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Zadeva: Odlok o spremembah in dopolnitvah odloka o nadomestilu za uporabo stavbnega zemljišča v Občini Trebnje
Glede na podano gradivo v zvezi s tem vprašanjem bi najprej želel povedati, da se ObO SD Trebnje in tudi jaz osebno s takim Odlokom, kot je bil predočen, ne strinjamo. Želel bi povedati, da je osnovna ideja dobra, da pa jo je potrebno obdelati z dolgoročnega vidika in kompleksno s še nekaterimi vprašanji, katera je potrebno rešiti pred tem. Ko bodo ti pogoji izpolnjeni, bomo tudi mi za sprejem Odloka s podobno vsebino. Takega kot je pa ne moremo podpreti.

Razlogi za takšno stališče so naslednji:

V obrazložitvah k Odloku je navedeno, da morajo biti za uvedbo nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča za nezazidana stavbna zemljišča kumulativno izpolnjeni nekateri pogoji:

· na zemljiščih mora biti dopustna gradnja – če je to stavbno zemljišče, potem je ta točka popolnoma odveč;
· komunalna opremljenost – ali je res, da so vsa zemljišča, ki naj bi jih odlok zajel (piše se o grobi oceni 4.500.000 m2) komunalno opremljena oz. ali obstaja možnost in potencial, da se to stori v doglednem času;
· zemljišča morajo biti znotraj območja, za katerega je občina predpisala plačilo za uporabo stavbnega zemljišča – po razumevanju le-tega, Odlok ne bo zajel vseh zemljišč, ampak bo zemljišča zajemal postopoma, kar pomeni, da finančni potencial, o katerem se govori, ni tako visok, ampak, da je vezan na aktivno vlogo občine in dodatna vlaganja v infrastrukturo oz. komunalno opremljenost novih zemljišč

Seveda se takoj izpostavi vprašanje, koliko zemljišč je komunalno opremljenih DANES? Ali so to samo Cviblje, ali so zemljišča še kje drugje?

Pri tem bi želeli izpostaviti naslednje točke:

· po prostorskem redu morajo imeti zemljiške parcele zagotovljen urejen dostop do javnega cestnega omrežja, možen mora biti priključek na javno vodovodno omrežje, kanalizacijo, ali pa dovoljena gradnja greznic; vprašanje je razsvetljava, kajti v 2. točki 2a člene se o njej ne govori, pogoj pa je v prvi alineji 4. člena
Mnenje: Kakšni so stroški, da bi se to izvedlo in bi se odlok lahko začel izvajati?

· za izdelavo strokovnih podlag bo potrebna izbira strokovno usposobljenega izvajalca

Mnenje: Ali se  pri tako pomembni stvari lahko res samo predvideva strošek 40.000 €, ali bi bilo mogoče potrebno dobiti dejansko oceno teh stroškov, ki bodo po našem mnenju višji?  Kako se je prišlo do tega zneska? Te podlage bi bilo potrebno narediti prej. Poleg tega smo mnenja, da bi to morale narediti strokovne službe na občini, ki situacijo najbolje poznajo.
· predvideva se, da bo Občina na leto s tem odlokom pridobila 300.000 €

Mnenje: Ali je ta znesek res tako razvojno pomemben za trebanjsko občino, da je treba pomembne Odloke sprejemati na vrat na nos? Ali je izračunano razmerje med vlaganji in prihodki racionalno? Ali ne bi bilo tu potrebno predložiti in sestaviti dokumenta, ki bi ga lahko imenovali »Projekt 5000 prebivalcev« in bi bil priloga Občinskem prostorskem načrtu, zajemal pa bi rentabilnost in zmožnost Občine, da se to v praksi dejansko izvede?

· višino nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča določajo občine

Mnenje: Kako oz. po kateri metodologiji se bo izračunalo nadomestilo za uporabo nezazidanega stavbnega zemljišča v trebanjski občini, ali se bo to storilo na pamet?

· želimo tudi vedeti, kakšne so zakonske podlage za to, da so kriteriji zazidljivosti podani (npr. zakaj 500 m oddaljenosti) – 4. člen. Ali je to zakonsko določeno, ali sprejeto z občinskim odlokom?

· Ali imam tak odlok že kakšna druga občina?

Ob tem bi želeli izpostaviti, da ne želimo, da je ta dokument narejen zaradi zazidalnega območja Cviblje, kajti na področju Cvibelj je bilo do sedaj storjenih že preveč napak. Ta Odlok bi pomenil le nadaljevanje niza napačnih odločitev do sedaj in  s tem je potrebno prekiniti. 

Pomembno je tudi dejstvo, da se občinski odloki ne morejo in ne smejo sprejemati zato, da bodo uperjeni priti enemu človeku. Za to obstajajo drugi mehanizmi. Če se govori o visoki številki 8.702,944 m2 potencialnih nezazidanih stavbnih zemljišč (pohvalno, da so občinske službe tu prišle do zelo natančne številke), potem je potrebno čim prej sprejeti dolgoročni Občinski prostorski načrt, dati več zemljišč na trg in s tem znižati ceno. Saj smo vendar v času tržnega gospodarstva in ne času petletk. Če bi bila Občina bolj podjetna, bi preko javnega podjetja, ki bi skrbelo in  delovalo na trgu nepremičnin, lahko hitreje reagirala na podobne situacije, ki se bodo v prihodnosti še dogajale. Z naše strani (ObO SD Trebnje) smo na tem, da bi Občina imela možnost ustanoviti takšno podjetje,  vztrajali že pri sprejemanju statuta. S takšnim potencialom zemljišč pa bi lahko bilo podjetje še kako rentabilno.
Posebno vprašanje je seveda vprašanje verskih in drugih skupnosti ter diplomatskih predstavništev. Ne strinjamo se z avtomatsko oprostitvijo dajatev na vseh zemljiščih. Cerkev, verske in druge skupnosti so že in  postajajo pomemben dejavnik v poslovnem življenju, imajo svoja podjetja, skratka delujejo na trgu. Zato se zavzemamo, da se oprostijo samo sakralni objekti (tudi v primeru potencialne novogradnje le-teh), ne morejo pa se oprostiti vsa zemljišča v lasti teh subjektov, kajti dandanes bo to povzročilo nezadovoljstvo med ljudmi zaradi neenakega obravnavanja, v prihodnje bo to pomenilo nelojalno konkurenco na trgu zemljišč, kajti ko bodo ta zemljišča prišla na trg, bodo obremenjena z manj stroški. To pa spet pomeni ne-enake možnosti in s tega vidika je Odlok lahko še kako sporen. Če govorimo o enakem obravnavanju, potem se tega držimo na vseh področjih.
Po našem mnenju je potrebno problematiko obravnavati v 5 točkah:

1. Sprejeti osnutek Občinskega prostorskega načrta (OPN), ki bo zajemal razvoj trebanjske občine najmanj v nadaljnjih desetih letih

a. Glede na načrte občine

b. Glede na predloge občanov

c. Glede na zakonske možnosti

2. Uskladitev vseh evidenc o stanju zemljišč

a. Koliko zemljišč bo dejansko opremljenih in kdaj

b. Kakšni bodo stroški

c. Kakšen bo prihodek

d. Koliko je zemljišč, kjer so potrebna minimalna vlaganja v infrastrukturo

3. Izdelava elaboratov in natančnih izračunov

a. Kakšne so pravne podlage za določitev kriterijev za obdavčitev

b. Kriteriji za gradnjo in časovni roki

4. Javna razgrnitev OPN in vseh pripadajočih Odlokov oz. dejstev
a. Dati možnost občanom, da podajo predloge in pripombe

5. Sprejem OPN,  Odloka o nadomestilu za uporabo stavbnega zemljišča  in še nekaterih drugih odlokov, ki bodo verjetno potrebni, da bi bilo težav v dejanskem izvajanju čim manj
mag. Marko Grandovec
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