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Izviecek:

Zemljiska politika ob&ine mora temeljiti na gospodarnem ravnanju z zeml;ji$¢i, ki omogoca
neoviran gospodarski razvoj na eni strani in ohranjanje narave na drugi strani. Glavna naloga
drzave in lokalne skupnosti pri urejanju prostora je, da s prostorskimi akti urejata prostor,

predvsem rabo zemljiS¢ ter preprecita nekontrolirane posege v naravo.

Prebivalstvo na obmogju ob&ine Zuzemberk se je v zadnjem stoletju zmanj$alo za 40 %, to je
pospesilo zara$€anje obdelovalnih povrSin, zato je danes ve€ kot 70 % obcine pokrite z
gozdom. Velika lastniSka razdroblienost kmetijskin in gozdnih zemljiS¢ predstavlja
nekonkurencnost kmetijstva. Po analiziranih podatkih je v letu 2012 v obcini 66,86 ha
nezazidanih stavbnih zemljiS¢, ki po obstojeCi intenzivnosti gradnje zadoS¢ajo za nadaljnjih
75 let. Relativno velike koli¢ine nezazidanih stavbnih zeml;jiS¢ so v veliki meri v lasti ob&anov,
ki v prihodnjih petih letih ne nameravajo graditi in tudi ne prodajati, ker jih hranijo za svoje
potomce. Na drugi strani pa imamo mlade, ki Zelijo graditi in ustvarjati delovha mesta v
domacem okolju, pa zaradi pomanjkanja stavbnih zemljiS¢ tega ne morejo. Zato se
odseljujejo ali iS€ejo delovna mesta v sosednjih ob&inah, domaca naselja pa se spreminjajo v
ti. »spalna naseljax. ObcCina je kot nosilka zemljiSke politike dolzna zagotoviti zadostne
koli€ine komunalno opremljenih zemljiS€ ter ob tem ohraniti podezelski videz. Le tako se bo
zmanj8al »beg mozganov«, ker se bodo mladi odlo€ali, da ostanejo v domaci obcini, saj
bodo imeli zagotovljene osnovne zZivljenjske pogoje. Tako si bodo lahko zgradili dom, ustvarili
delovna mesta in s skupnimi moémi prispevali k hitrejSemu in kvalitetnejSemu razvoju

obc&ine Zuzemberk.
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Abstract:

Rational management of land that enables unhampered economic development on one hand
and ensures environmental protection on the other must be the basis of a municipal land
policy. National and local authorities have to make good use of spatial planning documents in
order to properly manage land use and to prevent uncontrolled activities affecting the
natural environment.

In the last century the population of the Municipality of ZuZzemberk has decreased by 40 %,
which accelerated the overgrowing of arable land and, as a result, today more than 70 % of
the municipality is covered with forest. Due to the fragmentation of ownership of agricultural
land and wooded areas, agriculture on the municipal level is uncompetitive. Analyses show
that in 2012 there were 66,86 ha of vacant construction land in the municipality, which would
suffice for the next 75 years if taking into account the existing intensity of construction works.
Local citizens who do not plan to build or sell their land because they are saving it for their
descendants mainly own the relatively big number of vacant construction lands. On the other
hand there are young people who would like to build houses and create jobs in their local
environment but cannot do so due to the lack of construction lands. Therefore, they have to
move away or look for work in neighbouring municipalities, which consequently turns their
home towns into so called »dormitory towns«. As the municipality is responsible for the
implementation of land policy it has to provide a sufficient number of developed construction
lands while preserving the (rural) landscape. This is the only way to slow down the brain
drain, as it will keep young people in their native municipality where they will have basic living
conditions. They will have the chance to build a home, to create jobs and to contribute to a

faster and better development of the Municipality of Zuzemberk.

v
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1 Uvod

Glavno vodilo politike urejanja prostora Republike Slovenije je dolgoro€no in usklajeno
usmerjanje prostorskega razvoja ob dosezenem soglasju o najpomembnejsih ciljin urejanja

prostora na drzavni, regionalni in lokalni ravni.

Prostorski razvoj Slovenije so poleg zgodovinskih dejavnikov opredelievale predvsem
naravne znacilnosti prostora, kot so razgiban relief, kraski svet, pestrost povrSinskih in
podzemnih voda, krajinska pestrost ter ohranjenost kulturne dediS¢ine. Razvojni procesi
gospodarskih in storitvenih dejavnosti v veliki meri vplivajo na prostor in ga kot takega
ogrozajo ter spreminjajo naravno in bivalno okolje prostora, ki pa je omejena dobrina. Vidna
preobrazba prostora se kaze ob zara8Canju kmetijskih povrSin in gradnji prometne ter
energetske infrastrukture. Za Slovenijo je znacilna raznolikost poselitvene strukture z obmodiji
razprSene poselitve in velikim Stevilom majhnih naselij. ZemljiSka politika urejanja mest in
strnjenih naselij se usmerja k reurbanizaciji, kar pomeni smotrno rabo Ze nacetih zemljiS¢ in
revitalizacijo degradiranih urbanih obmocij ter zapolnitve nezazidanih stavbnih zemljiS¢
znotraj naselij. Ob kakovostnejSih bivalnih pogojih postaja podezelje vse zanimivejSe za
stalno ali ob&asno bivanje in delo, zato je potrebno prostorski razvoj podezZelja usmerijati
tako, da se zagotovi dovolj stavbnih zemljiS¢, ob tem pa se ohranja krajinska in naselbinska
dedis€ina. Potrebe po opremljanju prostora s potrebno infrastrukturo se povecujejo z
reurbanizacijo in razprSeno gradnjo ter zaradi vse vecjih teZzenj po urejenem in zdravem
okolju. Kmetijska zemlji§¢a so potrebna za pridelavo hrane kot tudi za ohranjanje pestrosti
kulturne krajine. Enako velja za gozdna zemljis¢a, ki ne predstavljajo zgolj gospodarske,
ampak imajo tudi pomembno vilogo pri ohranjanju varovalnih gozdov in ohranjanju

eko sistemov [1].

V diplomski nalogi smo tako obravnavali zemljiko politiko v ob&ini Zuzemberk s poudarkom

na urejanju prostora in rabe zemljis¢.
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2 Namen diplomske naloge, obravhavano obmogcje, viri
podatkov, ¢as obravnave in enote, predmet obravnave
ter metoda dela

2.1 Namen diplomske naloge

Namen diplomske naloge je:
> prikazati statistiéne podatke o ob&ini Zuzemberk in jih primerjati z ostalimi ob&inami
Jugovzhodne statistiCne regije ter podrobno predstaviti znacCilnosti obCine skupaj z

njenimi katastrskimi ob&inami, naselji in prebivalstvom;

> analizirati obstoje¢e strukture zemlji$¢ osnovne namenske rabe ob&ine Zuzemberk in
urejanje prostora s prostorsko izvedbenimi akti ter prikazati obmocja najveCjega
zara36anja zemlji¢ ob&ine ZuZzemberk s predstavitvijo vzrokov in intenzivnosti

Sirjenja gozdnih povrsin;

» analizirati izdana gradbena dovoljenja v obravnavanem obdobju 2008-2011, dologiti
povpre€je letno zazidanih povrSin stavbnih zemljiS¢, prikazati koli€ino in obmocja
nezazidanih stavbnih zemljiS¢ ter oceniti, za koliko ¢asa zado$€ajo trenutne zaloge

nezazidanih stavbnih zemlji¢ za gradnjo na obmogju obgine Zuzemberk

» in analizirati namere lastnikov zemljiS¢ ter usmeritve za izboljSanje stanja na podlagi
izvedene ankete med obcani.

2.2 Obravnavano obmocje

2.2.1 Republika Slovenija

fvow

enot, kot so Alpe, Dinarsko gorstvo, Panonska nizina in Sredozemlje. Slovenija je postala
samostojna in neodvisna drzava 25. junija 1991 in s 1. majem 2004 polnopravna Clanica
Evropske unije.
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2.2.2 Statisticne regije

Republiko Slovenijo (RS) delimo na 12 statisti¢nih regij:

1. Pomurska, 7. Jugovzhodna,

2. Podravska, 8. Osrednjeslovenska,
3. Koroska, 9. Gorenjska,

4. Savinjska, 10. Notranjsko-kraska,
5. Zasavska, 11. Goriska,

6. Spodnjeposavska, 12. Obalno-kraska.

Legenda:

— Meja statisti¢nih regij

Slika 1: Statisticne regije Republike Slovenije [2]

Jugovzhodna statisti¢na regija (7) je po povrSini najvecja regija v Sloveniji, katere povrSina
znasa 2.675,00 km? in jo delimo na tri t.i. subregije, to so Dolenjska, Bela krajina ter

KocCevsko-Ribniska subregija.
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Preglednica 1: Primerjava povrSin, Stevila prebivalcev, povpreCne mesecne bruto place in
gostote prebivalcev/km? med posameznimi regijami in RS, 1.1.2012

B Falia Povr$ina Delez Stevilo Delez Plaée Delez Gostota
t. (km? (%) prebivalcev (%) (€) (%) prebivalstva
1 | Pomurska 1.337,00 6,59 118.988 5,79 1.341,16 7,72 89
2 | Podravska 2.170,00 10,70 323.534 15,74 1.404,69 8,09 149
3 | Koroska 1.041,00 5,13 72.364 3,52 1.384,59 7,97 70
4 | Savinjska 2.384,00 11,76 260.253 12,66 1.392,44 8,02 109
5 | Zasavska 264,00 1,30 43.926 2,14 1.415,12 8,15 166
6 | Spodnjeposavska 885,00 4,37 70.164 3,41 1.395,68 8,04 79
7 | Jugovzhodna 2.675,00 13,19 142.680 6,94 1.559,88 8,98 53
8 | Osrednjeslovenska 2.555,00 12,60 536.484 26,10 1.705,18 9,82 210
9 | Gorenjska 2.137,00 10,54 204.057 9,93 1.462,20 8,42 95
10 | Notranjsko-kraska 1.456,00 7,18 52.387 2,55 1.334,85 7,69 36
11 | GoriSka 2.325,00 11,47 119.236 5,80 1.465,07 8,44 51
12 | Obalno-kraska 1.044,00 5,15 111.423 5,42 1.505,12 8,67 107
Slovenija 20.273,00 100,00 2.055.496 100,00 1.529,04 100,00 101

Iz preglednice 1 vidimo, da je najveCja regija po povrSini Jugovzhodna regija, ki zavzema
13,19 % povrSine RS, druga po velikosti z 2.555,00 km? oz. 12,60 % pa je
Osrednjeslovenska regija. Najmanj$a regija z 264,00 km” je Zasavska regija, katere delez
predstavija zgolj 1,30 % povrSine drzave, kar je priblizno deset krat manj od najvecje

Jugovzhodne regije.

V obravnavani Jugovzhodni regiji prebiva 142.680 prebivalcev, kar znasa 6,94 % celotnega
prebivalstva RS. Po Stevilu prebivalcev med regijami se Jugovzhodna regija uvr§¢a Sele na
peto mesto. Najvel prebivalcev ima Osrednjeslovenska regija z glavnim mestom Ljubljana,
in sicer 536.484 prebivalcev, kar predstavlja ve€ kot Cetrtino celotnega prebivalstva Slovenije
0z. 26,10 %. Po Stevilu kot tudi po povrSini je najmanjSa Zasavska regija z 43.926 prebivalci
0z. 2,14 % prebivalstva RS.

Ekonomski pokazatelj razvoja regij je lahko merljiv po viSini povpreéne mesecne bruto place,
kier pri¢akovano najviSjo povpretno mesecno bruto plato zasluzijo v Osrednjeslovenski
regiji, ki znaSa 1.705,18 €. V Jugovzhodni regiji povpreCna mesetna bruto plata znasa
1.559,88 € in se uvr§€a na drugo mesto med regijami v drzavi, to pomeni, da je za nekaj
evrov viSja od povpre€¢ne bruto place na drzavnem nivoju, ki znasa 1.529,04 €. Notranjsko-
kraska regija ima najnizjo povpre€no mesecno bruto placo, in sicer 1.334,85 €, kar pomeni,
da imajo v Notranjsko-kraski regii za 370,33 € ali 2,13 % nizjo bruto placo od
Osrednjeslovenske regije. NajviSje place so v Osrednjeslovenski, Jugovzhodni, Obalno-
kraski, GoriSki in Gorenjski regiji, ki geografsko lezijo bolj na zahodu Slovenije z izjemo
Jugovzhodne regije. Najnizje plate so v Notranjsko-kradki, Pomurski, KoroSki in
Spodnjeposavski regiji. Tako lahko reCemo, da imajo regije, ki leZijo na zahodu RS, v

povprecju viSje place od regij na vzhodu.



Mavsar, M. 2013. Zemljiska politika v ob&ini Zuzemberk.
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeni§tvo, Operativna smer.

Najbolj gosto poseliena in z najveC prebivalci je Osrednjeslovenska regija z
210 prebivalci/km?. Najmanj gosto poseliena je Notranjsko-kraska regija s 36 prebivalci/km?,
to je tri krat manj od drzavnega povpreéja, ki znasa 101 prebivalec/km?. Glede na velikost in
Stevilo prebivalcev je priCakovana nizka gostota poseljenosti Jugovzhodne regije, in sicer

zgolj 53 prebivalcev/km?, kar jo uvr§&a na deseto mesto med regijami v drzavi [2].

2.2.3 Lokalne skupnosti

Obcine in mestne obcgine so opredeljene kot temeljne samoupravne lokalne skupnosti, ki
opravljajo in reSujejo zadeve lokalnega pomena ter izvrSujejo naloge s strani drzave.
Obmogje lokalnih skupnosti obsega eno ali ve€ naselij, na katerem prebivalce zdruzujejo
skupne potrebe. Klju¢no besedo pri ustanavljanju obcine imajo prebivalci, ki Zivijo na tem
obmocju. Neko obmocje oz. ozemlje lahko postane obcina, Ce je taka volja prebivalcev,
isto€asno mora obmocje, ki Zeli postati obCina, izpolnjevati kriterije in merila, ki so

zapisana v zakonu.

V RS imamo 212 obcin, ki se po Stevilu prebivalcev in velikosti zelo razlikujejo. V
Jugovzhodni Sloveniji imamo 21 obcin (Slika 2), ki so v veCini nastale z razdruzitvijo od
neko€ skupnih ob&in (npr. KoCevije, Novo mesto, Trebnje). Obfine Jugovzhodne

statistiCne regije:

1. Crnomelj, 12. Ribnica,

2. Dolenjske Toplice, 13. Semic,

3. Kocevje, 14. Sodrazica,
4. Kostel, 15. Straza,

5. Loski Potok, 16. Sentjerne;j,
6. Metlika, 17. Sentrupert,
7. Mirna, 18. Skocjan,

8. Mirna Peg¢, 19. Smarjeéke Toplice,
9. Mokronog-Trebelno, 20. Trebnje,

10. Novo mesto, 21. Zuzemberk.
11. Osilnica,
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‘ “ Legenda:
— Meja statisticnih regij
1 2 . a — Meja ob¢in

Q.
o3

Slika 2: Ob¢ine Jugovzhodne statisti¢ne regife [2]

Preglednica 2: Primerjava povrsin, Stevila prebivalcev, povpreCne mesecne bruto place in
gostote prebivalcev/km? med lokalnimi skupnostmi Jugovzhodne regije, 1.1.2012

&t Obéina Povr$ina Delez Stgvilo Delez Plaée Delez Gostota
(km? (%) prebivalcev (%) (€) (%) prebivalstva

1 Crnomelj 339,70 12,70 14.714 10,31 1.270,75 4,57 43
2 | Dolenjske Toplice 110,20 4,12 3.389 2,38 1.303,96 4,69 31
3 | Kocevje 555,40 20,76 16.505 11,57 1.289,47 4,64 30
4 | Kostel 56,10 2,10 632 0,44 1.386,34 4,99 11
5 | Loski Potok 134,46 5,03 1.968 1,38 1.350,60 4,86 15
6 | Metlika 108,90 4,07 8.415 5,90 1.200,14 4,32 77
7 | Mirna 31,30 1,17 2.609 1,83 1.359,12 4,89 83
8 | Mirna Pe¢ 48,00 1,79 2.835 1,99 1.348,06 4,85 59
9 | Mokronog-Trebelno 73,40 2,74 2.964 2,08 1.195,07 4,30 40
10 [ Novo mesto 235,70 8,81 36.371 25,49 1.826,63 6,57 154
11 | Osilnica 36,20 1,35 408 0,29 926,62 3,33 11
12 | Ribnica 153,60 5,74 9.340 6,55 1.280,91 4,61 61
13 | Semi¢ 146,70 5,48 3.875 2,72 1.259,44 4,53 26
14 | Sodrazica 49,50 1,85 2.167 1,52 1.314,04 4,73 44
15| Straza 28,50 1,07 3.858 2,70 1.323,03 4,76 135
16 | Sentjernej 96,00 3,59 6.882 4,82 1.377,88 4,96 72
17 | Sentrupert 49,10 1,84 2.828 1,98 1.510,94 5,43 58
18 | Skocjan 60,40 2,26 3.193 2,24 1.328,02 4,78 53
19 | SmarjeSke Toplice 34,20 1,28 3.160 2,21 1.382,27 4,97 92
20 | Trebnje 163,30 6,10 12.001 8,41 1.351,77 4,86 73
21 | Zuzemberk 164,34 6,14 4.566 3,20 1.215,73 4,37 28
Jugovzhodna regija 2.675,00 100,00 142.680 100,00 1.559,88 100,00 53

Iz preglednice 2 vidimo, da povr§ina Jugovzhodne regije znasa 2.675,00 km?, katere najvegji

del 555,40 km? oz. 20,76 % pripada obgini Kogevje. Najmanj$a ob&ina po povrsini je obgina

Straza z 28,50 km? kar pomeni zgolj 1,07 % povrsine regije. Obravnavana obg&ina



Mavsar, M. 2013. Zemljiska politika v ob&ini Zuzemberk.
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeni§tvo, Operativna smer.

Zuzemberk z 164,34 km? se uvr§&a na &etrto mesto med ob&inami Jugovzhodne Slovenije in

je ena vecjih ob¢&in v regiji, njen delez povrSine v regiji znasa 6,14 %.

Od 142.680 prebivalcev Jugovzhodne regije jih 25,49 % o0z. 36.371 prebiva v Mestni ob¢ini
Novo mesto, katere glavno mesto predstavija tudi glavno regijsko srediS¢e Jugovzhodne
regije. NajmanjSi obCini po Stevilu prebivalcev sta obcina Osilnica z 408 prebivalci in obCina
Kostel s 632 prebivalci, kar vsaka posebej predstavljata manj kot 0,5 % celotnega
prebivalstva regije. S 4.566 prebivalci se ob&ina Zuzemberk uvr§éa na osmo mesto po
Stevilu prebivalcev in predstavija 3,20 % prebivalstva regije. Prebivalstvo je po vecini
skoncentrirano okrog vegjih naselij oz. mest, kot so Crnomelj, Kogevie, Novo mesto
in Trebnje.

Obgina z najbolj gosto poselitvijo je Mestna ob&ina Novo mesto, kier na km? povrsine Zivi
povpre¢no 154 prebivalcev, kar je za 143 oseb ve€ kot v obCinah Osilnica in Kostel, ki imata
najnizjo gostoto prebivalstva in pri obeh znasa 11 prebivalcev/km?®. Za obg&ino Zuzemberk
lahko trdimo, da je med manj poseljenimi v regiji, saj gostota prebivalstva znaSa

28 prebivalcev/km?, kar je manj od povpregja regije, ki znasa 53 prebivalcev/km?.

Gospodarski pokazatelji razvoja regije so gotovo tudi povpre¢ne mesecne bruto place, ki so
najvisje v Mestni ob€ini Novo mesto, ki je tudi gospodarsko najbolj razvita. Povpre€na bruto
mesecna placa v ob&ini Novo mesto znas 1.826,63 €, torej je za 900,01 € viSja od povprecne
plade v obg&ini Osilnica. Obgina ZuZzemberk se po povpreéni meseéni bruto pladi, ki znasa
1.215,73 €, uvr§€a na spodnji del lestvice, kar je precej nizje od povpre€ne bruto mesecne
place Jugovzhodne regije, ki znasa 1.559,88 €, kot tudi povpre€ne bruto plaCe na drzavnem
nivoju, ki znasa 1.529,04 € [2].
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2.2.4 Obéina Zuzemberk

Obgina Zuzemberk leZi v osrednjem delu Suhe krajine, obsega dolino reke Krke in zakraseli
planotasti svet na obeh straneh doline. Suho krajino obdaja Struska gora na zahodu,
Koc€evski Rog na jugu, Temenica na vzhodu in sega do povirja reke Krke na severu. Obc¢ina
je bila ustanovljena leta 1998, pred tem je bila kot krajevna skupnost sestavni del Mestne
obc&ine Novo mesto. Povr§ina obgine Zuzemberk obsega 164,34 km? in 4.566 prebivalcev, ki
Zivijo v 51. naseljih. Obgina ZuZzemberk meji s sedmimi ob&inami: Dolenjske Toplice, lvanéna
Gorica, KocCevje, Mirna PeC, Straza, Trebnje in Videm-Dobrepolie. Obcina lezi na
Ljubljana - lvanéna Gorica - ZuZzemberk - Dvor - Novo mesto in druga: Trebnje - Zuzemberk -
Dvor - Ko&evje. Razpoznavna simbola obg&ine Zuzemberk sta dolina reke Krke z lehnjakovimi
pragovi in slikoviti grad nad reko Krko.

Fotografija 1: ZuZzemberski grad z lehnjakovimi pragovi na reki Krki [3]

Suho krajino v geografskem pomenu opredelimo kot zelo raz€lenjeno in zakraselo regijo, z
zmerno celinskim podnebjem. Povprecna nadmorska viSina je med 300 m in 600 m z veliko
kraskih pojavov in pomanjkanjem povrSinskihn voda. Najviji vrh v obCini je Sveti
Peter (888 m), ki se nahaja na robu Ko¢evskega Roga in je priljubliena pohodniSka tocka. Na

obeh straneh reke Krke nas spremlja valovit svet s Stevilnimi kraSkimi pojavi od vrtac, uval,
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kraskih jam in brezen. Najgloblia jama je 150 m globoko Solnovo brezno na Zviréah, z
vhodom na 485 m nadmorske viSine. Suha krajina je ena najbolj kraskih pokrajin v Sloveniji,
saj je 85 % povrsin sestavljenih iz skladov apnenca in nekoliko manj dolomita. PovrSinske
vode so se zaradi kraSke podzemne hidrografije preselile v podzemlje in tako je edini
povrsinski vodotok v ob&ini ZuZzemberk reka Krka. Reka Krka je najdalj$a slovenska reka
(izvira in se izliva v Sloveniji) in je edina slovenska kraSka reka, ki tvori lehnjakove pragove.
Lehnjak nastaja v plitvih vodah, iz katerih se izlo€a apnenec in se nato nabira na rastlinah v
reCnem koritu. Obmocje obCine v veliki meri prekrivajo gozdovi, ki se Sirijo na opuscene
travnike in pasnike. V nizjih legah prevladujejo gaber, hrast in cer, v vi§jih legah (nad 450 m)
uspeva bukev, navkljub velikim gozdnim povr§inam pa je gospodarska vrednost gozdov
relativno majhna. GriCevnati kradki svet in pomanjkanje povrSinske vode je mo¢no vplivalo
na poselitev, naselja so zato majhna z gruCastimi vaskimi jedri. Ve€ja naselja so: Ajdovec,
Dvor, Hinje, Smihel pri Zuzemberku, Zvirée in ZuZemberk, kot najvedje naselje in kot
upravno sredi¢e obgine. Stevilo prebivalcev obgine se je v zadnjih 120 letih drasti€no
zmanjSalo s 7.550 leta 1880 na 4.566 leta 2012.

= Das Schifs vod Dec Marckhe
SEISENBERG

Slika 3: Zuzemberk v Valvasorjevih &asih [4]

Obcina ne zagotavlja dovolj delovnih mest za svoje prebivalce, zato so prebivalci prisiljeni
iskati delovna mesta izven obcCine v drugih gospodarskih sredis€¢ih (lvan¢na Gorica,

Ljubljana, Novo mesto, Trebnje). Industrije je malo, storitvena dejavnost je Se v razvoju,
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kmetijstvo pa ni dovolj trzZno naravnano. Zaradi razgibanosti reliefa in razdrobljenosti
obdelovalnih povrSin, ki v veliki meri ne omogoCajo strojne obdelave, so razmere za
kmetovanje tezje kot v drugih regijah po Sloveniji. Vseeno se $e vedno veliko prebivalcev
ukvarja s kmetijstvom, v veliki meri kot nekakSno dopolnilno dejavnostjo ob zaposlitvi.
Nezavidljivo gospodarsko stanje je v veliki meri posledica naravnih razmer in zgodovinskih
dogodkov. Zgodovina Suhe krajine je bila Se pred nekaj stoletij povsem drugacna, zgornja
dolina reke Krke je bila eno najbolje gospodarsko razvitih obmocij v Sloveniji vse do
19. stoletja. Na tem obmocju je bilo zelo razvito Zagarstvo, oglarstvo, strojarstvo, mlinarstvo
in usnjarstvo. NajveCjemu razvoju Suhe krajine je prispevalo Zelezarstvo in fuZinarstvo
(Fotografija 2) na Dvoru, ki je svoj visek doseglo ravno v 2. polovici 19. stoletja. Leta 1891 je
Zzelezarna na Dvoru prenehala obratovati zaradi predrage proizvodnje in prevelike
konkurence. Ob propadu Zelezarstva in fuzinarstva ter izgradnji Zeleznice mimo doline reke
Krke po dolini reke Temenice je zaCela dolina gospodarsko nazadovati. Ponovni industrijski

razvoj se je v manjsi meri vrnil po 2. svetovni vojni.

Fotografija 2: Ostanki Zelezarstva in fuZinarstva na Dvoru, 2012

Industrijska nerazvitost Suhe krajine in hkrati ob&ine ima tudi nekaj pozitivnih posledic, kaijti
narava je ostala neobremenjena z industrijskimi odpadki in odplakami ter v veliki meri Se
neokrnjena, zato ob€ina kot celota zaradi nerazvitosti ohranja podezelski videz [5].
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2.2.4.1 Statisticni podatki o ob¢€ini
Obgina Zuzemberk se s 164,34 km? povrsine uvr§&a na 33. mesto med ob&inami v drzavi in

je po povrSini med vecjimi obCinami. Po Stevilu prebivalcev pa se uvrs¢a na 110. mesto med

slovenskimi ob&inami.

Preglednica 3: Primerjava statisti¢nih podatkov med obcino in RS za leto 2010

Podatki za leto 2010 Obg¢ina Slovenija
Povrsina (km©) 164,34 20.273,00
Stevilo prebivalcev 4.526 2.049.261
Stevilo moskih 2.285 1.014.716
Stevilo zensk 2.241 1.034.545
Naravni prirast 11 3.734
Skupni prirast 18 3.213
Stevilo vricev v obCini 5 891
Stevilo otrok v vricih 199 75.972
Stevilo u¢encev v osnovnih 3olah 403 159.508
Stevilo dijakov (po prebivalis¢u) 296 82.267
Stevilo Studentov (po prebivalis¢u) 302 107.134
Stevilo delovno aktivnih prebivalcev (po prebivaliS€u) 1.973 835.039
Stevilo zaposlenih oseb 645 747.194
Stevilo samozaposlenih oseb 284 87.845
Stevilo registriranih brezposelnih oseb 144 100.504
Povpre¢na mesecna bruto plac¢a na zaposleno osebo (EUR) 1.216,97 1.494,88
Povpre¢na mesecna neto placa na zaposleno osebo (EUR) 818,01 966,62
Stevilo podjetij 217 165.595
Prihodek podjetij (1.000 EUR) 40.656,00 86.705.208,00
Stevilo stanovanj, stanovanjski sklad 2.305 844.349
Stevilo osebnih avtomobilov 2.312 1.061.646
Koli¢ina zbranih komunalnih odpadkov (tone) 1.438,00 796.413,00

Po podatkih (Preglednica 3) iz sredine leta 2010 je v obgini Zuzemberk Zivelo 4.526
prebivalcev, od tega 2.285 moskih in 2.241 Zensk. Naravni prirast prebivalstva je bil pozitiven
in je znaSal 11 oseb, prav tako tudi skupni prirast s priseljevanjem, odseljevanjem in rojstvi je
bil pozitiven, in sicer 18 oseb. PredSolsko vzgojo oz. vrtce je obiskovalo 199 otrok v petih
vrtcih, osnovno Solo pa je v Solskem letu 2010/2011 obiskovalo 403 u€encev. Srednje Sole je
obiskovalo 296 dijakov, $tudentov razli¢nih fakultet in univerz pa je bilo 302. Stevilo delovno
aktivnih prebivalcev ob&ine v starosti med 15 let in 64 let je bilo v letu 2010 1.973.
Zaposlenih oseb je bilo 645, Stevilo samozaposlenih 284 oseb in Stevilo registriranih
brezposelnih oseb 144, o neregistriranih brezposelnih ni podatkov, kar pa ne pomeni,

da jih ni.

Povprec¢na mesecna bruto plata zaposlenega je v letu 2010 znaSala 1.216,97 €, kar je nizje
od drzavnega povprecja, ki je 1.494,88 €, enako velja tudi za povpre¢no neto placo. V obcini
je po podatkih iz leta 2010 registriranih 217 podietij, velika ve€ina podjetij predstavljajo
samostojni podjetniki, le manjSi del predstavijajo podjetja z vecjim Stevilom zaposlenih in
veCjimi predelovalno industrijskimi obrati. Tako je povpre¢ni prihodek podjetja v obc€ini
Zuzemberk zna$al 40.656,00 €.
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Stevilo stanovanj je bilo 2.305, za primerjavo z obmo&jem celotne Slovenije, kjer je
844.349 stanovanjskih enot. V obcini je bilo v obravnavanem letu 2.312 osebnih avtomobilov,
tako lahko sklepamo, da ima vsak drugi obCan svoj avto. Koli¢ina zbranih komunalnih
odpadkov je na letni ravni za obg&ino Zuzemberk znasala 1.438,00 ton, za celo Slovenijo pa
796.413,00 ton [2].

Preglednica 4: Statisticni podatki preracunani na 1.000 prebivalcev za mozno primerjavo
med obcino in RS za leto 2010

Kazalniki za obcino za leto 2010 Ob¢ina Slovenija

Gostota prebwvalstva (prebivalcev/km®) 28 101
Zivorojeni (na 1.000 prebivalcev) 10,80 10,90
Umrli (na 1.000 prebivalcev) 8,40 9,10
Naravni prirast (na 1.000 prebivalcev) 2,40 1,80
Skupni selitveni prirast (na 1.000 prebivalcev) 1,50 -0,30
Skupni prirast (na 1.000 prebivalcev) 4 1,60
Povprecna starost prebivalcev (leta) 39,50 41,60
Indeks staranja 98 117
Indeks staranja zazenske 122 146
Indeks staranja za moske 73 90
VKklju€enost otrok v vrtce (% med vsemi otroki, starimi 1-5) 82,00 74,00
Stevilo Studentov (na 1.000 prebivalcev) 67 52
Stevilo diplomantov (na 1.000 prebivakcev) 8 10
Povpre¢na mesecna bruto placa (indeks, SI=100) 81 100
Povpre¢na mesecna neto placa (indeks, SI=100) 85 100
Bruto investicije v nova osnovna sredstva (EUR na prebivalca) 1.375,00 2.176,00
Stopnja registrirane brezposelnosti (%) 6,80 10,70
Stopnja registrirane brezposlenosti za zenske (%) 6,20 11,60
Stopnja registrirane brezposlenosti za moske (%) 7,20 10,10
Razlika med stopnjo registrirane brezposelnosti za zenske in moske (odstotne tocke) -1,00 1,50
Stopnja delovne aktivhosti (%) 63,60 58,80
Stevilo stanovanj, stanovanjski sklad (na 1.000 prebivalcev) 508 412
Tri ali ve€sobna stanovanja, stanovangki sklad (% med vsemi stanovaniji) 44,00 55,00
Povpre¢na povrSina stanovanj, stanovanjski sklad (m?) 69 78
Stevilo osebnih avtomobilov (na 100 prebivalcev) 51 52
Povprecna starost osebnih aviomobilov (leta) 8,30 8,20
Komunalni odpadki (kg/prebivalca) 318,00 389,00
Prejemniki denarnih socialnih pomo¢€i (na 1.000 prebivalcev) 27 46

Gostota prebivalstva je razmeroma nizka v primerjavi z drzavnim povprecjem
(Preglednica 4). Na enem kvadratnem kilometru je leta 2010 Zivelo 28 prebivalcev, kar
pomeni, da je gostota naseljenosti izrazito manjSa kot v celotni drzavi, kjer Zivi na enem
kvadratnem kilometru povpreéno 101 prebivalec. Stevilo Zivorojenih ob&anov je bilo visje od
Stevila umrlih, to pomeni, da je bil naravni prirast prebivalstva na 1.000 prebivalcev v obcini
2,40, na nivoju celotne Slovenije pa je znaSal 1,80. Stevilo ob&anov, ki so se iz obgine
odselili, je bilo manjSe od Stevila tistih, ki so se v obCino priselili, skupni selitveni prirast na
1.000 prebivalcev v obc€ini je bil tako pozitiven in je znaSal 1,50, kar ne velja za drzavo kot
celoto, kjer je znasal - 0,30. Vsota naravnega in selitvenega prirasta na 1.000 prebivalcev v
obcini je bil pozitiven in je znasal priblizno 4. Na nivoju drZave je bil naravni in selitveni prirast
skupaj bistveno manjsi, in sicer zgolj 1,60.
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Povpre€na starost obCanov leta 2010 je bila 39,50 let, kar je niZzje od povpre€ne starosti
prebivalcev RS, ki je znaSala 41,60 let. Zuzemberk je ena redkih ob&in, v kateri je $tevilo
najmlajSih vecje od Stevila najstarejsih, npr: na 100 oseb, starih 0-14 let je prebivalo 98 oseb
starih 65 let ali ve€. Indeks staranja za obcino je nizji od vrednosti indeksa za celotno
Slovenijo, ki je znaSal 117. PovprecCna starost obanov se v povprecju dviguje poCasneje kot
v celotni Sloveniji. V ob&ini Zuzemberk je 82,00 % otrok v starosti 1-5 let vkljudenih v vrtec,
kar je za 8,00 % veC kot v vseh vrtcih v Sloveniji. Med 1.000 prebivalci obCine je bilo
povprecno 67 Studentov, kar je ve€ kot na drzavnem nivoju, kjer je bilo 52 Studentov in
8 diplomantov, kar pa je manj od drZzavnega povprecja. Delovno sposobnih prebivalcev
obc&ine zaposlenih oz. samozaposlenih je 63,60 %, kar je viSje od slovenskega povprecja, ki
znaSa 58,80 %. Med aktivnim prebivalstvom obcine je bilo v povprecju 6,80 % registriranih
brezposelnih oseb, to je manj od povprecja v drzavi (10,10 %). Stopnja brezposelnosti Zensk

je nizja od stopnje brezposelnosti moskih, kar je na drzavnem nivoju obratno.

Povpre¢na meseCna bruto plaCa obCana je bila za 19,00 % nizja od letnega povprecja
meseCnih pla¢ v RS, v neto znesku pa za priblizno 15,00 % nizja. Vsak 27. ob¢an
(na 1.000 ob¢anov) obcine je prejemal denarno socialno pomo¢, na nivoju celotne drzave je
povpre¢no prejemal denarno socialno pomo€ vsak 46. drzavljan. Vrednost bruto investicij v
nova osnovna sredstva v ob¢&ini so znaSala povpre¢no 1.375,00 € na obCana, kar je bistveno
nizje od povpre¢no 2.176,00 € na prebivalca Slovenije. V ob€ini je bilo 508 stanovanj na
1.000 obc¢anov, kar pomeni 96 stanovanj ve¢ od slovenskega povprecja. Povpreéna velikost
stanovanja je bila 69 m?, kar je za 9 m? manj$e od slovenskega povpregja. Priblizno 44,00 %
ob&anov je bilo lastnikov stanovanj z tri ali ve€¢ sobami. Vsak drugi prebivalec obCine je imel
osebni avtomobil povprecne starosti 8,30 let, kar je podobno drzavnemu povprecju.
V opazovanem letu je bilo v ob&ini Zuzemberk zbranih 318,00 kg odpadkov na ob&ana, kar je
71,00 kg manj od povprec¢no zbranih odpadkov drzavljana RS [2].
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2.2.4.2 Katastrske obcine
Obgina Zuzemberk je razdeliena na 12 katastrskih ob&in, ki so osnovne upravne prostorske

enote za vodenje zemljiSkega katastra. Katastrske obg&ine v ob&ini Zuzemberk (Slika 4):

» 1434 Gorniji Kriz, » 1440 Sela pri Hinjah,
» 1435 Reber, » 1441 Veliko Lipje,

> 1436 Zuzemberk, > 1442 Stavcéa vas,

> 1437 Smihel pri Zuzemberku, > 1443 Dvor,

> 1438 Zvirge, > 1444 Ajdovec,

» 1439 Hinje, » 1445 Brezova Reber.
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Legenda:

— Meja obcine
— Meja katastrskih obcin

Slika 4: Obé&ina Zuzemberk in pripadajoce katastrske obéine [6]

Obgino Zuzemberk sestavlja 12 katastrskih ob&in (k.0.), katerih skupna povr§ina obsega

164.264.276 m® in 33.625 parcel. Iz preglednice 5 vidimo, da je najvedja k. o. z

23.533.681 m?, kar predstavlja 14,33 % celotne povrsine ob&ine in z 5.828 parcelami k.o.

Zvirge. Najmanj$a po povr$ni je k.o. Reber s 5.906.081 m” ali 3,60 % delezem povr$ine

obgine. Katastrska obg&ina Brezova Reber se po velikosti s 16.696.803 m” uvr§&a na tretje

mesto, po Stevilu parcel pa je s 719 parcelami oz. 2,14 % delezem na dnu lestvice. Poglavitni

razlog za majhno Stevilo parcel je v veliki meri posledica velike pokritosti z gozdom in

lastniSka struktura, ki je po vecini v drzavni lasti [6].

14



Mavsar, M. 2013. Zemljiska politika v ob&ini Zuzemberk.
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeni§tvo, Operativna smer.

Preglednica 5: Povrsine katastrskih obcin, Stevilo parcel in njihov delez v letu 2012

St. Katastrska obéina Poz;nrsz)lna Dg)z;z Stevilo parcel Dg,gz
1434 | Gorniji Kriz 6.056.151 3,69 1.875 5,58
1435 | Reber 5.906.081 3,60 1.488 4,43
1436 | Zuzemberk 11.912.435 7,25 3.214 9,56
1437 | Smihel pri Zuzemberku 15.988.407 9,73 3.693 10,98
1438 | Zvirce 23.533.681 14,33 5.828 17,33
1439 | Hinje 10.337.918 6,29 1.751 5,21
1440 | Sela priHinjah 14.277.329 8,69 2.531 7,53
1441 | Veliko Lipje 12.429.883 7,57 2.566 7,63
1442 | Stavéavas 16.586.769 10,10 2.094 6,23
1443 | Dvor 12.728.975 7,75 3.920 11,66
1444 | Ajdovec 17.809.844 10,84 3.946 11,74
1445 | Brezova Reber 16.696.803 10,16 719 2,14

Skupaj 164.264.276 100,00 33.625 100,00

2.2.4.3 Naselja v obgini
Lega, razporeditev in nagin poselitve v ob&ini ZuZemberk je posledica preteklega obdobja in

prilagoditve naravnim pogojem. Tako so naselja gru€asto razporejena na valovitem kraSkem

terenu z drobno razpr§eno poselitvijo po gri€ih in dolinah.

Naselja lezijo na razli€¢nih nadmorskih viSinah, od 200 m nadmorske viSine v dolini reke Krke
do najvisje leze€ih naselij, kot so Hinje na 520 m nadmorske viSine. Najvecji naselji Dvor in
Zuzemberk lezita v dolini reke Krke, ostala ve&ja naselja leZijo v kraskih dolih (npr. Zvirée,
Gradenc) in na planotah (npr. Srednji Lipovec, Veliki Lipovec), v veCini pa prevladujejo
majhna gru€asta ter obcestna (npr. Sadinja vas, Praprece) naselja. V sploSnem je za naselja
v obcini znacilno, da so gru€asto strnjena okrog vaskih cerkva (npr. Lopata, Stav€a vas,
Vinkov Vrh,). Njive in obdelovalne povrsine so v okolici naselja, pasniki na prisojnih pobodijih,
na osojnih pobogjih se raztezajo gozdovi. V Zuzemberku in na Dvoru je zaradi dejavnosti, ki

S0 se odvijale v preteklosti, Se danes opaziti trSke in fuzinarske arhitekturne ureditve naselij.

V obé&ini Zuzemberk je danes 51 naselij s 23 zaselki, med njimi tudi najvedje naselje
Zuzemberk kot upravno srediée obgine. Zuzemberk z najveé prebivalci, sedeZzem obgine,
vricem, osnovno $olo, zdravstveno postajo, posto, banko, trgovino, gostinskimi lokali ter
drugimi objekti druzbenih dejavnosti, velja za sredi§€e obcine ali t.i. prestolnico Suhe krajine.
Ob Sirjenju naselja Zuzemberk sta se neko& samostojni naselji Cvibelj in Stranska vas
prikljugili Zuzemberku, tako sta danes sestavni del naselja Zuzemberk.

15



Mavsar, M. 2013. Zemljiska politika v obgini ZuZzemberk.
Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenitvo, Operativna smer.

VZHOD
Suhe krajine

ZAHOD
Suhe krajine

Legenda:
- G - Gozdna zemljis¢a

K - Kmetijska zemljis¢a

S - Stavbna zemlji§¢a
B V-vVoda
—— Meja naselij
50 St. naselja

Slika 5: Naselja v ob&ini Zuzemberk [13]

Naselja ob&ine Zuzemberk glede na geografski polozaj v Suhi krajini (Slika 5):
» Naseljanavzhodnem delu Suhe krajine:

e Borst pri Dvoru (1), e Podlipa (28),

e Brezova Reber (2), e Reber (33),

e Dolnji Aidovec (5), e Sela pri Aidovcu (35),
e Dolnji Kriz (7), e Srednji Lipovec (37),
e Gornji Aidovec (10), e Veliki Lipovec (41),

e Gornji Kriz (12), e Vrh pri Krizu (46),

e Mali Lipovec (23), e Zalisec (49).

» Naseljav dolini reke Krke:

e Budganjavas (3), e Jama pri Dvoru (16),

e DeSecCavas (4), o Klecet (17),

e Dolnji Kot (6), e Mackovec (22),

e Dras¢a vas (8), e Podgozd (27),

e Dvor (9), e Poljane pri Zuzemberku (29),
e Gornji Kot (11), e Praprece (30),
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e Sadinjavas (34), e Vinkov Vrh (43),

e Stavgavas (38), e Vrhovo pri Zuzemberku (47),
e Smihel pri Zuzemberku (39), e Zafara (48),

e Trebda vas (40), e Zuzemberk (50).

» Naselja nazahodnem delu Suhe krajine:

e Gradenc (13), e Plesivica (26),

e Hinje (14), e Prevole (31),

e Hrib pri Hinjah (15), e Ratje (32),

e Kilopce (18), e Sela pri Hinjah (36),
e LascCe (19), e Veliko Lipje (42),

e Lazina (20), o Visejec (44),

e Lopata (21), e Vrh pri Hinjah (45),
e Malo Lipje (24), e Zvirge (51) [7].

o Ples (25),

Fotografija 3: Naselje na zahodnem delu Suhe krajine - Ratje [8]

Naselje Ratje (Fotografija 3) lezi v plitvi kraski kotanji na zahodnem delu Suhe krajine. Za
omenjeno naselje je znacilna vaska ureditev, ki jo oblikuje trg s cerkvijo, okoli katere so
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krozno razporejene znacCilne majhne vaske hiSe, za katerimi stojijo gospodarska poslopja s
kasCami, skednji in kozolci, ki dolo€ajo zunanjo mejo pozidave naselja. Zaradi opisane
znacilne vaSke ureditve prostora in ohranjene arhitekturne oblike objektov je naselje Ratje
kot celota pod kulturno za8¢€ito Zavoda za varstvo kulturne dedis€ine in velja za kulturni

spomenik lokalnega pomena.

2.2.4.4 Prebivalstvo obc¢ine
V devetnajstem stoletju je bila Suha krajina na vrhuncu svojega gospodarskega razvoja kot

tudi po $tevilu prebivalcev, saj je na obmogju danasnje ob&ine Zuzemberk Zivelo preko 7.000
prebivalcev. Dvajseto stoletje je zaznamovalo veliko izseljevanje in upad prebivalstva, po
zbranih podatkih je na obmocju danasnje obCine Zivelo najveC ljudi leta 1880, in sicer
7.550 prebivalcev, kar je za 40 % vec, kot jih Zivi danes, ko nas je 4.566 (Grafikon 1).
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Grafikon 1: Prebivalstvo na obmodju ob&ine Zuzemberk skozi ¢as

Prebivalstvo se je med leti 1869 in 1961 zmanjSalo za Cetrtino. NajveC prebivalcev se je
izselilo iz zahodnega dela Suhe krajine, nekoliko manj jih je odSlo iz vzhodnega dela, to je z
Ajdovske planote. NajveCja naselja na zahodnem delu Suhe krajine so se prakti¢no
izpraznila oz. se je Stevilo prebivalstva prepolovilo. TakSna naselja so zlasti: Gradenc, Hinje,
Hrib pri Hinjah, Klopce, Lazina, Lopata, Malo Lipje, Ples, Prevole, Ratje, Veliko Lipje, Visejec
in Zvirée, kier se je $tevilo prebivalcev od leta 1880 do danes zmanj$alo za veé kot 60 %.

Druga svetovna vojna je hudo prizadela prebivalstvo kot tudi nadaljnji razvoj ob&ine, kar je Se
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pospesSilo nadaljnje izseljevanje. V letih od 1961 do 1991 se je v vzhodnem delu, $e bolj pa
na zahodnem delu Suhe krajine Stevilo prebivalstva nenehno zmanjSevalo. V naseljih, ki
lezijo v dolini reke Krke, je Stevilo prebivalstva ostalo na prvotnem nivoju. Trend upadanja
prebivalstva se je po letu 2002 nekoliko upo€asnil, predvsem na vzhodu Suhe krajine 0z. na
Ajdovski planoti, kar za zahod Suhe krajine ne moremo povsem trditi. V dolini reke Krke se
Stevilo prebivalstva pocCasi poveCuje, Se posebej v vecjih naseljih, kot sta Dvor in
Zuzemberk (Priloga Al).

Najvedje zmanjSanje Stevila prebivalstva v naseljin ob&ine ZuZzemberk je bilo v naselju Ratje
(Fotografija 3) na zahodnem delu Suhe krajine. Leta 1880 je v naselju Ratje prebivalo
235 prebivalcev, danes v omenjeni vasici zivi samo Se 34 prebivalcev, to pomeni, da se je
Stevilo prebivalcev od leta 1880 do 2012 zmanjSalo za 86 % (Priloga Al). Celotno naselje
Ratje je pod kulturno zas€ito Zavoda za varstvo kulturne dedidCine in velja kot kulturni
spomenik lokalnega pomena. Pogoiji, ki jih predpisuje Zavod za varstvo kulturne dedid€ine, v
veliki meri onemogocajo vas€¢anom gradnjo novih stanovanjskih stavb, ampak samo obnovo
obstojecih stavb pod predpisanimi pogoji. Zato se mladi odseljujejo, v vasici pa ostajajo

ve€inoma starejSi prebivalci [9].

Obmogje Suhe krajine oz. ob&ine Zuzemberk spada med najredkeje poselijena obmogja v
Sloveniji in je oznaCeno kot demografsko ogrozeno obmocCje, saj 37 naselij velia za
demografsko ogrozene. Naselja, ki veljajo za demografsko ogrozena, so: Borst pri Dvoru,
Brezova Reber, Budganja vas, DeSeCa vas, Dolnji Kot, Dolnji Kriz, Dras¢a vas, Gorniji
Ajdovec, Gorniji Kriz, Gradenc, Hinje, Hrib pri Hinjah, Jama pri Dvoru, Kle€et, Klopce, Lazina,
Lopata, Malo Lipje, PleS, PlesSivica, Podlipa, Prevole, Ratje, Reber, Sela pri Ajdovcu, Sela pri
Hinjah, Srednji Lipovec, StavCa vas, Smihel pri Zuzemberku, Trebéa vas, Veliko Lipje,
Vinkov Vrh, Visejec, Vrh pri Hinjah, Vrh pri Krizu, Zalisec in Zvirée [7].
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2.3 Viri podatkov, ¢as obravnave in enote

Potrebne podatke za diplomsko nalogo smo pridobili iz razli€nih virov in razli¢nih obdobij.

Za prikaz obravnavanega obmogja in predstavitev znagilnosti ob&ine Zuzemberk smo:

» primerjali statistiCne regije RS in ob&ine v Jugovzhodni regiji s pridobljenimi podatki iz
Statisticnega urada RS, (1. 1. 2012),

> za podrobnej§o primerjavo statistiénih podatkov med obg&ino Zuzemberk in RS
pridobili podatke na Statisticnem uradu, (leto 2010),

> za predstavitev geografskih znagilnosti in zgodovine obg&ine ZuZemberk pridobili
podatke iz raziskovalne naloge: Obgina Zuzemberk, (leto 2001),

> podatke in znadilnosti o naseljih v obg&ini Zuzemberk pridobili iz $tudije obgine
Zuzemberk: Koncept prostorskega razvoja Obgine Zuzemberk s poudarkom na
turizmu, (december 2000),

» za podatke o Stevilu prebivalstva od 19. stoletia do danes na obmocju obcine
Zuzemberk zaprosili na Statistiénem uradu, kjer so jih nam tudi posredovali.

Za analizo strukture zemljiS¢€ in urejanje prostora s prostorskimi akti smo potrebne podatke
pridobili s strani domace obcine ter Obmocne geodetske uprave Novo mesto, in sicer:
> veljavni prostorski plan obg&ine Zuzemberk iz leta 2003 (UL RS, §t. 64/2003 z dne
3.7.2003),
» veljavne prostorsko ureditvene pogoje (PUP-e) prav tako iz leta 2003 (UL RS, Sst.
73/2003 z dne 29.7.2003 in UL RS, &t. 98/2003 z dne 13.10.2003),
> veljavne odloke o zazidalnih naértih industrijskih con v ZuZzemberku, v Hinjah, na
Jami pri Dvoru ter stanovanjske cone Klek,
» vrsto rabe kmetijskih zemljiS¢, ki jih na Obmocni geodetski upravi Novo mesto

uporabljajo za dolo¢anje katastrskega dohodka (zaCetek leta 2012).

Pri analizi gozdnatosti in zara$&anju ob&ine Zuzemberk smo potrebne podatke pridobili na
Zavodu za gozdove Slovenije, kjer so nam posredovali:
» graficne podloge o pokritosti ob¢ine in k.0. z gozdom iz leta 1995 in 2005,
> gozdnogospodarske naérte gozdnogospodarskih enot v obgini Zuzemberk: GGN
Zuzemberk 2006-2015, GGN Brezova Reber 2005-2014 in GGN
Soteska 2004—-2013.

20



Mavsar, M. 2013. Zemljiska politika v ob&ini Zuzemberk.
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeni§tvo, Operativna smer.

Za povpreéno dologitev letno zazidanih stavbnih zemlji§¢ na obmogju obgine Zuzemberk
smo na obcini pridobili podatke o izdanih gradbenih dovoljenjih za obdobje od zadetka leta
2008 do konca leta 2011, iz katerih smo pridobili povpreCne letne koli€ine zazidanih

stavbnih zemljiS¢.

Za prikaz koli¢in nezazidanih stavbnih zemljiS¢ smo s strani podjetja Struktura d.o.o., ki za
obg&ino Zuzemberk pripravija OPN, prejeli podatke in grafiéne podloge o koligini nezazidanih

stavbnih zemlji$¢ v letu 2008 na obmogju ob&ine Zuzemberk.

Z anketo lastnikov zemljis¢ v ob&ini Zuzemberk, ki smo jo izvajali od meseca maja do

oktobra leta 2012, smo pridobil namere lastnikov zemljiS¢ v prihodnjih petih letih.

Navedene podatke za izdelavo diplomske naloge smo pridobivali v prvi polovici leta 2012, v

drugi polovici leta pa smo podatke obravnavali in podali konéne ugotovitve.

PovrSine obCine, katastrskih obCin in ostalih zemlji§¢ se v manj$i meri razlikujejo med sabo
zaradi razli€nih metodologij merjenja in natanénosti virov, iz katerin smo pridobili podatke. V
nalogi smo povrsine izrazali v km? ha in m?, odvisno od potrebe po interpretaciji podatkov.
Vrednosti osebnih neto in bruto dohodkov prebivalcev in prihodkov podjetij so izrazene v
evrih (€).

2.4 Predmet obravnave

V nalogi obravnavamo zemlji¢a osnovne namenske rabe obg&ine Zuzemberk, in sicer:
» kmetijska zemljisCa,
» gozdna zemljis¢a,
» stavbna zemljis¢a,
>

vodne povrsine.
Skromna kmetijska zemljiS¢a na reliefno razgibanem terenu so opredeliena po vrsti rabe na:
njive, sadovnjake, vinograde, travnike in pasnike, ki so razdrobljena po celothnem obmociju

obé&ine Zuzemberk.

Vesji del ob&ine Zuzemberk prekrivajo gozdovi, ki pomembno vplivajo na urejanje prostora

obCine, Se zlasti povrSine, ki so v zaraS€anju.
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Iz pridobljenih podatkov izdanih gradbenih dovoljenj smo ugotovili povprecne letne povrSine
zazidanih stavbnih zemljiS¢ in prikazali trenutni obseg zazidanih stavbnih zemljiS¢ v obCini.
Na podlagi koli€in nezazidanih stavbnih zemljiS¢ smo postavili prognozo, za koliko Casa
zado$C¢ajo sedanja nezazidana zemlji§¢a glede na trenutno letno pozidane povrsine. Stavbna
zemljis¢a delimo na:

» »Zazidana stavbna zemljiSéa so zemljiSCa, na katerih so gradbene parcele z
zgrajenimi stavbami in gradbenimi inZenirskimi objekti, ki niso objekti gospodarske
javne infrastrukture, in tista zemljisCa, na katerih se je na podlagi dokonc¢nega
gradbenega dovoljenja zacelo z gradnjo stavb in gradbenih inZenirskih objektov, ki
niso objekti gospodarske javne infrastrukture. Ce doloéena stavba gradbene parcele
Se nima dolo¢ene, se do njene doloCitve za zazidano stavbno zemlji§ée Steje tisti del
povrsine zemljiSke parcele, na kateri stoji taksSna stavba (fundus), pomnoZena s
faktorjem 1,5, preostali del povrSine takSne zemljiSke parcele pa se Steje za
nezazidano stavbno zemljis¢e« [10].

» »Nezazidana stavbna zemljiS¢a so zemlji$¢a, za katera je z izvedbenim prostorskim
aktom dolo¢eno, da je na njih dopustna gradnja stanovanjskih in poslovnih stavb, ki
niso namenjene za potrebe zdravstva, socialnega in otroSkega varstva, Solstva,
kulture, znanosti, $porta in javne uprave in da je na njih dopustna gradnja gradbenih
inZenirskih objektov, ki niso objekti gospodarske javne infrastrukture in tudi niso
namenjeni za potrebe zdravstva, socialnega in otroskega varstva, Solstva, kulture,

znanosti, $porta in javne uprave« [10].

Vodne povr$ine na obmocju obg&ine Zuzemberk predstavija reka Krka, ki je v nalogi nismo

posebej obravnavali.

2.5 Metoda dela

Obé&ina Zuzemberk pripravlja nov obginski prostorski naért (OPN), s katerim bo prisla do
novih stavbnih zemljiS€ za potrebe stanovanjske in nestanovanjske gradnje. Zato smo v nasi
nalogi analizirali namensko rabo zemljiS€ obstojeCega prostorskega plana in ugotovili, ali so

na obmocju obcine Se nezazidana stavbna zemlji§¢a, koliko in za koliko ¢asa zado$¢&ajo.
Za doloCitev povprecno letno zazidanih stavbnih povrSin smo potrebovali podatke o izdanih

gradbenih dovoljenjih v minulem obdobju. Tako smo s strani obCine pridobili podatke o

izdanih gradbenih dovoljenjih za obdobje od zacCetka leta 2008 do konca leta 2011.
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Na podlagi dobljenih podatkov o Stevilu izdanih gradbenih dovoljenj, namenu gradnje, lokaciji
objekta in horizontalnih gabaritih stavbe smo ocenili velikosti gradbenih parcel in z analizo

priSli do povrsin stavbnih zemljiS¢, ki se povpre€¢no pozidajo v enem letu na obmocju obCine.

S strani podjetja Struktura d.o.o., ki pripravija OPN, so nam posredovali graficne podloge o
povrSinah namenske rabe stavbnih zemljiS¢ veljavnega prostorskega plana iz leta 2003 in
povrSine nezazidanih stavbnih zemljiS¢ iz leta 2008. Z analizo podatkov smo lahko prikazali
povrSine zazidanih stavbnih zemljis¢ v letu 2008 in na podlagi povprecno letno zazidanih
povrSin tudi obseg povrSin zazidanih stavbnih zemljiS¢ v zaCetku leta 2012. |z analiziranih
podatkov 0 nezazidanih zemlji§¢ih in povpre€no letno zazidanih povr§inah smo izraCunali, za
koliko Casa zado$Cajo nezazidana stavbna zemlji§¢a trenutno veljavnega
prostorskega plana.

Za pridobitev mnenj o namerah lastnikov zemlji§¢ smo na terenu opravili anketo
(Priloga A4), v kateri smo spraSevali o nacinu in letu pridobitve zemljiSs€a, o potrebah po
gradnji oz. vzrokih za ne gradnjo in ali nameravajo kupiti ali prodati zemljiS¢a. Z anketo smo
Zeleli poizvedeti, kak$na je trenutna »klima« med lastniki v ob&ini ZuZzemberk in kaj lahko

priCakujemo v naslednjih petih letih.

Pridobljene ugotovitve iz ankete smo primerjali z analiziranimi podatki in podali usmeritve

bodo&e zemljiske politike v ob&ini Zuzemberk.
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3 Urejanje prostora in struktura zemljiS¢

Prostor obg&ine Zuzemberk ureja prostorski plan (UL RS, &t. 64/2003 z dne 3.7.2003), v
katerem je prikazan dolgoroéni in srednjeroéni druzbeni plan razvoja ob&ine Zuzemberk ter
prostorsko ureditveni pogoji (UL RS, §t. 73/2003 z dne 29.7.2003 in UL RS, §t. 98/2003 z
dne 13.10.2003), ki dolo¢ajo merila in pogoje za umestitev objektov v prostor. V nadaljevanju

bomo podrobno prikazali urejanje prostora in strukturo zemlji$& v ob&ini Zuzemberk.

3.1 Urejanje prostora

Urejanje prostorskega razvoja ob&ine ZuZzemberk je opredeljeno z dolgoroénim planom.
Urbanisti€na porazdelitev naselij temelji na policentricnem razvoju ob€ine, ki v ospredje
postavlia najvedje naselje Zuzemberk kot ob&insko sredi§e, okrog katerega gravitirajo
pomembna lokalna sredi§€a z manjSimi naselji in zaselki. Gradnja stanovanjskih objektov se
v prvi vrsti usmerja v izrabo stavbnih zemljiS¢ znotraj strnjenih obstojeCih naselij in na
povrSinah predvidenih za prenovo oz. na manj kvalitetnih zemlji§¢ih. Stavbna zemlji$¢a,
namenjena za potrebe proizvodnje in obrti, so na obmocju obrtno-industrijske cone Sejmis¢e
v Zuzemberku in na obmogju servisno-obrtne cone Jama pri Dvoru. V dolgoroénem planu se
za potrebe malega gospodarstva in obrtnidtva predvideva nova obrtna cona v Ajdovcu in na
obmogju nekdanjega peskokopa v ZuZemberku ter ponovna ureditev stavbnih zemljis¢ za
potrebe obrtno-industrijske cone v Hinjah. Zaradi velikosti, geografske razgibanosti in
oddaljenosti med posameznimi naselji predstavlija izgradnja in vzdrZzevanje prometne,
komunalne in energetske infrastrukture velik financni zalogaj. Posebna skrb se namenja
zagotavljanju potrebnih koli€in pithe vode in raziskavam novih vodnih virov ter fizicnemu
varovanju obmocij vodnih virov. NajboljSa kmetijska zemlji§¢a se varujejo pred nekontrolirano
gradnjo, vendar je potrebno vseeno nameniti urbanizaciji tudi del najboljSih kmetijskih
zemlji8¢ za potrebe Siritve in razvoja gospodarstva ter naselij. S skrbnim gospodarjenjem in
izobraZevanjem lastnikov gozdov se poveCuje gozdni prirast in ekonomska vrednost

gozdov [11].

3.1.1 Nacini urejanja prostora

Pri urejanju prostora se mora upoStevati racionalna raba prostora, varovanje naravnih
virov, varovanje in izboljSanje okolja s ciliem zagotoviti obanom enakovredne pogoje za
bivanje ter ustvarjanje. Izvajanje predvidenih posegov v prostor se v srednjeronem obdobju

ureja s prostorsko izvedbenimi akti.
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Veljavni prostorsko izvedbeni akti ob&ine ZuZzemberk:
» Prostorsko ureditveni pogoji (PUP):
e zaobmodcje obCine ZuZzemberk,
e zanaselja Zuzemberk, PrapreCe in Zafara.
» Zazidalni nacrti (ZN):
e obrtno-industrijske cone Sejmisée v Zuzemberku,
e stanovanjska cona Klek v ZuZzemberku,
e servisno-obrtna cona Jama pri Dvoru,
e stanovanjska cona Dvor Il. faza,
e obrtno-industrijska cona Hinje,
e podruzni¢na Sola Dvor.
» Lokacijski nacrti (LN):
e kanalskega sistema ZuZzemberk,

e sprememba in dopolnitev kanalskega sistema Zuzemberk.

Zaradi realizacije ali dopolnitve z zgoraj nhavedenimi spremembami so se na obmocju obcine
z odlokom razveljavili nekateri prostorsko izvedbeni akti. Razveljavljeni prostorsko izvedbeni
akti obgine Zuzemberk:

e zazidalni nadrt Stranska vas pri Zuzemberku,

e zazidalni naCrt za stanovanjski predel na Dvoru-JV del [11].

3.1.2 Namenskaraba prostora

»Namenska raba je s prostorskimi akti dolo¢ena raba zemljiS¢ in objektov« [12].

Namenska raba zemljisé, ki je zapisana v prostorskem planu obg&ine Zuzemberk, se
marsikje razlikuje od dejanskega stanja na terenu. ZemljiS€a, ki so po namenski rabi
predvidena kot kmetijska zemljiS€a ali celo stavbna zemljiS¢a, se zaradi zaraSCanja
spreminjajo v gozdne povrSine. Zato je dejanska slika povrSin na terenu nekoliko drugacna
od grafi€nega prikaza namenske rabe prostora (Priloga A2).

Preglednica 6: Povrsine zemlji§& osnovne namenske rabe obé&ine Zuzemberk v letu 2003

Povrsine zem ljiS ¢ osnovne namenske rabe Pozr/nrsz)ma
Stavbna zenjis¢a 5.725.137,77
Kmetijska zemljisca 65.285.359,64
Gozdna zemljisca 92.437.196,39
Vode 797.072,59

Skupaj 164.244.766,39
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V preglednici 6 so prikazane povrSine zemljiS¢ osnovne namenske rabe veljavnega
prostorskega plana ob&ine Zuzemberk, ki je bil sprejet leta 2003. Po trenutno veljavnih
podatkih osnovne namenske rabe je v obcini najve€C gozdnih zemljiS¢, in sicer
92.437.196,39 m?, sledijo kmetijska zemljis¢a, ki obsegajo 65.285.359,64 m? stavbna
zemljid¢a pa se razprostirajo na 5.725.137,77 m?® povr$in. Najmanj povr$in po namenski rabi
predstavijajo povrSine voda, ki jih v obCini predstavlja reka Krka in znaSajo
797.072,59 m? [13].

»Obmocja osnovne namenske rabe oz. povr§ine podrobnejSe namenske rabe prostora
morajo biti v prostorskem redu obCine prikazane tako natan¢no, da je njihove meje mozno

dolociti v naravi in prikazati v zemljiskem katastru« [14].

Po besedah viSje svetovalke za okolje, prostor in urbanisti€no nacrtovanje ter premozenjsko
svetovanje go. Vide Susteréi¢ je od leta 2007 v pripravi novi ob&inski prostorski naért (OPN),

v katerem bo na novo opredeljena namenska raba zemlji§& v obgini Zuzemberk.

3.2 Kmetijska zemljiséa

Na pestrost kulturne krajine nedvomno vplivajo razgibana kmetijska zemljiS¢a, in sicer
slikovite vinske gorice, urejeni sadovnjaki, zeleni travniki, obdelana polja ter valoviti
prostrani pasniki.

3.2.1 Naravne danosti kmetijskih zemljiS¢

Pogoji za kmetovanje na podrogju obg&ine Zuzemberk so skromni, to dokazujejo zemljis&a, ki
so primerna za kmetovanje. Po geografski pestrosti Suhe krajine se obg&ina Zuzemberk ne
more uvrSCati med ob€ine z velikim intenzivnim kmetijskim potencialom. Sestava prsti,
razdrobljenost parcel, relief in podnebje so v veliki meri vplivali na velikost, obliko ter
intenzivnost izkoriS€anja kmetijskih zemljiS¢ [15].

Po podatkih osnovne namenske rabe trenutno veljavnega prostorskega plana obcine
Zuzemberk je za namene kmetijstva namenjenih 65.285.359,64 m® zemlji$¢.

Podatki osnovne namenske rabe zemljiS¢ se nekoliko razlikujejo od podatkov Obmocne
geodetske uprave Novo mesto, ki vodi evidenco vrste rabe zemljiS€, ki je osnova za

doloCitev katastrskega dohodka. Po podatkih Obmocne geodetske uprave je bilo v obcCini

Zuzemberk v zadetku leta 2012 68.989.997 m? kmetijskih povrsin. Razliko med povr§inami
kmetijskih zemljiS¢ osnovhe namenske rabe in vrste rabe lahko pripisujemo starosti
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podatkov, saj so podatki osnovne namenske rabe zemljiS¢ pridobljeni iz prostorskega plana
obCine, ki je iz leta 2003, podatki o vrsti rabe zemlji§¢, pridobljeni s strani Obmoc¢ne
geodetske uprave Novo mesto, pa so iz leta 2012. Ne gre spregledati tudi dejanskega stanja
na terenu, kjer so povrSine po osnovni namenski rabi opredeljene kot kmetijska zemljiS¢a,
vendar so se s Casom zarasla in spremenila v gozdna zemljiS€a ali obratno. Kmetijska
zemljis€a, ki jih klasificiramo glede na vrsto rabe, so:

» sadovnjaki,

» vinogradi,
» travniki,
» pasniki,
> njive.
Med kmetijskimi zemljig&i v obgini previadujejo travniki z 38.942.636 m” in pasniki, ki
obsegajo 15.306.142 m? (Preglednica 7). To je dovolj jasen pokazatelj, da so na obmogju

obgine Zuzemberk slabsi pogoji za kmetovanje in nizki hektarski donosi [6].

Preglednica 7: Povrsine kmetijskih zemljisé ob&ine Zuzemberk v letu 2012

- Njiva Sadovnjak | Vinograd Travnik Pas nik Skupaj
St. Katastrska obéina ™ m? i m? m? m?

1434 | Gorniji Kriz 935.781 96.669 145.197 1.662.337 307.413 3.147.397
1435 | Reber 760.891 78.334 50.679 1.137.364 220.495 2.247.763
1436 | Zuzemberk 1.398.333 197.240 93.921 3.388.448 505.125 5.583.067
1437 | Smihel pri Zuzemberku 1.818.548 206.762 86.844 3.328.330 | 1.102.036 | 6.542.520
1438 | Zvirce 419.906 100.482 21.173 7.049.188 4.000.432 | 11.591.181
1439 Hinje 127.385 70.510 2.830 2.532.405 1.140.564 3.873.694
1440 | Sela pri Hinjah 1.290.253 160.412 88.486 5.730.824 2.168.336 9.438.311
14411 Veliko Lipje 633.020 35.836 114.159 4.257.659 1.300.256 6.340.930
1442 | Stav¢avas 1.059.350 72.256 25.366 1.988.968 489.195 3.635.135
1443 | Dvor 1.645.475 79.606 319.074 2.915.831 1.412.800 6.372.786
1444 | Ajdovec 1.592.551 175.537 387.971 3.884.685 2.093.654 8.134.398
1445 | Brezova Reber 395.811 41.078 13.493 1.066.597 565.836 2.082.815

Skupaj 12.077.304 | 1.314.722 | 1.349.193 | 38.942.636 | 15.306.142 | 68.989.997

3.2.1.1 Kmetijska zemljiS€a v vzhodnem delu Suhe krajine
Obmocje vzhodne Suhe krajine velja za planotast (Ajdovska planota) svet,

ki ga prekrivajo

vrtaCe in Stevilne kraSke kotanje (Fotografija 4), v katerih so se nabrale preperine, ki jih
prebivalstvo izrablja za poljedelstvo. V najvecji meri obravnavano obmocje prekrivajo travniki
in padniki. K vecji pestrosti pokrajine prispevajo vinogradi, ki se razprostirajo na vinorodnih
gri¢ih: Borst pri Dvoru, Brinova Gora, Hrib pri Malem Lipovcu, KriSka Gora in Sadinjske Tale.
Najved povrsin, zasajenih z vinogradi v obg&ini Zuzemberk, je ravno na vzhodnem delu Suhe
krajine, in sicer v ko. Adovec z 387.971 m’ in v ko. Gornji Kriz z 145.197 m?
(Preglednica 7). Na obravnavanem obmocju je prisotno zara$€anje kmetijskih povrSin. Z

Naturo 2000 je zavarovan manjSi del Ajdovske planote [15].
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Fotografija 4: Planotast svet z vrtacami in kraskimi kotanjami - Veliki Lipovec, 2012

3.2.1.2 Kmetijska zemljiS€a v dolini reke Krke

V tem delu Suhe krajine so pogoji za kmetovanje najprimernejsi, zato je tudi najvec njivskih
povrsin v katastrskih ob€inah, ki lezijo v in ob dolini reke Krke. Iz preglednice 7 vidimo, da je
najve njivskih povr§in v k.o. Smihel pri Zuzemberku s 1.818.548 m? v k.0. Dvor z
1.645.475 m? in v k.0. ZuZzemberk s 1.398.333 m?. V dolini reke Krke je zasajenih najved
povrdin s sadovnjaki v obgini, tako je v k.o. Smihel pri ZuZemberku 206.762 m® povrsin
sadovnjakov, kar je najve¢ med vsemi katastrskimi obcinami. Vecina doline prekrivajo
travniki in njive, gozdov je relativno malo in tudi intenzivnost zaraS€anja je manjSa kot v
ostalih delih ob&ine. Kmetijske povrS§ine so se razvile na terasah ob reki Krki in okoliSkih
dolinah. Slikovitost pokrajine daje reka Krka ter strnjeni vinogradi na osojnih gricih:
Brinovje nad Vinkovim Vrhom, Mackovski Tali, PodSempavel in Stara Gora pri Dvoru, ki se
skupno razprostirajo na 319.074 m? povrsine in po ve&ini leZijo v k.o. Dvor [15].

3.2.1.3 Kmetijska zemljiS¢a v zahodnem delu Suhe krajine
V Stevilnih vrtacah in kraskih dolih so plitka plodna tla, na dnu vrtac je nekaj plodne zemlje, ki

jo prebivalci izkoris§€ajo za njive. Sicer v zahodnem delu Suhe krajine prevladujejo pasniki in
gozdovi (Fotografija 5). Intenzivnost zaras¢anja je najvecja ravno na podrocju zahodne Suhe
krajine, kjer je tudi najveC povrSin travnikov in pasnikov, ki so zadnja stopnja obdelovalne

povrine pred zaraéanjem. K.o. Zvirée je po povr$ini najvedja katastrska obgina in ima tudi
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najvedje povrsine travnikov, in sicer 7.049.188 m? in 4.000.432 m? pasnikov. Tako lahko iz
preglednice 7 vidimo, da so v katastrskih obcCinah, ki leZijo v zahodnem delu Suhe krajine, to
so k.o. Hinje, Veliko Lipje in Zvirée, po povrsini njiv, sadovnjakov in vinogradov na dnu
lestvice, izjema je le k.0. Sela pri Hinjah, ki s 1.290.253 m® predstavlja najve¢ njivskih povrsin
na zahodnem delu Suhe krajine [15].

Fotografija 5: Pasniki v zaras¢anju - Sela pri Hinjah, 2012

Znacilna zakrasela kraSka pokrajina v zahodnem delu Suhe krajine, ki jo v veCini prekrivajo
travniki in pasniki, ki se poCasi spreminjajo v gozd (Fotografija 5).

3.3 Gozdna zemljis¢éa

Republiko Slovenijo pokriva 1.185.169 ha gozdov, kar znaSa veC kot polovico povrSine
drzave, zato se Slovenija uvr§€a med najbolj gozdnate drzave v Evropi [16].

3.3.1 Povrsina gozdov v ob¢ini

V ob&ini Zuzemberk, po veljavnih podatkih Zavoda za gozdove Slovenije (ZGS) iz leta 2005,
se gozdne povrSine razprostirajo na 11.514,84 ha. Podatki osnovne namenske rabe iz
veliavnega prostorskega plana obg&ine ZuZzemberk iz leta 2003 pa kaZejo, da je v obgini
Zuzemberk 9.243,72 ha gozdnih povrs$in. Razlka med dejansko gozdnatostjo, ki jo

predstavljajo podatki ZGS, in namensko rabo je v veliki meri posledica zaras€anja.

29



Mavsar, M. 2013. Zemljiska politika v obgini ZuZzemberk.
Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenitvo, Operativna smer.

VZHOD
Suhe krajine

ZAHOD
Suhe krajine

Legenda:

- Povrsina gozda v letu 2005

Naselja v ob&ini ZuZzemberk

Slika 6: Gozdne povrsine v obé&ini Zuzemberk po podatkih ZGS [18]

V zeleni barvi (Slika 6) so prikazane gozdne povrsine, ki pokrivajo ob&ino Zuzemberk. Po
trenutno veljavnih gozdnogospodarskih nacrtih (GGN) znaSa pokritost obCine z gozdom
11.514,84 ha. Naselja (rumena barva) ter obdelovalne povrSine (bele barve) pa po vecini
lezijo v dolini reke Krke, v kraskih dolih in na planotah.

Po podatkih ZGS obmogje obg&ine Zuzemberk pripada trem gozdnogospodarskim enotam
(GGE) (Slika 7):

> GGE Zuzemberk,

» GGE Brezova Reber,

» GGE Soteska.

Za potrebe izdelave gozdnogospodarskih nacrtov (GGN) Zavod za gozdove Slovenije (ZGS)
izvaja fizitne terenske meritve vsakih 10 let po posameznih GGE. Meritve GGE, Ki
sestavljajo obmogje obg&ine Zuzemberk, so bile opravljene po posameznih enotah, in sicer za
GGE Zuzemberk v letu 2005, GGE Brezova Reber v letu 2004 in podatki GGE Soteska so
bili pridobljeni v letu 2003.
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VZHOD
Suhe krajine

ZAHOD
Suhe krajine

Legenda:
I GGE ZuZemberk
- GGE Brezova Reber

I GGE Soteska
Naselja v ob&ini ZuZemberk

Slika 7: Gozdnogospodarske enote v obéini Zuzemberk [18]

Iz slike 7 vidimo, da je najvedja gozdnogospodarska enota z 9.476,31 ha GGE Zuzemberk
(modra barva), ki v celoti leZi v ob&ini Zuzemberk. Naslednja po povr$ini sledi GGE Brezova
Reber (zelena barva) s 1.721,70 ha, kjer 1.261,37 ha povrSine gozda lezi v obcini
Zuzemberk in GGE Soteska (rdea barva) z 1.913,98 ha, katere manj$i del enote, to je

777,16 ha lezi v obg&ini Zuzemberk.

Preglednica 8: Povrsina gozdov GGE v obéini Zuzemberk

Gozdnogospodarskaenota Povrsina gozda
(GGE) (ha)
Zuzemberk 9.476,31
Brezova Reber 1.261,37
Soteska 777,16
Skupaj 11.514,84

Skupna povr$ina gozdov v obg&ini Zuzemberk znasa 11.514,84 ha, najvegji delez gozdov, to
je 9.476,31 ha je v obmogju GGE Zuzemberk, ki lezi v celoti v obé&ini Zuzemberk.
Gozdnogospodarska enota Brezova Reber pokriva 1.261,37 ha gozdov in najmanjSi delez
gozdov v obgini Zuzemberk pripada GGE Soteska 777,16 ha (Preglednica 8) [18].
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3.3.2 Povrsina gozdov po katastrskih ob¢inah

Preglednica 9: Velikosti katastrskih ob¢in in njihova pokritost z gozdom v letu 2005

Povrsina Povrsina gozda v Delez gozda oz.
St. Katastrska obcina katastrske ob¢ine katastrskiob¢cini gozdnatost
(ha) (ha) (%)

1434 | Gornii Kriz 600,90 316,16 52,61
1435 | Reber 590,94 374,61 63,39
1436 | Zuzemberk 1.192,58 614,84 51,56
1437 | Smihel pri Zuzemberku 1.595,06 1.021,02 64,01
1438 | Zvirte 2.357,16 1.720,86 73,01
1439 | Hinje 1.031,82 821,35 79,60
1440 | Sela pri Hinjah 1.432,66 968,47 67,60
1441 | Veliko Lipje 1.243,32 943,94 75,92
1442 | Stavcavas 1.652,37 1.302,32 78,82
1443 | Dvor 1.276,45 739,77 57,96
1444 | Ajdovec 1.777,79 1.169,14 65,76
1445 | Brezova Reber 1.660,30 1.522,36 91,69

Skupaj 16.411,35 11.514,84 70,16

Iz preglednice 9 so razvidne velikosti posameznih katastrskih obg&in v obgini Zuzemberk in
njihova pokritost z gozdom. Po povrSini najvecja katastrska ob¢ina (k.0.) z 2.357,16 ha je
Zvirée in najmanj$a Reber s 590,94 ha. Najvegje povrine prekrite z gozdom so v k.0. Zvirée
1.720,86 ha in najmanj gozda s 316,16 ha je v k.0. Reber. Delez pokritosti k.0. z gozdom je
najmanj$i v k.o. Zuzemberk, in sicer 51,56 %, najbolj gozdnata je k.o. Brezova Reber z
91,69 %. Skupni delez gozdnatosti katastrskin obCin in obline kot celote tako znaSa

70,16 %, kar je viSje od drzavnega povprec€ja, ki znasa 58,50 %.

VZHOD
Suhe krajine

ZAHOD
Suhe krajine

Slika 8: Katastrske obcine in pokritost z gozdom [18]
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Slika 8 prikazuje delitev obgine Zuzemberk na katastrske obgine in njihovo pokritost z
gozdom. Bela barva predstavlja obdelovalne povrSine in naselja, razli¢ni barvni odtenki pa
predstavijajo gozdne povrSine razlicnih k.o. Iz slike 8 tako vidimo, da so k.o. Dvor,
Zuzemberk in Gornji Kriz v veliki meri obarvane v belo barvo. To pomeni, da je velik del
povrSin prekritih z naselji in obdelovalnimi povr§inami. Omenjene k.o. lezijo ob oz. v dolini
reke Krke in tudi zato je njihova pokritost z gozdom manjSa od ostalih k.o., kar je razumljivo,
saj je v dolini reke Krke najve¢ obdelovalnih povrs$in in naselij.

Katastrska obcina Dvor s 57,96 % pokritosti z gozdom velja za manj zaraS¢eno k.o., vendar
gozdovi, ki pokrivajo strma pobo€ja nad reko Krko, opravijajo pomembno varovalno viogo
(Fotografija 6). Poboc¢je nad vinorodnima goricama PodSempavel in Stara Gora pri Dvoru
pokrivajo gozdovi, ki opravljajo funkcijo varovanja gozdnih zemljiS¢ pred erozijo in

plazenjem [18].

Fotografija 6: Varovalni gozd nad vinorodno gorico Podsempavel [18]

3.3.3 Lastnistvo gozdov

3.3.3.1 Gozdnogospodarska enota Zuzemberk
V GGE Zuzemberk, ki v najvegji meri pokriva ob&ino Zuzemberk, so gozdovi v pretezni meri

v zasebni lasti. Ob denacionalizacijskem postopku je bilo vrnjenih nekaj gozdov. Najvecja
vrnjena posestva oz. agrarne skupnosti so bile: Agrarna skupnost Smerjak (90 ha), Agrarna
skupnost Ple$ (54 ha), Agrarna skupnost Hinje (20 ha), Agrarna skupnost Hrib pri Hinjah
(5 ha) in posestvo Vehovec (40 ha).
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Preglednica 10: Povrsina gozdov po oblikah lastnistev v GGE Zuzemberk v letu 2005

Zasebni Drzavni Obg¢inski Gozdovi drugih Skupai
gozdovi gozdovi gozdovi pravnih oseb P
Povrsina gozda (ha) 9.058,50 235,49 166,37 15,95 9.476,31
Delez (%) 95,59 2,49 1,76 0,17 100,00

Kot je razvidno iz preglednice 10, je najvecji delez (95,59 %) gozdov v zasebni lasti, 2,49 %
gozdov pripada lastnidtvu drzave RS, lastnidtvo gozdov s strani ob&ine Zuzemberk obsega
1,76 % oz. 19,95 ha in manj kot en procent (0,17 %) so gozdovi v lasti pravnih oseb.

Preglednica 11: Posestna sestava zasebnih gozdov v GGE Zuzemberk v letu 2005

Sestava
Velikost gozdne Po Stevilu posestnikov Po gozdnih povrsinah
posesti Stevilo Delez vrazredu |Povr$ina gozdov | Delez vrazredu

posestnikov (%) (ha) (%)
do 1ha 5.430 69,00 1.705,71 18,00
1do 5ha 2.098 26,70 5.107,66 53,90
5do 10ha 300 3,80 2.132,14 22,50

10do 30ha 42 0,50 530,80 5,60
Skupaj 7.870 100,00 9.476,31 100,00

V preglednici 11 vidimo, da je najveC posestnikov z velikostjo gozda manjSega od 1 ha, in
sicer kar 69,00 %. Posestnikov z velikostjo gozda med 1 ha in 5 ha je 2.098, kar znaSa
26,70 % in vecjih lastnikov od 5 ha do 10 ha povrSin gozdov je 300 oz. 3,80 %. Najmanj je
lastnikov gozdov, ki imajo v lasti 10 ha do 30 ha gozdov, njihov delez znaSa zgolj 0,50 %. Po
povrSinah gozdov je najve¢ gozdov 5.107,66 ha o0z. 53,90 % v lasti lastnikov, katerih posesti
so v velikostimed 1 ha do 5 ha, sledijo povrSine gozdov v velikosti posesti od 5 ha do 10 ha,
2.132,14 ha oz. 22,50 %. Skupne povrsine gozdov lastnikov najmanj$ih posesti, to je do 1 ha
je 1.705,71 ha ali 18,00 % in pricakovano najmanj skupnih povrsin gozdov lastnikov najvecjih
posesti 10 ha do 30 ha znasa samo 530,80 ha oz. 5,60 %.

Iz prikazanih podatkov vidimo, da je na obmo&ju GGE Zuzemberk na 9.476,31 ha gozdnih
povrSin 7.870 lastnikov, to predstavija veliko razdrobljenost gozdnih posestev. Iz tega lahko

sklepamo, da ima vegina lastnikov v obgini Zuzemberk v lasti manj$e gozdne posesti.

Preglednica 12: Razvoj posestne sestave zasebnih gozdov v GGE ZuZemberk

Sestava
. Po stevilu posestnikov Po gozdnih povrsinah
Velikost gozdne
posesti Delez vrazredu | Delez vrazredu | Delez vrazredu | Delez v razredu
1996 (%) 2006 (%) 1996 (%) 2006 (%)
do lha 32,80 69,00 31,60 18,00
lhado5ha 43,80 26,70 61,00 53,90
5hado 10 ha 15,20 3,80 7,00 22,50
10 hado 30 ha 8,30 0,50 0,40 5,60
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Iz preglednice 12 vidimo, da je bil v letu 1996 delez lastnikov vecjih posesti vecji kot v letu
2006, vendar je bil njihov delez gozdnih povrSin manjSi. Delez lastnikov manjSih gozdnih
posestev pa se je iz 32,80 % leta 1996 povecal na 69,00 % v letu 2006. Posledica povecanja
Stevila gozdnih posesti je najbolj verjetna zaradi manjSanja ekonomske odvisnosti manjSih
lastnikov gozdnih posesti od prihodkov gozdov [18].

3.3.3.2 Gozdnogospodarska enota Brezova Reber
Gozdnogospodarska enota Brezova Reber lezi v $tirih obCinah: Dolenjske Toplice, Mirna

Ped, Straza in Zuzemberk. Najvedji delez gozdov lezi v obgini Zuzemberk, in
sicer 1.261,37 ha.

Preglednica 13: Povrsina gozdov po oblikah lastniStev v GGE Brezova Reber v letu 2004

1.716,76 1.721,70
99,71 100,00

Delez drzavnih gozdov obsega 1.716,76 ha, kar je 99,71 %, ostali lastniki skupaj dosegajo
man;j kot 0,50 % oz. 4,94 ha. Tako lahko trdimo, da je GGE Brezova Reber kot celota in tudi
kot del enote, ki leZi v ob&ini Zuzemberk, v celoti v drzavni lasti, z izjemo 4,69 ha zasebnih
gozdov, katerih delez je zanemarljivo majhen glede na celoto (Preglednica 13) [18].

S Y
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Fotografija 7: Strokovno urejeni gozdovi v GGE Brezova Reber, 2012

Posledica takSnega lastniStva so strokovno urejeni gozdovi, z veliko rastlinsko pestrostjo in
veliko lesno zalogo (Fotografija 7).
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3.3.3.3 Gozdnogospodarskaenota Soteska
PovrSina gozdov v GGE Soteska znasSa 1.913,98 ha in obsega obmocje obfin Dolenjske

Toplice in Zuzemberka. Lastnitvo je v celoti v drzavni lasti, tako velja tudi za del GGE, ki lezi
v obgini Zuzemberk in obsega 777,16 ha gozdnih povrsin [18].

3.4 Stavbna zemljiS¢éa

Pri urejanju osnovne namenske rabe prostora so za Cloveka prav gotovo najpomembnejSa
stavbna zemljiS€a, saj dolocitev in ureditev stavbnih zemlji§¢ omogo€a gradnjo objektov za
potrebe bivanja in ustvarjanja.

3.4.1 Merila in pogoji umes€anja objektov v prostor izven naselij

KMETIJSKA ZEMLJISCA

» postavitev nadstresnic ob avtobusnih postajaliscih,

gradnja poljskih poti in podzemnih komunalnih vodov ter naprav,
agrooperacija, ki je predvidena v prostorskem planu obcine,
izravnava terena za izboljSanje pogojev kmetovanja,

gradnja objektov za potrebe raziskovalne in Studijske dejavnosti (meritve),

postavitev turisti¢nih oznak in spominskih obelezij,

YV V V V V V

gradnja objektov za zascito in reSevanje pred naravnimi in drugimi nesreCami.
Na

Q

rugih kmetijskih zemljiscih je poleg zgoraj nastetih objektov mozno graditi Se:
gospodarske objekte (kozolci, skedniji), ki sluZijo za kmetijsko proizvodnjo,
objekte za namene vodooskrbe in ostale vodnogospodarske ureditve,
zaCasne objekte, ki sluzijo sezonski turisti¢ni ponudbi,

prometno, komunalno in energetsko omrezje ter naprave,

YV V V V V

ureditve zelenih povrsin.

GOZDNA ZEMLJISCA
Gradnja infrastrukturnih objektov mora ¢im manj prizadeti gozdna tla, rastlinstvo in Zivalstvo.
Gradnja objektov na obmogjih varovalnih gozdov in gozdnih rezervatih ni dovoljena. Na
obmogjih lesnoproizvodnih gozdov se dovoljuje:
» gradnja objektov, namenjenih gozdarskim dejavnostim,
» postavitev nadstre$nic ob avtobusnih postajali§cih,
» gradnja objektov za raziskovalne in Studijske dejavnosti (meritve, zbiranje podatkov),
» postavitev zaCasnih sezonskih objektov za potrebe turizma, Sporta in rekreacije,
» postavitev turistiCnih oznak in spominskih obelezij,
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vzdrzevalna dela gozdarskih in lovskih ko€ ter objektov za potrebe lova in ribolova,
gradnja objektov za za&¢ito in reSevanje pred naravnimi in drugimi nesreCami,

gradnja in vzdrzevalna dela prometnega, komunalnega in energetskega omrezja,

YV V V VY

gradnja objektov za potrebe vodooskrbe.

Gradnja zgoraj navedenih objektov je dopustna pod pogojem, da niso v nasprotju z
gozdnogospodarskimi  nacrti  in  funkcijami gozda ter ne oviragjo osnovnih

gozdarskih dejavnosti.

OBMOCJA VODOTOKOV
Na obmocju povrsinskih voda je dovoljeno:
» urejanje in vzdrZevanje re¢ne struge, jezov ter preprecevaje poplav,
» urejanje in utrjevanje brezin ter dostopnih poti do voda,
» urejanje dr¢ za spuScanje Colnov na jezovih,
» graditi objekte za potrebe ribistva, pod pogoji, da je zagotovljen bioloSki minimum v

obdobju nizkih voda in pridobljena vsa naravovarstvena soglasja,

Y

vzdrZevanje, obnova in sprememba namembnosti mlinov in Zag za potrebe turizma,
» urejanje malih hidroelektrarn, pod pogoji, ki zagotavljajo bioloSki minimum v ¢asu
nizkih voda.
Na obmocju povrsinskih voda ni dovoljeno:
» izvajanje posegov, ki bi onemogocali dostop do reke Krke,
» izkoriS€anje re€nega gramoza in proda,

» urejanje brezin z betonskimi opornimi zidovi.

OBMOCJA POSEBNE OBLIKE POSELITVE
Obmocja posebne oblike poselitve obsegajo strnjene komplekse vinogradov in sadovnjakov.
Za ta obmocja so znacilne oblike parcelacij, velikost parcel, nagib terena, lega in gospodarski
objekti, namenjeni za spravilo pridelkov-zidanice. Posebne oblike poselitev, namenjene za
vinogradnistvo, se pojavljajo na ve¢ obmogjih obCine, in sicer: Borst, Brinova Gora, Brinovje
nad Vinkovim Vrhom, Dolge njive pri Brezovi Rebri, Gradenska Gora, Hrib pri Malem
Lipovcu, Kriska Gora, Mackovski Tali, obmocCje SZ od Prapre€¢, obmoCje pri Visejcu,
PodSempavel, Sadinjski Tali, Stara Gora pri Dvoru, in Stara Gora pri LaS¢ah. Na omenjenih
obmogijih je dovoljena:
» gradnja zidanic in gospodarskih objektov za spravilo sadja in vina, ob pogoju, da je
investitor lastnik najmanj 8 arov vinograda oz. sadovnjaka na obmocju najboljSih

kmetijskih zemljiS¢ ali najmanj 6 arov na obmocju drugih kmetijskih zemljiSc,
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» nadomestna gradnja in vzdrZzevalna dela objektov, pri Cemer je lahko velikost
vinograda o0z. sadovnjaka tudi manjSa od zgoraj navedene velikosti,

» gradnja vinotoCev in objektov turisticne ponudbe, ob pogoju, da je investitor lastnik
najmanj 20 arov vinograda oz. sadovnjaka na obmocju najboljSih kmetijskih zemljiS¢
ali najmanj 15 arov na obmocju drugih kmetijskih zemljiS¢ in ob pogoju, da ureditev
lokacije ne zahteva vecjih posegov v teren in zagotovitev ustrezne infrastrukture.

DRUGA OBMOCJA
Na obmocjih pokopalisS€ je dopustno:

» urejanje in razsiritev pokopaliS¢,

» vzdrzevanje in gradnja mrliSkih veZic ter prostorov za orodje,

» vzdrzevanje in obnova cerkva ter drugih sakralnih objektov,

» urejanje okolice pokopaliS¢ in sakralnih objektov.

Na stavbnih zemlji€ih izven ureditvenih obmog¢ij naselij je dopustna:
» gradnja in sprememba objektov za potrebe turizma, obrti in poslovnih dejavnosti,
» gradnja stanovanjskih in gospodarskih objektov za potrebe kmetovanja [19].
3.4.2 Merila in pogoji za urbanisti€éno oblikovanje objektov v naseljih

3.4.2.1 Morfoloski kriteriji
Morfoloski kriteriji dolo¢ajo vrsto in obliko objektov glede na tip naselj.

SPLOSNI MORFOLOSKI KRITERIJI:

>

pri novogradnjah, rekonstrukcijah in postavitvah pomoznih objektov ter drugih
gradnjah je potrebno zagotoviti oblikovno homogenost in se prilagoditi okoliSkim
objektom,

novogradnje so dovoljene na gradbenih parcelah, ki so po velikosti in obliki usklajene
z znaCilnim parcelnim vzorcem,

ohranjati je potrebno tradicionalno jedro vasi,

oblikovati kmetije okoli gospodarskih dvoriS¢,

razvojne in perspektivne kmetije se naj selijo na rob naselij, starejSe kmetije pa se
usposobijo za turisti€ne namene,

ohraniti in vzdrzevati znacilne vaske robove in tradicionalne urbanisti¢ne prehode iz

naselij v krajino.
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POSEBNI MORFOLOSKI KRITERIJI:

» Kiriteriji za urejanje grucastih naselij
Objekte je potrebno graditi v funkcionalno zaokrozene celote okoli kmeckih dvoris¢,
ohranjati vasSka jedra z vaSkimi trgi, ki predstavljajo ogrodje naselja, skozi katerega
potekajo glavne komunikacije in osrednji prostor vasi.

» Kriteriji za urejanje naselij z obcestno zasnovo
Obcestna zasnova objektov dolo¢a postavitev objektov vzporedno z osjo glavne ulice
in dovoljuje zgosc€anije ter Sirjenje naselja v pre¢ni smeri.

» Kriteriji urejanja razprsene gradnje
Nove objekte je potrebno graditi v zaokroZene poselitvene strukture, ki skupaj tvorijo
veCje Stevilo manjSih enot oz. zaselkov. Pri gradnji objektov na obmocjih posebne
oblike poselitve, to predstavlja razpr§ena gradnja zidanic in gospodarskih objektov za
spravilo pridelkov, je potrebno ohranjati identiteto vzorca pozidave in prepreCevanje
zgoS€anja objektov.

» Kriteriji za urejanje zaselkov
Gradnjo novih objektov je potrebno usmerjati v vecja naselja, vendar obstojeci zaselki
se nhaj ohranijo. Pri gradnji novih in nadomestnih objektov je potrebno teziti k
ohranjanju kvalitetnih gabaritov zaselkov in naselij ter nove oz. nadomestne gradnje

koncentrirati v nekvalitetne obstojeCe ureditve.

3.4.2.2 Funkcijski kriteriji
Funkcijski kriteriji dolo€ajo sedanje in bodoce vsebine naselij.

KRITERIJI ZA UREJANJE NASELIJ S KMETIJSKO FUNKCIJO
Nove objekte je potrebno podrejati kmetijski organiziranosti prostora, dejavnosti, ki so
dovoljene, se morajo vezati na primarno dejavnost. Na obmocjih podezelja, namenjenega za
stanovanja, kmetijstvo in turisticne dejavnosti so dopustni posegi:

» gradnja novih in nadomestnih stanovanjskih, kmetijskih in gospodarskih objektov,

» spremembe namembnosti objektov za potrebe opravijanja domacih obrti, turistiCnih

dejavnosti in poslovnih dejavnosti,
» dovoliene so gradnje za dejavnosti namenjene obrti, proizvodnji in poslovni

dejavnosti, ki ne potrebujejo velikih povrsin in ne povzroc€ajo Skodljivih emisij v okolje.
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KRITERIJI ZA UREJANJE NASELIJ S STANOVANJSKO FUNKCIJO
Dejavnosti, ki niso v skladu z osnovno stanovanjsko funkcijo naselij, ne sodijo v naselja in
niso dovoljena. Zato je v naseljih stanovanjskih funkcij mozna gradnja:
» novih in nadomestnih stanovanjskih, kmetijskih in gospodarskih objektov ter manjSih
objektov za turizem, obrt, proizvodnjo in poslovne dejavnosti,
» objektov za potrebe Solstva, Sporta in kulture,

» povrSin, namenjenih za trge, parke in rekreacijo.

KRITERIJI ZA UREJANJE NASELIJ ZURBANO-JAVNO FUNKCIJO
Urbano-javna funkcija naselij sluzi skupnim urbanim potrebam prebivalcev naselij in umestitvi
storitvenih, obrtnih in kulturnih dejavnosti, ki ne povzro¢ajo negativhega vpliva na prostor in
Cloveka. Na omenjenem obmocju je dopustna gradnja:

» stanovanjskih, poslovnih in gospodarskih objektov,

» objektov in ustanov za Sport turizem in rekreacijo,

» trgov, parkov, zelenic in otroskih igriS¢.

KRITERIJI ZA UREJANJE NASELIJ S PROIZVODNO-OBRTNO FUNKCIJO
Proizvodne prostore je potrebno smotrno umestiti v naselja, da z izvajanjem dejavnosti ne
motijo bivalne funkcije naselja. V naseljih s proizvodno-obrtno funkcijo je mozna:

» gradnja in vzdrZzevanje proizvodnih ter poslovnih prostorov, ki s svojim delovanjem ne
presegajo raven hrupa in onesnazenosti zraka predpisanih za bivalno okolje,
zagotavljajo ustrezno odstranjevanje odpadnih voda in stranskih produktov,

» gradnja in sprememba namembnosti obstoje€ih oz. za¢asnih objektov za proizvodnjo,
obrt, storitve in poslovne dejavnosti,

» izgradnja objektov in naprav za varstvo okolja.

KRITERIJI ZA UREJANJE NASELIJ ZMESANO FUNKCIJO
V naseljih z meSano funkcijo je potrebno smiselno povezati razli€ne dejavnosti, da ne pride

do medsebojno negativnih vplivov in dati prednost primarni, to je kmetijski dejavnosti.

3.4.2.3 Siritveni kriteriji
Siritveni kriteriji naselij dologajo vrsto in obliko novih umestitev objektov v prostor.

KRITERIJI ZA UREJANJE DOPOLNILNE GRADNJE

Nove gradnje je potrebno smiselno zaokroZiti v funkcionalne in homogene sklope naselij.
ObstojeCe dele naselij je potrebno zgoScati z zapolnjevanjem oz. gradnjo objektov na
nezazidanih stavbnih zemlji§¢ih znotraj naselij in to tako, da se vzpostavi nov prostorski red,
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ki predstavlja vecjo izkoriS§€enost stavbnih zemljiS¢, boljSo prometno dostopnost do objektov
in urejeno urbanisti€no zasnovo. Za potrebe kmetijstva je dovoljena prestavitev oz. gradnja
novih objektov na robu naselja, ¢e novih objektov ni mozno funkcionalno in oblikovno

prilagoditi prostorskim moznostim obstojeCih gospodarskih objektov.

KRITERIJI ZA UREJANJE OBMOCIJ, NAMENJENIH SIRITVI NASELIJ
Novi objekti morajo biti usklajeni z obstojeimi urbanisti€nimi vzorci naselij in oblikovnimi

znacCilnostmi kraja.

KRITERIJI ZA UREJANJE NOVIH OBMOCIJ, NAMENJENIH POZID AV

Gradnja na novih obmocijih dovoljuje oblikovanje novih tipov morfoloskih enot, ki s strukturo,
teksturo in videzom sledijo avtohtonim naseljem. Dovoljuje se gradnja objektov, ki ni nujno
povezana s tradicionalno vasko arhitekturo, vendar izhaja iz funkcionalnosti objekta in

topografskih ter klimatskih pogojev [19].

3.4.3 Obseg stavbnih zemljis¢

S prostorskim planom in prostorsko ureditvenimi pogoji iz leta 2003 so dolo¢ena
stavbna zemljis¢a, ki se po osnovni namenski rabi prostora razprostirajo na 5.725.137,77 m®
(Preglednica 14). PovrSine osnovne namenske rabe stavbnih zemljiS¢ sestavljajo:
» obmocja stanovan;,
obmocja centralnih dejavnosti,
obmocja proizvodnih dejavnosti,
obmocja zelenih povrsin,
povrsine prometne infrastrukture,
povrsine, namenjene za komunalno infrastrukturo,
povrSine, namenjene energetski infrastrukturi,
obmocje okoljske infrastrukture,

povrSine razpr8ene gradnje,

V V. V V V V V V V

posebna obmocja.

Glede na pridobljene podatke smo osnovno namensko rabo stavbnih zemljiS¢ v grobem
razdelil na:
» stavbna zemljis¢a, namenjena za gradnjo objektov,

» stavbna zemljiS¢a, namenjena za prometno infrastrukturo.
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Preglednica 14: Povrsine stavbnih zemlji$¢ v obéini Zuzemberk v letu 2003

Stavbna zemljiséa Zemljis caza gradnjo objektov | Prometna infrastruktura Skupaj
(m? m? (m?
2.700.811,87 3.024.325,90 5.725.137,77

Povr§ine stavbnih zemlji§¢, namenjenih za gradnjo objektov, znas$ajo 2.700.811,87 m?
(Preglednica 14). Med stavbna zemljiS$€a, predvidena za gradnjo objektov, se uvr§c¢ajo
povrSine, namenjene za gradnjo stanovanjskih objektov, poslovnih objektov, gospodarskih
objektov, objektov, namenjenih kmetijstvu in objektov javnega oz. druzbenega pomena.

lz preglednice 14 vidimo, da je v obgini ZuZemberk za potrebe prometne infrastrukture
namenjenih 3.024.325,90 m? stavbnih zemljis&. Te povrsine predstavljajo povrsine cest, trgov
in parkirnih povrSin oz. povrSin, ki so namenjene za potrebe transporta, gibanja in
komunikacije prebivalstva. PovrSine, namenjene prometni infrastrukturi, so ve€je od povrsin,
namenjenih za gradnjo objektov, kar potrjuje tezo, da se obg&ina Zuzemberk z nizko gostoto
poseljenosti razprostira na velikem in razgibanem obmocju, kjer so naselja medsebojno zelo
oddaljena. Povezavo med posameznimi naselji in obdinskim sredis¢em ter ostalimi
sosednjimi ob&inami omogoc¢a 84 km lokalnih cest, 0,6 km lokalnih zbirnih cest in 85 km
javnih poti. V ob¢€ini, ki ima visok delez (70,16 %) pokritosti z gozdom, je za boljSo povezavo
ter veCjo dostopnost zgrajenih cca 50 km gozdnih cest. Obinsko srediSCe lezi na
pomembnem kriziS€u regionalnih prometnih povezav, ki potekajo po dolini reke Krke ter v
smeri Trebnjega in KoCevja, katerih skupna dolzina znasa 34 km drzavnih cest. Vzdrzevanje
veliko cestnih povrsin (km), ki povezujejo naselja z lokalnimi in regijskimi srediS¢i, predstavija

veliko finan¢nih sredstev za obnovo in rekonstrukcijo le-teh [13].
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3.4.4 Lokacije stavbnih zemljiS¢

Lokacije stavbnih zemljiS¢, namenjenih za gradnjo objektov, v veCini predstavljajo naselja,
ki so gruCasto, obcestno, razprseno ali v zaselkih porazdeljena po prostoru obCine ter
posamezna zemlji§¢a, namenjena za gradnjo objektov v javno dobro (vodohrami ...). V
obgini Zuzemberk je po podatkih namenske rabe prostorskega plana za potrebe stavbnih

zemlji8& namenjenih 2.700.811,87 m? oz. 270,08 ha povrs$in, zazidanih oz. predvidenih za
gradnjo objektov (Preglednica 15).

Preglednica 15: Povrsine stavbnih zemlji$& v naseljih obéine Zuzemberk v letu 2003

Stavbno Stavbno
St. Nas elje zemljis ée St. Nas elje zemljis ée
(ha) (ha)
1 | BorSt pri Dvoru 0,76 27 | Podgozd 3,17
2 | Brezova Reber 5,36 28 | Podlipa 4,67
3 | Budganja vas 4,84 29 | Poljane pri Zuzemberku 1,37
4 | DeSecavas 5,26 30 | Praprece 4,11
5 | Dolnji Ajdovec 3,54 31 | Prevole 6,66
6 | Dolnji Kot 2,60 32 | Ratje 3,38
7 | Dolnji Kriz 2,17 33 | Reber 6,77
8 [ Drascavas 4,74 34 | Sadinja vas pri Dvoru 5,86
9 | Dvor 18,74 35 | Sela pri Ajdovcu 3,41
10 | Gornji Ajdovec 4,70 36 | Sela priHinjah 3,70
11 | Gornji Kot 2,59 37 | Srednji Lipovec 5,53
12 | Gorniji Kriz 3,17 38 | Stav€avas 4,26
13 | Gradenc 4,21 39 | Smihel pri Zuzemberku 6,00
14 | Hinje 6,79 40 | Trebca vas 4,21
15 | Hrib pri Hinjah 2,78 41 | Veliki Lipovec 7,33
16 | Jama pri Dvoru 8,21 42 | Veliko Lipje 2,82
17 | Klecet 7,61 43 | Vinkov Vrh 2,96
18 | Klopce 0,63 44 | Visejec 7,76
19 | Lasce 3,02 45 | Vrh pri Hinjah 2,44
20 | Lazina 0,98 46 | Vrh pri Krizu 2,51
21 | Lopata 3,99 47 | Vrhovo pri Zuzemberku 1,52
22 | Mackovec pri Dvoru 3,41 48 | Zafara 5,64
23 | Mali Lipovec 1,69 49 | Zalisec 2,54
24 | Malo Lipje 2,08 50 | Zuzemberk 55,10
25 | Ples 1,95 51 | Zvirce 8,59
26 | Plesivica 1,99 Skupaj 270,08

Najvecje povrsine stavbnih zemljiS¢ so veCinoma v naseljih z ve¢ prebivalci, kar
posledi€no pomeni, da potrebujejo veC stavbnih zemljiS¢ za javne, stanovanjske,
gospodarske in pomozne objekte. Zato so tudi najveCje povrSine stavbnih zemljiS¢ v
najvecjih naseljih. Naselja z najve¢ stavbnimi zemljiSCi so:

» Zuzemberk - 55,10 ha,
Dvor - 18,74 ha,
Zvirée - 8,59 ha,
Jama pri Dvoru - 8,21 ha,
Visejec - 7,76,
Klecet - 7,61 ha.

YV V V V V
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Podobno, vendar v obratni smeri lahko trdimo, da je najmanj stavbnih zemljiS€ v manjsih

naseljih, kjer Zivi manj prebivalcev in tako je tudi manj potreb po povrsinah za gradnjo javnih,

stanovanjskih, gospodarskih in pomoznih objektov. Naselja z najmanj stavbnimi zemljiS¢i so:

>

>
>
>
>

Klopce - 0,63 ha,

Borst pri Dvoru - 0,76 ha,

Lazina - 0,98 ha,

Poljane pri Zuzemberku - 1,37 ha,
Vrhovo pri Zuzemberku - 1,52 ha.

Zgoraj navedena naselja z najvecjimi povr§Sinami stavbnih zemljiS¢ delno potrjujejo tezo, da

je najveC stavbnih zemljiS¢ v naseljih z najvec prebivalci. Podobno oz. obratno tezo lahko

predpostavimo tudi za naselja z najmanj stavbnih zemljiS¢ (Priloga Al) [13].

Za potrebe Siritve javnih, stanovanjskih in gospodarskih objektov so se v preteklosti v obCini

sprejemali zazidalni naCrti za posamezna obmoc€ja naselij, kjer se je in se Se nacrtno urejajo

stavbna zemljiS¢a za potrebe javnih, stanovanjskih in gospodarskih objektov.

3.4.4.1 Stanovanjska conaKlek
Obginski svet obgine Zuzemberk je 12. 2. 2004 sprejel Odiok o zazidalnem naértu

stanovanjske cone Klek v Zuzemberku. Zazidalni naért (ZN) leZi na severovzhodnem delu

naselja Zuzemberk in obsega 9,25 ha zemlji$&, na katerih je prostora za 42 stanovanjskih hi§

in 1 poslovno-stanovanjski objekt. Na obmocju zazidalnega nacrta so dovoljene novogradnje:

>

YV V V VYV V

stanovanjskih objektov,
poslovno-stanovanjskih objektov,
zacasnih in pomoznih objektov,
infrastrukturnih objektov,
Sportno-rekreacijskih povrsin,

zelenih in parkovnih povrSin.

Za naStete novogradnje so v odloku dolo€eni pogoji gradnje, ki jih mora investitor upoStevati:

>

A\

lokacijo objektov oz. odmik od
ceste in meje,

horizontalne in vertikalne gabarite
objekta,

naklon in oblika strehe,

vrsto konstrukcije,

vrsto fasade,
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YV V.V V V V

vrsto in barvo kritine,
koto pritli¢ja,

vi§ino kolen¢nega zidu,
oblikovanje odprtin,
osvetlitev podstresij,
gradbeno linijo,

zunanjo ureditev.
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Po besedah Zupana Franca Skufce je ob&ina Zuzemberk do leta 2011 na obmogju ZN
stanovanjske cone Klek odkupila del potrebnih zemlji8¢, pridobila dokumentacijo in del
stanovanjske cone Ze opremila s potrebno javno infrastrukturo. Odkup ostalih zemljiS¢ za
potrebe javne infrastrukture in izgradnjo le te se bo izvajal po fazah glede na povprasevanje
in potrebe investitorjev. Ostala zemljiS¢a, ki so predvidena za gradbene parcele
stanovanjskih in poslovno-stanovanjskega objekta, so v lasti prvotnih zasebnih lastnikov.
Investitorji tako odkupujejo zemlji§¢a za gradbene parcele od zasebnih lastnikov, velikost in
lega gradbenih parcel je v ZN natanéno doloCena. Gradbene parcele, ki so na obmocju ze
urejene z javno infrastrukturo, so tako opremljene z dostopnimi cestami in plo¢niki,
vodovodnim omrezZjem, fekalno in meteorno kanalizacijo, vodi za telefonijo, javno
razsvetljavo, energetsko ter drugo infrastrukturo. Prve stanovanjske gradnje v novi

stanovanjski coni so se priCele v zaCetku leta 2011 [21].

Stanovanjska cona je razdeljena na ureditvene enote (UE):
> UE1 - obstojeca pozidava severno od lokalne ceste Zuzemberk-Zafara,
UE2 - obstojeéa pozidava juzno od lokalne ceste Zuzemberk-Zafara,

UES3 - obstojeéa pozidava ob regionalni cesti R 1ll 650 Zuzemberk-Trebnje,

vV V V

UE4 - predvidena stanovanjska pozidava severno od lokalne ceste
Zuzemberk-Zafara,

UES5 - predvidena stanovanjska pozidava osrednjega dela ZN,

UESG - predvidena stanovanjska pozidava vzhodno od interne zbirne ceste,

UE?7 - predvidena stanovanjska pozidava juzno od interne zbirne ceste,

UES8 - poslovno-stanovanjska cona v jugozahodnem delu obmocja ZN,

UE9 - parkovne povrSine,

UE10 - Sportno-rekreacijske povrsine,

YV V. V V V VYV V

UE11 - javno cestno omreZje.

Obmogje ureditvenih enot 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 in 8 so namenjene predvsem stanovanjski
gradnji, ob kateri je mozno opravijanje posameznih dejavnosti, kot so: predelovalne
dejavnosti, trgovina, posrednistvo, gostinstvo, izobrazevanje, zdravstveno in socialno varstvo
itd. Obmocje UE 9 je namenjeno parkovnim ureditvam: drevoredi, urejene peSpoti, travnata
igriS€a in peskovnik za otroke. Ureditvena enota 10 je namenjena Sportno rekreacijskim
povrSinam: gradnja Sportnega igriS€a s pripadajoCo Sportno opremo in tribunami, ki morajo
slediti konfiguraciji terena. Ureditvena enota 11 pa je namenjena prometnim povrSinam in
povrSinam infrastrukturnih objektov (Priloga A3) [22].
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3.4.4.2 Obrtno-industrijska cona Sejmisc¢e
Na 11. seji ob&inskega sveta ob&ine ZuZemberk, ki je potekala 12. 2. 2004, je bil sprejet

Odlok o zazidalnem naCrtu obrtno-industrijske cone SejmiS€e. Obrtno-industrijska cona leZi
na severozahodnem delu naselja Zuzemberk in se razprostira na 4,12 ha velikem zemlji§&u.
Nacrtovana cona se nahaja severno od obstojeCe industriiske cone nekdanje Iskre in
predstavlja v vizualnem smislu skupaj z obstoje€o cono zaokroZeno celoto. Obmocje cone je
namenjeno za opravljanje obrtno-industrijske dejavnosti, ki zahteva lo€eno lokacijo, za katero
je priporo€liivo, da je odmaknjena od stanovanjskega oz. meSanega prostora. Tako
namenska raba zazidalnega nacrta (ZN) obrtno-industrijske cone predvideva:

» predelovalno proizvodne, obrtne in servisne dejavnosti,
promet, skladiS€enje in zveze,
dejavnosti javne uprave,
dejavnosti gostinstva in trgovine,
poslovno storitvene dejavnosti,

V V V V VY

infrastrukturne objekte.

Koncept ureditve ZN je zasnovan fleksibilno, in sicer le z robnimi pogoji ureditve. Sistem
pozidave, parcelacije in infrastrukturno omrezje omogoc€ajo investitorjem prilagodljivost
velikosti parcel in objektov ter zagotovitev neposredne prikljuCitve na javno infrastrukturo.
Zasnova ureditve sloni na parcelacijski mrezi, s katero so lo¢ene skupne in javne povrSine od
povrSin bodocih investitorjev. V odloku ZN so dolo€eni pogoji gradnje objektov, ki jih morajo
investitorji upostevati:

» gradbeno linijo in smer orientacije glavnih fasad,
okvirne tlorisne povrsine objektov, ki so prilagodljivi glede na potrebe dejavnosti,
kletne etaZe so v celoti vkopane, mozna je izvedba ve€ kletnih etaz,
najvisjo in najnizjo dopustno visSino objektov,
viSinsko koto pritli¢ja,
obliko strehe,
vrsto fasade,

zagotovitev parkiri§¢ za zaposlene in obiskovalce,

V V V V V V V V

zunanjo ureditev.

Po Zupanovih besedah je ob€ina na omenjenem obmocju ZN od lastnikov odkupila del
potrebnih zemljiS¢, predvidenih za izgradnjo javne infrastrukture. Obcina je tako del cone ze
opremila s cestnim in vodovodnim omrezjem, fekalno in meteorno kanalizacijo, javno
razsvetljavo in energetsko ter drugo infrastrukturo (Fotografija 8). Od leta 2010 je urejeni del
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obmocja ZN obrtno-industrijske cone namenjen uporabi. Prvi investitorji so Ze odkupili
zemljis¢a in pridobivajo potrebno dokumentacijo za zaCetek gradnje gospodarskih
objektov [21].

Fotografija 8: Obrtno-industriiska cona Sejmisc¢e, 2012

Obmocje obrtno-industrijske cone je razdeljeno na Sest ureditvenih enot (UE):
» UE1 in UE2 - predelovalne, proizvodnje in obrtne dejavnosti, servisne in poslovne
dejavnosti, promet, skladi§€enje, gostinstvo, trgovina in dejavnosti javne uprave,
» UE3 - parkiriS¢a in komunalno energetske dejavnosti,
» UEA4 - cestno omrezje,
» UE Z1in Z2 - zelene povrSine [23].

3.4.4.3 Servisno-obrtna cona Jama pri Dvoru
Na isti seji obCinskega sveta, ko sta bila sprejeta odloka o zazidalnem nacrtu stanovanjske

cone Klek in obrtno-industrijske cone Sejmisce, je bil sprejet tudi Odlok o zazidalnem nacrtu
servisno-obrtne cone Jama pri Dvoru. Servisno-obrtna cona lezi zahodno od naselja Jama
pri Dvoru ob regionalni cesti Dvor-Koc€evje in se razprostira na obmocju velikosti 3,42 ha.
Stavbna zemljiS¢a v zazidalnem nacrtu (ZN) so namenjena:

» proizvodnim, obrtnim in servisnim dejavnostim,

» predelovalnim dejavnostim (lesna predelava),

» poslovno storitvenim dejavnostim,
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skladis¢em in parkiris¢em za tovorna vozila,
dejavnostim gostinstva in trgovine,

morebitni Siritvi obstojeCe cestne baze,

vV V V V

infrastrukturnim objektom.

Nacrtovana servisno-obrtna cona v vizualnem smislu predstavlja novo pojavno obliko v
prostoru ob obstoje¢em naselju, zato mora biti kvalitetno oblikovana in ume§¢ena v prostor z
namenom, da se zagotovi urejen skupni videz cone in naselja. V coni je predvidenih
10 gradbenih parcel povpre¢ne velikosti od 2.000 m* do 2.800 m? ali 9 gradbenih parcel
povpreéne velikosti od 1.500 m? do 7.000 m?, ki jih je dovoljeno zdruzevati v vegje parcele za
potrebe opravijanja dejavnosti. Tako je obmocje servisno-obrtne cone podrejeno
funkcionalnim zahtevam dejavnosti investitorjev. Zato je pri arhitekturno-urbanisti¢nih
reSitvah zaCrtan samo robni pogoj, ki zagotavlja investitorjem fleksibilnost pri gradnji, vendar
vseeno zagotavlja celovito urbanisti€no zasnovo obravnavanega prostora. Investitorji morajo
pri postavitvi posameznih objektov v cono 0z. v posamezno ureditveno enoto upoStevati
izhodiS€a urejanja prostora, ki so:

» dostop do javne ceste,
priklju€itev na javno komunalno omrezZje,
postavitev objekta oz. glavnih fasad glede na gradbeno linijo,
dopustne viSine objektov,
viSinske kote pritli¢ja,
okvirne tlorisne povrsine stavb,

usmeritve za zunanjo ureditev,

YV V V V V V VY

zagotovitev parkirnih mest za zaposlene in obiskovalce.

Zupan je v pogovoru pojasnil, da je bil ob sprejetju odloka izkazan interes investitorjev po
gradnji gospodarskih objektov v servisno-obrtni coni, vendar zaradi razli¢nih okolis¢in do
realizacije ni priSlo. Gradnja na omenjenem obmocju je mozna od leta 2009, ko je obcina
odkupila vsa zemlji§¢a znotraj ZN. Vendar zaradi pomanjkanja lastnih finan¢nih sredstev in
ne izkazanega interesa potencialnih investitorjev, obCina Se ni zgradila potrebne cestno
komunalne infrastrukture, ki bi investitorjem omogocila priklop na javno infrastrukturo [21].

Posamezne dejavnosti v servisno-obrtni coni so razdeljene po ureditvenih enotah (UE):

» UE1l - prostor, namenjen skladiS¢em, prometnemu terminalu, avtopralnici in

parkiriS$¢em za tovorna vozila ter ostale spremljevalne poslovne prostore,
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» UE2, UE3in UE4 - proizvodne in predelovalne dejavnosti, obrtno servisne dejavnosti,
skladiS€enje in zveze, storitveno poslovne dejavnosti in dejavnosti gostinstva
ter trgovine,

UES - Siritvi in ureditvi obstojeCe cestne baze,

UEG - cestno omreZje,

UE?7 - infrastrukturni objekti,

UE Z - zelene povrSine [24].

YV V V V

3.4.4.4 Obrtno-industrijska cona Hinje
Odlok o zazidalnem nacrtu obrtno-industrijske cone Hinje je bil sprejet na seji oblinskega

sveta v zaCetku leta 2006. Zazidalni nacrt (ZN) obrtno-industrijske cone leZi na severni strani
regionalne ceste Hinje-Zvirée v blizini naselja Hinje in zavzema obmogje velikosti 8,41 ha.
Na obmocju ZN so dopustne naslednje prostorske ureditve:

» gradnja objektov za proizvodnjo in storitvene dejavnosti,

» ureditev odprtega prostora za skladis¢enje,

» ureditev parkiriS¢ za osebna in tovorna vozila,
» izgradnje infrastrukturnih objektov,
>

zunanje ureditve.

Po besedah Zupana je v obrtno-industrijski coni Hinje Ze prisoten domaci investitor, ki je
zgradil gospodarski objekt za potrebe svoje dejavnosti in zaposluje domaco delovno silo,
vendar je pri$lo do neljubega zapleta. V letu 2004 je ob&ina ZuZemberk sprejela spremembe
in dopolnitve k obstojeCemu prostorskemu planu iz leta 2003. V novem o0z. dopolnjenem
prostorskem planu so bila dolo¢ena nova stavbna zemljiS¢a, med njimi tudi stavbna
zemljis¢a na obmocCju ZN obrtno-industrijske cone Hinje in na obmocju predvidene obrtne
cone v Ajdovcu. V €asu, ko je veljal prostorski plan iz leta 2004, je obCina sprejela Odlok o
ZN obrtno-industrijske cone Hinje, pripravila potrebno dokumentacijo in prvi investitor je
zgradil gospodarski objekt. V sredini leta 2006 pa je Ustavno sodiS€e razveljavilo
spremembe in dopolnitve prostorskega plana ob&ine Zuzemberk iz leta 2004, zato je
ponovno Vv veljavo stopil prvotni plan iz leta 2003. Prostorski plan iz leta 2003, ki velja Se
danes, ne vsebuje stavbnih zemlji§¢ na obmocju ZN obrtno-industrijske cone Hinje, kot tudi
ne na predvidenem obmocju obrtne cone Ajdovec. V Casu veljavnega plana iz leta 2004 se je
v obrtno-industrijski coni Hinje na takrat Se stavbnem zemljiS¢u zgradil gospodarski objekt.
Po razveljavitvi plana iz leta 2004 pa so stavbna zemljiS¢a na obmocju ZN cone v Hinjah
ponovno postala kmetijska zemljis¢a. Tako je sedaj obmocje ZN obrtno-industrijske cone
Hinje na kmetijskem zemljiSCu kot tudi Ze zgrajeni gospodarski objekt. Sedanje stanje ne

omogoca Siritve proizvodnje sedanjemu investitorju, kot tudi ne dovoljuje potencialnim
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investitorjem gradnje objektov za opravljanje svojih dejavnosti. Vendar so po Zupanovih
besedah v bodoem OPN-ju na obmocju ZN obrtno-industrijske cone Hinje ponovno
predvidena stavbna zemljiS¢a, na katerih bo mozna gradnja, enako velja tudi za predvideno
obmocje obrtne cone v Ajdovcu [21].

Obmocje zazidalnega nacrta je razdeljeno na ureditvene enote (UE):
» UEL - poslovne in storitvene dejavnosti,
» UE2 do UE4 - proizvodne dejavnosti,
» UES - objekti komunalne in energetske infrastrukture,
» UES6 - prometna povrSine,
>

UE7 - zelene povrsine.
V UE1 do UES5 je dovoljena sprememba namembnosti in sprememba rabe objektov, v vseh

UE pa so dovoliene novogradnje, njihove rekonstrukcije, vzdrzevalna dela in odstranitev
zgrajenih objektov [25].
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4 Problematika zaras€anja zemljiS¢

Valovit gricevnat dinarsko kraSki svet z vrtaCami in uvalami ter pomanjkanjem povrSinske
vode je moc&no vplival na poselitev in razvoj kmetijstva v obgini Zuzemberk. Zato je velik
problem obcine zara$€enost obdelovalnih povrsin, delez zarasS€anja in Sirjena gozdov se

vseskozi povecuije.

4.1 Intenzivnost zaras¢anja zemljiS¢

Podatki kazejo, da so se povrSine z gozdovi in grmiCevjem v zadnjih 40. letih zelo povecale.
Iz analize zbranih podatkov vidimo, da se je v obdobju med leti 1965 in 2005 gozdnatost
obcine povecala za 3.356,89 ha, kar v procentih pomeni 20,43 %.

Preglednica 16: Povrsina in prirast gozda med leti 1965 in 2005 na obmocju obc¢ine
Zuzemberk

Leto Povrs(lﬂg)gozda Prirast
(ha)

1965 8.157,95

306,41
1975 8.464,36

914,22
1985 9.378,58

963,95
1995 10.342,53

1.172,31

2005 11.514,84

NajniZja intenzivnost zaras¢anja obmogja obgine Zuzemberk je bila po znanih in dostopnih
podatkin med leti 1965 in 1975, ko se je pokritost z gozdom povecala za 306,41 ha.
Prebivalci so se v tistem obdobju Se intenzivno ukvarjali s kmetovanjem, ki je bilo skoraj edini
vir prezivetja. Po letu 1975 se je intenzivnost zaras€anja in opustitve kmetovanja mo¢no
stopnjevala, tako se je v obdobju med leti 1975 in 1985 na novo zaraslo ze 914,22 ha gozda.
Enaka intenzivnost zarasS€anja povrSin je bila tudi med leti 1985 in 1995, ko se je ponovno
zaraslo 963,95 ha obdelovalnih povrsin. Najve¢ dodatnih povrSin se je zaraslo v zadnjem
obdobju od leta 1995 do leta 2005, in sicer kar 1.172,18 ha (Preglednica 16).

Po besedah mag. Andreja Kotnika iz Zavoda za gozdove Slovenije (ZGS) je bilo vse do leta
2005, ko je bil zadnji podrobni popis gozdov vedinskega dela ob&ine Zuzemberk, zaznati
intenzivno zara$¢anje opuscCenih kmetijskih povrsin. V zadnjem obdobju so popisi gozdov na
ostalih predelih jugovzhodne Slovenije pokazali, da se intenzivnost zaraS¢anja zmanjSuje,

zato je priCakovati podobne ugotovitve tudi v obravnavani ob¢ini ob naslednjem popisu v

51



Mavsar, M. 2013. Zemljiska politika v ob&ini Zuzemberk.
Dipl. nal. — VSS8. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeni§tvo, Operativna smer.

letu 2015. Ne gre spregledati dejstva, da se je skozi minula desetletja veliko obdelovalnih
povrSin na tezko dostopnih terenih Ze zaraslo, predvsem tista, ki jih ni bilo mozZno strojno
obdelovati. Tako so sedaj ostale v vecini povrSine, ki so dostopne za strojno obdelavo, in te
povrSine se zaras€ajo v manjsi meri. Poglavitni prispevek k nezaras€anju zemljiS¢ prispevajo

tudi subvencije, ki kmete oz. lastnike zemljiS¢ spodbujajo, da zemlji§¢a obdelujejo [17].

Obgina Zuzemberk se razprostira na 16.433,84 ha in po podatkih ZGS iz leta 2005 je
11.514,84 ha prekritih z gozdom, to predstavlja ve¢ kot 70,00 % ozemlja obcCine Zuzemberk.
Iz preglednice 17 lahko vidimo, da se je delez gozda iz 49,64 % v letu 1965 povecal kar na
70,07 % v letu 2005. Najvedji delez zarasCenosti je bil med leti 1995 in 2005 in je znasal
7,14 %. Enak delez, vendar v obratni smeri, se je odvijal tudi pri opusS€anju in zmanjSanju
obdelovalnih povrSin. Tako je bilo Se leta 1965 v obcini ve€ kot polovica 0z. 50,36 %
obdelovalnih povrsin, danes oz. v letu 2005, ko so bile narejene zadnje meritve, znasajo
povrSine za obdelavo in stavbna zemljis€a skupaj samo Se 4.919,00 ha o0z. 29,93 % obcine.

Preglednica 17: Povrsina gozdov in obdelovalnih povr§in na obmoéju ob&ine Zuzemberk

Leto Povrsina gozda Delez gozda Obdelovalne povrsine Delez obdelovalnih
(ha) (%) (ha) powrsin (%)

1965 8.157,95 49,64 8.275,89 50,36

1975 8.464,36 51,51 7.969,48 48,49

1985 9.378,58 57,07 7.055,26 42,93

1995 10.342,53 62,93 6.091,31 37,07

2005 11.514,84 70,07 4.919,00 29,93

Gozdnatost obcine je priblizno 11,00 % viSja od povpreCne gozdnatosti Slovenije, kjer
gozdovi prekrivajo 58,50 % drzave ali 1.185.169 ha [18].

4.2 Obmocja najvec€jega zaras€anja

Na sliki 9 vidimo gozdne povr§ine obgine Zuzemberk in zara$&anje obdelovalnih povrsin
(pasnikov, travnikov). Svetlo zelena barva predstavija povrSine gozda v letu 1995, zelene lise
so povrSine, ki so se zarasle med leti 1995 in 2005, bela barva predstavlja obdelovalne
povrsine, rumena barva pa prikazuje naselja. Tako je bilo v letu 1995 v ob€ini 10.342,53 ha
gozdnih povrSin (svetlo zelena barva), v letu 2005 pa so se gozdne povrSine pove€ale na
11.514,84 ha. V vmesnem obdobju 10 let se je v obg&ini Zuzemberk povrina gozdov
poveCala za 1.172,31 ha oz. 7,14 %, kar predstavljajo zelene lise na sliki.
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Slika 9: Zara$¢enost ob¢ine ZuZzemberk [18]
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Ves kot polovica na novo zaras&enih povrsin (zelene lise) na obmog&ju ob&ine Zuzemberk leZi
na zahodnem delu Suhe krajine. Najvecje povrSine, ki so se zarasle, so v okolici naselij:
Hinje, Lopata, Malo Lipje, PleSivica, Veliko Lipje, Prevole in Zvirée. V dolini reke Krke e
zarasCenih nekoliko manj povrSin oz. so zgolj po nedostopnih ozkih strmih pobocjih. Na
zahodnem delu Suhe krajine so najvecje povrSine (zelene lise), ki so se zarasle, na obmocju
naselij: Brezove Rebri, Velikega Lipovca in Malega Lipovca [18].

Fotografija 9: Postopno zara$¢anje obdelovalnih povrsin - Lopata, 2012

4.3 Vzroki zaras€anja obdelovalnih povrsin

Po besedah mag. Andreja Kotnika iz ZGS so se obdelovalne povrSine v minulih desetletjin
intenzivno zara$cale. Poglavitna vzroka sta bila odseljevanje ljudi in opuS€anje kmetijske
dejavnosti. Odseljevanje ljudi je pomenilo praznjenje naselij in posledicno opuscanje
obdelovalnih povrSin, ki so se skozi Cas zarasle. Prebivalci, ki so ostali na tem obmocju, so v
veliki meri opustili kmetovanje oz. jim kmetovanje sluzi zgolj kot dopolnilna dejavnost ob
sluzbi. Vecina prebivalcev ne Zivi ve€ zgolj od kmetijstva, razen nekaj vecjih kmetij. Ker ne
potrebujejo veC toliko obdelovalnih povrSin, ljudje zemlji§¢a opuscCajo, zlasti na tezko
dostopnih in ne ravninskih povrSinah, ki se skozi ¢as zarastejo. Pri tem ne smemo mimo
dejstva, da novo nastale gozdne povrSine niso kakovostni gozdovi, ampak predstavljajo z
lesko, cerom, belim gabrom, brezo in trepetliko (pionirske vrste) zaras¢en teren z izjemno
nizkimi lesnimi zalogami. Z dolgoletnim strokovnim gospodarjenjem lahko pri¢akujemo, da se

iz zara8Cenih gozdnih povrSin s€asoma vzgoji klimaksni gozd z vi§jimi lesnimi zalogami [17].
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5 Analiza potreb po stavbnih zemljis¢ih

Za dolocitev potreb po stavbnih zemljiS€ih smo opravili analizo izdanih gradbenih dovoljenj
za obdobje od zacetka leta 2008 do konca leta 2011. Na podlagi rezultatov opravijene
analize smo lahko predvideli povpre&ne letne potrebe stavbnih zemlji$& v ob&ini ZuZzemberk.

5.1 Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj

Za analizo potreb po stavbnih zemlji§&ih v obg&ini ZuZemberk smo potrebovali podatke o
izdanih gradbenih dovoljenjih v preteklih letih. Po podatke smo se najprej obrnil na Upravno
enoto (UE) Novo mesto, kjer so pristojni za izdajanje gradbenih dovoljenj ve€jega Stevila
obgin na Dolenjskem, med drugimi tudi za ob&ino Zuzemberk. Na UE smo dobili odgovor, da
pri izdaji gradbenih dovoljenj ne vodijo posamezne evidence za vsako obCino posebe;,
ampak imajo skupno evidenco oz. arhiv za vse obline skupaj. Tako je zelo teZzko oz.
prakticno nemogoCe dobiti podatke o izdanih gradbenih dovoljenjih za posamezno obcino, v
nasem primeru je to za ob&ino ZuZzemberk. Zato so na UE svetovali, da se naj obrnemo na
domaco obcino, kjer razpolagajo s podatki o izdanih gradbenih dovoljenjih od leta 2008 dalje.
UE Novo mesto od leta 2008 ob vsakem izdanem gradbenem dovoljenju v vednost obvesti

oz. poslje kopijo gradbenega dovoljenja (v elektronski obliki) ob&ini, v kateri se objekt nahaja.

Tako smo se obrnil na domaco obc¢ino, kjer so nam tudi posredovali podatke o izdanih
gradbenih dovoljenjih za obdobje od zaCetka leta 2008 do konca leta 2011. Po besedah visje
svetovalke za okolje, prostor in urbanisticno nacrtovanje ter premozenjsko svetovanje ge.
Vide Sustercié ob&ina ZuZzemberk od leta 2008 dalje s strani UE Novo mesto prejema v
vednost po elektronski posti izdana gradbena dovoljena. Med evidenco izdanih gradbenih
dovoljenj so dovolienja za novo gradnjo, nadomestno gradnjo kot tudi za legalizacijo
objektov. Od gradbenih dovoljenj, s katerimi razpolagajo na obcini, smo tako pridobili
podatke o:
» horizontalnih gabaritih stavbe,
Stevilu gradbenih dovoljenj,

namenu gradnje,

YV V V

lokaciji objekta.

Podatke o izdanih gradbenih dovoljenjih, pridobljenih na ob¢ini, smo razvrstili po posameznih
katastrskih obCinah in letu izdaje. Najve€ izdanih gradbenih dovoljenj je bilo v k.o. Ajdovec,

sledi k.o. Dvor, Gornji Kriz, Zuzemberk, Reber in Brezova Reber. Najmanj pa v k.o. Hinje,
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Zvirée in Sela pri Hinjah, kjer ni bilo izdano nobeno gradbeno dovoljenje. Skupno $tevilo
izdanih gradbenih dovoljenj v obgini Zuzemberk od zadetka leta 2008 do konca leta 2011 je
bilo tako 84. Analiza prikazuje, da k.o. Aidovec s 25 izdanimi dovoljenji, kar v procentih
zna$a 29,76 % vseh izdanih dovolienj na obmogju ob&ine Zuzemberk, presenetljivo prednjadi
pred ostalimi katastrskimi ob&inami. Druga k.o. s 17 izdanih dovoljenj oz. 20,24 % delezem je
k.o. Dvor, k.0. Zuzemberk se z 10 izdanih dovoljenj ali 11,90 % delezem nahaja Sele na
Setrtem mestu. V k.o. Hinje in Zvirée je bilo v minulem obdobju izdano po eno dovoljenje, v

k.0. Sela pri Hinjah pa ni bilo izdano nobeno dovoljenje (Preglednica 18).

Preglednica 18: Stevilo izdanih gradbenih dovolienj v obéini Zuzemberk v obdobju
2008-2011

- Stevilo gradbenih dovoljenj po letih . Delez
St. Katastrska obdina 0 — S =T Skupaj )
1434 | Gorniji Kriz 2 3 4 2 11 13,10
1435 | Reber 2 3 0 0 5 5,95
1436 | Zuzemberk 2 1 3 4 10 11,90
1437 | Smihel pri Zuzemberku 2 1 1 0 4 4,76
1438 | Zvirce 1 0 0 0 1 1,19
1439 | Hinje 0 1 0 0 1 1,19
1440 | Sela pri Hinjah 0 0 0 0 0 0,00
1441 | Veliko Lipje 0 1 1 1 3 3,57
1442 | Stavcavas 0 1 0 1 2 2,38
1443 | Dvor 4 4 6 3 17 20,24
1444 | Ajdovec 5 11 5 4 25 29,76
1445 | Brezova Reber 0 4 0 1 5 5,95
Skupaj 18 30 20 16 84 100,00

V grafikonu 2 lahko vidimo, da je bilo najve¢ izdanih gradbenih dovoljenj v letu 2009, po tem
letu se Stevilo izdanih gradbenih dovolijenj manjSa. Iz 18 izdanih gradbenih dovoljenj leta
2008 se je Stevilo izdanih dovoljenj leta 2009 povecalo na 30, nato pa je Stevilo pricelo
upadati na 20 v letu 2010 in zgolj 16 v letu 2011.
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Grafikon 2: Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj v obdobju 2008-2011
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Ob prikazani analizi Stevila izdanih gradbenih dovoljenj so na obcini izrazili pomisleke, da
obstaja verjetnost, da UE ne poSilja v vednost vseh izdanih gradbenih dovoljenj. Glede na
Stevilo izdanih soglasij, ki jih na ob€ini izdajajo, obstaja moznost, da je dejansko Stevilo
izdanih dovoljenj nekoliko viSje. Tako v nadaljnji analizi razpolagamo samo s podatki o
Stevilu izdanih gradbenih dovoljenj, s katerimi razpolagajo na obcini, ki so jih pridobili v
vednost s strani UE Novo mesto. Zato dopus€amo moznost, da Stevilo pridobljenih podatkov
gradbenih dovoljenj s strani obCine odstopa od realnega Stevila izdanih dovoljenj. Tako
obstaja verjetnost, da bodo pridobljeni rezultati nadaljnjih analiz v manj$i meri odstopali od
realnega stanja v ob&ini Zuzemberk [20].

5.1.1 Zakon o spremembi namembnosti kmetijskih zemljiS¢

Po besedah visje svetovalke go. Vide Sustergi¢ lahko zmanj$anje $tevila izdanih gradbenih
dovoljenj v letu 2010 in 2011 pripisujemo temu, da se je v mesecu juniju leta 2011 uvedla
sprememba zakona o kmetijskih zemlji§¢ih (ZKZ-C), po kateri so morali lastniki oz. investitorji
plaati odSkodnino pri spremembi namembnosti iz kmetijskih v stavbna zemljiS€a. Zaradi
spremembe zakona in posleditno dodatnih stroSkov so ljudje skoraj prenehali z
nadaljevanjem Ze zacetih postopkov pridobitve gradbenih dovoljen;.

STARI ZAKON

»Investitor, ki vloZi vlogo za izdajo dovoljenja za gradnjo objekta na kmetijskem zemljiS¢u iz
tretiega odstavka 2. Clena tega zakona, zaradi ¢esar se to zemlji§¢e ne bo vec uporabljalo za
kmetijsko pridelavo, mora placati odsSkodnino zaradi spremembe namembnosti
kmetijskega zemljiSéa (v nadaljniem besedilu: odSkodnina zaradi spremembe

namembnosti).

Ne glede na dolo¢bo prejSnjega odstavka se odSkodnina zaradi spremembe namembnosti
ne placa v postopkih izdaje dovoljenj za gradnjo, ki se nana$ajo na:

» rekonstrukcijo ali odstranitev objektov po predpisih, ki urejajo graditev objektov,

» gradnjo nezahtevnih objektov po predpisu, ki ureja vrste objektov glede

na zahtevnost.

Odskodnina zaradi spremembe namembnosti se placa od povrsSine zemljiSke parcele, na
kateri se bo gradil objekt. Ce je bila od$kodnina zaradi spremembe namembnosti Ze pladana
od dela zemljiSke parcele, se odSkodnina zaradi spremembe namembnosti plata le za

preostali del zemljisSke parcele.
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Odskodnina zaradi spremembe namembnosti se doloCi v znesku na kvadratni meter glede

na boniteto kmetijjskega zemljis¢a.

Odskodnina zaradi spremembe namembnosti se odmeri na kvadratni meter na podlagi
bonitete kmetijskega zemlji$€a, ki se vodi v zemljiSkem katastru, in sicer:
> od$kodnina zaradi spremembe namembnosti/m? = boniteta zemlji§&a
od 1 do 20 x 0,05 €
> odskodnina zaradi spremembe namembnosti/m?® = boniteta zemlji$éa
od 21do 40 x 0,18 €,
> odskodnina zaradi spremembe namembnosti/m® = boniteta zemlji$éa
od 41 do 60 x 0,20 €,
> od$kodnina zaradi spremembe namembnosti/m” = boniteta zemljiséa
od 61 do 75 x 0,22 €,
> od$kodnina zaradi spremembe namembnosti/m® = boniteta zemlji§éa
od 76 do 100 x 0,25 €« [26].

Leto po uveljavitvi zgoraj omenjenega zakona (ZKZ-C) je priSlo do spremembe oz.
popravkov posameznih €lenov zakona, najvecji popravek je bil delezen 3. g ¢len. Tako od
julija 2012 velja nova sprememba zakona o kmetijskih zemljis€ih (ZKZ-D), ki $e vedno doloca
odskodnino pri spremembi namembnosti kmetijskega zemlji§€a. Vendar je viSina odSkodnine
vezana na tlorisno povrsino objekta, ki pa je manjSa od predhodne zakonske ureditve, ko

je bila viSina odSkodnine odvisna od velikosti povrsine zemljiSke parcele.

NOVI ZAKON

»Investitor, ki vloZi vlogo za izdajo dovoljenja za gradnjo objekta, katerega tlorisna povrsina
ali del tlorisne povrsine lezi na kmetijskem zemljiS¢u (v nadaljinjem besedilu: tlorisna
povrsina kmetijske rabe) in ima zemljiSka parcela, na kateri leZi tlorisna povrSina kmetijske
rabe, v skladu s predpisi, ki urejajo evidentiranje nepremicnin, boniteto zemljis§¢a vec¢ kot 50,
mora placati od$kodnino zaradi spremembe namembnosti kmetijskega zemljis¢a (v

nadaljinjem besedilu: od$kodnina zaradi spremembe namembnosti).

Za tlorisno povrs$ino iz prejSnjega odstavka se Steje tlorisna velikost stavbe na stiku z

zemlji§¢em v skladu s predpisom, ki ureja projektno dokumentacijo.
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Za kmetijsko zemljiSCe iz prvega odstavka tega Clena se Steje zemljisCe, Ki je po dejanski
rabi, kot je razvidna iz projektne dokumentacije, njiva in vrt, travniSka povrsina, trajni nasad

in druga kmetijska povrsina.

Poleg sestavin, ki jih dolo¢a predpis, ki ureja projektno dokumentacijo, mora projektna
dokumentacija za objekte, za katere je dolo¢ena obveznost plaCila odSkodnine zaradi
spremembe namembnosti, vsebovati tudi podatek o vrsti in povrsini dejanske rabe, na kateri
lezZi tlorisna povrS$ina objekta, pri ¢emer se dejanska raba povzame iz evidence dejanske
rabe v skladu z zakonom, ki ureja kmetijstvo.

Ods$kodnina zaradi spremembe namembnosti se izracuna po naslednji enacbi:

Odskodnina zaradi spremembe namembnosti = tlorisna povrsina kmetijske rabe x A, pri
C¢emer se faktor A dolo¢i glede na boniteto zemljiS¢a, na katerem leZi tloris objekta in ki se
vodi v zemljiSkem katastru in znasa:

» za gradnjo objektov, ki so po predpisih o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst
objektov uvrséeni v skupino objektov transportne infrastrukture in drugih gradbeno
inZenirskih objektov:

e boniteta zemljis¢a od 51 do 60: 1 €,

e boniteta zemljiS¢a od 61 do 75: 3 €,

e boniteta zemljiS¢a od 76 do 100: 5 €,
» zagradnjo drugih objektov:

e boniteta zemljis¢a od 51 do 60: 4 €,

e boniteta zemlji$§¢a od 61 do 75: 12 €,

e boniteta zemljis¢a od 76 do 100: 20 €.

Ce tloris objekta leZi na parcelah razlicnih bonitet, se za vsak del tlorisa kmetiiske rabe

upoSteva pripadajoca boniteta.

Ce tloris objekta lezi na parceli, ki ima poleg bonitete vedje od 50 tudi boniteto ni¢, se za

izra¢un od$kodnine zaradi spremembe namembnosti upoSteva boniteta vecéja od 50.

Ce tloris objekta, za katerega je vioZena vioga za izdajo dovolienja za gradnjo, leZi na
zemljiSki parceli, za katero je bila delno ali v celoti placana od$kodnina zaradi spremembe
namembnosti odmerjena po prejSnjih predpisih, se za povrsino tlorisa objekta, ki leZi na tej

parceli, odskodnina zaradi spremembe namembnosti ne odmetri.
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Ne glede na doloébo prvega odstavka tega Clena se odskodnina zaradi spremembe

namembnosti ne odmeri v postopkih izdaje dovoljenj za gradnjo, ki se nana$ajo na:

>
>

A\

rekonstrukcijo ali odstranitev objektov po predpisih, ki urejajo graditev objektov;
gradnjo nezahtevnih objektov po predpisih, ki urejajo vrste objektov glede na
zahtevnost;

spremembo namembnosti objektov po predpisih, ki urejajo graditev objektov;
nadzidavo objektov po predpisih, ki urejajo graditev objektov;

gradnjo kmetijskih objektov, ki so po predpisih o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije
vrst objektov in o dolocitvi objektov drzavnega pomena uvr$éeni v skupino
nestanovanjskih kmetijskih stavb;

gradnjo gradbenih inZenirskih objektov, ki so po prepisih o uvedbi in uporabi enotne
klasifikacije vrst objektov in o dolocCitvi objektov drzavnega pomena uvr$ceni v

skupino cevovodov, komunikacijskih omreZij in elektroenergetskih vodov« [27].

Nova sprememba zakona investitorju znizuje viSino odSkodnine in posledicno zmanjsSa

konc¢ne stroSke investicije.

5.2 lzdana gradbena dovoljenja po namenu gradnje

Za potrebo analize smo pridobljena gradbena dovoljenja klasificirali po namenu gradnje na

stanovanjske in nestanovanjske stavbe:

>

>

Stanovanjske stavbe (S) :

e stanovanjske hiSe.

Nestanovanjske stavbe (N) :
e gospodarski objekt,
¢ poslovni objekt,
e gostinski objekt,
e hidroelektrarna,
e gasilski dom,

e brunarica,

e zidanica,
e (Qaraza,
e hlev.
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»Stavba je objekt z enim ali ve¢ prostorov, v katere ¢lovek lahko vstopi in so namenjeni

prebivanju ali opravljanju dejavnosti« [10].

»Stanovanjske stavbe so stavbe, od katerih se vsaj polovica povrsine uporablia za
stanovanjske namene. Ce se za stanovanjske namene uporablja manj kot polovica skupne
uporabne povr$ine tal, se stavba razvrsti k nestanovanjskim stavbam, in sicer po

namembnosti, za katero je zasnovanac [28].

»Nestanovanjske stavbe so stavbe, ki se v glavhem uporabljagjo 0z. so hamenjene za
nestanovanjske namene. Ce se vsaj polovica skupne uporabne povrdine tal uporablja v
stanovanjske namene, se stavba uvr§¢a med stanovanjske« [28].

Preglednica 19: Stevilo izdanih gradbenih dovolienj v obé&ini ZuZemberk v obdobju
2008-2011, po namenu gradnje

Stevilo gradbenih dovoljenj po namenu . Delez
&t. Katastrska obéina 2008 2009 2010 2011 | SKUPd (%)
S N S N S N S N S N S N

1434 | Gorniji Kriz 2 1 2 2 2 2 5 6 45,45 54,55
1435 | Reber 1 1 3 4 1 80,00 20,00
1436 | Zuzemberk 1 1 1 3 4 9 1 90,00 10,00
1437 | Smihel pri Zuzemberku 1 1 1 1 3 1 75,00 25,00
1438 | Zvirce 1 0 1 0,00 100,00
1439 | Hinje 1 0 1 0,00 100,00
1440 | Sela pri Hinjah 0 0 0,00 0,00
1441 | Veliko Lipje 1 1 1 1 2 33,33 | 66,67
1442 | StavCavas 1 1 2 0 100,00 0,00
1443 | Dvor 2 2 1 3 1 5 1 2 5 12 29,41 0,00
1444 | Ajdovec 1 4 11 2 3 4 3 22 | 12,00 | 88,00
1445 | Brezova Reber 4 1 0 5 0,00 100,00

Skupaj 6 | 12 8 22 10 10| 8| 8| 32 52 | 38,10 | 63,10

Iz preglednice 19 je razvidno, da je bilo v Stiriletnem obdobju izdanih 32 gradbenih dovoljenj
za stanovanjske stavbe (S) in 52 dovoljenj za nestanovanjske stavbe (N), skupaj je bilo tako
izdanih 84 gradbenih dovoljen;.

Analiza kaze, da je bilo najve€ gradbenih dovoljenj za stanovanjske stavbe izdanih za k.o.
Zuzemberk, in sicer 9 stanovanjskih stavb in samo 1 nestanovanjsko stavbo. Po skupnem
$tevilu izdanih dovolienj se k.o. Zuzemberk uvr§éa Sele na &etrto mesto med katastrskimi
obcinami, po izdanih dovoljenjih za stanovanjske stavbe pa se uvré§¢a na prvo mesto. V k.o.
Hinje in Zvirée ni bilo izdano nobeno gradbeno dovoljenje za stanovanjsko stavbo, ampak
samo po eno dovoljenje za nestanovajsko stavbo v vsaki k.o.. Za k.o. Sela pri Hinjah ni bilo
izdano nobeno gradbeno dovoljenje, ne za stanovanjske kot tudi ne za nestanovanjske

stavbe. Iz analize lahko sklepamo, da so najbolj zanimive lokacije stanovanjskih stavb prav v
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srediséu obg&ine, to je v naselju Zuzemberk in njegovih okoligkih vaseh, ki so komunalno in
prometno najbolje opremljene. Pomembna je tudi blizina javnih ustanov, kot so vrtec, Sola,
zdravstvena postaja, trgovina. Pri tem ne gre spregledati dejstva, da se je z zazidalnim
nadrtom v Zuzemberku, katerega odlok je bil sprejet v letu 2004, uredila nova stanovanjska

cona Klek, v kateri je prostora za 42 stanovanjskih his.

NajveC gradbenih dovolienj nestanovanjskih stavb je bilo izdanih za k.o. Ajdovec, in
sicer 22, Dvor 12, Gornji Kriz 6 in Brezova Reber 5. Nobeno gradbeno dovoljenje za
nestanovanjske stavbe ni bilo izdano v k.o. Stav€a vas in Sela pri Hinjah. Po eno izdano
dovoljenje nestanovanjske stavbe pa je bilo izdano v k.o. Hinje, Reber, Smihel pri

Zuzemberku, Zuzemberku in Zviréah.

NajviSji delez izdanih gradbenih dovoljenj stanovanjskih stavb po posamezni katastrski
obcini je s 100,00 % v k.o. Stav€a vas, to pomeni, da so bila vsa dovoljenja, ki so bila izdana
za to k.o., izdana samo za stanovanjske stavbe. Visok delez izdanih dovoljenj stanovanjskih
stavb je tudi v k.o. Zuzemberk, in sicer 90,00 % ter v k.0. Reber z 80,00 %. Najnizji delez
izdanih gradbenih dovoljenj za stanovanjske stavbe je v k.0. Brezova Reber, Hinje, Sela pri
Hinjah in Zvirée, njihov delez zna$a 0,00 %. V k.0. Ajdovec je bilo skupno izdanih 25
gradbenih dovoljen, kar je najve¢ med vsemi k.o., dovoljenj za stanovanjske stavbe pa je bilo
samo 12,00 % oz. 3 stanovanjske hise.

Iz analiziranih podatkov (Preglednica 19) vidimo, da ni bilo najve¢ izdanih gradbenih
dovoljenj v k.o. Zuzemberk in k.o. Dvor, v katerih leZita najvedji naselji, ampak je bilo najved
izdanih gradbenih dovoljenj v k.0. Ajdovec. Podrobna analiza izdanih gradbenih dovoljen;j v
k.o. Ajdovec je pokazala, da je bilo v obravnavanem obdobju izdanih 19 gradbenih dovoljenj
za zidanice, ki jih klasificiramo kot nestanovanjske stavbe. Iz tega lahko na prvi pogled
sklepamo, da so v k.o. Ajdovec najboljSi pogoji za vinogradniStvo v vinskih goricah Borst,
Hrib in Sadinjske Tale. Vendar ogled Ze zgrajenih objektov na terenu je pokazal nekoliko
drugac¢no sliko, ve€ina zgrajenih zidanic ne sluzi samo v vinogradniSske namene, ampak tudi
kot stanovanjske stavbe. Podobno velja tudi za ostale zidanice v preostalih
katastrskih ob¢inah.

Po besedah visje svetovalke ge. Susteréiceve se vse vet ljudi v mestih odloga za prodajo

stanovanj ali jih prepustijo svojim otrokom, sami pa se preselijo na dezZelo. NajveCkrat se

potem odlocijo za gradnjo ali nakup zidanic, ki jih preuredijo v manjSe stanovanjske hiSe.
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Grafikon 3: Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj v obdobju 2008—-2011, po namenu gradnje

Najvec izdanih gradbenih dovoljenj za stanovanjske stavbe (modri stolpci) je bilo leta 2010,
in sicer 10 dovoljenj ter najmanj 6 dovoljenj leta 2008. Izdanih gradbenih dovoljenj za
nestanovanjske stavbe (zeleni stolpci) je bilo najve¢ v letu 2009, in sicer 22 ter najman;
8 dovoljenj leta 2011 (Grafikon 3) [20].

5.3 Povrsine gradbenih parcel

V postopku izdaje gradbenih dovoljenj upravni organ dolo¢i velikost gradbene parcele, in
sicer skladno s prostorskimi ureditvami. Na velikost gradbene parcele (stavbis€e in

funkcionalno zemljis¢e) v veliki meri vplivata velikost in namembnost objekta.

»Gradbena parcela je zemljiSCe, sestavijeno iz ene ali ve¢ zemljiSkih parcel ali njihovih
delov, na katerem stoji oziroma na katerem je predviden objekt in na katerem so urejene
povrs§ine, ki sluZijo takSnemu objektu oziroma je predvidena ureditev povrSin, ki bodo sluZile

takSnemu objektu« [10].

»Velikost gradbene parcele se doloéi glede na:
» namembnost in velikost objekta, potrebnih pomozZnih  objektov in
manipulativnih povrsin,
» oblikovanosti zemljis¢a, obstojecCih parcelnih mej in lastniStva,
» lege sosednjin objektov, dostopov z javne ceste oziroma poti, poteka
komunalnih in energetskih vodov,

> zdravstveno-tehni¢ne zahteve.
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Pri dolo¢anju gradbene parcele kmetije se mora upoStevati tudi razporeditev objektov, vrsta

kmetijske proizvodnje ter potreben manipulacijski prostor za kmetijsko mehanizacijo« [29].

5.3.1 Analiza povrsin gradbenih parcel

Na podlagi pridobljenih podatkov iz gradbenih dovoljenj smo velikost gradbenih parcel za
posamezne stavbe ocenili. Ocena o velikosti gradbenih parcel je po posvetovanju z
mentorico temeljila na individualnem pregledu podatkov vseh pridobljenih gradbenih
dovoljenj. Za vsako zemlji5Ce, za katero je bilo izdano gradbeno dovoljenje, smo s pomogjo

zemljiSkega katastra pridobil velikost zemljiS¢a in ocenili velikost gradbene parcele.

NaSa ocena o velikosti gradbene parcele je temeljila na dveh predpostavkah, in sicer na
velikosti objekta oz. zemljiS€a ter maksimalni velikosti gradbene parcele. Ocenitev
velikosti gradbene parcele:
> zemlji$éa ve&ja od 1.000 m?, smo za gradbeno parcelo obravnavali povr§ino 800 m?,
> zemljis¢éa manjsa od 800 m? smo za gradbeno parcelo obravnavali povrino
celotnega zemljis¢a,
» zemljis¢a, namenjena za gradnjo zidanic, smo za gradbeno parcelo obravnavali

povr§ino 200 m?.

Ker je v pridobljenih podatkih skoraj polovica izdanih gradbenih dovoljenj za zidanice, za
katere ni pogoj, da je zemljiS€e urejeno kot stavbno zemljiS€e, smo gradbene parcele zidanic
obravnavali lo¢eno. Za gradbene parcele zidanic smo zaradi manj$e velikosti horizontalnih

gabaritov in funkcionalne povrsine obravnavali velikost 200 m?.

Tako doblijene povrSine smo prikazali v preglednici 20, v kateri smo obravnavali Stevilo
izdanih gradbenih dovoljenj in povrS§ino zazidanih gradbenih parcel. Za podrobnejSo analizo
smo podatke o Stevilu gradbenih dovoljenj in povrsini zazidanih gradbenih parcel razdelil na
stanovanjske in nestanovanjske stavbe. Zaradi specifi€nosti zidanic smo nestanovanjske
stavbe dodatno klasificirali Se na zidanice in ostale nestanovanjske stavbe (poslovni objekt,
gospodarski objekt, hidroelektrarna, gostinski objekt, gasilski dom, brunarica, garaza in hlev).
Za dodatno klasifikacijo nestanovanjskih stavb smo se odlocili, ker po trenutno veljavni
zakonodaji za gradnjo zidanic ni potrebno stavbno zemlji§¢e, ampak je Ze dovolj kmetijsko

zemlji8€e z vinogradom ali sadovnjakom.

64



Mavsar, M. 2013. Zemljiska politika v ob&ini Zuzemberk.
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeni§tvo, Operativna smer.

Preglednica 20: Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj in povrsina zazidanih gradbenih parcel v
obéini Zuzemberk v obdobju 2008—2011

Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj PovrSinazazidanih gradbenih parcel
Katastrska obéi Nestanovanjske stavbe Nestanovanjske stavbe .
as aobdna Stan. stavbe Zidanice Ostale nestan. | Skupaj S‘a”(-nfﬁ')"“’be Zidanice | Ostale nestan. S'{,Tl: a
stavbe (m? stavbe (m?

Gorniji Kriz 5 6 11 2.969 1.534 4.503
Reber 4 1 5 2.945 582 3.527
Zuzemberk 9 1 10 5.498 759 6.257
Smihel pri Zuzemberku 3 1 4 2.264 200 2.464

Zvirce 1 1 557 557

Hinje 1 1 800 800

Sela pri Hinjah 0 0

Veliko Lipje 1 2 3 609 400 1.009
Stav€avas 2 2 1.600 1.600
Dvor 5 8 4 17 2.771 1.705 9.212 13.688
Ajdovec 3 19 3 25 2.564 10.113 2.175 14.852
Brezova Reber 4 1 5 800 800 1.600
Skupaj 32 40 12 84 21.220 15.134 14.503 50.857
Povpreéno letno 8 10 3 21 5.305 3.784 3.626 12.714

Iz preglednice 20 vidimo, da je bilo najve¢ gradbenih dovoljenj za stanovanjske stavbe
izdanih v k.o. Zuzemberk in najmanj v k.o. Brezova Reber, Hinje, Sela pri Hinjah ter na
Zviréah, kjer ni bilo izdano nobeno gradbeno dovoljenje za stanovanjsko stavbo. Tako je bilo
v obdobju od 2008 do 2011 izdanih 32 gradbenih dovoljenj za stanovanjske stavbe. V
obravnavanem obdoju je bilo izdanih 40 gradbenih dovoljenj za zidanice. Najvec izdanih
dovoljenj za gradnjo zidanic je bilo na obmocju k.o. Ajdovec, in sicer 19, najmanj izdanih
dovoljenj za gradnjo zidanic pa je bilo v k.o Veliko Lipje 2 in Reber 1 ter v k.o Hinje, Sela pri
Hinjah, Stavéa vas, Smihel pri Zuzemberku, Zuzemberk in Zvirée, kjer ni bilo izdano nobeno
dovoljenje. Ostalih nestanovanjskih stavb je bilo 12, to so vse nestanovanjske stavbe
razen zidanice. Najve¢ dovoljenj ostalih nestanovanjskih stavb je bilo izdanih v k.o Dvor, in
sicer za 4 gospodarske objekte in v k.0. Ajdovec za 3 objekte (hlev in gospodarska objekta).

Analiza prikazuje, da je v obgini Zuzemberk povpreéno letno izdano 21 gradbenih dovijenj,
od tega najve¢ 10 za zidanice, 8 za stanovajske stavbe in 3 dovolijenja za ostale
nestanovanjske stavbe. Povre€na letna povrSina zazidanih gradbenih parcel za potrebe
stanovanjskih stavb je bila 5.305 m? za zidanice 3.784 m? ter za ostale nestanovanjske

stavbe 3.626 m>.
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Grafikon 4: PovrSine zazidanih gradbenih parcel po K. o. v obdobju 2008—-2011

Skupna povrSina zazidanih stavbnih zemljiS¢ za stanovanjske stavbe v obravnavanem
obdobju je bila 21.220 m?. Najve& zazidanih stavbnih zemlji§& za stanovajske stavbe je bilo v
k.o. Zuzemberk 5.498 m? kar je vidno iz grafikona 4 (modro obarvani stolpec), druga z
najve¢ zazidanih stavbnih zemlji$¢ je k.o. Gornji Kriz z 2.969 m”. Najmanj oz. nobeno
zazidano stavbno zemlji§¢e v obravhavanmem obdobju ni bilo v k.o. Brezova Reber, Hinje,
Sela pri Hinjah in Zvirge. Iz grafikona 4 (stolpec z najveé zelene barve) vidimo, da je bilo v
k.o. Dvor v minulem obdobju najve¢ zazidanih stavbnih zemljiS¢ za ostale nestanovanjske
stavbe, in sicer 9.212 m?, v k.o. Ajdovec je bilo zazidanih 2.175 m? V ostalih k.0. je bilo
zanemarljivo malo povrSin zazidanih stavbnih zemljiS¢ za potrebe ostalih nestanovanjskih
stavb. Skupna povr$ina zazidanih ostalih nestanovanjskih stavb v obé&ini Zuzemberk v
obravnavanem obdobju je znasala 14.503 m?. Tako iz preglednice 20 kot tudi iz grafikona 4
ne gre spregledati povrSine zemljiS¢ (stolpci rdeCe barve), ki so bile namenjene za gradnjo
zidanic. Skupna povrsina gradbenih parcel, namenjenih za gradnjo zidanic, je v obdobju od
2008 do 2011 v obgini znaala 15.134 m?, kar je bilo ve& od povrsin, ki so bila namenjena za
ostale nestanovanjske stavbe. Najve€¢ namenjenih povrSin za gradnjo zidanic je bilo v k.o.
Ajdovec, in sicer 10.113 m? (vinorodne gorice Borst, Hrib, Sadinjske Tale), v k.0. Dvor
1.705 m? (Stara Gora) in v k.0. Gornji Kriz 1.534 m” (Krigka Gora) [20].
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5.3.2 Analizalokacij gradbenih parcel

Iz pridobljenih podatkov gradbenih dovoljenj in s pomocjo katastrskega nacrta smo ugotovili
in pregledali lokacije objektov, za katere so bila izdana gradbena dovoljenja. Izbrane primere
lokacij izdanih gradbenih dovoljenj, ki smo si jih ogledali na terenu, smo opredelil glede na
Siritvene kriterije (3.4.2.3 Siritveni kriteriji) naselij:

» dopolnilne gradnje,

» obmocja, namenjena Siritvi naselij,

» nova obmocja, namenjena pozidavi.

DOPOLNILNA GRADNJA

Nezazidana stavbna zemlji§¢a znotraj obstoje€ih strnjenih naselji je potrebno zapolniti z
gradnjo objektov. Nove objekte je potrebno smiselno zaokroziti v funkcionalno in oblikovno
homogene sklope naselij, ki predstavijajo ve€jo izkoriS€enost stavbnih zemljiS¢ in
kvalitetnejSo urbanisti€no zasnovo naselji.

Slika 10: Stavbno zemljis¢e na Dvoru, za katerega je bilo izdano g. d., 2009
(Pogled 1) [30]
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Slika 11: Zemlji$¢e dopolnilne gradnje znotraj strnjenega naselja na Dvoru, 2009
(Pogled 2) [30]

Stanovanijski objekt na prikazanem zemljiS¢u (Slika 11), ki se nahaja v ZN stanovanjske cone
Dvor Il. faza, ima moznost prikljuCitve na javno cesto z javno razsvetljavo, vodovodno
omrezje, elektro in telefonsko omrezje ter urejen odvoz komunalnih odpadkov. Odvod
odpadnih voda se trenutno ureja s preto¢no greznico, ker $e ni urejene fekalne in meteorne
kanalizacije. V Casu pisanja naloge je potekala izgradnja opticnega omrezja na celotnem

obmogju obgine Zuzemberk.

Fotografija 10: Dvor, 2012
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OBMOCJA, NAMENJENA SIRITVI NASELIJ
Stavbna zemljiS€a, namenjena Siritvi, leZijo na obrobju strnjenih naselij in vsaj z ene strani
mejijo na ze zazidano stavbno zemljis€e. Novogradnje morajo biti urbanisticno usklajene z

obstojeco obliko znacilnosti naselja.

Slika 12: Stavbno zemljis¢e v Dolnjem Ajdovcu, za katerega je bilo izdano g. d., 2009
(Pogled 1) [30]

Slika 13: Zemljis¢e na obmocju, namenjenemu Siritvi naselja v Dolnjem Ajdovcu, 2009
(Pogled 2) [30]

Novo zgrajeni stanovanjski objekt (Slika 13) ima moznost neposredne priklju€itve na javno

cesto z javno razsvetljavo, elektro in telefonsko omrezje, urejen odvoz komunalnih odpadkov
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v zaCetku leta 2013 pa bo imel tudi moznost prikljuCitve na opticno omrezje. Odvajanje
odpadnih voda je urejeno s preto€no greznico, saj s prostorskim planom in prostorsko
ureditvenimi pogoji za naselje Dolnji Ajdovec ni predvidena gradnja javne kanalizacije,
ampak se bo odvajanje odpadnih voda urejalo z zasebnimi malimi Cistilnimi napravami.
PrikljuCitev na vodovodno omrezje v obravnavanem naselju $e ni mozna, zato prebivalci

uporabljajo vodnjake oz. t.i. Stirne. Izgradnja vodovodnega omrezja na Ajdovski planoti je v
fazi priprave potrebne dokumentacije.

Fotografija 11: Dolnji Ajdovec, 2012
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NOVA OBMOCJA, NAMENJENA POZIDAVI

Gradnja objektov na novih obmocjih zunaj strnjenih naselji ni nujno tradicionalno povezana z
vaSko arhitekturo, vendar s strukturo, teksturo in videzom sledi avtohtonim strukturam
okoliskih naselij.

Slika 14: Stavbno zemlji§ée v Zuzemberku, za katerega je bilo izdano g. d., 2009
(Pogled 1) [30]

Slika 15: Zemljis&e na obmodju, ki je namenjeno novi pozidavi v Zuzemberku, 2009
(Pogled 2) [30]

Od leta 2011 je v novo urejeni stanovanjski coni Klek mozna gradnja stanovanjskih in

poslovno-stanovanjskih objektov. Gradbene parcele (Slika 15) so tako opremliene z
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dostopnimi  cestami, javno razsvetlavo, vodovodnim omrezjem, fekalno in

meteorno kanalizacijo, vodi za telefonijo, energetsko in drugo infrastrukturo ter z urejenim
odvozom komunalnih odpadkov.

Fotografija 12: ZuZemberk-Klek, 2012

Zgoraj navedeni primeri lokacij (Slika 10, 11, 12, 13, 14, 15,) in objektov (Fotografija 10,
11, 12) so opredeljeni glede na zapolnitve, Siritve in nova zazidalna obmogja oz. Siritvene
kriterije. lzbrani primeri izpolnjujejo tudi ostale kriterije umeS&anja objektov v prostor:
funkcijske kriterije, morfoloSke kriterije (urejanje naselij gruCaste in obcestne gradnje) in
ostala merila ter pogoje, ki so navedeni v prostorsko ureditvenih pogojih ob&ine Zuzemberk.
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5.4 Potrebne kolic¢ine stavbnih zemljiS¢

V obravnavanem obdobju od zacetka leta 2008 do konca leta 2011 je bilo v obcini
Zuzemberk skupaj zazidanih 50.857 m? povrsin gradbenih parcel. Najve¢ med njimi je bilo
21.220 m? gradbenih parcel zazidanih za stanovanjske stavbe, 15.134 m? gradbenih parcel
namenjenih za zidanice in 14.503 m?® gradbenih parcel za ostale nestanovanjske

stavbe (Grafikon 5).
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Grafikon 5: Skupne povrsine gradbenih parcel v obdobju 2008-2011

Tako je bilo v obravnavanem obdobju v ob&ini Zuzemberk zazidanih 35.723 m? stavbnih

zemljis¢ in 15.134 m? kmetijskih zemljis¢ za zidanice.
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Grafikon 6: Povprecna letna povrsina zazidanih gradbenih parcel v obdobju 2008-2011
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Iz analize pridobljenih podatkov o izdanih gradbenih dovoljenjin v preglednici 20 in
grafikonu 6 vidimo, da je povreCna letna povrSina zazidanih gradbenih parcel za potrebe
stanovanjskih stavb zna$ala 5.305 m? za zidanice 3.784 m? in za ostale nestanovanjske
stavbe 3.626 m>.

Tako je bilo med leti 2008 in 2011 povpreéno letno zazidanih 8.931 m? stavbnih zemljis¢ za
potrebe stanovanjskih in nestanovanjskih stavb ter 3.784 m? zazidanih kmetijskih zemljis¢ za
potrebe zidanic.

Z analizo izdanih gradbenih dovoljenj smo ugotovili koli€¢ino zazidanih stavbnih in kmetijskih
zemljis¢ v preteklem obravnavanem obdobju. Na podlagi povpre¢no letnih koli¢in zazidanih
stavbnih zemljiS¢ lahko predvidimo potrebe po stavbnih zemljiS¢ih za prihodnja obdobja.
lzraduni analize kazejo, da v ob&ini Zuzemberk potrebujemo povpreéno letno 8.931 m?
stavbnih zemljiS¢. Pri tem moramo upoS$tevati verjetnost napake pri analizi zaradi vhodnih
podatkov, ki smo jih na zaCetku analize omenili, in dolo€anja velikosti gradbenih parcel. Zato

so verjetno dejanske potrebe stavbnih zemljiS¢ nekoliko vedje.
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6 Analiza obsega obstoje€ih nezazidanih stavbnih
zemljis¢

Pri urejanju prostora in sprejemanju novih prostorskih nacrtov je potrebno poznati povrSine

Ze zazidanih in upoStevati povrSine e nezazidanih stavbnih zemljiS¢.

6.1 Povrsine nezazidanih stavbnih zemljis¢

Za analizo povrSin nezazidanih stavbnih zemljiS¢ smo potrebne podatke o lokacijah in
koli€¢inah nezazidanih stavbnih zemljiS¢ pridobili od podjetja Struktura d.o.o., ki pripravlja novi
Obginski prostorski naért ob&ine Zuzemberk. Obginski prostorski naért (OPN), ki je v pripravi
od leta 2007, je po besedah odgovornih v podjetju v zaklju€ni fazi izdelave in naj bi stopil v
veljavo v prvi polovici leta 2013. S strani podjetja so tako posredovali grafi€ne podloge lokacij
in koligin nezazidanih stavbnih zemlji$¢ v obgini Zuzemberk, ki jih uporabljajo pri izdelavi
novega OPN-ja. Prejeti podatki o koli€ini nezazidanih stavbnih zemljiS¢ so po besedah
projektantke, ki pripravlia OPN ob&ine Zuzemberk iz leta 2008, ko so zadeli z izdelavo

novega OPN-ja.

Tako smo iz grafiéne podloge trenutno veljavnega prostorskega plana iz leta 2003 in grafi¢ne
podloge nezazidanih stavbnih zemljiS¢€ iz leta 2008 odcitali povrSine, ki so po hamenski rabi
predvidene kot stavbna zemljiS¢a in povrSine nezazidanih stavbnih zemljiS¢ ter izrazili delez
nezazidanih stavbnih zemljiS¢ (Preglednica 21).

Iz preglednice 21 vidimo, da je v obgini ZuZzemberk po veljavnem prostorskem planu iz leta
2003 za potrebe namenske rabe stavbnih zemljiS¢ namenjenih 270,08 ha zemljiS¢. To so
zemljis¢a, namenjena za gradnjo stanovanjskih, gospodarskih in javnih objektov.
Od 270,08 ha stavbnih zemljiS¢ je bilo v letu 2008 Se nezazidanih 70,44 ha, kar predstavlja

veC kot Cetrtino oz. 26,08 % vseh stavbnih zemljiS¢.
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Preglednica 21:

Povrsine stavbnih  zemljis¢

in nezazidanih stavbnih zemlji§¢ v

ob¢ini Zuzemberk

x Sy e ey Delez

St. Naselje zer?t:jsée zemljis e (%)

(ha)

1 | Borst pri Dvoru 0,76 0,16 20,74
2 | Brezova Reber 5,36 1,99 37,09
3 | Budganja vas 4,84 1,09 22,54
4 [ DeSecavas 5,26 1,88 35,75
5 | Dolnji Ajdovec 3,54 0,64 18,23
6 | Dolnji Kot 2,60 0,49 18,80
7 | Dolnji Kriz 2,17 0,88 40,41
8 |Drasc¢avas 4,74 1,38 29,23
9 |Dvor 18,74 4,16 22,22
10 | Gornji Ajdovec 4,70 1,20 25,53
11 | Gornji Kot 2,59 0,43 16,63
12 [ Gornji Kriz 3,17 0,51 16,10
13 | Gradenc 4,21 0,35 8,33
14 [ Hinje 6,79 1,52 22,41
15 | Hrib pri Hinjah 2,78 1,39 49,85
16 | Jama pri Dvoru 8,21 3,58 43,63
17 [ Klecet 7,61 1,77 23,26
18 | Klopce 0,63 0,19 30,55
19 |Lasce 3,02 1,35 44,86
20 |Lazina 0,98 0,11 11,00
21 |Lopata 3,99 0,67 16,87
22 | Mackovec pri Dvoru 341 0,58 17,14
23 | Mali Lipovec 1,69 0,19 11,53
24 | Malo Lipje 2,08 0,61 29,56
25 |Ples 1,95 0,82 42,12
26 | Plesivica 1,99 0,51 25,49
27 | Podgozd 3,17 0,39 12,34
28 | Podlipa 4,67 0,90 19,23
29 | Poljane pri Zuzemberku 1,37 0,32 23,12
30 | Praprece 4,11 0,95 23,17
31 | Prevole 6,66 2,36 35,42
32 | Ratje 3,38 1,13 33,32
33 [ Reber 6,77 0,79 11,71
34 | Sadinja vas pri Dvoru 5,86 0,69 11,83
35 | Sela pri Ajdovcu 3,41 1,30 38,05
36 | Sela pri Hinjah 3,70 0,76 20,45
37 | Srednji Lipovec 5,53 0,85 15,47
38 [ Stavéavas 4,26 0,91 21,35
39 | Smihel pri Zuzemberku 6,00 1,27 21,18
40 | Trebca vas 4,21 1,28 30,34
41 | Veliki Lipovec 7,33 1,46 19,92
42 | Veliko Lipje 2,82 0,99 35,23
43 | Vinkov Vrh 2,96 0,95 32,03
44 | Visejec 7,76 2,35 30,32
45 | Vrh pri Hinjah 2,44 0,59 24,31
46 | Vrh pri Krizu 2,51 0,74 29,64
47 | Vrhovo pri Zuzemberku 1,52 0,35 23,12
48 | Zafara 5,64 1,00 17,69
49 | Zalisec 2,54 0,16 6,48
50 | Zuzemberk 55,10 17,16 31,13
51 |Zvirce 8,59 2,31 26,92
Skupaj 270,08 70,44 26,08

Po besedah odgovornih v podjetju, ki pripravijajo OPN, koli€ina nezazidanih stavbnih

zemljiS¢ (Preglednica 21) ne prikazuje povsem realne slike zalog stavbnih zemljiS¢ v obcCini

Zuzemberk, saj so med nezazidanimi zemlji§&i tudi deli parcel, ki so zelo majhnih velikosti in
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kot taki neuporabni za obi¢ajne stanovanjske gradnje ali pa so na slabo dostopnem terenu in
ni mozna gradnja. Tako je seStevek vseh nezazidanih zemlji§¢ po posameznih naseljih ali kot
celota zelo velik, na terenu pa je dejanska slika nezazidanih stavbnih zemljiS¢ uporabnih za
gradnjo nekoliko manjSa [13].

6.2 Lokacije nezazidanih stavbnih zeml;jiS¢

Iz podatkov v preglednici 21 vidimo, da so najvecje povrsine nezazidanih stavbnih zemljiS¢
v vecjih naseljih in v naseljih, za katere je obCina s prostorsko izvedbenimi akti uredila
zazidalne naérte, ki predvidevajo Siritve stanovanjskih, poslovno-stanovanjskih in
gospodarskih dejavnosti. Naselja z najvecjimi zalogami stavbnih zemljiS¢ so:

> Zuzemberk - 17,16 ha,
Dvor - 4,16 ha,
Jama pri Dvoru - 3,58 ha,
Prevole - 2,36 ha,
Visejec - 2,35 ha,
Zvirée - 2,31 ha.

YV V V VYV V

Naselja z najvecjim delezem nezazidanih stavbnih zemljiS¢ predstavljajo manjSa naselja z

relativno malo prebivalci. Visok delez nezazidanih zemljiS€ gre delno pripisati izseljevanju in

zmanjanju $tevila prebivalcev v preteklem obdobju. Ceprav se je upadanje $tevila

prebivalstva nekoliko umirilo, je trenutno Stevilo prebivalstva precej nizje od stanja v

preteklem obdobju (Priloga Al). Zato so v naseljih ostale prazne domacije z nezazidanimi

stavbnimi zemlji¢i, na katerih je komunalna oskrba slaba in za katere ni veliko interesentov.

Izjema je Jama pri Dvoru, katere visok delez nezazidanih zemljiS¢ predstavlja Se nezazidana

servisno-obrtna cona. Naselja z najvec€jim delezem zalog nezazidanih stavbnih zemljiS¢ so:
» Hrib pri Hinjah - 49,85 %,

Lasce - 44,86 %,

Jama pri Dvoru - 43,63 %,

Ples - 42,12 %,

Dolnji Kriz - 40,41 %,

Sela pri Ajdovcu - 38,05 %.

YV V. V V V
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6.2.1 Zuzemberk

V naselju Zuzemberk je bilo v letu 2008 17,16 ha oz. 31,13 % nezazidanih stavbnih zemlji$&.
Najve€ nezazidanih zemljiS€ je bilo v Stanovanjski coni Klek in Obrtno-industrijski coni
Sejmisce, v katerih se v tistem obdobju (leta 2008) Se ni gradilo, ampak se je Sele urejala
javna infrastruktura. Ostala nezazidana stavbna zemlji§¢a predstavijajo t.i. plombe prostih
zemljiS¢ znotraj strnjenega naselja. Zazidalni naCrt Stranska vas je prenehal veljati, saj je bila
veCina gradbenih parcel Ze zazidanih.

Legenda:

B oo

K - Kmetijska zemljiséa

Z8 - Zazidano stavbno zemljidée

NZ S — Nezazidano stavbno zemljidée

No
\af‘?d‘jg

Slika 16: Nezazidana stavbna zemlji$éa naselja Zuzemberk, 2008 [13]

Na sliki 16 vidimo v vijoli€ni barvi obarvane dele stavbnih zemlji§¢, ki predstavljajo Se
nezazidana zemlji§éa v naselju Zuzemberk. Najve&ji povrsini nezazidanih stavbnin zemlji§é
predstavijata na severovzhodnem delu Stanovanjska cona Klek in na severozahodnem delu
Obrtno-industrijska cona Sejmisce.
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6.2.2 Dvor

V drugem najvedjem naselju v obgini Zuzemberk je bilo leta 2008 4,16 ha oz. 22,22 %
nezazidanih stavbnih zemlji§¢, ki po vecini lezijo v notranjosti naselja in predstavljajo t.i.
plombe prostih zemlji5¢. Jugovzhodni del naselja se je v preteklosti urejal z ZN, ki pa je z
zapolnitvijo stavbnih zemljiS¢ prenehal veljati. Za naselje Dvor sta bila sprejeta Se dva ZN, in
sicer za potrebe podruzni¢ne Sole Dvor in stanovanjske cone Dvor Il. faza. Odlok o ZN
podruzniéne Sole Dvor je bil sprejet v letu 2003 z namenom postavitve nove podruzni¢ne
Sole, ki ima za svoje potrebe tudi svojo Cistilno napravo. Poleg ZN podruzni¢ne Sole lezi Se
ZN stanovanjske cone Dvor Il. faza, ki je bil sprejet v letu 2007 in je namenjen za gradnjo
stanovanjskih in poslovno-stanovanjskih objektov.

Legenda:

- G -Gozd

K - Kmetijska zemljisca

2N podruznine .

soleDvor.

ZS - Zazidano stavbno zemljisce

NZ$S - Nezazidano stavbno zemljisce

- V- Voda

Slika 17: Nezazidana stavbna zemlji$¢a naselja Dvor, 2008 [13]

PovrSine zemljiS¢, ki so obarvane v vijoli€no barvo, predstavljagjo nezazidana stavbna
zemljis¢a. Iz slike 17 vidimo, da je na Dvoru veliko zalog stavbnih zemljiS§¢ znotraj samega
naselja oz. t.i. plombe in v okolici stanovanjske cone Dvor Il. faza.

79



Mavsar, M. 2013. Zemljiska politika v obgini ZuZzemberk.
Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenitvo, Operativna smer.

Slika 18: Nezazidano stavbno zemljis¢e na Dvoru, 2009
(Pogled 1) [30]

Slika 19: Nezazidano stavbno zemljis¢e na Dvoru, 2009
(Pogled 2) [30]
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Fotografija 13: Nezazidana zemlji§¢a ob podruzni¢ni $oli Dvor, 2012

Nezazidana stavbna zemljiS¢a ob podruzni¢ni Soli in stanovanjski coni Dvor Il. faza
(Fotografija 13) imajo urejen prikljucek na regionalno cesto in moznost prikljucitve na javno

komunalno infrastrukturo, z izjemo fekalne in meteorne kanalizacije.

Slika 20: Nezazidano stavbno zemljis¢e na Dvoru, 2009
(Pogled 1) [30]
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Slika 21: Nezazidano stavbno zemljis¢e na Dvoru, 2009
(Pogled 2) [30]

Fotografija 14: Nezazidane povrSine znotraj strnjenega naselja Dvor, 2012

Nezazidana stavbna zemlji$¢a, ki leZijo ob regionalni cesti ZuZzemberk-Novo mesto
(Fotografija 14) se razprostirajo na 3.244 m” povrsin. Zemljisa je mozno opremiti z vso
potrebno komunalno infrastrukturo, razen fekalno in meteorno kanalizacijo, ki v naselju Se

ni zgrajena.
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Slika 22: Nezazidano stavbno zemljis¢e na Dvoru, 2009
(Pogled 1) [30]

Slika 23: Nezazidano stavbno zemljis¢e na Dvoru, 2009
(Pogled 2) [30]
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Fotografija 15: Nezazidane povrsine znotraj strnjenega naselja Dvor, 2012

Primer nezazidanega stavbnega zemljiS€a (Fotografija 15) znotraj strnjenega naselja ali t.i.
plombe velikosti 861 m? je s treh strani obdano z zazidanimi stavbnimi zemljig&i in z
dostopno cesto. Zemljis¢e ima moznost prikljuitve na vso javno komunalno infrastrukturo,

razen na omrezje fekalne in meteorne kanalizacije, ki v naselju Dvor $e ni urejena.
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6.3 Zadostne zaloge zemljiS€ glede na predvidene potrebe

Iz pridobljenih in analiziranih podatkov izdanih gradbenih dovoljenj v obravnavanem
Stiriletnem obdobju od zacetka leta 2008 do konca leta 2011 smo ugotovili povpreCne letne
povr$ine zazidanih stavbnih zemlji$¢ na obmog&ju ob&ine Zuzemberk, ki znasajo 8.931 m% Po
podatkih, pridobljenih s strani podjetja Struktura d.o.o., pa je bilo v letu 2008 na obmocju
ob&ine nezazidanih in prostih stavbnih zemlji§& 704.367,88 m? oz. 70,44 ha.

Tako smo lahko na podlagi povpreCno letno zazidanih zemljiS¢ ter koli€in nezazidanih
stavbnih zemljiS¢ prisli do povrSin zazidanih zemljiS¢ ter zalog stavbnih zemljiS¢ v letu 2012
in postavili prognozo, za koliko let zadoS¢€ajo trenutne zaloge stavbnih zemljiS¢ na obmocju

obc&ine Zuzemberk.

Povrsine zazidanih stavbnih zemljis¢ leta 2008:
P =2.700.811,87 m? — 704.367,88 m? = 1.996.443,99 m?

V veljavnem prostorskem planu iz leta 2003 je za stavbna zemljiS¢a namenjenih
2.700.811,87 m?, v letu 2008 pa je bilo nezazidanih 704.367,88 m” zemlji§¢. Tako smo prisli
do povr§in zazidanih stavbnih zemljis¢ v obgini Zuzemberk za leto 2008, ko jih je bilo
1.996.443,99 m? ali 199,64 ha.

Povrsine zazidanih stavbnih zemljiS€ med leti 2008-2011:
P =8.931m? - 4leta = 35.724,00 m?

PovrSine zemljiS¢, ki so bile zazidane v obravnavanem stiriletnem obdobju, smo izracunali na
podlagi izraCuna povpre¢no letno zazidanih stavbnih zemlji8¢ in pomnozZeno z obdobjem
stirih let. Tako smo prisli do rezultata 35.724,00 m® zazidanih stavbnih zemlji§¢ v

obravnavanem Stiriletnem obdobju.

Povrsine zazidanih stavbnih zemljis¢ leta 2012:
1.996.443,99 m? + 35.724,00 m? = 2.032.167,99 m?

Povr§inam zazidanih stavbnih zemljiS¢ iz leta 2008 smo pristeli koli€ine zazidanih povrsin v
Stiriletnem obdobju od leta 2008 do leta 2011 in priSli do rezultata, da je bilo v zaCetku leta
2012 v obgini Zuzemberk zazidanih 2.032.167,99 m? 0z. 203,22 ha stavbnih zeml;i$é.
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Povrsine nezazidanih stavbnih zemljiS¢ leta 2008:
P = 704.367,88 m?

Pridobljeni in analizirani podatki s strani podjetja Struktura d.o.o. prikazujejo, da je bilo v letu
2008 nezazidanih stavbnih zemljiS¢ v obcini ZuZemberk. 704.367,88 m? ali izrazeno v
hektarjih 70,44 ha.

Povrsine nezazidanih stavbnih zemljiS¢ leta 2012:
P = 704.367,88 m? — 35.724,00 m? = 668.643,88 m?

Od povrSin nezazidanih stavbnih zemljiS¢ v letu 2008 smo odsteli povrSine, ki so se v
obravnavanem Stirilethem obdobju zazidale. Tako smo priSli do povrSin nezazidanih
stavbnih zemlji$é v letu 2012, ki znasajo 668.643,88 m*® 0z. 66,86 ha.

Iz analize tako vidimo, da je v letu 2012 na obmog&ju ob&ine Zuzemberk 203,22 ha zazidanih
stavbnih zemljiS¢ in 66,86 ha Se prostih stavbnih zemljiS¢. Ob predpostavki prognoze
podobne intenzivnosti gradnje, kot je bila v obravhavanem obdobju, lahko izraGunamo, da
trenutne zaloge stavbnih zemljiS¢, ki znasajo 66,86 ha in z letno porabo 0,89 ha, zado$&ajo
za nadaljnjih 75 let.
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7 Analiza namer lastnikov zemljiS¢

Za analizo namer lastnikov zemlji§é smo izvedli anketo (Priloga A4) v obg&ini Zuzemberk, iz

katere smo pridobili mnenja ob&anov in njihove namene z zeml;jiS¢i, ki jih imajo v posesti.

7.1 lzvedba ankete

Anketa je bila namenjena lastnikom in solastnikom zemlji$¢ na obmodju obgine Zuzemberk,
anketiranje na terenu je potekalo med mesecem majem in oktobrom leta 2012. Za
zagotovitev natan¢nih oz. verodostojnih odgovorov smo anketo izvajali individualno pri
nakljuéno izbranih lastnikih zemljiS¢. Z anketo smo Zeleli pridobiti ¢im bolj reprezentativen
vzorec, tako da smo anketirance izbirali nakljuéno in po razli€nih naseljih. V anketi je
sodelovalo 67 prebivalcev, kar predstavija 1,47 % ob&anov obg&ine Zuzemberk iz 31 razliénih

naselij, razli¢ne starosti ter razli¢nih poklicev.

7.2 Analiza ankete

Anketa je bila sestavljena iz 17 vprasanj (Priloga A4), na katera so anketiranci odgovarjali z

obkroZevanjem enega ali ve€ mozZnih odgovorov.

1. to€ka ankete - Osnovni podatki o anketirancu:

V anketi je sodelovalo 67 obCanov, od tega je bilo 25 % lastnic in 75 % lastnikov zeml;jiS¢.
Med vprasanimi se je za kmete opredelilo 19 % anketiranih, to pomeni, da so zaposleni na
domaci kmetiji in jim glavni vir prihodka predstavlja kmetijska dejavnost. Za nekmete se jih je
opredelilo 81 %, ti predstavijajo lastnike zemlji5¢ oz. kmetij, katerih glavni dohodek ni iz
kmetijske dejavnosti, ampak so zaposleni ali se ukvarjajo s podjetniStvom. Med vprasanimi
ima 7 % univerzitetno izobrazhbo, 4 % visokoSolsko in prav tako viSjeSolsko izobrazbo. Najvec

0z. 43 % anketiranih ima kon€ano srednjo Solo, 42 % pa le osnovno Solo.
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2. to¢ka ankete - Nacin pridobitve zemljis¢:

Stevilo Odstotki

* A dedi&cCina 33 49
* B nakup 10 16
» C denacionalizacija 0 0
+ D drugo 1 1
- A+B 16 25
- A+B+C 1 1
- A+C 1 1
- A+D 2 3
- A+B+D 2 3
- B+D 1 1
Skupaj: 67 100 %
3% - 3% . ® Adediscina
1% ’ °" 1% ® B nakup
®m Cdenacionalizacija
" 25% m 49% ®mDdrugo
EA+B
HA+B+C
m 1% A+C
= 0% A+D
A+B+D
B+D

Grafikon 7: Nacini pridobitve zemlji§¢

NajveC anketiranih, in sicer 49 % je priSlo do lastniStva zemljiS¢ z dedovanjem, 16 % je
lastniStvo pridobilo z nakupom in 25 % anketiranih je priSlo do lastniStva tako z dedovanjem
kot tudi z nakupom. Anketiranci so lahko pri vprasanju o pridobitvi zemljiS¢a obkrozili ve¢
odgovorov hkrati, kajti nekateri lastniki zemljiS¢ so poleg dedovanja dodatno kupili zemljis¢a
ali jin pridobili z denacionalizacijo.

3. to¢ka ankete - Vrsta lastnistva:

Stevilo Odstotki

* A lastnik 40 60
* B solastnik 20 30
- A+B 7 10

Skupaj: 67 100 %
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= 10%

u Alastnik

E Bsolastnik

= 30%
H 60% "A+B

Grafikon 8: Vrsta lastnistva

Anketirani so lahko obkrozili oba odgovora hkrati, saj so nekateri lastniki zemljiS¢ hkrati tudi
solastniki na drugih zemljis¢ih. Tako je med vprasanimi 60 % lastnikov, 30 % solastnikov ter

10 % lastnikov, ki so hkrati tudi solastniki na drugih zemljiscih.

4. toc¢ka ankete - Leto pridobitve zemljiS¢:

Stevilo Odstotki

* A pred letom 1945 0 0
* B od 1945 do 1970 1 1
+ C od 1970 do 1990 13 20
* D od 1990 do 2005 23 35
* E poletu 2005 25 38
- B+D 1 1
« C+E 1 1
- D+E 3 4
Skupaj: 67 100 %
- 105" 4%® 0% m 194 B Apred letom 1945
" 1%
= 20% ®Bod 1945do 1970
® Cod 1970do 1990
=D od 1990 do 2005
H 38%
B Epo letu 2005
EB+D
B 35% wCHE
ED+E

Grafikon 9: Leto pridobitve zemlji$¢

Grafikon analize ankete nam pove, da je najve¢ vprasanih pridobilo zemljis¢e po letu 2005,
in sicer 38 % lastnikov, med leti 1990 in 2005 je do lastniStva priSlo 35 % vprasanih, 20 %
anketiranih je pridobilo lastniStvo v ¢asu od leta 1970 do leta 1990. Pretezno starejSi del

anketiranih je priSel do lastniStva med leti 1945 in 1970, in sicer zgolj 1 % vpraSanih.
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Pri Stevilu odgovorov je potrebno poudariti, da so nekateri anketiranci obkroZili tudi vec
odgovorov hkrati, saj so npr. najprej podedovali, nato pa so Se dodatno nakupili zemljisce,

tak8nih primerov je bilo 5.

5. tocka ankete - Velikost zemljiS¢a:
5.1 Velikost kmetijskega zemljisca:

Stevilo Odstotki

« do5ha 35 65
* od5hado 10 ha 11 20
 od 10 hado 20 ha 6 11
* nad 20 ha 2 4
Skupaj: 54 100 %
11% " 4% mEdo5ha

mod5hado 10ha

= 20% od 10hado 20ha

= 65%
®nad 20 ha

Grafikon 10: Velikost kmetijskih zemljis¢

Lastnike, ki imajo v posesti kmetijska zemljis¢a (njive, vinograde, sadovnjake, travnike in
pasnike), smo povprasali o velikosti njihovih zemljiS¢. Najpogostejsi odgovor je bil do 5 ha, in
sicer 65 % vpraSanih. Sledi 20 % lastnikov, ki imajo v lasti od 5 ha do 10 ha kmetijskih
zemlji8¢, 11 % anketiranih ima zemljiS¢a velikosti od 10 ha do 20 ha in zgolj 4 % oz.

2 lastnika imata kmetijski posestvi vecji od 20 ha.

5.2 Velikost gozda:

Stevilo Odstotki

« do5ha 29 58

* od5hado 10 ha 10 20

* od 10 hado 20 ha 9 18

* nad 20 ha 2 4
Skupaj: 50 100 %

90




Mavsar, M. 2013. Zemlji§ka politika v obgini ZuZemberk.
Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeni§tvo, Operativna smer.

B 4% mdo5ha

mod5hado10ha

od10hado 20ha

u 20%

Enad 20ha

Grafikon 11: Velikost gozdnih zemljis¢

Tudi pri lastniSki strukturi gozdnih zemljiS¢ je podobno kot pri kmetijskih povrSinah, saj ima
vecina, to je 58 % vprasanih lastnikov gozdov v lasti gozdna zemlji§€a, ki so manjSa od 5 ha.
Gozdna zemljis€a velikosti od 5 ha do 10 ha so v lasti 20 % anketiranih, 18 % lastnikov pa
ima v posesti zemljis¢a velikosti od 10 ha do 20 ha. Pri€¢akovano najnizji delez anketiranih
ima v lasti gozdna posestva velikosti nad 20 ha, in sicer zgolj 2 anketirana, ki predstavljata
4 % od celote.

5.3 Velikost stavbnega zemiljiS¢a:

Stevilo Odstotki

+ do 500 m* 25 37

« od 500 m? do 1.000 m? 26 39

+ od 1.000 m? do 2.000 m?® 11 16

« nad 2.000 m? 5 8
Skupa: 67 100 %

8%
®do 500 m2

®od500m2do 1.000 m2

od 1.000 m2 do 2.000 m2

®nad 2.000 M2

" 39%

Grafikon 12: Velikost stavbnih zemlji§¢

Analiza ankete kaZe, da ima najve¢ vprasanih velikost stavbnega zemlji§éa od 500 m? do
1.000 m?, kar predstavlja 39 % lastnikov, 37 % vprasanih ima velikost stavbnega zemljiséa
do 500 m? in 16 % lastnikov ima zemljid¢e velikosti od 1.000 m* do 2.000 m®. Najmanjsi
deleZ, to je 8 % oz. 5 lastnikov pa ima v lasti stavbna zemlji§¢a velikosti nad 2.000 m?.
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6. to€ka ankete - Predvidena raba zemljiSéa v bodo¢em ob¢inskem prostorskem
nacrtu (OPN):

Stevilo Odstotki
14

obmocje stanovan;j

obmocije proizvodnih dejavnosti

posebna obmocja (hamenjena turizmu)

obmocje namenjeno za parke, rekreacijo in oddih
obmocje prometne infrastrukture in energetske infrastrukture
obmocije kmetijskih zemljis¢

obmocje gozdnih zeml;jiS¢

- A+tE+F+G

c A+F+G

- A+F

c A+G

+ A+B+F+G

- A+D+F+G

« A+C+F+G

OTMMmMOOm>

rrrogfPRocoocoococoo

o w
ArrrrroBNocoocoocococoo©

Skupay: 100 %

= Aobmocje stanovanj
B B obmocgje proizvodnih dejavnosti

= C posebnaobmocja (nhamenjena turizmu)
1% © 1% ® 14%

® D obmoc¢je namenjeno za parke, rekreacijo in oddih
B Eobmocje prometnein energetskeinfrastrukture

® F obmocje kmetijskih zemljiS¢

B G obmo¢je gozdnih zemljis¢

BEA+E+F+G

FA+F+G

EA+F

" 54%

"A+G
"A+B+F+G
A+D+F +G

A+C+F+G

Grafikon 13: Predvidena raba zemljiS¢ v bodo¢em OPN-ju

Lastnike zemljiS¢ smo povprasali, ali so seznanjeni s pripravo novega OPN-ja ter kakSna je
predvidena raba njihovih zemljiS¢ v bodo¢em OPN-ju oz. ali se jim bo namenska raba
zemljiS¢ spremenila. Anketiranci so bili v ve€ini Ze seznanjeni z bodo¢im OPN-jem kot tudi

morebitnimi spremembami namenske rabe svojih zemljiS¢. Vprasani so lahko obkrozili ve¢
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moznih odgovorov hkrati, saj npr. lastnik kmetije ima Ze sedaj in tudi v bodo¢em OPN-ju
razlicne vrste zemlji5¢ glede na namensko rabo, in sicer stavbna zemljiS€a, kmetijska

zemljis€a in gozdna zemljis¢a.

Med vpraSanimi je bil najveCji delez lastnikov zemlji§¢, in sicer 54 %, ki imajo Ze danes kot
tudi v bodocem OPN-ju namensko rabo zemljiS¢ namenjeno stavbnim, kmetijskim kot tudi
gozdnim zemljis¢em (A + F + G) hkrati. Anketiranih, ki so odgovorili, da imajo v posesti
zemljisCe, ki je Ze sedaj in tudi v bodo€em OPN-ju predvideno kot stavbno zemljisce (A), je
bilo 14 %. To so lastniki stavbnih zemljiS¢, ki predstavijajo nezazidana stavbna zemljiS¢a,
zazidana zemljiS€a ali predvidena stavbna zemljiS¢a v novem OPN-ju. Obmoc¢ja kmetijskih in
gozdnih zemljiS¢ so sode€ po odgovorih vseh 54 lastnikov kmetijskih kot tudi vseh 50
lastnikov gozdnih zemljiS¢ v novem OPN-ju enako namenjena za kmetijske 0z. gozdne
namene. Anketa ni zajela velikega Stevila lastnikov kmetijskih oz. gozdnih zemljiS¢, ki bi se
jim po uveljavitvi novega OPN-ja spremenila namembnost omenjenih zemljiS¢. Zgol|
7 odgovorov je bilo, da je na njihovih zemljis¢ih predvidena raba za potrebe infrastrukture.
Zelo malo oz. po 1 odgovor anketiranih pa je bil, da bodo v novem OPN-ju njihova zemlji§¢a
namenjena za obmocja proizvodnih dejavnosti, parkov in turizma.

7. to€ka ankete - Ob pridobitvi stavbnega zemljiS€a ste zemljiSée nameravali:

Stevilo Odstotki

* A ohraniti v kmetijski rabi. 0 0
+ B zazidati (zgraditi hiSo, gospodarski objekt, drugi objekt ...). 17 26
+ C oddajati v najem. 0 0
* D kuplieno na zalogo in brez konkretnih namer. 1 1
 E drugo 25 38
+ A+B 4 7
+ A+B+E 3 4
+ A+B+D+E 1 1
« A+E 3 4
 D+E 1 1
+ B+E 12 18
Skupaj: 67 100 %
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® Aohranitiv kmetijskirabi.
" 0% I I -
m B zazidati (zgraditi hiSo, gospodarski objekt).
u 26%
= Coddajativ najem.

m D kupljenonazalogo.

= 0%
® Edrugo
B 1%
uA+B
A+B+E
A+B+D+E

A+E

H 38%

mD+E

B+E

Grafikon 14: Namera lastnikov ob pridobitvi stavbnega zemljiS¢a

Lastnike stavbnih zemljiS¢ smo povpraSali, kakSne so bile njihove namere ob pridobitvi
lastniStva na stavbnih zemljis€ih. Ponovno je bilo mozno obkroziti ve€¢ odgovorov hkrati.
Najvec lastnikov stavbnih zemljiS¢, in sicer kar 38 % je navedlo svoj odgovor pod zadnjo
toCko (E), kjer so v vecini navedli, da je bilo ob njihovi uradni pridobitvi lastniStva, zemljis¢e
Ze zazidano in so nato izvajali samo $e rekonstrukcije in adaptacije objektov. Cetrtino
odgovorov je bilo, da so lastniki stavbnih zemljiS¢ ob pridobitvi zemljiS¢a pri€eli z novo
gradnjo objekta, na to je odgovorilo 26 % vprasanih. Ob pridobitvi stavbnega zemlji§¢a je
18 % anketiranih zgradilo novi objekt ter na ostalih Ze zgrajenih objektih izvajalo adaptacije
oz. rekonstrukcije (B + E). Med vprasanimi je 7 % lastnikov na delu stavbnega zemljiS¢a
zgradilo objekt, ostali del zemlji§¢a pa ohranilo v prvotni kmetijski rabi (A + B), ker nimajo
potreb ali hranijo za potomce.

8. tocka ankete - Nameravate zazidati zemljiS€e oz. del zemljiSéa v prihodnjih petih

letih:
Stevilo Odstotki
« A da 18 27
B ne 49 73
Skupaj: 67 100 %
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®Ada

EBne

Grafikon 15: Zazidava zemljiS¢ v prihodnjih petih letih

Grafikon prikazuje, da v prihodnjih petih letih namerava zazidati zemljis¢e ali del zemlji§¢a
zgolj 27 % vpraSanih, ostalih 73 % pa ne namerava zidati. Tako lahko vidimo, da manj kot
tretjina oz. 18 vpraSanih namerava graditi in 49 lastnikov ne namerava graditi.

9. tocka ankete - Velikost zemljiS¢a, na katerem boste gradili:

Stevilo Odstotki

« A do500m* 13 72

+ B 0d 500 m?do 1.000 m? 2 11

+ C od 1.000 m*do 2.000 m? 3 17

« D nad 2.000 m? 0 0
Skupaj: 18 100 %

5 0%

17%

= Ado 500 m2
" 11% = Bod 500 m2do 1.000 m2
Cod 1.000m2do 2.000 m2

® Dnad 2.000m2

Grafikon 16: Velikost zemljis¢ namenjenih za gradnjo

Analiza kaze, da med anketiranimi, ki nameravajo v prihodnjih petih letih graditi, jih 72 %
namerava graditi na zemljicih velikosti do 500 m®. Na zemljis¢u velikosti od 1.000 m® do
2.000 m?* namerava graditi 17 % vprasanih imetnikov zemljis¢ in 11 % oz. 2 graditelja
nameravata graditi na zemljis¢u velikosti od 500 m? do 1.000 m?. Za gradnjo na zeml;ji§&ih

vegijih od 2.000 m* med anketiranci, ki nameravajo graditi, ni bilo nobenega odgovora.
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10. to€ka ankete - Komunalna oprema zemljiS¢a:

Stevilo Odstotki

* A komunalno opremljeno, komunalni prispevek Ze pla¢an 8 44

* B komunalno neopremljeno:

. moznost priklju€itve na sekundarno omrezje 9 50

. priklju€itev na sekundarno omreZje ni mogoce 1 6
Skupaj: 18 100 %

B Akomunalno opremljeno, komunalni
prispevek ze placan

B moznost priklju€itve na sekundarno
omrezje

® B prikljucitevna sekundamo omrezje ni
mogoce

Grafikon 17: Komunalna oprema zemljiS¢a

Anketirane smo spraSevali po komunalni opremljenosti zemljiS¢, na katerih nameravajo
graditi v prihodnjih petih letih. SpraSevali smo, ali je zemljiS¢e komunalno opremljeno ali
neopremljeno ter moznost prikljuitve na sekundarno omrezje. Rezultat ankete kaze, da ima
44 % oz. 8 anketiranih, ki namerava graditi, Ze komunalno opremljeno zemljis¢e s placanim
komunalnim prispevkom. Ostalih 56 % anketiranih §e nima komunalno opremljenega
zemljiS€a, med graditelji na komunalno neopremljenih zemljiS¢ih jih ima 50 % oz. 9 moznost

priklju€itve na sekundarno omrezje in 6 % oz. 1 lastnik nima te moznosti.

11. to¢ka ankete - ZemljiS¢e, na katerem nameravate graditi, ima moznost:

Stevilo Odstotki

* A oskrbe s pitno vodo (vodovod). 0 0
+ B oskrbe z elektricno energijo. 0 0
+ C odvajanja odpadnih voda (kanalizacija). 0 0
* D odvoza in deponiranja odpadkov. 0 0
* E dostopa na javno cesto. 0 0
* F drugo. 0 0
* A+B+C+D+E+F 1 6
 A+B+C+D+E 2 11
+ B+D+E 6 33
+ A+B+D+E 7 39
* A+B+D+E+F 2 11
Skupaj 18 100 %
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B Aoskrbe s pitno vodo (vodovod).

m Boskrbe zelektri¢no energijo.

11% " 0% " 6%

= C odvajanja odpadnih voda (kanalizacija).
® D odvozain deponiranja odpadkov.
= Edostopanajavno cesto.
= Fdrugo.
= A+B+C+D+E+F
" A+B+C+D+E
B+D+E

= A+B+D+E

A+B+D+E+F

Grafikon 18: Vrsta mozne komunalne opreme zemlji§¢

VpraSane, ki nameravajo graditi na komunalno Ze ali Se ne opremljenih zeml;jis¢ih, smo
povpra$ali, na katero komunalno infrastrukturo imajo moznost priklju€itve oz. jo uporabljati.
Ugotovili smo, da ima vseh 18 lastnikov, ki namerava graditi, moznost prikljucitve na elektro
omrezje, dostop na javno cesto ter moznost odvoza odpadkov. Nekoliko manj anketiranih
ima moznost prikljuCitve na vodovodno omrezje, in sicer 12 bodo€ih graditeljev. Najbolje
komunalno opremlijeno zemljis¢e (A+ B + C + D + E + F) z vso navedeno komunalno
opremo in moznostjo priklopa na opti€no omrezje ima zgolj 1 graditelj, ki predstavlja 6 %
vprasanih. Najve¢ vprasanih oz. bodocih graditeljev, teh je 39 %, ima na svojem zemljiS¢u
moznost prikljuCitve na vodovodno omrezje, elektricno omrezje, odvoz odpadkov ter dostop

na javno cesto (A+ B + D + E).
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12. to¢ka ankete - VVzroki za ne zazidavo zemiljiS¢a v prihodnjih petih letih:

Stevilo Odstotki

* A nimate potrebe 14 29
* B pomanjkanje lastnih finan¢nih sredstev 3 6
* C zemljiS€e ni predvideno za stavbno zemljis¢e (ni zazidljivo) 1 2
* D sedanjo rabo bi radi ohranili 0 0
+ E hranim ga za potomce 0 0
* F nezaupanje v gospodarske razmere 0 0
* G nezaupanje v solastnike 0 0
« H drugo 2 4
- A+B 3 6
- A+B+E 5 10
- A+B+D+E 5 10
+ A+tC+D+E+F 4 8
+ A+B+C+D+G 1 2
- A+tB+C+D+E+F 7 15
s B+C+E+F 4 8

Skupay: 49 100 %

B Animate potrebe

B B pomanjkanje lastnih finan¢nih sredstev

8%

H Cni predvideno za stavbno zemljisce
® D sedanjo rabo bi radiohranili
B Ehranimgazapotomce
¥ F nezaupanje v gospodarske razmere
= G nezaupanje v solastike
EHdrugo
A+B
= A+B+E
= A+B+D+E

A+C+D+E+F
A+B+C+D+G
A+B+CH+D+E+F
B+C+E+F

Grafikon 19: Vzroki za ne zazidavo zemljiS¢

Pri odgovorih o vzrokih za ne zazidavo zemljiS¢ so lahko lastniki navedli ve¢ odgovorov
hkrati, zaradi katerih ne nameravajo graditi v prihodnjih petih letih. Najve¢ anketiranih, in
sicer kar 29 % je odgovorilo, da nima potreb, 15 % vprasanih pa je navedlo skoraj vse
mozne vzroke (A+ B + C + D + E + F), zaradi katerih ne nameravajo zidati v prihodnjih letih.
Najve¢ posameznih odgovorov anketiranih, in sicer 29 % je odgovorilo, da nima potreb po

gradnji in 6 % nima dovolj finan€nih sredstev. Kot zanimivost med odgovori je bilo s strani
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vprasanih navedenih tudi 15 odgovorov, ki so navedli, da v prihodnje ne nameravajo graditi

zaradi nezaupanja v gospodarske razmere.

13. tocka ankete - Nameravate zemljiS¢e prodati v prihodnjih petih letih:

Stevilo Odstotki

« A da 3 4
« B ne 64 96
Skupaj: 67 100 %

" 4%

®Ada

EBne

Grafikon 20: Namera lastnikov o prodaji zemlji$¢

Ugotovili smo, da bi samo 3 0z. 4 % anketiranih prodalo svoje zemljiS€e in presenetljivo 64

anketiranih, kar predstavija 96 % lastnikov ne bi prodalo svojega zemljiSca.

14. toc¢ka ankete - ZemljiS¢e ne bi zazidali in ga ne bi prodali, ker:

Stevilo Odstotki
* A biradi ohranili sedanjo rabo. 15 23

* B jevarnanalozba. 1 1
* C gahranim za naslednike (otroke, vnuke). 8 12
+ D cCakam na viSjo vrednost zemljiSCa. 0 0
* E me ni€ ne stane, ¢e ga imam na zalogi. 4 6
* F drugo 4 6
- A+B+C+E 15 23
« C+D 2 3
- A+B+C+D+E 1 1
e A+B+C 17 25
Skupaj: 67 100 %
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" 1%

" 12%
= Fdrugo

mC+D

5 6%

"A+B+C

EmBjevarnanalozba.

= 0% "A+B+C+E

A+B+C+D+E

H Abiradi ohranilisedanjo rabo.

u C gahranimzanaslednike (otroke, vnuke).
® D ¢akam na visjo vrednost zemljis¢a.

5 Eme ni¢ nestane, e gaimam nazalogi.

Grafikon 21: ZemljiS¢e ne bi zazidali in ne bi prodali

Anketirani so lahko navedli ve¢ vzrokov, zakaj ne bi gradili in ne bi prodali svoja zemljis¢a.

Sedanjo rabo zemljiS€a bi ohranilo 23 % vpra$anih, 12 % lastnikov zemljiS¢ ne bo zidalo in

ne prodalo zemlji§¢a, ker ga hranijo za svoje otroke in vnuke. Najve€ oz. 25 % vpraSanih je

navedlo odgovore, da bi ohranili sedanjo rabo, ker se jim zdi varna nalozba in jo hranijo za

naslednike (A + B + C). Malo manj kot Cetrtino 0z. 23 % vpraSanih ne bi zidalo in ne bi

prodali, ker bi radi ohranili sedanjo rabo, se jim zdi varna nalozba in jo hranijo za naslednike,

ker jih za enkrat Se ni¢ ne stane (A+ B+ C + E).

15. to¢ka ankete - Pricakujete, da se bo vrednost zemljiS¢a:

Stevilo Odstotki

* A povecCala 15 22
*+ B zmanjsala 7 11
« C enaka 20 30
* D menezanima 25 37
Skupaj: 67 100 %

" 11%

B Apovecala

B Bzmanjsala

= Cenaka

B Dmenezanima

Grafikon 22: Pri¢akovana vrednost zemljisCa
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NajveC vprasanih, in sicer 37 % je odgovorilo, da jih ne zanima, kakSna bo vrednost
zemljis€a v bodoCe. Da bo vrednost zemljiS¢a ostala enaka, meni 30 % vprasSanih, 22 %
anketiranih meni, da se bo vrednost zemljiS¢a povecala in samo 11 % vprasSanih meni, da se

bo vrednost zemlji§¢a zmanjSala.

16. to€ka ankete - Imate kmetijsko zemljiS€e v zaraséanju:

Stevilo Odstotki

« A da 19 36
* B ne 34 64
Skupaj: 53 100 %

®Ada

" 64% EBne

Grafikon 23: Kmetijska zemljiS¢a v zaras¢anju

Lastnike kmetijskih zemljiS¢ smo spraSevali, ali se njihova kmetijska zemljiS¢a zarascajo.
Odgovor 36 % vpraSanih lastnikov je bil, da se jim kmetijska zemljis¢a zaraS€ajo, 64 %

lastnikov pa je odgovorilo nikalno.

17. toka ankete - ZemljiS€e se zaras¢a, ker:

Stevilo Odstotki

* A ni mozZna strojna obdelava. 9 46
* B ninobenega, ki bi lahko zemljis¢e obdeloval (bolezen, starost). 0 0
. che potrebujem ve¢ obdelovalnih povrsin in pus¢am, da se 0 0
zaraSca.
* D zemljis€e ni zazidljivo in je zato »neuporabno«. 0 0
+ E drugo 1 5
+ A+B 2 11
+ A+B+C 2 11
« A+C 3 16
« A+E 2 11
Skupay: 19 100 %
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B Animozna strojna obdelava.

11%

® B ninobenega, kibi lahko zemljis¢e obdeloval.

16% u C ne potrebujem ve¢obdelovalnih povrsin.

u D zemljiS€e ni zazidljivo in je zato »neuporabno«.
®Edrugo

11% "A+B

A+B+C

" 11% . 5% m 0% A+C

A+E

Grafikon 24: Vzroki zaraS¢anja kmetijskih zemljis¢

Kot vzroke za zaraS€anje je 46 % lastnikov kmetijskih zemljiS¢ odgovorilo, da se zemljiS¢e
zarasCa, ker ni mozna strojna obdelava (A), 16 % vpraSanih je kot glavna vzroka za
zaraSCanje navedlo ne moznost strojne obdelave in manjSe potrebe po obdelovalnih
povrSinah (A + C). Da so vzroki za zaraS€anje kombinacija ve€¢ dejavnikov hkrati, ker ni
mozna strojna obdelava, ni ljudi, ki bi obdelovali zemljo, ter jo ne potrebujejo toliko, kot so jo
nekoC (A + B + C), je odgovorilo 11 % vprasanih. NajpogostejSi odgovor, ki ga je navedel
skoraj vsak anketirani glede vzrokov za zaras€anje, je bil, da ni mozna strojna obdelave

zemljis¢a (A).

7.3 Razprava o rezultatih ankete

Na podlagi rezultatov ankete lahko sklepamo, da je v ob&ini Zuzemberk ved lastnikov
zemljiS¢ kot lastnic. Zgolj s kmetovanjem se ukvarja 19 % vpraSanih lastnikov zemljiS¢, to
pomeni, da jim je glavni vir prihodka kmetijska dejavnost. Po besedah vecine, ki se ukvarja
zgolj s kmetovanjem, so do nedavnega Se imeli sluzbo in jim je kmetovanje predstavljajo
dodatni zasluzek. Sedaj pa so se zaradi gospodarske krize, izgube sluzbe in nizke stopnje
izobrazbe priCeli ukvarjati s kmetovanjem bolj intenzivno, saj jim to ostane skoraj edina
moznost prihodka. V glavnem prevladujejo lastniki zemljiS¢ oz. kmetij, ki se v ve€ini ne
ukvarjajo s kmetijstvom in jim kmetijska dejavnost ne predstavija glavnega vira prihodka.
Struktura izobrazbe med anketiranimi je pokazala, da ima 42 % lastnikov zemljiS¢ kon¢ano le
osnovno 3olo. Med izvajanjem ankete smo lahko opazili, da je ve€ina lastnikov starejSe
generacije in zato tudi relativno nizke stopnje izobrazbe, to pa ne pomeni, da v obcini ni

izobrazenih mladih ljudi.
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Skoraj polovica vpraSanih je priSla do lastniStva z dedovanjem, Cetrtina z nakupom in
dedovanjem hkrati, kajti nekateri so si poleg dedovanja $Se dodatno kupili zemljis¢a. Med
vprasanimi je najvec, in sicer 60 % lastnikov, 30 % solastnikov ter 10 % lastnikov, ki so hkrati
tudi solastniki na drugih zemljiS€ih. NajveC anketiranih je zemljiSCe pridobilo v zadnjem
obdobju po letu 2005, in sicer 38 %, med leti 1990 in 2005 pa je do lastniStva priSlo 35 %
vprasanih. V 3. poglavju o urejanju prostora in strukture zemljiS¢ smo podrobno predstavili
razdrobljenost posesti oz. kmetij na obmogju ob&ine Zuzemberk. Te ugotovitve je potrdila
tudi analiza vprasanih lastnikov kmetijskih kot tudi gozdnih zemljiS€. Rezultati ankete
prikazujejo, da je v obcini 65 % lastnikov kmetijskih zemljiS¢, ki imajo v lasti zemljiSce
velikosti do 5 ha in 58 % lastnikov gozdov, ki imajo v lasti gozdna zemljiS¢a v velikosti prav
tako do 5 ha. Strokovne podlage kot analiza vpraSanih ob&anov potrjujejo tezo, da imamo v
obgini Zuzemberk izrazito razdrobljenost posestev glede na lastniski deleZ. Lastniki stavbnih
zemljis¢ imajo v najve&ji meri, in sicer v 39 % velikost stavbnega zemljis¢a od 500 m? do
1.000 m?. Pri tem moramo poudariti, da je obmogje ob&ine Zuzemberk podezelsko obmogje
in kot tako ima skoraj vsak lastnik poleg stanovanjske hiSe Se pomozni objekt ali
gospodarsko poslopje. Obé&ina ZuZzemberk od leta 2007 pripravija nov obginski prostorski
nacrt (OPN), ki bo na novo opredelil namensko rabo zemljis¢. Zato je bil na§ namen od
lastnikov izvedeti, ali se jim bo namembnost zemljiS¢a ali dela zemljiS€a s sprejetjiem novega
OPN-ja spremenila. Vec€ina odgovorov je bila, da bo namembnost ostala enaka in Ce se Ze
bo spremenila namembnost, se bo spremenila za potrebe stavbnih zemljiS¢ in

infrastrukturnih objektov.

Ob uradni pridobitvi stavbnega zemljis€a je najve¢ lastnikov dejalo, da so zemlji§¢e Ze imeli
zazidano in so nato izvajali samo $e rekonstrukcije in adaptacije. Ob pogovoru smo ugotovili,
da je vecina vprasanih zgradila hiSe ali druge objekte po vecini Se v ¢asu, ko Se niso bili
uradno lastniki, ampak so bili lastniki Se starsi, ob uradni pridobitvi lastniStva pa ni bilo vec
potreb po gradnji novih objektov, ampak zgolj po obnovitvenih delih. Po odgovorih lastnikov
zemljis¢ vidimo, da manj kot tretjina oz. 27 % vprasanih namerava v prihodnjih petih letih
graditi, tako jih 72 % namerava graditi na stavbnih zemljigéih manjSih od 500 m?. Za ne
pozidavo zemljiS¢ v prihodnjih petih letih so anketirani po vec€ini navedli, da nimajo potreb in
pomanjkanje lastnih finanénih sredstev. Anketa kaze, da ima 44 % lastnikov, ki namerava
graditi, Ze komunalno opremlijeno zemljis¢e s placanim komunalnim prispevkom, ostalih
56 % pa Se nima komunalno opremljenega zemljiS¢a. Vsi vprasani imajo moznost prikljucitve
na elektro omrezje, dostop na javno cesto in moznost odvoza odpadkov. Nekoliko manj
vprasanih ima moznost priklopa na vodovodno omrezje in e manj na javno kanalizacijo.

Pri tem moramo dodati, da je v &asu izvajanja ankete v obg&ini Zuzemberk potekala gradnja
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opti€nega omrezja, ki bo predano uporabi v prvi polovici leta 2013. Prav tako potekajo
intenzivne priprave gradbene dokumentacije za izgradnjo vodovodnega omrezja na obmocju

Ajdovske planote. Tako si lahko v bodo€e obetamo vecjo komunalno opremljenost zeml;jis¢.

ZemljiSCe namerava prodati zgolj 4 % vpraSanih lastnikov, o€itno Cutijo tudi Suhokranjci
veliko navezanost na domaco »grudo«. Cetrtino vprasanih ne bi zidalo in hkrati ne bi prodalo
svojega zemljis€a, ker bi radi ohranili sedanjo rabo in se jim zdi varna nalozba ter jo hranijo
za naslednike. Pri¢akovanja lastnikov o vrednosti njihovih zemljiS¢ so bila zelo deljena,
najve¢ vprasanih, in sicer 37 % je odgovorilo, da jih ne zanima, kak8na bo vrednost zemlji§¢a
v bodoCe, saj tudi ne nameravajo prodati. Da bo vrednost zemljiS€a ostala enaka, meni 30 %

vpra8anih, ostala tretjina pa jih meni, da se bo vrednost zemljiS¢a povecala oz. zmanj3ala.

ZaraS€anje zemljiS¢€ je prisotno samo pri 36 % vprasanih lastnikih kmetijskih zemljiS¢. Glede
na visok delez pokritosti z gozdom obgine Zuzemberk, bi na prvi pogled priakovali visji
odstotek lastnikov, ki opuSc€ajo obdelovalne povrsine, ki se zaraS¢ajo. Vendar, e primerjamo
rezultat ankete in analizo iz poglavja 4.1 o intenzivnosti zaras¢anja zeml;jiS¢, lahko sklepamo,
da se je minula desetletja res veliko obdelovalnih povrSin na tezko dostopnih terenih Ze
zaraslo, predvsem tista, ki jih ni bilo mozno strojno obdelovati. Tako so sedaj ostale po vecini
povrsine, ki so dostopne za strojno obdelavo in te povrSine se zara$¢ajo v manjSi meri. To
potrjuje tudi relativno nizek delez lastnikov, ki se jim zaraSCajo kmetijska zemljiS¢a. Med
vzroke za zaraS€anje so lastniki najveCkrat navedli, da se zemlji§¢e zaras¢a, ker ni mozna

strojna obdelava ali pa so potrebe po obdelovalnih povrSinah manjSe kot nekoc.
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8 Zakljuéne ugotovitve in usmeritve

UGOTOVITVE

Obgina Zuzemberk se s 164,34 km?® uvr§&a med vedje obgine Jugovzhodne statisti¢ne regije.
S 4.566 prebivalci velja za manj poseljeno ob¢ino, saj znasa gostota prebivalstva v obcini
Zuzemberk 28 prebivalcevikm?®, kar je manj od povpredja na nivoju regije
(53 prebivalcev/km?) kot tudi na nivoju drzave (101 prebivalcev/km?). Zuzemberk je ena
redkih obCin v drZavi, kjer je Stevilo najmlajSih vec€je od Stevila najstarejSih prebivalcev, zato

je tudi indeks staranja niZji od vrednosti indeksa za celotno Slovenijo.

Ekonomski pokazatelj razvoja ob&ine Zuzemberk je prav gotovo povpreéna mesetna bruto
plaCa, ki je v zaCetku leta 2012 znaSala 1.215,73 €, kar je cca 300 € manj od drZzavnega

povprecja, ki je znaSal 1.529,04 €.

Opremljenost obc¢ine z javno komunalno infrastrukturo je relativno slaba, saj je vec€ina obc&ine
Se brez urejene fekalne in meteorne kanalizacije, razen ob&insko srediS¢e. Del prebivalstva
na levem bregu reke Krke in v manjSih zaselkih po ob¢ini $e nima moznosti priklopa na
vodovodno omrezje. Velik problem obcine je tudi obstojeCe dotrajano vodovodno omrezje, ki
povzroCa veliko vodnih izgub. K bolj§i komunalni opremljenosti obCine bo prav gotovo
prispevalo opticno omrezje, ki je v izgradnji in bo v letu 2013 predano uporabi. Za obmocje
levega brega reke Krke (Ajdovska planota) se intenzivno pripravlja dokumentacija za

izgradnjo novega vodovodnega omreZja ali t.i. Suhokranjskega vodovoda

Obmocje obc&ine v veliki meri prekrivajo gozdovi, to dokazujejo tudi rezultati analize, ki
kazejo, da 70,16 % povrSine obCine prekrivajo gozdovi, kar je priblizno 11,00 % vec kot velja
za celotno drzavo. Z 91,69 % pokritosti z gozdom je najbolj gozdnata k.o. Brezova Reber,
katere gozdovi so v veCinski lasti drzave RS. Posledica takSnega lastniStva so strokovno
urejeni gozdovi, z veliko lesne zaloge ter visokim ekonomskim donosom. V dolini reke Krke
so zemljis€a primernejSa za kmetovanje in zato je manj gozdnih povrSin. Med leti 1965 in
2005 se je na obmogju ob&ine Zuzemberk zaraslo 3.356,89 ha zemlji§¢, kar pomeni, da so
se gozdne povrsine povedale za 20,43 %. Se leta 1965 je bilo na obmogju obgine ve& kot
polovico oz. 50,36 % obdelovalnih povrsin, po zadnjih meritvah iz leta 2005 se obdelovalne
povrSine skupaj s stavbnimi zemlji€i razprostirajo samo Se na 4.919,00 ha oz. 29,93 %
obcine. Ve¢ kot polovica zarasCenih povrsin lezi na zahodnem delu Suhe krajine, od koder

se je tudi najveC ljudi izselilo (Hinje, Lopata, Malo Lipje, PleSivica, Prevole, Veliko Lipje
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in Zvirée). Glavna vzroka velikega zara$¢anja sta bila odseljevanje ljudi, kajti prebivalstvo
obCine se je v 20. stoletju zmanjSalo za 40 %, in opuS€anje kmetijske dejavnosti. Pri tem ne
gre spregledati dejstva, da se je v minulem obdobju veliko obdelovalnih povrSin na tezko
dostopnih terenih Ze zaraslo. Tako so danes ostale v vecini povrSine, ki so dostopne za
strojno obdelavo in te povrSine se zarasS€ajo v manjSi meri. Velik prispevek k nezara$¢anju
kmetijskih zemljiS€ prispevajo tudi subvencije, ki lastnike zemljiS¢ spodbujajo, da zemljis¢a
obdelujejo. Zato ni nenavadno, da je med anketiranimi zgolj dobra tretjina lastnikov
odgovorila, da imajo zemljis€e v zaras€anju. Tisti, ki pa imajo zemlji§¢a v zaras¢anju, so
glavne vzroke za zaraSCanje navedli v nemoznosti strojne obdelave in manjSe potrebe po
obdelovalnih povrSinah kot neko€. Analiza strokovnih podlag kot anketa kaze, da ima vecina
lastnikov kmetijskih kot tudi gozdnih zemljiS¢ v lasti zemljis¢a velikosti manj$ih od 5 ha, to
predstavlja veliko razdrobljenost zemljiS¢. Posledica velike razdrobljenosti zemljiS¢ je
nekonkurenénost in nizki ekonomski donosi.

Najve¢ stavbnih zemlji§& v obgini ZuZemberk je namenjenih za prometno infrastrukturo, in
sicer ve€ kot stavbnih zemljiS¢ za stanovanjsko oz. nestanovanjsko gradnjo. To potrjuje, da
se obg&ina Zuzemberk razprostira na velikem in razgibanem obmogju z malo prebivalci in z
medsebojno oddaljenimi naselji, med katerimi je potrebno zagotoviti cestne povezave. V
prostorskem planu obg&ine ZuZemberk je za potrebe gradnje stanovanjskih kot
nestanovanjskin objektov namenjenih 270,08 ha stavbnih zemljiS¢, od katerih je bilo v
zaCetku leta 2012 nezazidanih 66,86 ha. Glede na to, da se v ob¢ini povpre¢no letno zazida
0,89 ha zemljiS¢ in ob predpostavljeni podobni intenzivnosti gradnje v prihodnjem obdobju,
bodo zaloge stavbnih zemljiS¢ trenutnega prostorskega plana zadoScale za nadaljnjih 75 let.

Med anketiranimi lastniki stavbnih zemljiS¢ jih zgolj tretjina namerava v prihodnjih petih letih
graditi, glavni vzroki za negradnjo so ne potrebe in pomanjkanje finanCnih sredstev. Kar
96 % vpraSanih pa v prihodnjih petih letih ne namerava prodati svoja zemljis¢a. Kot glavne
vzroke za neprodajo in nezazidavo so navedli, da bi radi ohranili sedanjo rabo, ker se jim zdi
varna nalozba in jo hranijo za naslednike. Vendar pa je med mladimi vseeno opaziti potrebe
po stavbnih zemljiS€ih, kajti mladi si Zelijo ustvariti druzino in zgraditi dom v svojem okolju,
vendar ne morejo, ker ni primernega stavbnega zemljis§¢a. Tako imamo situacijo, v kateri je
na eni strani relativno veliko nezazidanih stavbnih zemlji§¢, ki so v lasti lastnikov, ki ne
nameravajo prodati in jih hranijo za svoje otroke. Na drugi strani pa imamo mlade, ki Zelijo
ostati v domaCem kraju, si zgraditi hiSo, pa ne morejo, ker ni dovolj zazidljivih zemljiSC.
Posledica je odseljevanje mladih iz oddaljenih naselij v ob&insko sredis¢e ali celo v
sosednje obcine.
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Zato je v izdelavi novi OPN, v katerem bodo na novo opredeljena stavbna zemlji§€a, ki so jih
lahko predlagali tudi sami lastniki in v katerem bodo stavbna zemljiS€a tako za stanovanjsko

kot obrtno-industrijsko gradnjo.

Tako kot pri povpre¢no letno zazidanih stavbnih zemljiS¢ih moramo upoStevati verjetn ost
napake vhodnih podatkov tudi pri povrSinah nezazidanih stavbnih zemljis¢ih. Prikazana
nezazidana stavbna zemlji§€a ne prikazujejo povsem realnega stanja, kajti na terenu so med
nezazidanimi zemljiS¢i tudi deli parcel, ki so zelo majhnih velikosti in zato neuporabni za
obicajne stanovanjske gradnje. Tako je seStevek vseh nezazidanih stavbnih zemljiS¢ velik,
na terenu pa je dejanska slika uporabnih nezazidanih stavbnih zemljiS¢ nekoliko drugacna.
Zagotovo lahko trdimo, da je letno zazidanih povrSin nekoliko ve¢, zato je tudi zaloga
nezazidanih zemljiS¢ nekoliko manjSa. Ob tem pa ne gre spregledati nizkega deleza
anketiranih, ki nameravajo v prihodnjih petih letih graditi, kot tudi nezavidljive gospodarske
situacije predvsem za mlade, po ¢emer lahko sklepamo, da se bo v bodoce gradilo manj in

bodo trenutne zaloge stavbnih zemljiS¢ zadoSCale Se za daljSe obdobje.

USMERITVE
Pri izdelavi diplomske naloge smo prisli do razli€nih ugotovitev, na podlagi katerih lahko
podamo usmeritve bodo&e zemljiske politike pri razvoju ob&ine Zuzemberk. Glavni usmeritvi
sta:
» z novim OPN-jem je potrebno zagotoviti zadostne koli¢ine stavbnih zemljiS¢ na
celotnem obmocju obc¢ine in ne samo v obCinskem srediS¢u ali v vecjih naseljih,
» obcCina kot nosilka javne komunalne infrastrukture mora poskrbeti za komunalno

opremo na celotnem obmocju ob¢ine.

Z zadostnimi koli€inami stavbnih zemljiS¢ in urejeno komunalno opremo bodo izobrazeni
mladi ostali v domacem kraju, si ustvarili druzino, dom in kakovostno delovno mesto, da se
ne bo potrebno odseljevati ali iskati delovna mesta v gospodarskih srediS¢ih izven obcine.
Zato je v prvi vrsti potrebno urediti prostor in infrastrukturo, ki bo omogoc¢ala mladim moznost
ustvarjanja v domacem okolju. Z razvojem podjetniStva, turizma, ekoloSkega kmetijstva in

storitvene dejavnosti se bo ustavilo odseljevanje prebivalstva ter zaraS€anje zeml;jisS¢.

V ¢&asu izdelave diplomske naloge smo podrobno spoznali ob&ino ZuZemberk, njeno
komunalno opremljenost, gospodarsko razvitost, naravne in kulturne znamenitosti ter obiskali
vsa naselja in z veliko prebivalci tudi govorili. Pri tem smo priSli do spoznanja, da je Suha

krajina kot »ne obruSeni diamant«, v Kkateri je Se veliko neizkori§€enih priloZznosti.
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Po naSem mnenju je potrebno dati moznost inovativnim mladim, ki jih moramo zadrzati v

obcini in jim v prvi vrsti zagotoviti osnovne pogoje bivanja in zaCetne gospodarske spodbude.

Tako smo z ugotovitvami in ogledom na terenu pri$li do zaklju¢ka, da je v ob&ini ZuZzemberk
moznost hitrejSega razvoja v smeri:
» lesno-obrtne predelovalne industrije s proizvodnjo lesnih produktov, in sicer od
osnhovne surovine do konénega produkta, ter proizvodnjo biomase za ogrevanje
lokalnih srediS¢ in javnih ustanov,

» visoko tehnolo$kih storitvenih dejavnosti in podjetniStva v obrtno-industrijskih conah,

A\

ekoloSkega kmetovanja s poudarkom na turistinih kmetijah,
» razvoja turisti€ne ponudbe v prvi vrsti z zeleno krasotico reko Krko in ostalimi naravno

kulturnimi znamenitostmi.

Z zagotovitvijo potrebnih stavbnih zemljiS¢, izgradnjo infrastrukture in spodbudami bodo

mladi ostali in ustvarjali bodo€nost Suhe krajine.
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