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Izvlecek

Namen diplomske naloge je analizirati racionalno rabo zemljis¢ glede na faktor izrabe zemljisca v
naselju Sevnica, natan¢neje na obmoéju Drozanjske ceste in naselja Log. Zanimalo nas je, kaksne so
moznosti razvoja teh dveh naselij znotraj meje, to se pravi koliko je praznih povrsin, koliko se da

pozidati 0z. zgostiti na novih nezazidanih stavbnih zemljis¢ih in koliko znotraj obstojecih zazidanih

.....
.....

von v

izrabe zemljis¢ povrsine, Ki so pod zemljo nismo upostevali, ker s tem podatkom nismo razpolagali.

Ugotovili smo, da obstajajo znotraj obravnavanega obmocja zazidana stavbna zemljis¢a, gradbene
parcele, z nizkimi faktorji izrabe (od 0 do 0,4) in nezazidana stavbna zemljiS¢a, na katerih je mozna
gradnja in s tem zgostitev pozidave ter bolj racionalna izraba zemljis¢. RazpoloZljivosti teh zemljis¢
na gradnjo nismo upostevali. Menimo pa, da bi Ze v procesu prostorskega nacrtovanja na podlagi
izracunanih oziroma predpostavljenih faktorjev izrabe lahko analizirali moznosti gradnje, oblikovanja,

gradbenih parcel in uporabe inStrumentov zemljiske politike znotraj obstojecega naselja. Z bolj
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cev v

spremembe namembnosti kmetijskih zemlji$¢ tudi gradnja cenejsa.
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Abstract

The aim of this thesis is to analyze the rational land use according to the land usage factor in the
village called Sevnica, more precisely in the area of Drozanjska road and the village of Log. We were
interested in the possibilities of development of these two settlements within the boundaries, that is,
how much of empty space there is available, how much space can be built upon or densified on the
new vacant building lands, and how much within the existing built-up building lands. We also
determined the compensations for change of usage of agricultural land after changes and amendments
of Agricultural Land Act. Introductorily, we have presented a rational land use and land usage factors
in the law regulations. In our calculations, the land usage factors of areas that are underground are not

included because this information was not available.

We found that within the area of the building land in question there are building plots with low usage
factors (from 0 to 0,4) and vacant building lands on which it is possible to build and with that it is also
possible to densify building sites and thus to use the land more efficiently. The availability of this
lands for the building purposes was not taken into consideration. However, we believe that already in

the process of planning the possibilities of building, designing of building plots and land use policy
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instruments within existing settlements on the basis of calculated or assumed factors of usage could be
analyzed. With a more rational use of land and smaller building plots, with a lower compensation due

to conversion of agricultural land, construction costs could be lower, as well.
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1 UuUvOD

Zakon o prostorskem naértovanji (v nadaljevanju: ZPNaért) upoSteva nacelo trajnostnega prostorskega
razvoja. DrZava in samoupravna lokalna skupnost morata s prostorskim na¢rtovanjem omogociti
kakovostno zivljenjsko okolje s tak§no rabo prostora, ki ob upostevanju dolgorocnega varovanja
okolja, ohranjanja narave in trajnostne rabe naravnih dobrin in drugih virov ter celostnega ohranjanja
kulturne dedis¢ine omogoca zadovoljevanje potreb sedanje generacije ter ne ogroza zadovoljevanja
potreb prihodnjih generacij. Trajnostni prostorski razvoj se zagotavlja z usklajevanjem razvojnih
potreb z varstvenimi zahtevami v prostoru tako, da se ob upostevanju obstojecih kakovosti naravnih,
grajenih in drugace ustvarjenih sestavin prostora ter prepoznavnosti krajine, dosega racionalna raba

prostora za posamezne dejavnosti [1].

ZPNacrt povezuje trajnostni razvoj z racionalno rabo zemljis¢. Eden izmed kazalnikov racionalne rabe
zemljiS¢ je faktor izrabe zemljis¢. Med prostorskimi izvedbenimi pogoji se pogosto navaja faktor
izrabe zemljis¢, praviloma kot najvi§ja mozna vrednost izrabe zemlji¢a. Mogoce pa bi ga bilo

uporabiti tudi kot najnizjo mozno vrednost in s tem zagotavljati racionalno rabo stavbnih zemljis¢.
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2 NAMEN, OBRAVNAVANO OBMOCIJE, VIRI PODATKOV, CAS OBRAVNAVE IN
METODA DELA

2.1 Namen

Namen diplomske naloge je:

— analizirati racionalno rabo zemlji$¢, uposStevajoc¢ pri tem faktor izrabe zemljisca (v
nadaljevanju: F1Z) v delu naselja Sevnica in naselja Log in
— oceniti vi$ino odSkodnine zaradi spremembe namembnosti kmetijskega zemljisca (v

nadaljevanju: od$kodnina zaradi spremembe namembnosti) po Zakonu o spremembah in

.....

2.2 Obmocje obravnave

Obravnavano obmodje predstavlja v diplomski nalogi ob¢ina Sevnica oziroma del znotraj naselja

Sevnica in naselja Log.

Slika 1: Slovenija in ob¢ina Sevnica [2]
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Obgina Sevnica je s 275,08 km? povrsine in s 17,726 prebivalci vkljuéena v Spodnjeposavsko
statisti¢no regijo skupaj z ob¢inami Krsko, Brezi¢e in Kostanjevca ob Krki. Sevnici sosednje ob¢ine S0
Krsko, Skocjan, Mokronog-Trebelno, Sentrupert, Litija, Rade¢e, Lako in Sentjur. Ob¢ina je
teritorialno razdeljena na 10 krajevnih skupnosti s 118 naselij. Poseljenost ob¢ine je sorazmerna, s
Stevilnimi manj$imi naselji z zna¢ilnostmi razpriene poselitve. Gostota poselitve je 65 preb./km? in je
pod povpreéjem drzave in regije. Za prebivalstvo, gospodarske aktivnosti in druzbeno Zivljenje v

ob¢ini so znadilne dnevne migracije v sosednje ob¢ine Posavja in Dolenjske [3].

Ob¢ina lezi ob reki Savi in Mirni, na severu in severovzhodu obsega strma pobocja Velikega Kozja,
Lisce in Bohorja, na jugu pa dolenjske grice. Prostor oznacuje razgiban teren, redka poseljenost in
razprSenost poselitvenih obmocij ter vec¢ja koncentracija poselitve v dolini reke Save. Prostorski razvoj
v veliki meri pogojujejo strma pobocja in kakovostne kmetijske povrsine ter obmocja kakovostne
kulturne krajine. Mreza poselitve temelji na povezanosti naselij v krajevnih skupnostih, katerih
sredi$¢a so Blanca, Bostanj, Loka pri Zidanem Mostu, Krmelj, Primoz, Sevnica, Studenec, Sentjanz,

A%

Trzis¢e in Zabukovje [3].

Slika 2: Regionalni prostor [3]
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Somestje Sevnica s Krskim in Brezicami je v sistemu omrezja mest sredis¢e nacionalnega pomena.
Sevnica se je razvila na sotocju reke Save in Mirne ter potoka Sevni¢na. S skoraj 5000 prebivalci je s
povezanimi naselji Bostanj, Radna in Log, glavno industrijsko, trgovsko, kulturno, izobrazevalno in
upravno sredis¢e obcine SirSega zaledja ter upravno sredisce sub-regionalnega znacaja. Za prostora
ob¢ine je znacilno meSanje vplivov arhitekturnih regij Ljubljane, Dolenjske in Zasavja ter deloma

Savinjsko-kozjanskega [3].

Preglednica 1: Osnovni podatki ob¢ine Sevnica [4]

Povrsina obCine 272 km?
Gostota poselitve 65 preb./km?
Stevilo prebivalcev (2007) 17731
Zazidana stavbna zemlji$c¢a 1282 ha
Nezazidana stavbna zemljis¢a 289 ha (23 %)
Povrsine za proizvodnjo 60 ha (21 %)
Povrs$ine za obrt 18 ha (6 %)
Povrsine za oskrbne in storitvene dejavnosti 19 ha (25 %)
Stanovanjske povrsine 192 ha (66 %)

Po zgornjih podatkih je v ob¢ini 1282 ha zazidanih stavbnih zemljis¢. Delez nezazidanih zemljis¢ na
obmocju obcine je precej visok (289 ha 23 %), vendar pa gre pri tem za zelo raznolika zemljisca z
razlicnimi moznostmi in omejitvami, ki bi jih le tezko v celoti opredelili kot potenciale za prostorski
razvoj. Dejanski potencial zemljis¢ za gradnjo je skupek razliénih faktorjev, pri ¢emer je nezazidanost
(fizi¢na razpolozljivost) sama le osnovni, nikakor pa ne zadostni pogoj za razvoj. Kot kljucen problem
pri oceni potencialov razvoja se pojavlja moc¢na prisotnost omejitvenih dejavnikov za gradnjo Ze na

planskem nivoju pri ¢emer gre predvsem za prostorske in varstvene omejitve. Ve¢ nezazidanih
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cev v

obmocij in gospodarskih con. Pri tem izstopata Sevnica (42 ha prostih povrSin za gradnjo) in Se
posebej Krmelj (46 ha), druga naselja z ve¢jim obsegom prostih povrsin (ve¢ kot 10 ha) pa so Se

Bostanj, Dolenji Bostanj in Blanca. Za vecino naselij je znacilen tudi nizek faktor zazidanosti [4].
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Loka pri Zidanem Mostu.

Sevnica
Krmelj
Triiste
Stopnja izkoris¢enosti zazidljivih zemljis¢
D ni podatia o faktorju zazidanosti . faltor zazidanosti 0,26-0,20 @  brez nezazidanih zemljidé . 2,6-5,0ha nezazidanih zemijilé
faktor zazidanosti 0,01-0,0% . faktor zazidanosti o,11-0,30 . 0,1-0,5ha nezazidanih zemljid
. faktor zazidanosti 006-0,00 - faktor zazidanostinad 0,30 . op-2,0ha nemzidanih zemijise
nad soha nezazidanih zemfidc
. faktor zazidanosti 0,11-0,35 ‘ 1,3-2,shaha nezazdanih zemdjidd

Slika 3: Stopnja izkoris¢enosti zazidanih stavbnih zemljis¢ [4]
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Boljse izrabljena so predvsem zemljis¢a v manjSih naseljih z relativno strnjenim poselitvenim vzorcem
in v tistih naseljih, ki imajo tista (zazidana) zemljis¢a, na katerih je stopnja izkoris¢enosti za gradnjo
nizja od naértovane vrednosti kazalca stopnje izkoriséenosti opredeljene v Prostorskem redu ob¢ine za
posamezno prostorsko enoto in tista obmocja, kjer je potencial za rabo in dejavnost zmanjsan ali
omejen zaradi emisijskih, ekolo§kih, vizualnih ali drugih vplivov na obstojeco rabo. Degradirana

obmocja so posledica lastninskega in ekonomskega preurejanja. [4].

2.3  Casobravnave

V diplomski nalogi smo zajeli podatke v ¢asovnem intervalu od 05.12.2011 do 23. 03.2012.

2.4 Viri podatkov

Podatke smo pridobili preko spletnih portalov, in sicer iz Javnega vpogleda v podatke o
nepremi¢ninah in Prostorskega informacijskega sistema ob¢ine Sevnica (v nadaljevanju: PISO).
Urbanisti¢ne karte in literaturo o strokovni Studiji o Analizi poselitve na obmocju obcine Sevnica, smo

dobili na ob¢ini Sevnica.

2.5 Metoda dela

Diplomska naloga obravnava obmo¢ja znotraj meje naselja Sevnica in meje naselja Log. Razdeljena je
na dva dela. V prvem delu smo naredili analizo stanja, in sicer smo izracunali izrabo zemljis¢ glede na
FIZ.
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Kot merilo intenzivnost (racionalnosti) izrabe stavbnega zemljis¢a uporabljamo v praksi FIZ, ki nam
pove koliko kvadratnih metrov bruto etazne povrsine (v nadaljevanju: BEP) odpade na kvadratni

meter povrsine stavbnega zemljis¢a. Odvisen je torej od spreminjanja specifi¢nih potreb bo BEP in

.....

relativne spremembe Stevila etaz in relativne spremembe zazidanosti povrsine zmanjsani za relativno

spremembo povrsine stavbnega zemljisca [5].

Najprej smo poiskali mejo naselja Sevnica in naselja Log. Znotraj te smo si izbrali predel, ki je
predviden za $iritev naselja. Obmocja smo si ogledali na terenu. Nato smo pridobili podatke o parcelah,

ki smo jih potrebovali za izra¢un FIZ in odSkodnine zaradi spremembe namembnosti.

Podatki, ki smo jih potrebovali za izra¢un FIZ so:

— povrsina zemljis¢a pod stavbo (v nadaljevanju: PZPS),
— Stevilo etaz,
— dejanska raba in

— vrsta rabe.

F1Z se pravilno izracuna tako, da se pri izraCunu upostevajo tudi kletni prostori, ki naj bi bili vsteti v
bruto tlorisno povrsino (v nadaljevanju: BTP). Ker podatka o BTP ni v nobeni evidenci smo vzeli
predpostavko, da se povrsine, ki so pod zemljo ne upostevajo. BTP smo izracunali tako, da smo PZPS

pomnozili s §t. etaz.

BTP = PZPS *5t.etaz

FIZ smo izracunali tako, da smo BTP delili s povrsino gradbene parcele (v nadaljevanju: GP).

ey _ BTP
GP
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Drugi del pa vsebuje izrac¢un odSkodnine zaradi spremembe namembnosti po ZKZ-C. Na podlagi
prostorskega nacrtovanja, razsirja se pojem kmetijskega zemljis¢a in uvaja odSkodnino za spremembo

namembnosti, kar bo vplivalo na razvoj urbanih aglomeracij v Republiki Sloveniji [6].

.....

odskodnino zaradi spremembe namembnosti po ZKZ-C, zato je tematika drugega sklopa diplomske

naloge odSkodnina zaradi spremembe namembnosti po ZKZ-C v letu 2011. Podatki, ki so potrebni za
je proizvodna sposobnost zemlji$¢ v obliki bonitetnih to¢k (v nadaljevanju: boniteta zemljis¢) se vodi
na parcelo. Za parcele, ki po dejanski rabi niso uvrséene med kmetijska ali gozdna zemljisca, se vodi

boniteta zemljis¢a v vrednosti (0) [7].

Pri ostalih nespremenjenih pogojih je od$kodnina zaradi spremembe namembnosti tem manjsa, ¢im
manjsa je povrSina GP. To pomeni, da se z vpeljavo odskodnine zaradi spremembe namembnosti

lahko pojavi tendenca po oblikovanju manjSih GP.

Za izbrane in izracunane podatke smo izrac¢unali opisne statistike s pomocjo racunalniskega programa
Excel. Izracunali smo mere srednje vrednosti (aritmeti¢na sredina in mediana) in absolutne mere
razprSenosti (varianca, standardni odklon, najmanjsa in najvecja vrednost v vzorcu) ter koeficient

varciacije.
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3 RACIONALNA RABA ZEMLJISC, FAKTOR IZRABE ZEMLJISC IN ODSKODNINA
ZARADI SPRMEMBE NAMEMBNOSTI

Ze v Ustavi RS Slovenije leta 1974, v &lenih 102 in 103 in nato §e podrobnej$e urejeno v Zakonu o
kmetijskih zemljis¢ih (v nadaljevanju: ZKZ), leta 1986 se doloca varovanje kmetijskih zemljis¢ pred
nesmotrnimi posegi. Uveljavlja se nacelo enakopravnosti interesov kmetijstva pri razpolaganju s
prostorom, kar pomeni ureditev odnosov med kmetijstvom in drugimi porabniki zemljis¢, upostevajoc

pri tem proizvodno-tehnoloske in druzbeno-ekonomske funkcije kmetijstva [8].

3.1 ZKZ iz leta 1986

Temeljne prvine ZKZ, leta 1986 so bile, da je zakon posebej opredeljeval zemljis¢a, ki so temelj
proizvodnje hrane v SR Sloveniji. Zemlji$¢a, ki so temelj proizvodnje hrane v SR Sloveniji, so bila
trajno namenjena kmetijski proizvodnji in so se v dolgoro¢nih in srednjero¢nih planih razvr$c¢ala v
prvo obmocje kmetijskih zemljis¢. Zemljisca, ki so bila temelj proizvodnje hrane v SR Sloveniji so se
smela uporabiti v nekmetijske namene le izjemoma. Izjeme so bile navedene v zakonu. Kmetijska
zemljiSca, ki niso bila razvrscena v prvo obmocje, je bilo mozno uporabiti za nekmetijske namene, ¢e
je bilo tako doloceno v prostorskih ureditvenih pogojih. V takem primeru je dala soglasje k
lokacijskemu dovoljenju kmetijska zemljiSka skupnost. Kdor je spremenil namembnost kmetijskega
zemljisca, je bil dolzan placati posebno odskodnino za spremembo namembnosti. Vsakokratno vi§ino

odskodnine je predpisala lokalna skupnost z odlokom [8].

3.2 Ustava RS iz leta 1991 (71. ¢len Ustave — varstvo zemljis¢)

Zakon doloca zaradi smotrnega izkori$¢anja posebne pogoje za uporabo zemljis¢ in dolo¢a posebno
varstvo kmetijskih zemljis¢. Drzava skrbi za gospodarski, kulturni in socialni napredek prebivalstva na

gorskih in hribovitih obmo¢;jih [8].
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3.3 ZKZ iz leta 1996

Zakon prakti¢no ohranja vse prvine varstva kmetijskih zemljis¢ iz leta 1986 in njihovo restriktivno
naravnanost. Restriktivno naravnanost ukrepov varovanja kmetijskih zemljis¢ v ZKZ iz leta 1996 sta
omilila in nekatere med njimi celo odpravila: Zakon o graditvi objektov (v nadaljevanju: ZGO-1) iz

leta 2002 in Zakon o urejanju prostora (v nadaljevanju: ZUreP-1) [8].

3.4 ZGO-1

ZGO-1 je odpravil obveznost pladevanja odSkodnine zaradi spremembe namembnosti [7].

3.5 ZUreP-1

ZUreP-1 je stopil v veljavo 22.6.1984 in je svoj konec dozivel 1.1.2003.

Zakon doloca glede usmerjanja poselitve, da se nova poselitev usmerja v poselitvena obmocja. Pri
usmerjanju poselitve je treba zagotoviti racionalno rabo zemljiS¢ in objektov v naseljih, pri Cemer je
treba prvenstveno izkoristiti proste in nezadostno izkoris¢ene povrsine v naseljih z njihovim
aktiviranjem ter s prenovo in sanacijo degradiranih obmo¢ij v naseljih. Siritev naselja je dopustna, ¢e
smotrnega razvoja in skladnosti urbanih kvalitet ni mogocCe zagotoviti znotraj poselitvenih obmocij

naselja.
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Zunaj poselitvenih obmocij so dovoljene gradnje objektov, ki sluzijo kmetijski, oz. gozdarski
dejavnosti ali dopustnih dejavnosti, upravljanju voda, Sportu in rekreaciji na prostem, pridobivanju
mineralnih surovin in izkori$¢anju naravnih virov, objektov, ki sluzijo varnosti drzavljanov, objektov
gospodarske javne infrastrukture. Zunaj poselitvenih obmoc;ji so dovoljene tudi gradnje objektov v
primerih, ko gre za funkcionalne zaokrozitve komunalno opremljenih obmocij ter dopolnilne gradnje

objektov, ki pomenijo zaokrozitve in sanacijo posameznih skupin objektov zunaj poselitvenih obmocij.

Za vse vrste gradenj, ki so dovoljene zunaj poselitvenih obmocij, je mozno uporabiti tudi najboljsa
kmetijska zemljis¢a, vendar le, ¢e ni mogoce uporabiti zemljis¢, ki so manj primerna za kmetijsko
pridelavo. V tem primeru se zemlji§¢a za gradnjo objektov praviloma dolocajo na osnovi ovrednotenih
variantnih predlogov glede na njihov funkcionalni, varstveni in ekonomski vidik ter glede na njihovo

spremenljivost v lokalnem okolju [9].

3.6 ZPNacrt

ZPNacrt je stopil v veljavo 28.4.2007.

Zakon ureja prostorsko nacrtovanje kot del urejanja prostora, tako da doloca vrste prostorskih aktov,
njihovo vsebino in medsebojna razmerja ter postopke za njihovo pripravo in sprejem. Ureja tudi

opremljanje stavbnih zemljiS¢ ter vzpostavitev in delovanje prostorskega informacijskega sistema.

Cilj prostorskega nacrtovanja je omogocati skladen prostorski razvoj z obravnavo in usklajevanjem
razli¢nih potreb in interesov razvoja z javnimi koristmi na podrocjih varstva okolja, ohranjanja narave

in kulturne dedisCine, varstva naravnih virov, obrambe in varstva pred naravnimi in drugimi nesrecami.
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Prostorski razvoj se usmerja in nacrtuje na prostih, degradiranih in nezadostno izkori§¢enih povrsinah
znotraj obstojec¢ih naselij, pri ¢emer ima prenova prednost pred novogradnjo. Z razvojem naselij se ne
sme slabsati kakovost Zivljenjskega okolja in se morajo v ¢im ve¢ji meri ohranjati zelene povrsine
naselja. Siritev naselja je dopustna le, Ge znotraj obstoje¢ega naselja nadaljnji prostorski razvoj ni
mozen. Siritev naselja je treba prvenstveno usmerjati na zemlji$¢a, ki so z vidika trajnostne rabe
naravnih virov, ohranjanja najboljSih kmetijskih zemlji$¢, ohranjanja narave in varstva kulturne

dedis¢ine manj pomembna in so funkcionalno povezana z obstojeCim naseljem.

Zunaj obmocja naselja se lahko nacrtujejo prostorske ureditve in posamezni posegi v prostor, ki
neposredno sluzijo kmetijski, gozdarski ali turistiéni dejavnosti, ki so namenjeni opravljanju lokalnih
gospodarskih javnih sluzb (gospodarska javna infrastruktura), ki so namenjeni splo$ni rabi (lokalno
grajeno javno dobro), za izvajanje ukrepov na podro¢ju varstva okolja, ohranjanja narave in varstva
kulturne dedis¢ine ter ohranjanja prepoznavnih znacilnosti krajine, za namen $porta in rekreacije, za
rabo naravnih dobrin in sanacijo opusc¢enih obmo¢ij izkori$¢anja, za namene obrambe ter varstva pred

naravnimi in drugimi nesre¢ami, kadar so te prostorske ureditve v pristojnosti obcine.

Na najbolj$ih kmetijskih zemljis¢ih je naértovanje prostorskih ureditev in posameznih posegov v
prostor dopustno le, ¢e ni mogoce uporabiti zemljis¢, ki so manj primerna za kmetijsko pridelavo.

Minister v soglasju z ministrom, pristojnim za kmetijstvo, predpiSe kriterije za nacrtovanje in

.....

Obmocje razprsene poselitve se v ¢im vecji mozni meri ohranja in varuje tako, da se nacrtuje obnova
ali prenova zakonito zgrajenih objektov. Nacrtovanje novih posegov v prostor, je mozno le, ¢e se S
tem ohranja prepoznavne znacilnosti prostora, skladno z usmeritvami za nacrtovanje prostorskih
ureditev drzavnega in lokalnega pomena. Zakon pri tem uposteva nacelo trajnostnega prostorskega
razvoja. Drzava in samoupravna lokalna skupnost (ob¢ina) morata s prostorskim naértovanjem
omogociti kakovostno Zivljenjsko okolje s tak§no rabo prostora, ki ob upostevanju dolgoro¢nega
varovanja okolja, ohranjanja narave in trajnostne rabe naravnih dobrin in drugih virov ter celostnega
ohranjanja kulturne dedis¢ine omogoca zadovoljevanje potreb sedanje generacije ter ne ogroza
zadovoljevanja potreb prihodnjih generacij. Trajnostni prostorski razvoj se zagotavlja z usklajevanjem

razvojnih potreb z varstvenimi zahtevami v prostoru tako, da se ob upostevanju obstojecih kakovosti
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naravnih, grajenih in drugace ustvarjenih sestavin prostora ter prepoznavnosti krajine, dosega

racionalna raba prostora za posamezne dejavnosti [10].

3.7 Veljavni odloki s tega podrocja v ob¢ini Sevnica

Za podro¢je ob¢ine Sevnica trenutno veljata Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin
dolgoro¢nega plana ob¢ine Sevnica za obdobje 1986-2000 in druZzbenega plana ob¢ine Sevnica za
obdabje 1986-1990 (Ur. L. RS &t. 36/02, 87/04) ter Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za
obmocje obcine Sevnica (Ur. 1. RS §t. 4/04, 38/05, 65/06), ki sta bila pripravljena Se na podlagi
Zakona o urejanju naselij in drugih posegov v prostor. Konec leta 2006 je ob¢ina v skladu s takrat
veljavnim Zakonom o urejanju prostora pri¢ela s postopki priprave novih prostorskih aktov, in sicer
Strategije prostorskega razvoja kot strateskega ter Prostorskega reda ob¢ine kot izvedbenega
prostorskega akta, ki se bodo zaradi spremembe zakonodaje smiselno nadaljevali kot postopki

priprave strateSkega in izvedbenega dela Obg¢inskega prostorskega naérta [4].

3.8 Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmo¢je ob¢ine Sevnica

Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmocje ob¢ine Sevnica dolo¢a, da je v meji ureditvenega
obmocja naselja mozna gradnja stanovanjskih objektov in poslovno-stanovanjskih objektov, gradnja
objektov, ki sluzijo kmetijski proizvodnji in dopolnilnim dejavnostim na kmetiji (kmecki turizem,
predelava kmetijskih izdelkov, umetna obrt in podobno...), gradnja objektov za centralne dejavnosti —
trgovino, gostinstvo in turizem ter druge — storitvene dejavnosti na za to dolo¢enih obmocjih, gradnja
proizvodnih in obrtnih objektov na za to dolo¢enih obmocjih, sprememba namembnosti objektov za
obrtno in storitveno dejavnost pod pogojem, da se ne spreminja pretezne rabe obmocja in da dejavnost
nima negativnih vplivov na okolje in na bivalne pogoje sosednjih objektov, sprememba namembnosti
objektov v sekundarna bivalis¢a, gradnja objektov in naprav namenjenih $portu in rekreaciji na za to

dolocenih povrsinah, Siritev pokopali$¢ in gradnja poslovilnih objektov, gradnja enostavnih objektov.
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Meja ureditvenega obmocja PUP poteka po meji obCine Sevnica in velja neomejeno za celotno
obmodje ob¢ine, razen za obmocja, ki se urejajo z izvedbenimi prostorskimi akti. PUP veljajo tudi za
del obmocja urbanisticne zasnove Sevnica ter zacasno in s posebnimi pogoji za obmocja, za katera je

predvidena izdelava izvedbenih aktov [11].

3.9 Pravno varstvo kmetijskih zemljis¢ po ZKZ-C v letu 2011

Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano je v letu 2009 izdelalo analizo stanja glede pravnega
varstva kmetijskih zemljis¢ v Republiki Sloveniji in ugotovilo (Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo
in prehrano, EVA 2005-2311-0030, Ljubljana, dne 24.7. 2009):

Ocenjujejo, da potrebujejo drzave v naSem geoklimatskem pasu za zagotovitev potrebnih koli¢in hrane
na prebivalca priblizno 3000 m? obdelovalnih kmetijskih zemljis¢. V Republiki Sloveniji razpolagamo
le $e z 2189 m? kmetijskih zemlji$¢ v uporabi na prebivalca, obdelovalnih povr§in pa imamo samo 884

m? na prebivalca.

V postopkih prostorskega nacrtovanja se pritisk na spreminjanje namenske rabe varovanih kmetijskih
zemljiS¢ v urbane namene nadaljuje. Od leta 1991 do 2007 se je obseg kmetijskih zemljis¢ v uporabi
zmanjsal za okrog 62.800 ha. Raziskave nadalje kazejo, da smo v obdobju 2002-2007 izgubili 7 ha

kmetijskih zemljis¢/dan.

Varovanje najkvalitetnejSih kmetijskih zemljis¢ pomeni varovanje resursa za pridelavo hrane in
zagotavljanje prehranske varnosti in stabilnosti predvsem v kriznih razmerah. V letu 1991 je bila na
ravni drzave ocenjena agregatna stopnja samooskrbe s hrano 93,3%, izracuni Kmetijskega instituta
Slovenije pa kazejo stopnjo samooskrbe pri rastlinskih proizvodih od 33% do 70%. Najbolj
problematicen je majhen obseg njiv, ki omogoca ekonomsko u¢inkovitej$o pridelavo vrtnin in polj$¢in

za prehrano ljudi.
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Slovenija je po obsegu kmetijskih obdelovalnih povrsin (njive in vrtovi) na repu drzav ¢lanic Evropske
unije, saj je uvrs¢ena Sele na 24 mesto. Slovenija ima namre¢ samo $e 8,8 odstotkov obdelovalnih
povrsin in 25,9 odstotkov kmetijskih povrsin v uporabi glede na vse ozemlje. V Evropski uniji je teh
povrsin 25,9 oz. 43,7 odstotkov. Ena glavnih pomanjkljivosti obstoje¢e pravne oblike varstva
kmetijskih zemljis¢ je odsotnost kakovostnega vrednotenja kmetijskih zemljis¢ kot neposredne
podlage za prostorske kategorije ter neazurnost obstojeéih evidenc (kategorizacije). Zato je bil v letu

2011 sprejet ZKZ-C [12].

39.1 ZKZ-C

Zakon 0 ZKZ —C je bil sprejet v letu 2011, in je zacel veljati 18.06.2011.

Zakon ureja varstvo kmetijskih zemljis¢ in njihovo upravljanje, tako da doloc¢a njihovo razvrstitev,
rabo in obdelovanje, njihov promet in zakup, agrarne operacije in skupne pasnike. Cilji zakona so
ohranjanje in izbolj$evanje pridelovalnega potenciala ter poveCevanje obsega kmetijskih zemljis¢ za
pridelavo hrane, trajnostno ravnanje z rodovitno zemljo in ohranjanje krajine ter ohranjanje in razvoj

podezelja.

Kmetijska zemljis¢a po tem zakonu so zemljisca, ki so primerna za kmetijsko pridelavo in so kot
kmetijska zemljis¢a doloCena s prostorskimi akti lokalnih skupnosti kot obmocja kmetijskih zeml;jis¢
in se razvrs¢ajo v obmogja trajno varovanih kmetijskih zemljis¢ in obmo¢ja ostalih kmetijskih

zemljisc.

Za izvajanje razvrscanja, varstva, rabe in obdelovanja kmetijskih zemljis¢, za doloCanje odskodnin
zaradi spremembe namembnosti in za izvajanje dolocb, ki se nanasSajo na skupne pasnike, se poleg
zemljis¢ iz prejSnjega odstavka za kmetijska zemljis¢a Stejejo tudi zemljisca, ki so s prostorskimi akti
lokalnih skupnosti dolo¢ena za nekmetijsko namensko rabo in so v skladu z zakonom, ki ureja
kmetijstvo, glede na evidenco dejanske rabe kmetijskih in gozdnih zemljis¢ (evidenca dejanske rabe

zemljis€) uvrscena med njive in vrtove, travniSke povrsine, trajne nasade in druge kmetijske povrsine.
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Ministrstvo, pristojno za kmetijstvo, je nosilec urejanja prostora za podrocje kmetijskih zemljis¢ v
postopkih prostorskega naértovanja v skladu s predpisi, Ki urejajo prostorsko naértovanje. Ministrstvo,
pristojno za kmetijstvo, je nosilec urejanja prostora tudi v postopkih prostorskega nacrtovanja, v
katerih se spreminjata obseg in podrobnej$a namenska raba povrsin z objekti za kmetijsko proizvodnjo

znotraj obmo¢ij proizvodnih dejavnosti.

Investitor, ki vlozi vlogo za izdajo dovoljenja za gradnjo objekta na kmetijskem zemljis¢u, zaradi
Cesar se to zemljis¢e ne bo ve¢ uporabljalo za kmetijsko pridelavo, mora placati odskodnino zaradi

spremembe namembnosti.

Odskodnina zaradi spremembe namembnosti ne placa v postopkih izdaje dovoljenj za gradnjo, ki se
nana$ajo na rekonstrukcijo ali odstranitev objektov po predpisih, ki urejajo graditev objektov in

gradnjo nezahtevnih objektov po predpisu, Ki ureja vrste objektov glede na zahtevnost.

Odskodnina zaradi spremembe namembnosti odmeri v vi$ini 70 odstotkov predpisane odskodnine, ¢e

.....

namensko rabo z boniteto od 1 do vkljuéno 40 gradi:
— objekte, nacrtovane z drzavnimi prostorskimi nacrti;

— objekte s podrocja Sporta, zdravstva, Solstva, socialnega varstva, znanosti, kulture, prometne,
energetske, infrastrukture varstva okolja in vodne infrastrukture, katerih investitor je v celoti

drzava ali lokalna skupnost.

Odskodnina zaradi spremembe namembnosti se odmeri v visini 10 odstotkov predpisane odSkodnine,
namensko rabo gradi kmetijske objekte, ki so po predpisih o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst
objektov in o doloc€itvi objektov drzavnega pomena uvrsceni v skupino nestanovanjskih kmetijskih

stavb.
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Ce navedeni objekt zaradi nameravane spremembe njegove namembnosti ne bi ve¢ izpolnjeval teh
pogojev, se investitorju po enakem postopku odmeri odskodnina zaradi spremembe namembnosti Se v

visini 30 odstotkov.

Ce bi navedeni objekt zaradi nameravane spremembe njegove namembnosti izpolnjeval pogoje da se
odskodnina zaradi spremembe namembnosti ne placa v postopkih izdaje dovoljenj za gradnjo, ki se
nana$ajo na rekonstrukcijo ali odstranitev objektov po predpisih, ki urejajo graditev objektov in
gradnjo nezahtevnih objektov po predpisu, ki ureja vrste objektov glede na zahtevnosti, se investitorju
odmeri odikodnina zaradi spremembe namembnosti $e v vi§ini preostalih 60 odstotkov. Ce navedeni
objekt ne bi veé izpolnjeval pogojev, se investitorju po odmeri odSkodnina zaradi spremembe

namembnosti Se v vi§ini preostalih 90 odstotkov.

Ne glede na navedeno se odSkodnina zaradi spremembe namembnosti odmeri za gradnjo objektov,
nacrtovanih z drzavnimi prostorskimi nacrti, ter za gradnjo objektov s podroc¢ja Sporta, zdravstva,
Solstva, socialnega varstva, znanosti, kulture, prometne, energetske, komunalne in vodne infrastrukture,

katerih investitor je drZava ali lokalna skupnost:

— v viSini 30 odstotkov od predpisane od$kodnine, Ce investitor vloZi vlogo za izdajo dovoljenja

za gradnjo objekta od uveljavitve tega zakona do 31. decembra 2011;

— v viSini 50 odstotkov od predpisane odskodnine, ¢e investitor vlozi vlogo za izdajo dovoljenja

za gradnjo objekta od 1. januarja 2012 do 31. decembra 2012;

— v viSini 70 odstotkov od predpisane odskodnine, ¢e investitor vlozi vlogo za izdajo dovoljenja

za gradnjo objekta od 1. januarja 2013 do 31. decembra 2013 [13].

Odskodnina zaradi spremembe namembnosti se placa od povrsine zemljiske parcele, na kateri se bo
gradil objekt. Ce je bila odikodnina zaradi spremembe namembnosti Ze pladana od dela zemljiske

parcele, se odskodnina zaradi spremembe namembnosti placa le za preostali del zemljiske parcele.
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Odskodnina zaradi spremembe namembnosti se dolo¢i v znesku na kvadratni meter glede na boniteto

kmetijskega zemljisca.

Odskodnina zaradi spremembe namembnosti se odmeri na kvadratni meter na podlagi bonitete

kmetijskega zemljisca, ki se vodi v zemljiskem katastru, in sicer:

—  odskodnina zaradi spremembe namembnosti/m® = boniteta zemlji¥¢a od 1 do 20 x 0,05

eurov, (v nadaljevanju: €)
— odskodnina zaradi spremembe namembnosti/m? = boniteta zemljis¢a od 21 do 40 x 0,18 €,
— odskodnina zaradi spremembe namembnosti/m? = boniteta zemljis¢a od 41 do 60 x 0,20 €,
—  odskodnina zaradi spremembe namembnosti/m® = boniteta zemljig¢a od 61 do 75 x 0,22 €,

—  odskodnina zaradi spremembe namembnosti/m® = boniteta zemljig¢a od 76 do 100 x 0,25 €.

Odskodnino zaradi spremembe namembnosti odmeri v upravnem postopku organ, pristojen za izdajo
dovoljenj za gradnjo, ki hkrati nadzoruje pobiranje, vpla¢evanje in evidentiranje obveznih dajatev in
drugih javnofinan¢nih prihodkov v skladu s predpisom, ki ureja podracune ter nacin placevanja
obveznih dajatev in drugih javnofinan¢nih prihodkov, po uradni dolznosti, in sicer po prejemu vloge iz
prvega odstavka prejSnjega Clena. Za reSevanje pritozb v zadevah odmere odskodnine zaradi

spremembe namembnosti je na drugi stopnji pristojno ministrstvo, pristojno za graditev.

Odskodnina zaradi spremembe namembnosti je namenski prihodek drzavnega proracuna Republike
Slovenije in se nakazuje na podracun javnofinancnih prihodkov v skladu s predpisom, ki ureja

podracune ter nacin plac¢evanja obveznih dajatev in drugih javnofinan¢nih prihodkov.

Sredstva, zbrana iz naslova odskodnin zaradi spremembe namembnosti, se namenijo za financiranje
priprave in izvedbe ukrepov kmetijske zemljiske politike iz Cetrtega in Sestega odstavka 1.b. ¢lena tega
zakona in za financiranje izdelave strokovnih podlag iz 3.c. ¢lena tega zakona. Placilo odSskodnine
zaradi spremembe namembnosti je eden od pogojev za izdajo dovoljenja za gradnjo v skladu z

zakonom, ki ureja gradnjo objektov.
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Placilo odskodnine zaradi spremembe namembnosti je eden od pogojev za izdajo dovoljenja za
gradnjo v skladu z zakonom, ki ureja gradnjo objektov. Organ, pristojen za izdajo dovoljenj za gradnjo,
za namen spremljanja terjatev, obveznosti in vplacil iz naslova od$kodnin vzpostavi in vodi evidenco,

ki vsebuje naslednje podatke:
— Stevilko odloc¢be o odmeri odSkodnine zaradi spremembe namembnosti,
— 0sebno ime in naslov oziroma firmo in naslov investitorja,

— parcelno Stevilko in katastrsko ob¢ino zemljiSke parcele, na katero se od$kodnina zaradi

spremembe namembnosti nanasa, ter

— znesek in datum vplacila oziroma vracila.

Ce investitor, ki je placal odskodnino zaradi spremembe namembnosti, ne dobi pravnomoénega
dovoljenja za gradnjo oz. ne za¢ne z gradnjo objekta, za katerega je od$kodnina zaradi spremembe
namembnosti placana, ima pravico v enem letu od pravnomo¢nosti odlo¢be o zavrnitvi dovoljenja za

gradnjo oz. po izteku veljavnosti dovoljenja za gradnjo zahteva njeno vracilo.

O vracilu odskodnine zaradi spremembe namembnosti in napac¢no placanih ali preplacanih
odSkodninah odlo¢a v upravnem postopku organ, pristojen za izdajo dovoljenj za gradnjo, na zahtevo
investitorja ali po uradni dolznosti. Kritje za vracilo odskodnine zaradi spremembe namembnosti se

zagotavlja iz namenskih sredstev drzavnega prora¢una Republike Slovenije.

Podatke o zneskih placanih odSkodnin zaradi spremembe namembnosti in o povrSinah zemljiskih
parcel, za katere je bila pla¢ana odSkodnina zaradi spremembe namembnosti, organ, pristojen za izdajo
dovoljenj za gradnjo, po pravnomocnosti dovoljenja za gradnjo vnese v prostorski informacijski

sistem v skladu z zakonom, ki ureja prostorsko naértovanje [13].
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3.10 Potrebe po urbanih povrSinah in prostorsko $irjenje mest [14]

Potrebe prebivalstva po urbanih povrSinah t.j. prostorski standard in gostota prebivalstva sta v
neposredni medsebojni zvezi in obratno sorazmerna. Pri gostoti je potrebno najprej lo€iti, na kaksno in
katero obmocje se nanasa. Temu primerno so potem izbrane tudi povrsinske enote, v katerih se gostota

izraza:
—  preb./m* oz. m’/preb
— preb./ha

—  preb./km?.

Gostota je kot relativno Stevilo tem bolj zanesljiv pokazatelj, ¢im bolj enakomerno je prebivalstvo
razporejeno, 0z. za ¢im manj$o prostorsko enoto jo ugotavljamo. Tako je hkrati z gostoto prebivalstva
na enoto stanovanjske povrsine opredeljen tudi stanovanjski standard teh prebivalcev, gostota
prebivalstva v mestih (preb./ha) pa vhaprej nima te lastnosti, zato moramo zraven upostevati Se

dodatne parametre.

Cim bolj neenakomerno je prebivalstvo razporejeno, 0z. &im ve&jo prostorsko enoto uporabljamo, tem
slabSe nam agregatna gostota ilustrira dejansko stanje. Ta problem prihaja $e posebej do izraza pri
vecjih urbanih aglomeracijah. Povprecna gostota prebivalstva v vec¢jih urbanih aglomeracijah je
dejansko tehtana aritmeti¢na sredina gostot posameznih predelov in obmocij, te pa zavzemajo

vrednosti od O pri rekreacijskih povrSinah, do 600 pri nekaterih predelih v oZjem mestnem centru

Kolik$ne vrednosti lahko zavzamejo kazalci za prostorske standarde in za gostote naselitve?

Scholz in Pirath navajata 25 preb./ha (2500 preb./km?) kot sprejemljivo gostoto.
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Isenberg zagovarja tezo, da zivljenjski prostor prebivalcev v mestih ne bi smel biti bistveno manjsi od

300 m?, kar pomeni, da bi morala biti odgovarjajota gostota 33 preb./ha 0z. 3300 preb./km?,

Sodobna izgradnja mest raduna, da odpade na prebivalca 200 m* zazidanih povrsin (odstopanja so
mozna do 20 %) ter dodatnih 200 m® rekreacijskih povrsin, kar pomeni skupno 400 m?.
Odgovarjajoga gostota bi bila potemtakem 25 preb./ha (2500 preb./km?).

Potrebnih 200 m? urbanih povrsin na prebivalca v mestu (z odstopanji + 20 % ) ima naslednjo
strukturo (upoStevati je treba, da so te Stevilke iz Sestdesetih let prej$njega stoletja in se nanasajo na

mesta v ZRN!):

Preglednica 2: Namen in potrebne povrsine na prebivalca na m? [14]

POTREBNE POVRSINE

NAMEN NA PRBIVALCA V m?
stanovanje (povr§ina gradben parcele) 50 - 100

javne prometne povrsine (brez Zeleznice in letalis¢a) 6-12
povrsine za skupne potrebe ( za druzbene dejavnosti) 37-40

povrsine za gospodarske dejavnosti in povrSine za

Zelezniski in letalski promet 50 - 100

SKUPAJ: 150 — 250 m%/preb

V Ljubljani je leta 1974 odpadlo na prebivalca 167 m? urbanih povrsin, kar pomeni, da je bila takrat
povpreéna gostota v mestu 59 preb/ha [14].
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3.11 Racionalna izraba zemlji§¢a in faktor izrabe zemlji§ca

Kot merilo intenzivnost (racionalnosti) izrabe stavbnega zemlji$¢a uporabljamo v praksi faktor izrabe
zemljisca, ki nam pove koliko kvadratnih metrov BEP odpade na kvadratni meter povrSine stavbnega

zemljisc¢a. Odvisen je torej od spreminjanja specifi¢nih potreb bo BEP in specifi¢nih potreb po

.....

etaz in relativne spremembe zazidanosti povr§ine zmanjSani za relativno spremembo povrsine

stavbnega zemljis¢a [15].

3.12 Uredba o Prostorskem redu RS

Z Uredbo o Prostorskem redu Slovenije se je sprejel Prostorski red Slovenije, ki dolo¢a pravila za
urejanje prostora. Za potrebe stanovanjske gradnje Prostorski red Slovenije navaja, da se stopnja
izkoriS¢enosti zemljis¢ lahko doloci s Stevilom stanovanj na hektar (stan./ha) ali s faktorji

izkoris¢enosti posamezne gradbene parcele. Faktorji izkoriséenosti posamezne GP so:
— faktor izrabe zemljis¢a GP,
— faktor zazidanosti zemljis¢a GP,
— faktor gradbene prostornine (indeks gradbene mase) in

— deleZzem odprtih bivalnih povrsin.

Faktor izrabe GP se doloci kot razmerje med BTP in celotno povrsino GP, pri ¢emer je BTP skupna

povrsina vseh etaz objekta, ki so nad terenom in pod njim, samo nad terenom ali samo pod njim.
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Faktor zazidanosti (v nadaljevanju: FZ) gradbene parcele se doloci kot razmerje med zazidano

povrsino in celotno povrsino GP

Faktor gradbene prostornine se doloci kot razmerje med bruto prostornino objekta in povr§ino celotne
GP, pri ¢emer je bruto prostornina objekta zmnozek BTP in povpre¢ne viSine objekta nad nivojem

terena.

Delez odprtih bivalnih povrsin se izrazi v odstotkih odprtih bivalnih povrsin od moznih BEP. Za
odprte bivalne povrsine se $tejejo zelene povrsine in tlakovane povrSine, namenjene zunanjemu
bivanju, ki ne sluzijo kot prometne povrSine ali komunalne funkcionalne povrsine (dostopi, dovozi,

parkirna mesta, prostori za ekoloske otoke).

Obmocja, kjer je vecja izkori§¢enost zemljis¢ za gradnjo (v nadaljevanju: gostota), so mestna sredi$¢a
z velikim $tevilom delovnih mest, z dobro mrezo javnega potniskega prometa, degradirana urbana
obmocja, katerih obstojeca izkoris¢enost zemljis¢ za gradnjo je nizka, so pa predvidena za celovito
sanacijo z gradnjo novih objektov, obmogja, kjer je izrazito nizja gostota kot v okoli§kih obmo¢jih in

je zgostitev izvedljiva in smiselna glede na potrebe naselja, ki bi se sicer §irilo navzven.
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Preglednica 3: Kriteriji za doloc¢itev najvisjih vrednosti faktorjev izrabe in faktorjev zazidanosti za

posamezne namenske rabe GP [16]

Faktor ]
Namenska raba GP ] | Faktor izrabe
zazidanosti

Cista stanovanjska obmodja
Splosna stanovanjska obmocja 0,4 1,2
Obmocja pocitniskih hi§
Stanovanjska obmocja s kmetijskimi

- . - 012 0,4
gospodinjstvi
Obmocja objektov druzbene
. 0,6 1,6
infrastrukture
Obmocja urbanih sredis¢ 0,9 3,5
Mesana obmocja 0,6 1,2
Obmocja proizvodnih dejavnosti 0,8 2,2

V preglednici so nazorno prikazane stopnje oz. kriteriji za dolo¢anje stopnje izkori$¢enosti zemljis¢ za
gradnjo nad terenom, Ki naj ne bi presegale zgoraj navedene vrednosti. 1zjemoma se lahko prekoracijo,

¢e pomenijo vecjo kakovost prostora in se zadovoljijo potrebe po zelenih in prometnih povrsinah.

Z nacrtovanjem obmocij stanovanj, ki obsegajo Ciste stanovanjske povrsine, splosne stanovanjske
povrsine, stanovanjske povrSine za posebne namene, stanovanjske povrsine s kmetijskimi gospodarstvi
in povrSine pocitniskih his, je treba zagotavljati kvalitetno zasnovo stanovanjske pozidave, ki omogoca
takSno ureditev in razmestitev objektov v grajenem okolju, ki bo vzpodbujala socialne stike in
zagotavljala primerno velike gostote zazidave, hkrati pa tudi zadostne odprte javne povrsine, v
stanovanjskem obmoc¢ju mora biti omogocena pe§ dostopnost do vseh potrebnih vsakodnevnih storitev,
razen na podezelju, kjer so te storitve lahko v bliznjem srediScu ob poseganju v obstojeco urbano
strukturo usklajenost z obstojeco kvalitetno pozidavo, v katero naj se vnasajo sodobni trendi

arhitekture in bivalne kulture.
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Zagotoviti je potrebno tudi tipologijo stanovanj, ki mora biti razli¢na po obliki in standardu in ima
prilagodljivo zasnovo, kar vzpodbudno vpliva na vzpostavitev meSane socialne strukture stanovalcev

in na zadovoljevanje potreb razli¢nih oblik gospodinjstev.

Obmocja stanovanj je treba nacértovati tako, da je zagotovljena dobra dostopnost do centra naselja,
zaposlitvenih srediS¢ in zelenih povr§in. Ob upostevanju velikosti obmog¢ja ter predvidenega Stevila in
starostne strukture prebivalstva je treba znotraj obmocij stanovanj zagotoviti ustrezno razmestitev,
koli¢ino in opremljenost javnih, odprtih, bivalnih, igralnih in rekreacijskih povr$in (zelenih povrsin in

drugih javnih odprtih prostorov).

Pri naértovanju novih in dopolnjevanju obstojecih obmocij stanovanj je treba upostevati nacelo
vzpostavljanja stanovanjske soseske tako, da se skupaj z novimi stanovanjskimi objekti nacrtujejo tudi

objekti, ki omogocajo oz. dopolnjujejo osnovno oskrbo za tamkaj$nje prebivalce.

Pri naértovanju obmo¢ij stanovanj se lahko vanje umestijo spremljajo¢e dejavnosti, kadar:

— so namenjeni oskrbi prebivalcev predmetnega obmodja stanovanj,
— s svojim delovanjem ne povzrocajo hrupa, onesnazenja zraka, voda, svetlobnega in drugega
onesnazevanja, ki presega predpisane standarde kakovosti okolja in

— se zanje zagotovijo ustrezne povrSine za mirujoci promet.

Pri nacrtovanju stavb za bivanje starejSih in funkcionalno oviranih je treba zagotavljati graditev tudi v
obmocjih, ki so namenjena splo$nim stanovanjskim, ¢istim stanovanjskim in mesanim povrsinam ter
upostevati posebne potrebe prebivalcev po zelenih in drugih odprtih povrsinah ter po druzenju z

drugimi socialnimi skupinami prebivalcev.

V obmocja stanovanj se umestijo dejavnosti osnovnega Solstva in zdravstva, socialnega varstva,
varstva otrok, trgovske, poslovne, usluzno-obrtne, turisti¢ne, upravne dejavnosti, dejavnosti
intelektualnih in umetniskih storitev ter druge dejavnosti, ki ne poslabsujejo kakovosti bivalnega

okolja in ki prispevajo k bolj racionalni izrabi povrsin.
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Pri nacrtovanju pozidave z gostoto ve¢jo od 40 stanovanjskih enot na ha oz. pri gradnji
ve&stanovanjskih stavb (>1000 m’ neto stanovanjske povrsine) se predvidi omrezje daljinskega

ogrevanja oz. hlajenja, prvenstveno z uporabo obnovljivih virov energije [16].

@20 nemékih velemest  qm/E

Pe—. | ]

Slik 4: Struktura mestih povrsin [17]
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Slika 5: Faktor izrabe zemljis¢a [18]

Zgornja slika prikazuje, kako se FIZ spreminjajo glede na povrsino GP, $tevilo etaz in PZPS.
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3.13  Odlok o Ob¢inskem prostorskem na¢rtu Sevnica (OPN Sev 08)

Obcinski prostorski naért Sevnica (v nadaljevanju: OPN) trenutno $e ni sprejet, je pa narejen osnutek

odloka, iz katerega smo ¢rpali naslednje podatke.

S odlokom bo ob¢ina Sevnica sprejela OPN. Z njim nacrtuje posege v prostor na strateski in izvedbeni
ravni. Na strateski ravni doloca izhodis¢a, cilje in usmeritve prostorskega razvoja. Na izvedbeni ravni
pa doloca rabo prostora ter merila in pogoje za posege v prostor obéine. OPN je temeljna pravna
podlaga za izvajanje prostorske politike ob¢ine v povezavi z zagotavljanjem skladnega regionalnega
razvoja, omogocanjem razvoja gospodarstva, izboljSanjem pogojev bivanja in drugih poselitvenih
potreb, varovanjem okolja, varstvom narave, ohranjanjem kulturne dedi$¢ine in razvojem gospodarske
javne infrastrukture ter uresni¢evanjem skupnih socialnih, zdravstvenih, vzgojnih, izobrazevalnih,

kulturnih in $portnorekreacijskih potreb obcanov.

Prostorski nacrt ob¢ine mora zagotoviti pogoje uresni¢evanja celovitega razvoja obc¢ine, ki so
oblikovani na podlagi razvojnih potreb v prostoru. Prostorski razvoj naj zagotavlja kakovostno bivalno
okolje ter usklajenost gospodarskih, druzbenih in varstvenih vidikov razvoja ob upostevanju

vzdrznega prostorskega razvoja na varovanih obmocij z ohranjanjem narave, varstvom kulturne
dedis¢ine ter trajnostno uporabo naravnih virov. Obmogja naselij, v katerih je prepoznan prostor
razprSene gradnje in razprSene poselitve, se posebej opredeli in hkrati zagotavlja njihovo sanacijo tako,
da ta ne le odpravlja stanje degradiranosti prostora, temve¢ vzpostavlja nove kakovostne bivalne
pogoje ter izboljSuje prepoznavnost in privlacnost naselij. Z obravnavo naselja kot celote v razmerju

do SirSega naravnega prostora in v povezavi s sosednjimi obmocji na eni strani, in na drugi z
upostevanjem vseh posameznih konstitutivnih elementov naselja, se zagotavlja celovitost v postopku k

nacrtovanju prenove delov ali celote naselij.

Poselitveno obmocje oz. del naselja se lahko celovito prenavlja na podlagi Ob¢inskega podrobnega
prostorskega nacrta (v nadaljevanju: OPPN). Obmo¢je OPPN se dolo¢i tako, da je zajeto obmogje, ki
zagotavlja uresnicitev ciljev prenove. Nadalje je mogoc¢e zagotavljati usmerjeno prenovo skozi
podrobnejsa dolocila prostorsko izvedbenih pogojev. Proces prenove je mogoce spodbuditi tudi s

povecanjem privlacnosti prostora za poselitev z novogradnjami stanovanj v okviru poselitvenih
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zmogljivosti, ki omogocajo prenovo ali izgradnjo javne gospodarske infrastrukture in posredno
spodbudijo proces prenove starega mestnega fonda.

Poselitev se nacrtuje praviloma v obstojecih poselitvenih obmocjih, z urejenim prometnim dostopom
ter na naravovarstveno manj ob¢utljivih obmogjih (zunaj obmocij naravnih vrednot in

najpomembnejs$ih delov ekolosko pomembnih obmocij oz. obmo¢ij Natura 2000).

Zagotovitev nastanitvenih kapacitet na obmocjih z naravnimi kakovostmi naj se prednostno zagotavlja
v okviru obstojeCega stavbnega fonda z moznostjo navezave na ohranjanje kulturne dedi§¢ine. Gradnja

novih objektov ne sme povzrocati fragmentacije naravnih obmocij ter razvrednotenje novih znaéilnosti.

Pri na¢rtovanju Siritve poselitvenih obmo¢ij in gradnji objektov zunaj poselitvenih obmogij naj se
zagotavlja varstvo naravnih vrednost in ohranjanje biotske raznovrstnosti, zlasti §¢ na posebnih in
potencialnih posebnih varstvenih obmo¢jih (obmo¢jih Natura 2000), obmoc¢jih ohranjanja habitatnih
tipov, ki se prednostno ohranjajo, ter ogrozenih in zavarovanih rastlinskih in Zivalskih vrst. V
obmodjih koridorjev ogrozenih vrst in v obmo¢jih, ki omogoc¢ajo gensko povezanost njihovih

populacij, se nova poselitev prostorsko strukturira tako, da se omogo¢i neovirane prehode.

Pri izvajanju del na prenovi objektov, ki so lahko habitat zavarovanih vrst (npr. netopirjev) je treba

upostevati pogoje za ohranitev habitatov.

V vseh naselij obCine v skladu s cilji za zaustavitev trenda upadanja Stevila prebivalcev in praznjenja
stavb se prednostno usmerja poselitev v obstojeco stavbno strukturo naselij s posegi prenov,
nadomestnih gradenj, rasti stavbne strukture znotraj obstojecih gradbenih enot in z izrabo drugih
notranjih prostorskih rezerv. Med pomembne ukrepe usmerjanja notranjega razvoja se uvrsca
revitalizacija oz. formiranje sredi§¢nih prostorov z umeséenimi centralnimi dejavnostmi, z urejenimi
javnimi prometnimi, tlakovanimi in zelenimi povrsinami ter komunalno opremljenostjo stavbnih

zemlji$¢, primernih za gradnjo. V naseljih ob vodi se obvodni svet integrira v zeleni sistem urbanega
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prostora. V drugih naseljih se vanje vkljuci kakovostne elemente kulturne krajine, ki so z njimi
funkcionalno tesno povezani. Zeleni sistem naselja lahko vkljucuje tudi dolgoro¢no prostorsko rezervo

za kasnejsi razvoj poselitve.

Pri usmerjanju razvoja naselij se na podlagi potreb po $iritvah, kadar tam ni mozno zadostiti z izrabo
notranjih rezerv, le te praviloma usmerjajo na obmocja znotraj ugotovljenih optimalnih in
maksimalnih meja iz strokovnih podlag — na njem vredna in za kmetijsko predelavo manj primerna
zemljis¢a. Siritev naselja je primerna le, ¢e obstaja moznost priklju¢itve na prometno, energetsko,
komunalno in komunikacijsko infrastrukturo s stroski izgradnje, ko so s programi opremljanja
zemljiS¢ sprejemljivi in primerljivi s stroSki opremljanja v regiji ter z vidika obratovanja ekonomsko
upravi¢eni. Manjse $iritve naselij se omogoc¢ijo z zaokrozitvami in zapolnitvami vrzeli in zajed
kmetijskih zemlji$¢ v poselitveno strukturo. Pri slednjem se ohranjajo zatoki kmetijskih povrsin, ki so
hkrati zeleni predahi med Ze vzpostavljenimi zakljuénimi skopi poselitve z jasno izrazeno identiteto v
urbanem prostoru. Veéje Siritve se nacértujejo le v vitalnejSih naseljih, da omogoc¢ijo organizirano

cov v

Sevnica za priselitve v ta naselja. Vecje Siritve naselij se nacrtuje na podlagi OPPN.

Pri usmerjanju razvoja naselij Se Siritev naselja zagotavlja na manj vredna in za kmetijsko pridelavo
manj primerna zemljiSca, razen v primeru, ko je takSno nacrtovanje posegov utemeljeno skozi ukrepe
za revitalizacijo naselij in zajezitev negativnega trenda demografskih gibanj. Manjse Siritve naselij se
omogocijo z zaokrozitvenimi in zapolnitvami vrzeli ter zajed kmetijskih zemljis¢ v poselitveno
strukturo. Vecje §iritve se nacrtujejo le v vitalnejSih naseljih, da omogocijo organizirano stanovanjsko
gradnjo, ki bo s ponudbo opremljenih zemljiS¢ in stanovanj izboljSala privlacnost obCine za priselitev

v ta naselja. Vecje Siritve naselij se nacrtuje na podlagi OPPN.

Siritve naselij so mogoée v okviru razpolozljivih in primernih povrsin, ki so predhodno ugotovljene s
strokovnimi podlagami, v primeru utemeljenih potreb z demografskimi kazalci in razvojnimi programi
ter ob upostevanju vseh varstvenih omejitev. Za potrebe razvoja poselitve so predvidene vecje Siritve
in prostorske ureditve mesta Sevnica in naselja Krmelj. Ve¢je Siritve poselitve so predvidne e na
obmogju naselij Arto, Log, Loka pri Zidanem Mostu, Studenec in Smaréna. S §iritvami se zagotavljajo
prostorski pogoji pretezno za gradnjo novih stanovanj, delno za centralne dejavnosti in zelene povrsine

za Sport in rekreacijo ter za potrebe razvoja gospodarstva.
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Namenska raba je s prostorskimi akti dolo¢ena raba zemljiséa ali objekta. Pravilnik jo deli na:

— obmocja stavbnih zemljis¢
— obmocja kmetijskih povrsin
— obmocja gozdnih povrsin

— obmocja vodnih povrsin

— druga obmogja

V izvedbenem delu OPN mora biti poleg namenske rabe podana tudi podrobnej$a namenska
raba, ki deli obmo¢ja na:

— obmogja stanovanj

— obmocja centralnih dejavnosti

— obmodja proizvodnih dejavnosti

— posebna obmocja

— obmogja zelenih povrsin

— obmo¢ja in omreZja prometne infrastrukture
— obmod¢ja komunikacijske infrastrukture

— obmodja energetske infrastrukture

— obmocja okoljske infrastrukture

— obmocja za potrebe obrambe v naselju

— povrsine razprsene poselitve

— obmocja najboljsih kmetijskih zemljis¢

— obmocja drugih kmetijskih zemljis¢

— obmocja gozdnih zemljis¢

— obmocja povrsinskih voda

— obmoc¢ja vodne infrastrukture

— obmocja mineralnih surovin

— obmocja za potrebe varstva pred naravnimi in drugimi nesreCami
— obmocja zunaj naselij za potrebe obrambe

— ostala obmocja [19]
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Slika 6: Koncept podrobne namenske rabe na obmocju stavbnih zemljis¢ — varianta A [20]
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Slika 7: Koncept podrobne namenske rabe na obmocju stavbnih zemljis¢ — varianta B [20]
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4 ANALIZA FIZ IN ODSKODNINE ZARADI SPREMEMBE NAMEMBNOST PO ZKZ-C
NA OBRAVNAVANEM OBMOCJU

4.1 Analiza FIZ

Naredili smo analizo na konkretnih primerih znotraj meje naselja Sevnica, natan¢neje na obmocdju
ulice Drozanjska cesta in meje naselja Log. Na teh dveh obmo¢jih nas je zanimalo, kak$na je
racionalna raba zemljis¢a glede na FIZ in kak$ne so moZnosti razvoja teh dveh naselij znotraj meje, to

se pravi koliko je praznih povrsin, koliko se da pozidati 0z. zgostiti na nezazidanih stavbnih zemljis¢ih

.....

Tu je nastopila tezava, saj ni bilo direktno podanega podatka o tem, kolik$na je povrSina GP. Zaradi
tega je bilo potrebno primere primeroma raziskati. Pogledali smo, katere so obstojec¢e GP, kolikSne so
na nekem homogenem obmodju, ali gre za isto vrsto zazidave ali ne. Glede na dejansko in namensko

vrsto rabe, smo se odlo¢ili, kolikSna je dejanska GP.

Ko smo delali raziskavo stanovanjskih povrsin, smo naleteli na primere, ko je neto tlorisna povr$ina (v
nadaljevanju: NTP) ve¢ja ali enaka kot BTP, kar pa je narobe. Pogledali smo kaj je zajeto v NTP, da bi
odkrili napako. Ugotovili smo, da so v NTP upostevane kleti, shrambe, garaze, kurilnice, in zato pride
do tega, da je NTP vecja kot BTP, kar pa ni v skladu s Prostorskim redom RS.

4.1.1 Obmocje Drozanjske ceste
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Preglednica 4. Podatki iz obmocja DroZzanjska cesta
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»se nadaljuje...«
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»...nadaljevanje Preglednice 4«

746/1 454 N 517 517 517 517 18 1 35 180,0348| 0,035
746/5 384 N 378 378 378 378 14 1 5 14| 0,037]0,037
744/1| 1599 S| 1860 1432 428 1860 1860 134| 3]279,6] 402]0,2161|0,072
743| 1687 S| 1280 998 282 1280 1280 99 312449 297| 0,232]0,077
568/21 427 S 972 972 972 972 116 2|1635| 232/0,2387|0,119
558/3 406 S 269 269 269 269 66 1 65 66 |0,2454 | 0,245
749/1 52 S 999 220 779 999 999 123 2|189,6| 246|0,2462)|0,123
570/10| 1731 S| 1029 1029 1029 1029 91 312245| 273]0,2653|0,088
570/15| 1733 S 888 888 888 888 121 2/189,9| 242(0,2725)|0,136
586/2 419 S 667 667 667 667 96 2/180,2| 192]0,2879|0,144
746/11 380 N 364 364 364 364 54 2| 57,9| 1080,2967|0,148
558/2 407 N 223 223 223 223 68 1| 48,8 68 (0,3049 0,305
568/7 437 S 672 672 672 672 107 2/163,4| 214/0,3185)|0,159

447 S 96 2(181,1| 192
573/14| 1591 N 655 655 655 655 23 1 30 23(0,3282| 0,586
750 50 S| 1000 1000 1000 1000 166 2|278,2| 332| 0,332|0,166
589/2 424 S 500 500 500 500 88 2/156,8| 176| 0,352|0,176
568/6 435 S 709 709 709 709 127 21226,6| 254|0,3583|0,179
568/43| 1734 S 905 905 905 905 109 3|264,3| 327/0,3613| 0,12

461 N 93 2 84| 186

462 S 140 31219,8| 420
563| 1590 N| 1620 875 745 1620 1620 9 1 9 90,3796 0,149

»se nadaljuje. ..«
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»...nadaljevanje Preglednice 4«

568/35| 1715 S 884 451 433 884 884 112 32472 336|0,3801|0,127
588/1 423 S 463 463 463 463 90 2|142,1| 180|0,3888|0,194
560/2 459 S 652 652 652 652 85 3]1254,3] 255|0,3911] 0,13
588/2 421 S 542 542 542 542 71 3]288,4| 213| 0,393]0,131
573/2 402 S 656 656 656 656 87 312232 261|0,3979|0,133
587 420 S 664 664 664 664 91 32845 273|0,4111|0,137
549/7 480 S 582 582 582 582 121 211294 242|0,4158|0,208
549/6 479 S 450 450 450 450 98 2/170,8| 196|0,4356)|0,218
568/36| 1712 S 887 887 887 887 134| 3]278,5| 402|0,4532|0,151
425 N 8,5 1| 45 8,5
586/1 426 S 585 585 585 585 130 2/1616| 260| 0,459)|0,237
398 S 80 2/166,6| 160
898/5| 1586 N 369 369 369 369 10 1 46 10)0,4607| 0,244
568/17 436 S 633 633 633 633 149 2|237,6| 298|0,4708|0,235
568/5 430 S 640 640 640 640 152 2/183,2| 304| 0,475)|0,238
559/5 392 S 458 458 458 458 110 2|177,6| 220/0,4803| 0,24
568/9 440 S 674 674 674 674 109 31230,2| 327)|0,4852]0,162
573/15 450 S 761 761 761 761 188 2| 119] 376|0,4941|0,247
411 N 41 1 8 41
556/13 418 S 644 644 644 644 94| 3]206,5| 282]0,5016| 0,21
573/12 499 S 667 667 667 667 112 31231,5| 336/0,5037|0,168
573/13 448 S 688 688 688 688 121 3(181,1| 363)|0,5276|0,176

» se nadaljuje...«
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»...nadaljevanje Preglednice 4«

568/4 429 S 634 634 634 634 112 312643 336| 0,53]0,177
409 S 189 2| 194| 378
410 N 39 1 24 39

910/2| 1583 N 817 400 417 817 817 16 1 16 16| 0,53]0,299

568/3 428 S 724 724 724 724 129 3]335,9| 387|0,5345/0,178

568/11 444 S 662 662 662 662 118 3[328,9| 354|0,5347/0,178

900/2 399 S 320 320 320 320 88 2|/176,5| 176| 0,550,275

556/16 415 S 535 535 535 535 99 3]244,8| 297|0,5551|0,185

745/17 469 S 399 399 399 399 112 2112441 224|0,5614 0,281

746/10 383 S 530 530 530 530 102 3]186,7| 306|0,5774|0,192
431 S 163 3| 163| 489

568/19 432 N 878 878 878 878 18 1 18|0,5774| 0,206
1585 N 29 1 20 29

745/21 465 S 377 377 377 377 96 2|182,7| 192|0,5862 0,332

573/11 451 S 730 730 730 730 151 3| 390| 453|0,6205]0,207

746/4 381 S 482 482 482 482 103 3[1249,9| 309|0,6411|0,214

745/9 455 S 397 397 397 397 85 31215,9| 255|0,6423|0,214

559/6 396 N 72 72 72 72 47 1 22 4710,6528 | 0,653
403 N 18 1 12 18

559/1 404 S 751 751 751 751 163 3[1955| 489)/0,6751|0,241
400 S 101 2 80| 202

902/2 401 N 340 340 340 340 36 1 31 36 0,710,403

»se nadaljuje. ..«
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»...nadaljevanje Preglednice 4«

568/16 438 / 631 631 631 631 153 3]1299,6| 459|0,7274]0,242

568/18 434 S 621 621 621 621 227 2|223,8| 454/0,7311)|0,366

568/10 442 S 642 642 642 642 163 3(357,8| 489|0,7617|0,254

559/7 391 S 250 250 250 250 100 2| 145 200 08| 04
388 N 50 1 46 50

746/7 390 S 495 495 495 495 117 3| 210] 351|0,81010,337
364 S 140 41421,7| 560

927/9 365 N 704 704 704 704 41 1 60 4110,8537| 0,257
445 S 168 3| 241| 504

568/12| 1582 N 599 599 599 599 17 1 13 1710,8698 | 0,309
416 S 90 3| 167 270

556/15| 1584 N 326 326 326 326 15 1 15 15)0,8742| 0,322
1695 S 167 3]1204,2| 501

570/13| 1696 S 976 976 976 976 119 3]203,5| 357/0,8791]0,293

746/16 379 S 368 368 368 368 114| 3]175,5| 342|0,9293| 0,31

745/16 472 S 398 398 398 398 125 3[1199,6| 375]0,9422|0,314

745/20 466 S 262 262 262 262 83 31159,1| 249)0,9504 0,317
464 S 126 31232,7] 378

745/23| 1587 N 408 408 408 408 12 1 12 1210,9559] 0,338

746/19 395 S 311 311 311 311 105 312116 315/1,0129|0,338

746/15 47 S 427 427 427 427 223 2| 348| 446|1,0445|0,522

»se nadaljuje ...«
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»...nadaljevanje Preglednice 4«

745/19 467 S 479 479 479 479 253 2| 360| 506]1,05640,528
549/18 482 S 186 186 186 186 97 3] 233,4] 291)1,5645|0,522
385 N 6 1 4 6
746/12 387 S 374 374 374 374 199 3] 1935] 597)|1,6123|0,548
473 N 16 1 8,2 16
474 N 37 2 52 74
745/15 475 S 271 271 271 271 121 3] 206,4| 363|1,6716|0,642
881/13 373 S 288 288 288 288 288 2| 350 576 2 1
745/12 457 S 411 411 411 411 288 3| 497| 864|2,1022|0,701
745/24 463 S 107 107 107 107 107 3]12298| 321 3 1
573/17 452 N 230 230 230 230 230 3| 374] 690 3 1
SKUPAJ 49676| 8018 | 41658 0 2680 | 6488| 2256 | 37415| 837| 48839| 10271 17268 | 25482 | 52,329 | 21,82
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Preglednica 5: Izradunane osnovne statistike glede povrine celotne parcele (m?), povrsine GP ( m?),

BTP (m?), FIZ in FZ na obravnavanem obmo&ju

PovrSina PovrsSina BTP Flz Fz
celotne GP (m?) (m?
parcele
(m’)
Stevilo
primerov 79 79 101 79 79
Aritmeti¢na
sredina 62800\ 61822| 49964 035 028
Mediana 599,00 599,00/ 255,00 0,53 0,22
Standardna
deviacija
386,47 337,28 176,37 0,55 0,20
Najmanjsa
vrednost
72 72 6 0,02 0,02
Najvecja
vrednost 2701,00| 1864,00| 86400 300/ 1,00
Koeficient
variacije
0,62 0,55 0,35 1,56 0,74

Analizirali smo 79 primerov povr§in GP. Aritmeti¢na sredina povriine GP znasa 618,22 m?,
aritmeti¢na sredina BTP znaga 499,64 m’, aritmeti¢na sredina FIZ je 0,35 in aritmeti¢na sredina FZ je
0,28. Najmanjsa BTP je 6,00 m® najvecja BTP je 864,00 m?. Najmanjsa FIZ je 0,02, najve&ja FIZ pa je

3,00. Najmanjsa FZ je 0,02, najve¢ja FZ pa je 1. Koeficient variacije je najvec¢ji pri FIZ in znasa 1,56.

4.1.2 Obmoc¢je Log
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Preglednica 6: Podatki iz obmocja Log
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1580/12| 476 N| 14991499 1499 1499 27 1 20| 27| 0,018| 0,018
1681/1| 486 N| 1202 745| 457 1202 1202 22 1 18| 22]0,0183|0,0183
1580/1| 604 N| 3382|3382 3382 3382 64 2 72| 1280,0378|0,0189

»se nadaljuje...«



44

Justinek, V. 2012. Analiza racionalne rabe stavbnih zemljiS¢ na podlagi ocenjenega faktorja izrabe zemljisca.
Dipl. nal. —VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska informatika.

»...nadaljevanje Preglednice 6«

639 N 65 1 75 65
1633/1| 638 N| 1810| 1086| 724 724 1810 18 1 12,4 18]0,0459]0,0459
1581/4| 478 N 470 470 470 470 26 1 12,4 26|0,0553|0,0553
489 N 41 1 16 41
1358| 597 N 557 301| 256 557 557 38 1 29,2 38/0,14180,1418
*132| 666 N 717 717 / 717 102 1 60| 102]0,1423]0,1423
495 N 16 1 15,5 16
1672| 523 S 671 423 248 671 671 98 1 94,5 98(0,1699(0,1699
1357/5| 593 S| 1240 1240 1240 1240 109 2 174,7| 218]0,1758]0,0879
483 N 46 1 5,9 46
1576/5| 599 S| 1778 1778 1778 1778 140 2 213,1| 280)0,1834|0,1232
506 N 41 1 60,75 41
552 N 84 1 71 84
553 N 60 1 42 60
2914| 852 N| 1116 357| 346| 413 /] 1116 38 1 18 38(0,1718|0,1998
1695/5| 670 N| 1867| 1439| 429 / 429 87 1 50 8710,2028 | 0,0466
1677| 517 N 260 260 260 260 62 1 44 62|0,2385|0,2385
1584/5| 592 S| 1161 685| 476 1161 1161 130 2 235,7] 260(0,2239| 0,112
458 N 78 1 80 78
1576/1| 608 N| 5536| 3266| 2270 5536 2270 285 2 360| 570/0,2855|0,0795
1667/8| 524 N 870 418| 452 870 870 130 2 192| 260|0,2989|0,1494

»se nadaljuje. ..«
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»...nadaljevanje Preglednice 6«

640 S 59 1 177,3 59
1686/2| 641 N 360 360 248 112 360 50 1 54 5010,3028 | 0,3028
533 N 23 1 15 23
1663/3| 534 N 273 273 273 273 60 1 35,2 60| 0,304| 0,304
493 N 24 1 20 24
494 N 71 1 78 71
1676| 660 N 756 756 673 83 756 143 1 104| 143|0,3148|0,3148
1357/2| 595 S 708 198| 510 708 708 115 2 200,1| 230(0,3249|0,1624
1577/4| 618 S 642 642 642 642 105 2 187,5| 210|0,3271|0,1636
1577/3| 766 766 766 766 766 126 2 199,4| 252| 0,329]|0,1645
1663/2| 536 N 282 282 282 282 95 1 77,5 9510,33690,3369
1584/3| 590 S 688 688 688 688 118 2 174,8| 236| 0,343|0,1715
1581/2| 610 S 696 696 696 696 120 2 165,9| 240)0,3448|0,1724
*307| 481 N 646 646 646 230 1 55,2| 230| 0,356| 0,356
1422/87| 560 N| 1719 1135| 584 1719 1135 210 2 240| 420 0,37/0,1222
1575/1| 558 N 721 721 721 721 135 2 135| 270(0,3745|0,1872
654 N 152 1 76| 152
655 N 19 1 12 19
1707/1| 656 S| 1001 340| 661 1001 1001 103 2 191| 206|0,3766|0,2737

»se nadaljuje. ..«
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»...nadaljevanje Preglednice 6«

473 N 24 1 13 24
574 N 17 2 10,7 34
575 S 75 3 105,3| 225
1422/174| 576 N 798 606| 192 798 798 19 1 20 19/0,37840,1867
477 N 26 1 16 26
1581/7| 609 S| 1289 1298 1289 1289 235 2 265,7| 470/0,38480,2025
586 N 20 1 31,1 20
1584/1| 588 S 735 735 735 735 90 3 227,5| 2700,3946|0,1497
1357/1| 600 S 745 745 745 745 98 3 193,7| 294]0,3946|0,1315
456 N 74 1 36,3 74
1576/8| 460 S| 1003 1003 1003 1003 164 2 190,1| 3280,4008|0,2257
646 S 109 1 63| 109
*141| 647 N 398 398 / 398 51 1 42,5 51| 0,402| 0,402
547 N 29 1 12,7 29
1584/4| 591 S 700 700 700 700 127 2 148,2| 254(0,4043]|0,2229
1357/4| 594 S 886 257| 629 886 886 122 3 256,7| 366|0,4131|0,1377
1577/5| 619 S 503 503 503 503 105 2 178,3| 210(0,4175]0,2087
502 S 108 1 72,3| 108
*147| 504 N 325 325 / 325 28 1 12 2810,4185|0,4185
1690/30| 634 S 601 601 / 601 130 2 153,5| 2600,4326|0,2163
1577/14| 455 S 546 546 546 546 119 2 226,5| 238|0,4359|0,2179

»se nadaljuje. ..«
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»...nadaljevanje Preglednice 6«

632 N 135 1 64| 135

1698/1| 633 N 827 248| 579 827 827 120 2 121| 240/0,4534)0,3083
559 N 12 1 10,8 12

1357/3| 596 S| 1081 303| 778 1081 1081 160 3 200| 480]0,4551|0,1591
507 N 53 1 30,7 53

1681/2| 555 S 782 782 782 782 108 3 263,9| 324(0,4821|0,2059
620 S 144 3 193,9| 432

1576/6| 850 N| 1077 248| 829 1077 1077 99 1 74,7 99| 0,493|0,2494

*341| 528 N 189 189 189 189 94 1 15 9410,4974|0,4974

*115| 682 S| 1185 213| 973 /| 1185 295 2 280,5| 590(0,49790,2489
527 N 22 1 20 22

1667/3| 568 S 601 601 601 601 139 2 144,9| 278]0,4992|0,2679

1689/7| 636 N 715 715 / 715 360 1 324,9] 360]0,5035)|0,5035

1668 | 582 S 698 698 698 698 120 3 165,4| 360(0,5158|0,1719
479 N 23 1 115 23

1577/10| 614 S 577 577 577 577 218 2 228,8| 436|0,5321|0,4177
532 N 17 1 15 17

1661| 584 N 547 547 547 547 141 2 39,2| 282]0,5466 | 0,2888

1581/3| 612 S 519 519 519 519 142 2 233,4| 28410,5472|0,2736

1577/13| 454 S 763 763 763 763 142 3 176,6| 426/0,5583|0,1861

1667/4| 567 S 533 533 533 533 152 2 242,41 304|0,5704|0,2852

»se nadaljuje. ..«
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»...nadaljevanje Preglednice 6«

544 N 12 1 10 12

1656| 681 N 770 770 770 770 214 2 108| 4280,5714]0,2935

1422/209| 709 S| 1825 438 1387 / 438 126 2 70,1 252]0,5753| 0,069

1577/11| 615 S 486 486 486 468 142 2 214| 284]0,6068 |0,2922
531 N 71 1 33 71

*118| 580 N 336 336 / 336 141 1 33| 141| 0,631 0,631

*112| 601 N 831 831 / 831 182 3 149,9| 546| 0,657| 0,219

1660/1| 578 N 327 327 327 327 110 2 84| 220/0,6728]0,3364
565 S 94 3 81,2| 282

1678| 515 N 536 536 536 536 49 2 454 98| 0,709|0,2668

1700| 635 S 560 560 560 560 134 3 204,9| 402(0,7179|0,2393
542 N 71 1 36 71

*116| 543 S 234 234 / 234 49 2 43,6 9810,7222|0,5128

1670/3| 873 S 887 887 / 887 216 3| 560,23| 648|0,7306|0,2435
630 S 159 2 190,8| 318

1698/2| 631 N 674 674 674 674 88 2 158,4| 176/0,7329]0,3665
530 N 22 1 15,5 22

*335| 572 S 327 327 / 327 110 2 135,8| 220/0,74010,4037
487 N 40 1 19,2 40

1584/2| 589 S 640 640 640 640 145 3 203,6| 435|0,7422|0,2891
491 N 36 1 24 36

*153| 509 S 331 331 / 331 70 3 77,2| 210|0,74320,3202

»se nadaljuje. ..«
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»...nadaljevanje Preglednice 6«

*119| 577 S 284 284 / 284 106 2 168| 2120,7465)|0,3732

1422/83| 5225 S 288 288 288 288 111 2 53| 222|0,7708]0,3854

*134| 519 S 305 305 / 305 120 2 81| 240/0,7869|0,3934
648 S 117 2 73,7| 234

*142| 649 N 345 345 / 345 38 1 38,5 3810,78840,4493

1703/2| 870 N| 1674 1674 201 1473 201 191 1 120 191/0,9502|0,1141

*137/2| 659 S 541 541 / 541 261 2 147,1| 52210,9649]0,4824

1422/183| 573 N 190 190 190 190 97 2 46| 194(1,0211)|0,5105
644 S 162 1 87,5| 162

*138| 645 N 334 344 / 344 202 1 120| 202|1,0581|1,0898
581 S 133 2 110,7| 266

*117| 585 N 261 261 / 261 23 1 12 2311,1073|0,5977
671 S 214 3| 504,18| 642

1671/3| 674 S 924 924 / 924 214 2 56,2| 428| 1,158]0,4632

1581/5| 613 S 439 439 439 439 142 4 207,8| 5681,2938)|0,3235
511 S 157 2 88| 314

*136| 512 N 429 429 / 429 130 2 180| 260| 1,338| 0,669
516 N 34 1 9 34

*337| 566 S 189 189 / 189 114 2 80| 228|1,3862]|0,7831

1679/1| 514 S 230 230 230 230 108 3 140,8| 3241,4087|0,4696

1670/5| 874 S 925 925 / 925 216 6| 573,83| 1296|1,4011|0,2335

*149| 551 S 122 122 / 122 88 2 58,6| 176|1,4426|0,7213

»se nadaljuje. ..«




50

Justinek, V. 2012. Analiza racionalne rabe stavbnih zemljis¢ na podlagi ocenjenega faktorja izrabe zemljisca.
Dipl. nal. —VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska informatika.

»...nadaljevanje Preglednice 6«

1704/2| 629 S 235 235 235 235 189 2 174| 378]1,6085|0,8043
*318| 598 S 245 245 / 245 137 3 231.3| 411]1,6776]0,5592
*121/1| 583 S 170 170 / 170 170 2 150 340 2 1
*140| 643 S 143 143 / 143 143 2 164,6| 286 2 1
*291| 680 S 135 135 / 135 135 2 148,8| 270 2 1
*296| 500 S 112 112 / 112 112 2 58,6| 224 2 1
1659/2| 603 S 97 97 97 97 97 2 182 194 2 1
562 S 313 3 200 939

*107 | 564 N 762 762 / 762 317 2 310| 634]2,0643|0,8268
1684| 653 S 492 256 | 236 492 492 352 3 230| 1056|2,1463|0,7154
1665/2| 571 S 289 289 / 289 226 3 277| 678| 2,346| 0,782
1707/2| 654 N 47 57 57 57 152 1 76| 152]2,6667| 3,234
*106| 559 S 85 85 / 85 85 3 194,4| 255 3 1
*343| 683 S 92 92 / 92 92 3 183,8| 276 3 1
1634/2| 669 N 203 203 / 203 203 3| 529,12 609 3 1
*305| 629 S 102 102 / 102 189 2 174| 378|3,7059|1,8529
SKUPAJ 71470 | 22219 |46441| 2841 | 2284| 10663| 37914 | 195 63324 | 16402 17807,81| 33209 | 81,234 | 40,78
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Preglednica 7: Izraunane snovne statistike glede povrine celotne parcele (m?), povriine GP( m?),

BTP (m?), FIZ in FZ na obravnavanem obmo&ju

Povrsina Povr§ina BTP Flz Fz
celotne GP (m?) (m?
parcele
(m’)
Stevilo
primerov 100 100 145 100 100
Aritmeti¢na
sredina 714,70 633,20| 229,00 0,81 041
Mediana 589,00 552,00 212,00 0,52 0,29
Standardna
deviacija 703,30 488,00 208,70 0,75 0,42
Najmanjsa
vrednost 47,00 57,00 12,00 0,02 0,02
Najvecja
vrednost 5536,00 3382,00| 1296,00 3,71 3,24
Koeficient
variacije 0,98 0,77 0,91 0,93 1,03

Analizirali smo 100 primerov povrsin GP. Aritmeti¢na sredina povrsine GP znaga 633,20 m?,
aritmeti¢na sredina BTP znaga 229,00 m? aritmeti¢na sredina FIZ je 0,81 in aritmeti¢na sredina FZ
znaga 0,41. Najmanj$a BTP je 12,00 m? najve&ja BTP je 1296,00 m?. Najmanjia FI1Z je 0,02, najvedja
FIZ pa je 3,71. NajmanjSa FZ je 0,02, najvecja FZ pa je 3,24. Koeficient variacije je najve¢ji pri FZ in

znasSa 1,03.

Podatke iz 4 in 6 preglednice, smo razdelili glede FIZ v 7 razredov:

- 0-02
- 02-04
- 04-06
- 06-08
- 08-1
- 1-12

— vecCkot 1,2
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Glede na stanje na terenu, smo ugotavljali, pri katerih vrednostih FIZ je mozno oblikovati parcele za

zgoscéevanje.

OBSTOJECE STANJE OBMOCJA DROZANJSKE CESTE
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Slika 8: Obstojece stanje obmocja Drozanjske ceste [21]
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NOVO STANJE NA OBMOCJU DROZANJSKE CESTE

\ LEGENDA:
Obmoéja namenske rabe
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Sika 9: Novo stanje na obmocju Drozanjske ceste

Stavbna zemljisca delimo na nezazidana in zazidana zemljiS¢a. Nezazidana stavbna zemljis¢a so
zemljiSca, ki so s prostorskim planom namenjena za graditev objektov. Zazidana stavbna zemljisce so

zemljiSCa, na kateri je zgrajen objekt.

Na parcelnih stevilkah: 881/4, 748/1, 746/1 in 746/5, ki spadajo med zazidana stavbna zemljis¢a smo
ugotovili, da bi bilo mogoce zgostiti pozidavo FIZ med 0 in 0,2. Zgostitev smo naredili Se na dveh
dve GP smo se odlocili zato, ker je velika povrSina zemljis¢a, in sicer na parcelni Stevilki 744/1 znasa

povrina GP 1599 m? na parcelni stevilki 563 pa znaga povrsina GP 1620 .
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752, 562, 570/14, 590/9, 568/2, 568/13, 568/33, 568/34, 568/37, 568/38, 568/39, 568/40, 568/42,
568/44, 568/45, 568/46, 568/47, 568/48, 568/49, 568/50 in 573/16.
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OBSTOJECE STANJE NASELJA LOG
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Slika 10: Obstojece stanje naselja Log [21]
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.....

.....

Za pozidavo smo se odlo¢ili tudi na nezazidanih stavbnih zemlji$¢ih, in sicer na naslednjih parcelnih
Stevilkah: 1675, *131, 1673, 1665/1, 1660/2, 1664, 1586/1, 1580/5, 1580/6, 1580/8, 1580/9, 1581/4,
1576/3, 1576/4, 1577/2, 1577/12, 1703/3, 1686/1, in 1706/2.

Preglednica 8: Prikaz povr§in v m2

NAMENSKA RABA GP (m?)
I
N
O 8
) 2 3
Slelf | 2] . 2
% | E | R | % 2 s £ -
= = - L 2 = 2z R 2
O = O s 3 = = E s o
S Z |8 |22 2| 8 | § | 2| 2
: | S| Z 5|58 :3|% %
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& = = = =
> s w =
S S A
= S
%
DROZANJSKA
CESTA 49676|48839| 2680| 6488| 2256| 37415| 837 /
LOG 71470| 63324 | 2284 (10663 /| 37914 /| 195

Na obmo&ju Drozanjske ceste smo zajeli 49676 m? povrsin stavbnih zemljis¢. Znotraj tega obmogja je
79 GP z 48839 m’ povrsin. Na obmo&ju Loga smo zajeli 71470 m® povrsin stavbnih zemljis¢. Znotraj
zajetega obmocja Log je 100 GP z 63324 m” povrsin. Podatke smo opredelili glede na namensko rabo
GP (v m%). Na obmo¢ju Drozanjske ceste so bili 3 primeri stanovanjskih povrsin — zemljis¢a za
gradnjo z 2680 m? 9 primerov stanovanjskih povrsin z 6488 m?, 65 primerov drugih zemljis¢ z 37415
m?in 2 primera drugih kmetijskih zemljis¢ z 837 m’. Na obmogju Loga so bili 4 primeri stanovanjskih
povrsin — zemljis¢a za gradnjo stavb z 2284 m?, 16 primerov stanovanjskih povrsin z 10663 m? 43

primerov drugih zemljid¢ z 37914 m® in 2 primera cestnih povrsin z 195 .
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Na obmo¢ju Loga je bilo tudi 38 primerov GP brez podatka o namenski rabi.

4.2 Analiza odSkodnine zaradi spremembe namembnosti po ZKZ-C

Naredili smo analizo visine odskodnine zaradi spremembe namembnosti na konkretnih primerih
znotraj meje naselja Sevnica, natan¢neje na obmocju ulice Drozanjska cesta in naselja Log.
Obravnavali smo GP, ki so §e nepozidane. Glede na povr§ino v m” na katero se nanasa boniteta, smo

izra¢unali od$kodnino, ki bi jo moral placati investitor, ¢e bi se odlocil za gradnjo na teh GP.

4.2.1 Obmocje Drozanjske ceste
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Preglednica 9: Podatki iz obmocja Drozanjska cesta
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748/7 569| 569 569 49 569 | 5576,2 0,8
754 460| 460 460 56 460| 5152 11,2
753 214| 214 156 58 30 21411556 5,4
747 219| 219 219 49 21921462 0,8
570/9 967 967 967 76 967| 18373 19
570/16 352 352 352 76 352| 6688 19

»se nadaljuje...«
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»...nadaljevanje Preglednice 9«

568/50 813| 813 813 76 813 | 15447 19
568/34 876| 876 876 76 876 | 16644 19

76 715] 15390 19
568/49 810| 810 810 0 95 0 0
568/48 787| 787 787 76 787 0 0

35 1277 0 0
573/7 1964| 687 1277 1964 0 687 0 0
568/37 874| 874 874 76 874 | 16606 19
568/38 919| 919 919 76 919| 17461 19
568/39 903| 903 903 76 903 | 17157 19
568/40 821| 821 821 76 821 | 15599 19
568/41 141 141 141 76 141| 2679 19
589/9 479 479 479 35 47913017,7 6,3
881/2 1962 | 1962 1962 65 1962 | 28057 14,3
874/2 137| 137 137 85 137(2911,3 21,25

46 1073 0 0
883/3 1091| 1093 18 1091 0 18 0 0
881/2 1962 | 1962 1962 65 1926 | 28057 14,3
898/1 959| 959 959 58 959 | 11124 11,6
900/1 614| 614 614 65 614|8780,2 14,3

»se nadaljuje...«
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»...nadaljevanje Preglednice 9«

908/3 395 395 395 36 395 | 2559,6 6,48
35 1277 0 0

573/7 1964| 687 1277 1964 0 687 0 0
573/6 1158| 776 382 1158 71 1158 | 8045,1 6,3
556/5 2183 2183 2183 58 2183 | 18088 15,62
557 303 303 303 36 303 | 25323 11,6
556/3 897 897 897 27 897(1963,4 6,48
556/11 623 623 623 58 623 | 4359,4 4,86
903/2 1103| 585 518 1103 65 1103 |7226,8 11,6
908/2 1400| 588 588 812 1400 49 1400 15773 14,3
761/2 2354 | 2354 2354 56 2354 | 13720 9,8
766 2518 | 2090 428 2518 56 2518 | 28202 11,2
764 2032 | 2032 2032 45 2032 | 18288 9
765 2349 | 2349 2349 49 2349 | 23020 9,8
910/1 429 429 429 58 42914976,4 11,6
556/18 387| 387 387 36 387 |2507,8 6,48
911 4501 | 2746 1755 4501 41 4501 | 36908 8,2
585/4 3778 | 3778 67 3778 | 55688 14,74

»se nadaljuje...«
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»...nadaljevanje Preglednice 9«

926/11 280 280 / 58 280 3248 11,6
926/12 1304 | 1304 / 58 1304 | 15126 11,6
926/13 696 696 / 58 696 | 8073,6 11,6
SKUPAIJ 49547 | 37100 9575 | 3480 28861 14628 49511 | 531117
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Preglednica 10: Osnovne statistike v zvezi z odSkodnino zaradi spremembe namembnosti na

obravnavanem obmocju
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Stevilo
primerov 43 47 47 47 47
Aritmeti¢na
sredina 1152,00 53 1053,43| 11300,00 10,67
Mediana
876,00 58 821,00 8045,10 11,60
Standardna
deviacija 951,00 22,23 921,48 11539,00 6,56
Najmanjsa
vrednost 137,00 0 18,00 0 0
Najvecja
vrednost | 4501,00 85 4501,00| 55688,00 21,25
Koeficient
variacije 0,83 0,42 0,87 1,02 0,62

Na obmod¢ju Drozanjske ceste Smo analizirali 43 povr$in GP. Aritmeti¢na sredina povrsine GP znasa
1152,00 m?. Aritmeti¢na sredina bonitete je 53. Aritmeti¢na sredina GP z boniteto (v m?) znasa
1053,43 m? Aritmeti¢na sredina odikodnine (v €) znaga 1130,00 €. Aritmeti¢na sredina odskodnine (v
€/m? znasa 10,67 €/m? Najmanjia vrednost odikodnine zaradi spremembe namembnosti znaga 0 €.
Ta rezultat je posledica tega, ker je boniteta 0. Najvecja vrednost odskodnine zaradi spremembe

namembnosti znasa 55688,00 €. Koeficient variacije je najvisji pri odskodnini v evrih in znasa 1,02.

1z rezultatov je razvidno, da je za eno GP znesek odSkodnine zaradi spremembe namembnosti
relativno visok (55688,00 €). Povpretna GP je 1152,00 m? in v 53. boniteti znasa odskodnina zaradi

spremembe namembnosti kar 11300,00 €. Predpostavljamo, da visoke odskodnine zaradi spremembe

.ow v
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gospodarna velikost GP, ki za namensko rabo prinasa najvisji donos oz. pogojuje najvisjo vrednost

zemljiSC.

4.2.2 Obmocje Log
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Preglednica 11: Podatki iz obmocja naselja LOG
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»se nadaljuje...
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»...nadaljevanje Preglednice 11«

1673 313 313 313 83 313| 6494,75 20,75
1665/3 143 134 143 0 143 0 0
1665/1 222 222 222 0 222 0 0
1659/1 766 766 766 0 766 0 0
1660/2 548 548 548 0 548 0 0
1653/1 233 233 233 0 233 0 0

1657 165 165 165 36 165| 1069,2 6,48

1664 349 349 349 68 349| 5221,04 14,96

1580 3382 3382 3382 50 3318 33180 10
1581/1 8897 8897 8897 75 8897 | 146800,5 16,5
1586/2 950 409 542 542 84 950 19950 21
1586/1 476 267 209 476 75 476| 551,25|1,158088
1580/4 829 647 182 829 50 829 8290 10
1580/2 148 148 148 0 148 0 0
1580/3 215 215 215 0 215 0 0
1580/5 800 800 800 50 800 8000 10
1580/6 307 307 307 50 307 3070 10

1580//7 377 377 377 50 377 3770 10
1580/10 393 393 393 59 393 0 0

»se nadaljuje. ..«
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»...nadaljevanje Preglednice 11«

1581/7 1289 1289 1289 75 647 0 0
1581/8 841 841 841 75 841| 13876,5 16,5
1581/4 470 470 470 50 470 4700 10
1375/3 1081 303 778 1081 68 1081 |16171,76 14,96
1576/4 808 372 436 808 0 808 0 0
1576/3 742 742 742 0 742 0 0
1577 545 542 545 0 545 0 0
1577/2 366 366 366 0 366 0 0
1577/12 436 436 436 0 436 0 0
1573/1 862 267 295 862 20 862 862 1
1703/3 180 180 180 0 180 0 0
1701 288 288 288 84 288 6048 21
1703/5 540 313 227 427 113 84 540 11340 21
1686/1 471 471 471 84 471 9891 21
1580/9 451 451 451 0 451 0 0
1706/2 359 359 359 84 359 7539 21
SKUPAJ 30279 22767 7201 22833| 4088| 2370 29573 |309786,4
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Preglednica 12: Osnovne statistike v zvezi z odSkodnino zaradi spremembe namembnosti na

obravnavanem obmocju
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Stevilo
primerov 37 37 37 37 37
Aritmeti¢na
sredina 818,35| 37,57| 799,27| 837260| 7,13
Mediana
470,00 50| 470,00/ 862,00 1,16
Standardna
deviacija 1470,30| 147,08| 1465,26| 2443151 8,22
NajmanjSa
vrednost 143,00 ol 143,00 0 0
Najvecja
vrednost 1289,00 84| 8897,00|146800,50| 21,00
Koeficient
variacije 1,80| 391] 183 292| 115

Na obmogju Loga smo analizirali 37 povrin GP. Aritmeti¢na sredina povriine GP znasa 818,35 n'’.
Aritmeti¢na sredina bonitete je 37,57. Aritmeti¢na sredina GP z boniteto (v m%) znasa 799,27 m?.
Aritmeti¢na sredina odikodnine (v €) znaga 8372,60 €. Aritmeti¢na sredina odkodnine (v €/m?) znasa
7,13 €/m% Najmanjsa vrednost odikodnine zaradi spremembe namembnosti znasa 0 €. Ta rezultat je

posledica tega, ker je boniteta 0. Najveéja vrednost od$kodnine zaradi spremembe namembnosti znasa

ey

1z rezultatov je razvidno, da je za eno GP znesek od$kodnine zaradi spremembe namembnosti
relativno visok (146800,50 €). Povpre¢na GP je 818,35 m” in v 37,57 boniteti znasa odskodnina zaradi

spremembe namembnosti kar 8372,60 €.
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Preglednica 13: Primerjava povpreénih vrednosti povrsin (m?) in odikodnine zaradi spremembe

namembnosti
DROZANJSKA
CESTA LOG
Stevilo primerov 43 37
Povprecn&? vrednozst GP 1053,43 799,27
z boniteto (M%)
Povprecna vrednost
odskodnine (€) 11300,00 8372,60
Povpreéna vrednost
od3kodnine (€/m?) 10,62 713

1z preglednice je razvidno, koliko naj bi se na teh dveh obmo¢ju v povpreéju placalo odSkodnine
zaradi spremembe namembnosti, ¢e bi se gradilo na nezazidanih stavbnih zemljis¢ih. Na obmocju
Drozanjske ceste bi se v povpre&ju za 1053,43 m? povrsine placalo 11300,00 € odskodnine. To se
pravi, da m? povrine v povpre&ju znaga 10,62 €. Na obmo&ju Loga pa bi v povpre&ju za 799,271 m?

povriine plagalo 8372,604 € odikodnine. To se pravi, da m? povrine v povpre&ju znasa 10,62 €.

Na temo te raziskave smo poiskali dopis, ki so ga ob&ine posredovale na Ministrstvo za kmetijstvo,

gozdarstvo in prehrano. V njem so opozorile, da se pri izvajanju dolo¢b novele Zakona o kmetijskih

.....

Obcine se strinjajo, da je potrebno zavarovati kmetijska zemljisca oz. zemljis¢a namenjena za
kmetijsko pridelavo, ne strinjajo pa se z nainom, ki je opredeljen v navedenem zakonu, ki predvideva
zelo velike zneske odskodnine za spremembo namembnosti zemljii¢. Se veé, odikodnino mora lastnik
0z. investitor poravnati tudi v primeru, ¢e je zemljis¢e Ze sedaj stavbno zemljis¢e, vendar pa $e ni
pridobljeno gradbeno dovoljenje, s tem se posega v Ze pridobljene pravice lastnikov. Niti ni logi¢no,
da bo treba tudi znotraj Ze obstojecih naselij, placevati enormne odskodnine, zaradi »trajnega
varovanja kmetijskih zemljiS¢«. Znotraj naselij ni kmetijske dejavnosti in je tudi nikoli ne bo, ¢etudi se
lastniki ne bodo odlo¢ili za gradnjo. V tem delu predlagajo, da naj se taksna zemljis¢a izvzamejo oz.

se jim doloci boniteta 0, pa zato ne bo treba spreminjati zakona.
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Prav tako pa je dolzna od$kodnino poravnati tudi ob¢ina, v katere lasti so stavbna zemljis¢a in jih bo
namenila za gradnjo. Drzava oz. Evropska unija naj bi vzpodbujala razvoj, zato so bila med drugim
razpisana tudi nepovratna sredstva za ureditev komunalne infrastrukture na poslovnih conah. V veéini
obcin, ki so prejela sredstva, so se investicije zakljucile in pricelo se je intenzivno iskati investitorje v
poslovno dejavnost. Obcine v okviru zakonskih moznosti poskusajo poslovnim subjektom ponuditi
sprejetjem spremembe predmetnega zakona zaman. Razlog za to je slede¢; investitorji po celotni
Sloveniji, mnozi¢no umikajo vloge za pridobitev gradbenega dovoljenja, saj si investicije zaradi

dodatnega placila odskodnine nikakor ne morejo privos¢iti.

Kot primer so navedle stanovanjsko gradnjo v naselju Kotlje, kjer bo potrebno za 1000 m? plagati veé
kot 20.000 €, na obmo&ju sedanje Poslovne cone na Ravnah na Koroskem za 1000 m? pa priblizno
8.500 €. Rezultat bo samevanje komunalno urejenih poslovnih con in po dveh letih zaradi nedoseZenih
ciljev vracanje evropskih sredstev. Poleg tega tudi ob¢ine ne bodo ve¢ investirale v komunalno
urejenost novih zazidav za stanovanjsko gradnjo, kajti tudi tukaj se bodo stroski ureditve zemljis¢
povecali in ljudje si tak$nih stroskov ne bodo mogli privos¢iti, niti si jih ne bo mogla privos¢iti ob¢ina.
Problem bo tudi v veéstanovanjski gradnji, kajti prav gotovo se bodo cene stanovanj povisale, saj bo
investitor stroS$ek spremembe namembnosti vkljucil v ceno. 1z vsega tega sledi, da lahko ob¢ine
zakljucijo s postopki sprejemanja ob¢inskih prostorskih nacrtov in samo potrdijo obstojece stanje, saj

ob taksnih pogojih nihée veé ne bo gradi [22].
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5 ZAKLJUCNE UGOTOVITVE

Prostorski red RS doloca, da se GP, ki po namenski rabi spadajo v Cista stanovanjska obmocja, splosna

e

Preglednica 14: Najvis§je vrednosti FIZ, ki jih dolo¢a Prostorski red RS, in vrednosti FIZ, ki smo jih

pridobili s pomocjo izracuna

NASELJE NAMENSKA Maksimalna F1Z Povprecna FIZ
RABA GP

Cista stanovanjska
obmocja

. Splosna stanovanjska
Drozanje . 1,2 0,28
obmocja

Obmocja pocitniskih

hi§

Cista stanovanjska
Log _ 1,2 0,41
obmocja

Na obravnavanem obmocju so povpre¢ni FIZ nizji od maksimalno dovoljenih. FIZ na primestnih GP
se znotraj Drozanjske ceste gibljejo od 0,02 do 3 in znotraj Loga od 0,02 do 3,71. Na obmocju
Drozanjske ceste ima kar polovica od 79 obravnavanih GP FIZ nizji od 0,53. Na obmo¢ju Loga ima
kar polovica od 100 obravnavanih GP FIZ nizji od 0,52. To pomeni, da obstajajo moznosti za

zgostitev zazidave na teh obmocjih.
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Na obmo¢ju Drozanjske ceste smo analizirali parcelne Stevilke 881/4, 748/1, 746/1 in 746/5, ki
spadajo med zazidana stavbna zemlji§¢a in ugotovili, da bi bilo mogoc¢e zgostiti pozidavo in povecati
FlIZ, ki se v teh primerih giblje na intervalu do 0,2. Zgostitev smo naredili $e na dveh zazidanih
parceli smo se odlo¢ili zato, ker je velika povrS§ina zemlji$¢a, in sicer na parcelni Stevilki 744/1 znasa

povrsina GP 1599 m?, na parcelni $tevilki 563 pa znaga povrsina GP 1620 .

.....

Stevilkah: 752, 562, 570/14, 590/9, 568/2, 568/13, 568/33, 568/34, 568/37, 568/38, 568/39, 568/40,
568/42, 568/44, 568/45, 568/46, 568/47, 568/48, 568/49, 568/50 in 573/16.

Na obmo¢ju Loga smo na zazidanih stavbnih zemljis¢ih z naslednjimi parcelnimi Stevilkami: 1580/12,
1681/1, 1580/1, 1633/1, 1581/4, 1358, *132, 1672, 1357/5 in 1576/5 naredili zgostitev pozidave. Na

teh zazidanih stavbnih zemlji$¢ih je FIZ znaSal najvec 0,2.

Za pozidavo smo se odlo¢ili tudi na nezazidanih stavbnih zemlji$¢ih, in sicer na naslednjih parcelnih
Stevilkah: 1675, *131, 1673, 1665/1, 1660/2, 1664, 1586/1, 1580/5, 1580/6, 1580/8, 1580/9, 1581/4,
1576/3, 1576/4, 1577/2, 1577/12, 1703/3, 1686/1, in 1706/2.

.....

odskodnino zaradi spremembe namembnosti, ki je relativno visoka. Drzava je z zakonom uvedla, da se
tudi za zemljis¢a, ki so po hamenski rabi namenjena za stanovanjsko gradnjo, placa odskodnina. S tem
zakonom bi si delno napolnilo drzavno blagajno in hkrati drzavljane prisililo, da ne bi gradili na novo,
temvec bi si stanovanjski problem resevali na drugacen nacin. Ena od moznosti je tudi, da bi se z bolj

.ow v

bi bila tudi gradnja cenejsa.
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