HISE
MARJETA STORGELJ

Zasnova zazidave izvira iz interpretacije tipov
stavb v okolici, kjer je ohranjenih veliko starejsih
pritli¢nih in nadstropnih druzinskih his. Zazida-
va je razdrobljena na ve¢ manjsih higk, ki jih pove-
zuje gank v nadstropju. Posebnost zasnove je del-
na poglobitev “parterja” zazidave - nivojski odmik
od ulice ustvari za stanovalce in sosede zunanji,
bolj intimen prostor. V pritli¢ju zazidave so skup-
ni zadruzni prostori in javni programi (urbani
vrtec, kavarna, delavnica itd.), ki izvirajo iz Zelja
uporabnikov sosednjih stavb. V zgornjih etazah
so zasebne stanovanjske enote, ki omogocajo
razli¢ne oblike skupnostnega bivanja.



POGLOBLJENI PARTER ZAZIDAVE S SKUPNIMI ZUNANJIMI PROSTORI



0,88 1255 m? 24-43 8 49-132 m? 88-132 m? 27 m? 30 m?
faktor izrabe  bruto povrsina Stevilo Stevilo bruto velikost  bruto velikost povrsina uporabna
parcele zazidave stanovalcev stanovanjskin klasicne skupnostnin - stanovanja zunanja
enot stanovanjske  stanovanjskih na osebo povrsina
enote enot na osebo

PODATKI O OBJEKTU

ohranitev

odstranitev

OBSTOJECE STANJE

SITUACIJA
50

PRENOVA IN DOZIDAVA

zadruga kot
kompleks his

KONCEPT

zunanji vmesni
prostor je vezni ¢len
med zadrugo in
okolico




A skupnostno stanovanje
3-6 oseb 88 m2
B tripleks stanovanje
4-8 oseb 132 m2
C trlpleks stanovanje
-8 0seb 321
D dupleks grucast stanovanje
2-4 oseb 88 m2

i

l

Kjavni program - urbani vrtec in
vecnamenska dvorana 133 m2
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skupne terase stredni vrtovi
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kavarna pralnica delovni skupna
kolesarnica prostor kuhinja
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VRTOVI V KROSNJAH DREVES
NEZA SPRUK, JERNEJA JENKO

Izhodis¢e arhitekturne zasnove stanovanjske
zadruge pogojuje presoja urbanisti¢nih znacilno-
sti lokacije in obstoje¢e druzbene infrastrukture
- pomanjkanje odprtih zelenih prostorov in neka-
terih druzbenih vsebin. Zasnova tako vkljucuje
prenovo obstojece hiSe in njeno dozidavo vzdolZ
Gubceve ulice. Dozidani del je dvignjen nad nivo
ulice in ponuja odprt in javno dostopen prostor, ki se
v ozadju nadaljuje v park. Stanovanjska zadruga se z
otroskim igris¢em, kavarno v pritli¢ju obstojece hise
in drugimi javnimi vsebinami povezuje s sosesko in
spodbuja druZenje ter sodelovanje med stanovalci.

Stanovanja so na¢rtovana tako, da ustrezajo zahte-
vam skupnostnega bivanja: stanovalci si delijo
dnevne prostore, medtem ko so sobe in sanitarni
prostori zasebne narave. Skupnostna stanovanja se
z minimalnimi spremembami lahko preoblikujejo
v lo¢ena samostojna stanovanja. Stanovanja imajo
giroke zunanje terase, ki se mestoma podaljujejo
med kroénje dreves v parku. Terase so skupne in
nudijo zanimiv prostor za druZenje in preZivljanje
prostega casa.



TERASE STANOVANJ MED KROSNJAMI DREVES

ODPRTO PRITLICJE Z JAVNIMI IN SKUPNIMI PROGRAMI
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1,6 1161 m? 12-24
faktor izrabe  bruto povrsina Stevilo
parcele zazidave stanovalcev

PODATKI O OBJEKTU

zeleni park v pritlicju povabi
sprehajalca z ulice, da se povzpne
preko lesenih teras v nadstropja

zasebni del  skupni prostor

3 sobe s
kopalnico

P'S
L 4

KONCEPT PREREZA

SITUACIJA
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4 33-56,1 m?
Stevilo bruto velikost
stanovanjskin klasicne
enot stanovanjske
enote

skupni prostor  skupni prostor

3 sobe s kopalnico

SHEMA FLEKSIBILNOSTI ENOT

106-107 m? 17,5 m? 32 m?
bruto velikost povrsina uporabna
skupnostnih  stanovanja zunanja
stanovanjskih na osebo povrsina
enot na osebo

moznost preobrazbe

skupnostnega stanovanja v

klasi¢na stanovanja

o
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skupni/javni prostor  pokrit zunanji prostor

servisi  servisi

SHEMA PRITLICJA

TLORIS PRITLICJA

skupni bivalni prostor

skupni bivalni
prostor
servisi

servis

SHEMA DRUGEGA NADSTROPJA

TLORIS DRUGEGA NADSTROPJA

skupni bivalni prostor

skupni bivalni prostor

servisi
sobe

sobe servis

SHEMA NADSTROPJA

TLORIS DRUGEGA NADSTROPJA

zasebni prostor

skupni prostor

javni prostor

SHEMA PREREZA
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VELIKA SKUPNA SOBA
NASTJA FINGUST, ANJA ROPRET

Stanovanjsko zazidavo sestavljajo trije volumni z
razli¢nimi tipi stanovanj: prenovljena in nadzidana
obstoje¢a hisa, njena dozidava ob Gubcevi ulici
ter nova stavba v ozadju parcele. V dozidavi so sta-
novanja za skupnostno bivanje in v ostalih delih
“klasi¢na” druzinska stanovanja. Posebnost zasnove
je uli¢ni del zazidave — vmesni del med obstojeco
higo in njeno dozidavo, ki je sredis¢e zadruznega
zivljenja. Tu so veliki skupnostni dnevni prostori,
ki jih souporabljajo stanovalci manjsih stanovanj v
dozidavi: dnevni prostor, skupna kuhinja, prostor
za $tudjj in delo od doma, igralnica za otroke idr.
Zasnova tega dela je odprta - vsebine se lahko po
nadstropjih spreminjajo in tako sledijo potrebam in
zeljam stanovalcev.



POGLED Z ULICE
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0,85 1200 m? 60 21 80-100 m? 30-40 m? 20 m? 12 m?

faktor izrabe  bruto povrsina Stevilo Stevilo bruto velikost  bruto velikost povrsina uporabna
parcele zazidave stanovalcev stanovanjskih klasicne skupnostnin  stanovanja zunanja
enot stanovanjske  stanovanjskih na osebo povrsina

enote enot na osebo

PODATKI O OBJEKTU

2

a

OBSTOJECE STANJE IN RUSITVE STAVBNE LINIJE SHEMA OBSTOJECEGA IN DOZIDAVE

SITUACIJA 6 10 som @
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0BSTOJECE

SHEME

— — — stanovanja
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TLORIS PRVEGA NADSTROPJA 01 1om
skupnostna stanovanja tip 2 skupni prostori stanovanja tip 1
delovni prostori
novo
kuhinja in jedilnica
obstojece l
dnevna soba
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©

O



sve

v blizini

proge. Prazna in de
cela trenutno sluzi parkiranju. Na njej stoji
tudi opuscena nadstresica.

V blizini stojijo stanovanjski bloki in sta-
novanjske vile. V okolici so Sportni park
Kodeljevo, sola, vrtec, trznica in druzbeno

sredisce Most, kar je prednost za umestitev
nove stanovanjske zadruge.
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velikost celotne parcele: 3101 m? -
velikost zazidljivega dela: 3101 m? i




HISE IN VRTOVI V BLOKU
TEJA MRZEK, KATARINA PRODAN

Nova zazidava je tipoloski hibrid stavb, ki se naha-
jajo v bliznji okolici. ZdruZuje elemente bloka in
individualnih hi$§ z vrtovi, kar se zrcali v zasnovi
stanovanj z vrtovi oz. terasami. Zazidavo sestavl-
jajo terasasti kraki, v katerih je 25 razli¢no velikih
stanovanj in povezovalni prostor s skupnimi dejav-
nostmi stanovalcev zadruge.

V pritli¢ju krakov so klasi¢na stanovanja z vrtovi
na vzhodu in zahodu, v nadstropjih pa dvoetazna
stanovanja s terasami na jugu. Slednja so namen-
jena tudi skupnostnemu bivanju. Umestitev
sanitarnih prostorov v vzdolzno sredinsko os in
moznost umestitve montaznih delov etazne plosée
omogocata prilagodljivo organizacijo stanovanj.

Stanovanjske krake povezuje prostorsko raznolik
povezovalni trakt — druZabno sredi$ce zadruge, v
katerem so prostori za delo, igro in varstvo otrok,
skupna knjiznica, notranji rastlinjak idr. Javni
program, ki je namenjen tudi sosedski skupnosti,
se nahaja v pritli¢cnih in kletnih prostorih (pral-
nice, ve¢namenski prostor, kolesarnica in prostor
za $portno dejavnost).



VRTOVIV PRITLICJU IN TERASE V NADSTROPJIH

AKSONOMETRIJA TIPICGNIH SKUPNOSTNIH DUPLEX STANOVANJ



2908 m? 109 5 58-104 m? 117-180 m? 29,7 m? 13,2 m?

bruto povrsina
zazidave

1,58
faktor izrabe
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PODATKI O OBJEKTU

skupni program|stanovanja

stanovalcev

terase z vrtovi

obstojece
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TLORIS PRITLICJA TLORIS NADSTROPJA 01 1om @

stanovanja povezovalni trakt s skupnimi
prostori za stanovalce
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HISE V PLASCU
MOJCA MLINAR

Hise v plas¢u imajo ve¢ t. i. klimatskih con, ki se
stopnjujejo od zunanje (rastlinjak) do najgloblje
notranje cone (sanitarni prostori). Prostorska orga-
nizacija je izjemno racionalna in omogoc¢a prilagod-
Jjivo in stroskovno ugodno bivanje.

V pre¢ni smeri se nahaja servisno-sanitarni pas in
ob njem bivalni prostori, ki jih ovija zunanja “kli-
matska cona”, zasnovana v tehnologiji rastlinjaka.
Servisno-sanitarni pas s sanitarijami v medetazah
omogoc¢a popolnoma odprte bivalne prostore brez
hodnikov. Bivalni prostori se na zahodu podaljsu-
jejo navzven v rastlinjak, ki pozimi deluje kot vir
pasivne izolacije, poleti in v vmesnih mesecih pa
predstavlja dodatek notranjemu prostoru. Rastlin-
jak je hkrati tudi prostor povezovanja stanovanjskih
enot celotnega niza his in stanovalcev.
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TERASASTO OBLIKOVAN ZUNANJI PROSTOR, KI SE NADALJUJE VZDOLZ ULICE
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9 klasi¢nih

0,79 1865,9 m? 40-80 1 skupnostna 162,8-225 m?  272-334 m? 30,4 m? 10,2 m?
faktor izrabe  bruto povrsina Stevilo Stevilo bruto velikost  bruto velikost povrsina uporabna
parcele zazidave stanovalcev stanovanjskin klasicne skupnostnih ~ stanovanja zunanja
enot stanovanjske  stanovanjskih na osebo povrsina
enote enot na osebo

PODATKI O OBJEKTU

cona 1 cona 3 cona 2 cona 1
S zimskivrt - bivalniin jaskiin zimski vrt
HOY . o7 o sanitarni stopnisce
: N prostori
' Voo | 115°C 1
' | izolirani prostor | ! _
' 0 bivalni prostori | _
' | ' e
' 1 L.
e . o Pl
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' 1 |
| conal [
1 zimski 1 H 1
e vt : I
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. cona 3 H PR S
' | bivalniin ' ' |
! | sanitarni prostori ' ! |
, | : : |
IDEJNO 1ZHODISCE KLIMATSKE CONE - PLASCI SHEMA PREREZA
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| prostor
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TLORIS PRITLICJA

AA PREREZ

BB PREREZ

v toplih mesecih

se v prostor dovaja
hladen zrak iz
zemlje, odprte lopute
povecujejo vzgon

v mrzlih mesecih
dovajanje toplega
zraka v klim. cono
(15°C) !

TLORIS PRVEGA NADSTROPJA

S = = q
¢rpanje hladnega .
zraka iz zemlje

-y

topl. & a

:reku pelat

TLORIS DRUGEGA NADSTROPJA
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pre¢na orientacija
omogoca
vsakodnevno
prezraCevanje

+10,30 m

47,25 m
+6,45m

+3,95m
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“PLUS” DODATEK
VESNA SKUBIC

Zasnova temelji na umeséanju skupnostnih pros-
torov med pare bolj zasebnih stanovanjskih enot
- vrstnih hi§. Skupnostni prostori so misljeni kot
povezovalni in hkrati dodatni prostori pritli¢nih in
nadstropnih stanovanjskih nadstropij. Namenjeni
so dejavnostim, ki jih stanovalci lahko in oz. Zelijo
opravljati skupaj - delu, $tudiju, knjiznici, otroski
igri, druzenju s $tevil¢nejso druzbo idr.

Posebnost zasnove stanovanj v nizjem traktu
stavbe so pritli¢ni dnevni prostori z vzhodnimi
in zahodnimi terasami, ki bivanjski prostor
podaljujejo v zelenje. Spalni prostori so bolj
intimne narave in so umesfeni v nadstropje ter
imajo moznost razdiritve v skupne medprostore.



DODATNI PROSTOR, ZASTEKLJEN V NADSTROPJU, ODPRT V PRITLICJU

DODATNI PROSTOR, ODPRT V NADSTROPJU IN PRITLICJU
73



7 Klasiénih

0,68 1600 m? 24-48 1 skupnostna 90-320 m?
faktor izrabe  bruto povrsina Stevilo Stevilo bruto velikost
parcele zazidave stanovalcev stanovanjskin klasicne

enot stanovanjske
enote

PODATKI O OBJEKTU

1 skupni prostori zadruge  moznost povezovanja dveh enot,

skupni prostor delienje

190-320 m? 28 m? 11 m?
bruto velikost povrsina uporabna
skupnostnih ~ stanovanja zunanja
stanovanjskih na osebo povrsina
na osebo

enot

spalni prostori, zasebni
delovni prostori

moznost povezovanja dveh enot

SHEMA POVEZOVANJA HIS

moznost povezovanja dveh enot v obliki zaprtega ali

odprtega mostovza, delienje

SHEMA POVEZOVANJA ENOT PO PREREZU

SKUPNOSTNA ENOTA

it \ /

urejen zunanji \ /

prostor za \ /
skupnost in \/
sosede \ /
dostop do
parkirisca
SITUACIJA
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vriicki

tlakovan dostop do
posamezne enote

skupni prostori (kuhinja, dnevna
soba, parkiri§ce, delovni prostor)

SHEMA PREREZA

urejen prostor za druzenje
na severni strani parcele

som @




zdruzeni 2 enoti

skupni prostor

| bivalni prostor

| servisi
SHEMA PRITLICJA
skupnostno stanovanje klas. stan.
o o
o o
3 3

TLORIS PRITLICJA

poljubna razporeditev
spalnih prostorov

SHEMA MANSARDE

w '+
w '+

TLORIS MANSARDE

poljubna razporeditev po dolzini prilagodljiv zaprti
spalnih prostorov ali odprti skupni prostor
SHEMA NADSTROPJA

% S

~ ~

3 3

TLORIS NADSTROPJA

spalni prostori,
zasebni delovni prostori

é

SHEMA PREREZA A

+9,1m

+5,4m

+
]
13

AA PREREZ 01 1om @
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DNEVNA SOBA ZA VSE
MATEJA KOLARIC

Zasnova vrstnih hi§ je nastala v misli na sodobne
trende bivanja, ki pogosto pomenijo delo na domu,
kasnejse in redkejSe vzpostavljanje druzinske
skupnosti, bolj nestalne in nepredvidljive navade
ter manj$o finan¢no zmoznost posameznika.

Vsaka vrstna hisa, tako za skupnostno kot bolj
klasi¢no bivanje, je sestavljena iz stanovanjskega
dela z minimalno kvadraturo in pre¢nega tako
imenovanega dodatka v obliki zastekljenega zims-
kega vrta. Ta “prostor dogovora” sluzi kot dnevna
soba (delovna, igralna, $portna) in se razvija v ver-
tikalni smeri. V primeru skupnostnega stanovanja
si jo dve stanovanjski enoti delita in souporabljata,
v primeru klasi¢nega stanovanja pa posameznemu
pripada polovica. Stanovanjski del je zasnovan
“polno, tezje in stalno”, medtem ko je zimski vrt
“lazji, cenejsi in bolj fleksibilen”.



SKUPNA DNEVNA SOBA SE PODALJSUJE V ULICNI PREDROSTOR

LN

AT =
JII “ : | !é

PROSTOR DOGOVORA - SKUPNA DNEVNA SOBA
7



8

0,61

faktor izrabe
parcele

8 klasi¢nih

1440 m? 32-64 4 skupnostna
bruto povrsina Stevilo Stevilo
zazidave stanovalcev stanovanjskih
enot

PODATKI O OBJEKTU

SHEME

SITUACIJA

“prostor dogovora”

preko njega se povezeta dve enoti in
vanj umestita svoje dnevne dejavnosti po
vseh etazah- knjiznica, prostor za delo,
igralnica, Sport...

skupnostno stanovanje

115425 m? 230+50 m? 30+6 m? 53 m?
bruto velikost  bruto velikost povrsina uporabna

klasi¢ne skupnostnin stanovanja zunanja
stanovanjske  stanovanjskih na osebo povrsina
enote enot na osebo
fleksibilnost:

S pregrajevanjem

ali odpiranjem
prostora dogovora
izbiramo med bolj ali
manj skupnostnim
stanovanjem

“prostor dogovora”

v klasicni enoti sluzi zgolj kot razsiritev
kvadrature dnevnega programa preko
vseh etaz

klasi¢no stanovanje



TLORIS PRITLICJA

TLORIS NADSTROPJA skupnostna enota klasicna enota klasicna enota

//
# |
i

AA PREREZ BB PREREZ 0 1 1om @
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DVOJNA VIJACNICA
POLONA PUSNIK

Zasnova izhaja iz Zelje po zagotavljanju ¢im vel-
jega zunanjega prostora in velikih ter prostorsko
prilagodljivih stanovanj. Na severnem in juznem
delu parcele sta dva manjsa $portna parka, ki sta
dostopna vsem stanovalcem okolice. Na severu je
odbojkarsko igrisce, ki se lahko spremeni tudi v
prostor za prireditve in razna sre¢anja. Na juznem
delu so prostor za piknik, otrosko igrice in fitnes
na prostem. Na zahodnem in vzhodnem delu par-
cele so zasebni zeleni vrtovi, ki so nekoliko poglo-
bljeni in namenjeni zgolj stanovalcem.

Vrstne hise so prostorsko relativno velike in prila-
godljive: po dve sosednji enoti se lahko zdruzita v
vsakem nadstropju. V pritli¢ju se lahko zdruzita v
vzdolZni smeri, v nadstropju pa v pre¢ni. Taksna
zasnova ponuja stanovalcem moznost druzenja
tako v zunanjosti kot tudi v notranjosti his.



POGLED S CESTE

POGLED NA VZHODNO FASADO
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9 klasignih

0,79 1700 m? 36-72 1 skupnostna 126 m? 126-252 m? 35 m? 25 m?
faktor izrabe  bruto povrsina Stevilo Stevilo bruto velikost  bruto velikost povrsina uporabna
parcele zazidave stanovalcev stanovanjskin klasicne skupnostnih ~ stanovanja zunanja
enot stanovanjske  stanovanjskih na osebo povrsina
enote enot na osebo
PODATKI O OBJEKTU
skupna pot do skupni skupni fiksni del moznost moznost
stanovan| predprostor predprostor (vhod, sanitarije, prehajanja zdruzitve
in prehod med stopnisce) med dvema  dveh
stanovanjema fleksibilni del enotama enot
| (dnevno bivalni
_prostor)
A B b A B b |A B A |'B > A || B > AB
I A ; |
SHEMA DOSTOPOV SHEMA POVEZOVANJA STANOVANJ

SITUAéIJA - PARKIRISCU NA TERENU
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TLORIS PRITLICJA TLORIS NADSTROPJA

skupni prostor dveh enot
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