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1ZVLECEK

Diplomska naloga obravnava nekatere strokovne podlage za oblikovanje zemljiSke politike v ob¢ini
Ribnica. S tem namenom je v prvem delu predstavljen trenutno veljavni obcinski prostorski nacrt
obCine Ribnica. V nadaljevanju je opisano stanje in razvoj gospodarske javne infrastrukture ter
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podlag predstavlja tudi analiza trga nepremicnin, ki je bila izvedena za prodana kmetijska in
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za komunalno gospodarstvo pri UL FGG. 1z rezultatov analize lahko ugotovimo, da vecina lastnikov
zemljiS¢ v naslednjih petih letih nima namena niti pozidati niti prodati zemljisCa, prav vsi anketirani
lastniki zemljis¢ pa so mnenja, da poplavno obmocje, na katerem se nahajajo nekatera stavbna
zemljis¢a negativno vpliva na ceno teh zemljis¢. Te in druge ugotovitve iz naloge so pomembne za
oblikovanje programa aktivnosti in ukrepov, s katerimi bodo v obravnavani obcini dosegli cilje

zemljiske politike, ki jih bodo oblikovali v skladu s cilji drugih politik v ob¢ini.
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ABSTRACT

The thesis deals with expert bases for land policymaking in the Municipality of Ribnica. Currently
applicable spatial planning documents for the area of the Municipality of Ribnica are presented.
Furthermore, the extend and development of public servis infrastructure is presented as well as the
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1 UvVOD

Zemljisce ze od nekdaj ni bilo samo geografska in fizicna kategorija, Ceprav tudi ti dve ne sodita med
manj pomembne. Zemljis€e je bilo zlasti sprva, v prvih oblikah in obdobjih druzbenih sistemov
predvsem produkcijski faktor, temeljni vir prehrane prebivalstva. Ta njegova vloga se je s Casom
omejenost zemljis¢ zaradi naras¢ajocih potreb po njih stalno narasc¢a, zato je kot posebna ekonomska

kategorija zaposlovala znanstvenike ze v 17. stoletju (Rakar, 1979).

Vendar zemljis¢e ni zgolj produkcijski faktor ali ekonomska dobrina, s katero je treba gospodariti. V
zavesti ljudi se povezuje s pojmom »dom« in domovanjem nasih predhodnikov, ter je pogosto predmet
obravnave v leposlovju (motiv vezanosti na domaco zemljo). Zaradi vsega napisanega je potrebno
zemljisko politiko, s katero se ureja razmere na podrocju zemljis¢. Gre torej za program aktivnosti in

ukrepov, s katerimi se dosega eksplicitno zastavljene cilje zemljiske politike (Subic Kovag, 2014).

Za oblikovanje zemljiske politike v lokalni skupnosti je potrebno analizirati razmere povezane z

.....

diplomske naloge.
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2 NAMEN DIPLOMSKE NALOGE, OBRAVNAVANO OBMOCIJE, VIRI
PODATKOV, CAS OBRAVNAVE IN METODE DELA

2.1 Namen diplomske naloge

Namen diplomske naloge je oblikovati strokovne podlage za oblikovanje zemljiske politike v obcini
Ribnica, torej analizirati:
- Odlok o obcinskem prostorskem nacrtu Obcine Ribnica (v nadaljevanju: OPN), ki je bil
naselij,
- stanje in razvoj gospodarske javne infrastrukture ter program komunalnega opremljanja
zemljis¢,
razmere na trgu zemljiS¢ na podlagi podatkov iz Evidence trga nepremic¢nin (v nadaljevanju:

ETN).

Opredeljena zemljis¢a v OPN predstavljajo zgolj potreben, ne pa tudi zadosten pogoj za gradnjo na
zemljiséu. Temeljno zemljisko vprasanje je (Subic Kova¢, 1996, 1997), kako pridobiti pravogasno, po
obliki, lokaciji in ceni primerno zemljis¢e za gradnjo. S pravocasnostjo pridobitve zemljis¢a za
gradnjo so povezane tudi namere lastnikov zemljiS¢ glede gradnje. Zato je osrednji del naloge

namenjen analizi namer lastnikov zemljiS¢ na podlagi podatkov, pridobljenih z anketo.

2.2 Obravnavano obmocje

Vse analize so vezane na ob¢ino Ribnica (v nadaljevanju: obravnavano obmocje). Ob¢ina Ribnica lezi
v jugovzhodnem delu Slovenije. Ribnica sodi med manjSa mesta, ki se nahaja v sredini ribniskega
polja. Torej med Veliko in Malo goro ob reki Bistrici. Mesto Ribnica je tudi upravno sredis¢e obcCine
Ribnica, ima pomemben gospodarski, kulturni, zgodovinski in geografski pomen. Juzni del Ribniske
doline pokrivata dve vecji naselji, to sta Prigorica in Dolenja vas z zelo obseznim dolenjevaskim
poljem, ki sega v smeri proti zahodu vse do Sodrazice. Od SodraZice proti jugovzhodu pelje cesta v

Loski Potok, in proti severu v Slemena.



Skulj, P. 2015. Strokovne podlage za oblikovanje zemljiske politike v ob¢&ini Ribnica. 3
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za geodezijo, Geodezija v inZenirstvu.

Predstavitev statisti¢nih podatkov obravnavanega obmocja, ob¢ine Ribnica:
- povrsina: 154 km?
- Stevilo prebivalcev: 9.508

- Stevilo naselij: 64

- nadmorska viSina: 492,3 m
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Slika 1: Obmocje ob¢ine Ribnica (vir kartografske podlage: GURS, 2015)

Sestavljajo jo 4 krajevne skupnosti, to so:

Dolenja vas,

Ribnica,

Sveti Gregor,

Velike Poljane.

Obcina Ribnica meji na naslednje ob¢ine:
- Dobrepolje,
- Loski Potok,

- Kocevije,
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- SodrazZica,

- Velike Lasce.

Ob¢ino Ribnica sestavlja 13 katastrskih obcin, to so (PISO, 2015):

- Dane,

Dolenja vas,

Gorica vas,

Gorenja vas,

- Grcarice,

Jurjevica,

Podpoljane,

Prigorica,

Rakitnica,

Ribnica,

- Slemena,

Sodrazica (delno),
- Sugje,

Vinice (delno),

Velike Poljane.

23 Viri podatkov

Statisticni podatki o obravnavanem obmocju so pridobljeni s spletne strani Obcine Ribnica
(http://www.ribnica.si/). 1z Prostorskega informacijskega sistema obcin (v nadaljevanju: PISO) so
pridobljeni podatki o Obcinskem prostorskem nacrtu. Podatki o namenski rabi prostora, razvoju
naselij in obmoc¢jih komunalnega opremljanja so pridobljeni neposredno na Obcini Ribnica. Podatki o
Stevilu izdanih gradbenih dovoljenj so pridobljeni s spletnega portala Statisticnega urada Republike
Slovenije (v nadaljevanju: SURS). Podatki o evidentiranih transakcijah nepremi¢nin za kmetijska
zemljis¢a in nezazidana stavbna zemljisca so pridobljeni na Geodetski upravi Republike Slovenije, in
sicer iz Evidence trga nepremicnin (v nadaljevanju: ETN). Podatki o namerah lastnikov zemljis¢ glede

gradnje so pridobljeni na podlagi ankete.
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2.4 Cas obravnave

V nalogi je upostevan veljavni OPN, sprejet 16. 10. 2012. Glede gospodarske javne infrastrukture in
komunalnega opremljanja zemljiS¢ se podatki nanaSajo na april 2015. Podatki o Stevilu gradbenih
dovoljenj in o razmerah na trgu nepremicnin v ob¢ini Ribnica se nanasajo na obdobje 2010 — 2014.

Anketiranje je potekalo v maju 2015.

2.5 Metoda dela

Strokovne podlage za oblikovanje zemljiske politike v ob¢ini Ribnica smo pridobili iz razli¢nih virov.
Najprej smo na podlagi veljavnega OPN analizirali namensko rabo in razvoj naselij v ob¢ini Ribnica.
S tem smo pridobili izhodis¢ne podatke o Zelenih smereh razvoja v ob¢ini Ribnica. Ker se po veljavni
analizirali moznosti za realizacijo planiranega v delu, ki se nanasa na program opremljanja stavbnih
zemljiSC€ v obCini Ribnica z dne 6. 3. 2014, in ga je obcCina sprejela v skladu s Zakonom o prostorskem
nacrtovanju (Uradni list RS, §t. 33/2007). Za izbrana naselja v obCini Ribnica smo izracunali tudi

viSino komunalnega prispevka. Na podlagi podatkov iz ETN smo analizirali razmere na trgu

o v

.....

.....

obdobju 2010 - 2014. Ker je razpolozljivost zemljis¢ za gradnjo odvisna tudi od namer lastnikov

zemlji$¢, smo v nadaljevanju podrobno analizirali njihove namere s pomocjo ankete.

V ta namen smo uporabili poseben anketni vprasSalnik, ki je bil oblikovan na Institutu za komunalno

gospodarstvo pri UL FGG v letu 2003. Podrobna vsebina anketnega vprasalnika se nahaja v Prilogi 1.

Anketiranje je potekalo od 21. 5. 2015 do 30. 5. 2015. Z Zeljo, da bi v anketi sodelovalo ¢im ve¢
prebivalcev ob¢ine Ribnica, smo se lotili anketiranja na dva nac¢ina. Anketni vprasalnik smo izdelali
preko spletnega portala (www.lka.si), katerega povezavo, smo posredovali znancem in prijateljem z
zeljo posredovanja anketnega vprasalnika ostalim prebivalcem obcine Ribnice. Gre za tako imenovano
metodo »snezne kepe«. Na takSen nacin smo pridobili 30 izpolnjenih anketnih vprasalnikov. Anketne
vprasalnike sem v domacem kraju fizi¢no razdelila. VpraSalnike sem poslala tudi prijateljem in
znancem, ki so mi jih pomagali na terenu razdeliti ostalim prebivalcem ob¢ine Ribnice. Skupno sem

poslala 162 anketnih vprasalnikov, 129 anketirancev je v celoti izpolnilo anketni vprasalnik, 12
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anketirancev je anketni vpraSalnik izpolnilo le delno. V anketi je sodelovalo priblizno 2% prebivalcev
obcine Ribnica, torej 159 anketirancev iz 44 razli¢nih krajev. Glede kraja bivanja se 12 anketirancev
ni to¢no opredelilo, zato smo jih opredelili bolj v sploSnem, kot prebivalce ob¢ine Ribnica. V anketo je
bilo vkljucenih 28% Zensk in 72% moskih. Glavni vir dohodka anketirancev je za 16% anketiranih
oseb izkljuéno kmetijstvo. Povprasali smo jih tudi po stopnji izobrazbe in ugotovili, da ima 53%
anketirancev konc¢ano srednjo Solo. OsnovnoSolsko izobrazbo ima 23%, visokoSolsko 13%, visje-
Solsko 6%, univerzitetno 5% ter doktorat 1%. Najve¢ anketirancev, kar 50%, je starih od 41 do 60 let.

Priblizno 25% je starih ve¢ kot 60 let, prav toliko je anketirancev starih od 20 do 40 let.

Vprasalnik je razdeljen v dva dela, torej v splosni in strokovni del. Anketirancem smo zastavili
strokovna vprasanja glede naslednjih vsebin:

- nacin pridobitve zemljis¢ (kmetijskih zemljiS¢, stavbnih zemljis¢, gozda),

- podatki o lastnis§tvu (vrsta lastni$tva, lokacija zemljisca),

- leto pridobitve zemljis¢,

- raba zemljisc¢a v ob¢inskem prostorskem nacrtu (OPN),

- velikost (povrsina) kmetijskega, gozdnega in stavbnega zemljisca,

- namere ob pridobitvi (nakupu) stavbnega zemljisca,

- namere glede morebitne prodaje zemljis€a v naslednjih petih letih,

- namere glede morebitne zazidave zemljiS¢a oz. dela zemljis¢a v prihodnjih petih letih,

- velikost zemljisca, na katerem bi zeleli gradili,

- komunalna opremljenost zemljisca,

- kak$ne moznosti ima zemljis¢e na katerem zelite graditi, glede priklopa na gospodarsko javno
infrastrukturo,

- vzroki za ne-zazidavo zemljiS¢a v prihodnjih petih letih,

- vzrok, da zemlji$€a ne bi zazidali in ne bi prodali,

- pricakovanja glede spremembe cene zemljisca,

- vzroki za zaraScanje kmetijskega zemljisca,

- vpliv poplavnosti na ceno stavbnega zemljisca.

Za lazjo predstavo o lokaciji poplavnega obmocja ob¢ine Ribnica, smo karto prilozili anketnemu
vprasalniku (PISO, 2015).
V zadnjem delu smo dobljene rezultate primerjali z rezultati ankete, ki je bila v letu 2012 izvedena v

ob¢ini Zuzemberk (Mavsar, 2013).
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3. ANALIZA OPN IN ANALIZA RAZVOJA NASELIJ V OBCINI RIBNICA

Analizo razvoja naselij v Obcini Ribnica smo naredili na podlagi vsebin sprejetega OPN.

3.1 Predstavitev Odloka o ob¢inskem prostorskem nacrtu Obc¢ine Ribnica

Odlok o obcinskem prostorskem nacrtu Obcine Ribnica je bil sprejet na podlagi 52. ¢lena Zakona o

prostorskem nacrtovanju ter 17. ¢lena Statuta Obcine Ribnica, dne 16. 10. 2012.

OPN sestavljata dva dela, in sicer pisni ter graficni del. Vsebina OPN je razdeljena na strateski in

izvedbeni del.

3.1.1 Strateski del

Izhodi$¢a prostorskega razvoja obcine

Glede na to, da gre za hierarhi¢no strukturo prostorskih aktov, so prostorski nacértovalci v
obravnavanem OPN upostevali vsa izhodis¢a in usmeritve dokumentov na drzavni ravni pa tudi
sektorske dokumente, torej Strategijo prostorskega razvoja Slovenije (Uradni list RS, $t. 76/04),
Uredbo o prostorskem redu Slovenije (Uradni list RS, §t. 122/04). UpoStevan je tudi program razvoja
podezelja RS, ki je bil izdelan za obdobje 2007 — 2013. Glede na lego obCine Ribnica je upostevan
tudi regionalni razvojni program Jugovzhodne Slovenije za obdobje 2007 — 2013. UpoSstevani pa so
tudi drugi akti in predpisi, ki se nanaSajo na nacrtovanje razvoja, Siritev posameznih objektov ter

omrezij gospodarske javne infrastrukture in podobno.

Povzetek obstojecega stanja

V osrednjem delu Ribniske doline, ob glavni prometnici ima ob¢ina Ribnica zelo ugodno lego. V
obmodju obcinskega sredis¢a Ribnice, je poselitev zgo$¢ena. Naselja, ki se nahajajo med naseljema
Zlebi¢ in Dolenja vas, pa so nanizana ob glavni prometnici. Osrednji poselitveni prostor je lociran
predvsem v naselju Ribnica, tukaj je pretezni del delovnih mest, proizvodnih kapacitet in storitvenih
dejavnosti. Zelo velik je deleZ ohranjenega gozda, kjer se izvajajo proizvodne in lovno gospodarske
dejavnosti. Stavna zemljis¢a so delno neizkoris¢ena in dopuscajo velik potencial za gradnjo stavb.

Velika naravna ohranjenost in krajina s pestrimi krajinskimi vzorci, ter naravne in kulturne danosti
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prav tako omogocajo velik potencial za razvoj turizma. V naselju Ribnica je stabilno in ugodno

ekonomsko okolje z dobro razvito industrijsko cono, zaradi tega je tukaj veliko uspesnih samostojnih

podjetnikov, obrtnikov in podjetij.

Razvojne potrebe obravnavanega obmocdja

ureditev gospodarske cone v Ribnici,

razsiritev obmocja za industrijo v Dolenji vasi s Prigorico,

izgradnja in obnova kanalizacijskega omrezja,

opremljanje stavbnih zemljiS¢ za organizirano stanovanjsko gradnjo,

koriS¢enje potenciala ob¢ine Ribnica za razvoj turizma in vzpostavitev turisticne infrastrukture

obmogcja. (Ul. RS, st. 85/2012).

Cilji prostorskega razvoja obravnavanega obmocja

Na podlagi novega prostorskega akta, zeli Obc¢ina Ribnica v prvi fazi sanirati probleme v urbanem,

odprtem ter ruralnem prostoru, ki so na razlicnih pojavnih ravneh. Ob upoStevanju vzdrZznega

prostorskega razvoja, pa dolociti rabo in razvoj dejavnosti v prostoru.

Med prioritetne cilje prostorskega razvoja obravnavanega obmocja, na podlagi novega prostorskega

akta uvrs¢amo vzpostavitev kakovostnih pogojev za bivanje:

urediti komunalno opremljenost naselij,

zagotoviti kakovostne oskrbe prebivalstva in dostopnost do storitev na podrocju druzbenih
dejavnosti,

varovati in ohraniti naravne vire in okolje, ter kulturno in naselbinsko dedisc¢ino,

vzpostaviti pogoje za razvoj humanejsih oblik gibanja (kolesarski in pe§ promet),

omogociti neovirano dostopnost do javnih objektov in povrsin funkcionalno oviranim osebam,
zagotoviti varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami,

dolociti prostorsko izvedbena merila in pogoje za urejane prostora, ter posege v prostor,
zagotoviti dobro podlago za pripravo in sprejem podrobnejsih prostorskih nacrtov.

(UL RS . 85/2012)

Na podlagi regionalnega razvojnega programa JV Slovenije, pa uvr§¢amo naslednje prioritetne cilje,

prostorskega razvoja.
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Gospodarstvo

- zagotavljanje prostorskih moznosti za razvoj posameznih panog in dejavnosti gospodarstva,
ter oblikovanje institucij,
- postopno oblikovanje celovite, prepoznavne in specializirane turisticne ponudbe obcine,

razvoj podezelja na podrocju infrastrukture in drugih dejavnosti. (UL RS §t. 85/2012)

Okolje in prostor

- povecanje Stevila naselij z urejeno oskrbo z vodo in ustreznimi sistemi za odvajanje in
¢is¢enje odpadnih voda,

- izpopolnitev sistemov za ravnanje z odpadki,

- izpopolnitev energetske infrastrukture,

- ohranitev kulturne krajine in naravne vrednosti, kot potenciala za razvoj turizma,

- posodobitev glavnih in regionalnih cestnih povezav,

- izpopolnitev informacijske infrastrukture, ter izgradnja Sirokopasovnega informacijskega

prenosnega omrezja. (Ul. RS §t. 85/2012)

Na podroc¢ju stanovanjske gradnje je prostorski razvoj gradnje nacrtovan in usmerjen na razpolozljivih
prostih, degradiranih in nezadostno izkoriscenih povrSinah stavbnih zemljis¢ znotraj obstojecih naselij,
pri Gemer ima prenova prednost pred novogradnjo. Siritev naselij je dopustna le v primeru, da
nadaljnji prostorski razvoj tukaj ni mozen, ali pa gre za zaokroZevanje naselja. Poselitev na novo, pa je
dopustna in usmerjena na komunalno opremljena ter javno dostopna razpolozZljiva nezazidana

zemljiS€a znotraj strnjenih kompleksov obstojecih naselij.

Razvoj naselij na obravnavanem obmoc¢ju

Prostorski razvoj obravnavanega obmocja v OPN je razdeljen na tri ve¢ja obmocja poselitve, ter na

ostala obmocja poselitve.
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Slika 2: Zasnova prostorskega razvoja v ob¢ini Ribnica (OPN, 2012).
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Prvo obmocdje se nahaja v osrednjem ravninskem delu obcine Ribnica. Sem spada medobcinsko
srediSCe Ribnica, skupaj z naselji Gorenja vas, Breg pri Ribnici na Dolenjskem, Gri¢ in Dolenji Lazi
ter Dolenja vas s Prigorico. Ta naselja so obravnava prednostno, sem se namrec¢ usmerja intenziven

razvoj poselitve in drugih dejavnosti.

Drugo obmocje predstavljajo naselja ob osrednji prometni osi, kamor se predvideva zmerni razvoj
poselitve. To so naselja Zlebi¢, Hrovaca, Gori¢a vas, Nemska vas, Rakitnica in Lipovec. Zmeren
razvoj poselitve je priakovan tudi v naseljih, ki so nekoliko oddaljena od osrednje prometne osi, to so
naselja Velike Poljane, Jurjevica, Lipovec in Kot pri Ribnici, kjer je predvidena predvsem

prostostojeca gradnja, ter nekaj kmetijskih povrsin.

Tretje obmocje predstavljajo naselja razprSene poselitve na gricevnatem podro¢ju Slemen, kjer se
pomocjo spodbujana ekstenzivnega kmetijstva in razvoja dopolnilnih dejavnosti poselitev ohranja. Na
teh obmocjih se za ohranjanje poselitve zagotavlja zadostne povrSine za stanovanjsko gradnjo in za

potrebne okolijske sprejemljive dejavnosti.

Ostala manjSa obmoc¢ja pa predstavljajo obmocja pocitniskih hiS, razvoja turisticnih dejavnosti, ter

neposeljena pretezno gozdnata obmodja.

Kmetijske povrSine osrednjega ravninskega obmocja se usmerja v ekstenzivno kmetijstvo, s
poudarkom na varstvu naravne in ohranjanju kulturne krajine. V severnem gri¢evnatem obmocju
(Slemena) obravnavanega obmocja, pa se v povezavi z ekstenzivnim kmetijstvom ohranja avtohtono
razprseno poselitev.

Preostali del obc¢ine Ribnica pa predstavlja pretezno gozdnato in neposeljeno obmocje.

Zasnova gospodarske javne infrastrukture na obravnavanem obmocju

Slika 3 prikazuje zasnovo razvoja gospodarske javne infrastrukture na obravnavanem obmocju.
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Slika 3: Zasnova gospodarske javne infrastrukture v ob¢ini Ribnica (OPN, 2012).
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Na podrocju prometne infrastrukture je z rekonstrukcijo in modernizacijo predviden nadaljnji razvoj
cest, predvsem najbolj prometno kriticnih odsekov in odsekov skozi naselja v obCini Ribnica. Nove
povrSine v obcestnem svetu se zagotavlja za gradnjo povrSin za peSce in kolesarje, ter za Siritev
profilov cestnega telesa, na tehni¢no in varnostno sprejemljivo Sirino. Enega klju¢nih investicijskih
ukrepov v ob¢ini Ribnica predstavlja nacrtovanje in izgradnja nove obvoznice, ki bo potekala mimo
osrednjega poselitvenega prostora Ribnice, med Zlebi¢em in Dolenjo vasjo, ter za obvozno cesto v

naselju Jurjevica in bo zagotavljala navezavo in razvoj prometne mreze mesta Ribnica.

Na podroc¢ju vodnega gospodarstva bo v sklopu nacrta obnove in dograditve regionalnega in lokalnih
vodovodov kocevsko — ribniskega obmocja sistem oskrbe z vodo v ob¢ini Ribnica zasnovan tako, da
bo zagotovljena kakovostna oskrba vseh naselij. To pomeni vsa naselja opremiti z javnim vodovodom
in nanj prikljuciti vse objekte, seveda v najvecji mozni meri. V oddaljenih naseljih, ob upostevanju
znacilne razprSene poselitve pa je mozno vodooskrbo zagotoviti tudi iz individualnih sistemov, ob
pogoju v sistem javne oskrbe.
Na podroc¢ju odvajanja odpadne in ¢iS¢enja odpadne vode zasnova zajema obstojeCe in nacrtovano
kanalizacijsko omreZje s pripadajodimi Gistilnimi napravami (v nadaljevanju CN), kot prikazuje
zgornja slika:

- CN Ribnica — poveéava za 6000 PE,

- CN Dolenja vas — izgradnja za 3500 PE,

- CN Zlebi¢ — izgradnja za 750 PE,

- CN Sajevec — izgradnja za 650 PE,

- CN Bukovica — izgradnja za 150 PE,

- CN Otavice — izgradnja za 150 PE,

- CN Lipovec — izgradnja za 150 PE,

- CN Dane — izgradnja za 75 PE,

- CN Ortnek — izgradnja za 150 PE,

- CN Hrastje — pove¢ava za 100 PE.
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3.1.2 1Izvedbeni del

Izvedbeni del OPN ima velik pomen, saj ga je potrebno upostevati pri izdaji gradbenih dovoljenj za
gradnjo enostavnejs$ih in zahtevnih objektov, v primeru spremembe namembnosti objekta ali pri

drugem posegu v prostor.

Vsebino izvedbenega dela OPN predstavljajo splosni in posebni prostorski izvedbeni pogoji. V

nadaljevanju so predstavljeni le nekateri izmed njih.

Splos$ni prostorski izvedbeni pogoji
S pomoc¢jo splosnih prostorskih izvedbenih pogojev, kateri so definirani v OPN, bi izpostavili
pomemben podatek, ki se nanasa na velikost zemlji§¢a za gradnjo. Na obravnavanem obmocju se

nahaja tudi poplavno obmocje, katero tudi vpliva na razvoj naselij v ob¢ini Ribnica.

Velikost zemljisc¢a za gradnjo

V OPN sta definirani velikost in oblika zemljis¢a za gradnjo. Minimalna velikost zemljisca
namenjenega za gradnjo enostanovanjskih stavb, znasa 500 m® Obstajajo tudi izjeme v primeru
novogradnje, katere se nahajajo na robu ali v jedru naselja, kjer zemljiS¢e za gradnjo znaSa med 300
m? do 500 m? pod pogojem, da je taksna zemljiska parcela v zemljiskem katastru nastala pred 1. 1.

2006 ob predhodnem upostevanju zgodovinskih znacilnosti postopka parcelacije.

Poplavna obmocja

Potrebno je izpostaviti tudi poplavna obmocja, ki se nahajajo na obravnavanem obmocju. Prikaz stanja
OPN obravnava tudi karto poplavnega obmocja, katero je izdelala ARSO, vendar brez predhodne
poplavne Studije. Karta prikazuje poplavno obmocje le priblizno. Vse omejitve in potrebne ureditve za
zagotavljane poplavne varnosti, so urejene v drzavnem prostorskem nacrtu (DPN) ali v obcinskem

podrobnem prostorskem nacrtu (OPPN).
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Slika 4: Poplavno obmocje ob¢ine Ribnica (PISO, 2015).

Po mnenju g. Emila Adamica iz obCine Ribnica je delez nezazidanih stavbnih zemljis¢, ki lezi na
poplavnem obmodju priblizno 5% celotnega fonda nezazidanih stavbnih zemljis¢ v obcCini Ribnica
(ocena izvedena po podatkih prostorskega informacijskega sistema PISO). Ostalih 95% NSZ torej lezi

izven poplavnega obmocja.

Ocenjeni delez je lahko tudi nekoliko ve¢ji, saj kot vemo, za ob¢ino Ribnica ni bilo izdelane poplavne

Studije iz strani Agencije Republike Slovenije za okolje, zato so ti podatki niso to¢ni. Glede na
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razmere na terenu v preteklosti je poplavno obmocje po moji oceni bistveno veéje, kakor ga navaja

portal PISO. Najvecje razlike v obseznosti poplav so na Dolenjevaskem polju.

Posebni prostorski izvedbeni pogoji pri gradnji na stanovanjskih povrSinah

Obmocja podrobnejse namenske rabe SSs — urbana prostostojeca enostanovanjska pozidava

Pomemben podatek, ki se nanasa na diplomsko nalogo je zagotovo velikost in oblika zazidljivega

stavbnega zemlji§¢a. Za enostanovanjski objekt velja predpisana velikost od 500 do 1000 m?.

Obmocdja podrobnejse namenske rabe SSv — urbana vecstanovanjska pozidava

Med drugim je dopustna sprememba podstre§ja v stanovanje. Kot zanimivost bi izpostavila najvecjo

dovoljeno visino objekta, ki znasa 14 m.

Obmocja podrobnejse namenske rabe SB — stanovanjske povrsine za posebne namene

Tovrstne stanovanjske povr§ine so namenjene populaciji s posebnimi potrebami, predvsem
starostnikom. Na obmoc¢ju OPN Ribnica, se lokacija takSnega objekta nahaja v centru Ribnice. Bruto
tlorisna stanovanjska povrSina objektov za posebne namene znasa najmanj 70% v stanovanjske
namene in najve¢ 30% za druge dejavnosti. Maksimalna viSina objekta je 14 m. Kot zanimivost bi
lahko izpostavila, da pri stanovanjskih povrSinah, namenjenih za posebne potrebe ni podatka o

prepisani velikosti zemljiS¢a, namenjenega za gradnjo.

Obmocje podrobnejse namenske rabe SKs - povrSine podezelskega naselja, mesano kmetije in

stanovanjske hise

V prvi vrsti je gradnja tak$nih objektov najprej namenjena bivanju, poleg tega pa tudi raznim
spremljajo¢im dejavnostim, ki veljajo za podezelska naselja. Tudi na teh obmocjih najdemo nekaj
centralnih dejavnosti, predvsem gostinstvo in trgovine na drobno, turisticne kmetije. Na taksnih
povrsinah je prepovedana proizvodna dejavnost. Predpisana je tudi vi§ina objekta, viSina slemena pri
stanovanjskih stavbah znaSa lahko najve¢ 10 m, pri ne stanovanjskih stavbah pa najve¢ 13 m.
Izpostavila bi podatek o velikosti zemljiS¢a namenjenega za gradnjo. Za enostanovanjsko hiSo znaSa
od 500 do 1000 m?, za vedstanovanjsko pa se ta vrednost giblje od 800 do 1200 m?. Podatek je enak

kot na obmocju urbane prostostojece enostanovanjske pozidave.

Dopustna izraba prostora, ki velja za stanovanjska obmocja (razen ¢e je v OPPN dolo¢eno drugace).
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Preglednica 1: Dopustna izraba prostora na obmoc¢ju namenske rabe stanovanj v ob¢ini Ribnica (OPN,

2012).

VRSTA OBJEKTA FZ DzZp FI

BV, AV, G najvec¢ 30% najmanj 35% najvec 0,8

AE najve¢ 30% najmanj 30% najvec 0,5
Pomen simbolov v preglednici:
FZ...... Faktor zazidanosti zemljis¢a (lahko presezemo najvec 10% - izboljsanje kakovosti prostora)
DZP... Delez odprtih zelenih povrsin (lahko presezemo najve¢ 10% - izboljSanje kakovosti

prostora)

FI...... Faktor izrabe zemljis¢a (lahko presezemo najvec¢ 10% - izbolj$anje kakovosti prostora)

BV.... Visoki podolgovati objekti
AV.... Visoki prostostojeci objekti
G...... Svojstveni objekti

AE..... Nizki prostostojeci objekti

Namenska raba obravnavanega obmocja

Namenska raba obravnavanega obmocja je tocno opredeljena v OPN. V splosnem zemljisca, glede na
namensko rabo razdelimo na naslednja obmocja:

- stavbnih zemljisc,

- kmetijskih zemljis¢,

- gozdnih zemljiS¢,

- voda,

- drugih zemljisc.

V diplomski nalogi so podrobneje obravnavana obmocja nezazidanih stavbnih zemljiS¢. Zanima

nas kam se usmerja razvoj poselitve.

Razvoj naselij v obCini Ribnica je povezan z lokacijo namenske rabe prostora v obstojecem OPN.
Po podatki analize OPN, ter podatkih pridobljenih na Ob¢ini Ribnica, ter podatkih pridobljenih pri
g. Tanku ugotavljam, da se poselitev usmerja v pozidavo nezazidanih stavbnih zemljiS¢ znotraj

naselij.
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Usmeritev poselitve se usmerja v naselje Hrastje, za katerega je bil izdelan OPPN. Na tem
obmocju je predvidenih 220 stanovanjskih objektov s celotno infrastrukturo. Avtohtoni vzorec
poselitve velja na obmocjih razprSene poselitve, kjer so predvideni le posamicni primeri

novogradnje.
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Slika 5: Izsek prikaza namenske rabe prostora v naselju Ribnica (PISO, 2015).
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Preglednica 2: Primerjava osnovne namenske rabe med predlogom OPN (2009), ter sprejetim OPN v ob¢ini Ribnica

(2012).

Primerjava povrsin osnovne namenske rabe prostora

Osnovna namenska Predlog OPN Sprejet OPN Razlika
PovrS§ina | Delez | PovrSina | Delez | Povr§ina| Delez
raba prostora (ha) (%) (ha) (%) (ha) (%)

Obmocja stavbnih zemljis¢ 1.000,20| 6,51 836,03 544| -164,17| -19,64
Obmocja kmetijskih zemljis¢ | 4.258,12| 27,71 3.863,53| 25,12 -394,59| -10,21
Obmoc¢ja gozdnih zemljis¢ 10.043,87| 65,37| 10.606,12| 68,97| 562,25 5,30

Obmocja voda 50,13| 0,33 51,08 0,33 0,95 1,86
Obmocja drugih zeml;jis¢ 12,11 0,08 22,15 0,14 10,04 | 45,33
Skupaj: 15.364,431100,00| 15.378,91| 100,00 14,48 0,09

V preglednici 2 je prikazana primerjava povrSin osnovne namenske rabe prostora, med predlogom
OPN (2009) ter sprejetim (2012) OPN Obcine Ribnica. Na podlagi rezultatov lahko vidimo, da je
razlika skupne osnovne namenske rabe prostora 14,48 ha, torej znaSa 0,09% manj, kot je bilo
predvideno v predlogu OPN, leta 2009. Najvecjo razliko lahko opazimo na obmocju gozdnih zemljis¢,
katerih je po sprejetem OPN-ju za 5,3% vec. Priblizno 10% manj imamo obmocij kmetijskih zemljisc,

ter priblizno 20% manj obmocij stavbnih zemljis¢.
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4 KOMUNALNO OPREMLJANJE ZEMLJISC IN KOMUNALNI PRISPEVEK

4.1 Program opremljanja stavbnih zemljis§¢

Program opremljanja stavbnih zemljis¢ za celotno obmocje obc¢ine Ribnica, je bil sprejet dne, 6. 3.
2014. Program opremljanja stavbnih zemljis¢ Obcina sprejme v skladu s Zakonom o prostorskem
nacrtovanju (Uradni list RS, $t. 33/07) z Uredbo o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljis¢
(Uradni list RS, §t. 80/07) in Pravilnikom o merilih za odmero komunalnega prispevka (Uradni list RS,

§t. 95/07) v obliki odloka, ki vsebuje tudi podatke za izra¢un komunalnega prispevka.

Obmocje predvidenega komunalnega opremljanja v ob¢ini Ribnica obsega:

- poselitveno obmogje: 6.774,70 m?%,
- zazidano obmodje: 4.925,98 m?,

- nezazidano obmog¢je: 1.848,73 m’.

v v

To so:

- Odlok o programu opremljanja zemljiS¢ za gradnjo in merilih za odmero komunalnega
prispevka na obmocju »Nove stanovanjske cone v Hrovaci« (Uradni list RS, §t. 105/08),

- Odlok o programu opremljanja stavbnih zemlji$¢ za obmocje opremljanja »Grcarice« (Uradni
list RS, §t. 25/11),

- Odlok o novelaciji programa opremljanja stavbnih zemljiS¢ za obmocje opremljanja
»Zazidalni nacrt Hrastje — 1. faza« (Uradni list RS, $t. 4/13),

- Odlok o novelaciji programa opremljanja stavbnih zemljiS¢ za obmoc¢je opremljanja »Obrtna

cona R7/05 Breg pri Ribnici« (Uradni list RS, §t. 25/11).

4.2 Obstojeca komunalna oprema

- Vodovod

Vodovodno omrezje je eno najpomembnejsih, saj zagotavlja oskrbo s pitno vodo. Na javno
vodovodno omrezje je prikljucenih 30 naselij, ostalih 34 naselij, kjer je znacilen vzorec razprSene
poselitve je vodo oskrba zagotovljena preko vodovodnega sistema, s katerim upravljajo uporabniki ali

iz lastnih virov. Vecina vodovodnega omrezja je precej dotrajana, skupna dolzina pa znasa 97.167 m.
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- Kanalizacija

Kanalizacijsko omrezje sestavljajo naprave, kanali in jarki, ki sluzijo ¢i§€enju in odvajanju odpadne
vode iz stavb. Tisti objekti, ki niso prikljuceni na javno kanalizacijo morajo imeti, pretone oziroma
nepretoCne greznice. Kanalizacijsko omreZje je bilo zgrajeno okrog leta 1980. Prebivalci razprSenih
naselij nimajo urejenega kanalizacijskega omreZja, uporabljajo greznice. Celotna dolzina

kanalizacijskega omrezja znasa 22.101 m.

- Ceste

Cestno omrezje, v skladu Zakona o javnih cestah delimo po kategorijah, torej na drzavno ter obCinsko
cestno omrezje. Na obravnavanem obmo¢ju imamo skupno 158.803 m cest, od tega 58.190 m

lokalnih cest ter 100.613 m javnih poti v naseljih in med naselji.

- Javne povrSine

Govorimo o zelenicah, parkih, otroSkih igri§¢ih in drugih urejenih povrSinah, ki vplivajo na boljSo

kvaliteto zivljenja na urbanem obmocju.

- Toplovodno omreZje

S toplovodnim omrezjem v celoti upravlja podjetje Petrol d.d. zato toplovodno omrezje ne sodi v

izra¢un komunalnega prispevka.

- Javna razsvetljava

Javna razsvetljava se povezuje s cestnim omrezjem in prometno signalizacijo. Ve¢inoma je locirana v

urbanem okolju, nekaj jih najdemo tudi po razprsenih naseljih.

V prilogi 1 je prikazano vodovodno, v prilogi 2 kanalizacijsko ter v prilogi 3 cestno omrezje v ob¢ini

Ribnica.

4.3 Komunalni prispevek

Komunalni prispevek (v nadaljevanju: KP) je placilo dela stroSkov gradnje komunalne opreme, ki ga
zavezanec placa obCini. V viSini komunalnega prispevka niso vkljuceni stroski vzdrZevanja
komunalne opreme. Komunalni prispevek se odmeri za vsako vrsto komunalne opreme (vodovod,

kanalizacija, ceste) posebej, torej za tista stavba zemljisca, katera se nahajajo v obracunskem obmocju.



Skulj, P. 2015. Strokovne podlage za oblikovanje zemljiske politike v ob&ini Ribnica. 23
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za geodezijo, Geodezija v inZenirstvu.

S plad¢ilom komunalnega prispevka se zavezancu omogo¢i prikljucitev na obstoje¢o komunalno

opremo. (Uradni list RS, §t. 33/07).

Podlago za izra¢un komunalnega prispevka v obcini Ribnica predstavlja kot Ze omenjeno, Program
opremljanja stavbnih zemljis¢ za celotno obmocje Obcine Ribnica, ki je bil sprejet 6. 3. 2014.
Komunalni prispevek se odmeri na zahtevo zavezanca z odmerno odlo¢bo, lahko tudi po uradni

dolZnosti.

Postopek izrac¢una komunalnega prispevka

Komunalni prispevek je vsota delnih komunalnih prispevkov. Na obravnavanem obmocju, se
komunalni prispevek lahko odmerja za:

- vodovodno,

- kanalizacijsko,

- in cestno omrezje.

Izra¢un komunalnega prispevka najprej izvedemo za vsako vrsto komunalne infrastrukture posebej, z

naslednjo formulo:

KPij = (Aparcela * Cij * Dp) + (Kdejavnost * Atlorisna * Ctij * Dt)

Pomen simbolov v formuli:

KPj....... Znesek komunalnega prispevka, ki pripada posamezni vrsti komunalne opreme na

posameznem obra¢unskem obmodcju

Aparcela....  PovrSina parcele

Adorisna--..  Neto tlorisna povrSina objekta, katera se izracuna po standardu SIST ISO 9836
Dy.........  Delez parcele pri izracunu komunalnega prispevka

| DI Delez neto tlorisne povrs$ine pri izracunu komunalnega prispevka

Kaejavnost...  Faktor dejavnosti

CPijeevennne Obracunski stroski, prera¢unani na m” parcele na obradunskem obmodju za posamezno
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vrsto komunalne opreme

Ct......... Obracunski stroski, prera¢unani na m” neto tlorisne povrsine objekta na obraunskem

obmocju za posamezno vrsto komunalne opreme

Tovviniin Posamezna vrsta komunalne opreme
Jovrenieanan Posamezno obracunsko obmocje

V nadaljevanju so prikazane viSine komunalnih prispevkov za nekatera naselja v obcini Ribnica.
Komunalni prispevek je bil izra¢unan za enostanovanjsko hio neto tlorisne povrsine 160 m?, ki lezi na

stavbnem zemljis¢u velikosti 500 m?.

Stroske opremljanja m? parcele s posamezno vrsto komunalne opreme na posameznem obracunskem
obmogju (C,) in stroske opremljanja m* neto tlorisne povrsine objekta s posamezno vrsto komunalne
opreme na posamezne obracunskem obmocju (C;) smo indeksirali ob uporabi povprecnega letnega
indeksa cen, katerega objavlja ZdruZzenje za gradbenistvo v okviru Gospodarske zbornice Slovenije,

pod »Gradbena dela — ostala nizka gradnja«.

Preglednica 3: ViSina komunalnega prispevka za izbrano enostanovanjsko hiSo v razli¢nih naseljih ob¢ine Ribnica.

Naselje | ViSina komunalnega Vrsta komunalne opreme
prispevka (€) Vodovod Kanalizacija Ceste
Hrastje 10.381,92 1.851,20 3.183,47| 5.347,25
Ribnica 4.692,48 1.220,83 1.211,10] 2.260,55
Levstiki 2.260,55 / /| 2.260,55
Hrovaca 4.482,65 1.150,68 1.046,88 | 2.285,09
Nemska vas 3.481,38 1.220,83 /] 2.260,55
Grcarice 4.792,67 1.573,04 /| 3.219,63
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Grafikon 1: ViSina izra¢unanega komunalnega prispevka za enostanovanjsko hiSo v razli¢nih naseljih v ob¢ini

Ribnica.

V razli¢nih naseljih ob¢ine Ribnica smo izracunali vi§ino komunalnega prispevka. Kot vidimo v
grafikonu, je najvisja vrednost komunalnega prispevka (10.381,92 €) v naselju Hrastje, saj je na tem
obmo¢ju omogocena celotna komunalna oprema (vodovod, kanalizacija, ceste). Pricakovano je
najnizja vrednost komunalnega prispevka (2.260,55 €) v naselju Levstiki, kjer so na voljo od

komunalne opreme le ceste.
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5 ANALIZA TRGA ZEMLJISC IN POTREB PO STAVBNIH ZEMLJISCIH V
OBCINI RIBNICA

5.1 Analiza trga nepremicnin

Z namenom ugotavljanja obsega prometa z nepremi¢ninami in prodajnih cen nepremi¢nin smo, kot
eno od strokovnih podlag predvideli tudi analizo trga nepremicnin. Pri tem smo uporabili podatke
evidence trga nepremicnin (v nadaljevanju: ETN), ki sluzi sistematicnemu spremljanju dosezenih
prodajnih cen, kakor tudi spremljanju viSin najemnin.

(http://www.e-prostor.gov.si/si/zbirke prostorskih podatkov/etn/).

Analizirali smo podatke o prodajnih cenah kmetijskih zemljiS¢ ter nezazidanih stavbnih zemljis¢ v

obcini Ribnica, za obdobje med 1. 1. 2009 do 1. 6. 2015 (v nadaljevanju: obdobje 2009 — 2015).

.....

..........

Za namen analize prodajnih cen zemljis¢ smo omenjene transakcije v nadaljevanju precistili. 1zloc¢ili
smo podvojene transakcije, transakcije v katerih so se pojavljala raznovrstna zemljis¢a, transakcije v
katerih ni bilo prodano celotno zemljisce, temveé le njegov solastniski delez in podobno. Tako smo
pridobili 122 preciscenih transakcij za kmetijska zemljis¢a in 96 transakcij za nezazidana stavbna

zemljisc¢a, na podlagi katerih smo izracunali tudi povpreéne prodajne cene zemljisc.

- kmetijska zemljiSca

Upostevali smo podatke zemljis¢, za kmetijsko rabo:

® njiva,
e travnik,
e padnik,

e trajni nasad.
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izvedenih v katastrskih obc¢inah Jurjevica, Gorenja vas, Gorica vas in Prigorica. Najmanj v katastrski
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Grafikon 2: Stevilo transakcij kmetijskih zemlji¢ na obmo&ju ob&ine Ribnica v obdobju 2009 — 2015 (ETN, 2015).
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Za leti 2009 in 2010 nismo imeli na voljo dovolj podatkov za statisticno analizo prodajnih cen
zemljiS¢, zato prikazujemo rezultate za obdobje 1. 1. 2011 do 1. 6. 2015 (v nadaljevanju: obdobje

2011 - 2015).

Preglednica 4: Prodajne cene kmetijskih zemlji$¢ na obmoc¢ju obcine Ribnica v obdobju 2011 - 2015 (ETN, 2015).

Podatki o prodajnih cenah KZ v obcini

Ribnica po posameznih letih

Leto 2011 2012 2013| 2014
Stevilo preciéenih transakcij 23 26 37 33
Povpreéna povrsina (m?) 3.477| 3.718| 2.571|1.527
Povprecna cena (EUR) 5921| 5.898| 3.717|5.568
Mediana cene (EUR) 3.693| 5.211| 2.764| 3.500
Povprec¢na cena na enoto (EUR/mz) 4,0 34 2,1 5,5
Mediana cene na enoto (EUR/m?) 1,7 1,1 1,0 1,3
Najmanjsa prodajna cena na enoto (EUR/m?) 0,1 0,3 04| 04
Najvedja prodajna cena na enoto (EUR/m?) 30,0 33,01 15,0 47,6

.....

ob¢ini Ribnica zavedenih v letu 2013 (37). Povprecna povrSina prodanega kmetijskega zemljisca je
bila najvisja v letu 2011 (3.447 m?), prav tako povpreéna cena (5.921 EUR). Ugotovili smo, da je bila

najvedja prodajna cena na enoto kmetijskega zemljis¢a v letu 2014 (47,6 EUR/m?).

- nezazidana stavbna zemljis¢a

Upostevali smo podatke o prodaji na prostem trgu za obdobje 1. 1. 2009 do 1. 6. 2015, za zemljiS¢a na
katerih se je, ali bo mogoce graditi in so komunalno neopremljena ali delno komunalno opremljena na

obmocju obcine Ribnica.

.....

obmocju je v katastrski ob¢ini Gorenja vas (med 28 in 55). Veckrat omenjeno naselje Hrastje leZi v tej

katastrski ob¢ini, zato je rezultat povsem pricakovan.
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Slika 7: Stevilo transakcij z nezazidanimi stavbnimi zemljis¢i po katastrskih ob&inah v ob¢ini Ribnica v obdobju 2009
- 2015 (GURS, 2015).
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Grafikon 3: Prikaz Stevila transakcij nezazidanih stavbnih zemlji$¢ v obdobju 2009 - 2015 v ob¢ini Ribnica (ETN,

2015).
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V obdobju od 1. 1. 2009 do 1. 6. 2015 je bilo skupno izvedenih 151 transakcij nezazidanih stavbnih
zemljiS¢ na obravnavanem obmocju. Najvec, kar 38 jih je bilo izvedenih leta 2010. Najmanj, samo 3

transakcije so bile izvedene v letu 2015.

Preglednica 5: Prodajne cene NZS na obmocju ob¢ine Ribnica v obdobju 2009 - 2015 (GURS, 2015).

Podatki o prodajnih cenah NSZ v ob¢ini Ribnica po posameznih letih

leto 2009 2010 2011 2012 2013| 2014
Stevilo preciséenih transakcij 20 12 21 21 14 5
povpreéna povrsina (m?) 825 570 462 701 492 | 1.025
povprecna cena (EUR) 38.210| 22.844(22.092| 17.609|19.742|15.426
mediana cene (EUR) 13.632| 17.000| 5.800| 9.120| 5.979|14.481
povprecna cena na enoto (EUR/m?) 19,3 29,7 42,8 25,2 19,2 16,4
mediana cene na enoto (EUR/m?) 18,4 2451 274 15,5 20,0 15,3
najmanjsa prodajna cena na enoto (EUR/m?) 1,2 6,7 1,0 33 2,2 7,6
najveéja prodajna cena na enoto (EUR/m?) 39,0 55,0 400,0| 173,9| 33,3| 30,0

Na podlagi pridobljenih podatkov smo ugotovili, da je bilo najvec transakcij z nezazidanimi stavbnimi

.....

(1.025 m?). Povpre¢na cena nezazidanih stavbnih zemljis¢ pada (15.426 EUR), saj je bila leta 2009
(38.210 EUR) vec kot za polovico visja. Najvecja prodajna cena na kvadratni meter zemljisca je bila v
letu 2011 (400,0 EUR/m?), najmanj$a v letu 2014 (33,3 EUR/m?). Rezultati o prodajnih cenah

nezazidanih stavbnih zemljis¢ so pri¢akovani.
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Grafikon 4: Povpreéna cena nezazidanih stavbnih zemlji$¢ na enoto €/m?na obmo¢&ju ob¢&ine Ribnica v obdobju 2009 -

2015 (ETN, 2015).
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Eden pomembnejsih pridobljenih podatkov je zagotovo povpreéna cena nezazidanega stavbnega
zemlji$¢a na enoto (EUR/m?). Iz grafikona je razvidno, da so bile cene najvisje v letu 2011, tore;

priblizno 43 EUR/m?, najniZje v letu 2014, priblizno16 EUR/m?.

Po besedah g. Franca Tanka, lastnika podjetja Bamba nepremicnine s.p., je zagotovo eno najvecjih
trenutno obetajocih razvojnih obmocij naselje Hrastje, za katerega je bil izdelan tudi OPPN. Na tem
obmocju je predvidenih kar 220 stanovanjskih objektov in celotna infrastruktura. S tem OPPN se
lahko izkoristijo proste kapacitete poselitvenega obmocja. Vendar s projektom doseZzemo vec, saj z
realizacijo poselitve v naselju Hrastje dobimo kompleksno poselitveno obmocje, ki se zacne v naselju
Dolenji Lazi, nadaljuje v Hrastje in Zgornje Lepovce ter povezuje z medobcinskim sredisS¢em
Ribnica. Do aprila 2015 je bilo 17 pozidanih stavbnih zemljiS¢, ter 30 parcel razparceliranih iz smeri
stavbnih zemlji§¢ znagajo priblizno 30 €/m’. Po mnenju g. Tanka lahko v prihodnje pri¢akujemo

nekoliko vi$je cene, saj je po njegovih besedah povprasevanje vecje od ponudbe.

5.2 Analiza podatkov o izdanih gradbenih dovoljenjih

Podatki o izdanih gradbenih dovoljenjih (v nadaljevanju: GD) v obdobju 2010 — 2014, so bili
pridobljeni dne, 12. 6. 2015 na Upravni enoti Ribnica ter spletni strani Statisticnega urada Republike

Slovenije.

Preglednica 6: Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj za manj zahtevne in zahtevne, ter nezahtevne objekte na obmo&ju

obdline Ribnica v obdobju 2010 - 2014 (UE Ribnica, 2015).

Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj
Leto Man; ?::htevm Nezahtevni objekti | Skupaj
zahtevni objekti
2010 67 44 111
2011 81 60 141
2012 67 51 118
2013 55 137 192
2014 41 70 111

Na Statisticnem uradu Republike Slovenije smo pridobili podatke, o Stevilu izdanih dovoljenj za
gradnjo stavb na obmocju obcine Ribnica v obdobju 2009 — 2014, loCeno za stanovanjske in

nestanovanjske stavbe.
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Preglednica 7: Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj za gradnjo stanovanjske in nestanovanjske stavbe na obmo&ju
ob¢ine Ribnica stavbe v obdobju 2009 — 2014 (SURS, 2015).

Stevilo izdanih dovoljenj za gradnjo stavb
Stanovanjske stavbe Nestanovanjske Skupaj
V i v stavbe V _

Leto stit\.fb Povrsina stanSot\.fanj stit\:b Povrsina E}t].)lfl(zluamh i,t(;‘\lrll))fecna Por

sta\sz v stavbah sta\sz 1000 preb. za katere so bizla

(m”) (m2) (m?) izdana GD (m°)
2009 17| 16.253 98 8 3.443 2,7 787
2010 12 4.247 19 13 14.760 2,7 760
2011 27 8.531 29 11 4.069 4,1 332
2012 18 4217 18 3 1.642 2,2 279
2013 11 3.621 12 10 9.059 2,3 604
2014 8 2.138 8 11 12.184 2,0 754
Skupaj 93| 39.007 184 56 45.157 16,0 3.516

(98]
)

27

m Stanovanjske stavbe

B Nestanovanjske stavbe

St. izdanih dovoljenj za gradnjo
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Grafikon 5: Stevilo izdanih dovoljenj za gradnjo stavb za stanovanjske in nestanovanjske stavbe na obmo¢ju ob&ine
Ribnica v obdobju 2009 — 2014 (SURS, 2015).
Iz grafikona je razvidno, da je bilo v letu 2011 (27) izdanih najvec, v letu 2014 (8) pa najmanj
dovoljenj za gradnjo stanovanjskih stavb. Najve¢ izdanih gradbenih dovoljenj za gradnjo

nestanovanjskih stavb opazimo v letu 2010 (13), najmanj pa v letu 2012 (3).
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Grafikon 6: Povpreéna povrsina stavb, za katere so bila izdana GD v ob¢ini Ribnica v obdobju 2009 — 2014 (SURS,
2015).

Iz grafikona lahko vidimo, da je bila v letu 2009 (787 m?) najvedja, v letu 2012 (279 m?) pa najmanjsa
povpreéna povriina stavb, za katere so bila izdana gradbena dovoljenja (m?). V zadnjih letih je zopet
viden porast povprecne povrSine stavb, za katere so bila izdana gradbena dovoljenja, zato v letu 2014

znasa 754 m>.
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6 NAMERE LASTNIKOV GLEDE GRADNJE OZIROMA, PRODAJE
ZEMLJISC NA OBRAVNAVANEM OBMOCJU

Lastnike zemlji$¢ v ob¢ini Ribnica smo povprasali, kak$no je njihovo mnenje glede gradnje oziroma,
prodaje zemljis¢ ter, kako velik vpliv ima poplavnost zemljiS¢ na ceno stavbnih zemljis¢. Anketiranje
je potekalo na terenu, ter preko spleta (www.enklikanketa.si) v drugi polovici maja 2015. Anketni
vprasalnik, ki obsega 19 vprasanj je v Prilogi 4. Za lazjo predstavo o lokaciji poplavnih obmocij v
obCini Ribnica, je vprasalniku prilozena karta poplavnih obmoc¢ij v obcini Ribnica (Priloga 5).
Vprasalnik je bil oblikovan letu 2003 na Institutu za komunalno gospodarstvo pri UL FGG, dodani sta

vprasanji vezani na poplavno obmocje.

6.1 Analiza anketnega vprasalnika

S pomocjo resenih anketnih vprasalnikov, smo pridobili podatke o namerah lastnikov zemljis¢ glede
gradnje oziroma, prodaje zemljiS¢ v obcini Ribnica, za katere smo kasneje izvedli statistiCno analizo

ter dobili rezultate.

1. Splosni podatki o anketirancih
Anketirane lastnike zemljiS¢ v obcini Ribnica, smo najprej povprasali po nekaterih splosnih podatkih.
Zanimal nas je spol lastnika zemljiS§¢ na obravnavanem obmocju, koliko anketiranih prebivalcev

obcine Ribnica se prezivlja izkljuno z kmetijstvom, ter kraj bivanja lastnika zemljisc.

Preglednica 8: Anketiranci po spolu (Anketa, maj 2015).

Spol St. anketiranih | Odstotek (%) | Status (kmet)| Odstotek (%)
Moski 115 72 22 88
Zenske 44 28 3 12
Skupaj 159 100 25 100

Na podlagi statisti¢ne analize anketnega vpraSalnika, smo ugotovili, da je v anketi je sodelovalo 1,7%

prebivalcev obcCine Ribnica, kateri bivajo v 44 razli¢nih krajih.



Skulj, P. 2015. Strokovne podlage za oblikovanje zemljiske politike v ob&ini Ribnica. 35
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za geodezijo, Geodezija v inZenirstvu.

Preglednica 9: Anketiranci po katastrskih ob¢inah (Anketa, maj 2015).

Katastrska obc¢ina St. anketiranih QOdstotek (%)
Dane 5 3
Dolenja vas 0 0
Gorica vas 9 6
Gorenja vas 16 10
Grcarice 0 0
Jurjevica 6 4
Podpoljane 8 5
Prigorica 10 6
Rakitnica 0 0
Ribnica 38 24
Slemena 36 23
Susje 9

Velike Poljane 0 0
Sodrazica

Vinice

Skupayj 159 100

Glede kraja bivanja se 12 anketirancev ni to¢no opredelilo, zato smo jih opredelili bolj v splosnem,
torej kot prebivalce ob¢ine Ribnice. Analiza ankete je pokazala, da je bilo vseh lastnic zemljis¢ 28%,
lastnikov pa 72%. Glavni vir dohodka za prezivetje je izklju¢no kmetijstvo za 16% anketirancev.
Anketirance smo povprasali po stopnji izobrazbe in ugotovili, da ima priblizno 53% konc¢ano srednjo
Solo. OsnovnoSolsko izobrazbo ima priblizno 23%, visokoSolsko priblizno 13%, visje Solsko priblizno
6%, univerzitetno priblizno 5% ter doktorsko priblizno 0,6%. Najve¢ anketirancev, priblizno 50% je
starih od 41 do 60 let. Priblizno 25% anketirancev je starih ve¢ kot 60 let. V anketi je sodelovalo
priblizno 25% anketirancev starih od 20 do 40 let.
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Slika 8 : Prikaz strukture anketiranih lastnikov zemlji$¢, v ob¢ini Ribnica po katastrskih ob¢inah (PISO,

2015).

Na zgornji sliki lahko vidimo, da je v anketi sodelovalo najve¢ lastnikov zemljis¢, ki prebivajo na
obmoc¢ju k.o. Ribnica (priblizno 24% anketirancev), sledijo anketiranci obmocja k.o. Slemen

(priblizno 23%) ter anketiranci obmocja k.o. Gorenja vas (priblizno 10%).
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2. Nacin pridobitve zemljis¢ (kmetijskih zemljis¢, stavbnih zemljis¢, gozdnih zemljis¢)

Anketirance na obravnavanem obmocju smo povprasali, na kakSen nadin so pridobili kmetijska,

stavbna ter gozdna zemljisca.

Preglednica 10: Nacin pridobitve kmetijskih, gozdnih, stavbnih zemljis¢ anketirancev v ob¢ini Ribnica

(Anketa, maj 2015).

Pridobitev zemljis¢ St. anketiranih | Odstotek (%)
dediscina 109 69
nakup 30 19
darilna pogodba 3 2
dedisCina in nakup 17 11
Skupaj 159 100

dedisc¢ina in nakup
darilna pogodba

nakup

dedis¢ina 69%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Grafikon 7: Nacin pridobitve zemljis¢ anketirancev na obravnavanem obmoc¢ju (Anketa, maj 2015).

Sestavni del anketnega vpraSalnika so tudi podatki o nacinu pridobitve zemljis€. Priblizno 68% je
pridobilo zemljis¢e s postopkom dedovanja, priblizno 19% z nakupom. Z dedovanjem in nakupom

hkrati priblizno 11%, okrog 2% pa s prepisom ter darilno pogodbo.

3. Podatki o lastni$tvu ter lokaciji zemljisca

Anketirance lastnikov zemljiS¢ v obcCini Ribnica, povprasali glede vrste lastniStva, ter lokaciji

zemljisca, ki ga imajo v lasti. Na podlagi anketnih podatkov smo pridobili sledece rezultate.
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- vrsta lastnistva

Preglednica 11: Podatki o lastniStvu zemljis¢ anketirancev v ob¢ini Ribnica (Anketa, maj 2015).

LastnisStvo St. anketiranih Odstotek (%)

en lastnik 109 69

solastnik 47 30

lastnik in solastnik 3 2

Skupaj 159 100
2%

M en lastnik
H solastnik

m lastnik in solastnik

Grafikon 8: Vrsta lastniStva zemljiS¢ anketirancev na obravnavanem obmocju (Anketa, maj 2015).

Iz analize vprasalnika je razvidno, da je najvec¢ lastnikov zemljiS¢, priblizno 69%, solastnikov

priblizno 30% . Priblizno 2% pa tistih lastnikov, kateri so hkrati tudi solastniki.

- lokacija zemljis¢a

Preglednica 12: Lokacija zemljis¢a anketirancev v ob¢ini Ribnica (Anketa, maj 2015).

Lokacija zemljisca St. anketiranih | Odstotek (%)
v ob¢ini Ribnica 146 92
izven obc¢ine Ribnica 5 3
v in izven obcine Ribnica 8 5
Skupaj 159 100




Skulj, P. 2015. Strokovne podlage za oblikovanje zemljiske politike v ob¢&ini Ribnica. 39
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za geodezijo, Geodezija v inZenirstvu.

H v ob¢ini Ribnica

M izven obéine Ribnica

H v in izven obCine
Ribnica

Grafikon 9: Prikaz lokacije zemljis¢ anketirancev v ob¢ini Ribnica (Anketa, maj 2015).

cov v

zemljiS€e znotraj obmocja obCine Ribnica, priblizno 92% anketirancev. Nekaj anketirancev ima
zemljiS€e zunaj obline Ribnica, priblizno 3% ter priblizno 5% anketirancev ima zemljis¢e tako na
obmocju obc¢ine Ribnica, kot tudi izven obravnavanega obmocja. Bolj nazorni podatki so prikazani v

grafikonu 9, to¢nejsi podatki so vidni v preglednici 12.

4. Leto pridobitve zemljis¢

Anketirance smo povprasali, katerega leta so pridobili zemljis¢a, ter dobili sledece rezultate, ki so

prikazani v preglednici 13 in grafikonu 10.

Preglednica 13: Leto pridobitve zemlji$¢ anketirancev v ob¢ini Ribnica (Anketa, maj 2015).

Leto pridobitve zemljis¢ St. anketiranih | Odstotek (%)
A pred letom 1945 7 4
B od 1945 do 1970 13 8
C od 1970 do 1990 25 16
D od 1990 do 2005 52 33
E po letu 2005 58 36
C+D 4 3
Skupaj 159 100
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Grafikon 10: Leto pridobitve zemljiS¢ anketirancev na obravnavanem obmocdju (Anketa, maj 2015).

Najve¢ anketirancev, priblizno 36% je pridobilo zemljis¢e po letu 2005. Sledi rezultat pridobitve

cev v

obdobju od 1970 do 2005 (priblizno 3%), ter pred letom 1945 (priblizno 4%).

5. Raba zemljiS¢a v ob¢inskem prostorskem nacrtu (OPN, 2012)

Sestavni del anketnega vprasalnika je bilo tudi vpraSanje o rabi zemljis¢a v obcinskem prostorskem
nacrtu (OPN), kjer so lahko anketiranci izbirali med naslednjimi moZnostmi: obmocji stanovanj,

obmocji proizvodnih dejavnosti, posebnih obmocjih (namenjenih turizmu), obmocjih namenjenih za
parke, rekreacijo in oddih, obmocjih prometne in energetske infrastrukture, obmocjih kmetijskih

zemlji$¢, obmocjih gozdnih zemljis¢. Anketiranci so lahko izbrali ve¢ moznih odgovorov.

Preglednica 14: Prikaz rabe zemlji§¢a v OPN anketirancev v ob¢ini Ribnica (Anketa, maj 2015).

Raba zemljis¢a v OPN St. anketiranih Odstotek (%)
A obmocje stanovanj 14 9
B obmocje proizvodnih dejavnosti 2 1
C posebna obmocja (namenjena turizmu) 1
D obmocje namenjeno za parke, rekreacijo in oddih 1 1
E obmocje prometne in energetske infrastrukture 1 1
F obmocje kmetijskih zemljis¢ 23 14
G obmocje gozdnih zeml;jis¢ 12 8
A+F+G 97 61
A+B+F+G 6 4

» se nadaljuje ... «
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A+C+F+G 1 1
A+D+E+F 1 1
Skupaj 159 100
0% 100%

B obmogje proizvodnih dejavnosti |

C posebna obmocja (namenjena turizmu)

D obmocje namenjeno za parke, rekreacijo in
oddih
E obmocje prometne in energetske
infrastrukture

F obmocje kmetijskih zemljis¢
G obmocje gozdnih zeml;jis¢
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A+C+F+G

A+D+E+F

A obmocje stanovanj h 9%

1%

1%

1%

1%

61%

Grafikon 11: Raba zemlji§¢a anketirancev v OPN na obravnavanem obmo¢ju (Anketa, maj 2015).

Iz grafikona 11 je razvidno, da ima najve¢ anketiranih oseb, priblizno 61% hkrati vec¢ rab zemljis¢

(obmocja stanovanj, obmoc¢ja kmetijskih zemljis¢ ter obmocja gozdnih zemljis¢). Sledijo Se odgovori

obmocja kmetijskih zemljis¢ (priblizno 14%), obmocja stanovanj (priblizno 9%) in obmocja gozdnih

zemljis¢ (priblizno 8%). Iz preglednice lahko razberemo koliko anketirancev ima razli€no rabo

zemljis¢a v obcCinskem prostorskem nacrtu (OPN). Pri nekaterih anketirancih, je prislo do

nerazumevanja vprasanj, saj niso navedli vseh vrst rabe zemljis¢a, ki so jo prepricljivo izbrali pri

naslednjem vprasanju, o velikosti zemljisca.
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6. Velikost (povrSina) kmetijskega, gozdnega in stavbnega zemljiS¢a glede na vrsto

zemljisca

Anketiranci so odgovorili na vprasanje o velikosti kmetijskih, gozdnih in stavbnih zemljis¢. V

spodnjih preglednicah in grafikonih, ki so vezani na vprasSanje smo to¢no prikazali rezultate ankete.

- Kmetijsko zemljis¢e

Preglednica 15: Velikost kmetijskega zemljiS¢a anketirancev v ob¢ini Ribnica (Anketa, maj 2015).

od 5hado 10 ha

od 10 ha do 20 ha

nad 20 ha

Velikost kmetijskega zemljisca St. anketiranih Odstotek (%)
do 5 ha 77 54
od 5hado 10 ha 39 27
od 10 ha do 20 ha 23 16
nad 20 ha 3 2
Skupaj 142 100
0% 20% 40% 60% 80% 100%
do 5 ha 54%

Grafikon 12: Prikaz velikosti kmetijskega zemljiS¢a anketirancev na obravnavanem obmocju (Anketa,

maj 2015).

Ugotovili smo, da ima najve¢ anketirancev (priblizno 54%) kmetijsko zemljis§¢e velikosti do 5 ha.
Priblizno 27% anketirancev v obcini Ribnica, ima kmetijsko zemljis¢e velikosti od 5 ha do 10 ha,
priblizno 16% anketirancev velikosti od 10 ha do 20 ha. Najmanj anketirancev, priblizno 2% ima

kmetijsko zemljisce vecje od 20 ha.
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- Gozdno zemljis¢e

Preglednica 16: Velikost gozdnega zemljiS§¢a anketirancev v ob¢ini Ribnica (Anketa, maj 2015).

od5hado 10 ha

od 10 ha do 20 ha

nad 20 ha

Velikost gozdnega zemljisca St. anketiranih Odstotek (%)
do 5 ha 70 55
od 5hado 10 ha 41 32
od 10 ha do 20 ha 10 8
nad 20 ha 6 5
Skupaj 127 100
0% 20% 40% 60% 80% 100%
do 5 ha 55%

Grafikon 13: Prikaz velikosti gozdnega zemljiS§¢a anketirancev na obravnavanem obmoc¢ju (Anketa, maj

2015).

Najve¢ anketirancev, priblizno 55% ima gozdno zemljiS¢e velikosti do 5 ha. Priblizno 32%

anketirancev velikost gozdnega zemljis¢a od 5 ha do 10 ha. Od 10 ha do 20 ha priblizno 8%

anketirancev. Najmanj, priblizno 5% pa velikost nad 20 ha.

- Stavbno zemljiSce

Preglednica 17: Velikost stavbnega zemljiS¢a anketiranih v ob¢ini Ribnica (Anketa, maj 2015).

Velikost stavbnega zemljiS¢a St. anketiranih Odstotek (%)
do 500 m’ 65 47
od 500 m* do 1000 m? 39 28
od 1000 m* do 2000 m? 26 19
nad 2000 m? 7 5
Skupaj 137 100
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Grafikon 14: Prikaz velikosti stavbnega zemlji§¢a anketirancev na obravnavanem obmoc¢ju (Anketa, maj

2015).

Od skupno 159 anketirancev, je 137 anketirancev lastnikov stavbnih zemljis¢ v ob¢ini Ribnica. Najvec
lastnikov (pribliZzno 47%) ima stavbno zemlji¢e velikosti do 500 m?. Priblizno 28% anketirancev ima
v lasti stavbna zemljis¢a v velikosti od 500 m? do 1000 m*. Stavbno zemljis¢e velikosti od 1000 m* do
2000 m? ima priblizno 19% anketirancev. Najmanj lastnikov stavbnih zemlji§¢, priblizno 5% ima v

lasti stavbno zemljiscée vecje od 2000 m>.

7. Namere ob pridobitvi (nakupu) stavbnega zemljis¢a

Anketirance smo na obravnavanem obmoc¢ju povprasali, kaksne so njihove namere od pridobitvi

oziroma nakupu stavbnega zemlji§¢a. V preglednici 18 ter grafikonu 15 smo prikazali rezultate ankete.

Preglednica 18: Namere anketirancev stavbnih zemlji$¢ v ob¢ini Ribnica (Anketa, maj 2015).

Ob pridobitvi (nakupu) stavbnega zemljis¢a ste nameravali) St. anketiranih | Odstotek (%)
ga ohraniti v kmetijski rabi 69 43
ga imeti za zelenico 7 4
zazidati (zgraditi hiSo, gospodarski objekt, drugi objekt) 71 45
oddati v najem 1 1
kupili ste ga na zalogo, brez konkretnih namer 5 3
drugo 6 4
Skupaj 159 100
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Grafikon 15: Namere anketirancev stavbnih zemlji§¢ na obravnavanem obmocju (Anketa, maj 2015).

Najve¢ anketirancev, priblizno 45% je odgovorilo, da nameravajo zemljiS§¢e zazidati (zgraditi hiSo,
) p J g i) ] g

gospodarski objekt, drugi objekt). Priblizno 43% anketirancev namerava zemlji§¢e ohraniti v kmetijski

rabi. Najmanj anketirancev, priblizno 1% namerava oddati stavbno zemlji§¢e v najem. Priblizno 4%

anketirancev je izbralo drugo moznost odgovora, od tega 2 anketiranca nameravata na stavbnem

zemljiS¢u ohraniti obstojece stavbe, 4 anketiranci menijo, da imajo stavbno zemlji§¢e ze pozidano.

8. Namere glede morebitne prodaje zemljis§¢a v prihodnjih petih letih

Anketirance smo povprasali, kaks$ne so njihove namere glede prodaje zemljiS¢ v prihodnjih petih letih.

Preglednica 19: Namere anketirancev glede prodaje zemlji$¢ v prihodnjih petih letih v ob¢ini Ribnica

(Anketa, maj 2015).

Prodaja zemlji$¢a v naslednjih petih letih | St. anketiranih | Odstotek (%)
da 2 1
ne 157 99
Skupaj 159 100
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Grafikon 16: Namere anketirancev glede prodaje zemlji$¢ v prihodnjih petih letih na obravnavanem

obmoc¢ju (Anketa, maj 2015)

Kar 99% anketirancev v prihodnjih petih letih ne namerava prodati zemlji$¢. Priblizno 1% odstotek jih

meni, da bodo prodali zemljisc¢e v prihodnjih petih letih.

9. Namere glede morebitne zazidave zemljiS¢a ali dela zemljiS¢a v prihodnjih petih letih

Zanimalo nas je, kakSne so namere anketirancev glede zazidave zemljis§¢a oziroma dela zemljis¢a v

prihodnjih petih letih.

Preglednica 20: Namere anketirancev glede zazidave zemljiS¢a oz. dela zemljis¢a v prihodnjih petih letih v

ob¢ini Ribnica (Anketa, maj 2015).

iztlizl:dava zemljiS¢a oz. dela zemljisca v naslednjih petih $t. anketiranih | Odstotek (%)
da 30 19
ne 129 81
Skupaj 159 100

mda
Ene

Grafikon 17: Namere anketirancev glede zazidave zemljiSc¢a oz. dela zemljiS¢a v prihodnjih petih letih na

obravnavanem obmocju (Anketa, maj 2015).
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Priblizno 81% anketirancev v prihodnjih petih letih ne namerava zazidati zemljis¢a oziroma dela
zemljiS€a. V prihodnjih petih letih namerava priblizno 19% anketirancev zazidani zemljiS¢e oziroma
del zemljisca.

10. Velikost zemlji$¢a, na katerem bi Zeleli graditi

Priblizno 19% anketirancev namerava zazidati zemljiS¢e oziroma del zemljis¢a v prihodnjih petih

letih. Povprasali smo jih o velikosti zemljis¢a za gradnjo.

Preglednica 21: Velikost zemljiS¢a za gradnjo anketirancev v ob¢ini Ribnica (Anketa, maj 2015).

Velikost zemljiS¢a, na katerem boste gradili St. anketiranih | Odstotek (%)
do 500 m? 11 37
od 500 m* do 1000 m” 12 40
od 1000 m* do 2000 m? 4 13
nad 2000 m’ 3 10
Skupaj 30 100
0% 20% 40% 60% 80% 100%
do 500 m2 37%
od 500 m2 do 1000 m2 40%
od 1000 m2 do 2000 m2 13%
nad 2000 m2 10%

Grafikon 18: Velikost zemljis¢a, na katerem nameravajo anketiranci gradili na obravnavanem obmocju

(Anketa, maj 2015).
Najve¢ anketirancev (priblizno 40%) bo gradilo na zemlji$¢u za gradnjo velikosti od 500 m? do 1000
m? Priblizno 37% namerava graditi na zemlji¢u za gradnjo velikosti do 500 m? Najman;
anketirancev namerava graditi na zemlji$¢u ve&jem od 1000 m* do 2000 m? (priblizno 13%), ter na
zemljidcu ve&jem od 2000 m? (priblizno 10%).

11. Komunalna opremljenost zemljis¢a

Zanimalo nas je, kak$na je komunalna opremljenost zemljis¢ za gradnjo, kjer Zelijo anketiranci graditi.
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Preglednica 22: Komunalna oprema zemljiS¢a za gradnjo anketirancev v ob¢ini Ribnica (Anketa, maj

2015).
Komunalna opremljenost zemlji§¢a St. anketiranih | Odstotek (%)
komunalno opremljeno, komunalni prispevek Ze placan 14 47
komunalno neopremljeno 11 37
moznost prikljucitve na sekundarno omrezje 4 13
prikljucitev na sekundarno omrezje ni mogoce 1 3
Skupaj 30 100

0% 20% 40% 60% 80%  100%

komunalno opremljeno, komunalni

. b y 47%
prispevek ze placan
komunalno neopremljeno B7%
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prikljucitev na sekundarno omrezje ni 39
mogoce °

Grafikon 19: Komunalna opremljenost zemljis¢a za gradnjo anketirancev na obravnavanem obmocju

(Anketa, maj 2015).

V preglednici 22 ter grafikonu 19 lahko vidimo, kak$no komunalno opremljenost zemljis¢ za gradnjo
imajo anketiranci v obcini Ribnica. Priblizno 47% anketirancev Zze ima komunalno opremljeno
zemljisCe ter Ze placan komunalni prispevek. Komunalno neopremljeno zemljisc¢e ima priblizno 37%
anketirancev. Moznost prikljuCitve na sekundarno omrezje ima priblizno 13% anketirancev.

Prikljuéitev na sekundarno omreZzje ni mogoca pri priblizno 3% anketirancev.

12. Kak$ne moZnosti ima zemljiS¢e, na katerem Zelite graditi glede priklopa na GJI

Anketiranci so lahko izbrali ve¢ odgovorov hkrati

Preglednica 23: MoZnosti priklopa zemljiS¢a za gradnjo na gospodarsko infrastrukturo anketirancev v

ob¢ini Ribnica (Anketa, maj 2015).

Zemljisce, na katerem nameravate graditi, ima moZnost St. anketiranih | Odstotek (%)
A oskrbe s pitno vodo (vodovod) 0 0
B oskrbe z elektri¢no energijo

0 0
C odvajanja odpadnih voda (kanalizacija) 0 0
D odvoza in deponiranja odpadkov 0 0

» se nadaljuje ... »
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» ... nadaljevanje preglednice 23 »

E dostopa na javno cesto 0 0
drugo 0 0
A+B+C+D+E 25 83
A+B+D+E 4 13
A+B+E 1 3
Skupaj 30 100
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Grafikon 20: MoZnosti zemljiS¢a za gradnjo glede priklopa na gospodarsko infrastrukturo anketirancev

na obravnavanem obmocdju (Anketa, maj 2015).

Najve¢ anketirancev, priblizno 83% ima na zemljiS¢u za gradnjo moznost oskrbe s pitno vodo,
elektri¢no energijo, odvajanja odpadnih voda, moznost odvoza in deponiranja odpadkov ter dostopa na
javno cesto. Priblizno 13% anketirancev ima na zemlji$§¢u za gradnjo moznost oskrbe s pitno vodo,
elektricno energijo, odvajanja odpadnih voda ter dostopa na javno cesto. Najmanj anketirancev,

priblizno 3% ima moZnost oskrbe s pitno vodo, elektricno energijo ter dostopa na javno cesto.
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13. Vzroki za ne-zazidavo zemljis¢a v prihodnjih petih letih

Anketirance, ki ne nameravajo zazidati zemljis¢a oziroma del zemljis§¢a v prihodnjih petih letih, smo
vprasali kaksSen je razlog. Prav tako so lahko izbrali ve¢ odgovorov hkrati. Na vprasanje je odgovorilo

129 anketirancev.

Preglednica 24: Vzroki za nezazidavo zemlji$¢a anketirancev v prihodnjih petih letih v ob¢ini Ribnica

(Anketa, maj 2015).

Vzroki za nezazidavo zemljis¢a St. anketiranih Odstotek (%)
A pomanjkanje lastnih finan¢nih sredstev 2 2
B nezmoznost pridobitve kredita 2 2
C gradnja je predraga 5 4
D zemljis¢e ni predvideno za gradnjo (ni zazidljivo) 6 5
E sedanjo rabo bi morali ohraniti 8 6
F starost in zdravstvene tezave 4 3
G lastne potrebe so zadovoljene 66 51
H hranim za potomce 21 16
I nezaupanje v gospodarske razmere 3 2
J ¢akam na dvig cen zemljis¢ 1 1
K drugo 3 2
A+C 8 6
Skupayj 129 100
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Grafikon 21: Vzroki za nezazidavo zemljis¢a anketirancev v prihodnjih petih letih na obravnavanem

obmoc¢ju (Anketa, maj 2015).

Najve¢ anketirancev (priblizno 51%) meni, da imajo lastne potrebe zadovoljene. Priblizno 16%

anketirancev zemljiS¢e za gradnjo hrani za potomce. Pomanjkanje lastnih finan¢nih sredstev, ter

predraga gradnja je razlog za priblizno 6% anketirancev. Prav toliko anketirancev meni, da bi radi

ohranili sedanjo rabo. Zemljisce ni predvideno za gradnjo pri priblizno 5% anketirancev. Priblizno 3%

anketirancev izpostavljajo problem starosti in zdravstvenih teZav. Prav toliko nezaupanju v

gospodarske razmere. V rubriki drugo so anketiranci zapisali, da je na parceli ze zgrajena stavba.

14. Vzrok, da zemljis¢a ne bi zazidali in ne bi prodali

Tiste anketirance, ki v prihodnjem petletnem obdobju ne nameravajo zazidati, niti prodati zemljisca

smo povprasali po vzrokih.
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Preglednica 25: Vzroki zaradi katerih anketiranci zemlji$¢e za gradnjo ne bi zazidali in ne bi prodali v

prihodnjih petih letih v ob¢ini Ribnica (Anketa, maj 2015).

Zemljisce ne bi zazidali in ne bi prodali St. anketiranih | Odstotek (%)
bi radi ohranili sedanjo rabo 62 48
je to varna nalozba 4 3
ga hranim za naslednike (otroke, vnuke) 44 34
¢akam na vi$jo vrednost zemljisca 2 2
ni¢ me ne stane, ¢e ga imam na zalogi 17 13
drugo 0 0
Skupaj 129 100
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Grafikon 22: : Vzroki zaradi katerih anketiranci zemljiS¢e ne bi zazidali in ne bi prodali v prihodnjih

petih letih na obravnavanem obmoc¢ju (Anketa, maj 2015).

Na vprasanje je odgovorilo 129 anketirancev. Na podlagi rezultatov lahko vidimo, da priblizno 48%
anketirancev Zzeli ohraniti sedanjo rabo zemljis¢a, priblizno 34% anketirancev zemljis¢e hrani za
naslednike, torej otroke, vnuke. Priblizno 13% anketirancev meni, da jih ni¢ ne stane, ¢e imajo tak$no
zemljis€e na zalogi. Najmanj lastnikov (priblizno 3%) meni, da je to varna nalozba. Priblizno 2%

anketirancev ¢aka na vi§jo vrednost zemljisca.

15. Pricakovanja glede spremembe cene zemljisc¢a

Anketirance smo povprasali, kaksna so njihova pricakovanja glede vrednosti zemljisca.
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Preglednica 26: Pricakovana vrednost zemljiS¢a anketirancev v ob¢ini Ribnica (Anketa, maj 2015).

Pricakujete, da se bo vrednost zemljis¢a St. anketiranih Odstotek (%)
povecala 31 19
zmanjsala 7 4
ostala enaka 48 30
me ne zanima 39 25
ne vem 34 21
Skupaj 159 100
0% 20% 40% 60% 80% 100%
povecala | |
zmanjSala
ostala enaka 30%

25%
21%

me ne zanima

ne vem

Grafikon 23: Pri¢akovana vrednost zemljis¢a anketirancev na obravnavanem obmocdju (Anketa, maj

2015).
Najve¢ anketirancev, priblizno 30% jih meni, da bo vrednost zemljis¢ ostala enaka. Podatek o
pricakovani vrednosti zemljiS¢ ne zanima priblizno 25% anketirancev. Priblizno 21% anketirancev se
ni to¢no opredelilo. PoveCano vrednost zemljis¢ pricakuje priblizno 19% anketirancev, zmanjSanje
vrednosti zemlji$¢ pa priblizno 4% anketirancev.
16. Ali imate kmetijsko zemljis¢e v zara§¢anju

Na podlagi rezultatov ankete smo ugotovili, da ima 142 anketirancev v lasti tudi kmetijska zemljisca.

Preglednica 27: Stanje zaras¢anja kmetijskih zemljiS¢ anketirancev v ob¢ini Ribnica (Anketa, maj 2015).

Imate kmetijsko zemlji§¢e v zara¢anju | St. anketiranih | Odstotek (%)
da 25 18
ne 117 82
Skupaj 142 100
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Grafikon 24: Zara§c¢anje kmetijskih zemljis¢ anketirancev na obravnavanem obmoc¢ju (Anketa, maj

2015).

Najve¢ anketirancev (priblizno 82%) nima kmetijskih zemljis¢ v zara$canju. Priblizno 18%

anketirancev pa ima kmetijsko zemlji§¢e v zaras¢anju.

17. Vzroki za zarascanje kmetijskega zemljis¢a

Tiste anketirance, pri katerih se kmetijsko zemlji§c¢e zarasca, smo povprasali po vzrokih za zarascanje.

Izbirali so lahko med razli¢nimi odgovori.

Preglednica 28: Prikaz vzrokov za zara$¢anje kmetijskih zemlji$¢ anketirancev v ob¢ini Ribnica (Anketa,

maj 2015).
Zemljisce se zarasca, ker St. anketiranih | Odstotek (%)
ni mozna strojna obdelava 17 68
ni nobenega, ki bi lahko zemljisce obdeloval (bolezen, starost) 1 4
ne potrebujem ve¢ obdelovanih povrsin in pusc¢am, da se zaras¢a 1 4
zemljisce ni zazidljivo in je zato neuporabno 1 4
drugo 5 20
Skupaj 25 100
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Grafikon 25: Vzroki za zaras¢anje kmetijskih zemljiS¢ anketirancev na obravnavanem obmocju (Anketa,

maj 2015).

Na podlagi rezultatov ankete smo ugotovili, da se pri priblizno 68% anketirancih kmetijska zemljisca
zara$€ajo, ker ni mozna strojna obdelava. Drugo moznost je priblizno 20% anketirancev, ki menijo, da
se kmetijsko zemljiS¢e zaraSca zaradi prej$njih gospodarjev, da je kmetijsko zemljis¢e mokrotni
travnik, ter da se je kmetijsko zemljisce zaraslo Ze pred pridobitvijo. Priblizno 4% anketiranih meni,
da se kmetijsko zemljisCe zarasca zaradi bolezni in starosti, da zemljiS¢e ni zazidljivo in je zato
neuporabno, ter da ne potrebujejo ve¢ obdelovalnih povrSin in puscajo da se kmetijsko zemljisce

zaraSca.

18. Vpliv poplavnosti na ceno stavbnega zemljisc¢a

Na obravnavanem obmocju se sre¢amo tudi s poplavnimi obmocji. Le ti so razdeljeni v tri kategorije,
in sicer na:

- obmocja pogostih poplav,

- obmocja redkih poplav,

- obmocja zelo redkih poplav.

Anketirance smo vprasali, ali poplavno obmoéje vpliva na nakup oziroma gradnjo stavbnega

zemljis$ca, ter dobili rezultate prikazane v preglednici 29 in grafikonu 26.
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Preglednica 29: Vpliv poplavnih obmoc¢ij na nakup/gradnjo stavbnega zemljis¢a anketirancev v ob¢ini

Ribnica (Anketa, maj 2015).

Ali po vaSem mnenju poplavno obmocje St. anketiranih | Odstotek (%)
vpliva na nakup/gradnjo stavbnega zemljisc¢a

da 159 100
ne 0 0
Skupaj 159 100

mda
Ene

Grafikon 26: Vpliv poplavnih obmoc¢ij pri nakupu/gradnji stavbnega zemljis¢a anketirancev na

obravnavanem obmocju (Anketa, maj 2015).

Na vprasanje ali poplavno obmocje vpliva na nakup/gradnjo stavbnega zemljis¢a je vseh 159
anketirancev, da vpliva. Poplavno obmocje obravnavanega obmocja, so si lastniki zemljis¢ lahko

ogledali v prilogi anketnega vprasalnika.

- obmodja pogostih poplav

Preglednica 30: Pricakovano zmanjSanje cene stavbnih zemljiS§¢ na obmocdju pogostih poplav anketirancev

v ob¢ini Ribnica (Anketa, maj 2015).

ZmanjSanje cene stavbnih zemljis¢ St. anketiranih | Odstotek (%)
na obmocju pogostih poplav

ni razlike 2 1
manj kot 10% 3 2
11-20% 3 2
21 -30% 2 1
31-40% 7 4
vec kot 40% 8 5
na takem zemljisc¢u se sploh nebi smelo graditi 134 84
drugo 0 0
Skupaj 159 100
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Grafikon 27: Pri¢akovano zmanjSanje cene stavbnih zemljis¢ na obmoc¢ju pogostih poplav anketirancev

na obravnavanem obmocju (Anketa, maj 2015).

Prepricljivo najve¢ anketirancev (priblizno 84%) zemljiS¢ meni, da se na obmocju pogostih poplav,
sploh ne bi smelo graditi. Nekaj anketirancev (priblizno 5%) meni, da bi morale biti cene takSnih
zemljis¢a ve¢ kot 40% nizje, zaradi nevarnosti pogostih poplav. Priblizno 4% anketirancev meni, da bi
morale biti cene nizje med 31 — 40%. ZmanjSanje cen stavbnih zemljiS¢ na obmocju pogostih poplav
za vrednost od 21 — 30% ter 11 — 20% pricakuje priblizno 2% anketirancev. Nobene razlike, pri
zmanjSanju cen stavbnega zemljis¢a, na obmocju pogostih poplav, pricakuje priblizno 1%

anketirancev.

- obmodja redkih poplav

Preglednica 31: Pricakovano zmanjSanje cene stavbnih zemlji§¢ na obmocdju redkih poplav anketirancev v

ob¢ini Ribnica (Anketa, maj 2015).

Zmanj$anje cene stavbnih zemljis¢ St. anketiranih | Odstotek (%)
na obmocju redkih poplav

ni razlike 5 3
manj kot 10%

11-20% 21 13
21-30% 25 16
31-40% 20 13
vec kot 40% 19 12

» se nadaljuje ... »
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na takem zemljis¢u se sploh nebi smelo graditi 62 39
drugo 0 0
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Grafikon 28: ZmanjS$anje cene stavbnih zemlji$¢ na obmoc¢ju redkih poplav anketirancev na

obravnavanem obmocju (Anketa, maj 2015).

Prav tako nas je zanimalo, koliko vpliva obmocje redkih poplav, na zmanjSanje vrednosti stavbnih
zemljiS¢. Tudi v tem primeru, je priblizno 39% anketirancev odgovorilo, da se na takem zemljiscu
sploh nebi smelo graditi. Priblizno 16% anketirancev meni, da bi morala biti cena stavbnega zemljisca
nizja med 20 — 30%. ZmanjSanje cene stavbnega zemljis¢a med 11 - 20%, ter med 31 — 40% pricakuje
priblizno 13% anketirancev. Priblizno 12% anketirancev meni, da bi morale biti cene niZje za ve¢ kot
40%. Manj kot 10% zmanjSanje cene stavbnih zemljiS¢ na obmocju redkih poplav pricakuje priblizno
4% anketirancev. Najmanj anketirancev (priblizno 3%) ne pri¢akuje nobene razlike v ceni stavbnih

zemljis¢ na obmocju redkih poplav.
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- obmodja zelo redkih poplav

Preglednica 32: Pricakovano zmanjSanje cene stavbnih zemlji$¢ na obmocju zelo redkih poplav

anketirancev v ob¢ini Ribnica (Anketa, maj 2015).

ZmanjSanje cene stavbnih zemljis¢ St. anketiranih Odstotek (%)
na obmocju zelo redkih poplav

ni razlike 32 20
manj kot 10% 33 21
11-20% 9 6
21-30% 7

31-40% 4 3
ve¢ kot 40% 10 6
na takem zemljiSc¢u se sploh nebi smelo graditi 64 40
drugo 0 0
Skupaj 159 100
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Grafikon 29: ZmanjSanje cene stavbnih zemlji$¢ na obmocju zelo redkih poplav anketirancev na

obravnavanem obmocju (Anketa, maj 2015).

Tudi na bomocju zelo redkih poplav, najve¢ anketirancev (priblizno 40%) meni, da se na takem
zemljiS€u sploh nebi smelo graditi. ZmanjSanje cene stavbnih zemljiS¢ za manj kot 10% pricakuje
priblizno 21% anketiranih. Nobene razlike v ceni pricakuje priblizno 20% anketiranih lastnikov
zemlji$€. Priblizno 6% anketirancev meni, da bi morala biti cena stavbenga zemljis¢a na obmocju zelo

redklih poplav nizja med 11 — 20%, med 21 — 30% (priblizno 4% anketirancev), ter priblizno 3%
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anketirancev med 31 — 40%. Vec¢ kot 40% zmanjSanje cene stavbnega zemljis¢a na obmodcju zelo

redkih poplav pricakuje priblizno 6% anketirancev.

Na podlagi rezultatov ankete lahko ugotovimo, da namerava priblizno 1% anketirancev v obcini
Ribnica prodati zemljis¢e v prihodnjih petih letih. ZemljiS¢e namerava zazidati priblizno 19%
anketirancev. Prav vsi lastniki zemljis¢ menijo, da poplavno obmocje vpliva na vrednost stavbnega
zemljisca. Pri vprasanju, koliko naj bi bile po njihovem mnenju cene stavbnih zemljis¢ na poplavnem
obmocju nizje, se jih je najve¢ opredelilo, da se na takSnem zemljisc¢u sploh nebi smelo zidati. Vemo,
da se vremenske razmere iz leta v leto zelo spreminjajo. Padavine so vedno bolj intenzivne, nevarnost
pred poplavami pa toliko vecja in bolj obsezna. V prilogi anketenga vprasalika o poplavnih obmocjih
lahko vidimo, da so obmocja redklih poplav tudi vecrat letno prekrita z vodo. Podatki o poplavnih
obmo¢jih niso to¢ni, saj s strani ARSO ni bilo narejene Studije poplavnega obmocja. Po mnenju
anketirancev, predvsem tistih, ki bivajo na ribniskem polju , je poplavno obmocje bistveno vecje od

prikazanega.
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7 PRIMERJAVA REZULTATOV Z OBCINO ZUZEMBERK

Obgina Ribnica in ob&ina Zuzemberk spadata v jugovzhodno statisti¢no regijo. Podatki za primerjavo
so za ob¢ino Zuzemberk povzeti iz diplomske naloge avtorja Matije Mavsarja, ki je leta 2013 na
Fakulteti za gradbenistvo in geodezijo pri UL, izdelal diplomsko nalogo z naslovom Zemljiska politika

v ob¢ini Zuzemberk. Statisti¢ni podatki so privzeti iz Statistinega letopisa, 2012 (SURS, 2015).

7.1 Primerjava nekaterih statisti¢nih podatkov med ob&ino Ribnica in ob&ino ZuZemberk

V nadaljevanju smo primerjali statisticne podatke prera¢unane na 1000 prebivalcev za posamezni

ob¢ini. Podrobnejsi podatki so predstavljeni v preglednici 33.

Preglednica 33: Primerjava statisti¢nih podatkov preracunanih na 1000 prebivalcev med ob¢inama

Ribnica in ZuZemberk ter RS za leto 2012 (SURS,2015).

Podatki za leto 2012 ob&ina Ribnica | ob&ina ZuZemberk |  Slovenija
Povrsina km? 154 164 20.273
Stevilo prebivalcev 9.339 4574 2.056.262
Stevilo mogkih 4.713 2.305 1.017.414
Stevilo zensk 4.626 2.269 1.038.848
Naravni prirast -1 12 2.681
Skupni prirast -28 2 3.325
Stevilo vrtcev 1 5 938
Stevilo otrok v vrtcih 353 207 83.090
Stevilo uéencev v osnovnih $olah 746 396 161.051
Stevilo dijakov (po prebivaliséu) 456 249 78.208
Stevilo $tudentov (po prebivaliscu) 514 276 97.706

Stevilo delovno aktivnih prebivalcev

ey 3.882 1.956 810.001
(po prebivaliscu)
Stevilo zaposlenih oseb 2.837 669 717.043
Stevilo samozaposlenih oseb 424 327 92.958
Stevilo registriranih brezposelnih oseb 357 221 110.183
Povprec¢na mese¢na bruto placa na 1.368,73 1.236.06 1.525.47

zaposleno osebo (EUR)

» se nadaljuje ... »
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Povprecna mesecna neto placa na

zaposleno osebo (EUR) 906,56 837,25 991,44
Stevilo podjetij 626 206 161.636
Prihodek podjetij (1.000 EUR) 224.107 45.666| 90.739.422
Stevilo stanovanj, stanovanjski sklad 3.400 2.166 853.860
Stevilo osebnih avtomobilov 4.763 2.400 1.066.028
Koli¢ina zbranih komunalnih

odpadkov (tone) 2.025 1.246 671.835

Velikost ob¢ine Zuzemberk je malenkost vedja od velikosti obravnavanega obmodja. V obéini Ribnica
prebiva skoraj dvakratno $tevilo prebivalcev ob&ine Zuzemberk, vendar je bil naravni prirast v letu
2012, po podatkih Statisti¢énega urada Republike Slovenije, negativen prav tako tudi skupni prirast. V
ob¢ini Zuzemberk sta tako naravni kot skupni prirast pozitivna. Skoraj polovica prebivalcev Ribnice je
delovno aktivna. Zaposlenih je priblizno tretjina prebivalcev. V ob¢ini ZuZemberk je priblizno petina
zaposlenih oseb, delovno aktivnih manj kot polovica. Brezposelnost v ob¢ini Ribnica je priblizno 4% ,
v obéini Zuzemberk priblizno 5%. V Ribnici je tudi relativno veliko 3tevilo podjetij, kar 626, v ob¢ini
Zuzemberk pa 206. V obgini Ribnica je 3.400 stanovanj, ker znasa priblizno 3 stanovanja na
prebivalca ob¢ine Ribnica. V obgini Zuzemberk je stanovanj 2.166, kar znasa priblizno 2 stanovanja

na prebivalca.

7.2 Primerjava rezultatov ankete

Anketo, ki je bila izdelana leta 2003 na Institutu za komunalno gospodarstvo, je v diplomski nalogi
uporabil leta 2013 Ze Mitja Mavsar, ki je anketiral lastnike zemlji$¢ v ob&ini Zuzemberk. Na podlagi

enakih vprasanj je izdelana naslednja primerjava rezultatov.

Na zacetku si lahko ogledamo primerjavo nekaterih splosnih podatkov o anketirancih. V obcini
Ribnica je bilo anketiranih 159 lastnikov zemljiS¢ razli¢nih starosti in razli¢ne izobrazbe, v obcini
Zuzemberk je bil manji vzorec, torej 67 anketiranih lastnikov zemlji$¢ prav tako razliénih starosti in
razli¢ne izobrazbe. V obcini Ribnica se prezivlja izklju¢no z kmetijstvom 16% anketiranih, v ob¢ini
Zuzemberk pa 19%. Najve¢ anketirancev na obeh obravnavanih obmogjih torej a ob&ini Ribnica in

ob¢ini Zuzemberk ima srednje Solsko izobrazbo.

Ugotovili smo, da je najve¢ anketiranih lastnikov pridobilo zemljis¢a na podlagi dedis¢ine. V ob¢ini

Ribnica je bilo v anketo zajetih 68,55% lastnikov, 29,56% solastnikov ter 1,89% hkrati lastnikov in
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solastnikov zemljis¢. Rezultati ankete v ob¢ini ZuZemberk, so nekoliko drugaéni. V anketo je bilo
zajetih 60% lastnikov zemljiS¢, 30% solastnikov ter 10% tistih, ki so lastniki in hkrati solastniki
zemljis€a. Glede leta pridobitve zemljiS¢ so rezultati primerljivi. V obeh obCinah namre¢, je najvec

lastnikov pridobilo zemljis¢e v obdobju 1990 - 2005, ter po letu 2005.

Zanimal nas je status zemljiS¢a posameznih anketirancev v obcinskem prostorskem nacrtu (OPN).
Rezultati analize med obcCinama so razlicni. Na obmocju ob¢ine Ribnica, je najve¢ anketirancev
odgovorilo, da so lastniki tako kmetijskih zemljiS¢ kot tudi stavbnih in gozdnih zemljis¢. Rezultati
ankete v obéini Zuzemberk kaZejo, da ima najveé lastnikov zemljis¢ razmeroma zemljis¢a, ki spadajo

med stavbna zemljiS¢a, posebna obmocja, namenjena za turizem.

Izvedli smo tudi primerjavo rezultatov anketiranja, glede velikosti kmetijskega, gozdnega in stavbnega
zemljis¢a med obravnavanim obmoéjem in Zuzemberk. Ugotovili smo, da ima najveé lastnikov
kmetijskih in gozdnih zemljis¢, zemljis¢e velikosti do 5 ha. Bistveno razliko opazimo pri velikosti
stavbnega zemljiSa anketirancev. V obcini Ribnica ima najveC anketirancev stavbno zemljisce
velikosti do 500 m> V ob¢&ini ZuZemberk ima najve¢ anketirancev stavbo zemljiice velikosti od 500

m? do 1000 m°.

Anketirance smo povprasali, o namerah ob pridobitvi stavbnega zemljis¢a. V ob¢ini Ribnica namerava
stavbno zemljis¢e zazidati priblizno 45% anketirancev, ohraniti v kmetijski rabi pa priblizno 43%
pricakovane adaptacije, in rekonstrukcije objektov, vendar namerava priblizno 26% anketirancev

stavbno zemljisCe zazidati. V obcini Ribnica ne namerava prodati zemljis¢a v prihodnjih petih letih

[T

Preverili smo tudi, koliko lastnikov zemljiS¢ namerava zazidati stavbo zemljisce v prihodnjih petih
letih. V obéni Zuzemberk priblizno 27%, v ob¢ini Ribnica 19% anketirancev. Velikosti zemljis¢, na
katerem nameravajo lastniki graditi, se med ob¢inama razlikujejo. V obcini Ribnica bo najvec
(priblizno 40%) lastnikov stavbnih zemlji§¢ gradilo, na zemljiséu velikosti od 500 m? do 1000 m?* ,

nekoliko manj (priblizno 37%) anketirancev na stavbnem zemljis¢u velikosti do 500 m* V ob¢&ini

.....

Moznost komunalne opremljenosti zemljis¢a je lahko zelo pomembna za graditelje. Na obmocju

obCine Ribnica ima najve¢ anketirancev (priblizno 47%), ki nameravajo graditi, komunalno
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opremljeno zemljisce ter placan komunalni prispevek. V obc¢ini ZuZzemberk ima najvec anketirancev

(priblizno 50%) , moznost prikljucitve na sekundarno omrezje.

Lastnike stavbnih zemljiS¢, ki nameravajo graditi smo povprasali, kakSne moznosti ima stavbno
zemljisce, glede priklopa na gospodarsko javno infrastrukturo. V obcini Ribnica ima najvec
anketirancev (priblizno 83%) moznost oskrbe s pitno vodo (vodovod), oskrbe z elektricno energijo,
odvajanja odpadnih voda (kanalizacija), odvoza in deponiranja odpadkov, dostopa na javno cesto. V
ob&ini Zuzemberk ima najve¢ anketirancev (priblizno 39%) moznost oskrbe s pitno vodo, oskrbe z

elektri¢no energijo, odvoza in deponiranja odpadkov ter dostopa na javno cesto.

Tiste lastnike zemljis¢, ki ne nameravajo zazidati zemljis¢e v prihodnjih petih letih, smo vprasali za
vzroke. V obgini Ribnica je na to vprasanje odgovarjalo 129, v ob&ini Zuzemberk pa 49 anketirancev.
Obcani Ribnice prepricljivo menijo, da so lastne potrebe zadovoljene (priblizno 51%), nekaj
anketirancev (priblizno 16%) zemljii¢a za gradnjo hrani za potomce. Anketiranci ob&ine ZuZemberk
menijo (priblizno 29%), da nimajo potreb po zazidavi stavbnega zemlji§¢a. Izpostavili so problem

pomanjkanja lastnih finan¢nih sredstev ter nezaupanja v gospodarske razmere.

Anketirance na obeh obmo¢jih smo vprasali, zakaj zemljis¢a ne bi zazidali, zakaj ne bi prodali. V
ob¢ini Ribnica je priblizno 48% anketirancev odgovorilo, da Zelijo ohraniti sedanjo rabo. V ob¢ini
Zuzemberk je priblizno 25% anketirancev izbralo ve¢ moznih odgovorov in sicer, da Zelijo ohraniti

sedanjo rabo, je to varna nalozba in zemljis¢e hranijo za naslednike.

Po mnenju anketirancev v obcini Ribnica (priblizno 30%), bo vrednost zemljis¢a ostala enaka,
obanov Zuzemberka ta podatek ne zanima (priblizno 37%). V ob¢ni Ribnica ima priblizno 18%
anketirancev kmetijsko zemljis¢e v zaraianju. V ob&ini Zuzemberk pa 36%, kar je zagotovo
posledica konfiguracije terena. V obeh obc¢inah je razlog za zarascanje kmetijskega zemljisca enak

(priblizno 68%), torej strojna obdelava ni moZzna.
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8 ZAKLJUCNE UGOTOVITVE

V diplomski nalogi smo si podrobneje pogledali strokovne podlage za oblikovanje zemljiske politike v

obdini Ribnica.

.o v

naselju Hrastje ter obrtni coni R7/05 Breg pri Ribnici. V razli¢nih naseljih obCine Ribnica smo
izraCunali viS§ino komunalnega prispevka. Ugotovili smo, da je najviSja vrednost komunalnega
prispevka v naselju Hrastje (10.381,92 €), kjer imamo vso komunalno infrastrukturo (vodovod,
kanalizacija, ceste). Najnizja v naselju Levstiki (2.260,55 €), kjer je omogocena le komunalna oprema

cest.

Izdelali smo analizo trga nepremi¢nin za kmetijska in nezazidana stavbna zemlji§¢a v obdobju 2009 -
2015, ter ugotovili, da je bila najvisja prodajana cena kmetijskega zemljis¢a (47,6 €/m?) v letu 2014,
najnizja (0,1 €/m?) pa v letu 2011. Prodajna cena nezazidanega stavbnega zemljii¢a je bila najvisja

(400 €/m?) leta 2011, najnizja (1,0 €/m?) v letu 2011.

Na podlagi podatkov o Stevilu izdanih gradbenih dovoljenj za obdobje 2009 — 2014 smo ugotovili, da
je bilo leta 2011 izdanih najvec (27 GD), v letu 2014 najmanj (8 GD) za stanovanjske stavbe v ob¢ini
Ribnica. Najve¢ izdanih gradbenih dovoljenj za nestanovanjske stavbe je bilo izdanih leta 2013 (13

GD), leta 2012 pa najmanj (3 GD).

Izvedli smo anketo o namerah lastnikov zemljiS¢ glede gradnje na obravnavanem obmocju, ter
ugotovili kako, velik vpliv ima poplavno obmocje na nakup oz. gradnjo stavbnega zemljisca. Rezultate
smo pridobili z analizo rezultatov anketiranih lastnikov zemljis¢ na obmodcju obcCine Ribnica. Na
podlagi rezultatov analiz ankete smo ugotovili, da lastniki ne nameravajo prodati in zazidati zemljisc.

Poplavno obmocje ima po njihovem mnenju zelo velik vpliv, na nakup oz. gradnjo.

Za konec smo izvedli $e primerjavo rezultatov ankete z ob&ino Zuzemberk, ki jo je leta 2003 v
diplomski nalogi Ze izdelal g. Mavsar ter ugotovili, da v ob&ini Zuzemberk namerava zazidati stavbno

zemljis¢e v prihodnjih petih letih 27% anketiranih v ob¢ini Ribnica pa priblizno 19%.
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Obravnavana tematika predstavlja del stavbnih podlag za oblikovanje zemljis¢e politike v ob¢ini
Ribnica Se predvsem glede presoje moznosti za izvedbo planiranega in oblikovanje ustreznih ukrepov

za doseganje zastavljenih ciljev, ki pa jih eksplicitno ni bilo zaslediti v obravnavani literaturi in virih.
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Priloga 1: Obmocje komunalne opreme — vodovod (Ob¢ina Ribnica, 2015)

OBCINA RIBNICA
Obmocje komunalne opreme
~ vodovod ~

ZAFUZE PRI
RIBNICI

HROVACA

(4

RIENICI

JELENOV
ZLES

Legenda

vodovod

I 1. cbmosie

Ostala obmoéja urejanja
l:l Stanovanjska cona v Hovadi
I zazidaini naért Hrastie - 1. faza
B cbrina cons R7/05 Breg pr Ribnici

[ ] oeiarice
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Priloga 2: obmocje komunalne opreme — kanalizacija (Ob¢ina Ribnica, 2015)

OBCINA RIBNICA
Obmocje komunalne opreme
~ kanalizacija ~

RIENICI
=
ol
deets BEL
RIENI
A DD

KOTFRI
RIBMICI

Legenda

kanalizacija

l:l 1. cbmedje

Ostala obmogja urejanja
l:l Stanovanjska cona v Hrovadi
- Zazidalni natrt Hrastje — 1. faza
B cbrina cona RT10S Breg pri Ribnici
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Priloga 3: Obmocje komunalne opreme — ceste (Ob¢ina Ribnica, 2015)

OBCINA RIBNICA
Obmocje komunalne opreme
~ ceste ~

.RIBNICI
-

Sy

Legenda
ceste

I 1 obmogje
Ostala obmodja urejanja
l:l Stanovanjska cona w Hrovadi
I zazicaini nadrt Hrastie - 1. faza
B cbrina cona R7/05 Breg pri Ribnici

l:l GrEarice



Skulj, P. 2015. Strokovne podlage za oblikovanje zemljiske politike v ob&ini Ribnica.
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za geodezijo, Geodezija v inZenirstvu.

Priloga 4: Anketni vprasalnik

Pozdravljeni!

Naj se Vam predstavim: sem Petra Skulj, absolventka Fakultete za gradbeni$tvo in geodezijo pri UL,
smer Geodezija v inZenirstvu. Za pridobitev potrebnih rezultatov v diplomski nalogi Steje tudi Vase
mnenje, zato se na Vas obracam z zeljo po sodelovanju v prilozeni anketi O NAMERAH
LASTNIKOV ZEMLIJISC GLEDE GRADNIJE. Anketa je anonimna, njeni rezultati bodo namenjeni le
v raziskovalne namene.

Anketa je namenjena lastnikom zemljis¢.

1. Demografski PODATKI o anketirancu:

Spol: Moski Zenski

Kmet: DA NE  (prezivljanje izklju¢no z kmetijstvom)

Kraj bivanja:

Stopnja izobrazbe:

. osnovno Solska
. srednje Solska
. vi§je Solska

. visoko Solska
. univerzitetna

] magistrska

. doktorska

] drugo:

Starost:

= od 20 do 40 let
= od 41 do 60 let

= vel kot 60 let
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2. Nacdin PRIDOBITVE zemljis¢ (kmetijskih zemljis¢, stavbnih zemljis¢, gozda):

dedis¢ina
nakup

drugo (kaj):

3. Podatki o LASTNISTVU:

3.1. Vrsta lastniStva:

en lastnik

solastnik

3.2. Lokacija zemljisca:

v ob¢ini Ribnica

izven obéine Ribnica

4. LETO pridobitve zemljis¢:

pred letom 1945
od 1945 do 1970
od 1970 do 1990
od 1990 do 2005
po letu 2005

5. RABA zemljis¢a v ob¢inskem prostorskem nacrtu (OPN):

obmocje stanovanj

obmocje proizvodnih dejavnosti

posebna obmocja (namenjena turizmu)

obmocje namenjeno za parke, rekreacijo in oddih

obmocje prometne infrastrukture in energetske infrastrukture
obmocje kmetijskih zemljis¢

obmocje gozdnih zemljis¢
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6. VELIKOST (POVRSINA) zemlji$¢a glede na vrsto:

6.1. Velikost kmetijskega zemljisca:

. do 5 ha

. od 5 hado 10 ha
. od 10 ha do 20 ha
] nad 20 ha

6.2. Velikost gozda:

= do 5 ha

= od 5 hado 10 ha
n od 10 ha do 20 ha
= nad 20 ha

6.3. Velikost stavbnega zemlji§ca:

. do 500m?

. od 500m? do 1000m?

. od 1000m? do 2000 m?
. nad 2000m?

7. Ob pridobitvi (nakupu) STAVBNEGA zemljis¢a ste zemljiS¢e nameravali:

. ga ohraniti v kmetijski rabi

. ga imeti za zelenico

. zazidati (zgraditi his, gospodarski objekt, drugi objekt...)
. oddajati v najem

] kupili ste ga na zalogo, brez konkretnih namer

= drugo:

8. Nameravate PRODATI zemljis¢e v naslednjih PETIH letih:
= da

" ne
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9. Nameravate ZAZIDATI zemljisce oz. del zemljiSca v naslednjih PETIH letih:
= da
. ne

Ce ste na 9. vprasanje odgovorili z NE, potem vpraganj od 10. do 12 ne izpolnjujte.)

10. VELIKOST zemlji§¢a, na katerem boste GRADILI:
(Ce ste na 9. vprasanje odgovorili z NE, potem tega vpradanja ne izpolnjujte.)

. do 500m>

. od 500m* do 1000m>
. od 1000m? do 2000m?>
= nad 2000m>

11. KOMUNALNA opremljenost zemljisc¢a:

(Ce ste na 9. vprasanje odgovorili z NE, potem tega vpraganja ne izpolnjujte.)

. komunalno opremljeno, komunalni prispevek ze placan
= komunalno neopremljeno:

. moznost prikljucitve na sekundarno omrezje

= prikljucitev na sekundarno omrezje ni mogoce

12. Zemljisce, na katerem nameravate GRADITI, ima moZnost:

(Ce ste na 9. vprasanje odgovorili z NE, potem tega vpradanja ne izpolnjujte.)

. oskrbe s pitno vodo (vodovod)

. oskrbe z elektri¢no energijo

. odvajanja odpadnih voda (kanalizacija)
. odvoza in deponiranja odpadkov

. dostopa na javno cesto

= drugo:

13. Vzroki za NE ZAZIDAVO zemljis¢a v prihodnjih PETIH letih:

(Ce ste na 9. vprasanje odgovorili z DA, potem tega vprasanja ne izpolnjujte.)

n pomanjkanje lastnih financnih sredstev
= nezmoznost pridobitve kredita
. gradnja je predraga

= zemljiSce ni predvideno za gradnjo (ni zazidljivo)
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. sedanjo rabo bi morali ohraniti

. starost in zdravstvene tezave

. lastne potrebe so zadovoljene

] hranim za potomce

. nezaupanje v gospodarske razmere
. cakam na dvig cen zemljis¢

. drugo:

14. Zemljis¢e NE BI zazidali in ga NE BI prodali, ker:

(Ce ste na 8. in 9. vprasanje odgovorili z DA, potem tega vprasanja ne izpolnjujte.)

= bi radi ohranili sedanjo rabo

. je to varna nalozba

] ga hranim za naslednike (otroke, vnuke)
. ¢akam na visjo vrednost zemljisca

. me ni¢ ne stane, ¢e ga imam na zalogi

] drugo (kaj):

15. Pric¢akujete, da se bo VREDNOST zemljisca:

] povecala

] zmanj$ala

. ostala enaka

. me ne zanima
= ne vem

16. Imate kmetijsko zemljis¢e v ZARASCANJU:
(Ce niste lastnik kmetijskega zemljis¢a, potem tega vprasanja na izpolnjujte)
= da

" ne

17. Zemljis¢e se ZARASCA, Ker:

(Ce ste na 16. Vprasanje odgovorili z NE, potem tega vpradanja ne izpolnjuijte.)
= ni mozna strojna obdelava

] ni nobenega, ki bi lahko zemljisce obdeloval (bolezen, starost)

. ne potrebujem vec¢ obdelovalnih povrsin in puscam, da se zarasca
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= zemljiSce ni zazidljivo in je zato »neuporabno«

. drugo:

18. Ali po vaSem mnenju poplavno obmocje vpliva na nakup/gradnjo stavbnega zemljisca:
. da

. ne

19. Koliko % je po vaSem mnenju cena poplavnega stavbnega zemlji$¢a niZja od cene ne
poplavnega stavbnega zemljisca?

Za lazjo predstavo, katera zemlji$¢a so v obcini Ribnica dolocena kot poplavna, si oglejte, prosim,
prilogo.

V preglednici oznacite odgovor s krizcem ( x)

Pogostost poplav/ pogoste poplave redke poplave zelo redke poplave

ZmanjSanje cene stavbnih
zemljis¢

ni razlike.

manj kot 10%

11-20%

21-30%

31-40%

ved kot 40%

na takem zemlji$cu se sploh ne bi
smelo graditi

drugo
(kaj?)

Priloga anketnega vprasalnika: Poplavno obmocje obc¢ine Ribnica (PISO, 2015)

Hvala za sodelovanje.
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Priloga 5: Poplavno obmocje ob¢ine Ribnica, kot priloga k anketnemu vprasalniku (PISO, 2015)

mienko 1: 65000

LEGENDA:

Poplavna obmodja

- DOGoEtE Doplave

il popiave

milo redva coplees
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