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A UVOD

Zazidalno of je Stara cerkev, namenjenc gradnji stanovan]
in spremljajoéin dejavnosti, je bilo opredeljenc z Generalnim pia-
nom u i razvoja mesta Ljubljane iz leta 1966 kot zazi-
dalni otok z oznake 584/1.

V letu 1968 je bil izdelan zazidalni nacr, ki ga je v naslednjem
letu z odlokom potrdil mestni svet Ljubljane. Nadrt je bil izdelan
v skladu s tedanjo predstavo o naéinu urejanja starejsih mestnih
predelov, po kateri naj bi jih rekonstruirali tako: obstojeCe stavbe
naj bi nadomestili z novimi, pri emer pa bi bilo z novogradnjami
potrebno dosedi tako visoko izrabo, da bi bila viSina stroSkov od-
kupa, ruSenj in komunalnega opremijanja zemljis¢ v prodajni ceni
stanovanja primerijiva z viSino enakih stroskov v drugih stano-
vanjskih soseskah (ki so bile obiéajno zgrajene na nepozidanih
zemlfis&ih). Ta natr je bil osnova za razpis javnega natetaja za
oddajo zemljiséa investitoriem za gradnjo. na katerem je bil kot
najugodnejsi ponudnik izbrano Poslovno zdruzenje GIPOSS.
V letih 1969 in 1970 je tekel postopek pridobivanja zemljis in nji-
hove priprave za novogradnjo. Mestna skupécina je v letu 1970
nekoliko spremenila zazidalni naér, ki je bil nato osnova za izdajo
lokacijske odlotbe v letu 1971 ter gradbenega dovoljenja v letu
1972,

V istem letu pa je priSlo do bistvenih sprememb v stanovanjski
politiki, ki je v primerjavi s preteZno trZno nenaravnanostjo dote-
danjega stanovanjskega gospodarstva moéneje uveljavila socialne
kriterije. Pri stanovanjski izgradnji so dobila prednost manjSa sta-
novanja, ki naj bi bila namenjena tistim z nizjimi dohodki. V skladu
z opisano zasnovo rekonstrukcije Stare Sigke pa so bila v soseski
Stara cerkev natrtovana predvsem vedja stanovanja, med drugim
tudi zaradi zmanjSanja potrebnega obsega spremiljajodih povrsin
(zaradi visoke izrabe je morale biti zadostno Stevilo parkirmh mest
naériovano v kletnih etazah), ter s tem zmanjSanja cene stano-
vanjske povriine. Posebnost tlorisne zasnove naértovanih stano-
vanj (v obliki trapezov) je onemogodala preprojektiranje velikin
stanovanj v manj3a. Potrebno je bilo izdelati nov zazidaini nagr,
ki pa je moral ustrezati strozjim kriterijlem sanitame inSpekcije
glede hrupa (za za$éito stanovanjskega dela soseske ob Vodnikovi
in TrZni ulici pred hrupom s Celovske ceste je ob slednji naértovan
poslovni objekt) ter upoStevati Stevilne druge zahteve, ki so bile
izraZene v javni razpravi. Zazidaini naért je bil sprejet v letu 1975,
v letu 1978 pa ga je bilo potrebno prilagoditi zahtevi Uprave za
ljiudsko obrambo mesta Ljubljane glede najvedje dopustne visine
stanovanjskih objektov. Najvisji stanovanjski objekti so bili znizani
in taka zazidalna zasnova je bila dokongna ter je obsegala skupno
21.700m? neto etaZnih povrsin, od ¢esar je bilo namenjeno sta-
novanjemn 13.700 m? (145 stanovanj), lokalom 2400 m®, poslov-
nemu delu 3000m?, garazam 2300m? ter VVZ 300 m?,

Druzbeni plan ob&ine Ljubljana-Siska 1976—1980 je pri etap-
noslti stanovanjske gradnje dal prednost dokonéanju Ze pricetih
sosesk z namenom zmanjSati Stevilo gradbisé. Zato je bil pricetek
izgradnje soseske Stara cerkev predviden Sele ob koncu srednje-
roénega obdobia.

B. ORGANIZACIJA GRADNJE

V letu 1980 je bilo izdanc gradbeno dovolienje za pripravijaina
dela, v letu 1982 pa tudi gradbena dovoljenja za gradnjo stano-
vanjskih objekioy. lzvajalec del je ob izkopu gradbene jame naletel
na izjemno neugodno geoloSko sestavo tal, ki je pred prietkom
gradbenih del terjala izvedbo zahtevnega sistema odvajanja pod-
talne vode ter zahtevnih posegov pri zavarovanju jame.

Po podatkih analize, ki jo je v januarju letos pripravil Giposs
InZeniring, znasajo samo stro3ki zavarovanja gradbene jame,
odvodnjavanja podtalnice in sanacije terena v strukluri priéako-
vane cene vet kot pa so znesli vsi dotedanji stroski v zvezi z odku-
pom, ruSenjem in komunalnim opremijanjem zemljiscéa. Ti stroski
v najvedji meri draZijo ceno stanovanjske povriine v tej soseski
v primerjavi s ceno v drugih soseskabh. Ista analiza vsebuje izratun
izhodis&ne cene m? stanovanja na dan 1.9.1982: znagala naj bi

46.787,20 din/m?® pri polni cenl oziroma 44.248 95 din/m® pri
ofiséeni ceni. DeleZ strodkov urejanja in opreme zemljidéa je v
strukturi cene m?* stanovanjske powrsine v soseski Stara cerkev
povsem primerljiv s tistimi pri drugih soseskah podobne gostote
{nekaj nad 15%, &e ne uposdtevamo izjemnih stroskov pri izkopu
gradbene jame, ali celo le okoli 13 %, e so slednji stroski uposte-
vani). Zato je izvrsni svet skupsdine obéine Ljubljana-Siska na
22. seji, 22. 9. 1982, potrdil izhodiséno ceno za strodke priprave
in urejanje stavbnega zemljis¢a, in sicer v visini 6.194,78 din/m®
pri polni ceni, oziroma 4.056,81 pri ofiséeni ceni (na dan 30.6.
1982). Ob tem pa je seveda potrebno poudariti, da v tej ceni niso
vkljudeni strodki izgradnje podzemnih parkirmih mest.

Glede na dejstvo, da je bilo gradbeno dovoljenje za priprav-
liaina dela izdano Se v letu 1980 (torej pred sprejetiem zakona
o stanovanjskem gospodarstvu), je bilo v letu 1981 dogovorjeno,
naj bo soseska Slara cerkev dograjena v smislu prejnjega za-
kona kot izgradnja za trg ter naj bo investitor $e vnaprej prvotni
investitor, ki je v minufem obdobju Ze opravil obsezna vlaganja.
V letu 1968 je bil to GIPCSS, zaradi kasnejsih spremernb &lanstva
v tem zdruzenju pa danes nastopata kot izvajalca $e Slovenija
ceste-Tehnika in SGP Pionir. Med njimi je skienjen samoupravni
sporazum o fzgradniji soseske.

C. FINANCIRANJE IZGRADNJE

Gradnja soseske je bila opredeljena v srednjeroénem planu
samoupravne stanovanjske skupnosti ter v druzbenem planu
obéine Ljubliana-Siska 1981—1985. S tem je bila izkazana njena
druzbena pomembnost ter upraviéenost kreditiranja s strani Sta-
novanjsko-komunalne banke. Izvrsilni odbor Stanovanjsko-komu-
nalne banke je o kreditiranju gradnje soseske Stara cerkev raz-
pravijal nekajkrat, in sicer tako glede kreditiranja izvajalcev (za
stanovanjskidel soseske) kot tudi kupcev stanovanij(do visine vred-
nosti za povrSino standardnega stanovanja, pri femer pa so bila,
kot redeno, v soseskl naértovana predvsem vedja stanovanja).
Zaradi prepovedi kreditiranja negospodarskih investicij pa banka
ni mogla odobriti kredita za izgradnjo poslovnega dela soseske
(pritlicje stanovanjskin objekiov in poslovni objekt ob Celovaki
cesti). Zato izvajalec razmislja o etapni gradnji poslovnih prostorov
v tem smislu, da bi pritligja stanovanjskih delov ob Vodnikovi in
Trzni dokonéali v lokale kasneje ob identifikaciji konkretnih inte-
resov. Prav tako bi v kasnejsi fazi opremili notranjost poslovnega
objekta ob Celoviki cesti, v prvi fazi bi izvedli le zasteklitev in
dokoncali fasade. Po informacijah izvajalca bi le-ta bil pripravijen
financirati izgradnjo teh prostorov v opisanem cbsegu.

Stanovanjsko komunalna banka je sicer zagotovila kreditiranje
izgradnje podzemnih etaZ soseske do vigine nivoja Celovike ce-
ste, in sicer v viini do 75 % razlike med izstavijenimi situacijami
in prilivom kupnin ter celotno razliko med izstavijenimi situacijami in
prilivom kupnin za stanovanjski del soseske. Na zalost pa je bilo
zanimanje za nakup stanovan] v soseski manjSe od priéakova-
nega, zalo izvajalcu ni uspelo zagotoviti ustrezne finanéne kon-
strukcije za dokonéanje gradnje. To dejstvo je botrovalo ponov-
nemu zastoju v zafetku letosnjega leta. Z namenom, da bi po-
vecal zanimanje kupcev stanovan] v tej soseski, izvajalec pred-
laga preprojektiranje sedanjih zelo velikin stanovan] v manjsa, in
sicer v okviru nespremenjene konstrukcije, ki jo dologaje temelji
in Z2e zgrajene podzemne etaZe. Po prvi varianti bi projektirali le
dve lameli stanovanjske zgradbe, s éimer bi namesto 145 stano-
vanj zgradili okoli 180, po maksimalni varianti pa bi preprojektirali
vsa stanovanja, kar bi v konénl fazi pomenilo okoli 240 stanovan,
S tem bi se seveda poslabsal standard spremljajocih povréin v
soseski, zlasti glede parkimih mest in povrin za otroke. To je 3e
zlasti pomembno poudariti zaradi pobud, da bi opustili gradnjo
VVZ v tef soseski. S spremembo Stevila stanovanjskih enat bi se
nekoliko podraZila tudi konéna cena stanovanjske povriine, vendar
izvajalec navzlic temu pri¢akuje, da bi bilo s prodajo manjgih sta-
novanj manj teZav kot pa s prodajo velikih, kot jih nagrtuje seda-
nja projektna dokumentacija.

D. STANJE ZGRADNJE

Po podatkih izvajaica je danasnje stanje glede viozenih sredstev
naslednje: v odkupe, pripravo in opremo zemljiséa, pripravijaina
dela, sanacijo terena in doslej opravijena gradbena dela je bilo vio-
Zenih 213 milijonov din. Trenutna ustavitev del je vsekakor lahko
le zatasna ne nazadnje tudi zato, ker je bilo zavarovanje grad-
bene jame prav tako izvedeno le zagasno. Uparabno dovoljenje
zanjo velja namred le do oktobra letos ter bi kasneje znale nasto-
piti deformacije na stenah gradbene jame zaradi popuséanja sider
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opomnih zidov. Kolikor bi razmisljali o morebitni dalj3i prekinitvi
del, bi bilo potrebno opraviti dodatna zavarovanja gradbene jame,
kar bi po ocenah izvajalca zneslo 22 milijonov za 3-letno garan-
cijo oziroma 27 milijonov za S-letno garancijo (vkijuéno s kon-
zervacijo gradbidta). Slehemi zastoj pri gradnji bi potemtakem
ne pomeil le zamrznitve Ze vioZenih sredstev (pri éemer je po-
trebno poudariti, da so vsa zahtevnejia dela e opravijena, ter
vsa nadaljnja viaganja praktitno pomenijo Ze dokonganje gradnje),
ampak v kongni fazi tudi podraZitev stanovanjske povrsine zaradi
dodatnih stroSkov pri konzervaciji gradbiséa,

Zaradi navedenega prav gotovo ne bi smelo biti vprasljivo samo
dokonéanje izgradnje in glede tega so si enotni vsi, ki so kakor-
koli udelezeni pri izgradnji. V sedanjem trenutku je predvsem akiu-
alno vprasanje o obsegu preprojektiranja oziroma o stevilu velikih
stanovanj, ki naj bi jih preprojektirali v manj3a. Kot reGeno, je
razlog preprojektiranja premajhno zanimanje za nakup velikih
stanovanj, in sicer po eni strani zaradi kupne moéi pricakovalcev,
po drugi strani pa zato, ker banka kreditira kupce le do viine cene
standardnega stanovanja.

Skratka, preprojektiranje je nujno, ker v pogojih obstojedega
sisterna kreditiranja po zagotovilu izvajalcev ni mog dokondati
sosesko po prvotnem konceptu (ki pa bi bil s staliséa nadel o
do nem urejanju tega obmoéja seveda neprimemo kvalitet-
nejsi). K sredi pa je del velikih stanovanj moZno brez negativnih
posledic preprojektirati v manja zaradi Ze omenjenega zmanj-
danja gostote, ki je bila posledica zniZanja gabarita leta 1978 v
skladu z zahtevo Uprave za ljudsko obrambo mesta Ljubljane.
Tedaj je bilko zmanjSano tevilo stanovanjskinh enot na 145, ob
nespremenjenem Stevilu predvidenih parkimih mest (okoli 180).

E. AKCIWSKI PROGRAM IZVAJALK ZA NADALJNJO
IZGRADNJO SOSESKE

Izvajalke del soseske Stara cerkev oziroma podpisnice samo-
uprawvnega sporazuma o financiranju le-te so v mesecu januarju
1983 sprejele nov terminski plan, s katerim Zelijo dosedi nasled-
nje:

— izgradnjo soseske bodo realizirale skladno s cilji srednje-
roénega plana izgradnje stanovanj v Ljubljani v letih 1981—1985
fer jo dokonéale do konca leta 1984;

— izvajalke so se sporazumele, da z ozirom na teritoriaino
majhnost soseske in prostih funkcionalnih povrsin ne bodo vkiju-
Cevale v izgradnjo novih izvajalcev del;

— zavzemale se bodo za dosledno izvajanje dololil samo-
upravnega sporazuma o zdruZevanju sredstev in financiranju
celotne soseske ob vkljuéevanju Stanovanjsko-komunalne banke
Ljubljane in drugih banénih institucij kot kreditorje;

— poslovni edbor izgradnje soseske Stara cerkev bo v &m-
krajSem moZnem éasu verificiral izhodid&no ceno poslovnih pro-
storov, lokalov in garaZ ter jo posredoval v vpogled strokovni ko-
misiji, ki jo je za 1e naloge dolo&il izvrsni svet skupitine obéine
Ljubljana-Sigka. Tako bo komercialna sluzba Giposs, TOZD InZe-
niring lahko pospeseno pricela s sklepanjem pogodb o prodaji
kapacitet v tej soseski;

— poslovwni odbor izgradnje soseske bo Se v mesecu aprilu
1983 sprejel sklep o preprojektiranju vedjin stanovanj v manjsa,
pri éemer bodo morale izvajalke del te soseske zagotoviti tudi
potrebna finanéna sredstva;

— Giposs Infeniring, TOZD AZA naj bi do konca maja 1983
izdelal vse potrebne projekie, ki so posledica preprojekiiranja sta-
novanjskih enot, tako da bi dela izgradnje celotne soseske na-
predovala nemoteno.

F. ZAKLJUCEK

Ob obilici odiogitev, ki so bile sprejete v preteklosti v zvezi z iz-
gradnjo soseske Stara cerkev, je razumijiva zadrZanost in skep-
tiénost pri nadaljnjemn zavzemaniju stalid®. Zaradi izkugenj iz $te-
vilnih zastojev pri gradnji soseske v minulem desetletju in pol,
ki so nastali zaradi sprememb bodisi v urbanistiéni, stanovanjski
ali pa v banéni politiki, je nadvse pomembno, da se izgradnja
nadaljuje po nedvoumno dogovorjenem postopku, ki bo nepre-
klicno veljal do njenega zakljucka.

_ lzvrani svet skupdtine ob&ine Ljubljana-Sigka je o problema-
tiki izgradnje soseske Stara cerkev razpravijal na 55. seji 18. aprila
1983. | i svet je bil enctnega mnenja, da je potrebno izgrad-
njo soseske zakljuéiti v najkrajSem moznem &asu, pri éemer pa je
ugotovil, da izvajalec e ni pripravil jasnih odgovorov na nekatera
kljuéna vpraSanja: kaksna bo cena stanovanj v novi soseski in
kakino bo sodelovanje izvajalcev pri financiranju izgradnje VVO

za potrebe KS Na jami. O dilemi glede obsega preprojektiranja
stanovanj iz vedjih v manj8a je bil izvrini svet mnenja, da je pri
tem potrebno izhajati iz sprejetega zazidalnega nalria ter po-
gojev in mnenj, ki jih bodo dolodili sanitarna inSpekcija, Mestni
komite za promet, komunalno gospoedarstvo in zveze ter ZIL —
TOZD Urbanizem. Obenem je izvrini svet odklonil slehemo raz-
misljanje o preprojektiranju poslovnega objekia ob Celovski cesti
v stanovanja.

G. STALISCA IN PREDLOGI IZVRSNEGA SVETA

1. lzvrsni svet podpira terminski plan, ki so ga sprejele izvajalke
del soseske 554/1 Stara cerkev.

2. Poslovnemu odboru izgradnje soseske prediaga izvréni svet,
da &impre| sprejme skiep o preprojekliranju vedjih stanovanjskih
enot v manje, Giposs InZeniring pa naj sklene ustrezne pogodbe
5 proj ti, da ne bi pridlo do zastoja gradnje ali celo zamika
roka izgradnje celoine soseske Stara cerkev.

3. Vsi dejavniki, ki vplivajo na realizacijo izgradnje soseske,
naj dosledno izpoinjujejo Ze sprejete obveznosti po terminskem
planu izgradnje in drugih dogovorjenih obveznosti.

4. Investitor izgradnje soseske (SOZD Giposs skupno z drugimi
izvajalci) mora éimprej zakljuéiti finanéno konstrukcijo virov sred-
stev, upostevajod tudi izgradnjo spremijajoéih objektov, ki so ne-
posredno vezani na izgradnjo stanovaniskin kapacitet ter iskati
nadaljnje reditve o kreditiranju in zdruZevanju sredstev.

5. skupé&ine obéine Ljubliana-Siska izvrini svet pred-
laga, da sprejmejo naslednja stalidéa:

a) upostevaje stopnjo izvedenih del pri izgradnji soseske 854/
Stara cerkev in omejeno veljavnost uporabnega dovoljenja za
gradbeno jamo mora investitor (SOZD Giposs skupno z drugimi
izvajalci, s katerimi je sklenil samoupravni sporazum o izgradnji
soseske) nemudoma nadaljevati z deli vsaj do take faze, da bo
odstranjena nevamost zaradi gradbisCa;

b) izvajalec SOZD Giposs skupno z drugimi podpisniki samao-
upravnega sporazuma o izgradnji soseske mora v skladu z od-
govomostjo, ki jo je prevzel pri uresniéevanju druzbenega plana
ob&ine in mesta na podrodju stanovanjskega gospodarstva,
zagotoviti vse potrebno, da bo soseska Stara cerkev dokontana
v naériovanem roku;

c) obseg preprojektiranja vedjih stanovanj v manja naj izhaja
iz veljavnega zazidalnega nacrta, s tem da so upo3tevani strokowni
pogoji iz mnenja sanitame indpekcije, Komiteja za promet, komu-
nalno gospodarstvo in zveze ter ZIL — TOZD Urbanizem,

d) Stanovanjsko-komunaina banka naj pri svojem odlocanju
o sodelovanju pri gradnji uposteva zazidalne zasnove
stanovanjske soseske Stara cerkev, pri kateri zaradi tehniénih
razlogov ni moé v podzemnih etaZah ostro loéitt stanovanjskega
od poslovnega dela, saj gre pri tem tudi za prostore, ki so name-
njeni osnovni preskrbi stanovalcev v soseski.

lzvréni avet
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INFORMACIJA
o sanaciji stanovanjskih objektov
v soseski SS 10 — Draveljska gmajna

. UVvOD

MNa osnovi zakljutkov skupaéine in upodtevajod pobudo krajanov
prizadete soseske v Dravljah, kjer e vedno poteka sanacija sta-
novanjskih objekiov, je delegatska skupagina obéine Ljubljana-
Sidka uvrstila v svoj program dela obravnavo tudi te problematike,
Se bej z vidika realizacije sprejetih sklepov na skupnem za-

anju 24. 10. 1979. Tedaj so bili sprejeti naslednii

skiepi:

1. Sanacijo je potrebno intenzivneje nadaljevati tako, da bodo
v celoti odpravijene vse napake, ki so nastale zaradi odstopanja
izvedbe od potrjene projektne dokumentacije ter ugotovijenih na-

2. Standard-invest kot delovna organizacija, ki je vodila ineni-
ring za izgradnjo omenjenih objektov, je zadolZen za dogovarjanje
in izvajanje organizacije sanacije, pri tem pa mora pospesiti aktiv-



