MESTNA OBČINA PTUJ                                                                        Tč. 11
MESTNI SVET

Statutarno pravna komisija
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MESTNI SVET

MESTNE OBČINE PTUJ

ZADEVA:  Predlog obvezne razlage določb 7. člena  Odloka o zazidalnem načrtu 

                  Rabelčja vas – sevorozahodni del

Na podlagi 156. člena Poslovnika Mestnega sveta Mestne občine Ptuj (Uradni vestnik občin Ormož in Ptuj, št. 11/95 in Uradni vestnik Mestne občine Ptuj, št. 6/99)  je Statutarno pravna komisija  obravnavala zahtevo  Upravne enote Ptuj za izvirno tolmačenje  7. člena  Odloka o zazidalnem načrtu Rabelčja vas – sevorozahodni del. 

Komisija je oblikovala predlog  besedila obvezne razlage določb  tega  člena odloka in ga mestnemu  predlaga v obravnavo in sprejem.

PRILOGE: 

· Predlog besedila obvezne razlage

· Obrazložitev

 Dejan LEVANIČ, s.r.






  Podpredsednik statutarno pravne komisije

PREDLOG

                                                                                                                                                                 14.7.2006

Na podlagi 11. člena Statuta Mestne občine Ptuj (Uradni vestnik Mestne občine Ptuj, št. 6/9-prečiščeno besedilo, 2/0, 1/03 in 12/05) je Mestni svet Mestne občine Ptuj na predlog Statutarno pravne komisije na 43. seji, dne  _____  julija 2006, sprejel naslednjo 

OBVEZNO RAZLAGO

7. člena odloka o zazidalnem načrtu Rabelčja vas - severozahodni del 

(Uradni vestnik Občin Ormož in Ptuj, št. 16/94 in Uradni vestnik 

Mestne občine Ptuj, št. 10/02)

1.

Besedilo prvega odstavka 7. člena Odloka o zazidalnem načrtu Rabelčja vas - severozahodni del (v nadaljevanju: odlok RVZ )  določa (citat):

"V že pozidanem delu območja ZN se ohranjajo dosedanje prevladujoče rabe objektov in zemljišč. Dopušča se spreminjanje namembnosti stanovanjskih in poslovnih v poslovne oziroma drugovrstne poslovne, vzgojnovarstvene, klubske in podobno, pod pogojem, da te dejavnosti niso moteče za stanovanjsko okolje. Pri spreminjanji namembnosti imajo praviloma prednost prostori v pritličjih. V etažah blokov, ki so nad pritličji, druge dejavnosti ne smejo imeti večje frekvence obiskov strank in ne smejo biti hrupnejše, kot je s predpisi dopuščeno v čistih stanovanjskih okoljih. Skupne prostore stanovanjskih blokov se ne dopušča spreminjati v prostore za druge dejavnosti." (konec citata). 

Prvi odstavek 8. člena odloka RVZ določa (citat): 

"Nove stavbe se dopušča graditi le na mestih in z osnovnimi namembnostmi tako, kot je označeno v grafičnem delu ZN. Pomožnih objektov se ne dopušča graditi. Glede spreminjanja z ZN predvidene namembnosti stanovanjskih prostorov veljajo določila, navedena v prvem odstavku prejšnjega člena." (konec citata). 

Obvezna razlaga  7. člena odloka RVZ je naslednja:

Iz drugega odstavka odloka RVZ je razvidno, da je bilo leta 1994, v času sprejemanja zazidalnega načrta Rabelčja vas - severozahodni del, to območje še pretežno nepozidano. Za pozidani del tega območja so funkcije območja s pogoji za izrabo in kvaliteto graditve in drugih posegov v prostor podane v 7. členu odloka RVZ. Funkcije območja z (gornjimi) pogoji so za nepozidani del območja - v katerega je sodila tudi gradnja 30 individualnih vrstnih hiš - podani v 8. členu odloka RVZ. 

Iz povedanega sledi, da je po izgradnji nove stavbe na mestu in z osnovno namembnostjo (8. člen) vsekakor dopustno spreminjanje njene namembnosti. To velja tudi za spreminjanje z ZN predvidene namembnosti stanovanjskih prostorov v poslovne prostore, ter se zato nanaša tudi na kompleks individualnih vrstnih hiš na zahodu območja. Zato se na podlagi 8. člena uporabijo določila prvega odstavka 7. člena odloka RVZ. Kajti za spremembo namembnosti objekta, ki še ni zgrajen oziroma v uporabi, je potrebno izpeljati poznani postopek sprejemanja sprememb in/ali dopolnitev zazidalnega načrta, kot sicer že določa sama zakonodaja. 

2.

Ta obvezna razlaga velja takoj in se objavi v Uradnem vestnilku Mestne občine Ptuj.

Številka 
350-05-133/01

Datum: 

OBRAZLOŽITEV

obvezne razlage 7. člena odloka o zazidalnem načrtu Rabelčja vas - severozahod 

(Uradni vestnik občin Ormož in Ptuj, št. 16/94 in Uradni vestnik Mestne občine Ptuj, št. 10/02) 

I ) 


Upravna enota Ptuj v svojem dopisu št. 351-457/2006-4 (04067), z dne 03.7.2006, prejetem dne 06.7.2006, naproša Mestni svet Mestne občine Ptuj za izvirno tolmačenje zazidalnega načrta. 

V dopisu navajajo, da vodijo postopek v zadevi izdaje gradbenega dovoljenja za spremembo namembnosti objekta s parcelno številko 624/16, k.o. Krčevina pri Ptuju, na podlagi katerega želi investitor spremeniti pekarno v ordinacijo za slikovno diagnostiko, rentgen in ultrazvok. 


Ker je upravna enota po 24. členu Zakona o graditvi objektov (Uradni list RS, št. 102/04-ZGO-1-UPB1 in 14/05-popravek ZGO-1-UPB1), na prvi stopnji pristojna za izdajo gradbenega dovoljenja za spremembo namembnosti objekta v predmetni zadevi, ki ga ureja zgoraj navedeni zazidalni načrt, prosijo naslovni organ, da v zvezi z uporabo navedenega odloka o sprejemu zazidalnega načrta da izvirno tolmačenje glede razumevanja in njegove uporabe in sicer: 


ali se določilo o dopustnosti spreminjanja namembnosti stanovanjskih v poslovne prostore iz 7. člena odloka o zazidalnem načrtu nanaša tudi na kompleks individualnih vrstnih hiš na zahodu območja ? 

II ) 


Območje, ki ga ureja odlok o zazidalnem načrtu Rabelčja vas - severozahodni del (Uradni vestnik občin Ormož in Ptuj, št. 16/94 in Uradni vestnik Mestne občine Ptuj, št. 10/02; v nadaljevanju: odlok RVZ), je z odlokom o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoročnega in srednjeročnega družbenega plana za območje Mestne občine Ptuj (Uradni vestnik Mestne občine Ptuj, št. 8/04 in 9/04-popravek) preimenovano v poselitveno območje z oznako "P11-S6/2 Rabelčja vas - zahod (severno od Ulice 5. Prekomorske)". 


Območje P11-S6/2 Rabelčja vas so zemljišča, ki jih omejujejo: 

- na jugu Ulica 5. Prekomorske, 

- na zahodu Volkmerjeva cesta, 

- na severu obstoječa občinska pot, ki je povezava med Peršonovo ulico in Volkmerjevo ulico (poimenovana je kot "cesta III", vendar kot obodna povezovalna cesta še ni izvedena v predvideni obliki), 

- na vzhodu pas obstoječe pozidave ob Peršonovi ulici (to je pas globine 50 m, merjen od zahodnega roba Peršonove ulice v smeri proti zahodu). 


Namembnost poselitvenega območja P11-S6/2 Rabelčja vas - zahod (severno od Ulice 5. Prekomorske) je stanovanjska in poslovna. 

III ) 


Že ob svojem sprejemu je odlok RVZ v drugem odstavku 2. člena opisal območje kot pretežno še nepozidano. Tako je območje delil na 

- že pozidani del območja P11-S6/2 (to so bili trije zgrajeni bloki kareja "C"), in 

- še nepozidani preostali del območja (ki je v pasu ob zahodni meji območja predvideval tudi izgradnjo 30 individualnih vrstnih hiš; le-te so bile nato po sprejemu odloka RVZ tudi zgrajene). 

V 7. členu so opredeljeni pogoji za že pozidani del območja in se njegov prvi odstavek glasi (citat): 


"V že pozidanem delu območja ZN se ohranjajo dosedanje prevladujoče rabe objektov in zemljišč. Dopušča se spreminjanje namembnosti stanovanjskih in poslovnih v poslovne oziroma drugovrstne poslovne, vzgojnovarstvene, klubske in podobno, pod pogojem, da te dejavnosti niso moteče za stanovanjsko okolje. Pri spreminjanji namembnosti imajo praviloma prednost prostori v pritličjih. V etažah blokov, ki so nad pritličji, druge dejavnosti ne smejo imeti večje frekvence obiskov strank in ne smejo biti hrupnejše, kot je s predpisi dopuščeno v čistih stanovanjskih okoljih. Skupne prostore stanovanjskih blokov se ne dopušča spreminjati v prostore za druge dejavnosti." (konec citata). 

V 8. členu so opredeljeni pogoji za nepozidani del območja in se njegov prvi odstavek glasi (citat): 


"Nove stavbe se dopušča graditi le na mestih in z osnovnimi namembnostmi tako, kot je označeno v grafičnem delu ZN. Pomožnih objektov se ne dopušča graditi. Glede spreminjanja z ZN predvidene namembnosti stanovanjskih prostorov veljajo določila, navedena v prvem odstavku prejšnjega člena." (konec citata). 

IV )


Na zastavljeno vprašanje: 


ali se določilo o dopustnosti spreminjanja namembnosti stanovanjskih v poslovne prostore iz 7. člena odloka o zazidalnem načrtu nanaša tudi na kompleks individualnih vrstnih hiš na zahodu območja ? 


sledi odgovor, da je po izgradnji nove stavbe na mestu in z osnovno namembnostjo (8. člen) vsekakor dopustno spreminjanje njene namembnosti. To velja tudi za spreminjanje z ZN predvidene namembnosti stanovanjskih prostorov v poslovne prostore, ter se zato nanaša tudi na kompleks individualnih vrstnih hiš na zahodu območja. Zato se na podlagi 8. člena uporabijo  določila prvega odstavka 7. člena odloka RVZ. 

V )


Za spremembo namembnosti objekta, ki še ni zgrajen oziroma v uporabi, je potrebno izpeljati poznani postopek sprejemanja sprememb in/ali dopolnitev zazidalnega načrta, kot sicer že določa sama zakonodaja. 


Za stavbo, ki se nahaja na zemljišču s parcelno številko 624/16, k.o. Krčevina pri Ptuju, je navedeno, da želi investitor spremeniti pekarno v ordinacijo za slikovno diagnostiko, rentgen in ultrazvok. Gradnja pekarne naj bi predvidoma potekala v skladu s pridobljenim gradbenim dovoljenjem, ob upoštevanju določil prvega odstavka 8. člena odloka RVZ o osnovni namembnosti. Sprememba pekarne v ordinacijo bi potemtakem bila možna na podlagi  gradbenega dovoljenja za gradnjo pekarne, in ob smiselnem upoštevanju določil odloka RVZ oziroma določil prostorskih ureditvenih pogojev za območje mesta Ptuj. 


Da je veljavnost zazidalnega načrta (sedaj: lokacijskega načrta) omejena, je določeno v 20. členu Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, št. 110/02-ZUreP-1, 8/03-popravek ZUreP-1 in 58/03-ZZK-1) in ki med drugim pravi, da lokacijski načrt neha veljati, ko je izveden ter da se po prenehanju njegove veljavnosti območje ureja s prostorskim redom občine (oziroma do sprejema le-teh še s prostorskimi ureditvenimi pogoji). 

Številka: 350-05-133/01

Datum:  14. julija 2006 
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