 Změna č. II Územního plánu Olomouc – výběr varianty
Důvodová zpráva pro zasedání ZMO 8. 3. 2021

1. ÚVOD

Předkládaný  materiál se týká pořizované změny č. II územního plánu Olomouc. Předmětem rozhodnutí ZMO je schválení nejvhodnější varianty návrhu změny v souladu s § 51 odst. 2 stavebního zákona. 

2. STRUČNÁ REKAPITULACE DOSAVADNÍHO PRŮBĚHU POŘIZOVÁNÍ ZMĚNY č. II ÚPO

Dne 25. 2. 2015 zrušil Krajský soud v Ostravě rozsudkem část Územního plánu Olomouc (dále ÚPO), a to výškovou regulaci v ploše označené 03/056P (maximální výšku zástavby 19/23m a zpřesnění podmínek využití označené jako specifická výška 2 (02): pro administrativní objekty s technologickým zařízením objektu je možná maximální výška 20/27m). Rozsudek nabyl právní moci dnem doručení písemného vyhotovení 26. 3. 2015.
V souladu s § 55 odst. 3 stavebního zákona rozhodlo ZMO bezodkladně, a to dne 20. 3. 2015, o pořízení Změny č. II ÚPO, která řeší  zrušenou výškovou regulaci v ploše 03/056P.

Na základě rozhodnutí o pořízení Změny č. II ÚPO zajistil pořizovatel zpracování jejího návrhu, který byl dle požadavků stavebního zákona projednán.

Společné jednání o návrhu územního plánu proběhlo dne 9. 11. 2015. Ze strany Ministerstva kultury jako dotčeného orgánu památkové péče bylo k návrhu změny uplatněno dne 9. 12. 2016 nesouhlasné stanovisko, jehož odůvodnění vyhodnotil pořizovatel změny jako nedostatečné, a proto vyzval dotčený orgán k jeho doplnění. Vzhledem k tomu, že i doplněné stanovisko bylo nedostatečné, uskutečnilo se jednání, na jehož základě obdržel pořizovatel dne 30.8.2016 nové stanovisko s přepracovaným a doplněným odůvodněním. Návrh Změny č. II Územního plánu Olomouc byl upraven dle výsledku společného jednání – v tomto případě dle stanoviska Ministerstva kultury. 

Veřejné projednání návrhu proběhlo dne 15. 5. 2017. Pořizovatel ve spolupráci s určeným zastupitelem vyhodnotil výsledky projednání návrhu Změny č. II Územního plánu Olomouc, a na základě výsledku projednání zpracoval návrh rozhodnutí o námitkách a návrh vypořádání připomínek.
Pořizovatel předložil v souladu s § 54 stavebního zákona návrh na vydání Změny č. II Územního plánu Olomouc a návrh rozhodnutí o námitkách na zasedání Zastupitelstva města Olomouce konané dne 4. 6. 2018. Zastupitelstvo města Olomouce nepřijalo k návrhu rozhodnutí o námitkách žádné usnesení, z tohoto důvodu nebylo možné rozhodovat ani o vydání samotné Změny č. II Územního plánu Olomouc.


Dne 26. 6. 2018 požádal pořizovatel Krajský úřad Olomouckého kraje o metodickou pomoc, jak v uvedené situaci dále postupovat. Dne 26. 9. 2018 se s žádostí o metodickou pomoc ve věci vydání změny územního plánu obrátil na Ministerstvo vnitra a Ministerstvo pro místní rozvoj také tajemník Magistrátu města Olomouce.
Z odpovědí vyplynulo mimo jiné, že zastupitelstvo obce může reagovat na předložený návrh změny územního plánu tak, že vydá změnu územního plánu, nebo vrátí návrh pořizovateli se svými pokyny k úpravě a novému projednání, nebo jej zamítne. Lze se domnívat, že pokud zastupitelstvo obce nepostupuje žádným ze způsobů předvídaných v § 54 odst. 2 a 3 stavebního zákona, přestože jsou pro předmětný postup splněny zákonné podmínky, dochází tím ke stavu nezákonné nečinnosti správního orgánu.

Dne 19. 11. 2018 se společnost Office Park Šantovka s.r.o. obrátila na Ministerstvo kultury s žádostí o přehodnocení jeho stanoviska k návrhu Změny č. II Územního plánu Olomouc. Ministerstvo kultury upozornilo dopisem ze dne 18. 1. 2019 Magistrát města Olomouce na uvedenou žádost s tím, že prověření všech relevantních skutečností, v rámci zákonného postupu při schvalování územně plánovací dokumentace, bude ukončeno v dubnu 2019.

Dne 10. 4. 2019 odeslal Magistrát města Olomouce Ministerstvu kultury žádost o neprodlené informování o dalším postupu Ministerstva kultury. Ministerstvo kultury na apel ze strany Magistrátu města Olomouce nijak nereagovalo. Pořizovatel proto vyčkal do konce dubna 2019, kdy mělo být dokončeno prověření skutečností při vydávání závazného stanoviska, a případně vydáno nové stanovisko. Vzhledem k tomu, že již uplynula lhůta, kterou navrhlo přímo Ministerstvo kultury a kterou pořizovatel územně plánovací dokumentace akceptoval, a zároveň nebylo nijak reagováno na výše uvedenou urgenci, informoval pořizovatel Ministerstvo kultury dopisem ze dne 15. 5. 2019 o tom, že je povinen na nejbližší zasedání Zastupitelstva města Olomouce předložit k vydání návrh Změny č. II Územního plánu Olomouc v projednané podobě.

 Projednaný návrh změny č. II ÚPO byl dne 17.6.2019 předložen ZMO k vydání. ZMO nesouhlasilo s rozhodnutím o námitkách uplatněných ke Změně č. II ÚPO. Z tohoto důvodu podle § 54 odst. 3 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů, vrátilo předložený návrh pořizovateli k úpravě a novému projednání s následujícími pokyny: „upravit návrh Změny č.II ÚP Olomouc a prověřit možnost nastavení výškového limitu s variantním prověřením výškové regulace v ploše 03/056P“.

Na základě uvedeného usnesení ZMO zajistil pořizovatel úpravu návrhu změny č. II, s pověřením výškové regulace v ploše 03/056P ve třech variantách.
3. UPRAVENÝ NÁVRH ZMĚNY Č. II ÚPO
Návrh výrokové části změny č. II, je přílohou důvodové zprávy. Kompletní návrh změny, včetně odůvodnění, je digitálně k dispozici na webu města. Výšková regulace v ploše 03/056P byla prověřována ve třech variantách:

Varianta 1 vychází z původního řešení ÚPO a umožňuje blokovou zástavbu výšky až 19 m (cca 6 NP) s ustupujícími podlažími nebo střechou výšky až 23 m (cca 7 NP). 
Specifická výška 2 (02) umožňuje pro administrativní objekty výšku až 20 m (cca 6 NP) s ustupujícími podlažími nebo střechou výšky včetně technologických zařízení až 27 m (cca 7 NP). 
Současně platí, že v ulici Wittgensteinova, která je zařazena do hlavních městských tříd, je možno nároží zvýšit o 1/5 výšky nad max. 200 m2 plochy. To by umožňovalo výšku části stavby na nároží zvětšit o 3,8 m (4,6 m ustupující podlaží) na 22,8 m (27,6 m ustupující podlaží), tedy o 1 nadzemní podlaží. 
Upravený řádek tabulky ploch  zní dle varianty 1 následovně:

	kód plochy 
	využití plochy
	výměra plochy
[ha]
	max. výška zástavby 
[m]
	zastavěnost
	struktura zástavby
	min. podíl 
zeleně
	zpřesnění podmínek využití
	poznámky

	03/056P
	B
	3,80
	19/23
	do 55 %
	b
	15 %
	specifická výška 2 (02)
	US-18


Varianta 2 navrhuje zvýšení výškové úrovně bloku o 3 m oproti původnímu řešení územního plánu. To umožňuje blokovou zástavbu výšky až 22 m (cca 7 NP) s ustupujícími podlažími nebo střechou výšky až 26 m (cca 8 NP). 
Nově definovaná specifická výška 2 (03)  - „výška staveb, v kontextu s jejich hmotami, může být upravena dle požadavků památkové péče tak, aby nebyl negativně ovlivněn celkový výraz i charakter MPR a jejího okolí“ umožňuje na základě požadavků památkové péče korigovat celkovou výšku staveb, s přihlédnutím k jejich hmotám. 
Současně platí, že v ulici Wittgensteinova, která je zařazena do hlavních městských tříd, je možno nároží zvýšit o 1/5 výšky nad max. 200 m2 plochy. To by umožňovalo výšku části stavby na nároží zvětšit o 4,4 m (5,2 m ustupující podlaží) na 26,4 m (31,2 m ustupující podlaží), tedy o 1 až 2 nadzemní podlaží. 
Upravený řádek tabulky ploch zní dle varianty 2 následovně:

	03/056P
	B
	3,80
	22/26
	do 55 %
	b
	15 %
	specifická výška 2 (03)
	US-18

Zm. II


Varianta 3 navrhuje zvýšení výškové úrovně bloku o 5 m oproti původnímu řešení územního plánu. To umožňuje blokovou zástavbu výšky až 24 m (cca 7 NP) s ustupujícími podlažími nebo střechou výšky až 28 m (cca 9 NP). 
Nově definovaná specifická výška 2 (03) umožňuje na základě požadavků památkové péče korigovat celkovou výšku staveb, s přihlédnutím k jejich hmotám. 
Současně platí, že v ulici Wittgensteinova, která je zařazena do hlavních městských tříd, je možno nároží zvýšit o 1/5 výšky nad max. 200 m2 plochy. To by umožňovalo výšku části stavby na nároží zvětšit o 5 m (5,6 m ustupující podlaží) na 29 m (33,6 m ustupující podlaží), tedy o 2 nadzemní podlaží. 
Upravený řádek tabulky ploch  zní dle varianty 3 následovně:

	03/056P
	B
	3,80
	24/28
	do 55 %
	b
	15 %
	specifická výška 2 (03)
	US-18

Zm. II


4. PROJEDNÁNÍ UPRAVENÉHO NÁVRHU ZMĚNY 

Upravený návrh změny č. II byl předložen k posouzení dotčeným orgánům a sousedním obcím. Společné jednání o návrhu změny proběhlo dne 14. 9. 2020. Dotčené orgány byly vyzvány, aby uplatnily svá stanoviska ve lhůtě do 30 dnů od společného jednání. Ve lhůtě 30 dnů mohly své připomínky uplatnit i sousední obce. 

V zákonné lhůtě doručilo svá stanoviska 10 dotčených orgánů, a ŘSD jako oprávněný investor. Ministerstvo obrany, a Odbor životního prostředí MMOl uplatnily neúplná stanoviska, na jejichž základě nebylo možné ve vztahu k projednávanému návrhu změny učinit žádný relevantní závěr. Tyto dotčené orgány tedy byly pořizovatelem vyzvány k doplnění svých stanovisek, což učinily. 

Bez připomínek souhlasily s návrhem změny územního plánu Krajská hygienická stanice, ŘSD, Ministerstvo životního prostředí, a Krajský úřad Olomouckého kraje, odbor životního prostředí a zemědělství.  

Ze strany Ministerstva kultury jako dotčeného orgánu památkové péče bylo k návrhu změny uplatněno dne 13. 10. 2020 stanovisko, dle kterého ministerstvo souhlasí pouze s variantou 1, a požaduje zachovat pouze jedinou výšku 19/23 m, bez specifické výšky 2 (02) a zvyšování nároží v městských třídách.
Ze strany Ministerstva obrany bylo k návrhu změny uplatněno dne 9. 12. 2020 stanovisko, dle kterého ministerstvo souhlasí pouze s variantou 1 za předpokladu, že specifická výška 2 (02) bude snížena na 25 m. 
Magistrát města Olomouce, odbor životního prostředí uplatnil stanovisko, dle kterého s navrženými variantami souhlasí za předpokladu vypuštění specifické výšky 2 (03).
Pořizovatel dále obdržel v průběhu společného jednání 2 připomínky právnických osob, které nesouhlasí se žádnou z projednávaných variant. V souladu s § 53 stavebního zákona bude návrh vyhodnocení připomínek uplatněných k návrhu zpracován po vyhodnocení výsledků veřejného projednání (viz další postup).
5. VÝBĚR NEJVHODNĚJŠÍ VARIANTY NÁVRHU ZMĚNY Č. II A DALŠÍ POSTUP
Dle  § 51 odst. 2 stavebního zákona „Pokud návrh územního plánu obsahuje varianty řešení, předloží pořizovatel na základě vyhodnocení výsledků projednání, výsledku řešení rozporů a vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území, pokud se zpracovává, zastupitelstvu obce ke schválení návrh výběru nejvhodnější varianty, který může obsahovat i podmínky k její úpravě. V rozsahu, v jakém se tyto podmínky odchylují od zadání územního plánu, jsou jeho změnou. Zastupitelstvo obce je při schvalování vázáno stanovisky dotčených orgánů nebo výsledkem řešení rozporů.“

V souladu s uvedeným ustanovením zákona tedy pořizovatel předkládá ZMO ke schválení návrh výběru nejvhodnější varianty. Z výsledků projednání s dotčenými orgány, jejichž stanovisky je zastupitelstvo vázáno, vyplývá, že jedinou možnou variantou je varianta 1, a to s úpravou respektující stanoviska ministerstva kultury a obrany, tj. 19/23 m, bez specifické výšky a možnosti překročení maximální výšky na městských třídách. 
Návrh změny č. II včetně výsledků jejího projednání byl dne 13.1.2021 projednán v komisi pro architekturu, územní plánování a pro program regenerace památek MPR. Komise doporučuje schválení varianty 1 návrhu změny č.II ÚPO v souladu se stanovisky dotčených orgánů.
Po schválení nejvhodnější varianty ZMO zajistí pořizovatel úpravu návrhu změny č. II, a v souladu s požadavky stavebního zákona následně proběhne veřejné projednání návrhu změny. Projednaný návrh změny č. II ÚPO včetně návrhu rozhodnutí o námitkách a návrhu vyhodnocení připomínek bude následně předložen ZMO k vydání. 
6. ZÁVĚR
Předkladatel doporučuje ZMO schválit k dalšímu pořizování variantu 1 návrhu změny č. II ÚPO, bez specifické výšky a možnosti překročení maximální výšky na městských třídách.
Příloha:
1. návrh změny č. II ÚPO – výrok, kompletní návrh změny digitálně zde:

https://www.olomouc.eu/o-meste/uzemni-planovani/novy-uzemni-plan/zmena-2-up
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