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Voscilo

Za jasen pogled v prifiodnost slovenske geodezije se s pomodjo
slike iz leta 1616 (glej naslednjo stran) ozrimo daleé v
preteklost nase stroke. Slika priazuje Aritmetiky in
Geometrijo Kot dve geodetsKi muzi. Geodet v sredini med
muzama uporablja enostavna mersKg orodja, medtem Ko
geodet v zgornjem delu slife Ze uporablia moderen instrument -
teodolit. Dobro poglejte pod geodetove noge, geodet namreé
stoji na predstavniih Newmnosti in Brezbriznosti, ki jif Je
presegel s svojim znanjem in veiiino.

To naj bo popotnica in novoletno voséilp vsem geodetKgm in
geodetom. Kjerkoli bomo, premagajmo Neumnost v sebi in
oKoli nas z Znanjem, otresimo se BrezbriZnosti do lastne
stroke in posKrbimo za to, da bo geodetsKg Delo med nami in
v vsej druzbi vredno Spostovanja.

Hoala vsem za 50&@@7}@1@753 ter srecno in uspesno
v letu 19957

Urednistvo
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I1Z ZNANOSTI IN STROKE

UDK 333.66:711
061.3(497.12-2) Radenci , 1994528

prof.dr. Albin Rakar
FAGG-Institut za komunalno gospodarsivo, Ljubljana
Prispelo za objavo: 14.9.1994 {

Izvlecek

V ¢lanku so najprej prikazane aktualne razmere na podrodju
zemljiske politike in urejanja prostora pri nas, naio pa
potrebe in moznosti za uvajanje nekaterih nedirektivaih
instrumentov. Od slednjih sta v Slanku nekoliko podrobneje
obravnavana le oblikovanje zaloge in komasacija stavbnih
zemljise.

Kljucne besede: Geodetski dan, komasacija stavbnih
zemljif¢, Radenci, urejanje prostora, zaloga stavbnih
zemlfis¢, zemljiSka politika, 1994

1.0 UVOD

tanovanjska politika je zemljiSka politika oziroma izgradnja mest in izvajanje
zemljiSke politike v praksi. Prva misel je bila v ZR Neméiji izraZena na zadetku,
druga pa sredi petdesetih let tega stoletja (Guettler 1983). V zavesti nasih politikov
navedenih misli, kot kaZe, 3¢ dolgo ne bo, posebno domace pa niso niti piscem
resornih zakonov in tudi ne piscem tki. ,ciljnih raziskovalnih programov® za podrogje
prostora in stanovanja. Deklarativno imamo trzno gospodarstvo in smo Ze zelo blizu
razvitemu delu Evrope, dejansko pa posegamo v prostor e vedno z brigadirskimi
manirami in tudi znaten del planerjev je preprifanih, da za te namene zado§éa %e
litno izdelan in vezan elaborat. Kako si sicer razlagati dejstvo, da v §tirih letih po
osamosvojitvi Se vedno ni sprejet sistemski zakon s podrodja urejanja prostora in da
ga zaenkrat ni niti v redni skup¢inski proceduri. Ob tem pa je Ustavno sodiide
enostransko poseglo v obstojeci Zakon o stavbnih zemljid¢ih in z razveljavitvijo
nekaterih ¢lenov omogocilo sprostitev prometa z zemljiséi, ne da bi ob tem
zavarovalo tudi javni interes. Na ta naéin so ,prave lokacije zadele prihajati v prave
roke® in novi lastniki so prek politi¢nih lobijev takoj zaleli izsiljevati spremembe
obstojecih urbanisti¢nih planov, to pa je dejansko zacetek konca naértnega urejanja
naselij.

.....

lastnino je omogoéil tudl Stanovanjski zakon. DrZava je tako, namesto da bi
oblikovala in sprejela konsistni sistem zakonov in podzakonskih predpisov s podro¢ja
urejanja prostora in zemljiSke politike (Rakar 1993), dejansko ustvarila pogoje za

Fra—
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kriminalizirano privatizacijo stavbnih zemljis¢, e predvsem najkvalitetnejiih (BeZan
1994). Nastale razmere na podrocju zemljiske politike in urejanja prostora bo drzava
seveda lahko sanirala le z direktivnimi in represivnimi instrumenti, mi pa si v
nadaljevanju poglejmo, kakéne nedirektivne instrumente zemljiSke politike izvajajo
evropske drzave z visoko stopnjo civilizacije in njenih dosezkov na tem podrocju.

2.6 NEDIREKTIVNI INSTRUMENTI ZEMLJISKE POLITIKE

zgradnjo mest in njihov prostorski razvoj je treba usmerjati, saj je nerealno
pri¢akovati, da bi bil javni interes na tem podrodju zagotovljen samodejno. Zev
uvodnem poglavju smo nakazali pomen in vlogo ustreznih instrumentov zemljiske
politike pri prostorskem Sirjenju mest, oziroma posledice, ki nujno nastopijo, ¢e takih
instrumentov ni. Instrumenti zemljiske politike morajo dejansko sprotno reSevati
nekatera nasprotja objektivne narave med lastnikom kapitala (investitorjem),
lastnikom zemljis¢a in drzavo oziroma lokalno skupnostjo. Znotraj navedenega
trikotnika obstaja seveda nesteto povezav, tipi¢ne za podro€je zemljiske politike pa
so predvsem:

O lastnik kapitala (investitor) ni lastnik zemljis¢a, na katerem bi rad gradil,

0 oblika in polozaj zemljii¢a, s katerim razpolaga investitor, nista primerna za
nameravano gradnjo,

O izgradnja objekta je v opreki z javnim interesom oziroma ne izpolnjuje
ustavno opredeljene ekolo$ke in socialne funkcije, ki jo mora lastnina na
zemljidcu tudi zagotavljati.

In ker ima kapital svojo ceno, nasteta nesorazmerja pa svojo Sasovno dimenzijo, je
zahteva lastnikov kapitala po njihovem hitrem reSevanju objektivie narave. Povedano
velja tudi, oziroma $e predvsem, ko je lastnik kapitala drZava ali lokalna skupnost in
gre za izgradnjo objektov v javnem interesu.

egalitarni socialisti¢ni druzbi so imela naSteta nesorazmerja precej drugacne

razseznosti in teZo, saj je bila zasebna lastnina v podrejenem poloZaju, Se

~ posebej na podrocju zemljis¢, ves kapital pa je bil dejansko v ,druzbeni lasti“. V
pogojih pluralizma lastnin pa bo sleherni poseg v prostor v prvi vrsti poseg v zasebno
lastnino in s tem v ekonomski interes, ki ga ima lastnik nad zemljiS¢em. In ker
demokracija in prisila nista nikjer dobri druzabnici, bo treba dosedanje direktivne in
oblastne mehanizme na podroéju zemljiske politike zamenjati s kooperativnimi. Da

pa bi bili instrumenti te vrste uspe§ni, morajo biti predhodno zagotovljeni (Guettler
1992):

O legitimni nosilei instrumentov zemljiSke politike, ki so lahko lokalna
skupnost, lastniki zemljiskih kompleksov ali pa specializirano podjetje,

O neprekinjeno sosledje potrebnih aktivnosti v smislu nakupa posamicne
parcele, oblikovanja kompleksa, ureditve zemljiSkega kompleksa za potrebe
izgradnie, prodaje oz. oddaje posameznih gradbenih parcel,

O finanéna sredstva za izvedbo posameznega instrumenta. To so lahko redna ali
izredna proradunska sredstva ali pa sredstva investitorjev. V zadnjem Casu se
je kot izredno uspe$no izkazalo zdruZevanje obeh virov sredstev v smislu
Privat — Public — Partnership“ (Bartholomaei 1994).
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a nacrtno izgradnjo in prostorski razvoj mest imajo nosilci zemljiske politike na
voljo tele nedirektivne instramente (Guettler 1992):

O nakup zemljis¢ na zalogo (Baulandvorratung)

O nakup zemljiS¢ za tekoce potrebe (praviloma z namenom kasnejie prodaje)
(Zwischenerwerb)

O izvajanje predkupne pravice (Vorkaufsrecht)

O 1zvajanje pridrZane oziroma izgovorjene pravice do nakupa zemljis¢ za
doloCene namene oz. dolocene socialne grupe (Ankaufsvorbehalt)

0 komasacija zemlji§¢ (Baulandumlegung)

0 nakup in opremljanje stavbnih zemlji§¢ prek zasebno-pravnih druzb

0 nakup in opremljanje stavbnih zemljis¢ prek meSanih druzb na podlagi
posebnih pogodb (Stadtebauliche Vertrage).

Prostor nam ne dopusca, da bi podrobneje predstavili vsakega od navedenih
instrumentov, zato bomo podrobneje spregovorili le o dveh, in sicer o oblikovanju
zaloge in o komasaciji stavbnih zemljisc,

2.1 Zaloga stavbnih zemlji$¢ kot instrument usmerjanja prostorskega razveja

tro$nik bo v normalnih razmerah oblikoval zalogo svojih potrosnih dobrin vsaj v
dveh primerih, in sicer: ¢e je prepritan, da dolo¢ene dobrine, ko jo bo
potreboval, ne bo (ved) na trgu in &e je prepri¢an, da bo dolodena dobrina &ez &as na
trgu realno drazja. Ce vlada na trgu dolodene dobrine popolna konkurenca in je ob
tem tudi poloZaj politi¢no stabilen, potem zaloge te dobrine ne potrebujemo
oziroma; ¢im bolj se dejansko stanje na trzi$¢u dolotene dobrine odmika od stanja
popolne konkurence, tem bolj upraviéeno (seveda upravi¢eno v ekonomskem smislu)
je oblikovanje zaloge te dobrine.

a razmere na trgu stavbnih zemljis¢ lahko skoraj z gotovostjo trdimo vsaj
dvoje:
O dolocenega (stavbnega) zemljis¢a skoraj gotovo ne bo na voljo, ko ga bomo
potrebovali
O v primerjavi z dana$njo, sicer tudi monopolno ceno, bo skoraj gotovo draZje.

Oblikovanje zaloge stavbnih zemljis¢ je s tem ved kot utemelieno, sam obseg zaloge
pa mora biti seveda dolocen na podlagi ekonomskih nadel. V nasem konkretnem
primeru to pomeni, da moramo (tudi) pri oblikovanju zaloge stavbnih zemlji§e
stremeti za tem, da potreben obseg stavbnih zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih in
drugih objektov javnega interesa zagotovimo pravo¢asno in z najmanj§imi moZnimi
finan¢nimi sredstvi, oziroma da z razpoloZljivimi sredstvi zagotovimo pravoéasno &im
vedji obseg stavbnih zemljisé za gradnjo stanovanjskih in drugih objektov javnega
interesa. Iz povedanega sledi, da $tejemo oblikovanje zaloge stavbnih zemljis¢ kot
enega od moznih instrumentov zemljiske politike v smislu pokritja potreb ne pa v
smislu maksimiranja dobi¢ka. Ce bi namreé z oblikovanjem zaloge stavbnih zemljis¢
hoteli maksimirati dobicek, bi na zalogo kupovali predvsem tista zemlji¢a, ki bi nam
pri preprodaji prinaSala najvecji dobicek. Natanéneje: nakupovali bi predvsem tista
zemljiSca, kjer bi lahko (na $pekulativen nadin seveda) dosegli najve&jo razliko med
nakupno in (pre)prodajno ceno.

[
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E?%;f govorimo o danih oziroma razpolozljivih sredstvih, se moramo zavedati, da
| %.imajo ta svojo dasovno dimenzijo, prav tako pa tudi cene stavbnih zemljis¢ in z
njimi povezana pripravljenost kupca, da dolofeno zemljiice proda. Ker vseh prvin, ki
so pomembne pri sprejemanju odloditev v oblikovanju zaloge stavbnih zemljis¢ ne
poznamo dovolj natantno, lahko $tejemo to vrsto odlocitev kot odloditve z
negotovostjo. Pri odlocanju o zalogi stavbnih zemljis¢ namred ne moremo dovolj
natanéno napovedati:

O spreminjanja obrestnil mer

O rasti cen stavbnih zemljisc

O odzivaosti prodajalca na spremembo cen stavbnih zemljise.

74 navedene elemente tudi nimamo nikakrinih zanesljivih podatkov o tem, kako so
se spreminjali v preteklosti, zato se bomo pri odlogitvah lahko opirali le na izkusnje
iz preteklosti in poznavanje razmer na trgu stavbnih zemlji¥¢ na splosno. Glede na
izkugnje iz preteklosti in upoStevaje trenutne razmere na trgu stavbnih zemljis¢ lahko
predlagamo nasleduja izhodigéa in smernice za oblikovanje potrebne zaloge stavbnih
zemljisc.
?otrebna zaloga stavbnih zemlji§c je tisti obseg stavbnih zemljisé, ki jih bo lokalna
skupnost potrebovala za izgradnjo objektov in naprav, ki so nujno potrebni za
izvajanje javnih zadev lokalnega pomena. Na teh zemljiséih mora biti lokalna
skupnost vpisana kot lastnik pred za¢etkom posameznega planskega obdobja, v
katerem je predvidena izgradnja navedenih objektov in naprav. Taksen obseg
zemljise predstavlja dejansko minimurm potrebne zaloge. Glede na konkretne
razmere na trgu stavbnih zemljis¢ in e upoStevamo indeks rasti cen teh zemljisc, pa
lahko lokalna skupnost oblikuje tudi zalogo, ki je vefja od minimalno potrebne. V
tem primeru je Sasovni horizont, za katerega se Se splada ustvarjati zalogo zemljisc,
doloten med drugim tudi z razmerjem med indeksom rasti cen stavbnih zemljis¢ in
veljavno obresino mero.

o podatkih Instituta za komunalno gospodarstvo so naradcale cene ponujenih
1 stavbnih zemljid¢ (v smislu izvajanja predkupne pravice) v obdobju 1988-1992
dvakrat hitreje kot je znasala realna obrestna mera za vezane vloge v tem Casu. Ce
predpostavljamo, da bo indeks rasti cen stavbnih zemljig¢ tudi v bodote vedno visji kot
bo realna obrestna mera za vezane vloge v banki, potem lahko postavimo tezo, da s€
lokalni skupnosti splaga kupovati na zalogo najmanj tista zemljica, na katerih je po
sprejetem PIN-u predvidena izgradnja objekiov v javiem interesu. Predpogoj seveda je,
da je bil PIN pripravljen in sprejet na podlagi realno izkazanih potreb. Ob predpostavki,
da bo indeks rasti cen zemljisé vedno vigji kot bo realna obrestna mera za depozite v
banki, bi se lokalni skupnosti splatale nakupovati tudi prosta kmetijska zemljisca, torej
zemlji$éa, ki (zaenkrat §e) niso predvidena za gradnjo. Ta zemljista bi kasneje ali
zamenjali za stavbna ali pa preprosto spremenili v stavbna. V navedenerm smislu
razumejo pomen in viogo zaloge stavbnih zemljis¢ tudi v ZR Nemdiji (Guettler 1983).

2.2 Komasacija stavbnih zemljise

7 omasacijo stavbnih zemljis¢ Stejejo v ZR Neméiji kot enega od instrumentov
urejanja prostora in zagotavljanja potrebnih zemljis¢ za gradnjo
(Bundesbaugeseiz, ¢leni 45-79). Ceprav so mnenja o njeni uspednosti, predvsem pa o
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njeni uéinkovitosti deljena, pripisujejo komasaciji stavbnih zemljis¢ nekateri avtorji
zelo velik pomen in pri tem navajajo kot referenéne primere Bonn (Sandmann 1983),
Nuernberg (Hildebrandt 1983) in Frankfurt (Joekel 1994). S postopkom komasacije
stavbnih zemljis¢ preoblikujemo in preuredimo zazidana in nezazidana stavbna
zemlji$éa tako, da posamezne parcele ustrezajo gradbeno-urbanistiénim zahtevam
glede na polozaj, obliko in velikost. Komasacija je'kot instrument urejanja prostora
primerna predvsem za preobrazbo obstojecih kmetijskih v stavbne parcele, lahko pa
tudi za rekonstrukeijo in revitalizacijo Ze zgrajenih kompleksov (V ZR Neméiji
navajajo v tem smislu kot referen¢ni primer povojno rekonstrukcijo celotnega starega
mestnega jedra v Bonnu. Komasacijsko obmocje je zajelo 852 parcel v skupnem
obsegu 40,7 ha. Postopek so uradno zageli 9.08.1946, kondan pa je bil dele leta 1969.
Glej podrobneje: Sandmann, citirani vir).

a izvedbo postopka komasacije je zlasti pri vecjih kompleksih potreben sprejet in
iveljaven zazidalni nalrt, pri Cemer pa lahko poteka izdelava zazidalnega natrta
tudi vzporedno s pripravo komasacijskega nadrta. Postopek komasacije stavbnih
zemljiSC je v grobem razdeljen v tri faze (Joekel 1994):

O iz parcel na celotnem komasacijskem obmodju tvorimo (v radunskem smm.lu)
komasacijsko maso, :

O iz komasacijske mase izvzamemo potrebni obseg zemljis¢ za javne oziroma
skupne namene (prometne, zelene in rekreacijske povrine),

O ostanek povrsin (delitvena masa) oblikujemo v nove gradbene parcele in jih
razdelimo po enem od delitvenih kljuéev med nekdanje lastnike. Podlaga za
delitev je lahko povrSina ali pa prometina vrednost biviih parcel.

agovorniki komasacije stavbnih zemljis¢ navajajo predvsem tele njene prednosti
(Joekel 1994):

0O komasacija stavbnih zemlji$¢ je instrument za realizacijo zazidalnega nadrta,
ob najmanj§em moZnem posegu v zasebno lastnino in hkratni visoki stopnji
pripravljenosti za sodelovanje vseh prizadetih,

O izvedba postopka komasacije sluZi praviloma v enaki meri zadovoljevanju
interesov posameznika in skupnosti,

O pri komasaciji gre za izravnavo in uravnoteZenje interesov, pri demer se
idealno in v najvedji moZni meri izravnajo prednosti in slabosti, ki jih vsebuje
urbanistiéno planiranje,

O postopek komasacije se vodi po uradni poti in zakon predpisuje obvezno
upoStevanje prometne viednosti zemljisé kot eno od izhodisé za delitev. Na
ta nacin je zajamcen enakopraven poloZaj vsakemu udeleZency, tako da
noben od lastnikov zemlji$¢ ne more zahtevati zase $e dodatne oziroma
posebne ugodnosti,

O komasacija stavbnih zemljis¢ omogoca hitreji zacetek graduje objektov,
lastnikom zemljis¢ pa ni treba pladati prometnega davka in tudi ne nekaterih
prispevkov,

O postopek komasacije hkrati omogoca obéini, da na zelo eleganten nadin
pridobi zemljiS¢a za javne prometne, zelene in rekreacijske povrgine.
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3.6 SKLEP

koncu se moramo spet spomniti zaCetnega stavka, ki pravi, da je stanovanjska

politika zemljiSka politika, izgradnja mest pa izvajanje zemljiSke politike v
praksi. Za trenutne razmere pri nas moramo 7al misel brati z desne proti levi, glasi
pa nekako takole: ker nimamo stanovanjske politike, ne rabimo ne zemljiSke politike
in ne njenega izvajanja v praksi. Amen!

Jri tem pozabljamo, da bodo lastniki zemljisc v bodode ne samo gradili, ampak

tudi naértovali izrabo prostora, najmo¢nejsi med njimi pa tudi odlocali o tem, kje
se bo kaj gradilo. Casov, ko je o prostorski Siritvi mest odlocal predvsem arhitekt,
kvaliteta urbanisti¢nih planov pa je bila odvisna predvsem od njihove graficne
opreme, preprosto ne bo ved. Posegi v prostor bodo predvsem posegi v zasebno
Jastnino, ti pa morajo biti v demokratiénih druzbah subtilni. Ce je nekot arhitektovo
¢rialo gospodovalo nad lastnino, bo poslej lastnina gospodovala ne samo nad Crtalom,
ampak tudi nad kapitalom, ki bo iskal svojo lokacijo. V tem trikotniku bi morali
geodeti iskati svojo priloznost. In sicer tukaj in zdaj, ne pa Sele Cez deset let, ko jim
bo ostala na voljo le $e vloga ,,pogodbenih podizvajalcev®. Zal nam trenutna
naravnanost $ole in razpoloZenje v stroki ne vzbujata upanja v kaksen bistveno
drugaden in bolj obetaven scenarij.
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Abstract

The article presents the current state in the field of land
policy and physical planning in Slovenia and enumerates
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the latter, the article deals with more detail only
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1.0 INTRODUCTION

ousing policy is land policy e.g. development of cities and carrying out land
policy in practice. In Germany the first premises have been evident since the
beginning, but the second one in the mid 1950’ of this century (Guettler 1983). To all
appearance in the consciousness of our politicians these premises are still far from
beeing noticed. Even authors of the law in question and authors of the so called "aim
development programs” for the field of space and housing are far from beeing
familiar with them. Declaratively we do have market economy and are very close to
the developed part of Europe but in fact our interventions into space are still in a
brigade’s manners. A considerable part of planners is certain that a nicely elaborated
and bound project report is good enough for these purposes. What other explanation
is there for the fact that in four years since Slovenia’s independence the system
legislation for the field of physical planning has not been adopted yet and that for the
present it is not even entered the regular parliament procedure. Bearing this in mind
the Constitutional Court has unilaterally reached into the existing law on
building-grounds and by making some of its articles null and void it enabled the
turnover of parcels to be set free without insuring public interest at the same time. In
this way the “right locations have begun to pass into the right hands® and through
political lobbies the new owners started to enforce changes of the existing city plans
which is in fact the beginning of the end of a planned settlements planning.

V’E\ﬁhe liberalization of the turnover of parcels and uncontrolled transition from
social to private ownership has been enabled also by the law on housing. In this
way the stafe has in fact created conditions for a criminal like privatization of

—
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building-grounds especially those of the highest quality (Bezan 1994) instead of
forming and adopting a consistent sysiem of laws and by-laws for the field of physical
planning and land policy (Rakar 1983). The so caused conditions in the field of land
policy and physical planning the state might restore only by means of directives and
repressive instruments. In the following nondirective instruments of land policy which
Buropean countries with a high degree of civilization and its achievements, carry out
in this field.

2.0 NONDIRECTIVE INSTRUMENTS OF LAND POLICY

he construction of cities and their physical planning has to be guided because'it

is unreal to expect the public interest in this field to be ensared by itself. In the
introductory chapter the meaning and the role of adequate instruments of the land
policy at its spatial broadening of cities and the resuliing consequences of its lack,
were indicated. As a matter of fact instruments of land policy must promptly solve
some oppositions of objective nature among the owner of the capital (irvestor), the
owner of a parcel, and the state ¢.g. local community. Inside the given triangle there
are of course numberless connections whereas the typical ones for the field of land
policy are above all the following:

O The owner of the capital (investor) is not the owner of the parcel he wants to
build on.

O The shape and position of the parcel, the investor has at his disposal are not
suitable for the intended construction.

O The construction of an object is in opposition to public interests e.g. it does
not comply with the stately defined ecological and social functions the
property on a parcel is to ensure. '

Since capital has its own price and the enumerated disproportions have their timely
dimension, therefore the demand of the owners of capital is orientated towards a
prompt solving in an objective way. The so far said is true also for or rather
especially so, when the owner of the capital is the state or a local community and
construction of objects is in the public interest.

' n the egalitarian socialistic society the enumeraied disproportions had quite a
different range and meaning since private property was in a subordinate position
especially in the field of parcels and all the capital was in fact ”social property”. In
the conditions of pluralism of properties each intervention into space will primarily
be an intervention into private ownership and with it into the economic interest of
the owner. Since democracy and constraint are not good partners, the so far directive
and authoritative mechanisms in the field of land policy are to be replaced by
cooperative ones. To make instruments of this kind successful, they have to be first
provided for (Guettler 1992):

O The legitimate carriers of the instruments of land policy. These may be a
local community, owners of land complexes, or a specialized firm.

0 Uninterrupted succession of activities needed in the sense of: purchasing an
individual parcel, shaping the complex, planning the land complex for
construction needs, sale e.g. letting out individual construction parcels.

Ermmmmeunss R T . 275 )
Geodetski vestnik 38 (1994) 4 .




O Financial funds for the execution of an individual instrument have to be
provided for. They may be regular or irregular budget funds or funds of
investors. Lately, a combining of both fund sources has proved to be very
successful in the sense ”Private — Public — Partnership® (Bartholomaei 1994).

‘or a planned construction and spatial development of cities carriers of the land
policy have the following nondirective instruments at their disposal (Guettler
1992):

g purchase of parcels for stock-piling

O purchase of parcels for current needs (as a rule with intention of later sale)

O executing the right of pre-emption

O executing the right reserved e.g. stipulated right to purchase land for specific
purposes e.g. certain social groups
regrouping of parcels
purchase and equipment of building-grounds through private legal companies
O purchase and equipment of building-grounds through mixed companies on

the basis of special contracts.

0o a

As to the limited space of this article, each of the given instruments can not be
presented in to the detail. Two issues were chosen to be discussed further, first
forming stock-piling and than regrouping of parcels.

2.1 The building-grounds stock-piling as an instrument of guiding spatial development

1 normal conditions a consumer will form his stock of consumer goods in at least
two cases, namely: in case he is sure that certain goods, when needed, will not (no
longer) be on the market, and in case he is sure certain goods will in time gain more
value on the market. If there is a perfect competition on the market for certain goods
and in addition the political situation is stabile then these goods are not needed on
stock e.g. the more the actual state of affairs on the market for certain goods is
moving away from circumstances of perfect competition the more justly (of course, in
the economic sense) seems to form stock-piling for the particular goods.

\or the conditions on the market the following two things may be stated with
pretty much certainty:

O a certain (building) ground will most probably not be available when needed,
and :

0 in comparison with the present, admittedly monopolistic price,
building-grounds will most certainly grow more expensive.

Forming parcel stock-piling is with this fact more than justified, naturally the extent
of the stock itself has to be defined on the basis of economic principles. In our
concrete example this means that (even) in forming building-grounds stock, we have
to strive to ensure: first a timely and with minimal cost the needed extent of
building-grounds for construction of dwellings and other objects in public interest
and next available funds for the highest possible extent of parcels to be used for
construction of dwellings and other objects in public interest. The result of all this is
that forming a stock of building-grounds is one of the possible instruments of land
policy in the sense of covering needs and not in the sense of maximizing the profit. In
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case we wanted to maximize the profit by forming building-grounds stock we would
buy especially those parcels which ought to bring us the greatest profit in re-sale. To
be more explicit: above all, parcels would be bought, which should (by speculating,
naturally) obtain the highest difference between the purchase and the (re)selling
price.

"hen referring to given e.g. available funds we have to bear in mind that these
funds have their timely dimension as well as prices of building-grounds and a
readlness of a buyer to sell a certain parcel. Since aH the important elements
regarding the building-grounds stock forming decision-making are not exactly known.
This kind of decision-making may be considered as decisions with uncertainty.
Namely in deciding on building-grounds stock we can not predict accurately enough
the following items:

00 changes of rates of interest
O building-grounds increase of prices
O vendors’ response to changes of building-grounds prices.

For the stated elements, there are also no reliable data about how they have been
changing in the past so our decision-making may be based only upon experiences
from the past and from our judgement of building-grounds conditions on the market
in general. Judging from the experiences from the past and considering the present
state of building-grounds conditions on the market, the following starting-points and
guidance for forming the needed building-grounds stock may be suggested.

'he needed building-grounds stock is the extent of building-grounds. A local
community will need to construct objects and devices inevitably for the execution
of public affairs of local meaning. On these grounds a local community has to be
registered as the owner prior to the be gmmng of an individual plan period in which a
construction of stated objects and devices is planned. Such an extent of parcels form
the minimum of the stock needed. As to concrete conditions on the market of
building-grounds and taking into consideration the index of increase of prices a local
community, may form a stock that is greater than minimally needed. In this case the
time component for which it is still reasonable to form parcels stock, is defined
among other things, for example by the relation between the index of
building-grounds increase of prices and the current rate of interest.

ccording to the Municipal Economics Institut data, the increase of prices on
uilding-grounds on sale (in the sense of executing the right of pre-emption) for
the period 1988-1992 grew twice as fast as the real interest of rate for fixed deposits
in this time. Supposing the index of increase of prices for fized deposits is even
higher in future than the rate of interest for fixed deposits in a bank. A hypothesis
may be made that it is needed to be payed to a local community to make a stock of
at least those parcels on which according to the agreed PIN a construction of objects
in public interest is planned. Naturally, the precondition is that PIN was prepared
and adopted on the basis of actually well founded needs. On the assumption, the
index increase of prices of building-grounds is getting higher than the real rate of
interest for deposits in a bank, a local community may profit by buying free
agricultural parcels. These are parcels which (for the time being) are not yet planned
to be built up. At a later date these parcels may be either exchanged for
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building-grounds or simply changed into building-grounds. Such meaning and role of
building-grounds stock is understood in Germany (Guettler 1983).

2.2 Regrouping of building-grounds

Wgﬁhe regrouping of building-grounds is in Germany considered as one of the
instruments of physical planning and providing parcels needed for construction
(Bundesbaugesetz, Articles 45-79). Opinions about its successfulness and above all its
effectiveness are various. Some authors consider building-grounds regrouping a
having great meaning and cite as reference examples the cities Bonn (Sandmann
1983), Nuernberg (Hildebrandt 1983), and Frankfurt (Joekel 1994). In
building-grounds regrouping we reshape and rearrange built-up and not built-up
building-grounds in such a way that individual parcels correspond to construction and
city planning demands as to their position, shape, and size. Regrouping as an '
instrument of physical planning is above all suitable for a transformation of the
existing agricultural parcels into building ones or even for a reconstruction and
revitalization of already built-up complexes of buildings (In Germany in this sense a
reference example is the post-war reconstruction of the old city kernel in Bonn. The
regrouping area comprised altogether 852 parcels measuring 40,7 ha. The procedure
officially began on Sept. 8, 1946, its conclusion beeing as late as 1969. For more
details: Sandmann, cited source).

o carry out regrouping especially by larger complexes an adopted and valid

development plan is needed whereas the elaboration of a development plan may
be carried out parallel to a regrouping plan preparation. The building-grounds
regrouping procedure is roughly divided into three phases (Joekel 1994):

O Parcels from the whole regrouping area form (in an accounting sense) the
regrouping mass.

O From the regrouping mass the needed extent of parcels for public e.g. joint
purposes (traffic, green and recreational grounds) is excepted.

O The remainder of the parcels (redistributing mass) may be formed into new
building parcels and divided by one to the redistributing keys among previous
owners. The basis for the redistribution may be the value of surface or the
turnover value of previous parcels.

he ones in favor of building-grounds regrouping state especially its following
advantages (Joekel 1994):

O Regrouping of building-grounds is an instrument of a development plan
realization with the minimal possible intervention into private property and
at the same time at a high level of readiness for cooperation of all involved
parties.

O As a rule, the execution of the regrouping of parcels serves alike to satisfy
interests of both an individual and a community.

O Regrouping means adjusting and balancing interests whereas in the ideal and
the greatest possible way advantages and shortcomings comprised in town
planning are adjusted.

O The regrouping procedure is executed in a legal way and according to law it
is compulsory to take into consideration the turnover value of parcels as one
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of the starting-points for a redistribution. In this way an equal position is
guaranteed to each individual participant and therefore parcel owners could
not demand additional e.g. special advantages. ' ‘

O Building-grounds regrouping enables faster objects construction beginning,
parcel owners are not obliged to pay sales tax and some other taxes.

O At the same time the regrouping procedure enables the commune to gain in
a very elegant way parcels for public traffic, green, and recreational grounds.

3.0 CONCLUSION

t the end the first sentence of this article should be recalled again, namely that

y ousing policy is land policy and the construction of cities is the execution of
land policy in practice. For the current state of affairs in Slovenia, the thought should
also be read from right to left something like: since there is no housing policy neither
land policy nor its execution in practice are needed. Amen to that!

['n doing this we tend to forget that in future owners of parcels will not only build
lLbut also plan spatial use. The strongest among them will also decide where and
what is to be build. The times when above all the architect was the one to decide on
the city’s spacial expansion and when the quality of development plans depended on
their graphical equipment are simply over for good. Interventions into space will be
above all interventions into private property and in democratic societies, the latter
must be subtle. If in the past the architects’ ruling-pen dominated the property, from
now on it is the property which dominates not only the ruling-pen but also capital
looking for its location. In this triangle, surveyors should look for their opportunity.
It is ment for now and here and not in ten years’ time, than they will be left with the
role of "contracted executors”. Unfortunately, the present direction of the education
and the disposition of the profession do not raise any hope for an essentially
different and more promising scenario.
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Izviecek
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Abstract

The author explains some aspects of elaboration and usage
of digital orthophoto maps, of planning adequate aerial
surveys, and integration into spatial databases.
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1. UVOD —

ehnologiji in praktiénemu uvajanju izdelave digitalnih ortofoto naértoy

()/, nadaljevanju: DOF) sem posvetil v zadnjih letih precej svojega Casa. Od
leta/1987,)ko smo na takratnem Indtitutu Geodetskega zavoda SRS zasnovali to ¥
tehnologijo, pa do danes, smo uspeli oblikovati majhno, a kvalitetno ekipo L
strokovnjakov. Ko smo se v letu 1993 odlo¢ili za nakup opreme (skanerja in digitalne
fotogrametri¢ne postaje Leica Helava), smo dokonéno zadrtali nado usmeritev na tem
podrodju. S Studijem in prakti¢nim delom na razmeroma obgirnih testnih primerih
smo pridobili nekaj preverjenega znanja in izkuSenj, ki nas navajajo na to, da damo
nekaj pobud za razvoj in uporabo digitalnih ortofoto naériov v Sloveniji.

cenjujem, da se bo uporaba digitalnih ortofoto naértov in njihove analogne ~
7 tiskane variante — razvijala predvsem v dveh smereh:

O za splo$no uporabo bo v okviru drzavnega programa izdelan (izdelovan)
DOF 3, katerega uporaba naj bi bila po svoji namembnosti primerijiva z
uporabo TTN 5. Sistem bo imel podvarianto v DOF 10, ki pa v nasprotju s
TTN 10 ne bo le manj natanéna varianta za hribovite in manj intenzivne
predele, temve¢ bo v splofnem variantna reitev, ki bo bolj ustrezala
dolo¢enemu krogu uporabnikov. Prvenstveno se bo uporabljal kot
topografska podlaga, skoraj vedno v kombinaciji z drugimi podatki iz tki.
»topografske baze velike natanénosti“, ki pokriva precejinji del podatkov
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obstoje¢ih TTN 5 oz. 10. Za del uporabnikoy bo oblikovan sistem DOF 25, ki
naj bi po uporabi ustrezal TK 25. Njegova bistvena prednost bo v digitalni
obliki in mo¥nosti ratunalnifke nporabe. Sistem mora nujno dopolniti
geodezija vsaj z DMR-jem, v samerm informacijskem sistemu pa Se z drugimi
podatki, ki deloma tudi izvirajo iz geodetskih evidenc. DOF 25 je v dobrini
meri tudi kartografsko orientiran, tehnologko gledano pa je posebna
izvedenka DOF-a vedje natanénosti.

O 7Za dolotena obmodja, na katera gledam vedno kot na obmogja posebnih
ureditev — projekiov v prostoruy, bo smiselna in potrebna izdelava DOF-a
ve&je natanénosti, ki jil bo mogoée uporabiti kot nacrte meril od 1:1 000 do
1:2 500. DOF bomo vedno uporabljali skupaj z drugimi (topografskimi)
podatki, ki pa so za ta merila le redkokdaj zbrani v primernih podatkovnih
bazah (zbirkah), zato jih moramo izdelati istodasno z DOF-om. Sem
pritevamo predvsem visinsko predstavo, zgradbe (zgradbe s tlorisom
temeljev in specifikacijo viste rabe; kot primarni atribut nastopa
identifikacijska oznaka z naslovom ...) in druge objekte ter razliéne oznake, ki
so v digitalni bazi podane kot atributi zgradb in objektov. Naroéniki teh
na&rtov bodo obitajno o¥je skupnosti ali pooblaitene organizacije 0z.
projektanti, ki jib zastopajo v konkretnem primeru. Nekatera od teh obmodi]
so glede na frekvenco uporabe interesantna za oblikovanje stalnih projektov
obnavljamja ortofoto nacrtov in ostalih topografskih podatkov, za kar

! obiéajno poskrbi krajevno pristojna geodetska uprava.

% snovo za tako oceno imam v obstojec ureditvi geodetskih evidenc in v potrebi
_J'ysakega od uporabnikov, da bi za splosno uporabne nacrte pladeval samo toliko,
kolikor znada njegov deleZ. Vecinoma ni zainteresiran za lastniStvo in distribucijske
pravice, zato obidajno ne Zeli placati veg, kot je nujno, ne planira dolgorogno svojih
potreb in je preprican, da je za to poklicana ravro geodetska sluzba. Tudi pristojnosti
geodetske sluzbe, ki jo reprezentira RepubliSka geodetska uprava v sklopu
Ministrstva za okolje in prostor, so take, da bi bil le te¥ko kdo lastnik karte ali nacrta
iz sistema geodetskih evidenc. Drugade je z nacrti iz druge alineje. Narocajo jih
obéinske, medobdinske ali mestne geodetske uprave, vCasih pa tudi investitorji in
projektanti. Nacrti, ki jih narotajo geodetske uprave, imajo vetinoma podoben status
kot naérti iz prve alineje. Ce so naro¢niki investitorji ali projektanti, pa so
sainteresirani za njihovo lastni$vo in s tem povezane pravice.

2. STANDARDIZACLIA IZDELKOV

lipi¢ne lastnosti topografskih nafrtov, za katere razlikovanje obicajno

_ uporabljamo merilo kot lcarakteristiéno oznako, so podane z nekaterimi
standardi (nimam namena, da biv tem poglavju standardiziral izdelek, ker bo to
verjetno storila Republiska geodetska uprava, Zelim pa na podlagi razvojnega dela
podati nekaj usmeritev, ki se lahko v prehodnem obdobju uporabljajo kot
prepoznavne lastnosti posameznih znacilnih izdelkov), ki so obifajno zbrami v thd.

_topografskem kljugu. Topografski kljuc predpisuje vsebino in nacin grafinega ali

/" opisnega prikazovanja, ¢esar ne moremo prevzeti za DOF, katerega vsebina je

* definirana s fotografsko sliko prostora — terena. Druga dolodila, ki se nanaiajo na

razdelitev na liste, projekcijo in koordinatni sistem ter izvenokvirni opis, lahko

3
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prevzamemo v vecji meri. Dopolnitve se bodo nanasale predvsem na podatke v
digitalni obliki. V nadaljevanju podajam nekaj predlogov, s katerimi so dolocene
tipi¢ne lastnosti nekaterih izdelkov s podrogja DOF-a.

2.1 Merilo

datek o merilu definira razmerje med dimenzijami na naértu in v naravi,
obenem govori tudi o natanénosti Citanja (risanja) ter prikazovanja podatkov. Z
merilom sta povezani tudi standardna vsebina in stopnja posplofevanja. Pri digitalnih
topografskih podatkih je pojem merila nejasen, saj nam radunalnigka orodja
omogocajo poljubno povecavo (pomanj$avo) digitalne slike. Zato moramo pri
digitalnih podatkih uporabljati merilo predvsem kot omejitev oz. kot podatek o
natancnosti in podrobnosti podatkov, ki je smiselno povezana z omejitvarmi,
natan¢nostjo in podrobnostjo grafiénih naértov teh meril. Pri analognih izdelkih —
izrisih ortofoto nadrtov na papir ali film ima merilo klasiéni pomen. Ker moramo
pricakovati, da bo DOF vedno pretvorjen tudi v analogne izdelke, moramo pri
njegovi zasnovi upostevati tudi zahteve teh izdelkov. Tipi¢na merila naértov, ki se
danes najve¢ uporabljajo, so 1:1 000, 1:2 000 in 1:5 000, manj se uporabljajo merila
1:10 000 in 1:2 500. Svojo kategorijo predstavlja merilo 1:25 000, ki se veZe predvsem
na TK 25. Tem merilom primerne loéljivosti digitalnih ortofoto nadrtov so
informativno prikazane v Preglednici 1 (podatki v preglednici so rezultat lastnih
primerjalnih §tudij in niso aviorizirani ali doceni s standardom).

5 Graficna Minimalna Mozna k Priporocena .
Merilo nacria naiancnost’ natancrnost resolucija: - “resolucija

‘ (0,2 mmi) podatkov DOF DOF
1:25 000 5m 35m L7-5m 2m
1:10 000 2m 14 m 07~2m Im
1:5 000 Im 0.7 m 035-1Im 0,5m
1:2 500 0,5m 0,35m 018-035m 025m
1:2 000 0,4 m 0,28 m 0,15-028m 0,20 m
1:1 000 0,2m 014 m 0,07 -020m 0,15 m

Preglednica 1

2.2 Digitalni podatki

novni izdelek - oblika digitalnih ortofoto nartov so datoteke, ki vsebujejo

.+ zapis slike, ¢rno-bele ali barvne v ustreznem formatu in podatke o njihovem
pravem poloZzaju v prostoru. Trenutno najlaZje uporaben format je TIFF, za njegovo
uniestitev v realnem prostoru uporabimo podatke iz datoteke tipa TIFW (TIF in
TIW za MS-DOS okolje). Vsaka datoteka vsebuje podatke, ki pokrivajo del prostora,
omejen z pravokotnikom Ymin, Xmin do Ymax, Xmax. Razdelitev na pravokotnike je
lahko izvedena po razli¢nih pravilih. Kot variantno reditev bi lahko uporabili zapis v
obliki JPEG, ki ima moZnost komprimiranja podatkov. MoZnosti:

[ro—
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O po standardnih listih topografskih nacrtov. Delitev je standardizirana Ze za
obstojete linijske nacrte, je manj primerna za avtomatizacijo sistema, ceprav
sodobna programska oprema dovoljuje tudi take reSitve. Datoteke so
razmeroma velike. Vsebina marsikatere je definirana le za del obmogja, ki
naj bi bilo v njej upodobljeno.

O po koordinatnih kvadratih primerne velikosti. Delitev je matematicno
obvladljiva. Osnovni gradnik je vedno razmeroma majhna datoteka.
Prednosti sistema 50 v njegovi enostavnosti in moznosti uporabe, ki ni vezana
na ,delitev na liste”. Majhne datoteke lahko obdelujemo tudi z manj
zahtevno strojno in programsko opremo, kar $iri krog uporabnikov.

Za izdelavo DOT-a splo$ne namembnosti v okviru drZzavnega programa predlagam
uporabo druge variante. Osnovni gradnik sistema DOF posameznega merila bi bil
kvadrat s stranico 2 000 pikslov. Fiziéne velikosti kvadratov so v Preglednici 2.
Datoteke bi bile v obliki TIFF, ker to najbolj ustreza sadanjim moZnostim uporabe.
7a dolodene namene, predvsem za zavarovanje in prenos podatkov, bi jih prevajali v
obliko JPEG. Standardni faktor komprimiranja podatkov naj bi bil 10.

Merilo “Welikost piksla Povrsina kvadrate-(ha).| - Stranica kvadrata
1:25 000 2m 1600 4000m

1:10 000 im 400 2000m

1:5 000 0,5m 100 1000m

1:2 500 0,25m 25 500 m {
1:2 000 0,20 m 16 w00m
1:1 000 0,15m 9 300 m

Preglednica 2

2.3 Analogni izdelki

1i oblikovanju analognih izdelkov (v hisi smo prevzeli angleSki izraz ,hard copy),
ki so pravzaprav izpisi digitalnih ortofoto naértov na papir ali film, moramo
upostevati, da se bodo najveckrat uporabljali skupaj s klasicnimi linijskimi nacrti. Kot
zadasno reditev smo oblikovali dva izdelka:

O prvi je sestavljen samo iz ortorektificiranega aeroposnetka, ki so mu dodant:
koordinatna mreZa, okvir, merilo in poimenovanje lista v sistemu listov oz.
ime projekta,

O drugi je sestavljen iz ortorektificiranega posnetka, v katerega so vrisane plastnice,
vpisane kote karakteristi¢nih vifinskih tock, zemljepisna imena in druge
informacije po posebnih narodilih. Vse dodatne informacije so bodisi privzete iz
ustreznih baz podatkov ali izdelane posebej za prikaz na ortofoto nacrtu.

i izdelek je kot fotografska slika prostora bolje €itljiv, dodatne informacije pa
kombiniramo z njim tako, da nanj polagamo filme z drugimi tematikami, kar je
podobno delu z informacijskimi sloji v GIS-u. Najveckrat bo uporabljen tam, kjer
potrebujemo aZurno informacijo o prostoru, pa nimamo sredstev (znanja) za uporabo

S
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digitalnih podatkov. Drugi izdelek je slabSe Citljiv, posebno, &e Zelimo interpretirati
informacije fotografske podlage, je pa enostavne;jsi za uporabo in nekaterim bolj
dopadljiv. Njegova prednost je predvsem v tem, da lahko nastaja tudi kot izhod iz
uporabniSkih GIS-ov, ki kombinirajo sektorske podatke in rezultate analiz, odlogitey,
itd. z DOF-om kot topografskim ozadjem in so pravzaprav materiali, namenjeni
javnim obravnavam, predstavitvam ... Iz takih izhodi$¢ je jasno, da bo kot enota vzet
standardni list usireznega merila. Pri ObiEkOVBil]u ok‘vur]a koordinatne mreZe in
izyenokvirne vsebine moramo v najvedji moZni meri upotevati dologila obstojetih
pravilnikov.

pogledu kvalitete izpisa se nam ponuja vrsta reitev. Izpis na film daje najvedjo
kvaliteto izdelka. Lotljivost tiskalnika je do 5 000 DPL Poltonska slika je
natisnjena kot tockovni raster gostote 150 do 200 DPI (60 do 80 linij na cm). Nosilec
slike je poliestrski film. Nacrt lahko tiskamo ali razmnoZujemo z diazo in
fotografskimi postopki. Izpis na ink-jet risalnik je druga moznost. Idelki ne dosegajo
kvalitete izpisa na film. Obicajni risalniki kot sta Nova Jet II in HP Design Jet audijo
locljivost 300 DPI in edino z uporabo nakljuénih rastrov dobimo uporabne izdelke.
Pomembni prednosti sta nizka cena in moZnost izdelave barvnih naértov. Tak izdelek
bomo verjetno le redkokdaj tiskali, razmnoZevanje z diazo postopki je mozno, &e je
slika na prozornem materialu. V praksi se vse bolj uveljavljajo postopki
elekirostatskega kopiranja. Ustrezna tehnika je Ze dosegljiva tako za &rno-bele kot
barvne nacrte, je pa Se razmeroma draga. Tretja varianta, ki se vse bolj uveljavlja v
svetu, so ink-jet risalniki z vegjo locljivostjo, ki dajejo sliko skoraj fotografske
kvalitete. So dokaj dragi, vendar pa je cena izdelka $e sprejemljiva, ker povzrodajo le
majhne obratovalne stroske.

3. AEROSNEMANJE

snova za izdelavo vseh v prvem poglavju opisanih digitalnih ortofoto naértov so -
~ trenutno letalski posnetki. MoZnosti njihove izdelave so omejene z
meteoroloSkimi pogoji, moZnostjo prostega letenja nad obmodjem, ki ga Zelimo
posneti in snemalno tehniko. Trenutno razpolagamo s tremi kamerami: Zeiss RMK
1523, Wild RC8 in Zeiss LMK z dvema objektivoma — 210 in 305 mm. Obe starej$i_|
kameri imata gori§¢nico 152 mm, z njima narejene slike pa imajo lo¢ljivost do 50 Ipm.
Novejsa kamera dosega locljivost do 80 Ipm, kar daje v kombinaciji s sistemom za
kompenzacijo zamika slike (FMC) precej boljSe rezultate. Poleg kamer na loéljivost
letalskih posnetkov vplivajo tudi filmi. Uporabljajo se filmi z normalno logljivostjo
(50 Ipm =1 200 DPT) in filmi s povetano lo¢ljivostjo (30 Ipm =2 000 DPI) — podatki
za oba filma so v praksi odvisni tudi od osvetlitve in fotolaboratorijske obdelave.
Uporaba slednjih je zaradi manjde obcutljivosti in locljivosti prilagojenih zahtev po

natan¢nosti smiselna le skupaj z novej§o kamero.
W

‘e se pri izbiri optimalnega merila aerosnemanja omejimo le na doseganje
primerne natancnosti kon¢nega izdelka, sta nam za odloganje na voljo dva
kriterija: prvi je bil razvit na podlagi praktiénega dela na analognih in analiti¢nih
fotogrametri¢nih instrumentih. Odvisnost merila aerosnemanja (Ms) od merila
kartiranja (Mk) je podana z naslednjo formulo:

= C x vMk
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C je izkustveno dobljeni faktor, ki je odvisen od lo¢ljivosti letalskih posnetkov,
natanénosti fotogrametriénih instrumentov, viste terena in namena uporabe. V praksi
lahko za letalske posnetke z lo€ljivostjo 50 Ipm uporabljamo faktor C=120 ... 220 in
za posnetke logljivosti 80 Ipm in ve¢ faktor C=200 ... 400. Odvisnost merila
aerosnemanja od faktorja C je prikazana v Preglednici 3.

Merilo kartiranja CMLS 120 CME 200 ‘ CM 2500 ’ CME 200
1:25 000 1:19 000 1:31 600 1:47 400% 1:63 000%
7:10 000 1:12 000 1:20 000 1:30 000 1:40 000
1:5 000 1:8 500 1:14 200 1:17 700 1:28 000

1:2 500 1:6 000 1:10 000 1:15 000 1:20 000
12000 1:5 400 1:9 000 1:13 400 1:17 900
11000 1:3 800 1:6 300 1:9 500 1:12 600

Preglednica 3

Drugi kriterij je zasnovan na razmerju med locljivostjo filma in velikostjo piksla na
DOF-n. Odvisnost merila acrosnemanja od merila DOF-a, ¢e upo§tevamo ta kriterdj,
je prikazana v Preglednici 4. Pri realnem izratunu merila acrosnemanja po tem
kriteriju bi morali upo§tevati, da je relativna natancnost DOF-a razli¢na od velikosti
piksla. Natanénost je med 0,5 in 2 piksla. Srednja vrednost tega razmerja je verjetno
1,4 piksla, zato bi morali izbrati ustrezno veéje merilo snemanja (primer: za DOF v
merilu 1:5 000 bi morali izbrati Ms med 1:28 300 in 1:17 700).

Merilo kartiranja Zeljena velikost | M pri resoluciji 2-000 |- Ms pri resoluciji-1 200

piksla DOF-a-(im) DPL(12,51) DPL(20 )

1:25 000 2 1:160 600* 1:100 000*

1:10 000 1 1:80 000* 1:50 000*

1:5 000 05 1:40 600 1:25 000

1:2 500 0,25 1:20 000 1:12 500

1:2 000 0,20 1:16 000 1:10 000

1:1 000 , 0,15 1:12 000 1:7 500

' Preglednica 4

(* obstojece tehnicne moZnosti ne omogocajo izvedbe snemanja v teh merilih)

Pri izbiri merila za dologeno nalogo moramo upostevati vedno stroZjega od obeh
/}ggerijev.
danes lahko uporabljamo tudi satelitske posnetke LANDSAT TM, SPOT,
JERS-1 in MIR, v razvoju pa so $e nekateri drugi sistemi, med katerimi se mi zdi
obetaven predvsem nemski (evropski) projekt MOMS. Trenutno so dostopni
predvsem posnetki LANDSAT TM z locljivostjo 30 m in SPOT z lodljivostjo 10 m in
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20 m. V kratkem bodo dostopni tudi ruski posnetki, narejeni na vesoljski postaji
MIR. Pri¢akovana lo¢ljivost je med 2 in 10 m. Ce satelitske posnetke primerjamo z

acroposnetki, potem bi ustrezali za izdelavo DOF-a naslednjih meril (Preglednica 5).,
i

Lodljivost Merilo Merilo kartiranja | Merilo kartiranja
Satelit/senzor na tleh aerosnemanja za za za
: (m) 1 200-DPF “C=400 C=300
Landsat TM 30 1:1 500 000
Spot color 20 1:1 000 060
Spot pan. 10 1:500 000
MIR 2 1:100 000 1:62 500 1:110 000

Preglednica 5

Seveda moramo upoftevati, da satelitski posnetki niso namenjeni izdelavi
topografskih, temve¢ tematskih kart, kjer se uporabljajo druga&ni kriteriji in drugacne
metode dela. Iz tuje prakse je znano, da se posnetki SPOT-a uspesno uporabljajo za
topografska, geoloSka in vegetacijska kartiranja aridnih (suhih stepskih in pus¢avskih)
obmocij severne Afrike v merilih od 1:200 000 do 1:50 000. Izdelanih je tudi ved
primerov ortofoto kart v merilu 1:50 000 za razli¢na obmo¢ja v Evropi. Ne moremo
jih primerjati s klasi¢nimi topografskimi kartami, s svojim karakteristiénim
prikazovanjem prostora pa se lahko uspe$no uporabijo pri izdelavi marsikatere
Studije. V dolo¢enem smislu so lahko izjema ruski posnetki, ki so narejeniz =~
metri¢nimi kamerami, katerih gori§¢nica je 1 000 mm. Prvi testi teh posnetkov v
zahodni Evropi so dali dokaj dobre rezultate. ok

/" okviru pri¢akovanega razvoja satelitskih snemanj si najved obetam od novih

/ sistemov, ki se razvijajo pretezno v Evropi. Gre za aktivne in pasivne sisteme,
katerih cilj ni ve¢ zgolj registracija sevanj, ki jih oddajajo ali odbijajo predmeti na
zemeljski povrdini, temve¢ tudi registracija nekaterih bolj specifi¢nih pojavov. V tem
okviru pri¢akujem, da bo v bliZnji bodo¢nosti mozno s pomodjo satelitskih sneman;
izdelati DMR, ki bi po natanénosti ustrezal vsem potrebam regionalnega planiranja,
teledetekcije in izdelave DOF-a v merilu 1:25 000.
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681.3:65.012.45 3D GIS
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Izviecek

Integracija fotogrameirije in orodja GIS so opazni pri vseh
vedjih. progzvajalcih strojne in programske fotogrametricne
opreme. Ceprav smo §e v dobi analiticne fotogramelrije, je
razvoj digitalne fologrameirije dosegel operativiioss, in pri
izdelkih, kot je aviomatsko zajemanije digitalnega modela
visin in digitalni ortofoto, tudi ekonomicnost. Uporaba
enake sirojne opreme, kot je uporabljajo GIS-i, pa omogoca
integracijo digitalne fotogrametrije in GIS-ov. Integracija
fotogrametrije s 3D GIS-i pa je izziv tako za fotogrametre in
geoinformatike, ki jih dvodimenzionalen prostor utesnjuje.
Kljulne besede: digitalna fotogramenija, Geodetski dan,
intergracija, Radenci, 3D GIS, 1994

Abstract

All large photogrammetric equipment producers iy to
integrate photogrammeiry and GIS. Though at present we
are still in the analytical photogrammelry era, the
development of digital photogrammeiry has reached its
operational level, and in products such as digital elevation
model and digital orthophoto is also economical. Using the
same hardware as used in GISs enables digital
photogramimetry and GI5 integration. The integration of
photogrammetry with 3D-GIS remains a challenge for both
photogramimetrists and geoinformatists who want to
overcome two-dimensional space.

Keywords: digital photogramumnelry, Geodetic workshop,
integration, Radenci, 3D-GIS, 1994 -

0. UVOD

{kozi zgodovino je bilo naSe okolje predstavljeno na kartah. Te so prostor skoraj
Jvedno prikazovale v dveh dimenzijah, tretja dimenzija pa je bila predstavljena z
eno ali ve tehnikami prikaza reliefa terena. Le redkim, z dolgoletnimi izku$njami
branja naértov, je bilo dano, da so lahko pri branju naértov zadutili tretjo dimenzijo.
Tradicija prikazovanja prostora na kartah, pomanjkanje ustreznih podatkovnih
modelov, neudinkovitost programske in strojne opreme za obdelavo mnoZice
podatkov, so glavni vzroki, da ideja 3D GIS-ov ni bolj zazivela. Na drugi strani pa je
3D racunalnifka grafika napredovala od perspektive Zicnih modelov prek simulacije
letenja do navidezne resni¢nosti.

9 D GIS orodja so §e v razvojni fazi. Veliko je bilo narejenega v geologiji, kjer
najpogosteje uporabljajo rastrski pristop, saj je zelo primeren za modeliranje
geologkih teles. Zahteve po 3D GIS-ih prihajajo tudi iz potreb po upravljanju velikih
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mest, kjer je treba obvladovati objekte pod, na in nad zemljinim povrijem. Kolik§na |
je razdalja med dvema podzemnima vodoma? Koliko ¢asa dnevno bo stanovanjski =~ 7
blok v senci novega nebotiénika? Kako se oblak plinov premika med stolpnicami? To | **
s0 le nekatera vpradanja, na katera naj bi odgovorili uporabniki 3D GIS-ov. 3D GIS ~

ne bo dosegel tako hitrega napredka in razgirjenosti kot 2D GIS, saj je precej bolj
zahteven za vzpostavitev in uporabo, veliko uporabnikov pa zadovoljujejo Ze 2D

GIS-i. Razvoj 3D GIS-ov pa bo pripomogel k inteligentnejsi integraciji tretje

dimenzije v dana$nja orodja 2D GIS-ov (Pilouk et al. 1993).

1. FOTOGRAMETRIJA

ekateri GIS-i ponujajo med drugimi programskimi orodji za zajemanje podatkov
tudi fotogrametri¢ne postopke. To je seveda logiéno, ¢e vemo, da je
fotogrametrija ena od najucinkovitej$ih metod za zajem podatkov, vrednost podatkov
v primerjavi s programsko in strojno opremo pa, po oceni trendov v svetu, v razmerju
100:10:1. Integracija GIS-ov in fotogrametrije se od programskega do programskega
paketa razlikuje; od prenosljivosti formatov (DXF) do interaktivne integracije
(System9, PHOCUS). Strojna oprema pri analogni in analitiéni fotogrametriji Se
vedno temelji na mehaniki in optiki. Z razvojem digitalne fotogrametrije je moZnost
integracije ve¢ja (Chung 1993).

1.1 Digitalna fotogrametrija

italna fotogrametrija nudi nov nacin gradnje in obnavljanje digitalne
opografske baze. Osnova temu je lahko digitalni model reliefa (DMR) in
digitalni ortofoto (DOF), ki sta najekonomiénejia produkta digitalne fotogrametrije: \f
Ponuja se primerjava med prej omenjenimi nadini gradnje digitalne topografske baze
(DTB) in gradnje z uporabo izdelkov digitalne fotogrametrije. Dobre strani uporabe
DOF-a za gradnjo DTB-ja so: hitra izdelava DOF-a in DMR-ja, enostavno
prekrivanje DOF-a z drugimi vsebinami in sloji, hitra obnova DTB-ja, mo#nost
koncnih uporabnikov za fotointerpretacijo DOF-a, kontrola kvalitete in vsebine
obstojecega DTB-ja, uporaba rastrskih GIS-ov za nekatere analize v prostoru, ki so
bliZje rastrskim podatkom (klasifikacija), cenejii strojni in programski del sistema.
Nekatere pomanjkljivosti pa bi bile: nataéno zajemanje 3D podatkov je mogoce samo
s stereogledanjem, slab¥a pa je tudi fotointerpretacija zaradi istega razloga. Ro¢no
zajemanje je najbolj razdirjeno in operativno, vendar razvoj vodi v avtomatizacijo, t.].
v avtomatsko prepoznavanje zgradb in drugih umetno narejenih objektov na podlagi
procesiranja digitalnih slik, ekspertnih sistemov in umetne inteligence (Gruen et al.
1993, Guelch 1992).

1.2 Razvoj fotogrameirije v programsko opremo GIS-2

,otogrametri so bili dolgo edini, ki so lahko proizvedli topografske naérte z
zadovoljivo kvaliteto. Z uporabo digitalne fotogrametriZne opreme pa §iroko
znanje o teoriji fotogrametrije ni ve¢ potrebno. Dober priro¢nik in uporabniku
prijazna programska oprema bosta v prihodnje dovolj, da bo lahko tudi operater brez
fotogrametri¢nih izkudenj opravljal fotogrametriéne meritve. Strah fotogrametrov, da
bo njihova veda ostala le kot opcija v GIS-ih, je torej upraviden, seveda paje do
popolne avtomatizacije zajemanja podatkov $e dale¢ in dela pri razvoju dovolj.
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2. 3D GIS-1

rce vsakega podatkovne baze je podatkovni model. Podatkovna baza pa je eden
¥ od gradnikov GIS-ov, torej tudi 3D GIS-ov.

9.1 Podatkovni modeli za 3D GIS-e

7 osnovi razdelimo podatkovne modele na rastrske in vektorske in tako loCimo

/' tudi rastrske (IDRIST, ILWIS, ER Mapper, GRASS ...) in vektorske (Arc/Info,
ArcCad, System? ...) GIS-¢. Rastrski in vekiorski model se ne izkljucujeta, pac pa
glede na aplikacijo dopolnjujeta. Zato veliko programskih paketov uporablja oba

. smodela (ILWIS). Podobno velja tudi za 3D podatkovne modele. V rastrskem modelu

ploskovne elemente (piksle) zamenjujejo s prostorskimi elementi (voksli), v

vektorskem pa 2D grafiéne elemente (tocka, linija, ploskev, telo) zamenjamo s 3D.

Transformacije med rastrskimi in vektorskimi 3D modeli so mogoce, vendar

zahtevne, uporabljajo pa se tudi medani modeli, ki uporabljajo prostorninske osnovne

enote, omejene s 3D linijami, ploskvami in telesi.

!

nuja se uporaba podatkovaih modelov, ki jih uporabljajo v sistemih CAD in 3D
ratunalnidki grafiki. Najvegkrat uporabljeni so modeli, ki jih zdruzujemo pod
imenom zapolnjeno oblikovanje (Solid Modeling), katerega osnovni modeli so
(Requicha 1980):

O enostavni parametri (Primitive Instancing): enostavni geometrijski objekti so
definirani z nekaj parametri; npr. kocka je definirana z enim parametrom, t.J.
s stranico kvadrata,

O predstavitev z mejami (Boundary representation): objekti so sestavljeni iz
ploskev, te pa iz linij in tock,

0 celiéna razgradnja (Cell Decomposition): objekti se razgradijo na
geometrijsko enostavne dele,

O oktalno drevo (Octree):

k 4 ’
@ } D/(f\
23] Dﬂmﬂ/m DDDDD
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