Důvodová zpráva pro jednání ZMO 13. 12. 2019

Regulační plán MPR Olomouc  – úprava regulačního plánu a pořízení souboru změn č. X

1. Úprava regulačního plánu MPR Olomouc
Regulační plán MPR Olomouc byl schválen na jednání ZMO dne 1.7.1999. Jedná se tedy o územně plánovací dokumentaci, na kterou se vztahuje § 188 odst. 1 zákona č. 183/2006 Sb., v platném znění (stavební zákon, dále také jen „zákon“). Dle uvedeného ustanovení „Územně plánovací dokumentaci sídelního útvaru nebo zóny, územní plán obce a regulační plán schválené před 1. lednem 2007 lze do 31. prosince 2022 podle tohoto zákona upravit, v rozsahu provedené úpravy projednat a vydat, jinak pozbývají platnosti.“ Účelem citovaného ustanovení je umožnit „transformaci“ (převedení) celého dosavadního regulačního plánu, jeho závazné i směrné části, po formální stránce na regulační plán odpovídající požadavkům stavebního zákona a jeho prováděcích předpisů (např. struktura textové a grafické části, užívané pojmy), při zachování věcného řešení. Platnost takového regulačního plánu již nebude omezena zákonnou lhůtou.

Ze stavebního zákona tedy pro pořizovatele (odbor dopravy a územního rozvoje, úřad územního plánování) vyplývá nutnost provést úpravu regulačního plánu nejpozději do 31.12.2022. Vzhledem k tomu, že časový průběh pořizování územně plánovací dokumentace nikdy nelze přesně odhadnout, neboť závisí na časové náročnosti zpracování a průběhu projednání, je žádoucí tento proces zahájit co nejdříve. Pokud by regulační plán MPR pozbyl platnosti, nebyly by území MPR stanoveny žádné podrobné podmínky pro využití pozemků, pro umístění a prostorové uspořádání staveb, pro ochranu hodnot a charakteru území  (toto územní plán neumožňuje).
2. Pořízení souboru změn č. X regulačního plánu MPR Olomouc

Předmětem rozhodnutí o pořízení souboru změn č. X  jsou 3 návrhy fyzických a právnických osob, doručené v posledním roce. 
Dle § 72 odst. 3 zákona splňují-li návrhy všechny stanovené náležitosti, pořizovatel je posoudí a se svým stanoviskem bezodkladně předloží k rozhodnutí zastupitelstvu obce příslušné k vydání regulačního plánu. V případě schválení zastupitelstvem budou jednotlivé návrhy pořizovány jako součást souboru změn č. X regulačního plánu MPR Olomouc.

Jak již bylo zmíněno výše v bodě 1, v tuto chvíli je prioritou zahájit proces úpravy regulačního plánu dle požadavků stavebního zákona. Pokud by bylo v tuto chvíli zahájeno pořizování dalších změn RP, bylo by proces úpravy regulačního plánu možné zahájit až po jejich vydání (v rámci úpravy regulačního plánu nelze provádět věcné změny). To by mohlo ohrozit dodržení zákonem stanovené lhůty, neboť proces pořizování změny může trvat i několik let. 

Do doby vydání úpravy regulačního plánu tedy nelze doporučit zahájení pořízení žádných dalších změn. V případě schválení předložených podnětů na změny zastupitelstvem bude tedy vlastní pořizování těchto změn zahájeno až po vydání úpravy regulačního plánu.

Dle ustanovení §72 až 74 stavebního zákona (tato ustanovení stavebního zákona jsou účinná od 1.1.2018) lze při pořizování změny, která nevyžaduje zpracování variant řešení, využít zkrácený postup. V tomto případě se nepořizuje zadání změny a zastupitelstvo rozhodne o pořízení změny a současně o jejím obsahu. V rozhodnutí zastupitelstvo výslovně uvede, že změna bude pořizována zkráceným postupem. Následně se koná veřejné projednání návrhu změny, ke kterému pořizovatel přizve dotčené orgány. Dle ustanovení §75 stavebního zákona nabývá změna účinnosti dnem doručení změny regulačního plánu a úplného znění regulačního plánu. Vzhledem k povaze podaných návrhů na změny regulačního plánu lze využít zkrácený postup.
Zastupitelstvo obce může podle § 63 odst. (1) stavebního zákona (v případě zkráceného postupu dle § 72 odst. (4) podmínit pořízení úhradou nákladů na zpracování změny regulačního plánu a vyhotovení úplného znění regulačního plánu po jeho změně, je-li zpracování regulačního plánu vyvoláno výhradní potřebou jiné osoby. Z tohoto důvodu doporučuje předkladatel RMO a následně i ZMO podmínit pořízení změny navrhovatelem změny regulačního plánu do 30dnů ode dne zaslání návrhu dohody o úhradě nákladů ze strany statutárního města Olomouce, tzn. bezprostředně po výběru zpracovatele změny regulačního plánu (v případě rozhodnutí ZMO o jejím pořízení).

2.1 Návrh č. 1 (dílčí změna č. X/1)
Lokalita:

Proluka na tř. Svobody v sousedství objektu Spořitelny

Navrhovatel: 
právnická osoba
Důvody uvedené navrhovatelem:
Důvodem návrhu změny regulačního plánu je investiční záměr na řešených pozemcích, na kterých je navržen bytový objekt s komerčním parterem a podzemním parkováním. Navržený objekt svou výškou přesahuje stanovenou podlažnost,  a svým půdorysným osazením přesahuje stanovenou stavební čáru. 
Návrh obsahu změny regulačního plánu:
Změna prověří úpravu podmínek pro dostavbu proluky v sousedství Spořitelny na tř. Svobody (parc.č. 75/135, 389/2, 391/2, 392, 393, 538 v k.ú. Olomouc – město), konkrétně posun polohy stavení čáry západním směrem, s možností dílčího ustoupení průčelí za stavební čáru, změnu výškové regulace ve smyslu zvýšení stanovených maximálních výšek v severní části proluky a na navazujících pozemích, při zachování principu postupného snižování výšky staveb, a změnu polohy stavební čáry směrem do vnitrobloku. To vše s maximálním ohledem na zachování a rozvoj architektonických a urbanistických hodnot území (zejména jasného a logického průběhu stavební a současně uliční čáry, vymezující uliční frontu městské třídy, historické parcelace a urbanistické struktury včetně výškového uspořádání a střešní krajiny okolní zástavby, a zachování nezastavěných dvorů ve vnitrobloku), a požadavků vyplývajících z Územního plánu Olomouc.
Návrh úhrady nákladů :
Žadatel je ochoten se podílet na úhradě nákladů spojených se změnou regulačního plánu. 
Stanovisko pořizovatele:

Dle Územního plánu Olomouc jsou předmětné pozemky v proluce na tř. Svobody součástí stabilizované plochy smíšené obytné 01/004S, s kompaktním rostlým městským typem struktury zástavby. Ve stabilizovaných plochách s tímto typem struktury zástavby se zastavěnost a funkční využití nemění, přičemž za změny se nepovažují změny funkce zachovávající nebo zlepšující pohodu bydlení, a dostavby objektů v prolukách a v půdorysné stopě původních objektů.  V plochách smíšených obytných jsou jako přípustné využití mimo jiné uvedeny pozemky bytových domů, ve kterých je minimálně 70 % potřeby součtu parkovacích a odstavných stání situováno v rámci objektu, v lokalitách se zajištěnou ochranou před hlukem, a pozemky polyfunkčních domů s bydlením, ve kterých je 20–50 % hrubé podlažní plochy objektu určeno pro trvalé bydlení, maximálně 600 m² hrubé podlažní plochy je určeno pro obchod a minimálně 50 % potřeby součtu parkovacích a odstavných stání je situováno v rámci objektu. Západní hranice plochy je územním plánem vymezena v poloze, která nevylučuje navržený posun stavební a uliční čáry západním směrem. Stanovená maximální výška zástavby 17/21 m rovněž nevylučuje navržené navýšení maximální výšky na jednotlivých pozemcích.  Při zachování principu postupného snižování výšky staveb je tedy návrh možné prověřit.
2.2 Návrh č. 2 (dílčí změna č. X/2)

Lokalita:

nároží Kateřinské a Křivé ulice, pozemek parc.č. 497 
Navrhovatel: 
právnická osoba
Důvody uvedené navrhovatelem:
Důvodem návrhu změny regulačního plánu je záměr vlastníka využít stávající objekt pro rezidenční bydlení, a v souvislosti s tím vybudovat ve dvorní části pozemku, v současnosti regulačním plánem vymezené jako zeleň palácových a klášterních zahrad, objekt (přístavbu) pro parkování, se zelenou střechou sloužící jako terasa.
Návrh obsahu změny regulačního plánu:
Změna prověří úpravu podmínek využití pozemku parc.č. 497 v k.ú. Olomouc – město, konkrétně možnost přístavby/dostavby doplňkového objektu v jihozápadní části pozemku, včetně stanovení maximální výšky objektu (1 - 2 NP). To vše s maximálním ohledem na zachování a rozvoj architektonických a urbanistických hodnot území (zejména historické parcelace včetně původní půdorysné stopy objektu, a urbanistické struktury včetně výškového uspořádání a střešní krajiny okolní zástavby). 
Návrh úhrady nákladů :

Žadatel souhlasí s úhradou nákladů na pořízení změny regulačního plánu. 

Stanovisko pořizovatele:

Dle Územního plánu Olomouc je předmětný pozemek součástí stabilizované plochy smíšené obytné 01/013S, s kompaktním rostlým městským typem struktury zástavby. Ve stabilizovaných plochách s tímto typem struktury zástavby se zastavěnost a funkční využití nemění, přičemž za změny se nepovažují změny funkce zachovávající nebo zlepšující pohodu bydlení, stavby doplňující hlavní funkci na pozemcích staveb pro bydlení, přístavby objektů, a dostavby objektů v prolukách a v půdorysné stopě původních objektů.  V plochách smíšených obytných jsou jako přípustné využití mimo jiné uvedeny pozemky bytových domů, ve kterých je minimálně 70 % potřeby součtu parkovacích a odstavných stání situováno v rámci objektu, v lokalitách se zajištěnou ochranou před hlukem. V jihozápadní části pozemku, v uliční frontě Křivé ulice včetně nároží, se historicky nacházel třípodlažní objekt, doložený na starších mapách a leteckých snímcích.  Jedná se tedy de facto o proluku, přístavba v půdorysné stopě původní stavby je tak urbanisticky odůvodněná. Záměr předpokládá zachování rekreační funkce dvora formou terasy na střeše 1.NP. Návrh na změnu je tedy možné prověřit. 
2.3 Návrh č. 3 

Lokalita:

Sokolská ulice, pozemky parc.č. 3, 1379
Navrhovatel: 
fyzická osoba
Důvody uvedené navrhovatelem:
Důvodem návrhu změny regulačního plánu záměr realizovat na pozemku, vymezeném jako zeleň vnitrobloků, stavbu rodinného domu, případně stavbu pro rekreaci.  
Návrh úhrady nákladů :

nedoložen.
Stanovisko pořizovatele:

Pozemek parc.č. 3 k.ú. Olomouc – město je katastru nemovitostí veden jako zahrada, pozemek parc.č. 1379 jako zastavěná plocha a nádvoří, budova bez č.p. i č.ev. Nacházel se zde objekt o zastavěné ploše 49 m2, který v roce 2014 vyhořel. Vzhledem k tomu, že tento objekt, vybudovaný pravděpodobně v průběhu 20. stol., se nacházel v bezprostřední blízkosti středověké hradby, je regulačním plánem MPR určen jako nevhodný objekt (ke zbourání a dožití). 
Jedná se o pozemek, respektive soubor dvou pozemků, přístupný pouze přes sousední bytový dům Sokolská 9, kterému původně sloužil jako rekreační zázemí. 
Dle § 61 odst. 1 stavebního zákona regulační plán v řešené ploše stanoví podrobné podmínky pro využití pozemků, pro umístění a prostorové uspořádání staveb, pro ochranu hodnot a charakteru území a pro vytváření příznivého životního prostředí. Při vymezování pozemků a umisťování staveb na nich se postupuje dle ustanovení částí třetí a čtvrté vyhlášky č. 501//2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území. Dle § 20 odst. 4 vyhlášky „Stavební pozemek (pozemek vymezený a určený k umístění stavby územním rozhodnutím, společným povolením, anebo regulačním plánem) se vždy vymezuje tak, aby svými vlastnostmi, zejména velikostí, polohou, plošným a prostorovým uspořádáním a základovými poměry, umožňoval umístění, realizaci a užívání stavby pro navrhovaný účel a aby byl dopravně napojen na kapacitně vyhovující veřejně přístupnou pozemní komunikaci“. Vzhledem k tomu, že pozemek není dopravně napojen na komunikaci, není jeho vymezení jako stavebního pozemku v souladu s vyhláškou.
Dle Územního plánu Olomouc jsou předmětné pozemky součástí stabilizované plochy smíšené obytné 01/042S, s kompaktním rostlým městským typem struktury zástavby. Ve stabilizovaných plochách s tímto typem struktury zástavby se zastavěnost a funkční využití nemění, přičemž za změny se nepovažují stavby doplňující hlavní funkci na pozemcích staveb pro bydlení a dostavby objektů v prolukách a v půdorysné stopě původních objektů. Pozemek není prolukou, umístění objektu v půdorysné stopě původního objektu v sousedství památkově chráněné hradby není v souladu s požadavkem na ochranu hodnot území.  V plochách smíšených obytných nejsou stavby pro rekreaci přípustné, na oplocených pozemcích využívaných jako zahrady jsou přípustné pouze  dočasné stavby úkrytů na nářadí do 5 m2 zastavěné plochy objektu řešené v souladu s charakterem území. Záměr žadatele tedy není v souladu s platným Územním plánem Olomouc, dle § 43 odst. 5 stavebního zákona je územní plán pro pořízení a vydání regulačního plánu závazný.
3. Další postup

Návrhy na pořízení změn byly dne 20.11.2019 projednány v komisi pro architekturu, územní plánování a pro program regenerace památek MPR. Komise doporučuje k pořízení změny na základě návrhů č. 1 a 2. 
Předkladatel doporučuje ZMO schválit úpravu regulačního plánu MPR Olomouc souladu s § 188 odst. 1 stavebního zákona, a pořízení souboru změn č. X RP MPR Olomouc v rozsahu dílčích změn X/1 a X/2 s tím, že vlastní proces pořizování bude zahájen až po vydání úpravy regulačního plánu. Vzhledem k rozporu s platným Územním plánem Olomouc a vyhláškou č. 501/2006 Sb. nelze návrh č. 3 doporučit k pořízení. 
Soubor změn bude pořizován zkráceným postupem za podmínky uzavření dohody o úhradě nákladů na zpracování změny regulačního plánu a vyhotovení úplného znění regulačního plánu a následné úhrady nákladů do 30 dnů ode dne zaslání návrhu dohody o úhradě nákladů ze strany statutárního města Olomouce.
Přílohy :

1. návrh na pořízení změny č. 1 - výřez platného RP MPR Olomouc, ortofoto, vizualizace záměru
2. návrh na pořízení změny č. 2 - výřez platného RP MPR Olomouc, ortofoto, studie záměru

3. návrh na pořízení změny č. 3 - výřez platného RP MPR Olomouc, ortofoto
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