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Izvlecek:

Namen diplomske naloge je analizirati strukturo povr$in namenjenih za gradnjo v ob¢ini
prihodnjih let na podlagi analize podatkov iz dovoljenj za gradnjo v obdobju 2004 — 2010
ter jih primerjati s ponudbo stavbnih zemlji$¢ na obravnavanem obmoc¢ju. Uvodoma sta
predstavljena, dolgoro¢ni in srednjero¢ni plan obc¢ine Ivan¢na Gorica v obdobju 1986 —
2000, ter novi ob¢inski prostorski na¢rt. Zanimalo nas je, koliko povrSin stavbnih zemlji§¢
je Se prostih znotraj obstojec¢ih prostorskih izvedbenih naértov. Na podlagi primerjave
dolgoro¢nega in srednjerocnega plana obc¢ine Ivan¢na Gorica v obdobju 1986 — 2000 ter
novega obcCinskega prostorskega nacrta, smo analizirali strukturo povrsin vseh vrst zemljis¢
v obstojeGem in predvidenem strateSkem prostorskem aktu, Se predvsem obseg kmetijskih

cev v

.....

zaloga zemljis¢ na obravnavanem obmocju. Na podlagi analize cen nepremic¢nin v ob¢ini
Ivan¢na Gorica v obdobju 2007 — 2010 smo ugotavljali, ali so cene nepremicnin na
obmogjih, kjer se je v preteklosti najve¢ gradilo, naraS¢ale hitreje kot drugod. Ugotovili
25,50 ha. Na podlagi primerjave obstojecega dolgoro¢nega in srednjero¢nega prostorskega
plana ob¢ine Ivan¢na Gorica v obdobju 1986 — 2000 ter predvidenega obcinskega
prostorskega nacrta, smo ugotovili, da se je iz kmetijskih zemljis¢ v stavbna zemljiSca
spremenilo 282,10 ha zemlji$¢. 108,50 ha stavbnih zemljiS¢ pa se je spremenilo v kmetijska
zemljis¢a. Ob predpostavki, da se Stevilo gradbenih dovoljenj po katastrskih ob¢inah ne bo
bistveno spremenilo, znasSajo letne potrebe zemlji$¢ v obravnavani ob¢ini 13,12 ha, kar
pomeni, da bi obstojeca zaloga zemljiS¢ zadoscala za 21 let. Prav tako smo ugotovili, da so
cene nepremicnin na obmocjih, kjer se je v preteklosti najve¢ gradilo, vi§je kot na ostalih
lokacijah.
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Abstract

The purpose of this thesis is to analyze surfaces intended for construction in Ivanc¢na
Gorica. Assessment of needs on building sites in short — term period for the next six years
was needed, on the basis of the analyze on information for permission to build in time
period from 2004 — 2010 and compared it with the offer of building sites in the mentioned
area. Long — term and short — term plans for Ivanéna Gorica are initially introduced for the
period from 1986 to 2000 and the new local spatial plan. Our interest was to know how
many surface of building sites are there still free and within existing spatial plans. On the
basic of comparison between short and long — term plans in the municipality of Ivan¢na
Gorica in the period 1986 — 2000 and the new communal spatial plan, we analyzed the
structure of all kinds of sites in the existing and planned strategic spatial document,
specially the range of farming lands and the inference on those lands. Considering that the
number of constructing permits in cadastral counties is not going to change drastically, we
were discovering how much the year acquirement on lands permitted to build is and how
long will the existing stock of lands on the mentioned area will be enough. On the basic of
the analyze on prices of real estate in the municipality of Ivan¢na Gorica in the period from
2007 to 2010 we were discovering if the prices of real estate on areas where they built the
most in the past, increased faster than in other places. We discovered that there is 25,50 ha
of free building sites within existing spatial plans. At the analyze of existing long — term
and mid — term plans in the municipality of Ivan¢na Gorica in the period from 1986 to
2000 and at the scheduled communal spatial plan we discovered that 282,10 ha of land
changed their purpose from farm sites to building lands. 108,50 ha of building sites
changed their purpose to farm sites. Considering that the number of building permits in
cadastral counties is not going to change drastically, the amount of annual requirements is
13,12 ha, witch means that current availability of land would last for 21 years. We also
discovered that the prices of real estate on areas where they built the most, were higher
than in other areas.
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1 UvOoD

Kljub temu, da ima zemljis¢e v pravnem pomenu razli¢ne opredelitve, je za njegovo opredelitev
pomembno dejstvo, da je nepremi¢na dobrina, ni ga mogoce reproducirati, ve¢no, v absolutnem in
relativnem pomenu omejeno ter praviloma povezano s posebnim pravnim rezimom. Na zemljisce je
neposredno ali posredno, bolj ali manj vezana vsaka druzbena dejavnost. Zemljis¢e je eden
najpomembnej$ih omejitvenih faktorjev v celotnem druzbeno-gospodarskem razvoju, ki z razvojem
znanosti in kulture sicer dobiva dolo¢ene modelitete v prostoru in ¢asu, toda zakonitost omejitvenega
faktorja ostaja v bistvu neokrnjena. Zemljis¢e je dobrina, ki je le v omejeni meri na razpolago.

.....

zemljis¢. To se v ve¢ji meri kaze pri stavbnem zemljiscu [1].

Stavbna zemljis¢a predstavljajo konstanto, ki v celotnem druzbenem razvoju prihaja vse bolj do
izraza. Vendar imajo stavbna zemlji§¢a znacilnosti, ki jih lo¢ijo od drugih zemljis¢. Te znaéilnosti
izhajajo iz njihove uporabe oziroma iz njihove namembnosti. Naravne znacilnosti stavbnih zemljis¢ so
bistveno razli¢ne od naravnih znacilnosti kmetijskih in gozdnih zemljis¢. Zemljisce, ki ne more biti
niti kmetijsko niti gozdno, je lahko kakovostno stavbno zemlji§¢e. Te naravne znacilnosti stavbnih
zemljiS¢ se pa vse bolj oplemenjujejo z uporabo tehnike, civilizacije in kulture. Stavbna zemljisca
glede na to postajajo tako imenovani "kulturni" predmet, saj vkljuCujejo naprave, insStalacije in

objekte, ki jih sodoben kulturni nacin Zivljenja zahteva [2].

Prostorski razvoj poselitve je potrebno uravnavati z ustrezno prostorsko in zemljisko politiko ter
politiko opremljanja zemljis¢ z javno infrastrukturo in spodbudami za prenovo naselij in objektov. Pri
je treba prvenstveno izkoristiti proste in nezadostno izkoriS¢ene povrsine v naseljih z njihovim
aktiviranjem ter s prenovo in sanacijo degradiranih obmodij v naseljih. Siritev naselij je dopustna, Ge
smotrnega razvoja in skladnost urbanih kvalitet ni mogoce zagotoviti z izvedbo navedenih ukrepov,
pri ¢emer je potrebno, ob upostevanju urbanisti¢nih in tehnoloskih znacilnosti predvidenih prostorskih
ureditev, Siritev praviloma usmerjati na zemljis¢a, ki so z vidika trajnostne rabe naravnih dobrin ter

ohranjanja narave in kulturne dedi$¢ine manj pomembna.

.....

ki imajo najvecje razvojne moznosti, najve¢ oskrbnih funkcij ter lezijo na pomembnih prometnih

vozlis¢ih. Znotraj mesta izberejo tista zemljisca, ki so cenovno ugodna, lezijo neposredno v blizini
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sredi§¢a mesta, kjer ze obstajata komunalna in prometna infrastruktura, kjer so ekoloske razmere

najugodnejse in bivalni pogoji najustreznejsi [1].
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2 NAMEN DIPLOMSKE NALOGE, OBRAVNAVANO OBMOCJE, VIRI PODATKOV,
CAS OBRAVNAVE, PREDMET OBRAVNAVE IN METODA DELA

2.1 Namen diplomske naloge

Namen diplomske naloge je analizirati strukturo povr$in namenjenih za gradnjo v ob¢ini Ivan¢na

.....

analize podatkov iz dovoljenj za gradnjo v obdobju 2004 — 2010 ter jih primerjati z omenjeno ponudbo
stavbnih zemlji$¢ na obravnavanem obmod¢ju. Zanima nas tudi upliv Stevila gradbenih dovoljenj na

raven cen zemljiS¢ po katastrskih ob¢inah na obravnavanem obmocju.

2.2 Obravnavano obmocje

Obravnavano obmo¢je predstavlja v diplomski nalogi ob¢ina Ivan¢na Gorica.

Slika 1: Slovenija, Osrednjeslovenska regija ter ob¢ina Ivan¢na Gorica

Obcina Ivan¢na Gorica spada v Osrednjeslovensko regijo, lezi vzhodno od Ljubljane in meji na ob¢ine

Grosuplje, Dobrepolje, Zuzemberk, Trebnje, Smartno pri Litiji in Mestno ob¢ino Ljubljana.

Obgina obsega 227 km? predstavlja 1,12% vsega ozemlja Slovenije ter vsebuje 137 naselij v 12
krajevnih skupnostih: Ambrus, Dob, Ivan¢na Gorica, Krka, Metnaj, Muljava, Sobrace, Sti¢na, Sentvid
pri Sti¢ni, Temenica, Visnja Gora in Zagradec. Obcinsko sredisce je naselje Ivan¢na Gorica s priblizno
1754 prebivalci, ki je tudi najvecji kraj v ob¢ini in mocno gravitacijsko sredisce. Okoli Ivanéne Gorice

se Sirijo obdelovalne kmetijske povrsine s posameznimi gozdnimi otoki na gri¢ih [3].



Lekan, M. 2012. Analiza namenske rabe in cen zemljiS¢ v ob¢ini Ivan¢na Gorica. 4
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska informatika.

Obcina od leta 1961 naprej belezi rast prebivalstva. V celotnem opazovanem obdobju je imela ob¢ina
Ivanéna Gorica pozitivno rast prebivalstva v obdobju 1869 in 1900 ta je znaSala 7,45%. Med leti 1900
in 1961 je prebivalstveno stagnirala, od leta 1961 naprej pa Stevilo prebivalcev ob¢ine stalno narasca.
NajmocnejSa rast je bila zabelezena v obdobju 1991 — 2002 (stopnja rasti prebivalstva je znasala
12,11%). Za to obdobje je znacilna mo¢na koncentracija prebivalstva in mocan razvoj predvsem na
obmocju priblizno 40 km okrog Ljubljane, v katerega sodi tudi ob¢ina Ivan¢na Gorica, ki je od

Ljubljane oddaljena priblizno 30 km.

Preglednica 1: Osnovni podatki ob¢ine Ivanéna Gorica

Velikost obéine 227,0075 km®
Stevilo prebivalcev 15.008
Stevilo krajevnih skupnosti 12
Stevilo naselij 137
Stevilo objektov po HS 5.254
Stevilo objektov glede na kataster stavb 13.584
(september 2007)

Naselja lezijo v povpre¢ju na nadmorskih viSinah od 255 m n.m.v. (Breg pri Zagradcu, FuZina,

Zagradec, Male in Velike Lese) do 710 m n.m.v. (Osredek nad Sti¢no, Obolno).
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Preglednica 2: Preracunani statisti¢ni podatki med ob¢ino in drzavo za leto 2008 [4]

Podatki za leto 2008 Ivanéna Gorica Slovenija
Povrsina km® 227 20.273
Stevilo prebivalcev 15.008 2.032.362
Stevilo moskih 7.529 1.003.945
Stevilo Zensk 7.479 1.028.417
Naravni prirast 83 3.509
Skupni prirast 435 22.093
Stevilo vrtcev v obgini 6 845
Stevilo otrok v vrtcih 406 65.966
Stevilo u¢encev v osnovnih $olah 1421 161.887
Stevilo dijakov (po prebivaliséu) 783 87.465
Stevilo $tudentov (po prebivaliscu) 904 114.391
Stevilo delovno aktivnih
prebivalcev (po prebivaliséu) 6.860 879.251
Stevilo zaposlenih oseb 3.314 789.863
Stevilo samozaposlenih oseb 917 89.394
2;2\6110 registriranih brezposelnih 297 63.216
Povpre¢na mesecna bruto placa na
zapgsleno osebo (evr) P 1.265,36 1.391.43
Povpre¢na mese¢na neto placa na 832,08 899 80
zaposleno osebo (evr)

Stevilo podijetij 895 152.541
Prihodek podjetij (1.000 evr) 301.228 95.786.283
SSS;/&IO stanovanj, stanovanjski 6.036 830.047
Stevilo osebnih avtomobilov 7.962 1.045.183
Koli¢ina zbranih komunalnih 5162 847 451
odpatkov (tone)

Konec leta 2008 je imela ob¢ina priblizno 15.000 prebivalcev (priblizno 7.500 moskih in 7.500 Zensk).
Predstavlja 0,70% vsega prebivalstva Slovenije v letu 2004. Po Stevilu prebivalcev se je med
slovenskimi obCinami uvrstila na 34. mesto. Na kvadratnem kilometru povrSine obcine je zivelo
povprec¢no 66 prebivalcev. Torej je bila gostota naseljenosti tu manjsa kot v celotni drzavi (100

prebivalcev na km?).

Stevilo Zivorojenih je bilo vi§je od tevila umrlih. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev v ob¢ini je bil
torej v tem letu pozitiven, saj je znasal 5,6 (v Sloveniji 1,7). Stevilo tistih, ki so se iz te obé&ine odselili,

je bilo nizje od stevila tistih, ki so se vanjo priselili. Selitveni prirast na 1.000 prebivalcev v ob¢ini je


http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=PrebivalstvoStevilo
http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=PrebivalstvoGostota
http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=PrebivalstvoNaravni
http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=PrebivalstvoSelitveni
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bil torej pozitiven, znasal je 23,8. SeStevek naravnega in selitvenega prirasta na 1.000 prebivalcev v

ob¢ini je bil pozitiven, znasal je 29,4 (v Sloveniji 10,9).

Dolgoroéno je ocenjeno nazadovanje Stevila njenega prebivalstva, v starostnih skupinah do 49 let, nad
50 let pa se bo stevilo zmanjSalo. To razmerje pove, da je bila vrednost indeksa staranja za to ob¢ino

nizja od vrednosti tega indeksa za celotno Slovenijo (ta je bila 118).

160 -
140 -
% 120 -
£ 100 - B Ob¢ina Ivan¢na Gorica
2 80 -
q) -
2 60 - m Slovenija
40 -
20 -
0 - . i
Indeks Indeks Indeks
staranja staranja za staranja za
skupaj zenske moske

Grafikon 1: Prikaz razlike indeksa staranja med ob¢ino Ivan¢na Gorica in Slovenijo

Podatki po spolu kazZejo, da je bila vrednost indeksa staranja za zenske vi§ja od indeksa staranja za
moske. Tako kot v vecini slovenskih ob¢in, je tudi v ob¢ini Ivan¢na Gorica med zenskami vec takih, ki

so bile stare 65 let ali vec, kot takih, ki so bile stare manj kot 15 let. Pri moskih je ravno obratno.

V ob¢ini je delovalo 6 vrtcev, obiskovalo jih je 406 otrok. Od vseh otrok v ob¢ini, ki so bili stari 1 do
5 let, jih je bilo 64% vkljucenih v vrtec, kar je manj kot v vseh vrtcih v Sloveniji skupaj (70%). V
tamkajSnjih osnovnih Solah se je v Solskem letu 2008/09 izobrazevalo priblizno 1.400 ucencev.
Razli¢ne srednje Sole je obiskovalo okoli 780 dijakov. Med 1.000 prebivalci v ob¢ini je bilo
povpre¢no 60 Studentov in 9 diplomantov. V celotni Sloveniji pa je bilo na 1.000 prebivalcev

povpreéno 55 Studentov in 8 diplomantov.

Med delovno sposobnim prebivalstvom v starosti 15-64 let je bilo priblizno 67% zaposlenih ali
samozaposlenih oseb (tj. delovno aktivnih), kar je ve¢ od slovenskega povprecja (62%). Med delovno
aktivnim prebivalstvom ob¢ine je bilo v povpreéju 4,1% registriranih brezposelnih oseb, to je manj od

povprecja v drzavi (6,7%).


http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=PrebivalstvoSkupni
http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=PrebivalstvoIndeks
http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=IzobrazevanjeOtroci
http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=IzobrazevanjeVrtci
http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=IzobrazevanjeUcenci
http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=IzobrazevanjeDijaki
http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=IzobrazevanjeStudenti
http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=IzobrazevanjeDiplomanti
http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=TrgDelaDelovnoAktivni
http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=TrgDelaBrezposelni
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Iz opisanega lahko ugotovimo, da je trend rasti zaposlenih pozitiven. Mesto Ivancna Gorica je

zaposlitveno srediSce obcine z okoli 64% vseh delovnih mest.

Zaposlitveni sredii¢i sta $e KS Sentvid pri Sti¢ni 11,2% in KS Visnja Gora 7%. Poleg migracij znotraj
obcine se priblizno 25% zaposlenega prebivalstva vozi na delo v druge ob¢ine, vecinoma v Ljubljano

in Grosuplje.

Povpre¢na mesecna placa na osebo, zaposleno pri pravnih osebah, je bila v tej ob¢ini v bruto znesku
za priblizno 9% nizZja od letnega povpre¢ja meseCnih pla¢ v Sloveniji, v neto znesku pa za priblizno
8%. Vsak 64. prebivalec obcine je bil prejemnik vsaj ene denarne socialne pomoc¢i. Za celotno

Slovenijo pa je veljalo, da je bil vsak 28. prebivalec prejemnik vsaj ene denarne socialne pomoci.

V obravnavanem letu sta bila v ob¢ini 402 stanovanja na 1.000 prebivalcev. Priblizno 57% stanovanj
je imelo najmanj tri sobe. Povpre¢na velikost stanovanja je bila 82 m?. Gradnja novih stanovanj se
usmerja na podlagi poloZaja naselja v hierarhiji in na podlagi situacije glede obstojecih in na¢rtovanih

delovnih mest v naselju.

Skozi obéino potekata dolenjska avtocesta (A2, Ljubljana — Obrezje in glavna ZelezniSka proga, Ki
povezujeta Ljubljano z jugovzhodno Slovenijo (Ljubljana — Metlika). V ob¢ini je ve¢ regionalnih cest,
ki potekajo v smereh: doline Krke (Ivanéna Gorica — Zuzemberk), vzporedno z avtocestno smerjo

(Ivan¢na Gorica — Trebnje, ter po dolini Temenice od Bica proti Litiji v savski dolini.

Intenziven prostorski razvoj se spodbuja predvsem v pomembnejsih naseljih v osrednjem delu obcine
ob avtocesti, predvsem v Ivan¢ni Gorici, Visnji Gori, Stiéni in Sentvidu pri Stiéni. Zagotavljajo se
ugodni pogoji za intenziven razvoj obmocij za stanovanjsko poselitev, za razvoj druzbene
infrastrukture, storitvenih in gospodarskih dejavnosti, turizma in podobno. Hkrati pa se omejuje
razprSena pozidava z zgoS€anjem v obmocja obstojeCih vecjih naselij, to so predvsem Radohova vas,

Dob pri Sentvidu, Hrastov Dol in Mekinje nad Stiéno (Slika 3).

Manj intenziven prostorski razvoj pa se usmerja predvsem v osrednji del ob¢ine ob spodnjem toku
Visnjice in v dolini reke Krke, kjer poteka tudi ena pomembnejsih prometnih povezav v obcini. Vecja
naselja v tem prostoru, Muljava, Krka in Fuzina-Zagradec, se razvijajo kot pomembnejsa lokalna
sredi$¢a, s potrebnimi novimi obmoc¢ji za stanovanjsko poselitev ter ustrezno druzbeno infrastrukturo,

storitvami za zadovoljevanje potreb njihovega gravitacijskega obmoc¢ja. Smiseln je intenzivnejsi
turistiéni razvoj, ki pa mora biti usmerjen in nadzorovan, ob upoStevanju ohranjanja narave, varstva

kulturne dedis¢ine in drugih prostorskih kakovosti (Slika 3).


http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=TrgDelaPlaceIndeks
http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=SocialnaSplosno
http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=StanovanjaStevilo
http://www.stat.si/obcinevstevilkah/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=StanovanjaPovrsina
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Zadrzan prostorski razvoj se nacrtuje predvsem na severnem in juznem delu obcine, razvoj je
usmerjen predvsem na vzdrzevanje (ohranjanje) poselitve na obmocjih obstojeCih naselij ter
ohranjanja kulturne krajine pred zaras¢anjem. Zagotavljajo se pogoji za razvoj dejavnosti, ki so v tesni

navezavi na naravne vire (kmetijstvo, gozdarstvo in lovstvo) (Slika 3).

Severni del obc¢ine zajema obmocje najpomembnejse razvojne osi vzdolz avtoceste ter obmocje, ki je
reliefno zelo razgibano in poseljeno z majhnimi naselji ter razprs$eno gradnjo, je oértan z rdeco barvo.
V tem pasu sta najpomembne;jsi naselji Ivan¢na Gorica in Visnja Gora, prav tako pa sta pomembni
naselji Sentvid pri Sti¢ni in Sti¢na. Prostor okrog Ivanéne Gorice je razmeroma dobro poseljen, v
zadnjem Casu ponekod ze degradiran zaradi izjemnih pritiskov po Siritvi gradnje. Prebivalstvo v tem
delu ne upada, narasca predvsem zaradi priselitve iz smeri Ljubljane, ki so se povecale z izbolj$ano

dostopnostjo po izgradnji avtoceste.

Tu prevladujejo tudi turisticne kapacitete, predvsem planinski domovi in planinske poti, turizem na
kmetijah, hotel Polzevo s smucis¢em in GradiS¢e kot pomembna razgledna in planinska tocka,
motokros steza, konjereja in druge. Najdemo tudi kulturno dedis¢ino, predvsem samostan v Sti¢ni,

mestno jedro Visnje Gore in Sentvida pri Sti¢ni in druge.

Slika 2: Samostan v Sti¢ni

Cistercijanski samostan v Sti¢ni je bil ustanovljen leta 1136. V samostanu se nahaja tudi Muzej

krs¢anstva na Slovenskem, postavljen v prostorih, kjer so v¢asih bili prostori tedanje Stiske gimnazije.


http://sl.wikipedia.org/wiki/1136
http://sl.wikipedia.org/w/index.php?title=Muzej_kr%C5%A1%C4%8Danstva_na_Slovenskem&action=edit&redlink=1
http://sl.wikipedia.org/w/index.php?title=Muzej_kr%C5%A1%C4%8Danstva_na_Slovenskem&action=edit&redlink=1
http://sl.wikipedia.org/w/index.php?title=Sti%C5%A1ke_gimnazije&action=edit&redlink=1
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Slika 3: Shema izhodis¢ za usmerjanje prostorskega razvoja ob¢ine Ivan¢na Gorica v letu 2010

[ ] Obmocje omejevanja stihijske poselitve in intenziviranja vecjih naselij
Obmocje ohranjanja in vzdrzevanja obstojece prostorske rabe in naselij

I Obmocje vzdrzevanja in vzpodbujanja poselitve in ohranjanja kulturne krajine, ki se
zarasca

Severni del ob¢ine bo v prihodnje zagotavljal dobre pogoje za intenziven razvoj, hkrati pa omejevanje

razprSene pozidave z zgosCanjem v obmocja obstoje¢ih vecjih naselij. Smiseln je intenzivnejsi
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turistini razvoj, ki pa mora biti usmerjen in nadzorovan, ob upostevanju ohranjanja narave, varstva

kulturne dedisc¢ine in drugih prostorskih kakovosti.

Osrednji del ob¢ine zajema kmetijska in gozdna zemljis¢a (oznac¢ena z rumeno barvo na Sliki 2).
Prostor doloca regionalno pomembna razvojna os ob regionalni cesti med Ivancno Gorico na severu
preko Muljave do doline Krke na jugu. Ta smer ob&ino povezuje s sosednjo ob&ino Zuzemberk. Ob

regionalni cesti so pomembna naselja obCine Muljava, Krka in Zagradec — Fuzina.

Prebivalstvo je v tem delu delno v upadanju, ponekod pa narasca zaradi priselitev, predvsem iz smeri
Ljubljane, ki so se povecale z izboljsano dostopnostjo po izgradnji avtoceste. Pomembne so obstojece
turisti¢ne kapacitete, predvsem planinske poti, vodni $porti na Krki, smucis¢e na Ravnem Dolu, Krska
jama, turizem na kmetijah in podobno. Zelo znana pa je Jurci¢eva domacija z letnim gledalis¢em na

Muljavi, jedro vasi Krka, mlini in zage v dolini Krke.

Juzni del ob¢ine zajema obmocje izrazito kraske, gozdnate in slabo vodnate Suhe krajine, z nekaj
kmetijskimi obmocji okrog naselij ter vinogradniskimi obmo¢ji na prisojnih pobo¢jih. Prostor doloca
regionalno pomembna razvojna os ob regionalni cesti, ki poteka od Zagradca na severu preko
Ambrusa ter ob¢ino povezuje na regionalno cesto proti Kocevju. Pomembnejse naselje ob regionalni
cesti je le Ambrus, ki ima ve¢ centralnih dejavnosti kot so; osnovna $ola, sedez krajevne skupnosti,
trgovine in storitve. Prebivalstvo je v tem delu v upadanju, prostor je slabo dostopen in najmanj
gospodarsko razvit. ObstojeCih turisticnih kapacitet ni, obstajajo pa Se neizkoris€eni potenciali,
predvsem za pohodnistvo, lovstvo, rekreacijo v naravnem okolju in drugo. Tudi tu je pomembno

omejevanje in saniranje razprsene pozidave, ki se ponekod ze pojavlja [5].

2.3 Cas obravnave

V nalogi smo analizirali prostorske sestavine dolgoro¢nega in srednjerocnega plana obCine Ivanc¢na
Gorica za obdobje 1986 — 2000 in analizirali strokovne podlage predlaganega obcinskega prostorskega

naérta (v nadaljevanju OPN) ter usmerjanje poselitve v teh obdobjih.

V diplomski nalogi smo obravnavali na podlagi izdanih gradbenih dovoljenj realizirano gradnjo v
ob¢ini Ivan¢na Gorica v obdobju od leta 2004 do 2010.

Analiza cen nepremiénin po katastrskih ob¢inah se nanaSa na obdobje od leta 2007 do 2010.
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2.4 Viri podatkov

Pri izdelavi diplomske naloge so bili uporabljeni naslednji podatki:

za ocenitev povrsin stavbnih zemljis¢ za gradnjo in drugih zemljis¢ v ob¢ini Ivanéna Gorica

smo pridobili podatke iz dolgoroénega in srednjeroénega plana za obdobje od leta 1986 do

2000 ter iz strokovnih podlag na obravnavanem obmocju.

Podatke smo ¢rpali iz naslednjih virov:

o sprejeti in veljavni podatki 0 prostorskih izvedbenih nacrtih in prostorsko ureditvenih
pogojih (v nadaljevanju PIN in PUP), ki smo jih pridobili na ob¢ini Ivan¢na Gorica, na
oddelku za okolje in prostor.

o seznam prostorskih planskih celot, obmocja urejanja s prostorsko izvedbenimi akti (v
nadaljevanju PIA) in naCinov urejanja teh obmod¢ij, ki so opredeljeni v urbanisti¢ni
zasnovi dolgoroénega plana (v nadaljevanju UZ dolgoro¢nega plana) in kartografski
dokumentaciji srednjero¢nega plana.

o bilanca povrsSin zemljis¢ namenske in osnovne dejanske rabe obravnavanega obmocja,

smo pridobili od podjetja ACER d.o.0. iz Novega mesta.

podatke o usmerjanju poselitve po dolgoro¢nem in srednjeroénem planu za obdobje od leta

1986 do 2000 smo pridobili iz Uradnega vestnika ob¢ine Ivan¢na Gorica iz leta 1998.

podatke o poselitvi v strokovnih podlagah so nam posredovali iz podjetja ACER d.o.o.

.....

evidence izdanih gradbenih dovoljenj za gradnjo, v obdobju od leta 2004 do 2010, ki smo jih

pridobili na ob¢ini Ivan¢na Gorica na oddelku za OKolje in prostor.

o S§tevilo, namen in lokacijo za izdana gradbena dovoljenja smo pridobili iz arhiviranih

podatkov, ki jih vodi obcCina za vse objekte, ki so dobili gradbeno dovoljenje.

Cene nepremicnin v obcini Ivan¢na Gorica za obdobje od leta 2007 do 2010, smo pridobili iz

Evidence trga nepremicnin.
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2.5 Predmet obravnave

V nalogi obravnavamo stavbna zemljis¢a na obmocju ob¢ine Ivanéna Gorica kot so bila definirana v

¢asu izdaje prostorskega plana.

.....

[6]:
— zemljis€a, ki so s srednjero¢nim planom namenjena za graditev objektov in naprav,
— zemljisca, na katerih so zgrajeni objekti in naprave in

— zemljisca, za katera so izdana predpisana dovoljenja za graditev.

Zazidano stavbno zemljisce je zemljis¢e pod objektom in zemljisce, potrebno za njegovo normalno

uporabo (funkcionalno zemljisce).

Nezazidano stavbno zemljisce je zemljisCe, ki je s prostorskim planom namenjeno za gradnjo, na njem

ne stoji noben objekt oziroma na njem stoji pomozni objekt ali objekt, ki ne dosega tretje gradbene
faze.

Ivan¢na Gorica, kjer smo lo¢eno obravnavali stanovanjske in nestanovanjske stavbe.
Gradnjo stanovanjskih stavb smo dodatno raz¢lenili na:

— gradnjo enostanovanjske stavbe

— gradnjo dvo- in veéstanovanjske stavbe

— gradnjo poditniske hise

— rekonstrukcija stanovanjske hise

— gradnjo nadomestne stanovanjske hise

— dozidava in nadzidava stanovanjske hise

Gradnjo nestanovanjskih stavb smo raz¢lenili na:
— gradnjo poslovnega objekta
— gradnjo gospodarskega poslopja
— rekonstrukcija gospodarskega poslopja
— gradnja kmetijskega objekta
— gradnja delavnice

— gradnja garaze
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2.6 Metoda dela

Najprej smo analizirali dolgoro¢ni in srednjero¢ni plan ob¢ine Ivan¢na Gorica za obdobje od leta 1986

do 2000 in strokovne podlage.

Analizirali smo, koliko povrSin je Se prostih oziroma nepozidanih ter koliko povrsin je po obstojecih

nacrtih Ze pozidanih.

Loceno smo za obdobje od leta 1986 do 2000 obravnavali:
— obmodja urejanja s PIA in

— obmodja urejanja s PUP-i.

Znotraj PIN, smo analizirali, kolikSen del PIN-ov je Ze realiziran do leta 2010 in kolikSen $e ne. To

dejansko pomeni, koliko povrsin zemljis¢ znotraj PIA je Se prostih.

S pomocjo novega obc¢inskega prostorskega nacrta smo obravnavali:
— bilanco povrsin namenske in osnovne dejanske rabe

— posegi na najboljsa kmetijska zemljisca

Na podlagi primerjave dolgoro¢nega in srednjero¢nega plana ob¢ine Ivan¢na Gorica v obdobju 1986 —
2000 ter novega obcinskega prostorskega nacrta, smo analizirali strukturo povrsin vseh vrst zemljis¢ v
obstojeGem in predvidenem strateSkem prostorskem aktu, Se predvsem obseg kmetijskih in stavbnih

zemljisc.

V nadaljevanju smo izdelali analizo izdanih gradbenih dovoljenj iz preteklega obdobja, iz katerih smo
ocenili realizirano gradnjo v obravnavanem obdobju v ob¢ini Ivanéna Gorica. Ob predpostavki, da se
Stevilo letno izdanih gradbenih dovoljenj po katastrskih obcinah ne bo bistveno spremenilo, Smo

ocenili, za koliko let zado$¢a predviden obseg stavbnih zemljis¢ v predvidenem prostorskem aktu.

Pridobili smo si naslednje podatke o:

—  katastrski ob¢ini,

namembnosti objekta,

povrsini stavbi$ca in

gradbeni parceli.
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Na podlagi pridobljenih podatkov smo nato analizirali povrSine zemljis¢ za novogradnje, nadomestne
gradnje, rekonstrukcije gradenj, legalizacije, dozidave in nadzidave k obstoje¢im objektom za obdobje
od leta 2004 do leta 2010.

Poleg gradenj smo analizirali usmerjanje poselitve v preteklosti in sedanjosti.

v v

gozdnih zemljis¢ v ob¢ini Ivanéna Gorica po katastrskih ob¢inah. Zanimalo nas je, v kolik$ni meri se
cene obravnavanih zemlji$¢ razlikujejo po katastrskih obc¢inah v ob¢ini Ivan¢na Gorica in v kolik$ni
meri usmerjanje poselitve po katastrskih ob¢inah vpliva na cene nezazidanih stavbnih zemljis¢.
Predvsem, ali so cene nezazidanih stavbnih zemljiS¢ na obmocjih, kamor se usmerja poselitev,

relativno visje kot drugod na primerljivih lokacijah.

Analizirali smo tudi osnovne statistike o prodajah nezazidanih stavbnih zemljis¢, kmetijskih zemljiS¢

in gozdnih zemljis¢ v ob¢ini Ivanéna Gorica.

V nadaljevanju bo podrobneje predstavljen dolgoroc¢ni in srednjero¢ni plan ob¢ine Ivan¢na Gorica za
obdobje 1986 do 2000, cilji prostorskega razvoja ob¢ine ter obmod¢ja urejanja s PIA in s PUP-i.
Opisana je tudi koli¢ina realiziranega dela PIN-ov in koli¢ina nerealiziranega dela PIN-ov ter
usmeritev poselitve v obdobju 1986 do 2000.
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3 DOLGOROCNI IN SREDNJEROCNI PLAN OBCINE IVANCNA GORICA ZA
OBDOBJE 1986 DO 2000

Prostorske sestavine dolgoro¢nega in srednjero¢nega plana ob¢ine Ivanc¢na Gorica sestavljata pisni in
kartografski del v merilu 1:5.000, 1:10.000, 1:25.000, 1:50.000 in 1:100.000. Dolgoro¢ni plan ob¢ine
ima kartografsko dokumentacijo k planu na kartah v merilu 1:5.000, v katerih so prikazane opredelitve
glede namenske rabe zemljis¢, to so predvsem zemljis¢a, ki so temelji proizvodnje hrane v RS
Sloveniji, trajno varovalni gozdovi, obmoc¢ja najozjih varstvenih pasov zajetij in CrpaliS¢ vode,
podtalnice, rudnin, naravne in kulturne dedi$¢ine. Kartografski del srednjerocnega druzbenega plana
pa sestavlja sistem kart, v katerem so grafi¢no prikazane lokacije sedanjih objektov in naprav ter

dolocene lokacije prostorsko pomembnih nalog v srednjerocnem obdobju.

Dolgorocni in srednjeroéni plan za obdobje 1986 do 2000 opredeljuje razvoj ob¢ine in doloca temeljne
dolgoro¢ne usmeritve. To so predvsem izvajanje aktivnosti, ki so v skupnem interesu za omogocanje
dolgoro¢nega razvoja obcine. Politiko razvoja na podrocju dejavnosti, ki so skupnega pomena za
skladnejsi gospodarski, socialni in prostorski razvoj obcine. Politiko demografskega razvoja in
poselitve ob upostevanju naravnih materialnih pogojev in moznosti. Zasnovo namenske rabe prostora,
ki jo opredeljuje in prikazuje zlasti poselitvena obmocja, obmocja za pridobivanje mineralnih surovin,

obmog¢ja varstva vodnih virov in obmocja varstva naravnih vrednot [7].

Cilji prostorskega razvoja obcine:

razvoj kakovostnejSega urbanega okolja, kar pomeni sedanjim in bodo¢im prebivalcem
zagotoviti ustrezni oskrbni, prometni in komunalni standard, humano in zdravo bivalno okolje,
dobro dostopnost do delovnih mest, moznost za razvijanje dejavnosti v prostem casu in

podobno

sanacija negativnih vplivov na bivalno okolje in naravne vire

ureditev osnovnega prometnega omrezja, kanalizacije, oskrbe z vodo, vodotokov, ogrevanja,

zbiranja in odvazanja odpadkov, prepreCevanje nekontrolirane pozidave kakovostnih

cev v

zaustaviti dosedanji trend zrasCanja obcestnih naselij in zagotoviti uravnotezen razvoj med

urbanimi naselji, obrobnimi in pretezno ruralnimi naselji ter krajino

Obcina mora za izvajanje planov sprejeti:
— potrebne prostorske izvedbene akte,

— dopolniti odloke o varovanih obmogjih in upostevati Zakon o varstvu kulturne dedi$éine (v

nadaljevanju ZVKD),
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— zaostriti nadzor nad izvajanjem planov, nacrtov, odlokov, poostriti kaznovalno politiko,
— obcina in ostale pristojne inStitucije zagotovijo stimulativne ukrepe za izvrSevanje s planom

zastavljene politike.

3.1  Veljavni prostorski izvedbeni akti (PIA) v Ob¢ini Ivan¢na Gorica

Prostorsko izvedbene akte (v nadaljevanju PIA) delimo v dve skupini:
— Prostorsko ureditveni pogoji (v nadaljevanju PUP) in

—  Prostorsko izvedbeni nacrti (v nadaljevanju PIN).

Prostorski izvedbeni akti se pripravljajo na podlagi podatkov o naravnih lastnostih prostora o obstojeci
in predvideni rabi prostora ob upostevanju strokovnih podlag, ki so bile pripravljene za dolgorocni in
srednjerocni druzbeni plan ter posebnih strokovnih podlag, ki so dolo¢ene v programu priprave

prostorskih izvedbenih aktov [8].

Predviden cilj naloge je bil analizirati, koli¢ino stavbnih zemljis¢, katera so bila dolocena s prostorsko
izvedbenimi akti. Obravnavali smo tiste PIA, kateri so usklajeni in sprejeti z dolgoro¢nim in

srednjerocnim planom 1986 do 2000.

V prostorskem delu dolgoro¢nega in srednjerocnega plana obc¢ine Ivanéna Gorica so dolo¢ene planske

prostorske celote (v nadaljevanju PPC), obmocja urejanja s PIA in nacini urejanja teh obmocij.

Preglednica 3: Stevilo sprejetih PIA po dologilih prostorskega dela dolgoro¢nega plana obé&ine za

obdobje 1986 do 2000 znotraj ureditvenih obmocij naselij

Obmodje urejanja PPC Nadin urejanja Uradni list
G1-Grintavec ZN UL SRS, §t.21/79, 9/88
Ivan¢na Gorica-Sti¢na ZN UL SRS, st.21/79
Krka UrN UL SRS, st. 43/86
Sentvid pri Sti¢ni UrN UL SRS, st. 9/88

UL SRS, st 1/88,
Sti¢na UrN Uradni vestnik Ob¢ine
Ivanéna Gorica, $t. 7/96
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3.1.1 Prostorsko ureditveni pogoji (PUP)

S prostorsko ureditvenimi pogoji (v nadaljevanju PUP) se urejajo obmocja ob¢ine, za katera ni

predvidena izdelava PIN-ov, ter obmodja, za katera je predvidena izdelava PIN-ov, ampak ti nacrti Se

ne bodo sprejeti v teko¢em planskem obdobju.

Na obmo¢ju, ki se urejajo s PUP-i, so dopustne le komunalne ureditve in adaptacije, dozidave ali
nadzidave za vzdrZevanje obstojeCe gradbene strukture ali za bivanje in delo prebivalcev na teh

obmo¢jih. Dopolnilna gradnja je novogradnja objekta ali naprave v strnjeno zazidanem obmocju

naselja na stavbnem zemljiS¢u, na katerem je mogoce zgraditi le posamicen objekt.

Preglednica 4: Planirani posegi, ki se urejajo s PUP-i [9]

Ureditveno obmocje

Planirani poseg

Nacin urejanja

Ureditveno obmocdje Ivanéna Gorica - Sticna

Regulacija Stiskega potoka in melioracija

11 - S Pod gozdom Ve PUP
kmetijskih zemljis¢
i7 - P Livarna Ureditve, ki b_odo zmanj _sale motece PUP
vplive na okolje
S6 - K Stisko polje Ureditev obstojecega cestnega omrezja PUP
Ureditveno obmocdje Sentvid
- SC Proti Loki Siritev Sole in ure(_hte\_l odprtih povrsin za PUP
prireditve
S6 - P Zmaj Ureditev nove ceste PUP
Urbanisti¢na zasnova (UZ) naselja Visnja Gora
Obmogje G3 - Baronov hrib Siritev voznih pasov in ureditev povrSin PUP
za pesce
Obmotje G7 - za Siritev stanovanjske gradnje PUP
Baronovim hribom
Obmogje G2 - obstojece Siritev stanovanjske gradnje PUP

naselje obmodja Zabjek

Ureditveno obmodje obsega naselje Ivan¢na Gorica — Stiéna, Sentvid ter naselje Visnja Gora.

Planirani posegi so bili pretezno prometne povrsine med naseljem ter gozdne in kmetijske povrSine.

Prav tako pa je bila predvidena Siritev stanovanjske gradnje na obmoc¢ju Visnja Gora.

Pri vseh predvidenih posegih je potrebno v prvi vrsti upostevati kulturno in naravno dedi$¢ino ter

kvalitetne zelene povrSine za mirni promet. Obmocje urejanja Steje 656 prebivalcev, od tega je 2,4%

kmeckega prebivalstva.
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Temeljni cilj je povecanje Stevila delovnih mest in s tem povecati koncentracijo prebivalcev v lokalno

oskrbno sredisce.

Poleg Ze nastetih posegov, ki se urejajo s PUP-i se sem Stejejo tudi vinogradniska obmodja.
Vinogradniska obmocja so kmetijska zemljisca, na katerih so oblikovana obmocja razprsene poselitve
kot avtohtoni poselitveni vzorec v krajini z nizko gostoto, zidanic in gospodarskimi objekti. Urejajo se

kot obmo¢ja, pomembna za prepoznavnost prostora.

Preglednica 5: PocitniSka naselja, ki se urejajo na podlagi dolo¢il UR oz. PUP-i

Ime pocitniskega naselja Stanje v (ha)
Cagoéée L 18,25
Cagoéée II. 2,70
Debeli hrib nad Temenico 26,80
Dobrava nad Sti¢no 2,60
Dole 15,09
Gabrovcec 8,10
Gabrovka 8,90
Kriska vas 37,87
Mekinje 3,20
Petrusnja vas 2,20
Podbukovje 6,80
Pristava pri Visnji Gori 1,80
Vali¢na vas 1. 2,05
Vali¢na vas II. 4,50
Velika Dobrava 1,80
Vrh nad Visnjo Goro 3,50

Iz Preglednice 5 razberemo, da je v ob¢ini Ivan¢na Gorica 16 vinogradniskih obmocij, kar Steje 146,16
ha zemljiS¢ oziroma 0,64% celotne obcine. Najvecje vinogradnisko obmocje, katero obsega kar 37,87

ha se nahaja v blizini Vi$nje Gore v naselju Kriska vas.

3.1.2  Prostorsko izvedbeni nacrti (PIN)

S prostorskimi izvedbenimi nacrti se urejajo obmocja, ki so z srednjerocnim druzbenim planom

predvidena za graditev, Siritev ali prenovo naselij ter za izvajanje drugih posegov v prostor [10].
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Med prostorske izvedbene nacrte (PIN-€) §tejemo:
— zazidalni nacrt za nova naselja ali za posamezna obmocja znotraj ureditvenih obmocij naselij
ter za turisticna in industrijska obmocja zunaj ureditvenih obmocij naselij,
— ureditveni naért za prenovo, dopolnilno gradnjo in komunalno sanacijo v ureditvenih
obmoc¢jih naselij in drugih poselitvenih obmocjih, za urejanje zelenih in rekreacijskih povrsin
ter za urejanje drugih posegov v prostor, Ki niso graditev,

— lokacijski nacrti za posamezne infrastrukturne objekte in naprave.

S prostorskimi izvedbenim naértom se podrobneje doloCijo urbanisti¢ni, oblikovalski, gradbeno
tehni¢ni, tehnoloski in drugi pogoji za zagotovitev ustreznih bivalnih, delovnih in proizvodnih razmer
ter ukrepi za ohranjevanje in razvijanje naravnih in z delom pridobljenih vrednosti ¢lovekovega
okolja. S prostorskim izvedbenim nacrtom se tudi podrobneje doloCijo pogoji za opremljanje s
prometnimi, energetskimi, komunalnimi in drugimi infrastrukturnimi objekti in napravami, ki so

potrebni za normalno bivanje in delo na obravnavanem obmocju.

V nadaljevanju bomo predstavili zemlji$ca, ki se urejajo s PIN-i znotraj in izven ureditvenih obmocij
naselij. Planirani posegi v prostoru in naloge v zvezi z urejanjem prostora so prikazani po planskih
conah, planskih celotah in ureditvenih obmodjih, opredeljenih v UZ dolgoro¢nega plana in

kartografski dokumentaciji srednjerocnega plana.

V Preglednici 6 in 7 vidimo sprejete PIN-e v obdobju do leta 1995 na podroc¢ju ob¢ine Ivanéna Gorica

in predvidene nacine urejanja za obmocja predvidenih posegov v obdobju do leta 2000.
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Preglednica 6: Posegi izven ureditvenih obmo¢ij naselij in urbanisti¢nih zasnov [11]

I/1 Visnja Gora
II/1 Ivanéna Gorica | LN za odsek avtoceste
111/2 Dob Visnja Gora - Bi¢ T
VG 33, 34, 43, 44, 45, | (UL RS 35/96)
46, 47
I/1 Visnja Gora UrN/a-Podsmreka P, Sanacija
VG 33 Podsmreka "peskokop” '
Ul Visnja Gora LN/b-LN za RTP
1/3 Polzevo < .
II/1 Ivan¢na Gorica Ivancna Gorica, I
VG 32, 33, 34 daljnovod 110kV
I1/1 Tvanéna Gorica UrN/b-Mahnska dolina- Sanaciia
VG 43 odlagalisce odpatkov !

o UrN Spaja dolina-
VI Visnja Gora deponija komunalnih Sanacija
VG 31

odpadkov

Preglednica 7: Posegi znotraj ureditvenih obmocij naselij in urbanisti¢nih zasnov

I/1 Visnja Gora
VG 32 Visnja Gora

ZN G1-Visnja Gora
G1 Grintavec,

UL SRS

§t. 21/79, 9/88

ZN G4-osnovna Sola
Visnja Gora,

Ur. v. Ob¢ina Ivan¢na
Gorica,

§t. 8/98

II/1 Ivan¢na Gorica
VG 34 center

Ivan¢na Gorica-
center, UrN

C, S, 0,0s

VG 34 Studenec

ZN 12/1 Studenec 1,
UL SRS
§t. 24/75, 22/80

VG 34 Sti¢na

UrN S2/a-Sti¢na
center

UL SRS §t.1/88,

Ur. v. Ob¢ina Ivan¢na
Gorica,

§t. 7/96

S,C KW

»se nadaljuje ...«
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»... nadaljevanje Preglednice 7«
VG 34 Kojina _ZN S3/a-Podrobna S0
izdelava
* . ZN Solski center
VG 34 Solski center (UL RS &t. 21/79) C
ZN 14/a Novi center S, C, Os, Po
ZN 14/b Obrtna cona 0, S
UrN 13/a Stari center S,C, Os
VG 34 ZN 16/b Transportna P, T
Ivan¢na Gorica cona .
ZN V1/a Vir S, 0,0
dopolnitev ZN P,O, T, 0O
ZN Studenec 3 S, O, C
UrN-Nogometno igrisce R, Po
VG 35 Centov hrib- ZN S1/a-Potrebna
X S
Kavka izdelava
VG 35 Sentvid « N
Hauptmanov hrib- PUP 54-Lokacijska P
.. dokumentacija
Rasica
PUP-S8-Lokacijska
VG 35 Sentvid dokumentacija za Sirsi CSp
S2 Proti Loki kompleks, vkljucno s T
cestami
. PUP-LD
I11/3 Temenica Izdelava novega ZN S,0
VG 37 »
Lusce
IV/1 Muljava .
74 Muljava Predviden ZN S,0
IV/3 Krka UrN Krka-Krka center s C
73 - 13 Krka (UL SRS 43/86) '
IV/4 Zagradec ZN Z/a Fuzina S,C
715 Fuzina Zagradec UrN Z/b Zagradec S,C
7 14 Gabrovéec ZN Mali Gabrovcec S,0
Virje UrN Virje V,T,R,S

Razlaga Sifer v stolpcu namembnost:

S - stanovanjska O - obrtna W - turisticna

C - centralna Po - poslovna V - pocitniska naselja

P - proizvodna K — kmetijska Z - vinogradi z zidanicami
Os - oskrbna | - infrastruktura

R — rekreacija T — transportna

Zanimal nas je obseg zemljis¢, ki so po obstojecih nacrtih ze pozidana (realiziran del PIN-ov) ter

obseg zemljis¢, Ki je Se na voljo za pozidavo (nerealiziran del PIN-ov). Podatki o nerealiziranih delih
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.....

dejavnosti. Na podlagi odloka o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoro¢nega in

srednjeroénega plana za obdobje od 1986 do 2000 smo dolocili povrSine posameznega zazidalnega

nacrta.

Preglednica 8: Povrsine zemlji$¢, realiziran in nerealiziran del PIN-ov (stanje na dan, 31.12.2010)

Nacin Obmodie ureiania v Povrsina Pozidane Proste povrsine
urejanja IPPCJ 4 Raba prostora | gradbenih povrsine (nerealiziran
(vrsta PIN-a) parcel (realiziran PIN) PIN)
VG 32 Visnja Gora, | Stanovanjska
ZN Zabjek gradnja 2,50 ha 2,50 ha 0,00 ha
VG 34 Stanovanjska
ZN Ivanéna Gorica Sl 7,94 ha 7,94 ha 0,00 ha
ZN 14/b gradny
ZN 14/a Obrtna cona 6,21 ha 0,00 ha 6,21 ha
VG 34 Transportna
ZN Ivanéna Gorica 16/P - P 2,00 ha 0,00 ha 2,00 ha
. cona
Stransko polje
VG 34 .
ZN Ivanéna Gorica Sta”&‘ﬂfka 7,00 ha 0,00 ha 7,00 ha
V1/a Vir gradnj
VG 34 Kojina Stanovanjska
ZN 2N S3/a gradnja 4,40 ha 4,40 ha 0,00 ha
VG 34 Stanovanjska
ZN Ivan¢na Gorica radn'Ja 1,25 ha 0,00 ha 1,25 ha
ZN Studenec 3 gradnj
VG 34 5
7N Ivan¢na Gorica S_portna _ 1,50 ha 0,00 ha 1,50 ha
UrN -nogometno dejavnosti
igrisce
VG 35 Centov hrib - | Stanovanjska
ZN Kavka ZN $1/a gradnja 1,70 ha 1,70 ha 0,00 ha
IV/4 Zagradec Stanovanjska
ZN UrN 2/b gradnja 6,10 ha 0,00 ha 6,10 ha
ZN Z/a Obrtna cona 1,44 ha 0,00 ha 1,44 ha

Preglednica 8 prikazuje nacin ter obmocje urejanja v prostorski planski celoti, njen pretezni namen s
pripadajoco povrsSino gradbene parcele in Ze pozidane povrSine (realiziran del PIN-a) ter proste

povrsine (nerealiziran del PIN-a).

Najve¢ zemljis¢ opazimo v obmocju urejanja VG 34 Ivanéna Gorica ZN 14/a in ZN 14/b. Od skupno

cev v

zidavi, storitvi, uslugi in proizvodni obrti brez negativnih vplivov na okolje. Prav tako pa je veliko

zemljiS¢ namenjenih stanovanjski gradnji, ki Se ni realizirana v obmoc¢ju urejanja VG 34 Ivancna
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Gorica V1/a Vir ter v obmoc¢ju 1V/4 Zagradec UrN Z/b in ZN Z/a. Tu je predvidena stanovanjska
enodruzinska gradnja za potrebe lokalne koncentracije prebivalcev gostote 80 prebivalcev na hektar.
1,44 ha je namenjenih obrtni dejavnosti.

V obmod¢ju VG 34 Ivan¢na Gorica 16/P Stransko polje sta predvidena 2,00 ha zemljis¢ za izgradnjo
novih skladisé, selitev Zelezniske tovorne postaje iz centra naselja, prelagalna postaja in za izgradnjo
manjsih proizvodnih obratov, vendar ta Se ni realizirana. Za obmocje VG 34 Ivan¢na Gorica UrN-

nogometno igri§ce, kjer je predvidena izdelava nogometnega igris¢a s tribuno ter prometne povrsine s

ewwe

M realiziran del PIN-a

M nerealiziran del PIN-a

Grafikon 2: Povrsina gradbenih parcel, kjer je gradnja Ze realizirana, ter zemljisca, kjer gradnja Se ni

realizirana v ob¢ini Ivan¢na Gorica (Stanje na dan, 31.12.2010)

Ugotovimo lahko, da je v ureditvenem obmocju naselij v ob¢ini Ivan¢na Gorica veljavnih PIN-ov
42,04 ha zemljis¢. Od tega je 16,54 ha ze pozidane povrSine oziroma realiziran del PIN-a, kar
predstavlja 39,3%. 25,50 ha zemljis¢a je prostih oziroma je to Se nerealiziran del PIN-a, kar pa
predstavlja 60,7%. 1z opisanega lahko razberemo, da ima plansko obdobje od leta 1986 do 2000
realiziranih majhno Stevilo gradenj, kar je lahko zelo zaskrbljujoce. Ker v ob¢ini Ivan¢na Gorica $e ni
sprejet novi obcCinski prostorski nacrt, se do sprejetja le tega upoSteva obstojeci dolgorocni in

srednjerocni plan ob¢ine Ivancna Gorica za obdobje od leta 1986 do 2000.



Lekan, M. 2012. Analiza namenske rabe in cen zemljiS¢ v ob¢ini Ivan¢na Gorica. 24
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska informatika.

M realiziran PIN

M nerealiziran PIN

Stanovanjska gradnja

Grafikon 3: Predvidene povrSine realiziranih in nerealiziranih PIN-ov po prostorskem planu za

stanovanjsko gradnjo (stanje na dan, 31.12.2010)

V celotni ob¢ini Ivan¢na Gorica je po dolgoro¢nem in srednjero¢nem planu za obdobje od 1986 do
2000 (dolgoro¢ni in srednjero¢ni plan za obdobje od 1986 do 2000 velja do sprejetja novega
ob¢inskega prostorskega nacrta obéine Ivanéna Gorica), za stanovanjsko gradnjo predvidenih 30,89 ha
povrsin. Od tega je 16,54 ha ze pozidanih povrSin oziroma realiziranih delov PIN-ov, kar predstavlja

54%. 14,35 ha povrsin je prostih oziroma nerealiziran del PIN-a, kar predstavlja 46%.

Po obstoje¢em obravnavanemu planu v obdobju 1986 do 2000 je predvidenih 7,65 ha povrsin za
obrtno cono, 2,00 ha povrSin za transportno cono in 1,50 ha povrS§in za Sportno dejavnost, kar

predstavlja nerealiziran del PIN-a.

3.2 Usmerjanje poselitve po dolgoro¢nem in srednjero¢nem planu v obdobju 1986 do 2000

Obcina Ivan¢na Gorica je ena od treh ob¢in (poleg nje sta Se Dobrepolje in Grosuplje), ki so se po
uvedbi Zakona o lokalni samoupravi preoblikovale iz nekdanje ob¢ine Grosuplje. Ustanovljena je bila
6. novembra 1994. Tedaj je obCina vsebovala priblizno 12.100 prebivalcev, kar pomeni 53,3

prebivalca na km? [7].

Naselja v ob¢ini Ivan¢na Gorica so razdeljena na naslednje tipe:
— ruralna naselja tip A
— prevladujoca ruralna naselja tip B

— ruralno urbana naselja tipC
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— prevladujoca urbana naselja tipD
— urbana naselja tipE
— vikend naselja oznaka V

— vinogradniSka obmo¢ja z zidanicami  0znaka Z

V interesu obcine je bilo posamezne tipe razvijati po naslednjih vsebinah:

1. center ob¢inskega pomena

Naselje Ivanc¢na Gorica bo zdruZzeno v aglomeraciji z naselji Sti¢na, Vir in Sudenec z gravitacijskim
zaledjem 12.000 prebivalcev. Razvilo se bo v aglomeracijo za zadostitev vseh potreb, ki jih kot

upravno sredi$¢e obCine mora zagotoviti.

2. pomembnejsa obcinska lokalna sredisca

Zagradec — Fuzine se razvija iz tipa CD v vi§jo stopnjo D. Razvoj bo usmerjen v pomembne;jsi

ob¢inski lokalni center, ki bo pokrival potrebe obmocja s 3.000 prebivalci.

3. obcinska lokalna srediS¢a

Naselja tipa CD in C so Sti¢na, Sentvid in Vi$nja Gora. Za ta naselja predvidevamo vedje povrsine za
Siritev deficitarnih aktivnosti oz. po primernosti glede na naravne in antropogene danosti. Vecji razvoj
predvidevamo za naselje Visnja Gora, kjer se bo razvoj $iril v proizvodnje in obrti ter Siritev poselitve

na prostih povrsinah.

4. krajevna lokalna sredisca

Muljava, Krka, Ambrus in Temenica, naselja tipa C in BC, se bodo razvila v lokalna sredisca z
gravitacijskim zaledjem do 1.000 prebivalcev. Ob teh naseljih se predvidevajo ve¢ji dopustni posegi v

.....

in spremembo namembnosti za potrebe oskrbe in storitev.
5. mikrolokacijska sredisca
Metnaj in Hrastov Dol naselji tipa B, sta zaradi lazje dostopnosti do mo¢nejsih gravitacijskih centrov

izgubila svojo prvotno funkcijo. V teh naseljih se bo prednostno stimuliral razvoj osnovne oskrbe in

lokacije za obrtnike.



Lekan, M. 2012. Analiza namenske rabe in cen zemljiS¢ v ob¢ini Ivan¢na Gorica. 26
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska informatika.

6. ruralna naselja

Med ruralna naselja spadajo obmocja pocitniskih hiSic (oznaka V) in obmocja vinogradov z

zidanicami (oznaka Z).

V Ivanc¢ni Gorici se je zacel razvijati proizvodni in podjetniski center, v osrednjem obmocju Sti¢ne pa
se je dopolnilo s potrebnimi dejavnostmi za lokalno oskrbo in kulturno — turisti¢no funkcijo. Znacaj
Sentvida se ni bistveno spreminjal, demografska rast je zmerna, prav tako se je zmerno poveéalo

Stevilo delovnih mest, predvsem z razvojem obrti.

Stevilo prebivalcev v ureditvenem obmodju Ivanéna Gorica — Sti¢na se je v obdobju 1986 do 2000
povecalo za 600 do 800 prebivalcev, v ureditvenem obmoéju Sentvid pa za priblizno 150 prebivalcev.
V urbaniziranem obmo¢ju Ivan¢na Gorica — Sti¢na je bilo v tem primeru 2.300 do 2.600 prebivalcev,

v Sentvidu pa 800 prebivalcev.

Za planirano povecanje Stevila gospodinjstev se je v tem obdobju zgradilo v obmocju Ivancan Gorica
— Sti¢na 200 do 260 stanovanj, v Sentvidu pa 35 do 40 stanovanj. So¢asno z novo gradnjo so se
obnovili deli dotrajanega stanovanjskega fonda. V Ivan¢ni Gorici so razvijali centralne, oskrbne,
storitvene in proizvodnje dejavnosti za oskrbo oZjega in §irSega zaledja. V Sti¢ni in Sentvidu pa

dejavnosti za lokalno oskrbo.

Obcina od leta 1961 naprej belezi rast prebivalstva. V celotnem opazovanem obdobju je imela ob¢ina
Ivan¢éna Gorica pozitivno rast prebivalstva. Med leti 1869 in 1900 je le ta znasSala 7,45%. Med leti
1900 in 1961 je prebivalstveno stagnirala, od leta 1961 naprej pa Stevilo prebivalcev ob¢ine stalno
naras¢a. Najmocnejsa rast je bila zabelezena v obdobju 1991 — 2002, stopnja rasti prebivalstva je
znaSala 12,11%. Za to obdobje je znacilna mocna koncentracija prebivalstva in mocan razvoj
predvsem na obmocju priblizno 40 km okrog Ljubljane, v katerega sodi tudi obc¢ina Ivan¢na Gorica, ki

je od Ljubljane oddaljena priblizno 30 km.

Delez formalno urbaniziranega prebivalstva je leta 1961 znasal le 3,7%, ko je bilo slovensko
povprecje okrog 42,0%. Do leta 1991 je delez urbanega prebivalstva narasel na 11,3% in leta 2002 na

11,6%, kar pomeni zelo nizko stopnjo urbanizacije.
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Slika 4: Povr$ine zazidanih stavbnih zemljis¢ po obstoje¢em prostorskem planu v ob¢ini Ivan¢na

Gorica v letu 1990 (Vir: TK50, Geodetska uprava Republike Slovenije)

Leta 1990 je bila najvecja poselitev v Ivancni Gorici ter v naselju med Sti¢no, Virom in obrobjem

Stiskega polja. Vkljuéno s poselitvijo na poboc¢ju med Sti¢no in Virom se je razvila stanovanjska

aglomeracija, ki je upravicevala lokacijo trgovine, vrtca in drugih dejavnosti.
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Za naseljevanje prebivalcev je v veliki meri pomembno tudi cestno omrezje. Skozi Ivanéno Gorico in
naprej proti Vi$nji Gori poteka hitra cesta, ki je kljuénega pomena za dobre povezave z drugimi mesti.
Leta 1998 je obcina Ivan¢na Gorica pridobila veliko pridobitev; obstojeco hitro cesto je nadomestila
avtocesta, na katero se navezuje osnovno prometno omrezje vseh naselij v tem obmoc¢ju. Omeniti pa je
potrebno tudi glavno ZelezniSko progo, ki povezuje Ivan¢no Gorico z Ljubljano in jugovzhodno
Slovenijo (Ljubljana — Metlika). Problem Zelezniskega omrezja v ob¢ini je predvsem v neurejenem
krizanju regionalnih in obcinskih cest, saj posamezni prehodi niso opremljeni z zapornicami. Zaradi
nivojskega prec¢kanja pa v ob¢inskem srediS¢u prihaja do zastojev na glavni vstopni cesti na juzni
strani naselja. Zeleznisko omreZje ni razvejano in poteka le v osrednjem delu obéine, obstoje¢e proge
pa ne zadovoljujejo potreb po hitrejSem in ucinkovitejSem ZzelezniSkem prometu. Zato so dnevne
migracije prebivalcev Se vedno vezane na cestni promet, potencial ZelezniSkega prometa pa je slabo

izkorisCen.
Za srednji in juzni del ob¢ine je viden upad prebivalstva, gosteje je naseljena le dolina reke Krke [7].

V nadaljevanju bo podrobno predstavljen obc¢inski prostorski na¢rt (OPN), bilanca povr§in namenske
in osnovne dejanske rabe ter predlagani posegi na najboljsa kmetijska zemljis¢a. Predstavljena bo
primerjava namenske rabe prostora med dolgoro¢nim in srednjero¢nim planom v obdobju 1986 do

2000 in obcinskim prostorskim nacrtom ter usmerjanje poselitve po strokovnih podlagah (2007).
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4  OBCINSKI PROSTORSKI NACRT (OPN)

Obcina Ivanéna Gorica je na podlagi Zakona o urejanju prostora (ZUreP-1), Uradni list RS, §t. 110/04
ter Pravilnika o podrobnejsi vsebini, obliki in nacinu priprave strategije prostorskega razvoja obCine
ter vrstah njenih strokovnih podlag, Uradni list RS, §t. 17/04, v letu 2005 zacela s postopkom priprave
Strategije prostorskega razvoja ob¢ine (v nadaljevanju SPRO). Februarja 2006 je sprejela program
priprave SPRO. V okviru tega postopka so bile izdelane strokovne podlage s podroéja poselitve,
krajine, prometa, komunalne in energetske infrastrukture, gospodarstva in demografije, stanja okolja
in kmetijstva. Se preden so bile dokontane vse strokovne podlage, je stopil v veljavo Zakon o
prostorskem nacrtovanju (ZPNacrt, Uradni list RS, §t. 33/07), ki je razveljavil skoraj celoten ZUreP-1,
uvedel novo terminologijo in novo hierarhijo prostorskih aktov ter e nekatere spremembe. V skladu s

tem zakonom se je sprejel sklep o zaCetku priprave OPN, kot nadaljevanje postopka priprave SPRO.
OPN je prostorski akt, s katerim se, ob uposStevanju usmeritev iz drzavnih prostorskih aktov, razvojnih
potreb obcine in varstvenih zahtev, dolo¢ijo cilji in izhodis¢a prostorskega razvoja obcine, naértujejo

prostorske ureditve lokalnega pomena ter dolo¢ijo pogoji umes¢anja objektov v prostor [12].

Pri pripravi predloga OPN so upostevani:

veljavni predpisi in drzavni prostorski akti (SPRS, Prostorski red Slovenije),

— pridobljene smernice nosilcev urejanja prostora za Strategijo prostorskega razvoja obcine
Ivan¢na Gorica (20006),

— podatki iz prikaza stanja prostora (oktober 2008),

— izdelane Stevilne strokovne podlage

— smernice in strokovne podlage nosilcev urejanja prostora, pridobljene v postopku priprave

OPN ob¢ine Ivan¢na Gorica,

— razvojne pobude gospodarskih druzb, krajevnih skupnosti in fizi¢nih oseb.

Dokument vsebuje tekstualni del in kartografski del, oba pa vsebujeta strateski in izvedbeni del.

Strateski del OPN doloc¢a izhodis¢a in cilje ter zasnovo prostorskega razvoja ob¢ine, usmeritve za
razvoj poselitve in za celovito prenovo, usmeritve za razvoj v krajini, za dolocitev namenske rabe
pomena, obmocja naselij, vkljuéno z obmocji razprSene gradnje, ki so z njimi prostorsko povezana, ter

obmocja razprSene poselitve.
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Grafi¢ne priloge strateSkega dela OPN vsebujejo:
— koncept prostorskega razvoja obc¢ine Ivancna Gorica,
— koncepte razvoja gospodarske javne infrastrukture in usmeritev za razvoj poselitve in za

celovito prenovo ter za razvoj dejavnosti v krajini v merilu 1:50.000.

V izvedbenem delu OPN so ob upostevanju usmeritev iz strateskega dela za celotno obmogje ob¢ine
doloc¢ena obmocja namenske rabe prostora in splosni ter podrobnejsi prostorski izvedbeni pogoji (v

nadaljevanju PIP), za posamezna obmocja pa so predpisani $e posebni PIP [13].

Grafi¢ne priloge izvedbenega dela vsebujejo:
— karte v M 1:5.000 s prikazi obmocij enot urejanja prostora, namenske rabe prostora,
gospodarske javne infrastrukture ter obmocij varstvenih rezimov,
— dodane so $e opredelitve iz smernic Ministrstva za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano do

posegov na najboljsa kmetijska zemljisca.

Obvezne priloge OPN vsebujejo:
— izvleCek iz SPRS,
— prikaz stanja prostora,
— strokovne podlage, na katerih temeljijo resitve v OPN,
— smernice in mnenja nosilcev urejanja prostora,
— obrazlozitev in utemeljitev OPN,
— povzetek za javnost in

— okoljsko porocilo.

4.1 Bilanca povrsin zemljiS¢ namenske in osnovne dejanske rabe

V izvedbenem delu OPN so dolocena obmocja stavbnih, kmetijskih, gozdnih, vodnih in drugih
zemlji§¢, ki se delijo na podrobnejSe namenske rabe (v nadaljevanju PNR). Stavbna zemljis¢a se

dolocijo oz. prikazejo na podlagi prikaza teh zemljis¢ v veljavnem planskem aktu, pri cemer se:

— opredelijo nova stavbna zemlji$¢a na podlagi:
o strokovnih podlag, v katerih so utemeljene potrebe po zagotavljanju teh zemljis¢,
predvideni obseg ter njihova lokacija,
o razpolozljivih podatkov iz prostorskega informacijskega sistema kot podlage za prikaz
stanja prostora ter drzavnih evidenc o dejanski rabi prostora,

— opredelijo redukcije preobseznih ali neustreznih in $e ne pozidanih stavbnih zemljisc,
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— uskladijo stavbna zemljisca z veljavnimi upravnimi dovoljenji kot tehni¢ni popravki.

cev v

namenske rabe je neuraden digitaliziran plan ob¢ine iz leta 2004.

Preglednica 9: Namenska raba prostora po kategorijah v ob¢ini Ivan¢na Gorica leta 2008

Oznaka Namenska raba Povrsina (ha)
E Obmocja energetske infrastrukture 0,47
I Obmo¢ja prometne infrastrukture 109,62
M Obmocja oskrbnih in storitvenih dejavnosti 1,27
oC Obmocja za CisCenje voda 1,06
00 Obmocja odlagalis¢a komunalnih odpadkov 7,85
P Obmocja proizvodnih dejavnosti 20,36
S Obmocja stanovanjske gradnje 951,88
SP Obmocja pocitniskih objektov 167,18
Z Obmocja za Sport in rekreacijo 2,10
G Obmocja gozdov 13.173,33
K1 Prvo obmocje kmetijskih zemljiS¢ 4.285,00
K2 Drugo obmocje kmetijskih zemljis¢ 3.972,72
L Pridobivalna obmocja mineralnih surovin 7,90
Skupaj: 22.700,73

Na obmocjih z namensko rabo OO, ki pomeni odlagalis¢e odpadkov, je v naravi kmetijsko in gozdno
zemljisCe, zato so ta obmocja prav tako prikazana kot razlika med namensko in dejansko rabo, ceprav

obmocja OO ne spadajo pod stavbna zemljis€a v veljavnem planu ob¢ine.

Dejanska raba se uporablja za potrebe kmetijskih evidenc po letu 2004, ter se nenehno prenavlja in
dopolnjuje. Dejanska raba je povzeta po podatkih Ministrstva za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano (v

nadaljevanju MKGP). Digitalizirana je bila na osnovi digitalnega ortofoto nac¢rta v merilu 1:5.000.



Lekan, M. 2012. Analiza namenske rabe in cen zemljiS¢ v ob¢ini Ivan¢na Gorica. 32
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska informatika.

Preglednica 10: Osnovna dejanska raba po kategorijah v ob¢ini Ivan¢na Gorica leta 2008

Raba ID Osnovna dejanska raba Povrsina (ha)
1000 Kmetijska raba 7.709,97
2000 Gozd 13.795,67
3000 Pozidano in sorodno zemljisce 1.148,02
5000 Suho odprto zemljis¢e s posebnim rastlinskim 7.40

pokrovom
6000 Odprto zemljis€e brez ali z nepomembnim rastlinskim 0,53
pokrovom
7000 Voda 39,16
Skupaj: 22.700,75
50 % 0,2 % 34,0 %

m Kmetijska raba
m Gozd
Pozidano in sorodno

zemljisce
E VVoda

60,8 %

Grafikon 4: Grafi¢ni prikaz osnovne dejanske rabe

Preglednica 10 in Grafikon 4 prikazujeta, da je bilo leta 2010 evidentiranih 34,0% kmetijskih povrsin,
60,8% gozdnih povrsin, 5,0% pozidanega in sorodnega zemljisca, 0,2% vodnih povrsin ter minimalne
povrsine suho odprtega zemljiS¢a s posebnim rastlinskim pokrovom ter odprtega zemljisca brez ali z
nepomembnim rastlinskim pokrovom. Od 13.795,67 ha gozdov je 115,62 ha zavarovanih z drzavnim
izhodis¢em kot varovalni gozd. Gozdov s posebnim namenom na obmocju ob¢ine Ivan¢na Gorica ni

evindentiranih.
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Preglednica 11: Varovalni gozd v ob¢ini Ivan¢na Gorica, leta 2008

Varovanje Povrsina (ha)
Varovalni gozd 115,62
Skupaj: 115,62

Ceste in vodotoki v digitalizirani verziji prostorskega plana niso prikazani z ustrezno namensko rabo
(prometna infrastruktura oz. vodno zemljisce). Zato je vecina cest in vodotokov evidentirana kot
wrazlika«. Ker se mnoga obmodja »razlik«, ki so sicer manjsa od 5.000 m?, stikajo s cestami in zato

tvorijo skupen poligon, so prav tako prikazana v sklopu obmocij »razlik« [14].

Preglednica 12: Obmogja, ve&ja od 5.000 m?, kjer se namenska raba razlikuje od osnovne dejanske

rabe zemljiS¢ v obCini Ivan¢na Gorica, leta 2008

Vsebina Povrsina (ha)
Obmodja, ve&ja od 5.000 m?, kjer se
namenska raba razlikuje od osnovne 320,90
dejanske rabe
Skupaj: 320,90

Ta obmocdja so prikazana kot Srafura osnovne dejanske rabe nad namensko rabo, kjer se ti dve
razlikujeta po osnovnih kategorijah:

— 1000 Kmetijska raba

— 2000 Gozd

— 3000 Pozidano in sorodno zemljisce

— 5000 Suho odprto zemljis¢e s posebnim rastlinskim pokrovom

— 7000 Voda

4.2  Predlagani posegi na najbolj$a kmetijska zemljiS¢a

Najboljsa in druga kmetijska zemljis¢a ter gozdna zemljis€a se doloijo na podlagi prikaza teh
za Siritev naselij. V predvideni namenski rabi prostora znasa povrsina najboljsih kmetijskih zemljis¢ (v
nadaljevanju K1) 4.193,30 ha in povrsina drugih kmetijskih zemljis¢ (v nadaljevanju K2) 3.835,80 ha.
Glede na predvideno namensko rabo prostora je predvideno zmanjsanje najboljsih kmetijskih zemljis¢

za 85,50 ha in zmanjSanje drugih kmetijskih zemljis¢ za 124,20 ha.



Lekan, M. 2012. Analiza namenske rabe in cen zemljiS¢ v ob¢ini Ivan¢na Gorica. 34
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska informatika.

.....

naslednje namenske rabe z ve¢jo povrsino: povrsine podezeljskega naselja izven obmocij urbanisti¢nih
nacrtov (35,53 ha), povrsine cest (25,40 ha), celinske vode (11,61 ha), povrSine razprSene poselitve

izven obmo¢ij urbanisti¢nih naértov (7,52 ha) in gospodarske cone (5,19 ha) [15].

Preglednica 13: Prikaz lokacije najboljsih kmetijskih zemljis¢ v ob¢ini Ivanéna Gorica, na katerih so

mozni posegi zaradi Siritve ureditvenih obmocij naselij.

PKN VISNJA GORA 43

parc. §t. 211-del, k.0. Vrhe

PKN ZUZEMBERK 14

parc. §t. 1150, k.o. Podbukovje
parc. §t. 1155, k.o. Podbukovje
PKN ZUZEMBERK 15

parc. §t. 619, k.o. SuSica

parc. §t. 851/2, k.o. Zagradec
parc. §t. 1030/2, k.o. Vali¢na vas
PKN ZUZEMBERK 16

parc. §t. 842/1-del, k.o. Vali¢na vas
parc. §t. 772-del, k.o. Vali¢na vas

parc. §t. 620/2, k.o. Vali¢na vas
parc. §t. 713-del, k.o. Vali¢na vas
parc. §t. 151-del, k.0. Metnaj

Zemlji§¢a na obravnavanem obmo&ju so velikosti od 959 m’ do 3.221 m® Zemljis¢a lezijo v
neposredni blizini reke Krke in njeni okolici. Vsa obravnavana zemljis¢a so v vecini brez komunalne
opreme, mozna je prikljucitev na obstojeCe sekundarno omrezje. Vsa zemljis¢a so dostopna po

asfaltirani oziroma makadamski poti.

cev v

trenutno urejajo s PUP-i, ki lezijo v sklopu obstojecega naselja in S0 hamenjena gradnji stanovanjskih

his ali poslovnih objektov.
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Opomba 1: Parcelna Stevilka 1030/2, k.o Vali¢na vas

Slika 6: Prikaz parcelne stevilke 1030/2, k.0. Vali¢na vas v naravi

Zemljisce s parcelno $tevilko 1030/2, k.o. Vali¢na vas - travnik, se nahaja v vasi Cesnjice pri Zagradcu

. eve e . Ve ve cevv v 2
v neposredni blizini naselja Zagradec-Fuzina. PovrSina obravnavanega zemljis¢a znasa 2.125 m”.
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Opomba 2: Parcelna Stevilka 851/2, k.o. Zagradec

Slika 8: Prikaz parcelne stevilke 851/2, k.o. Zagradec v naravi

Na Sliki 8 in 9 je prikazano zemljis¢e s parcelno stevilko 851/2, k.0. Zagradec - njiva. Nahaja se v vasi

Gabrovka, ki je prav tako v bliZini naselja Zagradec-Fuzina. Povrsina tega zemljii¢a znasa 1.895 m?.
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Opomba 3: Parcelna Stevilka 619, k.o. SuSica

Slika 10: Prikaz parcelne stevilke 619, k.o. Susica v naravi

ZemljisCe s parcelno Stevilko 619, k.o. SuSica - travnik, se nahaja v vasi Kitni vrh v blizini naselja

Muljava ter spada v katastrsko ob¢ino Susica. Povriina tega zemljis¢a znasa 2.266 m>.
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4.3 Primerjava namenske rabe prostora med dolgoro¢nim in srednjero¢nim planom v

obdobju 1986 do 2000 in ob¢inskim prostorskim naértom (OPN)

Sliki 12 in 13 prikazujeta namensko rabo prostora obeh prostorskih nacrtov, ki smo jih pridobili na
obcini Ivan¢na Gorica, na oddelku za Okolje in prostor. Tu bomo ugotavljali ali je po novem vec ali

manj stavbnih in kmetijskih zemljis¢ in v kak$ni meri se dopus¢a posege na kmetijska zemljisca.

- — —
0 500 1.000 2.000 3.000 4.000 m

Vir: TK50, Geodetska uprava Republike Slovenije

Legenda:

gozdana zemlji$ca
kmetij ska zemlji$éa
stavbna zemlji3ca

Slika 11: Namenska raba prostora po obstoje¢em prostorskem planu v ob¢ini Ivanéna Gorica v letu

1990 (Vir: TK50, Geodetska uprava Republike Slovenije)
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Preglednica 14: Predvidene spremembe namenske rabe prostora (NRP) v ob¢ini Ivanéna Gorica,
maj 2011

Predvidene spremembe namenske rabe Povrsina (ha)
Sprememba NRP iz K1 v stavbna zemljis¢a 106,5
Sprememba NRP iz K2 v stavbna zemljisca 175,6
Sprememba NRP iz stavbnih zemljis¢ v K1 6,1
Sprememba NRP iz stavbnih zemljis¢ v K2 102,4
Sprememba NRP iz K1 v K2 1,0
Sprememba NRP iz K2 v K1 29,2
Sprememba NRP iz gozdnih zemljis¢ v K1 0,2
Sprememba NRP iz gozdnih zemljis¢ v K2 23,2
Sprememba NRP iz K1 v gozdnih zemlji§¢ 1,8
Sprememba NRP iz K2 v gozdnih zemlji§¢ 9,7
Sprememba NRP iz K1 v vodna zemljis¢a 11,6
Sprememba NRP iz K2 v vodna zemljisca 34,9

(Vir za preracune: Digitalni sloj predvidene namenske rabe prostora v skladu z dopolnjenim osnutkom
obcCinskega prostorskega nacérta ob¢ine Ivan¢na Gorica, (Acer d.o.o., maj 2011), veljavna namenska

raba ob¢ine Ivan¢na Gorica)

V obdobju 1986 do 2000 opazimo, da obc¢ino Ivan¢na Gorica v celoti prekriva 61% gozdnih povr§in
(Grafikon 2), kar se do leta 2010 ni bistveno spremenilo. Najvecjo razliko pri namenski rabi v ob¢ini

Ivan¢na Gorica se opazi, ko primerjamo stavbna in kmetijska zemljisca.

Iz bilanc sprememb namenske rabe je razvidno, da se 106,5 ha najboljsih kmetijskih zemljis¢ (K1)
spreminja v stavbna zemlji$¢a, iz stavbnih zemljis¢ pa se v najboljSa kmetijska zemljis¢a (K1)
spreminja 6,1 ha zemljis¢. Spremembe namenske rabe prostora iz stavbnih zemljiS¢ v najboljsa
kmetijska zemljis¢ (K1) so predvidene predvsem zaradi slab$§ih moZnosti za komunalno urejanje,

ohranjenosti primarne rabe ter tudi nedostopnosti stavbnih zemlji$¢ na nepremi¢ninskem trgu. Z vidika

cev v

.....

pridelovalnega potenciala [15].

Ena od vecjih sprememb je sprememba drugih kmetijskih zemljis¢ (K2) v stavbna zemljisca. Za
taksno spremembo je predvidenih 175,6 ha zemljis¢. 102,4 ha zemljis¢ pa se iz stavbnih zemljis¢

spreminja v druga kmetijska zemljisca.
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Slika 12: Namenska raba prostora po ob¢inskem prostorskem nacrtu v ob¢ini Ivan¢na Gorica v letu
2010 (Vir: TK50, Geodetska uprava Republike Slovenije)

Ce se osredoto¢imo na Sliko 12, opazimo velik del okoliskih povrsin, ki so s spreminjanjem
namembnosti presla iz kmetijskih zemljis¢ v stavbna zemljis¢a. Ta zemljisca predstavljajo v novem

obcinskem prostorskem nacrtu razpolozljivo zalogo stavbnih zemljis¢.

Temeljini cilji razvoja so predvsem razvoj kakovostnejSega urbanega okolja, kar pomeni sedanjim in

bodoc¢im prebivalcem zagotoviti ustrezni oskrbni prometni in komunalni standard, humano in zdravo
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bivalno okolje, blizino in dobro dostopnost do delovnih mest, moznost za razvijanje dejavnosti v

prostem ¢asu in podobno.

Cilj je bilo zaustaviti dosedanji trend zras¢anja obcestnih naselij, zagotoviti uravnotezen razvoj med
urbanimi naselji, obrobnimi in pretezno ruralnimi naselji ter krajino. Posebno pozornost se nameni

ureditvi osnovnega prometnega omrezja, kanalizacije, oskrbe z vodo, vodotokov, ogrevanja, zbiranja

v v

podobno [16].

Kmetijska zemljis¢a po Zakonu UL RS, §t. 71/2011, so zemljis¢a, ki so primerna za kmetijsko
pridelavo in so kot kmetijska zemlji§¢a doloc¢ena v skladu z drugim oziroma tretjim odstavkom tega

¢lena.

Kmetijska zemljis¢a se s prostorskimi akti lokalnih skupnosti dolo¢ijo kot obmocja kmetijskih
zemljiS¢ in se razvr§¢ajo v obmocja trajno varovanih kmetijskih zemljis¢ in obmocja ostalih

kmetijskih zemljisc.

Za izvajanje 4. in 7. Clena tega zakona, za doloCanje odSkodnin zaradi spremembe namembnosti
prejSnjega odstavka za kmetijska zemljiSca Stejejo tudi zemljisca, ki so s prostorskimi akti lokalnih
skupnosti doloCena za nekmetijsko namensko rabo in so v skladu z zakonom, ki ureja kmetijstvo,
glede na evidenco dejanske rabe kmetijskih in gozdnih zemljis¢ uvrS¢ena med njive in vrtove,

travnis$ke povrsine, trajne nasade in druge kmetijske povrsine [17].

Najboljsa kmetijska zemljis¢a, se lahko izjemoma, ¢e ni mogoce uporabiti zemljis¢, ki so manj
primerna za kmetijsko proizvodnjo, oziroma gozdov, v planskih aktih Republike Slovenije namenijo
za nekmetijsko rabo, ¢e gre za [18]:

— izkoris¢anje rudnin, pomembnih za Republiko Slovenijo

— gradnjo infrastrukturnih objektov in naprav, ki so doloceni v dolgorocnem planskem aktu

Republike Slovenije ali ob¢ine in jih zaradi tehni¢nih elementov ali drugih vzrokov ni mogoce

.....

.....

— gradnjo objektov za urejanje vodnega rezima z namenom, da se zagotovijo obramba pred
poplavami in erozijo, varstvo vodnih koli¢in in zalog, varstvo kakovosti voda in vzdrzevanje

naravnih vodotokov
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— dodatno opremljanje z dejavnostmi, ki so nujno potrebne za zadovoljevanje funkcij, ki jih ima
naselje, ¢e za to ni na razpolago ustreznih stavbnih zemljis¢ ali manj vrednih kmetijskih in
gozdnih zemljis¢

— nujne funkcionalne zaokrozitve komunalno opremljenih obmo¢ij kompleksne graditve

Ne glede na prvi odstavek tega Clena se v planskem aktu lokalne skupnosti izjemoma lahko doloci, da
se najboljsa kmetijska zemljis€a namenijo za nekmetijsko rabo, ¢e ni mogoce uporabiti drugih
kmetijskih zemljis¢ ali gozdov, in Ce gre za:

— gradnjo objektov, ki neposredno sluzijo primarni kmetijski proizvodnji (hlevi, silosi, hmeljske
susilnice, vinske kleti, strojne lope, rastlinjaki in podobno), ¢e izpolnjujejo predpisane pogoje
glede nujnosti gradnje na tem obmodju, povrSine in namena objekta ter obsega kmetijske
proizvodnje, s katero je objekt povezan, in stanovanjskih objektov, ¢e izpolnjujejo predpisane
pogoje glede nujnosti gradnje na tem obmocju, povrsine in namena objekta

— gradnjo objektov za zas¢ito in reSevanje v naravnih in drugih nesrecah

—  Siritev pokopalis¢

4.4  Usmerjanje poselitve po Strokovnih podlagah (2007)

Spodbuja se policentri¢ni razvoj poselitve, pri cemer imajo pomembnej$a naselja v osrednjem delu
ob&ine ob avtocesti (Ivan¢na Gorica, Visnja Gora, Stiéna in Sentvid pri Sti¢ni), posebej ob prikljuckih
na avtocesto, poudarjeno vlogo. To je podprto z razmes$canjem centralnih funkcij, druZbenih,
gospodarskih in storitvenih dejavnosti ter stanovanj, pa tudi z zagotavljanjem prometne dostopnosti in
povezovanjem z drugimi ob¢inskimi in regionalnimi sredi$ci ter z opremljanjem z gospodarsko javno
infrastrukturo. Hkrati se kot pomembnej$a lokalna, zaposlitvena in turisti¢éna sredi$¢a razvijajo
Zagradec - Fuzina, Muljava, Krka in Ambrus. Zaradi redkejSe poselitve in slabe dostopnosti ter velike
demografske ogrozenosti se krepi vloga Metnaja, Temenice in Hrastovega Dola ter nekaterih drugih
naselij na severnem in vzhodnem delu ob¢ine. Tu se spodbuja ohranjanje prebivalstva, omogocajo se

zadostne povrsine za stanovanjsko gradnjo v okviru organizirane gradnje.

Posebno vlogo v omreZju naselij in sistemu poselitve imajo obmocja s turisticnim pomenom oziroma
potencialom, ki imajo Ze izraZeno ali predvideno pomembnejso turisticno funkcijo.

Zagotavljajo se prostorske moznosti za gradnjo zadostnega Stevila razlicnih tipov in velikosti
stanovanj v obstojecih naseljih predvsem v vecjih sredis¢ih. Nacrtujejo pa se tudi zgostitve in
zaokrozitve obstojeCih poselitvenih obmocij. S tem se poveca koncentracija prebivalstva v Ivancni
Gorici in se zmanj$ajo teznje po razselitvi in razprsitvi stanovanjske gradnje v manjSa naselja in na

obmoc¢ja razprSene poselitve. Pri tem upostevajo merila za kakovostno bivanje, kot so osoncenost
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prostora, ustrezne reliefne razmere, neonesnazeno okolje, dostopnost do osrednjih in druzbenih
dejavnosti, javni promet ter zdruzljivost z drugimi dejavnostmi. Pri dolo¢anju prostorov za gradnjo
stanovanj bo zagotavljala racionalno rabo prostora z zagotavljanjem bolj strnjene gradnje in visjih
gostot pozidave v urbanih sredis¢ih, varCevanje z energijo in stanovanjsko gradnjo usmerjala v
obmocja, kjer je mogofe ob razmeroma nizkih stro$kih zagotavljati komunalno opremljanje ter

dostopnost.

Naselja se prednostno razvijajo navznoter, tako da se za pozidavo izkoristijo degradirane, nezadostno
izkoriS¢ene in morebitne druge proste povrSine za gradnjo, ki se v urbanisti¢nih in krajinskih
preveritvah izkazejo kot primerne za pozidavo. Obstoje¢i opusceni ali neprimerni objekti v naseljih se

prenovijo ali nadomestijo z ustreznejSimi, upostevajo¢ njihovo namembnost in oblikovne znacilnosti.

Pri nacrtovanju notranjega razvoja naselij in rabe urbanih povrsin se izboljSa raven opremljenosti z
gradbeno inzenirskimi objekti, namenjeni izvajanju gospodarske javne infrastrukture (v nadaljevanju
GJl) in grajenim javnim dobrim, kot so prometne povrSine, trgi, trznice, igri§c¢a, parki, zelenice,
osrednji prostori naselij za druzenje in pocitek in podobno, zato se jih v ¢im vecji meri vkljucuje v
urbane in ruralne strukture. Zagotovi se dostopnost zelenih in drugih javnih odprtih povrSin za vse
prebivalce ter raznolikost teh povrsin glede njihove vloge, uporabnosti in pomena za prepoznavno
podobo naselja. V sredi§Ca naselij se prednostno umes$¢ajo javne dejavnosti (oskrbne, druzbene,
storitvene) v kombinaciji s stanovanji in zelenimi ter drugimi odprtimi javnimi povrSinami.

Z izboljsano dostopnostjo po izgradnji avtoceste se je ob¢ina zaCela poseljevati in od leta 2008 Steje
15.008 prebivalcev, kar predstavlja 0,70% vsega prebivalstva Slovenije. V osmih letih se je Stevilo

prebivalstva povecalo za 2.908 prebivalcev.

Zgostitveno obmodje poselitve predstavljata dolina Visnjice in Sentviska kotlina. Dejansko je Zivelo
leta 2002 v priblizno 1.5 km pasu v trikotniku med Ivanéno Gorico-Sti¢no in Sentvidom pri Sti¢ni v
naseljih, ki so Ze urbanizirana 4.940 prebivalcev ali priblizno 35%, kar je veliko za majhno ob¢ino,
vendar pa je Se vedno pod drzavnim povprec¢jem. Za obmocje Suhe krajine, ki je izrazito podezeljsko
naselje je znacilno izseljevanje in upad prebivalstva, zato Suha krajina spada med redkeje naseljene
pokrajine v Sloveniji. Ta prostor predstavlja obmocje vzdrzevanja in vzpodbujanja poselitve v
obmocjih obstojecih naselij in ohranjanja kulturne krajine pred zaras¢anjem. Vecji razvojni poudarki
so predvideni le za vecje naselje Ambrus, kjer je posebej pomembno ustvariti pogoje za ustrezno
prestrukturiranje opuscenih industrijskih povrsin ter zagotavljanje zadostnih stanovanjskih povrsin za

ohranitev prebivalcev.
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Podezelska naselja imajo nizko Stevilo prebivalcev, vasi so zapuScene, imajo slabo prometno in
komunalno infrastrukturo, ki ima za posledico preseljevanje iz tega obmoc¢ja. Kar 59,5% prebivalstva
zivi v naseljih, manj$ih od 5.000 prebivalcev, najvec celo v naseljih z 200 do 500 prebivalci, kjer je

obicajno edini na¢in odvajanja in ¢iS¢enja greznica. Gosteje naseljena je le dolina Krke [19].

Preglednica 15: Selitveno gibanje prebivalstva v ob¢ini Ivanéna Gorica, od 2005 do 2009 [4]

Leto Priseljeni Odseljeni Skupm_ e
prirast
1z tujine Iz drugih obcin V tujino V druge obcine
2005 37 250 14 119 154
2006 78 306 30 191 163
2007 105 332 35 155 247
2008 135 647 34 396 352
2009 122 631 80 492 181

Iz Preglednice 15 je razvidno, da skupni selitveni prirast pada, vendar lahko v prihodnosti za ob¢ino
Ivan¢na Gorica Se vedno priGakujemo povecanje Stevila prebivalstva. Najve¢ prebivalcev se je
priselilo iz drugih ob¢in, bodisi zaradi boljsih delovnih razmer, boljsih cestnih povezav ali zgolj zaradi

odmaknjenosti od vsakdanjega vrveza in hitrega tempa Zivljenja, ki je v Ljubljani zelo izrazit.

Na poselitev in gibanje prebivalstva mo¢no vplivata demografski in gospodarski razvoj, na drugi strani
pa imajo odloilno vlogo tudi naravno geografske ter druzbene razmere. Cedalje ve¢ ljudi prihaja iz
vecjih mest, saj je vrednost zemljiS¢ nizja in tako bolj dostopna. Nova poselitev se usmerja predvsem v

poselitvena obmocja urbanih naselij in sicer v Ivan¢no Gorico, Sti¢no, Sentvid in Visnjo Goro.
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Severni del obcine bo v prihodnje omejeval razprSene pozidave z zgoscanjem v obmocja obstojecih
vecjih naselij, predvsem 2z razvojem obCinskega srediS¢a Ivancne Gorice ter drugega
najpomembnejSega naselja Visnje Gore. Obe naselji naj se razvijata kot intenzivni urbani sredisci, z
zadostnimi povrSinami za gospodarski razvoj, novimi obmocji za stanovanjsko poselitev ter ustrezno
druzbeno infrastrukturo, storitvami in turisticnimi kapacitetami. Ta prostor predstavlja »obmocje
omejevanja in saniranja stihijske poselitve in intenzivnega prostorskega razvoja v razvojni osi ob

avtocesti, $¢ posebej v ve&jih naseljih Ivanéna Gorica in Vi§nja Gora ter Stiéna in Sentvid pri Sti¢ni«.

Prostor, ki se Siri ob reki Krki je razvojno zanimiv ob regionalnih cestah, zato bo v prihodnje dober
pogoj za razvoj vecjih sredi$¢, hkrati pa omejevanje in saniranje razprSene pozidave z zgoScanjem na

obmocja obstojecih ve¢jih naselij.

Obcina Ivancna Gorica je v zadnjih letih naredila nekaj novih objektov, ki so vitalnega pomena za
nadaljni razvoj obcCine. Zgradila se je nova osnovna Sola z veliko $portno dvorano ter vrtec v Ivancni
Gorici, obnovile so se nekatere podruzniske Sole, zdravstveni dom, odprli so se Stevilni gostinski
obrati, policijska postaja, bencinske ¢rpalke, banka, Zzupnije in zraslo je nekaj novih trgovsko

poslovnih centrov ter obrtne in industrijske dejavnosti [20].

Tak razvoj naselij v ob¢ini Ivanc¢na Gorica predvideva ob¢inski prostorski nacrt.

V nadaljevanju bo predstavljen Zakon o graditvi objektov (ZGO), podrobneje bodo analizirana izdana
gradbena dovoljenja po katastrskih ob¢inah, po namenu gradnje in po povrsini zemljis¢. Prikazana bo

tudi ocena razpolozljivih zalog stavbnih zemlji$¢ na obravnavanem obmocju.
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5 OCENA POTREBNIH POVRSIN ZA GRADNJO NA PODLAGI IZDANIH
GRADBENIH DOVOLJENJ V OBDOBJIH 2004 - 2010

Tu smo si pomagali z izdanimi gradbenimi dovoljenji, ki so razvrs¢eni v posamezne katastrske obéine.
Podatke smo pridobili na ob¢ini Ivan¢na Gorica. Na podlagi teh podatkov smo ocenili, koliko zemljis¢

je bilo pozidanih v obravnavanem obdobju ter na katerih lokacijah.

Pridobili smo sledece podatke:

Stevilo gradbenih dovoljenj,

— namembnost objektov,

povrsino zemljisca in

— lokacijo zemljisca.

Analiza je vkljuCevala povrSine zemljis§¢ za novogradnje, nadomestne gradnje, rekonstrukcije,

legalizacije, dozidave in nadzidave k obstoje¢im objektom.

Stavbe so razdeljene v stanovanjske in nestanovanjske [21].

Stanovanjske stavbe so zgradbe, od katerih se vsaj polovica skupne povrSine stavbe uporablja za
stanovanjske namene. Ce se za stanovanjske namene uporablja manj kot polovica skupne povrsine tal,

se stavba razvrsti k nestanovanjskim stavbam in sicer po namembnosti, za katero je zasnovana.

Med stanovanjske stavbe uvr§¢amo:
— enostanovanjske stavbe
— dvo- in veéstanovanjske stavbe

— skupinske stanovanjske stavbe

Nestanovanjske stavbe so zgradbe, ki se v glavnem uporabljajo oziroma so namenjene za
nestanovanjske namene. Ce se vsaj polovica skupne uporabne povrsine tal uporablja v stanovanjske

namene, se stavba uvrs¢a med stanovanjske.

Med nestanovanjske stavbe uvr§¢amo:
— hoteli in podobne stavbe
— poslovne stavbe

— stavbe za trgovino na debelo in drobno ter za storitve
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stavbe za promet in komunikacije (stavbe za komunikacije, postaje, terminali, pomozni objekti
in garazne stavbe)

industrijske stavbe in skladisca (industrijske stavbe, rezervoarji, silosi in skladi§ca)

stavbe za razvedrilo ali izobrazevanje, bolni$ni¢no ali zavodsko oskrbo (stavbe za razvedrilo,
muzeji in knjiznice, Solske in univerzitetne stavbe ter raziskovalni instituti, stavbe za
bolnis$nicno ali zavodsko oskrbo in $portne dvorane)

druge nestanovanjske stavbe (nestanovanjske kmetijske stavbe, stavbe za ¢iS€enje in
opravljanje verskih dejavnosti, zgodovinski ali za$¢iteni spomeniki in druge stavbe, ki niso

uvr$cene drugje)

Na Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj v veliki meri vplivajo merila za nacrtovanje razvoja naselij

[22].

dostopnost (e jo je mozno ustrezno navezovati na obstojece javne poti)
komunalna opremljenost
o ¢e jeracionalen z vidika komunalne opreme (¢e je glede na oddaljenost od obstojece
poselitve mogoca izraba obstoje¢e komunalne opreme brez ve¢jih dodatnih posegov v
prostor in stroskov. Pri tem se upoStevajo moznosti sodobnih samozadostnih
infrastrukturnih ureditev, kot so individualne bioloske ¢istilne naprave, uporaba
alternativnih energetskih virov in podobno),
o ¢e vrednost ali pomen novih ureditev opravicuje zahtevnejse infrastrukturne ureditve.
primernost zemljis¢a glede na relief
o ¢e naklon pobogja ne presega 30%,
o ce teren nizjega naklona ni plazljiv oziroma ogrozen od erozije,
o ¢e ne gre za vrtace, suhe rokave vodotokov in podobno, ki bi jih bilo treba varovati in
podobno.
osoncenost zemljis¢a — posebej za stanovanjsko gradnjo
o Ce je mozno zagotoviti orientacijo pozidave v smeri najboljse in celoletne osoncenosti
— predvsem J, JV, JZ, pa tudi SV in SZ,
o &e ne poslabsuje bivalnih pogojev obstojeci pozidavi.
ustrezna namenska raba — v odnosu do obstojece ali z obstojecimi plani predvidene namenske
rabe prostora (pri na¢rtovanju stanovanjskih obmocij imajo prednost reliefno in glede sonéne
izpostavljenosti ugodne lege za poselitev, blizina obstoje¢ih stanovanj ter obstojeca

nepozidana stavbna zemljisca)
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5.1 Zakon o graditvi objektov (ZGO)

Izdaja gradbenih dovoljenj za gradnjo, ki jih obravhavam v nalogi, je temeljila na Zakonu o graditvi
objektov (ZGO), ki je zacel veljati leta 1984 in bil kasneje tudi veckrat dopolnjen. Objekt se lahko

zacne graditi na podlagi pravnomoc¢nega gradbenega dovoljenja.

Za enostavni objekt ni potrebno gradbeno dovoljenje, Ce investitor pred zacetkom gradnje pridobi
lokacijsko informacijo, iz katere izhaja, da je takSna gradnja v skladu z izvedbenim prostorskim
aktom, in Ce je njegova velikost, na¢in gradnje in rabe ter odmik od meje sosednjih zemljis¢ v skladu s

predpisom iz drugega odstavka 8. ¢lena tega zakona.

Prav tako ni potrebno pridobiti niti gradbenega dovoljenja niti lokacijske informacije za enostavni
objekt, ki ga izvajalec gospodarske javne sluzbe postavlja na objekt gospodarske javne infrastrukture
in je neposredno namenjen izvajanju gospodarske javne sluzbe ali upravljanju gospodarske javne
infrastrukture. Gradbeno dovoljenje in lokacijska informacija tudi nista potrebna za izvedbo zakljuénih
del v poslovnih prostorih, ki se hahajajo v hovozgrajeni stavbi, za katero je bilo pridobljeno uporabno
dovoljenje in so zato dologeni deli te stavbe Zze v uporabi, ¢e se s taksnimi deli ne posega v skupne

prostore ali spreminja zunanji izgled takSne stavbe. Uradni list RS §t. 110/2002: 3 ¢len

Dovoljenje za gradnjo izda upravna enota in sicer za celoten objekt ali le za njegov del, ki pomeni
tehni¢no, tehnolosko ali funkcionalno celoto in se da tak samostojno uporabljati, ¢e se objekt gradi po
delih. V primeru graditve infrastrukturnih objektov se lahko dovoljenje izda za del objekta oziroma za

izvedbo posameznih del.

Zahtevo za izdajo gradbenega dovoljenja vloZi pri pristojnem upravnem organu za gradbene zadeve
investitor. V zahtevi mora navesti podatke o parcelni Stevilki in katastrski ob¢ini zemljisca za

nameravano gradnjo ter podatke o vrsti objekta glede na namen.

Zahtevi za izdajo gradbenega dovoljenja mora biti priloZeno:
— najmanj dva izvoda projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja s predpisanimi sestavinami

— druge listine, ¢e tako doloca zakon

Ce se zahteva za izdajo gradbenega dovoljenja nana$a na rekonstrukcijo objekta, je treba navesti tudi
Stevilko in datum gradbenega dovoljenja, na podlagi katerega je bil objekt zgrajen, razen za objekte, ki
so bili zgrajeni pred letom 1967. Investitor mora zahtevi za izdajo gradbenega dovoljenja priloziti tudi
dokazilo o pravici graditi, ¢e ta pravica Se ni vpisana v zemlji§ko knjigo. Uradni list RS §t. 110/2002:
54 ¢len
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Za dokazilo o pravici graditi po tem zakonu velja Uradni list RS §t. 110/2002: 56 ¢len:

— izpisek iz zemljiske knjige, iz katerega izhaja, da ima investitor na doloceni nepremicnini
lastninsko ali kak$no drugo stvarno oziroma obligacijsko pravico, ki mu omogoc¢a gradnjo
oziroma izvajanje del na taks$ni nepremicnini

— notarsko overjena pogodba z dokazilom o vlozitvi predloga za vpis pogodbe o pridobitvi
lastninske ali kakSne druge stvarne oziroma obligacijske pravice na dolo¢eni nepremic¢nini v
zemljisko knjigo, ki investitorju dovoljuje gradnjo oziroma izvajanje del na taksni
nepremic¢nini, ali

— druga listina, ki v skladu z zakonom izkazuje pravico graditi oziroma izvajati dela na dolo¢eni

nepremicnini

Dovoljenje za gradnjo preneha veljati, ¢e se graditev objekta ne za¢ne v roku, ki je v njem dolocen in
sicer ta rok ne more biti krajSi od Sestih mesecev in ne daljs$i od dveh let. Veljavnost dovoljenja za

gradnjo se lahko na zahtevo investitorja podalj$a, vendar skupaj najve¢ za dve leti [23].

5.2  Gradbena parcela

Zakon o graditvi objektov (ZGO-1), ki je v veljavi od 1.1.2003 opredeljuje funkcionalno zemljisée kot
gradbeno parcelo, ki je sestavljena iz ene ali ve¢ zemljiskih parcel ali njihovih delov, na katerem stoji
oziroma na katerem je predviden objekt in na katerem so urejene povrsine, ki sluzijo tak§nemu objektu

oziroma je predvidena ureditev povrsin, ki bodo sluzile tak§nemu objektu.

Zazidana stavbna zem/jisca se tista zemljis¢a na katerih so gradbene parcele z zgrajenimi stavbami in

gradbenimi inZenirskimi objekti, ki niso objekti gospodarske javne infrastrukture in tista zemljis¢a, na
katerih se je na podlagi dokon¢nega gradbenega dovoljenja zacelo z gradnjo stavb in gradbenih

inzenirskih objektov, ki niso objekti gospodarske javne infrastrukture.

Ce doloGena stavba gradbene parcele $¢ nima doloGene gradbene parcele, se do njene doloditve za
zazidano stavbno zemljisce Steje tisti del povrSine zemljiSke parcele na kateri stoji takSna stavba
(fundus), pomnozena s faktorjem 1,5 preostali del povrSine takSne zemljisSke parcele pa se Steje za

nezazidano stavbno zemljisce.

Nezazidana stavbna zemljisca so zemlji$Ca, 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, $olstva, kulture, znanosti, $porta in javne uprave in da je na njih

dopustna gradnja gradbenih inZenirskih objektov, ki niso objekti gospodarske javne infrastrukture in
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tudi niso namenjeni za potrebe zdravstva, socialnega in otroSkega varstva, Solstva, kulture, znanosti,

Sporta in javne uprave [24].

5.3  Pregled izdanih gradbenih dovoljenj po katastrskih ob¢inah

Celotno $tevilo gradbenih dovoljenj po posameznih obc¢inah smo razporedili glede na obravhavano
obdobje ter tako dobili skupno stevilo izdanih gradbenih dovoljen;j po letih. Prav tako smo izracunali
koliko gradbenih dovoljen;j se je izdalo povprecno letno po posameznih katastrskih ob¢inah ter njihov

delez v % [25].

Preglednica 16: Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj po posameznih katastrskih obg&inah v obg&ini
Ivan¢na Gorica od 2004 do 2010

» Stevilo gradbenih dovoljenj po letih . .

Katastrske obcine Skupaj Povprecno | Delez
Ivancna Gorica | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 letno v %
Leskovec 4 2 2 2 1 11 1,4 1,54
Metnaj 4 2 4 10 1,3 1,40
Cesnjice 2 3 2 5 3 9 3 27 4 4,48
Bukovica 1 2 2 2 1 8 1 1,12
Sobrace 1 1 1 1 4 4 1 13 1,6 1,82
Temenica 4 5 7 7 15 5 2 45 5,6 6,30
Male Dole 2 1 1 1 5 1 11 1,4 1,54
Sentvid 6 4 8 10 3 7 6 44 59 6,58

Sti¢na 6 14 15 17 12 13 14 91 11,4 12,76
Dobrava 2 1 2 2 7 0,9 0,98
Dedni dol 7 2 5 5 10 1 30 3,9 4,34
Visnja Gora 3 2 1 1 7 0,9 0,98
Kriska vas 5 6 8 12 12 5 7 55 7,1 7,99
Draga 1 2 1 2 6 0,8 0,84
Hudo 2 3 2 4 1 12 1,6 1,82
Radohova vas 2 1 7 10 3 1 2 26 3,4 3,78
Podborst 2 1 3 1 1 8 1 1,12
Velike Pece 1 2 1 1 2 1 3 11 1,4 1,54
Gorenja vas 6 6 11 3 10 5 8 49 6,3 7,01
\rhe 3 3 2 2 3 3 3 19 2,4 2,66
Muljava 4 2 5 4 2 8 5 30 3,8 4,20
Dob 4 5 2 2 5 1 4 23 2,9 3,22
Vali¢na vas 1 2 3 5 1 5 17 2,1 2,38
Zagradec 4 5 5 6 5 25 3,1 3,50
Susica 3 1 1 2 1 1 9 1,1 1,26
Krka 1 4 5 4 3 1 4 22 2,8 3,08
Podbukovije 1 3 2 5 2 11 4 28 3,6 4,06
Veliko Globoko 1 2 1 3 1 1 9 1.4 1,54
Ambrus 5 4 5 1 5 20 2,5 2,80

»...s€ nadaljuje«
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»... nadaljevanje Preglednice 16«

Visnje 1 4 2 3 2 12 15 1,68
Polica * 3 1 2 3 2 11 1,4 1,54
Skupaj 85 78 | 107 | 115 | 116 | 102 95 696 89,6 100

* katastrska ob¢ina Polica deloma pripada tudi ob¢&ini Grosuplje

Iz preglednice razberemo, da je bilo izdanih 696 gradbenih dovoljenj, kar znasa skoraj 90 dovoljenj na
leto. Najve¢ gradbenih dovoljenj je bilo izdanih v katastrski ob¢ini Sti¢na in sicer 91 dovoljenj, s 55
dovoljenji pa ji sledi Kriska vas. Omenimo lahko Se nekatere katastrske obcine, ki so imele
sorazmerno veliko $tevilo izdanih gradbenih dovoljenj, to so Gorenja vas (49), Temenica (45), Sentvid
(44), Dedni dol (30), Muljava (30), Podbukovije (28), Cesnjice (27), Radohova vas (26), Zagradec
(25), Dob (23), Krka (22) ter Ambrus (20). V ostalih katastrskih ob¢inah pa se je v obdobju Sestih let
izdalo manj kot 20 dovoljenj za gradnjo.
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Grafikon 5: Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj v ob&ini Ivanéna Gorica v letih od 2004 do 2010

Stevilo gradbenih dovoljenj je v prvih stirih letih naras¢alo, ter leta 2008 doseglo porast za kar 30%. Iz
84 gradbenih dovoljenj je naraslo na $tevilo 116. Po letu 2008, ko se je pojavila finan¢na kriza se je

znatno zacelo zmanjSevati Stevilo izdanih gradbenih dovoljen;.

Zanimal nas je razlog majhnega Stevila izdanih gradbenih dovoljenj. Kljub dobremu razvijanju
sekundarne, terciarne in druzbene dejavnosti v ob¢ini Ivan¢na Gorica, se je zaradi svetovne finan¢ne
krize zmanjSalo zanimanje za nakup zemljis€a ter za postavitev stanovanjskega oziroma

nestanovanjskega objekta. Posledi¢no je vse to vplivalo na stevilo gradbenih dovoljenj. Ugotovili smo,
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da je gostota prebivalstva glede na velikost ob&ine majhna (66 prebivalcev na km?). Veliko povriine

.....

sorodno zemljisce. Vsi ti dejavniki vplivajo na stevilo izdanih dovoljenj za gradnjo.
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Grafikon 6: Izdana gradbena dovoljenja po katastrskih ob¢inah v ob¢ini Ivan¢na Gorica od 2004 do 2010
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5.4  Pregled izdanih gradbenih dovoljenj po namenu gradnje

Izdana gradbena dovoljenja razdelimo po namembnosti v dve skupini:
— stanovanjske stavbe in

— nestanovanjske stavbe.

Gradbena dovoljenja smo po namenu gradnje razporedili glede na obravnavano obdobje v
stanovanjske in nestanovanjske stavbe ter tako dobili skupno $tevilo izdanih gradbenih dovoljenj po
letih [25].

Preglednica 17: Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj po namenu gradnje v obgini Ivan¢na Gorica od
2004 do 2010

o Stevilo gradbenih dovoljenj po letih :
Katastrske obéine 1505000 T 5006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | “FuPe
Ivancéna Gorica
SIN[SIN|S|{N|S|N|S|N|S|IN|S|N| S | N
Leskovec 2|2 2 2 2 1] 6 5
Metnaj 4 1114 9 1
Cesnjice 2 3 2 5 3 9 3 27
Bukovica 1 11 2 2 1] 6 2
Sobrace 1 1 1 1 4 3|1 1111 2
Temenica 3114|1527 15 3121|1138 | 7
Male Dole 111]1 1 1 3|2 117 4
Sentvid 21414 711171321143 [3[3|29]15
Sti¢na 6 1212121312159 (3|19 |4 |7 |7]|67]|24
Dobrava 11111 1)1 111] 4 3
Dedni dol 512111322 |3|[6|4]1 18 | 12
Visnja Gora 3 2 1 116 1
Kriska vas 5 5116 (211|111 {1(4 1|3 45 | 10
Draga 1 11 1111 3 |3
Hudo 2 211 2111311 4 8
Radohova vas 111 161551211 11116 | 10
Podborst 11 1 3 1 1 7 1
Velike Pece 1 2 111 1)1 1112 4 7
Gorenja vas 2141241653 416|232 |6]|21]27
Vrhe 211(3 11111112113 11213 | 6
Muljava 3111|141 |4 2 51314123 ]| 7
Dob 21211142 111|5 1 2121114 | 9
Vali¢na vas 1 1117213 ]2 112(3]| 9 8
Zagradec 21332 41214 |1|17| 8
Susica 3 1 1 111 1)1 7 2
Krka 113115 4 21 1 {1315 7
Podbukovije 1 3 1111412 9122|222 6

»se nadaljuje ...«
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»... nadaljevanje Preglednice 17«

Veliko Globoko 1 11111 2|1 1 1 6 3
Ambrus 31231 1 21311 4 11|14 7
Visnje 1 2122 211]11]1] 8 4
Polica * 21111 111 3 21 7 4
Skupaj 5528157 (21178(29|90|26(86|30|69| 33| 47| 48| 482 214

* katastrska obcina Polica deloma pripada tudi ob¢ini Grosuplje

Legenda:

S — stanovanjske stavbe
N — nestanovanjske stavbe

Ugotovili smo, da je bilo 482 dovoljenj izdanih za stanovanjske stavbe in 214 dovoljenj za
nestanovanjske stavbe.

Najve¢ stanovanjskih dovoljenj je bilo izdanih v katastrskih ob¢inah: Sti¢na (67), Kriska vas (45),
Temenica (38), Sentvid (29), Cesnjice (27), Muljava (23), Podbukovje (22) in Gorenja vas (21). V
ostalih katastrskih obc¢inah pa se je izdalo manj kot 20 dovoljenj za stanovanjsko gradnjo. Pri

stanovanjski gradnji so bila povprecna letno izdana 3 gradbena dovoljenja.

Katastrske obéine, v katerih je bilo izdanih najve¢ nestanovanjskih dovoljenj, so: Gorenja vas (27),
Sti¢na (24), Sentvid (15), Dedni dol (12), Kriska vas (10) in Radohova vas (10). Za ostale katastrske
ob¢ine pa se je izdalo manj kot 9 gradbenih dovoljenj. Katastrska ob¢ina Cesnjice ni imela v
obravnavanem obdobju nobenega izdanega gradbenega dovoljenja. Pri nestanovanjski gradnji sta bila

povprecno letno izdana 2 gradbena dovoljenja.

Iz danih podatkov je razvidno, da je, upostevajo¢ $tevilo gradbenih dovoljenj, v ob¢ini Ivanéna Gorica
veéje povpraSevanje po stanovanjski gradnji. Prav tako opazimo najveéji porast stanovanjske gradnje
v sredi$¢u obcine Ivanc¢na Gorica. Na to pa v veliki meri vpliva dobra dostopnost do vecjih mestnih
srediS¢, boljsi pogoji bivanja zaradi objektov druzbene dejavnosti kot so zdravstvena oskrba, Sole,

trgovski centri, poSta, banka in podobno.

Po wvrsti namena, za katerega so se izdajala gradbena dovoljenja, opazimo najve¢ eno in
dvostanovanjskih gradenj ter pocitnikih hi$, ki so najbolj pogosta v vinogradniskih obmodjih, in sicer
v katastrski obcini Kriska vas, Temenica in Valicna vas. Pri nestanovanjskih stavbah je najvec

grajenih gospodarskih objektov, opazimo pa tudi poslovne stavbe, garaze, delavnice in kozolce.
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Grafikon 7: Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj po vrsti gradnje v ob&ini Ivanéna Gorica od 2004 do
2010

Iz Grafikona 7 razberemo, da se je Stevilo stanovanjskih stavb do leta 2008 povecevalo, potem pa je
zacelo drasti¢no upadati. Posledici upadanja je v veliki meri pripomogla svetovna finan¢na kriza, ki se

je v Sloveniji zacela leta 2008.

Ravno nasprotno pa kaze Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj za nestanovanjske stavbe, ki iz leta v leto

pocasi narasca.

Razvidno je, da sta se zaradi posledice finan¢ne krize leta 2010 grafikona, ki prikazujeta stanovanjske
in nestanovanjske stavbe izenacila, saj je povpraSevanje po stanovanjski gradnji mo¢no upadlo,

obenem pa vidimo da se pocasi povecuje povprasevanje za nestanovanjsko gradnjo.
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Grafikon 8: Izdana gradbena dovoljenja po katastrskih ob¢inah, glede na vrsto gradnje v ob¢ini Ivan¢na Gorica od 2004 do 2010
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5.5 Prikaz novogradenj v obravnavanemu obdobju za katero je bilo izdano gradbeno
dovoljenje v ob¢ini Ivan¢na Gorica

Slika 14: Novogradnja - stanovanjska hisa

Slika 15: Novogradnja — stanovanjska hisa

Novogradnji, za kateri je bilo izdano gradbeno dovoljenje, se nahajata v katastrski ob¢ini Vali¢na vas,

.....

naselje Tol¢ane. Obe gradbeni dovoljen;ji sta bili izdani za zemljis¢i na robu naselja leta 2007.
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Slika 16: Novogradnja — stanovanjska hisa

Stanovanjska hisa se nahaja v katastrski obc¢ini Zagradec. Gradbeno dovoljenje je bilo prav tako

izdano za zemljis¢e na robu naselja leta 2008.

5.6  Pregled izdanih gradbenih dovoljenj po povrsini (m?) zemlji§¢

S pomod¢jo preglednice smo prikazali $tevilo izdanih gradbenih dovoljenj po katastrskih ob¢inah za
stanovanjske in nestanovanjske stavbe ter njihove povrsine v (m?). Na koncu pa sledi e sestevek vseh

povr$in v m’ za posamezno katastrsko obé&ino [25].

S pomocjo javnega vpogleda v podatke nepremi¢nin, smo za posamezno izdano gradbeno dovoljenje
izpisali povrsino. Sestevek dobljenih povrSin po posameznih katastrskih ob¢inah smo prikazali v
Preglednici 18.
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Preglednica 18: lzdana gradbena dovoljenja za stanovanjske ter nestanovanjske stavbe in povrSine
zemljiS¢ po katastrskih ob¢inah v obdobju od 2004 do 2010

S’t_evi_lo Grugihe Povrsina gradbene
Katastrske obcine | dovoljenj od leta 2004 do ) .
Ivancéna Gorica leta 2010 parcele v (m’) Skupaj
S N S N
Leskovec 6 5 3.563 1.341 4,904
Metnaj 9 1 4.299 1.101 5.400
Cesnjice 27 / 8.300 / 8.300
Bukovica 6 2 4.304 2.133 6.437
Sobrace 11 2 6.769 1.928 8.697
Temenica 38 7 12.647 6.256 18.903
Male Dole 7 4 1.551 334 1.885
Sentvid 29 15 13521 | 14.896 | 28.417
Sti¢na 67 24 25.048 | 15.021 | 40.069
Dobrava 4 3 1.433 16.084 | 17.517
Dedni dol 18 12 19.240 5.854 25.094
Visnja Gora 6 1 8.459 752 9.211
Krigka vas 45 10 18.102 | 12.394 | 30.496
Draga 3 3 4,577 6.328 10.905
Hudo 4 8 327 6.550 6.877
Radohova vas 16 10 5.138 4.876 10.014
Podborst 7 1 2.147 4,729 6.876
Velike Pece 4 7 2.881 4474 7.355
Gorenja vas 21 27 4.545 10.687 | 15.232
Vrhe 13 6 1.330 5.046 6.376
Muljava 23 7 15.683 3.172 18.855
Dob 14 9 1.515 575 2.090
Vali¢na vas 9 8 5.587 7.381 12.968
Zagradec 17 8 6.512 3.511 10.023
Susica 7 2 8.096 1.147 9.243
Krka 15 7 3.857 2.352 6.209
Podbukovije 22 6 11.369 3.212 14.581
Veliko Globoko 6 3 2.895 4.151 7.046
Ambrus 14 7 7.328 480 7.808
Visnje 8 4 2.536 402 2.938
Polica * 7 4 2.021 1.062 3.083
Skupaj 483 214 215.580 | 148.229 | 363.809

* katastrska obcina Polica deloma pripada tudi ob¢ini Grosuplje
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Legenda:
S — stanovanjske stavbe
N — nestanovanjske stavbe

Na obravnavanem obmocju je bilo izdanih 483 gradbenih dovoljenj za stanovanjske stavbe in 214
m? za stanovanjske stavbe, za nestanovanjske stavbe pa 148.229 m” Na velikost gradbene parcele

vpliva predvsem namembnost in velikost objekta.

Po posameznih katastrskih ob¢inah je najvecje zazidano stavbno zemljisce, v katastrski ob&ini Dedni
dol, ki obsega za stanovanjske stavbe 7.316 m’ Najmanjse zazidano stavbo zemljisée pa je v

katastrski ob&ini Temenica, ki znaga za pogitnisko hiso 30 m?.

Najvecje zazidano stavbno zemljis¢e za nestanovanjske stavbe je v katastrski ob¢ini KriSka vas in
znasa 4.450 m? za gradnjo nadomestnega kmetijskega objekta. Prav tako pa se najmanjse zazidano

stavbno zemljise nahaja v katastrski obéini Kridka vas, ki obsega 44 m” za vrtno uto.

B Stanovanjske stavbe

B Nestanovanjske stavbe

Grafikon 9: Skupne povrsine zazidanih stavbnih zemljis¢ za stanovanjske in nestanovanjske stavbe v
obdobju od 2004 do 2010

Iz grafikona opazimo, da je bilo v obdobju od leta 2004 do leta 2010 vecje zanimanje za stanovanjske
stavbe. Razlog je predvsem v priseljevanju prebivalstva iz drugih ob¢in ali drugih drzav (Preglednica
14).
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Grafikon 10: Povrsina gradbenih parcel po katastrskih ob¢inah, glede na vrsto gradnje v ob¢ini Ivanéna Gorica od 2004 do 2010
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5.7  Ocena razpolozljivih zalog stavbnih zemljis¢

S primerjavo ponudbe nezazidanih stavbnih zemljis¢, doloCenih na podlagi podatkov v predvidenem

.....

gradnje po podatkih v gradbenih dovoljenjih, smo ocenili, za koliko let ob nespremenjenih ostalih

pogojih zadosCa obseg nezazidanih stavbnih zemljis¢ v predvidenem OPN.

.....

preteklosti, ter tako ugotovili da ob¢ina Ivan¢na Gorica letno potrebuje 13,12 ha zemljisc.

Po predvidenemu prostorskem planu ob¢ine Ivanéna Gorica bo predvidenih zemljis¢ za gradnjo
282,10 ha zemljisc¢.

Ob predpostavki, da se Stevilo letno izdanih gradbenih dovoljenj po katastrskih ob¢inah ne bo bistveno

spremenilo, zna$ajo potrebe 13,12 ha letno, kar pomeni da bi zaloga zemljis¢ zadoscala za 21 let.

D

gozdnih zemljis¢. Na koncu sledi primerjalna analiza cen zemljis¢ v ob¢ini Ivan¢na Gorica.



Lekan, M. 2012. Analiza namenske rabe in cen zemljiS¢ v ob¢ini Ivan¢na Gorica. 62
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska informatika.

6 ANALIZA CEN NEPREMICNIN V OBCINI IVANCNA GORICA ZA OBDOBJE OD
2007 DO 2010

Analizo cen nepremic¢nin v ob¢ini Ivanéna Gorica smo naredili na podlagi podatkov, ki smo jih
pridobili na Geodetski upravi v Ljubljani, Urad za mnozi¢no vrednotenje nepremi¢nin. V analizo smo

vkljucili prodajne cene nezazidanih stavbnih zemljis¢, kmetijskih zemljis¢ in gozdnih zemljis¢.

Dobili smo sledece podatke:
— Kkatastrska ob¢ina v katerih je potekala prodaja nepremicnine,
— Stevilo parcel,
— pogodbena cena v evrih (EVR),
— upravni postopek stavbe ter njegov opis,
— izmerav m?
— leto prodaje nepremiénine in

— vrsta nepremicnine.

6.1  Analiza prodaj nezazidanih stavbnih zemlji§¢

V obravnavanem obdobju je bilo leta 2008 zabeleZenih najve¢ transakcij glede nezazidanih stavbnih
zemljiS¢, kar posledi¢no vpliva tudi na Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj, saj je bilo istega leta

izdanih najvec¢ gradbenih dovoljenj (Preglednica 19).



Preglednica 19: Stevilo prodanih nezazidanih stavbnih zemljii¢ po katastrskih ob¢inah v obé&ini Ivanéna Gorica v obdobju 2007 do 2010

& Upravni .. | Povprecéna
Kif;};ika ‘;Z:éé? (:Pezio\(/ﬂzz\r/]?) postopek | Upravni postopek stavbe - opis '"(*‘r§£)a v rgze Ca(Ler\'/?) Leto Obéinsko ime nepr\e/’r’f;?nine pg‘l'(‘g’\';e(% ez) c%na na
stavbe m* po ko
Polica * 1 45.000 1 parcela za gradnjo - plan 501 90 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Polica * 1 36.000 1 parcela za gradnjo - plan 681 53 2010 Ivanéna Gorica NSZ HIS 782,33 64,73
Polica * 1 60.000 1 parcela za gradnjo - plan 1.165 52 2010 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Leskovec 1 8.000 4 parcela ima gradbeno dovoljenje 541 15 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS 541 15
Metnaj 2 14.000 450 31 2009 Ivanéna Gorica NSZ_HIS 450 31
Cesnjice 1 6.500 2 parcela za gradnjo - PIA 230 28 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Cesnjice 1 8.580 286 30 2009 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Cesnjice 2 40.000 730 55 2009 Ivan¢na Gorica NSZ HIS 1.244,80 50,59
Cesnjice 1 86.000 1 parcela za gradnjo - plan 1.044 82 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Cesnjice 3 226.205 1 parcela za gradnjo - plan 3.934 58 2008 Ivanéna Gorica NSZ STA
Temenica 1 1.285 2 parcela za gradnjo - PIA 40 32 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Temenica 1 10.432 2 parcela za gradnjo - PIA 357 29 2007 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Temenica 30.000 480 63 2008 Ivan¢na Gorica NSZ_HIS
Temenica 1 15.000 505 30 2009 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Temenica 1 35.000 1 parcela za gradnjo - plan 514 68 2010 | Ivanéna Gorica NSZ_HIS 626,33 32,05
Temenica 1 9.175 2 parcela za gradnjo - PIA 538 17 2007 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Temenica 2 4.502 1 parcela za gradnjo - plan 599 8 2010 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Temenica 1 8.060 1 parcela za gradnjo - plan 806 10 2010 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Temenica 1 58.000 4 parcela ima gradbeno dovoljenje 1.798 32 2010 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Male Dole 3 605 1 parcela za gradnjo - plan 126 5 2007 Ivan¢na Gorica NSZ HIS 126 5
Sentvid 1 35.500 518 69 2009 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Sentvid 1 35.230 542 65 2009 Ivan¢na Gorica NSZ_HIS
Sentvid 1 42.700 610 70 2009 Ivan¢na Gorica NSZ_HIS
Sentvid 1 46.425 1 parcela za gradnjo - plan 619 75 2010 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Sentvid 1 37.860 631 60 2009 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Sentvid 1 60.480 3 parcela je komunalno opremljena 640 95 2010 Ivanéna Gorica NSZ HIS
Sentvid 1 40.320 640 63 2009 Ivanc¢na Gorica NSZ HIS
Sentvid 1 31.000 1 parcela za gradnjo - plan 758 41 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Sentvid 1 54.390 777 70 2009 Ivan¢na Gorica NSZ HIS 1.350,65 65,38
Sentvid 1 55.930 799 70 2009 Ivan¢na Gorica NSZ_HIS
Sentvid 1 87.091 4 parcela ima gradbeno dovoljenje 799 109 2010 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Sentvid 2 53.020 820 65 2009 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Sentvid 1 43.950 879 50 2009 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Sentvid 2 73.000 1.001 73 2007 | Ivanéna Gorica NSZ HIS
Sentvid 2 86.310 1.233 70 2009 Ivanc¢na Gorica NSZ_HIS
Sentvid 2 65.000 1 parcela za gradnjo - plan 1.233 53 2010 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Sentvid 1 159.940 10.462 15 2009 Ivanéna Gorica NSZ_HIS

* katastrska obcina Polica deloma pripada tudi ob¢ini Grosuplje

»se nadaljuje ...«
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Sti¢na 1 2.600 1 parcela za gradnjo - plan 40 65 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Sti¢na 1 6.144 1 parcela za gradnjo - plan 64 96 2007 Ivan¢na Gorica NSZ STA
Sti¢na 1 4.900 2 parcela za gradnjo - PIA 198 25 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Sti¢na 1 22.500 1 parcela za gradnjo - plan 296 76 2008 Ivan¢na Gorica NSZ_HIS
Sti¢na 1 88.200 1 parcela za gradnjo - plan 882 100 2009 Ivan¢na Gorica NSZ HIS 1,358 40 86.97
Sti¢na 1 190.000 4 parcela ima gradbeno dovoljenje 900 211 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS ' '
Sti¢na 2 80.000 927 86 2009 Ivanc¢na Gorica NSZ HIS
Sti¢na 4 60.000 1.034 58 2009 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Sti¢na 5 88.000 1.501 59 2007 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Sti¢na 4 726.709,29 1 parcela za gradnjo - plan 7.742 94 2008 Ivan¢na Gorica NSZ_HIS
Dedni dol 40.000 623 64 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Dedni dol 3 97.000 729 133 2008 Ivanéna Gorica NSZ HIS 1.048 67,80
Dedni dol 1 11.000 1.792 6 2009 Ivanéna Gorica NSZ_HIS
Kriska vas 1 18.700 1 parcela za gradnjo - plan 400 47 2007 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Kriska vas 1 49.500 400 124 2009 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Kriska vas 1 25.000 552 45 2010 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Krigka vas 1 42.000 1 parcela za gradnjo - plan 591 71 2009 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Krigka vas 1 45.000 1 parcela za gradnjo - plan 600 75 2007 Ivanéna Gorica NSZ HIS
Kriska vas 1 6.240 780 8 2009 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Kriska vas 1 70.000 1 parcela za gradnjo - plan 812 86 2007 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Kriska vas 1 70.000 2 parcela za gradnjo - PIA 812 86 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Krigka vas 2 41.947 1 parcela za gradnjo - plan 867 48 2008 Ivanéna Gorica NSZ HIS 1.019,35 72,44
Kriska vas 2 57.000 1 parcela za gradnjo - plan 936 61 2010 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Kriska vas 1 40.000 1 parcela za gradnjo - plan 1.070 37 2010 Ivanéna Gorica NSZ HIS
Kriska vas 1 90.000 1 parcela za gradnjo - plan 1.081 83 2007 Ivanéna Gorica NSZ HIS
Kriska vas 4 95.116 4 parcela ima gradbeno dovoljenje 1.214 78 2010 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Kriska vas 2 130.000 2 parcela za gradnjo - PIA 1.359 96 2007 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Kriska vas 1 136.260 1 parcela za gradnjo - plan 1.514 90 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Krigka vas 1 170.000 1 parcela za gradnjo - plan 1.706 100 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Krigka vas 1 252.000 2 parcela za gradnjo - PIA 2.635 96 2007 Ivan¢na Gorica NSZ STA
Hudo 1 8.910 121 74 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS 1.200 87.82
Hudo 4 232.458 2.279 102 2007 Ivan¢na Gorica NSZ_HIS
Radohova vas 1 569.200 1 parcela za gradnjo - plan 2.846 200 2007 Ivan¢na Gorica NSZ STA 2.846 200
Podborst 1 31.000 1 parcela za gradnjo - plan 697 44 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS 697 44
Gorenja vas 1 72.200 1 parcela za gradnjo - plan 722 100 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS 722 100
Vrhe 1 25.000 1 parcela za gradnjo - plan 409 61 2010 Ivan¢na Gorica NSZ HIS 754 3457
Vrhe 2 8.800 1.099 8 2010 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Muljava 1 148.000 2 parcela za gradnjo - PIA 495 299 2007 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Muljava 2 150.000 1.208 124 2009 Ivanna Gorica NSZ_HIS 1.867 156,04
Muljava 3 175.262,17 2 parcela za gradnjo - PIA 3.898 45 2007 Ivan¢na Gorica NSZ_HIS
Dob 2 2.442 1 parcela za gradnjo - plan 106 23 2008 Ivancna Gorica NSZ_HIS
Dob 1 58.000 964 60 2009 Ivan¢na Gorica NSZ_HIS 1.171 31,07
Dob 1 24.430 2.443 10 2009 Ivanéna Gorica NSZ_HIS
Zagradec 1 26.310 1 parcela za gradnjo - plan 877 30 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Zagradec 1 35.700 1 parcela za gradnjo - plan 1.190 30 2008 Ivanéna Gorica NSZ_HIS 1.764,67 25
Zagradec 4 48.405 1 parcela za gradnjo - plan 3.227 15 2007 Ivan¢na Gorica NSZ HIS

»se nadaljuie ...



»... nadaljevanje Preglednice 19«

Susica 1 7.500 1 parcela za gradnjo - plan 126 60 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS 164 46.10
SusSica 1 6.600 1 parcela za gradnjo - plan 202 33 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS '
Krka 1 9.800 1 parcela za gradnjo - plan 374 26 2009 Ivan¢na Gorica NSZ_HIS
Krka 1 12.960 2 parcela za gradnjo - PIA 432 30 2007 Ivan¢na Gorica NSZ_STA
Krka 2 29.200 1 parcela za gradnjo - plan 652 45 2007 Ivanéna Gorica NSZ STA 884,40 35,03
Krka 2 15.000 1 parcela za gradnjo - plan 784 19 2007 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Krka 2 120.000 1 parcela za gradnjo - plan 2.180 55 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Podbukovje 1 2.360 2 parcela za gradnjo - PIA 96 25 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Podbukovje 1 7.000 1 parcela za gradnjo - plan 107 65 2007 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Podbukovje 2 11.640 1 parcela za gradnjo - plan 244 48 2010 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Podbukovje 1 10.040 1 parcela za gradnjo - plan 251 40 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Podbukovje 1 20.000 1 parcela za gradnjo - plan 784 26 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Podbukovje 1 10.000 1 parcela za gradnjo - plan 922 11 2007 Ivan¢na Gorica NSZ HIS 1.158,55 38,03
Podbukovje 2 45.000 1.033 44 2008 Ivanéna Gorica NSZ_HIS
Podbukovije 1 31.710 1 parcela za gradnjo - plan 1.057 30 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Podbukovje 4 48.960 1.072 46 2009 Ivanéna Gorica NSZ_HIS
Podbukovije 3 125.000 1 parcela za gradnjo - plan 3.589 35 2010 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Podbukovje 3 180.000 1 parcela za gradnjo - plan 3.589 50 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Veliko Globoko 1 2.000 544 parcela za gradnjo - plan 503 4 2008 Ivan¢na Gorica NSZ HIS 503 4
Ambrus 1 6.000 303 20 2009 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Ambrus 1 8.900 684 13 2009 Ivan¢na Gor¥ca NSZ HIS 1.24550 13,02
Ambrus 1 12.000 868 14 2009 Ivan¢na Gorica NSZ_HIS
Ambrus 2 17.000 3.127 5 2009 Ivan¢na Gorica NSZ HIS
Visnje 1 25.041 1 parcela za gradnjo - plan 836 30 2008 Ivanéna Gorica NSZ HIS 1.479 8,67
Visnje 1 10.000 1 parcela za gradnjo - plan 2.122 5 2010 Ivanéna Gorica NSZ HIS

PIA —prostorski izvedbeni akt
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Grafikon 11: Stevilo prodanih nezazidanih stavbnih zemlji§¢ po posameznem obravnavanemu letu v

ob¢ini Ivanéna Gorica

Iz Grafikona 11 je razvidno, da je v prvih dveh letih obravnave raslo $tevilo prodanih nezazidanih
stavbnih zemljis¢, kar je doseglo vrhunec leta 2008. Nato pa sledi ogromen padec, saj je iz 36

prodanih zemljis¢ padlo Stevilo na 19 zemljis¢ in $e vedno pada.

Najve¢ nezazidanih stavbnih zemljiS¢ se je v obravnavanemu obdobju prodalo v katastrskih obcinah:
Sentvid (17), Kriska vas (17), Podbukovje (11), Temenica (10) in Sti¢na (10), v ostalih katastrskih

obcinah pa se je prodalo manj kot 5 nezazidanih stavbnih zemljis¢.

Zanimiva je ugotovitev dveh transakcij, povrsine 40 m? njuna pogodbena cena pa se zelo razlikuje.
Prvo nezazidano stavbno zemljis¢e se nahaja v katastrski obcini Sti¢na, s pogodbeno ceno 2.600 evr,
drugo zemljisCe pa se nahaja v katastrski ob¢ini Temenica, s pogodbeno ceno 1.285 evr. Cene
tovrstnih zemljis¢ se zelo hitro spreminjajo tudi zaradi razli¢ne lokacije zemljis¢. Ugotovimo lahko, da

na ceno zemlji$¢a v veliki meri vpliva tudi blizina vec¢jih naselij ter dobre prometne povezave.

Najvedja povrina zemljis¢a obsega kar 10.462 m?. Zemljid&e se je prodalo po pogodbeni ceni 159.940
evr. Zemljis¢e se nahaja v katastrski ob&ini Sentvid, kjer se je leta 2009 zadela verizna gradnja Sestih
stanovanjskih hi§. PovrSine nezazidanih stavbnih zemljis¢ se v obcini Ivanéna Gorica gibljejo

povpreéno od 500 m? do 1.100 m%
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mere srednjih vrednosti in mere razprsenosti.

Preglednica 20: Povriina nezazidanih stavbnih zemljis¢ v (m?) ter cena na m? v (evr) v ob¢ini Ivanéna
Gorica v obdobju 2007 do 2010

Obcina Ivancna Gorica
Povrina v (m®) | Cenanam?®v (evr)
Stevilo zemljis¢ 108 108
Povprecna povrsina 1.119,08 57,45
Mediana 782 52,79
Standardna deviacija 1.394,47 43,51
Najmanjsa povrsina 40 3,98
Najvecja povrsina 10.462 298,99

Povriina nezazidanih stavbnih zemljis¢ se giblje od 40 m* do 10.462 m?. Povpre&na povriina na

obmodju ob¢ine Ivanéna Gorica pa je 1.119,08 m?.

Najveéje povrsine lahko opazimo v katastrskih ob¢inah, ki se nahajajo v severnem delu ob¢ine Ivanéna
Gorica, to so katastrske ob&ine: Muljava, Sti¢na, Sentvid in Cesnjice. NajniZje povrsine, ki so se
prodale v obmocju obcine Ivancna Gorica se nahajajo v katastrskih obcinah: Temenica, Sti¢na,

Podbukovje in Hudo (Preglednica 19).

Iz Preglednice 21 lahko zaklju¢imo, da se cene nezazidanih stavbnih zemljis¢ na obmocju obéine
Ivanéna Gorica v letih od 2007 do 2010, gibljejo od 3,98 evr na m* do 298,99 evr na m’. Povpreéna

cena na m’ je v ob&ini Ivanéna Gorica 57,45 evr na m®.

Najvisje cene na m” opazimo v katastrskih ob¢inah, ki se prav tako nahajajo v severnem delu obgine
Ivan¢na Gorica, to so katastrske ob¢ine: Muljava, Sti¢na, Radohova vas in Dedni dol. Razlog za tako
visoko ceno lahko najdemo predvsem v dobrih prometnih povezavah, neposredni blizini veéjih naselij,

boljsi komunalni opremljenosti zemljisc¢a in podobno.

NajniZje cene na m? se nahajajo v katastrskih ob&inah: Veliko Globoko, Ambrus, Visnje in Male dole.
Za te katastrske ob¢ine je znaéilno, da so oddaljena od vecjih naselij, so teZko dostopna, saj se
najveckrat nahajajo v blizini gozdov, so slabo oziroma niso komunalno opremljena in podobno
(Preglednica 19).
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Ce analiziramo povpreéne povrsine nezazidanih stavbnih zemljis¢ po posameznih Katastrskih ob&inah,

se najvedja povr§ina nahaja v katastrski ob¢ini Radohova vas, ki meri 2.846 m®. Nastejemo lahko $e

cevv
cev v

cev v

merijo manj kot 1.360 m? (Grafikon 12).

Tudi pri analizi povpredne cene na m? po posameznih katastrskih ob&inah se najvisja cena zemljisca
nahaja v katastrski ob¢ini Radohova vas in znasa 200 evr na m% V Kkatastrski ob&ini Muljava
povpreéna cena na m® Sestih zemljis¢ znasa 156,04 evr na m°. Povpre¢na cena na m? v Katastrski
obgini Gorenja vas za zemljis¢e znasa 100 evr na m? Cena petih zemljis¢ v katastrski ob&ini Hudo
znasa 87,82 evr na m> V ostalih katastrskih ob&inah so povpreéne cene zemljis¢ manj kot 87 evr na
m? (Grafikon 13).

Razlog za tako visoko ceno v opisanih katastrskih ob¢inah lahko najdemo predvsem v hitri dostopnosti
do ve¢jih naselij, boljsi razvitosti katastrske obéine predvsem boljsih bivalnih razmerah. Te katastrske
obcine imajo boljso komunalno oskrbo, kajti nekatere katastrske obcine $e vedno uporabljajo lastno
oziroma zasebno vodovodno omrezje. Velik upliv na ceno zemljis¢a ima telekomunikacijska pokritost

ter lokacija zemljisca.
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Grafikon 12: Povpreéne povrSine nezazidanih stavbnih zemlji$¢ po posameznih katastrskih ob¢inah v ob¢ini Ivan¢na Gorica v obdobju od 2007 do 2010
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Grafikon 13: Povpreéne cene na m” nezazidanih stavbnih zemljis¢ po posameznih katastrskih ob&inah v obé&ini Ivanéna Gorica v obdobju od 2007 do 2010
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6.2  Analiza prodaj kmetijskih zemlji§¢

Kmetijska zemljis¢a so zemljisca, ki so glede na naravne znacilnosti, primerna za kmetijsko obdelavo.
Kmetijska zemljis¢a je treba uporabljati v skladu z njihovim namenom ter preprecevati njihovo

onesnazevanje ali druga¢no degradiranje [26].

.....

kmetijska zemljisca.
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Grafikon 14: Stevilo prodanih kmetijskih zemlji§¢ po posameznem obravnavanemu letu v obé&ini

Ivanéna Gorica

Najve¢ kmetijskih zemljis¢ se je v obravnavanemu obdobju prodalo leta 2007, nato pa je zacelo

drasti¢no upadati.
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Katastrska | Stevilo| Pogodbena Izmera | Cena na L Vrsta Povp Tocne Povp st
- 5 2 eto I povrsinev | CEne nam
obéina parcel | cenav (evr) v (m?) | m"v (evr) nepremicnine (m?) po ko 00 ko
Leskovec 1 4.600 4.575 1,01 2007 | Kmetijstvo 10.558 111
Leskovec 1 20.000 16.541 1,21 2007 | Kmetijstvo ' '
Metnaj 1 7.500 1.229 6,10 2007 | Kmetijstvo
Metnaj 1 4.590 5.588 0,82 |2007| Kmetijstvo 5.337,33 2,43
Metnaj 1 3.250 9.195 0,35 2007 | Kmetijstvo
Cesnjice 3 400 607 0,66 |2008| Kmetijstvo
Cesnjice 1 1.000 929 1,08 | 2008 | Kmetijstvo
Cesnjice 1 1.000 1.266 0,79 | 2007 | Kmetijstvo
Cegnjice 2 2.404 2.404 1,00 |2007| Kmetijstvo
Cegnjice 1 20.008 2.650 7,55 | 2008 | Kmetijstvo
Cesnjice 1 10.668 5.334 2,00 |2007| Kmetijstvo 3.980,50 181
Cesnjice 1 3.373 5.621 0,60 |2008| Kmetijstvo
Cegnjice 1 7.000 6.068 1,15 [2007| Kmetijstvo
Cesnjice 1 6.000 6.524 0,92 |2007| Kmetijstvo
Cesnjice 3 20.000 8.402 2,38 | 2008 | Kmetijstvo
Bukovica 1 102 51 2,00 2007 | Kmetijstvo
Bukovica 1 118 59 2,00 2007 | Kmetijstvo
Bukovica 1 438 219 2,00 2007 | Kmetijstvo
Bukovica 1 1.290 645 2,00 2007 | Kmetijstvo
Bukovica 1 1.500 662 2,27 2008 | Kmetijstvo
Bukovica 1 1.618 809 2,00 |2007| Kmetijstvo 2.268,30 191
Bukovica 1 2.800 890 3,15 2008 | Kmetijstvo
Bukovica 3 5.000 1.895 2,64 2008 | Kmetijstvo
Bukovica 2 2.000 2.888 0,69 |2007| Kmetijstvo
Bukovica 1 5.470 14.565 0,38 2007 | Kmetijstvo
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Sobrace 1 200 278 0,72 2007 | Kmetijstvo
Sobrace 1 1.225 2.970 0,41 2009 | Kmetijstvo 3.503,25 0,64
Sobrade 2 1.583 3.829 0,41 2009 | Kmetijstvo
Sobrade 2 6.936 6.936 1,00 2009 | Kmetijstvo
Temenica 1 12.338 3.525 3,50 2010 | Kmetijstvo 3.525 3,50
Male Dole 1 818 409 2,00 2007 | Kmetijstvo
Male Dole 1 11.000 4,784 2,30 2009 | Kmetijstvo
Male Dole 1 11.000 5.438 2,02 2009 | Kmetijstvo
Male Dole 1 10.000 6.384 1,57 2007 | Kmetijstvo 5.542,17 1,85
Male Dole 1 10.000 6.715 1,49 2008 | Kmetijstvo
Male Dole 1 16.189 9.523 1,70 2010 | Kmetijstvo
?entvid 1 6.000 6.249 0,96 2008 | Kmetijstvo 9 9042 0.73
Sentvid 6 26.000 51.835 0,50 2008 | Kmetijstvo ' ’
Sti¢na 1 400 393 1,02 2010 | Kmetijstvo
Sti¢na 3 6.691 2.391,06 2,80 2009 | Kmetijstvo 2.328,35 1,59
Sti¢na 1 4.000 4.201 0,95 2007 | Kmetijstvo
Dobrava 1 8.504 2.126 4,00 2008 | Kmetijstvo
Dobrava 1 10.000 6.967 1,44 2007 | Kmetijstvo 4.546,50 2,72
Dedni dol 1 1.210 1.189 1,02 2007 | Kmetijstvo
Dedni dol 2 1.694 1.694 1,00 2007 | Kmetijstvo 2.827 1,67
Dedni dol 2 16.794 5.598 3,00 2008 | Kmetijstvo
Draga 1 3.200 2.156 1,48 2008 | Kmetijstvo
Draga 1 6.823 2.751 2,48 2010 | Kmetijstvo 2:453,50 198
Hudo 1 2.000 1.200 1,67 2008 | Kmetijstvo 1.200 1,67
Radohova vas 1 2.907 1.163 2,50 2010 | Kmetijstvo 10.396 559
Radohova vas 1 50.000 19.629 2,55 2008 | Kmetijstvo ' ’

»T 7 901upa[3a1d alueas(jepeu -«

*BOLION) BUQUEA] [UIQQO A JSI[WAZ UID UI 3qel AYSUSWERU BZI[BUY "7[0T ‘TN ‘Ueyo]

"BY|IJEWLIOJUI BYSI0}S01d ‘0f1zapoab €7 "ppO ‘994 1N ‘BuefiqniT SSA — ‘e '|dig

89



-+ o[n(fepeu as«

»

Podborst 1 516 646 0,80 2009 | Kmetijstvo
Podborst 2 1.273 1.273 1,00 |2008| Kmetijstvo 3.076 1,65
Podborst 2 23.000 7.309 3,15 |2010| Kmetijstvo
Velike pece 1 2.000 5.650 0,35 2009 | Kmetijstvo 5.650 0,35
Gorenja vas 1 3.000 2.429 1,24 2010 | Kmetijstvo
Gorenja vas 1 7.000 3.658 1,91 2008 | Kmetijstvo 14.362,33 1,18
Gorenja vas 4 14.800 37.000 0,40 |2007| Kmetijstvo
Vrhe 3 3.800 1.267 3,00 |2010| Kmetijstvo
Vrhe 2 3.778 3.129 1,21 | 2008 | Kmetijstvo
Vrhe 1 4.000 4.307 0,93 |2007| Kmetijstvo 3.300,50 153
Vrhe 1 4.500 4.499 1,00 |2007 | Kmetijstvo
Muljava 1 484 484 1,00 2009 | Kmetijstvo
Muljava 1 5.700 1.917 2,97 2007 | Kmetijstvo
Muljava 3 29.5901 7.615 3,89 2007 | Kmetijstvo
Muljava 2 24.652 9.861 2,50 |2008| Kmetijstvo 9.314,29 2,22
Muljava 3 26.602 10.641 2,50 2008 | Kmetijstvo
Muljava 2 29.870 11.948 2,50 |2008| Kmetijstvo
Muljava 1 4.590 22.734 0,20 |2008| Kmetijstvo
Dob 2 1.779 593 3,00 2009 | Kmetijstvo
Dob 1 4.710 2.355 2,00 2009 | Kmetijstvo
Dob 2 7.750 5.488 1,41 2008 | Kmetijstvo 4.383,75 174
Dob 1 4.800 9.019 0,53 2007 | Kmetijstvo
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Vali¢na vas 1 292 585 0,50 2008 | Kmetijstvo
Vali¢na vas 1 835 690 1,21 2007 | Kmetijstvo
Vali¢na vas 1 2.316 1.158 2,00 2008 | Kmetijstvo
Vali¢na vas 1 3.000 1.204 2,49 | 2007 | Kmetijstvo
Vali¢na vas 1 4.172 1.267 3,29 | 2007 | Kmetijstvo 2.600,22 1,49
Vali¢na vas 2 4.000 1.719 2,33 | 2009 | Kmetijstvo
Vali¢na vas 1 2.000 3.357 0,60 |2009| Kmetijstvo
Vali¢na vas 1 900 3.809 0,24 2008 | Kmetijstvo
Vali¢na vas 3 7.094 9.613 0,74 2007 | Kmetijstvo
Zagradec 1 2.462 1.759 1,40 2010 | Kmetijstvo
Zagradec 1 5.000 2.039 2,45 12010| Kmetijstvo
Zagradec 1 2.640 2.640 1,00 |2008| Kmetijstvo 3.667,20 1,85
Zagradec 1 9.850 4.104 2,40 2010 | Kmetijstvo
Zagradec 2 15.588 7.794 2,00 2010 | Kmetijstvo
Susica 1 9.490 3.796 2,50 |2010| Kmetijstvo
Susica 5 3.000 4.243 0,71 | 2009 | Kmetijstvo 6.688,33 1,21
Susica 1 5.000 12.026 0,42 | 2008 | Kmetijstvo
Krka 1 2.000 1.072 1,87 2007 | Kmetijstvo
Krka 1 2.900 1.944 1,49 2010 | Kmetijstvo
Krka 2 6.200 5.015 1,24 2010 | Kmetijstvo 3.703,20 1,27
Krka 1 6.500 5.065 1,28 2010 | Kmetijstvo
Krka 1 2.500 5.420 0,46 2007 | Kmetijstvo
Podbukovje 1 500 466 1,07 2009 | Kmetijstvo
Podbukovje 1 2.262 1.131 2,00 |2008| Kmetijstvo
Podbukov!e 1 1.467 1.467 1,00 |2009 Kmet!!stvo 7.083.17 130
Podbukovje 1 11.000 3.673 2,99 | 2008 | Kmetijstvo
Podbukovje 2 4.172 16.519 0,25 |2007| Kmetijstvo
Podbukovje 2 9.621 19.243 0,50 |2008| Kmetijstvo
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Veliko Globoko 1 2.000 698 2,87 2007 | Kmetijstvo
Veliko Globoko 1 2.750 820 3,35 2008 | Kmetijstvo
Veliko Globoko 2 500 1.267 0,39 2007 | Kmetijstvo
Veliko Globoko 2 500 1.963 0,25 2007 | Kmetijstvo 6.310,29 1,22
Veliko Globoko 2 1.250 3.227 0,39 2008 | Kmetijstvo
Veliko Globoko 1 14.372 12.078 1,19 2009 | Kmetijstvo
Veliko Globoko 3 2.400 24.119 0,10 2008 | Kmetijstvo
Ambrus 2 8.333 4.677 1,78 2008 | Kmetijstvo
Ambrus 1 1.000 6.726 0,15 2007 | Kmetijstvo
Ambrus 1 1.500 11.624 0,13 2007 | Kmetijstvo 11.518,80 0,49
Ambrus 1 3.237 15.487 0,21 2007 | Kmetijstvo
Ambrus 1 3.000 19.080 0,16 2007 | Kmetijstvo
Visnje 1 500 324 1,54 2009 | Kmetijstvo
Visnje 1 1.850 1.824 1,01 2009 | Kmetijstvo
Visnje 1 2.086 2.618 0,80 2007 | Kmetijstvo 2.958,50 0,91
Visnje 2 1.900 7.068 0,27 2009 | Kmetijstvo
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Preglednica 22: Povriina v (m®) ter cena na m’ v (evr) za celotno obmodje kmetijskih zemljis¢ v obéini
Ivan¢na Gorica v obdobju 2007 do 2010

Ob¢ina Ivancéna Gorica
Povr§ina v (m®) | Cenanam?v (evr)
Stevilo zemljis¢ 117 117
Povprec¢na povrsina 5.557,17 1,57
Mediana 3.357 1,24
Standardna deviacija 7.268,95 1,18
Najmanjsa povrsina 51 0,1
Najvecja povrsina 51.835 7,55

Povrsina posameznih kmetijskih zemljis¢ se giblje do 51.835 m” Povpreéna povrsina vseh kmetijskih

zemljiZ¢ na obmo&ju obéine Ivanéna Gorica je 5.557,17 m%

Najvedje kmetijske povrsine zemljis¢ lahko opazimo v katastrskih ob&inah: Sentvid, Gorenja vas,
Veliko Globoko in Muljava. V nastetih katastrskih ob¢inah so se prodala zemljis¢a v velikosti do
51.835 m’. Najnizje povrsine kmetijskih zemlji¢, ki so se prodale v obmo&ju obéine Ivanéna Gorica
so velikosti do 393 m’ in se nahajajo v naslednjih katastrskih ob&inah: Bukovica, Sobrage, Sti¢na in

Visnje (Preglednica 21).

Cene kmetijskih zemljiS¢ se na obmo¢ju ob¢ine Ivan¢na Gorica v letih od 2007 do 2010 gibljejo od
0,10 evr na m? do 7,55 evr na m’. Povpre&na cena na m’ je v obéini Ivanéna Gorica 1,57 evr na m’. 1z

tega lahko sklepamo, da so kmetijska zemljis¢a v obc¢ini Ivan¢na Gorica zelo poceni.

Najvigje cene kmetijskih zemljis¢ na m? opazimo v naslednjih katastrskih ob&inah: Ce$njice, Metnaj,
Dobrava in Muljava. Najnizje cene kmetijskih zemljis¢ se nahajajo v naslednjih katastrskih ob¢inah:
Muljava, Veliko Globoko, Ambrus in Visnje (Preglednica 21).

Ce analiziramo povpre¢ne povrsine kmetijskih zemlji§¢ po posameznih katastrskih ob¢inah, se
najvedja povriina, dveh zemljis¢ nahaja v katastrski ob&ini Sentvid in znaga 29.041 m? V katastrski
ob&ini Gorenja vas povpretna povriina Sestih zemljis¢ znasa 14.362,33 m” Prav tako se povpre¢na
povrsina Sestih zemljid¢ nahaja v katastrski ob&ini Ambrus in znasa 11.518,80 m?. Povpre¢na povriina
dveh zemljii¢ v katastrski ob¢ini Leskovec znasa 10.558 m® v katrastrski ob¢ini Radohova vas pa

10.396 m’. V ostalih katastrskih ob&inah pa povpreéne povrine zemljis¢ merijo manj kot 10.000 m?
(Grafikon 15).
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Pri analizi povpreéne cene na m’ za kmetijska zemljii¢a po posameznih katastrskih ob&inah se najvisja
cena zemljis¢a nahaja v katastrski ob&ini Temenica in znaga 3,50 evr na m’. Povpre¢na cena na m’
dveh zemljis¢ v katastrski ob¢ini Dobrava znaSa 2,72 evr na m?, v katastrski ob&ini Radohova vas pa
2,52 evr na m” V Kkatastrski ob&ini Metnaj povpre¢na cena na m’ treh zemljis¢ znasa 2,43 evr na m? V

ostalih katastrskih ob&inah povpreéne cene zemljis¢ stanejo manj kot 2,30 evr na m? (Grafikon 16).
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Grafikon 15: Povpre¢na povrsina kmetijskih zemljis¢ po posameznih katastrskih ob&inah v ob¢ini Ivan¢na Gorica v obdobju od 2007 do 2010
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Grafikon 16: Povpregna cena na m” za kmetijska zemljis¢a po posameznih katastrskih ob&inah v obé&ini Ivanéna Gorica v obdobju od 2007 do 2010
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6.3  Analiza prodaj gozdnih zemljis¢

Gozdna zemljisca so zemljisca, ki jih prekriva gozd. Zakonsko gozdna zemljis€a obravnavata Zakon o

Obcina Ivancna Gorica je 60,8% prekrita z gozdnimi povrSinami, kar predstavlja ve¢ kot polovico

celotnega obmocja obcine. (Grafikon 7.)

25 A

%

Stevilo gozdnih zemljis¢

20 A

v

2007 2008 2009 2010

Leto

Grafikon 17: Stevilo prodanih gozdnih zemlji§¢ po posameznem obravnavanemu letu v ob&ini Ivanéna

Gorica

Iz Grafikona 17 razberemo, da je vse do leta 2008 raslo $tevilo prodanih gozdnih zemljis¢, nato pa
sledi upad prodaje gozdnih zemljis¢, ampak ne tako obcutno kot pri ostalih dveh obravnavanih

obmocjih.
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Katastrska Stevilo | Pogodbena | Izmerav | Cenana Vrsta Povp Joane Povp e
oblina parcel | cenav(evr) | (m® | m?v (evr) B nepremicnine | POV Vv | cenenam
(m?) po ko po ko
Polica * 1 11.500 11.453 1,00 2010 Gozdarstvo
Polica * 1 7.500 11.826 0,63 2009 Gozdarstvo 12.405,33 0,69
Polica * 2 6.132 13.937 0,44 2008 Gozdarstvo
Leskovec 1 1.258 2.859 0,44 2007 Gozdarstvo
Leskovec 1 5.000 5.601 0,89 2008 Gozdarstvo 10.799 0,61
Leskovec 1 11.969 23.937 0,50 2008 Gozdarstvo
Metnaj 1 3.280 10.934 0,30 2008 Gozdarstvo 10.934 0,30
Cesnjice 1 3.373 5.621 0,60 2008 Gozdarstvo
Cesnjice 2 11.000 14.086,5 0,78 2009 Gozdarstvo 12.657,50 0,66
Cesnjice 2 11.000 18.265 0,60 2009 Gozdarstvo
Bukovica 9 42.000 122.962 0,34 2009 Gozdarstvo 122.962 0,34
Sobrade 1 10.000 7.000 1,43 2007 Gozdarstvo 7.000 1,43
Temenica 1 7.000 1.508 4,64 2007 Gozdarstvo 1.508 4,64
Male Dole 1 900 1.174 0,77 2010 Gozdarstvo 1.174 0,77
Sentvid 1 6.000 14.857 0,40 2008 Gozdarstvo 14.857 0,40
Sti¢na 5 4.416 9.892,6 0,45 2010 Gozdarstvo
Sti¢na 5 17.663 33.967 0,52 2009 Gozdarstvo 27.270,53 0,40
Sti¢na 1 9.342 37.952 0,25 2008 Gozdarstvo
Dobrava 1 1.000 1.610 0,62 2010 Gozdarstvo
Dobrava 1 5.500 5.265 1,04 2010 | Gozdarstvo 3.437,50 0.83
Dedni dol 1 1.600 1.878 0,85 2007 Gozdarstvo
Dedni dol 2 1.700 4,025 0,42 2007 Gozdarstvo 22.140 0,50
Dedni dol 2 13.000 60.517 0,21 2010 Gozdarstvo
Kriska vas 1 3.500 7.114 0,49 2010 Gozdarstvo 7.114 0,49
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Draga 1 2.000 3.593 0,56 2009 Gozdarstvo 3.593 0,56
Radohova vas 1 2.500 9.121 0,27 2008 Gozdarstvo 9.241 50 0,27
Radohova vas 1 2.500 9.362 0,27 2008 Gozdarstvo T

Velike pece 1 3.900 7.837 0,50 2010 Gozdarstvo 13.987,50 0,57
Velike pece 1 13.090 20.138 0,65 2010 Gozdarstvo

Gorenja vas 1 667,66 1.633 0,41 2007 Gozdarstvo 1.990 0.41
Gorenja vas 1 959,95 2.347 0,41 2007 Gozdarstvo ' '

Vrhe 1 700 1.401 0,50 2008 Gozdarstvo

Vrhe 1 1.200 4,302 0,28 2008 Gozdarstvo

Vrhe 2 12.316 23.456 0,53 2008 Gozdarstvo 16.374,75 0,50

Vrhe 1 25.000 36.340 0,69 2008 Gozdarstvo

Muljava 3 9.039 36.590 0,25 2009 Gozdarstvo 36.590 0,25
Dob 3 2.153 1.957 1,10 2008 Gozdarstvo 1.957 1,10
Vali¢na vas 1 400 417 0,96 2008 Gozdarstvo
Vali¢na vas 2 1.000 3.464 0,29 2009 Gozdarstvo 3.398,67 0,63
Vali¢na vas 2 4.000 6.315 0,63 2009 Gozdarstvo
Zagradec 1 3.000 5.428 0,55 2009 Gozdarstvo 5.428 0,55

Susica 1 692 1.838 0,38 2007 Gozdarstvo

Susica 1 658 2.626 0,25 2007 Gozdarstvo

Susica 1 850 2.746 0,31 2008 Gozdarstvo

Susica 1 2.000 2.746 0,73 2008 Gozdarstvo

Susica 1 1.500 3.223 0,47 2008 Gozdarstvo

Susica 1 1.500 5.578 0,27 2010 | Gozdarstvo 12.431,60 0.32

SusSica 1 2.086,2 9.862 0,21 2007 Gozdarstvo

SusSica 1 2.000 13.228 0,15 2008 Gozdarstvo

Susica 4 4,250 16.964 0,25 2007 Gozdarstvo

Susica 1 15.100 65.505 0,23 2007 Gozdarstvo
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Krka 1 1.750 3.500 0,50 2009 Gozdarstvo 0,46
Krka 1 2.500 442417 0,57 2010 Gozdarstvo
Krka 2 3.500 8.175 0,43 2007 Gozdarstvo 19.029,43
Krka 1 5.000 8.788 0,57 2009 Gozdarstvo
Krka 2 16.000 70.260 0,23 2008 Gozdarstvo
Podbukovje 1 2.000 3.273 0,61 2007 | Gozdarstvo
Podbukovije 1 4.500 11.096 0,41 2008 | Gozdarstvo
Podbukovije 1 4.500 11.096 0,41 2009 | Gozdarstvo
Podbukovije 1 10.000 14.527 0,69 2010 Gozdarstvo 19.076,71 0,55
Podbukovije 2 6.000 20.623 0,29 2008 Gozdarstvo
Podbukovije 1 6.000 22.885 0,26 2007 | Gozdarstvo
Podbukovije 2 60.000 50.037 1,20 2010 | Gozdarstvo
Veliko Globoko 3 13.500 17.890 0,75 2009 Gozdarstvo 17.890 0,75
Ambrus 1 2.000 6.244 0,32 2010 Gozdarstvo
Ambrus 2 3.200 6.352 0,50 2008 Gozdarstvo
Ambrus 4 6.000 10.271 0,58 2008 Gozdarstvo
Ambrus 1 4.800 15.343 0,31 2009 Gozdarstvo 12.799,67 0,36
Ambrus 1 4.200 17.098 0,25 2007 Gozdarstvo
Ambrus 1 4,000 21.490 0,19 2007 Gozdarstvo
Visnje 1 3.000 4.848 0,62 2010 Gozdarstvo 9.970 0.39
Visnje 1 2.500 15.092 0,17 2008 Gozdarstvo ' '
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Najve¢ gozdnih zemljis¢ se je v obravnavanemu obdobju prodalo v katastrskih obc¢inah: SuSica (10),
Podbukovje (6), Ambrus (6) in Krka (5) v ostalih katastrskih ob¢inah so se prodala manj kot 4 gozdna

zemljisca.

Povriine gozdnih zemljid¢ se v ob&ini Ivanéna Gorica gibljejo povpre¢no od 8.000 m? do 11.000 m?.
Cene zemljis¢ po m? znasajo od 0,5 evr do 1,5 evr. Najve&ja povriina devetih zemljis¢ obsega 122.962
m?, katera so se prodala po pogodbeni ceni 42.000 evr. Zemljis¢a se nahajajo v katastrski obg&ini

Bukovica.

NajdraZje gozdno zemlji&e se je prodalo v katastrski ob&ini Podbukovije v skupni izmeri 50.037 m® s

pogodbeno ceno 60.000 evr.

Iz opisanega lahko ugotovimo, da so gozdna zemljis¢a v obcini Ivan¢na Gorica cenovno zelo ugodna.
— sestava gozda (listnati ali iglasti gozd)
— starost gozda

— relief gozda

Preglednica 24: Povrsina v (m?) ter cena na m* v (evr) za celotno obmod&je gozdnih zemljis¢ v ob&ini
Ivanéna Gorica v obdobju 2007 do 2010

Ob¢ina Ivanéna Gorica
Povr§ina v (m)* | Cena na m?v (evr)

Stevilo zemljis¢ 72 72
Povprecna povrsina 14.855,14 0,56
Mediana 8.954,5 0,48
Standardna deviacija 19.41,58 0,55
Najmanj$a povrsina 417 0,15
Najvecja povrsina 122.962 4,64

Povriina gozdnih zemljis¢ se giblje od 417 m* do 122.962 m” Povpre¢na povriina gozdnih zemljise

na obmocju obcine Ivan¢na Gorica je 14.855,14 m>.

Najvecje povrsine gozdnih zemljis¢ opazimo v naslednjih katastrskih ob&inah: Bukovica, Dedni dol,

Susica in Krka. Najnizje povrSine gozdnih zemljis¢, ki so se prodale v obmocju ob¢ine Ivanéna Gorica
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se nahajajo v naslednjih katastrskih ob¢inah: Vali¢na vas, Male dole, Temenica in Vrhe (Preglednica
23).

Cene gozdnih zemlji$¢ se na obmo&ju ob&ine Ivanéna Gorica gibljejo od 0,15 evr na m® do 4,64 evr na

m?. Povpre&na cena na m’ je 0,56 evr na m-.

Najvisje cene na m? opazimo v katastrskih ob&inah: Temenica, Sobrage, Podbukovje in Dob. Najnizje
cene na m® se nahajajo v naslednjih katastrskih ob¢inah: Dedni dol, Ambrus, Visnje in Susica
(Preglednica 23).

Ce analiziramo povpre¢ne povriine gozdnih zemlji§¢ po posameznih katastrskih ob¢inah, se najveja
povrsina, devetih zemljis¢ nahaja v katastrski ob&ini Bukovica, ki meri 122.962 m? Nastejemo 3e
nekatere katastrske ob&ine: Sti¢na, katera povpreéna povriina enajstih zemljis¢ meri 27.270,53 m%
Dedni dol, katera povpre¢na povrsina petih zemljis¢ meri 22.140 m?®; Podbukovje, katera povpreéna
povrsina devetih zemljis¢ meri 19.076,71 m? in Krka, katera povpreéna povriina sedmih zemljig¢ meri
19.029,43 m?. V ostalih katastrskih ob&inah povpre¢ne povriine zemljis¢ merijo manj kot 17.500 m?
(Grafikon 18).

Pri analizi povpreéne cene na m” gozdnih zemlji§& po posameznih katastrskih obéinah, se najvisja cena
zemljis¢a nahaja v katastrski ob¢ini Temenica, ki stane 4,64 evr na m”. V katastrski ob¢ini Sobrace
povpredna cena na m? znasa 1,43 evr na m% Cena treh zemljis¢ v katastrski ob&ini Dob znaga 1,10 evr
na m? V ostalih katastrskih ob&inah pa povpredne cene zemljis¢ stanejo manj kot 1,00 evr na m?
(Grafikon 19).



140000

120000

100000

80000

Povrsina v (m?)

60000

40000

20000

B Povprec¢ne povrsine po
katastrskih ob¢inah

G R R R I AP SN Cr. RN N R ¢ PR\ RSN SN N
N_A SAINS A’b\\ 800 Y oY N &@ " @ (bb 50"\ ¢ NS o° é‘@k 4\0 QO\\
Q) o o & O & 0 > ° v

& SERSIO R Ol F
Q\,bb N\E) Y Ny é&

Katastrske ob¢ine

Grafikon 18: Povpre¢na povrsina gozdnih zemljis¢ po posameznih katastrskih ob¢inah v ob¢ini Ivan¢na Gorica v obdobju od 2007 do 2010
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Grafikon 19: Povpregna cena na m” za gozdna zemljis¢a po posameznih katastrskih ob&inah v obé&ini Ivanéna Gorica v obdobju od 2007 do 2010
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6.4 Primerjalna analiza cen zemljis¢ v ob¢ini Ivan¢na Gorica v obdobju od 2004 do 2010

V nadaljevanju smo primerjali povprec¢ne povrsine in povpreéne cen zemljis¢ za gozdna zemljisca,

kmetijska zemljis¢a in nezazidana stavbna zemljisca.
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Grafikon 20: Povpre¢ne cene na m? za posamezne vrste zemljis&, prodanih na obmodju obéine Ivanéna

Gorica v letih 2007 do 2010.

Ce povzamemo celotno analizo cen zemljis¢, opazimo, da se cene zemljis¢ na enoto povrSine

razlikujejo glede na vrsto zemljis¢a. Najvisja povpreéna cena na m® pri nezazidanih stavbnih

.....

zemljisce z 0,56 evr na m”.

Poleg tega je cena zemljis¢a na m® v veliki meri odvisna od:
— samega povpraSevanja potencialnih kupcev,
— interesa kupca za nakup zemljis¢a in

— lokacije zemljisca.
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Grafikon 21: Povpreéne povriine v m® za posamezne vrste zemljis¢, podanih na obmo&ju obgine
Ivan¢na Gorica Vv letih 2007 do 2010

con v
.....

.....

Preglednica 25: Stevilo gradbenih dovoljenj v letih 2004 do 2010 ter povpreéne cene zemljise v letih
2007 do 2010 v ob¢ini Ivan¢na Gorica

2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
Skupno $tevilo GD po letih 85 | 78 | 107 | 115 | 116 | 102 | 95
Povpreéne cene zemljis¢ po letih 0 0 0 |78,00|68,00|37,00|42,70
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Grafikon 22: Stevilo gradbenih dovoljenj Vv letih 2004 do 2010 ter povpreéne cene zemljisé v letih
2007 do 2010 v ob¢ini Ivanc¢na Gorica

Razvidno je, da so povpre¢ne cene zemljis¢ po letu 2007 zacele upadati. Najvecji upad povpreénih cen

cev v

Prav tako se v letu 2008 do leta 2010 opazi minimalen upad Stevila izdanih gradbenih dovoljenj, Kjer

se je iz 116 izdanih gradbenih dovoljenj zmanjsalo na 95 izdanih gradbenih dovoljen;.

V nadaljevanju smo ugotavljali, v Koliksni meri usmerjanje poselitve v katastrske obc¢ine vpliva na
cene nepremicnin. Predvsem ali so cene nezazidanih stavbnih zemlji$¢ na obmocjih, kamor se usmerja

poselitev, relativno visje kot drugod na primerljivih lokacijah.



Lekan, M. 2012. Analiza namenske rabe in cen zemljiS¢ v ob¢ini Ivan¢na Gorica. 84
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska informatika.

Legenda:
10 —2— h#o
m Steviloizdanih gradbenih 5 —ﬂﬂ Vf. K3
dovoljenj 0 -

MW Povprecne cene
nezazidanih stavbnih
zemljis¢

Slika 17: Povpre¢ne cene nezazidanih stavbnih zemljis¢ od leta 2007 do 2010 in S$tevilo izdanih
gradbenih dovoljenj od leta 2004 do 2010 po katastrskih ob¢inah
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Ce se osredoto¢imo na Sliko 17, opazimo, da se najvisje cene nezazidanih stavbnih zemljis¢ nahajajo
v katastrskih obcinah Radohova vas, Gorenja vas, in Muljava. V predhodno nastetih katastrskih
ob&inah povpreéna cena nezazidanega stavbnega zemljisca znasa od 100 evr na m? do 200 evr na m?,
Prav tako visoke cene nezazidanih stavbnih zemljiS¢ opazimo v katastrskih ob¢inah Hudo (88,00 evr
na m?), Sti¢na (84,34 evr na m®) in Kriska vas (71,25 evr na m%). Katastrske ob¢ine, v Katerih opazimo
najvisje cene nezazidanih stavbnih zemljis¢, leZijo v samem srediS¢u obéine Ivanéna Gorica, kjer je

najvecje zgostitveno obmocje gradbenih dovoljen;.

Najnizje cene nezazidanih stavbnih zemljis¢ se nahajajo v katastrskih ob¢inah Veliko Globoko, Male
Dole in Ambrus. Povpre&na cena nezazidanih stavbnih zemlji$¢ znasa od 4 evr na m* do 13 evr na m?
Za obmoc¢je Suhe krajine je znaéilno izseljevanje in upad prebivalstva, saj je bilo v obravnavanem
obdobju izdanih malo gradbenih dovoljenj. Za katastrske ob¢ine Vali¢na vas, Visnja Gora, Leskovec,
Sobrace, Dobrava, Draga, Velike Pece in Bukovica nismo v obravnavanem obdobju pridobili

nobenega podatka o ceni nezazidanih stavbnih zeml;jis¢.

Preglednica 26: Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj od 2004 do 2010 in povpre¢ne cene nezazidanih
stavbnih zemljiS¢ od 2007 do 2010 po katastrskih ob¢inah

& . Povprecna cena
Katastrska obcéina Stevalo 8 rt_ldb_emh nezaziganih stavbnih
ovoljenj — 2
zemljis¢ na m” v (evr)

Sti¢na 91 86,97
Kriska vas 55 72,44

Gorenja vas 49 100,00
Temenica 45 32,05
Sentvid 44 65,38

Muljava 30 156,04
Dedni dol 30 67,80
Podbukovje 28 38,03
Cesnjice 27 50,59

Radohova vas 26 200,00
Zagradec 25 22,50
Dob 23 31,07
Krka 22 35,03
Ambrus 20 13,02
Vrhe 19 34,57
Vali¢na vas 17 0,00
Sobrace 13 0,00

»se nadaljuje...«
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»...nadaljevanje Preglednice 26«

Hudo 12 87,82
Visnje 12 8,67
Polica 11 64,73
Velike Pece 11 0,00
Male Dole 11 5,00
Leskovec 11 15,00
Metnaj 10 31,00
SuSica 9 46,10
Veliko Globoko 9 4,00
Bukovica 8 0,00
Podborst 8 44,00
Dobrava 7 0,00
Visnja Gora 6 0,00
Draga 6 0,00

Iz opisanega lahko ugotovimo, da so cene nezazidanih stavbnih zemljis¢ na obmocjih, kamor se
veCinoma usmerja poselitev, relativno visje kot drugod v primerljivih Kkatastrskih obcinah.
Predpostavljamo, da je na teh obmocjih verjetnost za pridobitev gradbenega dovoljenja vecja kot na

drugih obmogjih.



Lekan, M. 2012. Analiza namenske rabe in cen zemljiS¢ v ob¢ini Ivan¢na Gorica. 87
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska informatika.

7 ZAKLJUCNE UGOTOVITVE

V diplomski nalogi smo obravnavali obéino Ivan¢na Gorica in ugotovili:

Pri oceni zalog stavbnih zemljiS¢ na obravnavanem obmoc¢ju smo izhajali iz prostorskih sestavin
dolgoroénega in srednjerocnega plana obcCine Ivancna Gorica za obdobje 1986 do 2000 ter iz

strokovnih podlag novega ob¢inskega prostorskega nacrta.

Na podlagi analize dolgoro¢nega in srednjeroénega plana ob¢ine Ivan¢na Gorica za obdobje 1986 do
2000 smo ugotovili, da je v ureditvenem obmocju naselij v ob¢ini Ivan¢na Gorica znotraj veljavnih

prostorskih izvedbenih naértov 42,04 ha povrsin stavbnih zemljisé. Od tega je 16,54 ha Ze pozidanih

covw

covw

gradnjo (30,89 ha), sledijo povrSine za obrtno cono (7,65 ha) in na koncu povrS§ine namenjene

transportni coni (2,00 ha) in $portni dejavnosti (1,50 ha).

Na podlagi primerjave dolgoro¢nega in srednjerocnega plana ob¢ine Ivan¢na Gorica v obdobju 1986
do 2000 ter novega obcinskega prostorskega nacrta, Smo ugotavljali strukturo povrsin vseh vrst
zemljiS¢ v obstojeCem in predvidenem strateSkem prostorskem aktu, Se predvsem obseg kmetijskih in

stavbnih zemljiSc.

Ugotovili smo, da se v predvideni namenski rabi prostora 106,5 ha najboljsih kmetijskih zemljis¢ (K1)
spreminja v stavbna zemljis¢a, iz stavbnih zemljiS¢ pa se v najboljsa kmetijska zemljisca (K1)
spreminja 6,1 ha zemljis¢. Prav tako se spremenijo druga kmetijska zemljis¢a (K2) v stavbna
zemljiSca. Za tak$no spremembo je predvidenih 175,6 ha zemljis¢. 102,4 ha zemlji$¢ pa se iz stavbnih

zemljiS¢ spreminja v druga kmetijska zemljisca.

.....

izdanih gradbenih dovoljenj za gradnjo v ob¢ini Ivan¢na Gorica v obdobju 2004 do 2010.

V obdobju od 2004 do 2010 je bilo v ob¢ini Ivan¢na Gorica izdanih 696 gradbenih dovoljenj. Od tega
je bilo 482 dovoljenj izdanih za stanovanjske stavbe, 214 pa za nestanovanjske stavbe. Ve¢ kot
polovica gradbenih dovoljenj je bilo izdanih za stanovanjske stavbe. Stevilo izdanih gradbenih

dovoljenj, za stanovanjske stavbe se v obravnavanem obdobju zmanjsuje, Stevilo nestanovanjskih
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stavb pa poveCuje. Zaradi dobre prometne povezave — avtocesta, je Cedalje ve¢ povpraSevanja po
industrijskih in poslovnih conah.

Skupno je bilo izdanih 696 gradbenih dovoljenj, kar predstavlja skoraj 100 dovoljenj na leto. Iz
analize potreb po stavbnih zemljis¢ v ob¢ini Ivan¢na Gorica smo ugotovili, da se je najve¢ gradbenih
dovoljenj izdalo v katastrskih ob¢inah z bolj razvitimi druzbenimi dejavnostmi, kot so vrtci, Sole,

zdravstvena oskrba in podobno.

Najvecje Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj je bilo v katastrski ob¢ini Sti¢na, kar predstavlja 13%
vseh izdanih dovoljenj v ob¢ini Ivan¢na Gorica. Sledita ji katastrski ob¢ini Kriska vas 8% in Gorenja

vas 7% izdanih gradbenih dovoljenj.

S pomodjo izdanih gradbenih dovoljenj v obravnavanemu obdobju smo ugotovili, da znasa povrSina
vseh zazidanih stavbnih zemljis¢ v tem obdobju 363.809 m?. Od tega 215.580 m* za stanovanjske
stavbe in 148.229 m? za nestanovanjske stavbe. Najve&ja povr§ina zazidanih stavbnih zemljii¢ za
stanovanjske stavbe se nahaja v katastrski ob&ini Dedni dol in zna$a 7.316 m? za nestanovanjske

stavbe pa znasa 4.450 m? in se nahaja v katastrski ob&ini Kriska vas.

Ocena razpolozljivih zalog stavbnih zemljis¢ v prihodnjih letih temelji na analizi izdanih gradbenih
dovoljenj v ob¢ini Ivan¢na Gorica v obdobju 2004 do 2010. Ob predpostavki, da se $tevilo gradbenih
letno, kar pomeni, da bi zaloga stavbnih zemljis¢, po predvidenem obc¢inskem prostorskem naértu

zadoScéala za 21 let.

Analizo cen nepremicnin v ob¢ini Ivan¢na Gorica smo izvedli za obdobje 2007 do 2010. Ugotavljali

cev v

V obravnavanem obdobju se je najve¢ nezazidanih stavbnih zemljis¢ prodalo leta 2008 v katastrskih
ob&inah Sentvid in Kriska vas. Povpreéna povrina nezazidanega stavbnega zemljii¢a je velikosti

1.119,08 m’. Povpreéna cena pa je 57,45 evr na m>.

Prav tako so se leta 2008 najbolj prodajala gozdna zemljisca. Povprecna povrSina gozdnega zemljisca
meri 14.855,14 m® ter znaga 0,56 evr na m>. Leta 2007 pa opazimo porast kmetijskih zemljis¢, katerih

povpreéna povriina znasa 5.557,17 m’. Povpreéna cena pa je 1,57 evr na m’.
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Na podlagi analize v ob¢ini Ivan¢na Gorica v obdobju 2007 — 2010 smo ugotavljali, ali so cene
nezazidanih stavbnih zemljiS¢ na obmocjih, kjer se je v preteklosti najve¢ gradilo, naraScale hitreje kot

drugod.

Iz analize smo ugotovili, da katastrske ob&ine Radohova vas, Gorenja vas, in Muljava, v katerih
opazimo najvisje cene nezazidanih stavbnih zemljis¢, leZijo v samem srediScu obcine Ivan¢na Gorica,
kjer je najvecje zgostitveno obmocje gradbenih dovoljenj. Predpostavljamo, da je na teh obmodjih

verjetnost za pridobitev gradbenega dovoljenja vecja kot na drugih obmocjih.
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