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(1) Změna č. II ÚP Olomouc (dále též jen „Změna č. II“) mění ÚP Olomouc, vydaný Zastupitelstvem města Olomouce dne 15. 9. 
2014 formou Opatření obecné povahy č. 1/2014, který nabyl účinnosti dne 30.9. 2014, takto:  

(1.1) V Příloze č. 1 (Tabulka ploch) výroku ÚP Olomouc se v oddílu „Lokalita 03 – Kosmonautů-jih“ mění řádek stanovující podmínky 
pro plochu s kódem 03/056P takto:  

ve 4. sloupci „max. výška zástavby m“ se v řádku označeném kódem plochy „03/056P“ stanovuje text: „19/23“ 

(1.2) V Příloze č. 1 (Tabulka ploch) výroku ÚP Olomouc se v oddíle „Lokalita 03 – Kosmonautů-jih“ mění řádek stanovující podmínky 
pro plochu s kódem 03/056P takto:  

v 8. sloupci „zpřesnění podmínek využití“ se v řádku označeném kódem plochy „03/056P“ stanovuje text: „pouze max. výška“ 

 

 ÚDAJE O POČTU LISTŮ ZMĚNY ÚZEMNÍHO PLÁNU A POČTU VÝKRESŮ K NÍ PŘIPOJENÉ 
GRAFICKÉ ČÁSTI 

Textová část Změny č. II ÚP Olomouc obsahuje 1 list  

Grafická část Změny č. II ÚP Olomouc obsahuje 1 výkres (schéma)  
 

č. schématu název schématu počet listů  měřítko 

I/S1 Schéma výškové regulace a polycentrického systému (1 výřez) 1 : 20 000 

Poznámka:  

Ostatní schémata a výkresy grafické části ÚP Olomouc nejsou Změnou č. II ÚP Olomouc měněny.  

 

  

[a1] ZMĚNA Č. II ÚZEMNÍHO PLÁNU  
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[b1] ODŮVODNĚNÍ ZMĚNY Č. II ÚZEMNÍHO PLÁNU  
OLOMOUC – TEXTOVÁ ČÁST 

 

1 POSTUP PŘI POŘÍZENÍ ZMĚNY ÚZEMNÍHO PLÁNU 

Zákon č. 500/2004 Sb., správní řád, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „Zákon č. 500/2004 Sb.). 

1. 1 Pořízení Změny č. II Územního plánu Olomouc 

Dne 25. 2. 2015 zrušil Krajský soud v Ostravě rozsudkem část Územního plánu Olomouc, vydaného Zastupitelstvem města Olomouce 
dne 15.9. 2014 jako opatření obecné povahy č.1/2014, 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) v rozsahu pozemků parc. č. 114/2, parc. č. 114/4, parc. č. 114/5, parc. č. 114/6, parc. č. 114/7, 
parc. č. 114/18, parc. č. 114/21, parc. č. 549, parc. č. 550, parc. č. 551, parc. č. 552, parc. č. 553, parc. č. 554, parc. č. 555, parc. č. 575 a 
parc. č. 616, vše v k.ú. Olomouc-město, to vše dnem 31. 12. 2015. Rozsudek nabyl právní moci dnem doručení písemného vyhotovení  
26. 3. 2015 s účinností od 31. 12. 2015. 

Proti vydanému rozsudku podalo dne 9.4.2015 Statutární město Olomouc jako odpůrce žaloby kasační stížnost, ve které se 
domáhalo mimo jiné i stanovení pozdějšího termínu zrušení části územního plánu, neboť při respektování lhůt stavebního zákona nebude 
možné v dané lhůtě nahradit chybějící výškovou regulaci změnou územního plánu. Současně podala kasační stížnost i společnost Office 
Park Šantovka s.r.o. jako navrhovatel, která naopak s odsunutím účinnosti rozsudku nesouhlasila. Nejvyšší správní soud v dané věci 
rozhodl dne 25.9.2015 v rozsudku, kterým obě kasační stížnosti zamítl. Ve věci data zrušení výškové regulace se Nejvyšší správní soud 
přiklonil na stranu krajského soudu, který dle jeho názoru „přihlédl ke složitosti problematiky a k důsledkům okamžitého zrušení a dospěl k 
závěru, že je nutné poskytnout odpůrci dostatek časového prostoru k nápravě jeho pochybení.“ Dále Nejvyšší správní soud v odůvodnění 
rozsudku uvedl, že „považuje za správné, že zde existuje možnost, aby správní soud posunul okamžik zrušení opatření obecné povahy, a 
vedle toho oprávnění obce vydat stavební uzávěru, neboť řádným paralelním uplatňováním těchto institutů budou ve výsledku naplňovány 
jak cíle a úkoly územního plánování, tak bude poskytnuta efektivní ochrana dotčeným osobám.“ Dále Nejvyšší správní soud doplnil: „Pokud 
se tedy následně postaví najisto, že nebude možné přijmout změnu územního plánu včas a pokud budou splněny podmínky ustanovení § 97 
a násl. Stavebního zákona, nevidí Nejvyšší správní soud důvod, proč by odpůrce nemohl vydat rozhodnutí o stavební uzávěře, aby tak 
předešel obtížím, kterých se ve své kasační stížnosti obává.“ Ohledně legitimního očekávání, kterého se ve své kasační stížnosti dovolávala 
společnost Office Park Šantovka s.r.o., Nejvyšší správní soud uzavřel, že v dané věci „nebyly splněny podmínky pro možnost úspěšného 
dovolání se navrhovatele tzv. legitimního očekávání“, neboť toto nebylo „založeno ustálenější dlouhodobou praxí správního orgánu“, a 
tento svůj závěr obsáhle odůvodnil.  

V souladu s ustanovením § 55 odst. 3 stavebního zákona rozhodlo Zastupitelstvo města Olomouce bezodkladně, a to již dne 20. 3. 
2015, o pořízení Změny č. II Územního plánu Olomouc, která řeší zrušenou výškovou regulaci v ploše 03/056P. 

1. 2 Společné jednání o návrhu Změny č. II Územního plánu Olomouc 

Na základě rozhodnutí o pořízení Změny č. II Územního plánu Olomouc zajistil pořizovatel zpracování jejího návrhu, který byl dle 
požadavků stavebního zákona nejprve předložen k posouzení dotčeným orgánům a sousedním obcím. Společné jednání o návrhu 
územního plánu proběhlo dne 9.11.2015. 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 9 dotčených orgánů a nadřízený orgán územního plánování – odbor strategického rozvoje 
kraje KÚOK. Bez připomínek souhlasily s návrhem změny územního plánu Ministerstvo průmyslu a obchodu, Krajský úřad Olomouckého 
kraje, odbor dopravy a silničního hospodářství, Státní plavební správa – pobočka Přerov, Státní veterinární správa, Ministerstvo životního 
prostředí, Ministerstvo obrany ČR - sekce ekonomická a majetková, odbor ochrany Magistrátu města Olomouce 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 9.12.2016 nesouhlasné 
stanovisko, jehož odůvodnění vyhodnotil pořizovatel změny (i s ohledem na námitku spol. Office Park Šantovka s.r.o.) jako nedostatečné a 
s podrobným rozborem stanoviska vyzval dne 25.1.2016 dotčený orgán k jeho doplnění. Doplněné odůvodnění stanoviska, které dotčený 
orgán pojal spíše jako polemiku s pořizovatelem, bylo úřadu územního plánování doručeno dne 18.4.2016. Z důvodu přetrvávajících 
pochybností o přezkoumatelnosti stanoviska nechal pořizovatel posoudit doplněné stanovisko nezávislou právní kanceláří a následně 
obdržel toto posouzení se závěrem, že odůvodnění požadavku dotčeného orgánu na změnu výškové regulace není s ohledem na zásah do 
vlastnických práv dostatečné. Z toho důvodu pořizovatel odeslal dne 24.5.2016 druhou výzvu k doplnění odůvodnění stanoviska s návrhem 
na uskutečnění společného jednání. Na základě této výzvy bylo dne 15.6.2016 uskutečněno na půdě Ministerstva kultury jednání za účasti 
zástupců odboru památkové péče a památkové inspekce Ministerstva kultury, Národního památkového ústavu – generálního ředitelství a 
územního odborného pracoviště v Olomouci a odboru koncepce a rozvoje Magistrátu města Olomouce. Na tomto jednání bylo 

dohodnuto, že ministerstvo doplní odůvodnění svého stanoviska v termínu do 31.8.2016, a pokud pořizovatel po jeho prostudování dojde 
k závěru, že ani toto doplněné odůvodnění nedostojí požadavkům legislativy, bude přikročeno k řešení rozporu dle správního řádu. Dne 
30.8.2016 obdržel pořizovatel nové stanovisko s přepracovaným a doplněným odůvodněním. Argumenty uvedené v odůvodnění 
stanoviska považoval již pořizovatel za dostatečné k tomu, aby bylo legitimní požadovat přepracování návrhu v duchu požadavků 
dotčeného orgánu. Tento závěr potvrdil i nový posudek nezávislé právní kanceláře. 

Výše uvedený postup při hodnocení stanoviska dotčeného orgánu návrhu Změny č. II Územního plánu Olomouc zvolil pořizovatel ve 
snaze předejít případnému zpochybnění přezkoumatelnosti, neboť je dle § 8 odst. 2 stavebního zákona odpovědný za dosažení obecně 
prospěšného souladu veřejných a soukromých zájmů na rozvoji příslušného území. Změna č. II Územního plánu Olomouc je pořizována z 
důvodu zrušení části Územního plánu Olomouc Krajským soudem Ostrava, který v odůvodnění svého rozsudku mimo jiné konstatoval, že 
stanoviska nemohou být způsobilými podklady, pokud „závěry v nich uvedené nejsou přesvědčivě odůvodněny“. 

Návrh Změny č. II Územního plánu Olomouc, stanoviska dotčených orgánů a připomínky uplatněné při společném jednání předal 
pořizovatel s návrhem vyhodnocení stanovisek Krajskému úřadu jako nadřízenému orgánu územního plánování. Souhlasné stanovisko z 
hledisek zajištění koordinace využívání území s ohledem na širší územní vztahy, souladu s politikou územního rozvoje a souladu s územně 
plánovací dokumentací vydanou krajem obdržel pořizovatel dne 19.10.2016. 

Na základě nesouhlasného stanoviska dotčeného orgánu vyzval dne 19.9.2016 pořizovatel zpracovatele k přepracování návrhu dle 
požadavků uvedených ve stanovisku Ministerstva kultury – s tím, že „Ministerstvo kultury zásadně nesouhlasí se stanovením specifické 
výšky 1 v řešeném území 03/056P s max. výškou zástavby 21/27m a se stanovením specifické dominanty (01) v tomto území o maximální 
výšce 40m a maximální zastavěné ploše 330m

2
“, neboť navržené řešení „ve svém důsledku poškodí chráněný statek – historické jádro 

města Olomouce prohlášené za městskou památkovou rezervaci“. 

Návrh Změny č. II Územního plánu Olomouc byl upraven dle výsledku společného jednání – v tomto případě dle stanoviska 
Ministerstva kultury. 

 

2 VYHODNOCENÍ SOULADU ZMĚNY ÚZEMNÍHO PLÁNU S POLITIKOU ÚZEMNÍHO 
ROZVOJE A ÚZEMNĚ PLÁNOVACÍ DOKUMENTACÍ VYDANOU KRAJEM 

Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů (dále jen „Zákon č. 
183/2006 Sb.“), § 53, odst. 4, písm. a) 

2. 1 Vyhodnocení souladu Změny č. II ÚP Olomouc s Politikou územního rozvoje 

Změna č. II ÚP Olomouc (dále též jen „Změna č. II“) je v souladu s Politikou územního rozvoje České republiky ve znění Aktualizace č. 
1 (dále též jen „PÚR ČR“), schválené vládou ČR dne 15. dubna 2015 usnesením č. 276.  

Změna č. II respektuje obecné zásady stanovené PÚR ČR a vytváří podmínky pro naplnění jejích cílů v souladu s republikovými 
prioritami územního plánování pro zajištění udržitelného rozvoje území.  

Vyhodnocení souladu Změny č. II ÚP Olomouc s PÚR ČR je popsáno pouze v částech, resp. požadavcích PÚR ČR týkajících se 
řešení Změny č. II ÚP Olomouc:  

(14) Ve veřejném zájmu chránit a rozvíjet přírodní, civilizační a kulturní hodnoty území, včetně urbanistického, architektonického a 
archeologického dědictví. Zachovat ráz jedinečné urbanistické struktury území, struktury osídlení a jedinečné kulturní krajiny, 
které jsou výrazem identity území, jeho historie a tradice. Tato území mají značnou hodnotu, např. i jako turistické atraktivity. 
Jejich ochrana by měla být provázána s potřebami ekonomického a sociálního rozvoje v souladu s principy udržitelného rozvoje. 
V některých případech je nutná cílená ochrana míst zvláštního zájmu, v jiných případech je třeba chránit, respektive obnovit celé 
krajinné celky. Krajina je živým v čase proměnným celkem, který vyžaduje tvůrčí, avšak citlivý přístup k vyváženému všestrannému 
rozvoji tak, aby byly zachovány její stěžejní kulturní, přírodní a užitné hodnoty.  

Řešení Změny č. II ÚP Olomouc stanovuje maximální výšku zástavby v dotčené ploše 03/056P – doplňuje prostorové uspořádání 
města stanovené v ÚP Olomouc. Dotčená plocha 03/056P se nachází v blízkosti Městské památkové rezervace Olomouc a je 
zahrnuta do jejího ochranného pásma.  

Prostorové uspořádání zástavby, resp. v případě Změny č. II stanovení maximální výšky zástavby v ploše 03/056P, má vliv na 
kulturní hodnoty území, urbanistické a architektonické dědictví i na urbanistickou strukturu města, s ohledem na umístění plochy 
a její význam ve struktuře města (lokalizace plochy na pomezí historického jádra daného původními hradbami a později 
regulačním plánem Camilla Sitteho, a moderní třídy Kosmonautů propojující historické jádro a Hlavní železniční nádraží 
Olomouc). 

Změna č. II ÚP Olomouc respektuje kompozici města, jeho urbanistickou strukturu potvrzenou vyhlášením MPR Olomouc. 
Pomocí porovnání variant výškového uspořádání zástavby včetně prověření možného umístění výškové dominanty byly v rámci 
Změny č. II zhodnoceny možné negativní dopady na kulturní hodnotu, kterou v konkrétním případě představuje zejména silueta 
území zahrnutého v MPR a kontury historických kulturních dominant umístěné v jádru města z dálkových pohledů. Řešení Změny 
č. II chrání kulturní hodnoty v území - reflektuje závěry tohoto variantního posouzení a stanovuje optimální maximální výšku 
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zástavby, která při budoucím naplnění zaručí kontextuální rozvoj území a současně neohrozí dálkové pohledy na historickou 
vedutu města a stávající kulturní dominanty v rámci MPR Olomouc.  

Změnou č. II ÚP Olomouc je respektována také stávající urbanistická struktura území. Řešení Změny č. II je navrženo způsobem 
navazujícím na okolní zástavbu tříd Svobody a 17. listopadu. Historický vývoj urbanistické struktury tohoto území byl prověřen v 
rámci zpracování Změny č. II ÚP Olomouc a je dokladován v rámci kapitoly 9. Komplexní zdůvodnění přijatého řešení včetně 
vybrané varianty.  

Řešení Změny č. II vychází z předpokladu, že pozvolný, kontinuální rozvoj sídel je hlavním východiskem ochrany a přirozeného 
vývoje identity území založené na historickém vývoji území. V rámci zpracování Změny č. II ÚP Olomouc byl zohledněn historický 
vývoj širšího území – ve vztahu k plánovacím podkladům a dokumentacím (územní plány, zastavovací plány, regulační plány), 
které v minulosti průběžně utvářely podmínky urbanistického vývoje, ale také z hlediska reálného stavebního vývoje území 
(doklad vývoje zástavby městských tříd). Řešení Změny č. II je stanoveno v návaznosti na tento dosavadní stavební vývoj a také s 
ohledem na stávající urbanistickou strukturu území.  

Stanovením maximální výšky zástavby v dotčené ploše 03/056P při zohlednění výše uvedených východisek, předpokladů a 
závěrů lze konstatovat, že Změna č. II ÚP Olomouc chrání všechny identifikované kulturní, urbanistické a architektonické 
hodnoty v širším území a vytváří předpoklady pro kontinuální rozvoj v rámci urbanistické struktury města. Zároveň hledáním 
přijatelné míry omezení maximální výšky zástavby jsou vytvořeny předpoklady pro ekonomický a sociální rozvoj dané plochy, s 
důrazem na vyváženost všech tří pilířů udržitelného rozvoje území.  

(16) Při stanovování způsobu využití území v územně plánovací dokumentaci dávat přednost komplexním řešením před uplatňováním 
jednostranných hledisek a požadavků, které ve svých důsledcích zhoršují stav i hodnoty území. Vhodná řešení územního rozvoje je 
zapotřebí hledat ve spolupráci s obyvateli území i s jeho uživateli a v souladu s určením a charakterem oblastí, os, ploch a 
koridorů vymezených v PÚR ČR.  

Řešení Změny č. II ÚP Olomouc upřednostňuje komplexní přístup před uplatněním jednostranného hlediska – v daném případě 
záměru Šantovka Tower v řešeném území (dále též jen „ŠTW“). Při zpracování Změny č. II byla prioritně stanovena jednotlivá 
hlediska pro posouzení dotčené plochy 03/056P. Tato hlediska vycházejí z předepsaného obsahu Změny č. II ÚP na základě 
Usnesení č. 15 Zastupitelstva města Olomouce ze dne 20.3.2015 (stanovení maximální výšky s ohledem na koncepci ÚP Olomouc 
a s ohledem na cíle a úkoly územního plánování). Při zpracování Změny č. II pak byly identifikovány kulturní hodnoty jakožto 
předmět veřejného zájmu a zpřesněny podmínky jejich ochrany ve vztahu k prostorovému uspořádání města. Následně bylo 
provedeno posouzení záměru ŠTW v území ve vztahu k výše uvedeným skutečnostem, požadavkům, hodnotám, analýzám a 
rozborům.  

Lze tedy konstatovat, že v průběhu zpracování Změny č. II bylo upřednostněno komplexní řešení a posuzování, při kterém nebyly 
zohledňovány jednostranné požadavky na realizaci konkrétního záměru ŠTW v území. Vyhodnocení potenciálního vlivu záměru 
Šantovka Tower v území bylo zpracováno následně, a to zejména z toho důvodu, že požadavek na realizaci tohoto záměru byl 
hlavním důvodem zrušení části ÚP Olomouc Krajským soudem v Ostravě, a to v rozsahu řešení této Změny č. II. V rámci kapitoly 
9. Komplexní zdůvodnění přijatého řešení včetně vybrané varianty v Odůvodnění Změny č. II ÚP Olomouc je uvedeno podrobné 
zhodnocení záměru ŠTW v řešeném území ve vztahu k řešení Změny č. II, aby se v rámci projednání předešlo možným 
spekulacím o realizovatelnosti či nerealizovatelnosti záměru Šantovka Tower v území dle Změny č. II a o vlivu tohoto záměru na 
hodnoty území.  

(16a) Při územně plánovací činnosti vycházet z principu integrovaného rozvoje území, zejména měst a regionů, který představuje 
objektivní a komplexní posuzování a následné koordinování prostorových, odvětvových a časových hledisek.  

Změna č. II ÚP Olomouc naplňuje tuto prioritu zejména respektováním koncepce rozvoje území a urbanistické koncepce 
stanovené v platném ÚP Olomouc; tyto koncepce představují komplexní rámec pro integrovaný rozvoj území za současného 
zohlednění a koordinace prostorových, odvětvových a časových hledisek. Řešení Změny č. II bylo v rámci zpracování objektivně 
posuzováno z nejrůznějších hledisek týkajících se dané problematiky (prostorového uspořádání území, resp. stanovení maximální 
výšky zástavby v ploše 03/056P). Dokladem je posouzení a koordinace těchto hledisek v kapitole 9. Komplexní zdůvodnění 
přijatého řešení včetně vybrané varianty v Odůvodnění Změny č. II ÚP Olomouc.  

(19) Vytvářet předpoklady pro polyfunkční využívání opuštěných areálů a ploch (tzv. brownfields průmyslového, zemědělského, 
vojenského a jiného původu). Hospodárně využívat zastavěné území (podpora přestaveb, revitalizací a sanací území) a zajistit 
ochranu nezastavěného území (zejména zemědělské a lesní půdy) a zachování veřejné zeleně, včetně minimalizace její 
fragmentace. Cílem je účelné využívání a uspořádání území úsporné v nárocích na veřejné rozpočty na dopravu a energie, které 
koordinací veřejných a soukromých zájmů na rozvoji území omezuje negativní důsledky suburbanizace pro udržitelný rozvoj 
území.  

Řešené území je vymezeno jako plocha přestavby smíšená obytná (03/056P) v lokalitě bývalého výrobního areálu Milo. Tímto 
způsobem zajišťuje platný ÚP Olomouc nové využití plochy brownfield v centru města, hospodárné a účelné využití území v 
dosahu stávající veřejné infrastruktury v ulici 17. listopadu a Wittgensteinova.  

Koordinace veřejných a soukromých zájmů je řešena v rámci Změny č. II ÚP Olomouc zejména ve vztahu ke kulturním hodnotám 
v území; vliv záměru ŠTW v řešeném území na tyto hodnoty je popsán v kapitole 9.4. Komplexní zdůvodnění řešení Změny č. II ve 
vztahu ke známému záměru v území v Odůvodnění Změny č. II ÚP Olomouc.  

(28) Pro zajištění kvality života obyvatel zohledňovat nároky dalšího vývoje území, požadovat jeho řešení ve všech potřebných 
dlouhodobých souvislostech, včetně nároků na veřejnou infrastrukturu. Návrh a ochranu kvalitních městských prostorů a veřejné 
infrastruktury je nutné řešit ve spolupráci veřejného i soukromého sektoru s veřejností.  

Změna č. II ÚP Olomouc stanovuje maximální výšku zástavby v ploše 03/056P a tím chrání základní hodnotu spočívající 
v existenci MPR Olomouc. Veřejnosti je umožněno se k navrhované změně vyjadřovat v rámci procesu tvorby této změny. 

Ostatní požadavky vyplývající z priorit územního plánování pro zajištění udržitelného rozvoje území dle PÚR ČR byly prověřeny a 
lze konstatovat, že se netýkají řešení Změny č. II ÚP Olomouc.  

V PÚR ČR je dále na území města vymezena OB8 Rozvojová osa Olomouc. Z PÚR ČR vyplývají pouze obecné úkoly pro územní 
plánování vztažené k ZÚR. Jiné požadavky na území města s možným dopadem na řešení Změny č. II ÚP Olomouc nejsou stanoveny.  

2. 2 Vyhodnocení souladu Změny č. II ÚP Olomouc s územně plánovací dokumentací vydanou 
krajem 

Změna č. II je v souladu se Zásadami územního rozvoje Olomouckého kraje ve znění Aktualizace č. 1 (dále též jen „ZÚR OK“), 
schválené Zastupitelstvem Olomouckého kraje dne 22.4.2011 usnesením č. UZ/19/44/2011 a vydané formou Opatření obecné povahy č. j. 
KUOK 28400/2011 s nabytím účinnosti dnem 14.7.2011. V přezkumném řízení Ministerstva pro místní rozvoj byl rozhodnutím ze dne 
23.9.2013 zrušen bod 92.13 (ve znění: „pro ochranu historických panoramat je nutné výškově omezit novou zástavbu, přitom výška a 
objem musí v řešené lokalitě respektovat hmotovou skladbu stávající většinové zástavby. Velké komerční plochy nákupních a zábavných 
center je nutno umisťovat mimo památkově chráněná území a mimo pohledově exponovaná místa z hlediska dálkových panoramatických 
pohledů“) ZÚR OK ve znění Aktualizace č. 1; účinnost tohoto rozhodnutí nastala dne 12.10.2013.  

Vyhodnocení souladu Změny č. II ÚP Olomouc se ZÚR OK je popsáno pouze v částech, resp. požadavcích ZÚR OK týkajících se 
řešení Změny č. II ÚP Olomouc:  

A.1. Stanovení priorit územního plánování kraje pro zajištění udržitelného rozvoje území 

2.  ZÚR OK vymezují tyto cíle a souběžně navrhují podmínky pro hledání řešení k jejich naplnění:  

2.2.  konkretizovat ochranu veřejných zájmů v území;  

V rámci Změny č. II ÚP Olomouc byla konkretizována ochrana veřejných zájmů. Z hlediska prostorového uspořádání zástavby 
(resp. stanovení maximální výšky zástavby), které je předmětem řešení Změny č. II představuje hlavní veřejný zájem zejména 
ochrana kulturních hodnot území reprezentovaná kompozicí města, stabilizovanou urbanistickou strukturou rozvíjenou na 
podkladě regulačního plánu Camilla Sitteho, Městskou památkovou rezervací Olomouc včetně ochranného pásma, a dále 
mariánskými osami vymezenými v Územní studii kulturních krajinných oblastí KKO1-KKO12 na území Olomouckého kraje. Tyto 
kulturní hodnoty byly identifikovány jako hlavní předmět veřejného zájmu v řešení Změny č. II ÚP Olomouc; jejich ochrana a 
možné ovlivnění řešením Změny č. II byly prověřeny (podrobný popis tohoto prověření je uveden v kapitole 9. Komplexní 
zdůvodnění přijatého řešení včetně vybrané varianty v Odůvodnění Změny č. II ÚP Olomouc).  

5. Priority v oblasti ochrany životního prostředí:  

5.1.  chránit a rozvíjet přírodní, kulturní a civilizační hodnoty území, včetně urbanistického, architektonického a archeologického 
dědictví;  

Řešení Změny č. II ÚP Olomouc stanovuje maximální výšku zástavby v dotčené ploše 03/056P – doplňuje prostorové uspořádání 
města stanovené v ÚP Olomouc. Dotčená plocha 03/056P se nachází v blízkosti Městské památkové rezervace Olomouc a je 
zahrnuta do jejího ochranného pásma.  

Změna č. II ÚP Olomouc respektuje kulturní hodnoty (kompozice města, stabilizovaná urbanistická struktura, Městská 
památková rezervace Olomouc včetně ochranného pásma a mariánské osy). Pomocí porovnání variant výškového uspořádání 
zástavby včetně prověření možného umístění výškové dominanty byly v rámci Změny č. II zhodnoceny možné negativní dopady 
na kulturní hodnotu, kterou v konkrétním případě představuje zejména silueta území zahrnutého v MPR a kontury historických 
kulturních dominant umístěné v jádru města z dálkových pohledů. Řešení Změny č. II chrání kulturní hodnoty v území - reflektuje 
závěry tohoto variantního posouzení a stanovuje optimální maximální výšku zástavby, která při budoucím naplnění neohrozí 
dálkové pohledy na historickou vedutu města a stávající kulturní dominanty v rámci MPR Olomouc.  

Stanovením maximální výšky zástavby v dotčené ploše 03/056P při zohlednění výše uvedených východisek, předpokladů a 
závěrů lze konstatovat, že Změna č. II ÚP Olomouc chrání všechny identifikované kulturní, urbanistické a architektonické 
hodnoty v širším území.  

5.3.  ZÚR OK k zabezpečení priorit v oblasti ochrany životního prostředí vymezují:  

5.3.2. podmínky pro ochranu a regeneraci cenných části krajiny; ochranu přírodních a kulturních hodnot v kulturních krajinných 
oblastech (dále v textu KKO);  

Pro ochranu a regeneraci cenných částí krajiny a kulturních hodnot v kulturních krajinných oblastech byla na základě požadavku 
ZÚR OK pořízena Územní studie kulturních krajinných oblastí KKO1-KKO12 na území Olomouckého kraje (Löw a spol, s.r.o., 
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2014), která je územně plánovacím podkladem pro aktualizaci Zásad územního rozvoje Olomouckého kraje, pro zpracování 
územně plánovací dokumentace měst a obcí na území Olomouckého kraje (včetně jejich změn) a pro rozhodování v území.  

Změnou č. II ÚP Olomouc jsou podmínky pro ochranu kulturních hodnot v kulturních krajinných oblastech respektovány. 
Vyhodnocení vlivu řešení Změny č. II ÚP Olomouc ve vztahu k závěrům této územní studie je podrobně uvedeno v kapitole 9. 
Komplexní zdůvodnění přijatého řešení včetně vybrané varianty v Odůvodnění Změny č. II ÚP Olomouc.  

A.2. Zpřesnění vymezení rozvojových oblastí a rozvojových os vymezených v politice územního rozvoje a vymezení oblasti se 
zvýšenými požadavky na změny v území, které svým významem přesahují území více obcí  

Řešené území spadá do rozvojové oblasti národního významu navazující na vymezení v Politice územního rozvoje ČR 2008 – OB8 
Rozvojová oblast Olomouc a upřesněné v Zásadách územního rozvoje Olomouckého kraje ve výkresu B.1. pod označením RO 1 
Olomouc. Požadavky ZÚR OK (úkoly pro územní plánování obcí) se netýkají Změny č. II ÚP Olomouc, jejíž řešení je omezeno 
pouze na stanovení maximální výšky zástavby v ploše přestavby 03/056P v rámci zastavěného území vymezeného ÚP Olomouc 
na území města.  

A.3. Zpřesnění vymezení specifických oblastí vymezených v politice územního rozvoje a vymezení dalších specifických oblastí 
nadmístního významu 

Řešené území nespadá do žádné specifické oblasti vymezené v ZÚR OK.  

A.4. Zpřesnění vymezení ploch a koridorů vymezených v politice územního rozvoje a vymezení ploch a koridorů nadmístního 
významu, ovlivňujících území více obcí, včetně ploch a koridorů veřejné infrastruktury, územního systému ekologické stability 
a územních rezerv 

Řešené území není dotčeno vymezením ploch a koridorů dopravní nebo technické infrastruktury nadmístního významu, 
územního systému ekologické stability nadmístního významu nebo územních rezerv dle ZÚR OK.  

A.5. Upřesnění územních podmínek koncepce ochrany a rozvoje přírodních, kulturních a civilizačních hodnot území kraje 

A.5.1 KONCEPCE OCHRANY PŘÍRODNÍCH HODNOT 

74.  Ochrana přírody  

74.6. K zajištění ochrany a zachování kulturního dědictví, krajinného rázu a přírodních hodnot respektovat vymezená cenná území jako 
oblasti s přírodně krajinářskými úpravami, s vysokým krajinným, památkovým a přírodním potenciálem (kulturní krajinné 
oblasti.), stanovené v kapitole 5.3. v odstavci 77. 

V rámci ZÚR OK jsou podmínky pro ochranu a zachování kulturního dědictví definované vymezením kulturních krajinných oblastí 
respektovány. Jedná se zejména o respektování mariánské osy (pohledově a kompozičně propojující Svatý Kopeček – bazilika 
Navštívení Panny Marie a chrám Nanebevzetí Panny Marie v Mostkovicích), která prochází řešeným územím (plochou 03/056P) a 
vymezena je v rámci Územní studie kulturních krajinných oblastí KKO1-KKO12 na území Olomouckého kraje (Löw a spol, s.r.o., 
2014). Vyhodnocení vlivu řešení Změny č. II ÚP Olomouc ve vztahu k závěrům této územní studie je podrobně uvedeno v 
kapitole 9. Komplexní zdůvodnění přijatého řešení včetně vybrané varianty v Odůvodnění Změny č. II ÚP Olomouc. 

74.10. V co největší míře upřednostňovat intenzifikaci a funkční optimalizaci využití území (nikoliv extenzivní rozvoj zástavby v krajině) 
optimálním využíváním zejména stávajících areálů a zastavěných ploch. 

Řešené území je vymezeno jako plocha přestavby smíšená obytná (03/056P) v lokalitě bývalého výrobního areálu Milo. Tímto 
způsobem zajišťuje platný ÚP Olomouc nové využití plochy brownfield v centru města, hospodárné a účelné využití území v 
dosahu stávající veřejné infrastruktury v ulici 17. listopadu a Wittgensteinova.  

Řešení Změny č. II ÚP Olomouc, resp. stanovení maximální výšky zástavby je stanoveno k docílení efektivního a intenzivního 
využití plochy 03/056P v souladu s podmínkami využití ploch s rozdílným způsobem využití dle platného ÚP Olomouc, při 
zohlednění stávajících kulturních hodnot. 

A.5.3 KONCEPCE OCHRANY KULTURNÍCH A CIVILIZAČNÍCH HODNOT 

76.  Respektovat zásady ochrany kulturních památek a podmínky ochrany památkově chráněných území (památkové rezervace, 
památkové zóny, památková ochranná pásma, území s archeologickými nálezy); 

Změna č. II ÚP Olomouc respektuje kulturní hodnoty (kompozice města, stabilizovaná urbanistická struktura, Městská 
památková rezervace Olomouc včetně ochranného pásma, v němž je zahrnuta také plocha 03/056P řešená ve Změně č. II ÚP 
Olomouc, a mariánské osy). Pomocí porovnání variant výškového uspořádání zástavby včetně prověření možného umístění 
výškové dominanty byly v rámci Změny č. II zhodnoceny možné negativní dopady na kulturní hodnotu, kterou v konkrétním 
případě představuje zejména silueta území zahrnutého v MPR a kontury historických kulturních dominant umístěné v jádru 
města z dálkových pohledů. Řešení Změny č. II chrání kulturní hodnoty v území - reflektuje závěry tohoto variantního posouzení 
a stanovuje optimální maximální výšku zástavby, která při budoucím naplnění neohrozí dálkové pohledy na historickou vedutu 
města a stávající kulturní dominanty v rámci MPR Olomouc.  

77.  K zajištění ochrany a zachování kulturního dědictví, krajinného rázu a přírodních hodnot se vymezují tato cenná kulturně 
historicky významná území jako oblasti s přírodně krajinářskými úpravami, s vysokým krajinným, památkovým a přírodním 
potenciálem (dále v textu kulturní krajinné oblasti): 

77.8.  kulturní krajinná oblast Svatý Kopeček (okres Olomouc), která je vymezena na části správního území města Olomouce a obcí 
Tovéř, Samotíšky, Dolany, Hlubočky (KKO8); 

Vymezení KKO8 se nedotýká řešeného území; v rámci Územní studie kulturních krajinných oblastí KKO1-KKO12 na území 
Olomouckého kraje (Löw a spol, s.r.o., 2014) jsou v rámci KKO8 definovány tzv. Mariánské osy, z nichž jedna protíná dotčenou 
plochu 03/056P (osa propojující Svatý Kopeček s neogoticky přestavěným chrámem Nanebevzetí Panny Marie v Mostkovicích).  

Změna č. II ÚP Olomouc respektuje požadavky vyplývající z územní studie na ochranu mariánských os; prověřeno bylo možné 
zasažení navrhované výšky zástavby do ochranného pásma mariánské osy (viz kapitola 9.3. tohoto odůvodnění, kde je 
podrobněji popsáno vyhodnocení vlivu maximální výšky zástavby na mariánskou osu). 

A.6. Vymezení cílových charakteristik krajiny 

V rámci ZÚR OK je řešené území součástí krajinného celku A. Haná. Požadavky stanovené v ZÚR OK pro krajinný celek A. Haná se 
netýkají Změny č. II ÚP Olomouc.  

A.7. Vymezení veřejně prospěšných staveb, veřejně prospěšných opatření, staveb a opatření k zajišťování obrany a bezpečnosti 
státu a vymezení asanačních území nadmístního významu, pro které lze práva k pozemkům a stavbám vyvlastnit 

Požadavky ZÚR OK se netýkají Změny č. II ÚP Olomouc, jejíž řešení je omezeno pouze na stanovení maximální výšky zástavby  
v ploše přestavby 03/056P v rámci zastavěného území vymezeného ÚP Olomouc na území města. Řešené území není dotčeno 
vymezením veřejně prospěšných staveb, veřejně prospěšných opatření, staveb a opatření k zajišťování obrany a bezpečnosti 
státu nebo vymezení asanačních území.  

A.8. Stanovení požadavků nadmístního významu na koordinaci územně plánovací činnosti obcí a na řešení v územně plánovací 
dokumentaci obcí, zejména s přihlédnutím k podmínkám obnovy a rozvoje sídelní struktury 

A.8.2.  POŽADAVKY PRO PROVÁDĚNÍ ZMĚN V ÚZEMÍ, PRO VYMEZOVÁNÍ PLOCH S ROZDÍLNÝM ZPŮSOBEM VYUŽITÍ A NÁVRH 
(UPŘESNĚNÍ) VEŘEJNÉ INFRASTRUKTURY 

90.  K zachování vyvážené sídelní struktury a stabilizace osídlení respektovat tyto požadavky: 

90.1.  zachovat ráz urbanistické struktury území se specifickými hodnotami, jedinečné kulturní krajiny, které jsou výrazem identity 
území, jeho historie a tradice. Jejich ochrana by měla být vždy vyvážena se sociálně ekonomickým využitím území; 

Změnou č. II ÚP Olomouc je respektována stávající urbanistická struktura území. Řešení Změny č. II je navrženo způsobem 
navazujícím na okolní zástavbu tříd Svobody a 17. listopadu. Historický vývoj urbanistické struktury tohoto území byl prověřen v 
rámci zpracování Změny č. II ÚP Olomouc a je dokladován v rámci kapitoly 9. Komplexní zdůvodnění přijatého řešení včetně 
vybrané varianty tohoto Odůvodnění Změny č. II ÚP Olomouc.  

Řešení Změny č. II vychází z předpokladu, že pozvolný, kontinuální rozvoj sídel je hlavním východiskem ochrany a přirozeného 
vývoje identity území založené na historickém vývoji území. V rámci zpracování Změny č. II ÚP Olomouc byl zohledněn historický 
vývoj širšího území – ve vztahu k plánovacím podkladům a dokumentacím (územní plány, zastavovací plány, regulační plány), 
které v minulosti průběžně utvářely podmínky urbanistického vývoje, ale také z hlediska reálného stavebního vývoje území 
(doklad vývoje zástavby městských tříd). Řešení Změny č. II je stanoveno v návaznosti na tento dosavadní stavební vývoj a také 
s ohledem na stávající urbanistickou strukturu území.  

Stanovením maximální výšky zástavby v dotčené ploše 03/056P při zohlednění výše uvedených východisek, předpokladů a 
závěrů lze konstatovat, že Změna č. II ÚP Olomouc chrání všechny identifikované kulturní, urbanistické a architektonické 
hodnoty v širším území a vytváří předpoklady pro kontinuální rozvoj v rámci urbanistické struktury města. Zároveň hledáním 
přijatelné míry omezení maximální výšky zástavby jsou vytvořeny předpoklady pro ekonomický a sociální rozvoj dané plochy, 
s důrazem na vyváženost všech tří pilířů udržitelného rozvoje území. 

91.  K zajištění vyvážených požadavků obcí na plochy bydlení a budoucích potřeb v dimenzování nároků na technickou infrastrukturu 
respektovat tyto požadavky: 

91.1. změny v území provádět s ohledem na hospodárné využití zastavěného území, zejména existujících proluk v zástavbě a ploch 
nevyužitých; 

Řešené území je vymezeno jako plocha přestavby smíšená obytná (03/056P) v lokalitě bývalého výrobního areálu Milo. Tímto 
způsobem zajišťuje platný ÚP Olomouc nové využití plochy brownfield v centru města, hospodárné a účelné využití území 
v dosahu stávající veřejné infrastruktury v ulici 17. listopadu a Wittgensteinova.  

Řešení Změny č. II ÚP Olomouc, resp. stanovení maximální výšky zástavby je stanoveno k docílení efektivního a intenzivního 
využití plochy 03/056P v souladu s podmínkami využití ploch s rozdílným způsobem využití dle platného ÚP Olomouc, při 
zohlednění stávajících kulturních hodnot.  

91.4. rozvoj obcí a sídel komplexně posuzovat jak s ohledem na politicky formulované záměry rozvoje, tak i na ostatní předpoklady 
rozvoje, limitované zejména podmínkami životního prostředí; 



Změna č. II Územního plánu Olomouc                                                                                                 Návrh pro veřejné projednání (§ 52) 

 

Ing. Eduard Žaluda, Ing. arch. David Mareš               / b.4 / 

 

Řešení Změny č. II ÚP Olomouc ve vztahu k rozvoji celého města je definováno koncepcí rozvoje území (a také urbanistickou 
koncepcí) obsaženou v platném ÚP Olomouc, která je pro zpracování změny územního plánu závazná.  

Předpoklady rozvoje jsou v řešeném území do značné míry vyjádřeny záměrem ŠTW v území, který je v rámci Změny č. II ÚP 
Olomouc prověřen ve vztahu k jejímu řešení. Limitem rozvoje řešeného území jsou požadavky na ochranu kulturních hodnot 
v území (MPR Olomouc, ochrana kulturní krajinné oblasti Svatý Kopeček, urbanistická struktura), která spadá do oblasti 
veřejného zájmu. Na základě identifikace kulturních hodnot a požadavků na jejich ochranu Změna č. II ÚP Olomouc stanovuje 
podmínky pro výstavbu v maximální možné míře, kdy nedojde k negativnímu vlivu na kulturní hodnoty území.  

92.  Při zpracování územních plánů věnovat pozornost zejména: 

92.6.  sledování zpracování územních studii řešících nadmístní problémy v území. Vyhodnocovat dopady řešení v území a aplikovat 
dohodnuté záměry do územních plánů; 

Řešeného území se týká Územní studie kulturních krajinných oblastí KKO1-KKO12 na území Olomouckého kraje (Löw a spol, 
s.r.o., 2014), která je územně plánovacím podkladem pro aktualizaci Zásad územního rozvoje Olomouckého kraje, pro zpracování 
územně plánovací dokumentace měst a obcí na území Olomouckého kraje (včetně jejich změn) a pro rozhodování v území.  

Řešeným územím Změny č. II ÚP Olomouc (plocha 03/056P) prochází jedna z mariánských os propojující Svatý Kopeček 
s neogoticky přestavěným chrámem Nanebevzetí Panny Marie v Mostkovicích. Změna č. II ÚP Olomouc respektuje požadavky 
vyplývající z územní studie na ochranu mariánských os.  

A.9. Vymezení ploch a koridorů, ve kterých bude uloženo prověření změn jejich využití územní studií jako podmínka pro 
rozhodování, včetně stanovení lhůty pro její pořízení, schválení územní studie pořizovatelem a vložení dat o územní studii do 
evidence územně plánovací činnosti 

Řešené území není dotčeno vymezením plochy nebo koridoru, ve kterých je prověření změn jejich využití územní studií 
podmínkou pro rozhodování.  

A.10. Vymezení ploch a koridorů, ve kterých bude uloženo pořízení a vydání regulačního plánu krajským úřadem jako podmínka pro 
rozhodování a o změnách jejich využití, včetně stanovení lhůty pro jeho pořízení a předložení zastupitelstvu kraje:  

Požadavky ZÚR OK se netýkají Změny č. II ÚP Olomouc, jejíž řešení je omezeno pouze na stanovení maximální výšky zástavby 
v ploše přestavby 03/056P v rámci zastavěného území vymezeného ÚP Olomouc na území města. Řešené území není dotčeno 
požadavkem pořízení regulačního plánu.  

A.11. Vymezení ploch a koridorů, ve kterých bude podmínkou pro rozhodování o změnách jejich využití pořízení a vydání 
regulačního plánu na žádost 

Požadavky ZÚR OK se netýkají Změny č. II ÚP Olomouc, jejíž řešení je omezeno pouze na stanovení maximální výšky zástavby 
v ploše přestavby 03/056P v rámci zastavěného území vymezeného ÚP Olomouc na území města. Řešené území není dotčeno 
požadavkem pořízení regulačního plánu na žádost.  

A.12. Zadání regulačního plánu v rozsahu dle přílohy č. 9 pro plochu, nebo koridor vymezený podle písmene k) a l), vyhl. č. 500/2006 
Sb. 

Požadavky ZÚR OK se netýkají Změny č. II ÚP Olomouc, jejíž řešení je omezeno pouze na stanovení maximální výšky zástavby 
v ploše přestavby 03/056P v rámci zastavěného území vymezeného ÚP Olomouc na území města.  

 

3 VYHODNOCENÍ SOULADU ZMĚNY ÚZEMNÍHO PLÁNU S CÍLI A ÚKOLY ÚZEMNÍHO 
PLÁNOVÁNÍ, ZEJMÉNA S POŽADAVKY NA OCHRANU ARCHITEKTONICKÝCH A 
URBANISTICKÝCH HODNOT V ÚZEMÍ A POŽADAVKY NA OCHRANU NEZASTAVĚNÉHO 
ÚZEMÍ 

Zákon č. 183/2006 Sb., § 53, odst. 4 b) 

3. 1 Vyhodnocení souladu Změny č. II ÚP Olomouc s cíli územního plánování 

(1) Cílem územního plánování je vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, spočívající ve vyváženém vztahu 
podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost společenství obyvatel území a uspokojující 
potřeby současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života generací budoucích. 

Změna č. II ÚP Olomouc vytváří předpoklady pro výstavbu stanovením maximální výšky zástavby v řešeném území (plocha 
03/056P). Řešení Změny č. II vychází z předpokladu umožnit výstavbu v dosud nevyužité ploše přestavby (bývalý výrobní areál) 
nacházející se v centru města Olomouce, v dosahu veřejné, zejména dopravní a technické infrastruktury. Zároveň však 
identifikuje (kulturní) hodnoty v území chráněné ve veřejném zájmu. Z požadavků na ochranu těchto hodnot vychází stanovené 

řešení Změny č. II ÚP Olomouc, přitom v maximální možné míře je umožněna výstavba v dané ploše tak, aby byl vyvážen veřejný 
zájem na ochraně hodnot a zároveň umožněn hospodářský rozvoj ve formě nové výstavby.  

(2)  Územní plánování zajišťuje předpoklady pro udržitelný rozvoj území soustavným a komplexním řešením účelného využití a 
prostorového uspořádání území s cílem dosažení obecně prospěšného souladu veřejných a soukromých zájmů na rozvoji území. 
Za tím účelem sleduje společenský a hospodářský potenciál rozvoje. 

Změna č. II ÚP Olomouc dosahuje souladu s daným cílem respektováním obsahového rámce a metodického postupu prací 
stanovených příslušnou legislativou (včetně souvisejících judikátů) na úseku územního plánování.  

Řešení Změny č. II ÚP Olomouc vychází z ochrany kulturních hodnot v území chráněných ve veřejném zájmu (kompozice města, 
stabilizovaná urbanistická struktura, Městská památková rezervace Olomouc včetně ochranného pásma a mariánské osy), 
přitom v maximální možné míře je umožněna výstavba v dané ploše tak, aby byl vyvážen veřejný zájem na ochraně hodnot a 
zároveň umožněn hospodářský a sociální rozvoj ve formě soukromého zájmu na nové výstavbě.  

(3)  Orgány územního plánování postupem podle tohoto zákona koordinují veřejné i soukromé záměry změn v území, výstavbu a jiné 
činnosti ovlivňující rozvoj území a konkretizují ochranu veřejných zájmů vyplývajících ze zvláštních právních předpisů.  

Požadavek se týká účasti orgánů územního plánování v procesu pořízení Změny č. II ÚP Olomouc. Vyhodnocení souladu bude 
doplněno na základě projednání Změny č. II ÚP Olomouc, v kapitole 5 tohoto odůvodnění.  

(4)  Územní plánování ve veřejném zájmu chrání a rozvíjí přírodní, kulturní a civilizační hodnoty území, včetně urbanistického, 
architektonického a archeologického dědictví. Přitom chrání krajinu jako podstatnou složku prostředí života obyvatel a základ 
jejich totožnosti. S ohledem na to určuje podmínky pro hospodárné využívání zastavěného území a zajišťuje ochranu 
nezastavěného území a nezastavitelných pozemků. Zastavitelné plochy se vymezují s ohledem na potenciál rozvoje území a míru 
využití zastavěného území. 

Změna č. II respektuje koncepci ochrany a rozvoje kulturních, přírodních i civilizačních hodnot území stanovenou v platném ÚP 
Olomouc formou závazných požadavků. Dále respektuje stanovené podmínky plošného a prostorového uspořádání, které 
zajišťují hospodárné a dlouhodobě udržitelné využívání veškerých ploch s rozdílným způsobem využití.  

Řešení Změny č. II ÚP Olomouc stanovuje maximální výšku zástavby v dotčené ploše 03/056P – doplňuje prostorové uspořádání 
města stanovené v ÚP Olomouc. Dotčená plocha 03/056P se nachází v blízkosti Městské památkové rezervace Olomouc a je 
zahrnuta do jejího ochranného pásma.  

Prostorové uspořádání zástavby, resp. v případě Změny č. II stanovení maximální výšky zástavby v ploše 03/056P, má vliv na 
kulturní hodnoty území, urbanistické a architektonické dědictví i na urbanistickou strukturu města, s ohledem na umístění plochy 
a její význam ve struktuře města (lokalizace plochy na pomezí historického jádra daného původními hradbami a později 
regulačním plánem Camilla Sitteho, a moderní třídy Kosmonautů propojující historické centrum a Hlavní železniční nádraží 
Olomouc).  

Řešení Změny č. II ÚP Olomouc vytváří podmínky pro hospodárné využívání zastavěného území stanovením maximální výšky 
zástavby pro výstavbu v dotčené ploše přestavby 03/056P (dosud nevyužité ploše brownfield v centru města) tak, aby byl 
vyvážen veřejný zájem na ochraně identifikovaných kulturních hodnot v území a zároveň umožněn hospodářský rozvoj ve formě 
soukromého zájmu na nové výstavbě. Tímto řešením je zajištěno hospodárné a účelné využití zastavěného území. Změnou č. II 
ÚP Olomouc nejsou vymezovány zastavitelné plochy.  

(5)  V nezastavěném území lze v souladu s jeho charakterem umisťovat stavby, zařízení, a jiná opatření pouze pro zemědělství, 
lesnictví, vodní hospodářství, těžbu nerostů, pro ochranu přírody a krajiny, pro veřejnou dopravní a technickou infrastrukturu, pro 
snižování nebezpečí ekologických a přírodních katastrof a pro odstraňování jejich důsledků, a dále taková technická opatření a 
stavby, které zlepší podmínky jeho využití pro účely rekreace a cestovního ruchu, například cyklistické stezky, hygienická zařízení, 
ekologická a informační centra. Uvedené stavby, zařízení a jiná opatření včetně staveb, které s nimi bezprostředně souvisejí 
včetně oplocení, lze v nezastavěném území umisťovat v případech, pokud je územně plánovací dokumentace výslovně nevylučuje. 

Požadavek se netýká Změny č. II ÚP Olomouc, jejíž řešení je omezeno pouze na stanovení maximální výšky zástavby v ploše 
přestavby 03/056P v rámci zastavěného území vymezeného ÚP Olomouc na území města.  

(6)  Na nezastavitelných pozemcích lze výjimečně umístit technickou infrastrukturu způsobem, který neznemožní jejich dosavadní 
využívání.  

Požadavek se netýká Změny č. II ÚP Olomouc, jejíž řešení je omezeno pouze na stanovení maximální výšky zástavby v ploše 
přestavby 03/056P v rámci zastavěného území vymezeného ÚP Olomouc na území města.  

3. 2 Vyhodnocení souladu Změny č. II ÚP Olomouc s úkoly územního plánování 

(1) Úkolem územního plánování je zejména 

a) zjišťovat a posuzovat stav území, jeho přírodní, kulturní a civilizační hodnoty 

V rámci Změny č. II ÚP Olomouc byly v řešeném území identifikovány kulturní hodnoty mající vliv na stanovení maximální výšky 
zástavby, které je obsahem Změny č. II. Jedná se zejména o kompozici města, stabilizovanou urbanistickou strukturu, Městskou 
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památkovou rezervaci Olomouc včetně ochranného pásma, v jehož ochranném pásmu se nachází dotčená plocha 03/056P, a 
mariánské osy.  

Pomocí porovnání variant výškového uspořádání zástavby včetně prověření možného umístění výškové dominanty byly v rámci 
Změny č. II zhodnoceny možné negativní dopady na kulturní hodnotu, kterou v konkrétním případě představuje zejména silueta 
území zahrnutého v MPR a kontury historických kulturních dominant umístěné v jádru města z dálkových pohledů. Řešení Změny 
č. II chrání kulturní hodnoty v území - reflektuje závěry tohoto variantního posouzení a stanovuje optimální maximální výšku 
zástavby, která při budoucím naplnění zaručí kontextuální rozvoj území a současně neohrozí dálkové pohledy na historickou 
vedutu města a stávající kulturní dominanty v rámci MPR Olomouc.  

Další významnou zohledňovanou kulturní hodnotou je mariánská osa procházející dotčenou plochou 03/056P vymezená 
v Územní studii kulturních krajinných oblastí KKO1-KKO12 na území Olomouckého kraje (Löw a spol, s.r.o., 2014), která je 
územně plánovacím podkladem pro aktualizaci Zásad územního rozvoje Olomouckého kraje, pro zpracování územně plánovací 
dokumentace měst a obcí na území Olomouckého kraje (včetně jejich změn) a pro rozhodování v území. Stanovení maximální 
výšky zástavby vychází z respektování tohoto významného kompozičního prvku ovlivňujícího širší území.  

Ve smyslu ochrany a rozvoje civilizačních hodnot území jsou respektována a stávající zařízení dopravní a technické infrastruktury 
a jsou vytvořeny podmínky pro jejich další rozvoj a účelné využívání.  

b) stanovovat koncepci rozvoje území, včetně urbanistické koncepce s ohledem na hodnoty a podmínky území 

Koncepce rozvoje území, včetně urbanistické koncepce, která je součástí platného ÚP Olomouc, není Změnou č. II ÚP Olomouc 
měněna, a to zejména s ohledem na jednoznačně daný rozsah Změny č. II ÚP Olomouc obsažený v Usnesení č. 15 z 3. zasedání 
Zastupitelstva města Olomouce, konaného dne 20.3.2015 („obsahem změny Územního plánu Olomouc je stanovení výškové 
regulace (maximální výšky zástavby) v ploše označené 03/056P, a to s ohledem na cíle a úkoly územního plánování a koncepci 
územního plánu.“).  

Změnou č. II ÚP Olomouc jsou koncepce stanovené v platném ÚP Olomouc respektovány; řešení Změny č. II na tyto koncepce 
navazuje a stanovuje maximální výšku zástavby v souladu s koncepcí prostorového uspořádání území vyjádřenou v textové části 
ÚP Olomouc a ve schématu I/S1 Schéma výškové regulace a polycentrického systému. Podrobný popis vztahu Změny č. II ke 
koncepci v ÚP Olomouc je uveden v kapitole 9 tohoto Odůvodnění Změny č. II ÚP Olomouc.  

c)  prověřovat a posuzovat potřebu změn v území, veřejný zájem na jejich provedení, jejich přínosy, problémy, rizika s ohledem 
například na veřejné zdraví, životní prostředí, geologickou stavbu území, vliv na veřejnou infrastrukturu a na její hospodárné 
využívání 

Potřeba změny v území je vyvolaná rozhodnutím Krajského soudu v Ostravě (č. j. 79 A 6/2014 – 193), kterým byla zrušena část 
ÚP Olomouc, vydaného Zastupitelstvem města Olomouc dne 15.9.2014 jako opatření obecné povahy č. 1/2014. Zrušena byla 
maximální výška zástavby 19/23 a zpřesnění podmínek využití označené jako specifická výška 2 (02).  

Veřejný zájem na provedení dané změny v území byl zohledněn zejména ve formě ochrany kulturních hodnot, které mohou být 
výstavbou v dotčené ploše 03/056P ovlivněny. Vyhodnocení a komentář k možným vlivům prověřovaných variant řešení je 
obsažen v kapitole 9 tohoto Odůvodnění Změny č. II ÚP Olomouc. 

Hospodárné využívání veřejné infrastruktury vychází již z platného ÚP Olomouc, který danou plochu vymezil v centru města a 
v dosahu stávající dopravní a technické infrastruktury. Řešení Změny č. II ÚP Olomouc nevyvolá podstatné nároky na další 
veřejnou infrastrukturu.  

d)  stanovovat urbanistické, architektonické a estetické požadavky na využívání a prostorové uspořádání území a na jeho změny, 
zejména na umístění, uspořádání a řešení staveb 

Změna č. II ÚP Olomouc stanovuje maximální výšku zástavby v ploše 03/056P – reguluje tedy možnost prostorového uspořádání 
dané plochy s odkazem na kulturní hodnoty území. Zhodnocení urbanistických, architektonických a estetických požadavků, které 
zajišťují ochranu a rozvoj kulturních hodnot, bylo hlavním východiskem při zpracování Změny č. II ÚP Olomouc.  

Jedná se zejména o požadavky na respektování urbanistické koncepce stanovené v platném ÚP Olomouc, respektování a 
zajištění kontinuity urbanistické struktury města, ochranu siluety historického jádra města reprezentované vyhlášením MPR 
Olomouc včetně ochranného pásma MPR, ochranu kompoziční mariánské osy procházející řešeným územím; tato východiska i 
postup jejich zhodnocení jsou podrobně popsány v kapitole 9 tohoto Odůvodnění Změny č. II ÚP Olomouc.  

e)  stanovovat podmínky pro provedení změn v území, zejména pak pro umístění a uspořádání staveb s ohledem na stávající 
charakter a hodnoty území 

Změna č. II ÚP Olomouc zpřesňuje a doplňuje podmínky pro provedení změn v území, konkrétně podmínky prostorového 
uspořádání řešeného území, na podkladě Usnesení č. 15 z 3. zasedání Zastupitelstva města Olomouce, konaného dne 20.3.2015.  

Stanovení maximální výšky zástavby v ploše 03/056P reguluje prostorové uspořádání dané plochy s odkazem na identifikované 
kulturní hodnoty území a také na cílový charakter území stanovený v koncepcích dle platného ÚP Olomouc. Podrobný popis 
zohlednění kulturních hodnot a vyhodnocení řešení Změny č. II ve vztahu k platnému ÚP Olomouc jsou uvedeny v kapitole 9 
tohoto Odůvodnění Změny č. II ÚP Olomouc.  

f)  stanovovat pořadí provádění změn v území (etapizaci) 

S ohledem na obsah Změny č. II ÚP Olomouc stanovený Usnesením č. 15 z 3. zasedání Zastupitelstva města Olomouce, konaného 
dne 20.3.2015, nebylo touto změnou ÚP řešeno pořadí změn v území (etapizace).  

g)  vytvářet v území podmínky pro snižování nebezpečí ekologických a přírodních katastrof a pro odstraňování jejich důsledků, a to 
přírodě blízkým způsobem 

Požadavek se netýká Změny č. II ÚP Olomouc, jejíž řešení je omezeno pouze na stanovení maximální výšky zástavby v ploše 
přestavby 03/056P v rámci zastavěného území vymezeného ÚP Olomouc na území města.  

h) vytvářet v území podmínky pro odstraňování důsledků náhlých hospodářských změn 

Změna č. II ÚP Olomouc respektuje koncepci rozvoje stanovenou platným ÚP Olomouc. V rámci této koncepce jsou vytvořeny 
podmínky pro odstraňování důsledků náhlých hospodářských změn zejména vymezením smíšených ploch v urbanizovaném 
území, čímž je umožněno diferencovaně využívat území a pružně reagovat na dynamické hospodářské a společenské změny. 
Konkrétního řešení Změny č. II ÚP Olomouc (stanovení maximální výšky zástavby v ploše 03/056P) se požadavek netýká.  

i) stanovovat podmínky pro obnovu a rozvoj sídelní struktury a pro kvalitní bydlení 

Řešení Změny č. II ÚP Olomouc vychází z podmínek pro obnovu a rozvoj sídelní struktury v dotčení ploše 03/056P – stanovením 
maximální výšky zástavby při zohlednění ochrany kulturních hodnot Změna č. II ÚP Olomouc vytváří podmínky pro obnovu, resp. 
doplnění sídelní struktury v dosud nevyužité ploše bývalého výrobního areálu. Zároveň jsou tímto způsobem stanoveny také 
podmínky pro možnou realizaci kvalitního bydlení, jež však vyplývají zejména z dané polohy plochy v dosahu stávající veřejné 
infrastruktury, uvnitř relativně stabilizované urbanistické struktury centrální části města Olomouc a dále zejména z požadavků 
definovaných v platném ÚP Olomouc.  

j) prověřovat a vytvářet v území podmínky pro hospodárné vynakládání prostředků z veřejných rozpočtů na změny v území 

Hospodárné využívání veřejné infrastruktury vychází již z platného ÚP Olomouc, který danou plochu vymezil v centru města a 
v dosahu stávající dopravní a technické infrastruktury. Řešení Změny č. II ÚP Olomouc nevyvolá podstatné nároky na další 
veřejnou infrastrukturu. Vzhledem k tomu, že v řešeném území (v ploše 03/056P) je plánovaný záměr soukromého vlastníka, lze 
předpokládat, že výstavba nebude mít dopad na veřejné rozpočty.  

k) vytvářet v území podmínky pro zajištění civilní ochrany 

Změnou č. II ÚP Olomouc se nemění koncepce civilní ochrany, obrany státu a požární ochrany stanovené platným ÚP Olomouc. 

l) určovat nutné asanační, rekonstrukční a rekultivační zásahy do území 

Změna č. II ÚP Olomouc nevyvolá asanační, rekonstrukční a rekultivační zásahy do území. 

m) vytvářet podmínky pro ochranu území podle zvláštních právních předpisů
1
 před negativními vlivy záměrů na území a navrhovat 

kompenzační opatření, pokud zvláštní právní předpis nestanoví jinak 

Změna č. II nevymezuje zastavitelné plochy umožňující umisťovat záměry vyvolávající negativní vlivy na území. 

n) regulovat rozsah ploch pro využívání přírodních zdrojů 

Požadavek se netýká Změny č. II ÚP Olomouc, jejíž řešení je omezeno pouze na stanovení maximální výšky zástavby v ploše 
přestavby 03/056P v rámci zastavěného území vymezeného ÚP Olomouc na území města; využívání přírodních zdrojů není 
řešením Změny č. II ÚP Olomouc nijak dotčeno.  

o) uplatňovat poznatky zejména z oborů architektury, urbanismu, územního plánování a ekologie a památkové péče 

Při zpracování Změny č. II byly uplatněny poznatky zejména z výše uvedených oborů, ale i dalších technických, přírodovědných a 
humanitních disciplín. Současně byly přiměřeně aplikovány metodické podklady zpracované na úrovni zainteresovaných resortů 
a výsledky a závěry analytické činnosti.  

Na základě vzdělání, odborných znalostí a praxe členů zpracovatelského týmu byl hodnocen vliv maximální výšky zástavby na 
identifikované kulturní hodnoty území, na urbanistickou strukturu města, její vývoj a charakteristiku. Z hlediska památkové péče 
byly na základě dostupných podkladů zohledněny požadavky na ochranu kulturních hodnot území a způsob stanovení podmínek 
pro jejich zachování a rozvoj v rámci Změny č. II ÚP Olomouc.  

                                                           
1
 Například zákon č. 254/2001 Sb., o vodách a o změně některých zákonů (vodní zákon), ve znění pozdějších předpisů, zákon č. 114/1992 Sb., o ochraně 

přírody a krajiny, ve znění pozdějších předpisů, zákon č. 86/2002 Sb., o ochraně ovzduší a o změně některých dalších zákonů (zákon o ochraně ovzduší), ve 
znění pozdějších předpisů, zákon č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu, ve znění pozdějších předpisů, zákon č. 20/1987 Sb., o státní 
památkové péči, ve znění pozdějších předpisů, zákon č. 289/1995 Sb., o lesích a o změně a doplnění některých zákonů (lesní zákon), ve znění pozdějších 
předpisů, zákon č. 133/1985 Sb., o požární ochraně, ve znění pozdějších předpisů, zákon č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích, ve znění pozdějších 
předpisů, zákon č. 44/1988 Sb., o ochraně a využití nerostného bohatství (horní zákon), ve znění pozdějších předpisů, zákon č. 164/2001 Sb., o přírodních 
léčivých zdrojích, zdrojích přírodních minerálních vod, přírodních léčebných lázních a lázeňských místech a o změně některých souvisejících zákonů (lázeňský 
zákon), ve znění pozdějších předpisů, zákon č. 62/1988 Sb., o geologických pracích, ve znění pozdějších předpisů, zákon č. 258/2000 Sb., o ochraně veřejného 
zdraví a o změně některých souvisejících zákonů, ve znění pozdějších předpisů. 



Změna č. II Územního plánu Olomouc                                                                                                 Návrh pro veřejné projednání (§ 52) 

 

Ing. Eduard Žaluda, Ing. arch. David Mareš               / b.6 / 

 

S využitím digitálních prostorových modelů byl vyhodnocen vliv maximální výšky zástavby na okolní urbanistickou strukturu a 
kulturní hodnoty území posouzením několika variant pro zajištění objektivity.  

Změna č. II ÚP Olomouc byla zpracována také na podkladě metodických doporučení, odborných publikací v oblasti urbanismu a 
územního plánování, a také se zohledněním dosavadní judikatury v oblasti územního plánování.  

(2) Úkolem územního plánování je také posouzení vlivů politiky územního rozvoje, zásad územního rozvoje nebo územního plánu na 
udržitelný rozvoj území (§ 18 odst. 1). Pro účely tohoto posouzení se zpracovává vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území. 
Jeho součástí je také vyhodnocení vlivů na životní prostředí s náležitostmi stanovenými v příloze k tomuto zákonu, včetně 
posouzení vlivu na evropsky významnou lokalitu nebo ptačí oblast. 

Změna č. II není posuzována z hlediska vlivu na udržitelný rozvoj území; konkrétní důvody a případná stanoviska věcně i místně 
příslušných orgánů jsou uvedeny v kapitole 6. Zpráva o vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území obsahující základní 
informace o výsledcích tohoto vyhodnocení včetně výsledků vyhodnocení vlivů na životní prostředí. 

4 VYHODNOCENÍ SOULADU ZMĚNY ÚZEMNÍHO PLÁNU S POŽADAVKY STAVEBNÍHO 
ZÁKONA A JEHO PROVÁDĚCÍCH PRÁVNÍCH PŘEDPISŮ 

Zákon č. 183/2006 Sb., § 53, odst. 4 c) 

Změna č. II ÚP Olomouc je zpracována v souladu se Zákonem č. 183/2006 Sb., Vyhláškou č. 500/2006 Sb. o územně analytických 
podkladech, územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti, ve znění pozdějších předpisů (dále jen 
„Vyhláška č. 500/2006 Sb.“) a s Vyhláškou č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, ve znění pozdějších předpisů (dále 
jen „Vyhláška 501/2006 Sb.“): 

- obsahová struktura textové části Změny č. II ÚP Olomouc vychází z platného ÚP Olomouc a je v souladu  
s §§ 43 - 55 zákona č. 183/2006 Sb. a přílohou č. 7, část I. vyhlášky č. 500/2006 Sb. 

- grafická část Změny č. II ÚP Olomouc vychází z platného ÚP Olomouc a je zpracována v souladu s přílohou č. 7, část I., odst. 3 a 4 
Vyhlášky č. 500/2006 Sb., a v souladu s § 13 a § 14 vyhlášky č. 500/2006 Sb. 

- Změna č. II ÚP Olomouc je pořizována v souladu s § 55 odst. 3 zákona č. 183/2006 Sb. (viz kapitola 1 tohoto Odůvodnění Změny 
č. II ÚP Olomouc) 

- dle § 53 odst. 4 zákona č. 183/2006 Sb. je v textové části odůvodnění Změny č. II ÚP Olomouc vyhodnocen soulad: 

- s politikou územního rozvoje a územně plánovací dokumentací vydanou krajem (viz kapitola 2 tohoto Odůvodnění Změny 
č. II ÚP Olomouc) 

- s cíli a úkoly územního plánování, zejména s požadavky na ochranu architektonických a urbanistických hodnot území a 
požadavky na ochranu nezastavěného území (viz kapitola 3 tohoto Odůvodnění Změny č. II ÚP Olomouc) 

- s požadavky tohoto zákona a jeho prováděcích právních předpisů (viz kapitola 4 tohoto Odůvodnění Změny č. II ÚP 
Olomouc) 

- s požadavky zvláštních právních předpisů a se stanovisky dotčených orgánů podle zvláštních právních předpisů, popřípadě 
s výsledkem řešení rozporů (viz kapitola 5 tohoto Odůvodnění Změny č. II ÚP Olomouc) 

- dle § 53 odst. 5 zákona č. 183/2006 Sb. je součástí Změny č. II ÚP Olomouc: 

- výsledek přezkoumání územního plánu podle odstavce 4 (§ 53 zákona č. 183/2006 Sb.) (viz kapitola 13 tohoto Odůvodnění 
Změny č. II ÚP Olomouc) 

- zpráva o vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území obsahující základní informace o výsledcích tohoto vyhodnocení 
včetně výsledků vyhodnocení vlivů na životní prostředí (viz kapitola 6 tohoto Odůvodnění Změny č. II ÚP Olomouc) 

- stanovisko krajského úřadu podle § 50 odst. 5 (viz kapitola 7 tohoto Odůvodnění Změny č. II ÚP Olomouc) 

- sdělení, jak bylo stanovisko podle § 50 odst. 5 zohledněno, s uvedením závažných důvodů, pokud některé požadavky nebo 
podmínky zohledněny nebyly (viz kapitola 8 tohoto Odůvodnění Změny č. II ÚP Olomouc) 

- komplexní zdůvodnění přijatého řešení včetně vybrané varianty (viz kapitola 9 tohoto Odůvodnění Změny č. II ÚP 
Olomouc) 

- vyhodnocení účelného využití zastavěného území a vyhodnocení potřeby vymezení zastavitelných ploch (viz kapitola 10 
tohoto Odůvodnění Změny č. II ÚP Olomouc) 

- dle přílohy č. 7, část II., Vyhlášky č. 500/2006 Sb. je součástí Změny č. II ÚP Olomouc: 

- vyhodnocení koordinace využívání území z hlediska širších vztahů v území (viz kapitola 11 tohoto Odůvodnění Změny č. II 
ÚP Olomouc) 

- vyhodnocení splnění požadavků zadání (viz kapitola 12 tohoto Odůvodnění Změny č. II ÚP Olomouc) 

- výčet záležitostí nadmístního významu, které nejsou řešeny v zásadách územního rozvoje (§ 43 odst. 1 stavebního zákona), 
s odůvodněním potřeby jejich vymezení (viz kapitola 14 tohoto Odůvodnění Změny č. II ÚP Olomouc) 

- vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na zemědělský půdní fond a pozemky určené k plnění 
funkce lesa (viz kapitola 15 tohoto Odůvodnění Změny č. II ÚP Olomouc) 

5 VYHODNOCENÍ SOULADU S POŽADAVKY ZVLÁŠTNÍCH PRÁVNÍCH PŘEDPISŮ A SE 
STANOVISKY DOTČENÝCH ORGÁNŮ PODLE ZVLÁŠTNÍCH PRÁVNÍCH PŘEDPISŮ, 
POPŘÍPADĚ S VÝSLEDKEM ŘEŠENÍ ROZPORŮ 

Zákon č. 183/2006 Sb., § 53, odst. 4 d) 

5. 1 Vyhodnocení souladu s požadavky zvláštních právních předpisů 

Vyhodnocení souladu Změny č. II s požadavky zvláštních právních předpisů je provedeno v jednotlivých podkapitolách kapitoly 9 
(Komplexní zdůvodnění přijatého řešení včetně vybrané varianty) textové části Odůvodnění Změny č. II. 

5. 2 Soulad se stanovisky dotčených orgánů podle zvláštních právních předpisů, popřípadě 
s výsledkem řešení rozporu 

Soulad návrhu souboru změn č. II Územního plánu Olomouc s požadavky zvláštních právních předpisů je zajištěn jeho 
projednáním s dotčenými orgány hájícími veřejné zájmy. Návrh projednaný ve společném jednání byl s ohledem na nesouhlasné 
stanovisko Ministerstva kultury upraven. 

5. 2. 1 Vypořádání stanovisek uplatněných při společném jednání o Návrhu Změny č. II ÚP Olomouc 

5. 2. 1. 1 Ministerstvo kultury ČR 

Ministerstvo kultury zásadně nesouhlasí se stanovením specifické výšky 1 v řešeném území 03/056P s max. výškou zástavby 
21/27 m a se stanovením specifické dominanty (01) v tomto území o maximální výšce 40 m a maximální zastavěné ploše 330 m

2
. 

Ministerstvo kultury souhlasí s vypuštěním regulativu specifická výška 2 (02). 

Odůvodnění:  

Lokalita se nachází ve střední části Hornomoravského úvalu, v údolní nivě řeky Moravy, která řešené území obtéká z 
jihovýchodu. Plocha změny je umístěna v záplavovém území Mlýnského potoka (rameno Střední Moravy) a řeky Moravy. Území je v 
bezprostřední blízkosti historického centra města a přináleží k nejbližšímu prstenci zástavby, který ho obklopuje a je od něj oddělen 
městským silničním okruhem - třídou Svobody a ulicí 17. listopadu. Třída Svobody tvoří západní a částečně jihozápadní hranici přechodu 
městské památkové rezervace a ochranného pásma městské památkové rezervace. Je významnou městskou třídou, jsou na ní situovány 
veřejné budovy (budova Okresního soudu, objekty Univerzity Palackého, Vědecká knihovna, bývalý evangelický kostel, objekt bývalého 
Ředitelství státních drah, bývalý Okresní úřad, který dnes slouží jako poliklinika). Třída 17. listopadu obíhá kolem městské památkové 
rezervace jihovýchodním směrem a ústí do Masarykovy třídy, která spojuje centrum města s hlavním vlakovým nádražím. Na historické 
centrum je lokalita napojena (severním směrem) pěším tahem, který ústí na třídě Svobody u tržnice a u bývalého autobusového nádraží. 
Výšková hladina většinové zástavby se na třídě Svobody pohybuje v rozmezí 21 – 24 m. 

V období výstavby barokní pevnosti kolem města bylo řešené území zcela obsazeno a využíváno k vojenským účelům. Na jeho 
ploše erár postavil ochranné pásmo lomených zemních travers, chránících i přístupovou cestu k objektu Salzerovy reduty II. Na jeho ploše 
byly vybudovány lomené zemní traversy, navazující na objekt Salzerovy reduty č. I a přístupová cesta do Salzerovy reduty č. II a III s 
mostem včetně Salzerova vodního mlýna a jeho náhonu s nátokem z řeky Moravy. Teprve po roce 1830 se na řešeném území v mapách 
objevily stavby areálu městských lázní, později změněnými na hostinec pro poutníky, a zástavba podélného vojenského objektu 
dělostřeleckého skladu v ploše Salzerovy reduty č. I¬ dnešního dvora areálu Sochorových kasáren. Původní vojenský objekt skladů se 
dochoval do dnešního dne v základech a půdorysu, nadzemní stavba byla několikrát zcela přestavěna a změněna. Přítok vody do Salzerova 
mlýna zajišťovalo koryto, vedoucí vodu z řeky Moravy do Mlýnského potoka ve stopě dnešního kolejiště ČD. V roce 1895 byl zpracován 
regulační plán Olomouce urbanistou Camillem Sittem, který koncepčně řešil rozvoj města na pozemcích uvolněných po zbourání barokních 
hradeb. Podle regulačního plánu byla vytyčena část nové okružní třídy (dnes třídy Svobody). Podél okružní třídy bylo zrealizováno množství 
veřejných budov od významných architektů. Zástavba území před Terezskou bránou se později rozšířila i na území bývalé Kateřinské brány. 
Centrem nové čtvrti se stala budova synagogy postavená v letech 1895 -1897 podle návrhu Jakoba Gartnera. Dominantou okružní třídy je 
budova okresního soudu postavená v letech 1896 -1901 podle projektu Alexandra von Wielemannse. V období mezi světovými válkami se 
území dále rozvíjelo k jihu. Nachází se zde celá škála architektonicky kvalitních objektů od tradicionalismu po funkcionalismus. Území 
pohledově uzavírá funkcionalistická budova sila a obytného domu zaměstnanců Hanáckých mlýnů z let 1940 - 1941 od Jana Tymicha. 
Východním směrem od objektu sila se nachází řešené území, kde ve 30. letech 20. století vznikaly postupně výrobní a administrativní 
objekty areálu podniku Milo Olomouc, továrny na výrobu mýdla. Stavební rozvoj území vytyčený regulačním plánem z roku 1895 
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kontinuálně navázal na historickou urbanistickou strukturu historického jádra města hodnotnými architektonickými a urbanistickými 
prostředky. 

Plocha změny je polohově vymezena ze severovýchodní strany komunikací třídy Wittgensteinovy, na kterou navazuje na 
severozápadní straně areál budov Sochorových kasáren (v současné době přestavovaný na Obytný soubor Šantova - etapa I. – IV. o max. 
výšce 19/23 m dle platného územního plánu) a řadovou zástavbu bytových domů postavených počátkem 20. století v ulici Šantova 
(výšková hladina 3-4 NP). Z jihozápadu je pozemek vymezen levým břehem biokoridoru regionálního významu Mlýnským potokem 
(ramenem Střední Moravy), podél kterého v této části prochází cyklostezka lemovaná alejí nově vysázených stromů. Ze západu na území 
navazuje stavba multifunkčního objektu Galerie Šantovky (výšková hladina 24,75 m). Z jihovýchodu pozemek navazuje na břeh řeky 
Moravy a jednokolejnou trať vnitřního okruhu státní dráhy (železniční trať Olomouc – Kostelec na Hané). Řešené území je situováno v 
ochranném pásmu MPR a přináleží k prstenci, těsně obklopujícím historické jádro města. Svou blízkostí k MPR je zařazeno do tzv. první 
vrstvy zástavby při hranici MPR a jako takové bylo v rámci koncepce ÚP Olomouc začleněno do struktury pásu obepínajícího historické 
jádro města s maximální výškou zástavby převážně 19/23 m (str. b. 9). 

Účelem ochranného pásma je zajištění zvýšené ochrany širšího území okolo městské památkové rezervace před nepříznivými 
vlivy a zásahy. Jedná se zejména o usměrňování výšky a hmoty nově vznikajících novostaveb, přestaveb, dostaveb a nástaveb, které by 
mohly nepříznivě ovlivnit celkový výraz i charakter MPR a jejího okolí. 

Problematické okruhy z výchozích premis návrhu změny č. II a z toho vyplývající závěry: 

Jak bylo výše zmíněno, řešené území přináleží blízkostí nejbližšímu okolí centra města (tzv. první vrstva zástavby). Jako takové 
bylo i v rámci koncepce ÚP Olomouc začleněno do struktury pásu obepínajícího historické jádro města s maximální výškou zástavby 
převážně 19/23 m (odůvodnění návrhu změny č. II str. b. 9). V návrhové části je však navržen nový regulativ maximální výšky 21/27m. 

Autoři sice shromáždili přesvědčivé množství důkazů o charakteru území, do kterého řešená plocha patří, nicméně navržený 
regulativ neodpovídá soustředěným podkladům. Výška 21/27 m znamená citelné překročení převažující výšky staveb v první vrstvě 
současné zástavby (obecně s možností navýšení a objemového zvětšení staveb), než je tomu v okolních, územním plánem řešených, 
územích (blok č. 03/52P a 03/004P). Vnímání tohoto rozdílu se autoři snaží překonat následujícím odůvodněním (odůvodnění návrhu 
změny č. II str. b. 11): „Výška římsy je totiž při vnímání výšky budov z horizontu chodce určující. Rozdíl 6 m tedy stanovujeme z důvodu 
přiměřenosti celkové výšky zástavby 27 m v urbanistickém kontextu.“ S tímto vyjádřením nelze souhlasit, neboť toto platí pouze ve velmi 
blízkém kontaktu pasanta se zástavbou. Při větším odstupu, kde se odehrává většina pohledů na zástavbu, se naopak projevuje kompaktní 
celá hmota stavby až po hřeben střechy (nejvyšší úroveň stavby). 

V kapitole 9.3.3 Shrnutí komplexního zdůvodnění návrhu změny č. II (odůvodnění návrhu změny č. II str. b. 13) hodnotí navržený 
regulativ výšky 21/27 m jako mírně přesahující maximální výšku stanovenou ÚP Olomouc v pásu „první vrstvy“ zástavby kolem 
historického jádra města. S uvedeným hodnocením o mírném navýšení, se nemůže Ministerstvo kultury ztotožnit. Zde hmotově naplněná 
výška 27 m převyšuje nejméně o 1-2 podlaží zástavbu, která by odpovídala tomuto území při dodržení urbanistické logiky uspořádání hmot 
v území a návaznosti na koncepci ÚP Olomouc. Ve vztahu k výškové hladině převážné části historické existující zástavby ulice Šantovy pak 
dojde k výraznému navýšení dokonce o cca 11 m. Přestože lze chápat požadavek na rozvoj území, který zpracovatelé byli povinni naplnit, 
za negativní, lze označit autory kladně hodnocenou (str. b. 10 odůvodnění návrhu změny č. II) ¬návaznost na platnou, nicméně nevhodně 
stanovenou specifickou výšku 2(02) 20/27 m. S touto výškou nelze než minimálně pro území OP MPR souhlasit, protože připouští realizaci 
nepřiměřeně vysokých staveb. Není proto žádoucí na nově stanovenou výšku navazovat. Ostatně specifická výška 2 (02) je pro řešené 
území zrušena rozhodnutím soudu k 31. 12. 2015. 

V kapitole 9.5 Závěrečné úvahy a doporučení (odůvodnění návrhu změny č. II str. b. 17) hledají autoři svoji pozici v diskurzu o 
výškových stavbách v Olomouci. V tomto zastávají následující východisko, cit.: „Postupné zvyšování zástavby je v urbanistickém vývoji 
města dokonce zřetelnější než rozvoj plošný. Teorie založená na tezích o ukončeném výškovém vývoji měst a jejich obrazu není pravdivá - 
vývoj výškové struktury měst probíhal tisíce let a bude probíhat dále, snaha o jeho zastavení odporuje principům udržitelného rozvoje 
území. Předpokladem pro další rozvoj hodnot je komplexní přístup k plánování a stanovení jednoznačných podmínek na celém území 
města, které tvoří kompaktní urbanistický celek. Cílem je stanovit předem jasně dané podmínky pro každého investora, jednodušší 
rozhodování a připravenost města na posuzování nových záměrů.“ Jako východisko k urbanistickému posuzování hodnot obsažených v 
památkově chráněných územích či jejich okolí se jeví tato pozice, uváděná projektanty, jako vysoce problematická. Lze se totiž důvodně 
domnívat, že teze o výškově ukončeném vývoji struktury měst a její nepravdivost je stejně nepravdivá, jako teze o postupném a 
nezadržitelném zvyšování zástavby v zájmu trvale udržitelného rozvoje území. Minimálně u ochrany či rozvíjení hodnot, které mají 
definovaný a legislativně zakotvený (převažující?) celospolečenský zájem (na vybrané části měst), např. uchovat v maximální míře hodnoty 
stávajících hmotových struktur na historických územích, vč. tomu odpovídajících vizuálních projevů v krajině (veduty, panorama), je tato 
úvaha zásadně vadná. Dokazují to desítky příkladů z ekonomicky rozvinutých zemí v péči o dochované hodnoty historických sídel 
(ukončení výškového rozvoje města/jeho části), přičemž snahy např. v ČR o ochranu sídel jako celků se uplatňují cca od roku 1950. Malá 
strukturovanost této kriticky důležité úvahy u změny č. II možná vede ke zjednodušenému upřednostnění rozvojových preferencí před 
ochranou hodnot dochovaných, v tomto případě památkových. Tak si lze vysvětlit výsledek navržené změny č. II, který vede (i přes vysoce 
kvalitní heuristickou část) k jednoznačnému - pro dochované urbanistické hodnoty - nežádoucímu navýšení nové zástavby v řešeném 
území, než by bylo respektování maximální výšky zástavby 19/23 m. 

V kapitole Vztah řešení k hodnotám území jsou autory návrhu změny č. II vytipovaná tři místa důležitých pohledů na vedutu 
města (MP-10 pohled od poutního chrámu Navštívení P. Marie na Svatém Kopečku, MP-11 panoramatický pohled na město a jeho okolí z 
věže kostela sv. Mořice a MP-12 pohled na město z RCO), ve kterých se řešené území projevuje. Dálkové pohledy byly autory doplněny o 
nové stanoviště, jehož “kritériem výběru byla dobrá viditelnost celistvého panoramatu města (neboli charakteristického obrazu města 

tvořeného více dominantami současně) a dále to, aby bylo veřejně přístupné a navštěvované větším počtem lidí“ (změna č. II část b 11). 
Tento dochovaný pohled na MPR z jižního klínu města Olomouc, který zachycuje pohled na historické jádro přes hodnocenou lokalitu v 
návrhu změny č. II, je autory vytipovaný pohled od ulice U Rybářských stavů. Dle autorů prokazuje, že zvýšení zástavby na 21/27 m na 
řešené ploše je zcela relevantní, protože, cituji: “U zástavby v max. výšce 21/27 m vč. specifické dominanty 40 m, která je stanovena 
změnou č. II, se nároží u tř. Wittgensteinovy a železniční trati (tj. jihovýchodní nároží plochy 03/056P) vizuálně dostává do bezprostřední 
blízkosti dvojice věží vstupního portálu dómu sv. Václava. Zásah do pohledu na tyto věže je však nevýznamný a neruší charakteristický 
obraz a siluetu dómu. Zásah specifické dominanty v. 40 m do pohledu na špičky věží kostela Panny Marie Sněžné, které zůstanou nezakryty 
budoucí zástavbou na ploše 03/067P na poloostrově Šantovka (dle územního plánu max. 17/21 m) nepovažujeme za problém, protože míra 
zakrytí pohledu na kostel výše zmíněnou zástavbou bude tak velká, že z pouhých špiček věží běžný člověk nerozezná, že jde o tento kostel. 
Navíc případné antény nebo komíny, které pravděpodobně budou mít stavby na poloostrově Šantovka na střeše, by pohled na zbytky věží 
ještě více znejasnily“(návrh změny č. II část B, str. 33). 

U pohledů z věže kostela sv. Mořice autoři návrhu změny č. II obhajují navýšení zástavby v tomto území zdůvodněním, cituji: 
“Zástavba v maximální výšce 21/27 m vč. specifické dominanty 40 m, která je stanovena změnou č. II, má v obrazu města neutrální účinek. 
Na hodnotné panorama nemá negativní vliv. Zobrazení dokládá, že specifická dominanta výšky 40 m je dominantou lokální a nedostává se 
do konkurenčního vztahu s dominantami historického jádra“ (návrh změny č. II, část B str. 25). 

Historické jádro města Olomouc bylo vyhlášeno městskou památkovou rezervací jako druhý nejhodnotnější a nejzachovalejší 
urbanistický soubor po historickém jádru města Prahy. Dle odůvodnění rozhodnutí o vyhlášení OP MPR Olomouc je účelem zřízení tohoto 
ochranného pásma především zajištění zvýšené ochrany širšího území okolo městské památkové rezervace před nepříznivými vlivy a 
zásahy a s tím související usměrnění stavebně technické činnosti, která by mohla nepříznivě ovlivnit celkový výraz a charakter předmětné 
městské památkové rezervace. Jedná se zvláště o zachování dálkových pohledů na historické panorama města a také pohledů směrem z 
městské památkové rezervace do okolí. Dále se jedná o prostorovou skladbu zástavby, ale i vizuální a významové vztahy mezi územím 
ochranného pásma a památkové rezervace. Účelem ochranného pásma je ochrana chráněného statku před vnějším poškozením. Nově 
navržená maximální výška řešené lokality s novou specifickou dominantou o maximální výšce 40 m se bude výrazně rušivě uplatňovat v 
dálkových pohledech od jihu na kostel sv. Michala, jezuitskou kolej s kostelem P. Marie Sněžné a dóm, které jsou situovány na nejvýše 
položených místech městské památkové rezervace. Díky ojedinělé modelaci terénu historického jádra města tvoří tyto stavby spolu s věží 
radnice, kostelem sv. Mořice a další jedinečnou urbanistickou kompozici. Účelem ochranného pásma je ochrana chráněného území před 
vnějším poškozením. K tomu může dojít například měřítkově a výškově neúměrnou výstavbou na ploše vymezené ochranným pásmem s 
dopadem na chráněný statek. Eliminovat zástavbu tohoto typu je jedním z hlavních smyslů institutu ochranného pásma, které bylo 
vyhlášeno rozhodnutím ONV Olomouc dne 27. 7. 1987 pod č. j. Kult. 1097/87/Tsř. 

Odůvodnění odmítnutí maximální specifické výšky 1 zástavby na ploše 03/056P s max. výškou 21/27 m. 

Prohlášením historického jádra města Olomouce za památkovou rezervaci je – dle Výnosu Ministerstva kultury ČSR ze dne 21. 
12. 1987 č. j. 16.417/87-VI/1 o prohlášení historických jader měst Kutné Hory, Českého Krumlova, Jindřichova Hradce, Slavonic, Tábora, 
Žatce, Hradce Králové, Jičína, Josefova, Litomyšle, Pardubic, Znojma, Nového Jičína, Olomouce, obce Kuks s přilehlým komplexem 
bývalého hospitálu a souborem plastik v Betlémě, souboru technických památek Stará huť v Josefském údolí u Olomoučan a 
archeologických lokalit Libodřický mohylník, Slavníkovská Libice, Třísov, Tašovice, Bílina, České Lhotice, Staré Zámky u Líšně a Břeclav - 
Pohansko za památkové rezervace – zabezpečena zvýšená ochrana tomuto historicky nejvýznamnějšímu a nejlépe dochovanému 
urbanistickému souboru na Moravě, který ve své bohaté prostorové skladbě zahrnuje vynikající soubory monumentální architektury, 
opevnění, měšťanských domů i plastik dokládajících jeho tisíciletý stavební vývoj od raného středověku až po vysoce hodnotná díla 
architektury 20. století. Součástí památkových hodnot MPR Olomouc je tedy i zástavba vzniklá na samotném okraji historického jádra 
města, budovaná po zrušení městského opevnění v konci 19. století a první polovině 20. století, souvisle přecházející i za hranice 
památkové rezervace. Tato zástavba vykazuje určité architektonicko-urbanistické charakteristiky, které lze popsat pojmy půdorysná 
struktura sídla či jeho části, parcelace, půdorysná skladba zástavby, hmotová skladba zástavby, dominanty a kompoziční vztahy prostorů. 

Zájmová plocha 03/056P je situována v ochranném pásmu MPR Olomouc. Účelem ochranného pásma je zajistit zvýšenou 
ochranu širšího území okolo městské památkové rezervace před nepříznivými vlivy a zásahy. Jedná se zejména o usměrňování stavebně 
technické činnosti, která by mohla nepříznivě ovlivnit celkový výraz a charakter MPR a jejího okolí. Řešená plocha přináleží k nebližšímu 
prstenci, obklopujícímu historické jádro města a harmonicky navazuje na jeho zástavbu. Toto území i sami zpracovatelé návrhu změny č. II 
zahrnují do tzv., cituji. „‚první vrstvy‘ zástavby, obklopující na západní, jižní a východní straně historické jádro města. Jeho urbanistickou 
hodnotu utváří zástavba rozvíjená na podkladě Regulačního plánu královského hlavního města Olomouce od Camilla Sitteho z roku 1895. 
Ten je dlouhodobě vnímán jako vysoce kvalitní plánovací podklad, na jehož řešení je z dlouhodobého hlediska rámcově navazováno v 
dalším vývoji města…“, (viz str. b. 10). Do první vrstvy je zahrnuta výstavba z přelomu 19. a 20. století, postavená podél tř. Svobody a tř. 
17. listopadu. Převažující výšku stávající zástavby pak zpracovatelé určují rozmezím 21 až 24 m (viz str. b. 11); „Převažující výška hřebenů 
střech podél tř. Svobody je na západní straně 23 m, na východní straně 21 m, na třídě 17. listopadu v úseku mezi Masarykovou a třídou 
Kosmonautů 24 m…“). Třída Svobody tvoří západní a částečně jihozápadní hranici městské památkové rezervace a ochranného pásma 
městské památkové rezervace. Je významnou městskou třídou, jsou na ní situovány veřejné budovy (budova Okresního soudu, objekty 
Univerzity Palackého, Vědecká knihovna, bývalý evangelický kostel, objekt bývalého Ředitelství státních drah, bývalý Okresní úřad, který 
dnes slouží jako nemocnice). Třída 17. listopadu obíhá kolem MPR jihovýchodním směrem a ústí do Masarykovy třídy a tř. Kosmonautů, 
spojující centrum města s hlavním vlakovým nádražím. 

Prstenec – první vrstva je na vnějším okraji zakončen na západní a jižní straně železniční tratí, na východní straně navazuje na 
koryto řeky Moravy. Řešené území jednoznačně svým umístěním přináleží k tzv. první vrstvě kolem historického jádra, ze západu 
ohraničené Smetanovými a Čechovými sady, z jihu železniční tratí a z východu výrazným předělem ¬korytem řeky Moravy. Nejvýraznější 
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pěší i dopravní komunikací jsou v tomto území třídy Svobody, tř. 17. listopadu a část tř. Kosmonautů (zakončená mostem přes řeku 
Moravu) a právě koryto řeky Moravy na východní straně MPR vytváří přirozenou hranici mezi nejbližší nižší prstencovou zástavbou kolem 
MPR a vyšší zástavbou třídy Kosmonautů, výškově gradující v prostoru před vlakovým nádražím. Současná zástavba na západní straně od 
historického jádra vychází z Regulačního plánu královského hlavního města Olomouce od Camilla Sitteho z roku 1895. Ten koncepčně řešil 
rozvoj města na pozemcích uvolněných po zbourání barokních hradeb. Podle regulačního plánu byla vytyčena část nové okružní třídy 
(dnes třídy Svobody). Podél okružní třídy bylo zrealizováno množství veřejných budov od významných architektů. Zástavba území před 
Terezskou bránou se později rozšířila i na území bývalé Kateřinské brány. V období mezi světovými válkami se území dále rozvíjelo k jihu. 
Nachází se zde celá škála architektonicky kvalitních objektů od tradicionalismu po funkcionalismus. Území pohledově uzavírá 
funkcionalistická budova sila a obytného domu zaměstnanců Hanáckých mlýnů z let 1940 - 1941 od Jana Tymicha. Východním směrem od 
objektu sila se nachází řešené území, kde ve 30. letech 20. století vznikaly postupně výrobní a administrativní objekty areálu podniku Milo 
Olomouc, továrny na výrobu mýdla. Stavební rozvoj území vytyčený regulačním plánem z roku 1895 kontinuálně navázal na historickou 
urbanistickou strukturu historického jádra města hodnotnými architektonickými a urbanistickými prostředky. 

Řešené území přímo navazuje na první vrstvu zástavby kolem hlavních tříd sousedících přímo se stanovenou hranicí v MPR. Patří 
tedy do průběžné vrstvy zástavby kolem tříd Svobody a 17. listopadu. Nově navrhovaná maximální výška zástavby by proto měla 
navazovat nejen na stávající výšku zástavby (tj. 19/23 m), ale i její urbanistické a architektonické řešení a hmotovou skladbu. Nově 
navržená maximální výška 21/27 m v zájmové ploše 03/056P překračuje maximální výšku hřebene střech převažující zástavby v tzv. první 
vrstvě (podél tř. Svobody a tř. 17. listopadu) a je pro toto území nepřijatelná. Výška hřebene střech převažující zástavby na tř. 17. listopadu 
dle zpracovatelů návrhu změny č. II je 24 m (str. b 11), přičemž nadpoloviční většina všech současných staveb této výšky nedosahuje (je o 
cca 4 m nižší), nejedná se tedy o rozsáhlejší blokovou zástavbu o jednotné maximální výšce 27 m. Skutečnost, že zástavbu západní fronty 
ulice Šantovy lze dle ÚP zvýšit případně na výšku 19/23 m, nelze považovat za určující, protože i tak by dle předloženého návrhu zástavba 
(21/27 m) na zájmové ploše 03/056P tuto zástavbu převýšila o 4 m. Navíc je vhodné vycházet ze stávajícího stavu, nelze předjímat budoucí 
stav, který nemusí nastat a západní fronta Šantovy ulice může zůstat konzervována ve stávajícím hmotovém řešení. Na sousedící ploše 
bývalých Sochorových kasáren č. 03/052P je platným ÚP Olomouc určena výška 19/23 m se specifickou výškou 2 (02) a na ploše 03/004P 
podél ulice Kosmonautů, těsně před mostem přes řeku Moravu, je určena max. výška 19/23 m bez jakékoli specifické výšky (viz bod 7.12.2. 
výrokové části ÚP). 

Jediným důvodem ke stanovení výšky 21/27 m je dle textové části návrhu změny č. II vztah k vzdálenější zástavbě tř. 
Kosmonautů. Tato je však zcela mimo památkově chráněné území a nejvýznamnější dálkové pohledy na MPR. Přitom ještě před korytem 
řeky Moravy je i na této třídě současným územním plánem respektována pouze nejvyšší výška 19/23 m. Z toho důvodu je třeba chápat 
stanovení výšky 21/27 m v zájmové ploše 03/056P z hlediska památkové péče za rozporné a neodůvodněné. Nelze opomenout ani 
skutečnost, že v návrhu změny č. II navrhovaná varianta výšky 21/27 m v zájmovém území 03/056P je podle platného ÚP téměř shodná s 
výškou ve zvlášť odůvodněných případech přípustných lokálních dominant v navazujícím území tř. Svobody a tř. 17. listopadu, které 
mohou dosáhnout maximální výšky pouze 22,8/27,6 m, a také je z vizuálního kontextu nevhodně totožná s výškou staveb, které v tzv. 
první vrstvě jsou řazeny do lokálních dominant (viz například Husův sbor na ul. Legionářské, s výškou 27 m). Jakákoliv vyšší a současně 
plošně širší zástavba bude v kolizi s lokálními dominantami v první vrstvě zástavby. Současně by vytvořila zvýšenou hradbu, zcela 
zakrývající nejen siluetu střech, ale i většinu věží nejvyšších objektů v MPR (viz Pohled od U Rybářských stavů, návrh změny č. II, část B str. 
30 - 34). Ve vztahu k výšce hřebenů střech stávající zástavby 19/23 m a nově zvolené výšce zástavby 21/27 m v ploše č. 03/056P vznikne 
zřetelný, výše zmiňovaný nepoměr v objemové a výškové skladbě zástavby nejen v samotném OP MPR (výška horní hrany nejvyšší části 
obchodní Galerie Šantovka rovněž nedosahuje 27 m (ta je 24,75 m od ±0), výška hřebene střechy objektu Šantova č. 656/6 je 16,3 m), ale i 
mezi OP MPR a MPR. Pokud bychom měli navazovat na skladbu území kolem tř. Svobody, měla by se na ploše 03/056P navrhovat pouze 
zástavba, nepřevyšující stavby podél tř. Svobody, přičemž nelze opominout ani fakt, že na tuto zástavbu navazují na západní straně města 
veřejné parky. Nelze proto žádným způsobem z historického hlediska na výše jmenované ploše patřící do první vrstvy odůvodnit vyšší 
zástavbu než na ploše 03/052P a 03/055P. Současně je nutno znovu zdůraznit, že navržená výška 21/27 m v zájmové ploše 03/056P není 
ve vztahu k historickému jádru (MPR) a k OP MPR kontextuální a navržený výškový limit pro zástavbu překračuje zjevně výškou hřebeny 
střech převažující zástavby v tzv. první vrstvě a současně je stejně vysoká jako určené lokální dominanty. 

Ministerstvo kultury považuje za nutné upozornit na to, že už samotná monolitická bloková zástavba o výšce hřebene střechy 23 
m bude (včetně další plánované zástavby poloostrova, ohraničeného korytem Mlýnského potoka a řekou Moravou dle ÚP) v tomto území 
kolem toku řeky Moravy a Mlýnského potoka opticky zvyšovat souvislou výškovou hradbu v pohledech na panorama z nábřeží U 
Rybářských stavů. Ve vizualizaci pohledů z nábřeží U Rybářských stavů (část B, str. 30 návrh b) je v zákresu do fotografie patrné, jak vysoko 
a v jaké šířce navržená maximální zástavba z platného ÚP Olomouc zakryje zachované panorama MPR. Ve vizualizaci jsou střechy kostela 
P. Marie Sněžné zakryty blokem 03/067P o max. výšce zástavby 17/21 m (zůstávají vidět pouze dvě štíhlé věže). Blok 03/056P o max. výšce 
19/23 m zakrývá veškerou nižší zástavbu v MPR města. Následující blok 03/004P o max. výšce 19/23 m zakrývá podnož kostela sv. Václava, 
přičemž zůstanou vidět pouze hřebeny střech a věže kostela. Při vizualizaci zvýšené zástavby podél ulice Wittgensteinovy o 1/5 výšky na 
22/27,9 m v bloku 03/056P (část B, str. 31) dochází k zakrytí střech a částí průčelí kostela sv. Václava. U další vizualizace varianty (část B, 
str. 32) je znázorněno max. zvýšení zástavby bloku 03/56P na 21/27 m a současně zvýšení nároží ul. Wittgensteinovy o 1/5 (max. 25/32,4 
m), které zakrývá celé průčelí střechy a věží kostela sv. Václava. Zůstanou vidět pouze krátké špičky průčelních věží. U vizualizace zástavby 
o max. výšce 21/27 m a specifické dominanty o max. výšce 40 m (část B, str. 33), postavené v místě návrhu původní stavby Šantovka 
Tower, dojde k částečnému zakrytí průčelí dómu výškou průběžné zástavby a úplnému zakrytí věží kostela P. Marie Sněžné specifickou 
dominantou. U vizualizace s max. výškou zástavby 29/29 m (část B, str. 34) je v panoramatu města vytvořen jeden mohutný dominantní 
blok, který na svém východním nároží zakrývá průčelí kostela sv. Václava s oběma věžemi. V panoramatu ponechává pouze úzké špičky 
jeho průčelních věží. Vizualizace jednoznačně dokazují, že jakákoliv vyšší zástavba, navrhovaná v návrhu změny č. II v bloku 03/056P, se 
negativně projeví v panoramatu města a jeho nevhodný pohledový vliv ještě více znásobí a zakryje dochované vrcholové věže viditelných 
sakrálních staveb (kostel sv. Václava, kostel P. Marie Sněžné). Tím bude zcela zničen nejdůležitější pohled na panorama historického jádra 

města z jižního klínu. K tomu doplňujeme, že ze soustředěných podkladů zpracovatelé návrhu změny č. II vyvodili, že převažující výška 
hřebenů střech stávající zástavby mezi 21 – 24 m odpovídá maximální výšce zástavby stanovené ÚP v převážné části „první vrstvy“ na 
19/23 m, což doložili i v grafické části návrhu (část B str. 20). Proto je třeba chápat stanovení výšky 21/27 m v zájmové ploše 03/056P z 
hlediska památkové péče za rozporné a neodůvodněné. Tzv. jižní klín, z nějž se otevírá pro zájmovou plochu nejexponovanější pohled na 
panorama a siluetu historického jádra města, je v současnosti zbaven téměř veškeré zástavby (po plošné asanaci). Platným Územním 
plánem Olomouc byla v dotčené lokalitě schválena zástavba o maximální výšce 19/23 m a specifické výšce 2(02) -tj. 20/27 m. Pro vnímání 
panoramatu jakéhokoliv města a jeho obrazu jsou velmi důležité nejen poloha a umístění, ale i množství a šířka (hmota) okolní zástavby. 

Navrhovaná výška 21/27 m nové blokové zástavby svou hmotovou skladbou (měřítkem) vybočí z hmotové skladby převážné 
části okolní zástavby v tzv. první vrstvě, která dosahuje převážné výšky 21/23 m, resp. 24 m a která není postavena jako souvislá bloková 
zástavba (výškově a šířkově rozčleněna podle jednotlivých menších staveb současné zástavby) o výšce 21/27 m. Ta svou výškou a souvislou 
šířkou vytváří zcela zřejmé vybočení z původní dochované zástavby v první vrstvě a nese s sebou nutný a nepopiratelný zásah do vizuálních 
a významových vztahů mezi nově vzniklou zástavbou a zástavbou užšího i širšího okolí a bude mít negativní dopad na chráněný statek (viz i 
grafická příloha B, str. 25 a 33), tzn. nevhodný vizuální vliv z MPR a na MPR ještě více posílí. Jakékoli zvýšení navržené výstavby nad úroveň 
výšky 19/23 m bude v panoramatu více zviditelňovat tento blok na úkor dochovaných výškových objektů v MPR a při pohledech z veřejně 
přístupných výškových objektů v MPR (sv. Mořic, radnice, část B, str. 25) bude vytvářet vysoký a široký jednolitý blok, který hmotově a 
výškově naruší vnímání charakteru a výrazu MPR a nejbližšího okolí. 

Současně se jakákoli bloková zástavba, o vyšší výšce než je současná (či v platném ÚP Olomouc navržená) zástavba kolem 
historického jádra, projeví v celkovém panoramatu města ze Svatého Kopečka (viz vizualizace, část B, str. 23). Nová zástavba o výšce 21/27 
m a vyšší, včetně „lokální dominanty“ o výšce 40 m v pohledu na panorama města a siluetu historického jádra města vytváří nevhodnou, 
zvýšenou o stejné úrovni a širokou stavbu, vymykající se značně charakteru ostatní zástavby. Přestože nově navržená zástavba na této 
ploše nezasahuje do panoramatu MPR, její výška a monumentálnost v panoramatu celého města na sebe zcela logicky strhává svou 
pozornost na úkor MPR. 

K odmítnutí specifické dominanty o max. výšce 40m 

Plocha nové dominanty je navržena kolem 330 m
2
 souvisle v celé své výšce (většina specifických dominant je v tomto území 

věžovitého tvaru). Ta zde bude tvořit opticky zvýšenou dostatečně širokou stavbu po celé své výšce, značně přesahující veškerou 
schválenou zástavbu, včetně jmenovaných lokálních dominant (o cca 13 m). Navrženou stavbu o max. výšce 40 m a ploše 330 m

2
 nelze 

proto z tohoto pohledu řadit do typických lokálních dominant, ale měla by spíše patřit do typických výškových staveb, které se vyznačují 
širokou plochou zastavěnosti ve všech podlažích. 

Zpracovatelé návrhu změny č. II v tzv. „první vrstvě“ zástavby kolem jádra města identifikovali celkem pět staveb, které výrazněji 
převyšují výškovou hladinu okolní zástavby a lze je označit jako výškové dominanty (viz textová část odůvodnění návrhu změny č. II, str. b. 
13). Mezi lokální výškové dominanty zařadili Husův sbor na Legionářské ulici (v. 27 m), vilu na sile (v. 34 m) a dva objekty Václavkovy koleje 
(v. 37 m). Bývalý evangelický kostel, kulturní památku rejstř. č. ÚSKP 38095/8-2953 situovanou na tř. Svobody s věží vysokou 52 m, pak 
zařadili mezi celoměstské dominanty (viz textová část odůvodnění návrhu změny č. II, str. b. 13, kap. Současný stav – kompozice, cituji: „… 
jeho účinek je však silnější z bezprostředního okolí než z dálkových pohledů, protože jeho jediná věž je velice štíhlá“). V případě 
Václavkových kolejí, které mezi dominanty zpracovatelé zahrnují, je třeba upozornit na skutečnost, že se jedná o novodobější stavby, které 
se výrazně vymykají nejen z měřítka, ale i z charakteru (a významových hodnot) historických dominant, nacházejících se jak na území MPR, 
tak i na území OP MPR, tj. nejedná se o významnou municipální či církevní stavbu, dominantu shodného či obdobného charakteru jako v 
případě dominant na území MPR, vyjadřujících hierarchii hodnot dle jejich konkrétních významů v dějinách města zhmotněných v 
architektuře. To, že na území OP MPR vznikly v době před jeho prohlášením dominanty, které se vymykají významovým vztahům i 
hmotové skladbě mezi MPR a OP MPR (tj. nejedná se o municipální a ani církevní stavby; viz Václavkovy koleje, silo), není důvodem ke 
skutečnosti, aby další dominanty, takto se odchylující od uvedených významových vztahů a měřítka (hmotové skladby) na daném území 
vznikaly. Naopak, veškerá nová zástavba by měla být těmto skutečnostem přizpůsobena ve smyslu účelu prohlášení ochranného pásma, 
jímž je zajistit zvýšenou ochranu širšího území okolo MPR před nepříznivými vlivy a zásahy, kdy se jedná zejména o usměrňování stavebně 
technické činnosti, která by mohla nepříznivě ovlivnit celkový výraz a charakter MPR a jejího okolí. 

Navrhovaná dominanta o maximální výšce 40 m a maximálním půdorysu 330 m
2
 v zájmové ploše 03/056P vizuálně zasáhne do 

vnitřního i vnějšího obrazu OP MPR i MPR, což dokazují vizualizace v grafické části změny č. II (část B, str. 25 a 33) a z výše uvedených 
důvodů nepříznivě ovlivní celkový výraz a charakter MPR a jejího okolí (z důvodu odlišných významových hodnot nově navrhované 
specifické dominanty i z důvodu odchýlení se z měřítka historických dominant, kdy bude mít „specifická dominanta“ výrazněji větší 
průměrnou plochu průřezu /„plochu zastavění“/ a výšku v pozici nad výškovou hladinou většinové zástavby). 

Dominantami, které se na charakteru památkové rezervace určujícím způsobem podílí, jsou přitom významné duchovní a 
komunální stavby, tj. hmoty kostelů a radnice s jejich věžemi, kopulemi, vysokými střechami atp., vyjadřující právě hierarchii hodnot dle 
jejich konkrétních významů v dějinách města. Tyto dominanty však mají ve vztahu k navrhované specifické dominantě (v zájmovém ploše 
03/056P) v pozici nad výškovou hladinou většinové zástavby výrazněji menší průměrnou plochu průřezu („plochu zastavění“). Hmotovou 
skladbou se jedná o subtilnější věžovité stavby. Po významové stránce se pak jedná také o zcela jiné, duchovní a municipální stavby 
nekomerčního charakteru. Proto je lze velmi těžko pohledově srovnávat. 

U nejbližší lokální dominanty je nutné připomenout, že výška vily „na sile“ se od původní výšky sila, postaveného ve 40. letech 
20. století od vyhlášení OP MPR Olomouc nezvýšila. A protože má nově navržená lokální dominanta v maximálních limitech o jednu 
polovinu větší půdorys a současně je o 6 m vyšší, bude v panoramatech i bližších pohledech hmotově objemnější a vyšší než vila „na sile“. 
Při podrobném prostudování vizualizací bylo zjištěno, že v digitálním modelu v pohledu na okolí města z věže kostela sv. Mořice MP–11 je 
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zřetelné, že specifická dominanta o výšce 40 m je shodně vysoká jako vila „na sile“, (viz odůvodnění změny panoramatického pohledu (část 
B, str. 25 v obrázku c)). Vila „na sile“, vysoká 34 m o půdorysu 210 m

2
 (18 x 8,5 m), je stejně vysoká jako navržená dominanta o výšce 40 m 

a půdorysu 330 m
2
 (cca 15 x 15 m). Přesto má navržená stavba ve vizualizaci stejnou délku a menší šířku než zmíněná vila. Pohled je 

zavádějící, je nutno do animace zobrazit výškovou dominantu znovu a správně ve své výšce i velikosti. Současně je nutno brát v úvahu fakt, 
že v předložené vizualizaci z pohledu U Rybářských stavů (část B, str. 33) už i výšková stavba 40 m jednoznačně překrývá věže kostela P. M. 
Sněžené. Ačkoliv jde pouze o vrchol věží, jde o znejasnění pohledu na jednu z dominant MPR Olomouc. Její štíhlé vertikální tvarování je 
charakteristické (signifikantní) pro historické dominanty města, kterým má být zajištěna ochrana. Z poskytnutých vizualizací v grafické 
příloze odůvodnění je zřejmé, že se navrhovaný prvek v panoramatu projeví jako dominantní např. z tzv. jižního klínu (část B, str. 33) a ze 
Sv. Kopečku (část C, str. 55). 

Navržená lokální výšková stavba se negativně pro MPR projevuje ve všech významných pohledech z přístupných výškových 
objektů z MPR (pohledy z radnice, kostela sv. Mořice, část C, str. 46 změny č. II., kostela sv. Václava, střechy univerzity (Purkrabská 1)). Z 
dálkových pohledů je důležitý pohled z nábřeží U Rybářských stavů (část B, str. 33). Pro vnímání panoramatu jakéhokoliv města a jeho 
obrazu jsou velmi důležité nejen umístění, ale i objem a výška okolní zástavby objektů. Město Olomouc ve svém panoramatu mělo již od 
doby po zbourání původního barokního opevnění větší množství technologických objektů, které přesto dálkové a blízké pohledy na jeho 
panorama nerušily (většinou nebyla pozorovatelem jejich přítomnost ani vnímána). Teprve nekoordinovanou výstavbou širších výškových 
objektů administrativních budov začaly tyto subtilní výškové stavby nabývat na pohledové důležitosti a spolu s novými hmotově širšími 
výškovými budovami začaly v pohledech na centrum vytvářet nové, nejvyšší a tím i více dominantní patro v panoramatu města než je 
tomu v historickém jádru. Rozšířením výškových staveb o další vyšší objekt nabude tato stavba na větší důležitosti a v obrazu města 
zpochybní důležité panorama historického jádra města Olomouc. Pokud navržená lokální dominanta bude překrývat a dokonce svou 
výškou přesahovat současné hlavní výškové stavby - dominanty v panoramatu města, což je v tomto případě prokazatelné z pohledu 
nábřeží U Rybářských stavů (část B, str. 33), nelze ji z hlediska dálkových pohledů na MPR považovat za přijatelnou proto, že změní celkový 
výraz a charakter MPR tím, že vizuálně překryje i nejvyšší části historických dominant města (vrchol věže kostela P. M. Sněžné). 

Odůvodnění souhlasu s vypuštěním regulativu specifická výška 2 (02). 

Původně navržený regulativ č. 2 (02) pro zájmovou plochu 03/056 umožňoval pro administrativní objekty s technologickým 
zařízením objektu zvýšit maximální výšku z 19/23 m na 20/27 m. Navrhovaná výška 21/27 m umožní budoucím stavbám svou hmotovou 
skladbou (měřítkem) nevhodně vybočit z hmotové skladby převážné části okolní zástavby v tzv. první vrstvě, která dosahuje převážné 
výšky 21/23, resp. 24 m. Budoucí stavby tak vytvoří zcela zřejmé vybočení z původní dochované zástavby v první vrstvě, což nese s sebou 
nutný a nepopiratelný zásah do vizuálních a významových vztahů mezi nově vzniklou zástavbou a zástavbou užšího i širšího okolí a bude 
mít negativní dopad na panorama města (viz i grafická příloha změny č. II, např. str. 45, pohled ze Sv. Kopečka; přestože nově navržená 
zástavba na ploše nezasahuje do panoramatu MPR, tzn., stojí po levé straně MPR, její výška a monumentálnost v panoramatu celého 
města na sebe zcela logicky strhává svou pozornost na úkor MPR), tzn. nevhodný vizuální vliv při pohledech z MPR a na MPR ještě více 
znásobí. Připuštěním zvýšení zástavby v lokalitě bude umožněno tomuto budoucímu stavebnímu bloku se v panoramatu více zviditelňovat 
na úkor dochovaných výškových objektů v MPR. Při pohledech z veřejně přístupných výškových objektů v MPR (sv. Mořic, radnice, viz 
návrh změny č. II, část B, str. 24 -26) bude zástavba vytvářet vysoký blok, který hmotově a výškově naruší vnímání charakteru a výrazu 
MPR a nejbližšího okolí. 

Na základě výše uvedeného Ministerstvo kultury opětovně zdůrazňuje, že posuzovaný návrh změny č. II dle předložené žádosti a 
dokumentace není v souladu s památkovou ochranou území MPR a jejího OP. Navržená výšková hladina zástavby 21/27 m a "lokální 
dominanta 40 m" v ploše územního plánu č. 03/056P ve svém důsledku poškodí chráněný statek - historické jádro města Olomouce 
prohlášené za městskou památkovou rezervaci. 

Vypořádání: 

Na základě stanoviska dotčeného orgánu památkové péče byl návrh upraven. 

5. 2. 1. 2 Ministerstvo životního prostředí ČR 

Za úsek ochrany a využití nerostného bohatství jakožto příslušný dotčený orgán, v souladu s příslušnými ustanoveními zákona č. 
44/1988 Sb., v platném znění, (dále jen „horní zákon“) sdělujeme, že na dotčené území (tj. na plochu 03/056P) nezasahují ložiska 
nerostných surovin chráněná ve smyslu zásad horního zákona. Z uvedeného důvodu nemáme na tomto úseku k projednávané změně č II. 
připomínky. 

Za ochranu zemědělského půdního fondu (dále jen „ZPF“), jakožto příslušný dotčený orgán k řízení podle ustanovení § 5 odst. 2 
zákona č. 334/1992 Sb., o ochraně ZPF, v platném znění (dále jen „zákon“), podle ustanovení § 17 písm. a) zákona sdělujeme, že nemáme 
k projednávané změně č. II. Územního plánu Olomouc námitky. Podle projednávané dokumentace kapitoly 15. „Vyhodnocení 
předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na zemědělský půdní fond a pozemky určené k plnění funkce lesa“ navrhovaným řešením 
nejsou dotčeny žádné pozemky ZPF (tj. dotčené pozemky nejsou podle katastru nemovitostí zařazené do ZPF). Plocha 03/056P se nachází 
v zastavěném území města a je plochou přestavby.  

Vypořádání: 

Pořizovatel bere na vědomí. 

5. 2. 1. 3 Ministerstvo obrany ČR 

Dotčenou plochou (parc.č, 114/2, 114/4-7, 114/21, 549-555, 575 a 616 k.ú. Olomouc město) prochází mikrovlnný spoj AČR, 
jehož spodní okraj výškově omezuje část stavebního prostoru označeného 03/056P. Rozsah a orientační průběh 2 Fz tohoto spoje jsou 
vyznačeny na přiloženém situačním plánu a vymezeny souřadnicemi rohových bodů dle následující tabulky. Souřadnice jsou uvedeny v 
systému S-JTSK. V tomto vymezeném území omezujeme, na základě ustanovení § 175 zákona ě, 183/2006 Sb., maximální výšku staveb na 
233 m n.m. Veškerou výstavbu podmiňujeme souhlasným závazným stanoviskem Ministerstva obrany ČR. 

Vypořádání: 

Pořizovatel bere na vědomí. 

5. 2. 1. 4 Ministerstvo průmyslu a obchodu 

Z hlediska působnosti MPO ve věci využívání nerostného bohatství a těžby nerostných surovin neuplatňujeme podle ustanovení 
§ 50 odst. 2 stavebního zákona a ustanovení § 15 odst. 2 horního zákona k výše uvedené územně plánovací dokumentaci žádné 
připomínky, protože lokalita změny se nachází mimo výhradní ložiska nerostných surovin.  

Vypořádání: 

Pořizovatel bere na vědomí. 

5. 2. 1. 5 Státní plavební správa 

Vzhledem k tomu, že zájmové území projednávané v rámci změny č. II Územního plánu Olomouc leží mimo chráněnou trasa 
průplavu D–O–L, nemáme k této změně žádné připomínky.  

Vypořádání: 

Pořizovatel bere na vědomí. 

5. 2. 1. 6 Krajský úřad Olomouckého kraje 

Odbor životního prostředí a zemědělství z hlediska ochrany přírody: Vyjádření orgánu ochrany přírody podle § 77a vyjma § 45i 
zákona o ochraně přírody a krajiny: Bez připomínek 

Odbor životního prostředí a zemědělství z hlediska lesního hospodářství: Krajský úřad, jako orgán státní správy lesů, uplatňuje 
stanovisko k územním plánům obcí s rozšířenou působností, pro Magistrát města Olomouce, Odbor koncepce a rozvoje, jako pořizovatele 
územního plánu, vypracovaného Ing. arch. Davidem Marešem a Ing. Eduardem Žaludou v srpnu 2015, takto: Návrh změny č. II územního 
plánu Olomouc nenavrhuje zábor pozemků určených k plnění funkcí lesa, proto nejsou dotčeny veřejné zájmy na úseku ochrany pozemků 
určených k plnění funkcí lesa, jejichž ochrana je v působnosti krajského úřadu.  

Odbor životního prostředí a zemědělství z hlediska ochrany ovzduší: Orgán ochrany ovzduší sděluje, že k návrhu změny č. II 
územního plánu Olomouc nemá připomínky. Změna č. II řeší maximální výšku zástavby v lokalitě blízké Městské památkové rezervaci 
Olomouc. Změna č. II se nedotýká zájmů ochrany ovzduší. 

Odbor životního prostředí a zemědělství z hlediska vodního hospodářství: Vodoprávní úřad krajského úřadu nemá připomínek.  

Odbor životního prostředí a zemědělství z hlediska prevence závažných havárií: Bez připomínek. Krajský úřad upozorňuje na 
platnost nového zákona č. 224/2015 Sb., o prevenci závažných havárií způsobených vybranými nebezpečnými chemickými látkami nebo 
chemickými směsmi a o změně zákona č. 634/2004 Sb., o správních poplatcích, ve znění pozdějších předpisů, (zákon o prevenci závažných 
havárií).  

Odbor dopravy: Krajský úřad jako dotčený orgán příslušný k uplatnění stanoviska k územně plánovací dokumentaci z hlediska 
řešení silnic II. a III. tříd, podle § 40 odst. 3 písm. f) zákona č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích, ve znění pozdějších předpisů, nemá 
k návrhu změny č. II územního plánu Olomouc připomínky.  

Vypořádání: 

Pořizovatel bere na vědomí. 

5. 2. 1. 7 Krajská veterinární správa 

KVS Olomouc s návrhem změny č. II Územního plánu Olomouc souhlasí a sděluje, že platná veterinární legislativa neobsahuje 
žádné normativy pro umístění jakýchkoliv staveb ve vztahu k ochranným pásmům kolem objektů s chovem zvířat, resp. se zacházením s 
živočišnými produkty a veškerá hlediska jsou z tohoto pohledu pouze v oblasti doporučených informací a platí obecné zásady stanovené v 
ustanovení § 10 vyhl. č. 268/2009 Sb., o technických požadavcích na stavby. Současně však KVS Olomouc upozorňuje, že je zmocněna v 
případech zjištění některých nebezpečných nákaz vymezovat konkrétní ochranná pásma kolem ohnisek, zejména s přihlédnutím ke 
skutečným biologickým, zeměpisným a ekologickým podmínkám a tudíž nelze vyloučit, že do těchto případných pásem bude zahrnuta i 
jiná výstavba s dopady na chov zvířat a produkci živočišných produktů v ní. 

Vypořádání: 

Pořizovatel bere na vědomí. 
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5. 2. 1. 8 Magistrát města Olomouce 

Odbor ochrany: jako věcně příslušný orgán statutárního města Olomouce podle § 12 odst. 2 písm. i) zákona č. 239/2000 Sb., o 
IZS, ve znění pozdějších předpisů (dále jen zákona) jako místně příslušný orgán podle § 11 zákona č. 500/2004 Sb., správní řád, k 
předloženému návrhu změny č. II Územního plánu Olomouc nemá připomínek. Vzhledem ke skutečnosti, že dotčená plocha 03/056P se 
nachází v záplavovém území, je povinností investora tyto zabezpečit v souladu s ustanovením § 85 zákona č. 254/2001 Sb., o vodách a o 
změně některých zákonů (vodní zákon), ve znění pozdějších předpisů. 

Vypořádání: 

Pořizovatel bere na vědomí. 

5. 2. 1. 9 Stanovisko Krajského úřadu Olomouckého kraje jako nadřízeného orgánu územního plánování 

Odbor strategického rozvoje kraje, podle ustanovení § 50 odst. 7 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním 
řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších úprav (dále jen stavební zákon), souhlasí s návrhem Změny č. II Územního plánu Olomouc (dále 
jen Změny č. II) z hledisek zajištění koordinace využívání území s ohledem na širší územní vztahy, souladu s politikou územního rozvoje a 
souladu s územně plánovací dokumentací vydanou krajem.  

Odůvodnění:  

Krajský úřad Olomouckého kraje, Odbor strategického rozvoje kraje, obdržel dne 14. 10. 2015 oznámení o konání společného 
jednání o návrhu Změny č. II, dne 3. 10. 2016 návrh Změny č. II a doklady dle § 50 odst. 7 stavebního zákona. Krajský úřad Olomouckého 
kraje, Odbor strategického rozvoje kraje, konstatuje, že mu byly předloženy všechny podklady v rozsahu dle ustanovení § 50 odst. 2 a 7 
stavebního zákona. Předložené dokumenty obsahují: návrh Změny č. II včetně odůvodnění a stanoviska dotčených orgánů ke společnému 
projednání, které se uskutečnilo dne 9.11.2015 na Magistrátu města Olomouce.  

Krajský úřad Olomouckého kraje, Odbor strategického rozvoje kraje, na základě posouzení předložených materiálů ve smyslu 
ustanovení § 50 odst. 7 stavebního zákona konstatuje:  

• z hlediska zajištění koordinace využívání území s ohledem na širší územní vztahy bylo zjištěno, že předložený návrh Změny č. II 
dokládá vizuální dopady výškové regulace v kontextu širších vztahů, přitom nemá vliv na vazby se sousedními obcemi;  

• návrh Změny č. II je v souladu se Zásadami územního rozvoje Olomouckého kraje ve znění pozdějších aktualizací;  
• návrh Změny č. II je v souladu s Politikou územního rozvoje ČR ve znění Aktualizace č. 1.  

Návrh Změny Č. II lze veřejně projednat v řízení o územním plánu podle ustanovení § 52 stavebního zákona.  

V souvislosti s výkonem metodické činnosti Krajský úřad Olomouckého kraje, Odbor strategického rozvoje kraje, upozorňuje na 
následující zjištěné nedostatky:  

• v textové části Odůvodnění chybí komentář k absenci grafických příloh dle přílohy Č. 7 vyhlášky 500/2006 Sb., o územně 
analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti, ve znění pozdějších 
předpisů.  

Vypořádání: 

Pořizovatel bere na vědomí. 

6 ZPRÁVA O VYHODNOCENÍ VLIVŮ NA UDRŽITELNÝ ROZVOJ ÚZEMÍ OBSAHUJÍCÍ 
ZÁKLADNÍ INFORMACE O VÝSLEDCÍCH TOHOTO VYHODNOCENÍ VČETNĚ VÝSLEDKŮ 
VYHODNOCENÍ VLIVŮ NA ŽIVOTNÍ PROSTŘEDÍ 

Zákon č. 183/2006 Sb., § 53, odst. 5 b) 

Vzhledem k tomu, že Změna č. II ÚP Olomouc je pořizována dle § 55 odst. 3 stavebního zákona, zadání nebylo zpracováno ani 
projednáváno, a z toho důvodu nebyla potřeba vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území v této fázi posuzována. Požadavek na 
vyhodnocení vlivů Změny č.II ÚP Olomouc nebyl vznesen ani v rámci společného jednání. 

7 STANOVISKO KRAJSKÉHO ÚŘADU PODLE § 50 ODST. 5 STAVEBNÍHO ZÁKONA 

Zákon č. 183/2006 Sb., § 53, odst. 5 c) 

Vyhodnocení vlivů Změny č. II Územního plánu Olomouc nebylo zpracováno, z toho důvodu nebylo stanovisko krajského úřadu 
vydáno. 

8 SDĚLENÍ, JAK BYLO STANOVISKO KRAJSKÉHO ÚŘADU PODLE § 50 ODST. 5 
STAVEBNÍHO ZÁKONA ZOHLEDNĚNO, S UVEDENÍM ZÁVAŽNÝCH DŮVODŮ, POKUD 
NĚKTERÉ POŽADAVKY NEBO PODMÍNKY ZOHLEDNĚNY NEBYLY 

Zákon č. 183/2006 Sb., § 53, odst. 5 d) 

Vyhodnocení vlivů Změny č. II Územního plánu Olomouc nebylo zpracováno, z toho důvodu nebylo stanovisko krajského úřadu 
vydáno. 

9 KOMPLEXNÍ ZDŮVODNĚNÍ PŘIJATÉHO ŘEŠENÍ VČETNĚ VYBRANÉ VARIANTY 

Zákon č. 183/2006 Sb., § 53, odst. 5 e) 

9. 1 Vymezení řešeného území 

Změna č. II ÚP Olomouc je pořizována na základě Usnesení č. 15 z 3. zasedání Zastupitelstva města Olomouce, konaného dne 
20.3.2015, o schválení pořízení Změny č. II ÚP Olomouc. Obsah Změny č. II, resp. vymezení řešeného území vychází z rozsudku Krajského 
soudu v Ostravě (č. j. 79 A 6/2014 – 193), kterým byla zrušena část ÚP Olomouc, vydaného Zastupitelstvem města Olomouc dne 15.9.2014 
jako opatření obecné povahy č. 1/2014. Zrušena byla maximální výška zástavby 19/23 a zpřesnění podmínek využití označení jako 
specifická výška 2 (02) (tj. pro administrativní objekty s technologickým zařízením objektu je možná maximální výška 20/27m), v ploše 
označené 03/056P v rozsahu pozemků parc. č. st. 1304/30, parc. č. 114/2, 114/4, 114/5, 114/6, 114/7, 114/18, 114/21, 549, 550, 551, 552, 
553, 554, 555, 575, 616, vše v k. ú. Olomouc-město, dnem 31.12.2015.  

Řešeným územím je plocha vymezená ÚP Olomouc pod označením 03/056P, přičemž věcná stránka řešení Změny č. II je 
omezena pouze na části zrušené rozsudkem Krajského soudu v Ostravě.  

9. 2 Vymezení zastavěného území 

V rámci Změny č. II ÚP Olomouc nebylo aktualizováno vymezení zastavěného území města Olomouc. S ohledem na skutečnost, 
že Změna č. II je pořizována dle § 55 odst. 3 stavebního zákona, je jejím obsahem pouze „stanovení výškové regulace (maximální výšky 
zástavby) v ploše označené 03/056P, a to s ohledem na cíle a úkoly územního plánování a koncepci územního plánu,“ v souladu s 
Usnesením č. 15 z 3. zasedání Zastupitelstva města Olomouce, konaného dne 20.3.2015.  

9. 3 Komplexní zdůvodnění řešení Změny č. II ÚP Olomouc  

9. 3. 1 Výrok Změny č. II ÚP Olomouc je formulován v souladu s metodikou zpracování ÚP Olomouc. 

Podklady pro stanovení bodů 1.1 a 1.2 výroku Změny č. II ÚP Olomouc 

- zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů, zejména § 18 a 19 
(cíle a úkoly územního plánování) 

- PÚR ČR ve znění Aktualizace č. 1 (schválen vládou ČR dne 15. dubna 2015 usnesením č. 276) 

- ZÚR OK (schválena Zastupitelstvem Olomouckého kraje dne 22.4.2011 usnesením č. UZ/19/44/2011 a vydána formou Opatření 
obecné povahy č. j. KUOK 28400/2011 s nabytím účinnosti dnem 14.7.2011) 

- ÚP Olomouc (vydaný Zastupitelstvem města Olomouce formou Opatření obecné povahy č. 1/2014 ze dne 15.9.2014 s nabytím 
účinnosti dne 30.9.2014; zpracovatel KNESL+KYNČL s.r.o.) 

- Plán královského hlavního města Olomouce (rozšíření města podle projektu Camilla Sitteho 1895) 

- Velký Olomouc, Plán zastavění jednotlivých obvodů (Arch. Prof. Ladislav Skřivánek, 1925) 

- Velký Olomouc, Návrh základního plánu upravovacího a zastavovacího (Arch. Max Urban, Ing. Josef Šejna, 1930) 

- Směrný územní projekt města Olomouce 1955 

- Olomouc – Územní plán sídelního útvaru (Stavoprojekt v Olomouci, kolektiv vedený inž. arch. Miroslavem Strnadem, 1955) 

- Městská památková rezervace (dále též jen „MPR“) Olomouc, prohlášená Výnosem MK ČSR čj. 16.417/87-VI/1 ze dne 21. 12. 1987 o 
prohlášení historických jader měst Kutné Hory, Českého Krumlova, Jindřichova Hradce, Slavonic, Tábora, Žatce, Hradce Králové, 
Jičína, Josefova, Litomyšle, Pardubic, Znojma, Nového Jičína, Olomouce, obce Kuks s přilehlým komplexem bývalého hospitálu a 
souborem plastik v Betlémě, souboru technických památek Stará huť v Josefském údolí u Olomoučan a archeologických lokalit 
Libodřický mohylník, Slavníkovská Libice, Třísov, Tašovice, Bílina, České Lhotice, Staré Zámky u Líšně a Břeclav - Pohansko za 
památkové rezervace; vedená v Ústředním seznamu KP ČR pod R.č.1987701 
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- Ochranné pásmo MPR (dále též jen „OP MPR“) Olomouc, určené bývalým Městským národním výborem Olomouc, odboru kultury 
dne 27. 7. 1987 pod č.j. kult.1097/8Tař. 

- Územní studie kulturních krajinných oblastí KKO1 – KKO12 na území Olomouckého kraje (Löw a spol, s.r.o., 2014) 

- Podklady pro posouzení variant maximální výšky zástavby ve vztahu k hodnotám v území - Digitální model terénu a zástavby města 
Olomouce, Geodis Brno 

- Rozsudek Krajského soudu v Ostravě (č. j. 79 A 6/2014 – 193) ze dne 25.2.2015 

- digitální model terénu a zástavby města Olomouce, Geodis Brno 

- rozpracovaná územní studie US-18, autor Ječmen studio (maximální výška zástavby, s níž územní studie pracuje, je 19/23 + specifická 
výška 2(02) – v řešené ploše 03/056P byla tato výška zrušena Krajským soudem v Ostravě (č. j. 79 A 6/2014 – 193) a proto není 
v rámci Změny č. II ÚP Olomouc respektována 

Východiska včetně (dalších) podkladů pro stanovení bodů 1.1 a 1.2 výroku Změny č. II ÚP Olomouc 

- urbanistická koncepce dle platného ÚP Olomouc je v rámci zpracování změn ÚP stabilizovaná; řešení Změny č. II ÚP Olomouc musí 
vycházet z urbanistické koncepce stanovené v platném ÚP Olomouc a být s ní zcela v souladu, na základě těchto ustanovení a 
podkladů: 

- § 16 vyhlášky č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací 
činnosti, ve znění pozdějších předpisů („Změna územního plánu se vydává v rozsahu měněných částí územního plánu.“) 

- Metodické doporučení ZMĚNA ÚZEMNÍHO PLÁNU – OBSAH zpracované Ministerstvem pro místní rozvoj ČR a Ústavem územního rozvoje, 
prosinec 2014 („Změnou ÚP by neměla být měněna urbanistická koncepce, koncepce uspořádání krajiny nebo koncepce veřejné 
infrastruktury. Pokud by změna ÚP měla uvedené koncepce narušit, je vhodné pořídit nový územní plán.“) 

- sborník ze semináře Asociace pro urbanismus a územní plánování (AUÚP) Urbanistická koncepce a změny územních plánů, konaného 10.-11. 
listopadu 2011 v Třebíči („…obecně by změnou územního plánu nemělo dojít k zásadním změnám koncepce rozvoje území, tedy i 
urbanistické! Na základě nepsané stavovské cti (nepřímo vyplývá ze stavebního zákona) by každý zpracovatel změny měl ve své práci zmínit 
veškeré dopady změny ÚP na koncepci rozvoje území a upozornit zastupitelstvo na důsledky jejich rozhodnutí, nebo dokonce doporučit 
změnu nepřijmout.“)  

- rozhodnutí Krajského soudu v Ostravě, č. j. 79 A 6/2014 – 193 („bod 1.: v příloze č. 1 (tabulka ploch) výrokové části se zrušuje maximální 
výška zástavby 19m/23m; bod 2.: v příloze č. 1 (tabulka ploch) výrokové části se zrušuje zpřesnění podmínek využití označené jako specifická 
výška 2(02), to vše dnem 31.12.2015“) 

- důvodová zpráva k Usnesení č. 15 z 3. zasedání Zastupitelstva města Olomouce, konaného dne 20.3.2015 („obsahem změny Územního plánu 
Olomouc je stanovení výškové regulace (maximální výšky zástavby) v ploše označené 03/056P, a to s ohledem na cíle a úkoly územního 
plánování a koncepci územního plánu.“) 

- rozvoj území, sídel a jednotlivých lokalit (bloků, obytných souborů apod.) má být v širším časoprostorovém kontextu kontinuální, 
pozvolný, souvislý, zachovávající historickou kontinuitu, vycházející z historicky daného uspořádání území a z jeho historického 
vývoje, ve vazbě na tyto požadavky:  

- republiková priorita územního plánování dle PÚR ČR (16a): Při územně plánovací činnosti vycházet z principu integrovaného rozvoje území, 
zejména měst a regionů, který představuje objektivní a komplexní posuzování a následné koordinování prostorových, odvětvových a časových 
hledisek. 

- ÚP Olomouc (4.10.3 (Lokalita 03 Kosmonautů-jih), bod a): rozvíjet funkčně smíšený městský charakter lokality přednostně ve prospěch 
celoměstských funkcí na plochách …03/056P...  

- historická hodnota uspořádání pásu zástavby kolem západní strany historického jádra (tzv. Hradebního okruhu) založeného na plánu 
dle Camilla Sitteho z roku 1895; regulační plán královského hlavního města Olomouce je dlouhodobě vnímán jako vysoce kvalitní 
plánovací podklad, který citlivě vytyčil rozvoj zástavby po zbourání hradeb s důrazem na tvorbu kvalitního městského prostředí; na 
jeho řešení je z dlouhodobého hlediska rámcově navazováno v dalším vývoji města;  

- ochrana blízkého historického jádra města, na jehož území je vyhlášena Městská památková rezervace Olomouc a její ochranné 
pásmo;  

- Výnos MK ČSR čj. 16.417/87-VI/1 ze dne 21. 12. 1987 (§ 4 odst. 1 bod b): Předmětem státní památkové péče v historických jádrech měst jsou 
hlavní městské dominanty v dálkových i blízkých pohledech.  

- ochrana stávající urbanistické struktury a charakteru dotčené části města, ve vazbě na tyto požadavky právních předpisů, 
nadřazených dokumentací a PÚR ČR:  

- republiková priorita územního plánování dle PÚR ČR (14): Ve veřejném zájmu chránit a rozvíjet přírodní, civilizační a kulturní hodnoty území, 
včetně urbanistického, architektonického a archeologického dědictví. Zachovat ráz jedinečné urbanistické struktury území, struktury osídlení 
a jedinečné kulturní krajiny, které jsou výrazem identity území, jeho historie a tradice. Tato území mají značnou hodnotu, např. i jako 
turistické atraktivity. Jejich ochrana by měla být provázána s potřebami ekonomického a sociálního rozvoje v souladu s principy udržitelného 
rozvoje. 

- republiková priorita územního plánování dle PÚR ČR (16): Při stanovování způsobu využití území v územně plánovací dokumentaci dávat 
přednost komplexním řešením před uplatňováním jednostranných hledisek a požadavků, které ve svých důsledcích zhoršují stav i hodnoty 
území. 

- § 18 cíle územního plánování dle stavebního zákona (odst. 2): Územní plánování zajišťuje předpoklady pro udržitelný rozvoj území 
soustavným a komplexním řešením účelného využití a prostorového uspořádání území s cílem dosažení obecně prospěšného souladu 
veřejných a soukromých zájmů na rozvoji území. Za tím účelem sleduje společenský a hospodářský potenciál rozvoje. 

- § 19 úkoly územního plánování dle stavebního zákona (odst. 1 písm. b): stanovovat koncepci rozvoje území, včetně urbanistické koncepce 
s ohledem na hodnoty a podmínky území 

- § 19 úkoly územního plánování dle stavebního zákona (odst. 1 písm. c): prověřovat a posuzovat potřebu změn v území, veřejný zájem na 
jejich provedení, jejich přínosy, problémy, rizika s ohledem například na veřejné zdraví, životní prostředí, geologickou stavbu území, vliv na 
veřejnou infrastrukturu a na její hospodárné využívání 

- § 19 úkoly územního plánování dle stavebního zákona (odst. 1 písm. d): stanovovat urbanistické, architektonické a estetické požadavky na 
využívání a prostorové uspořádání území a na jeho změny, zejména na umístění, uspořádání a řešení staveb 

- § 19 úkoly územního plánování dle stavebního zákona (odst. 1 písm. o): uplatňovat poznatky zejména z oborů architektury, urbanismu, 
územního plánování a ekologie a památkové péče 

- ÚP Olomouc (3.3 Požadavky na ochranu a rozvoj hodnot města – 3.3.2.c): chránit a rozvíjet hodnotnou strukturu zástavby, zejména – rostlý 
městský typ zástavby, rostlý vesnický typ zástavby a blokový typ zástavby, přičemž ochranou a rozvojem je míněno respektování charakteru 
těchto typů struktur zástavby při dostavbách, přístavbách a změnách staveb a zastavování proluk.  

- značný význam řešeného území v kontextu celého města, ve vazbě na koncepci stanovenou v ÚP Olomouc:  

- ÚP Olomouc (4.10.3 (Lokalita 03 Kosmonautů-jih), bod a): rozvíjet funkčně smíšený městský charakter lokality přednostně ve prospěch 
celoměstských funkcí na plochách …03/056P...  

- popis zdůvodnění řešení ÚP Olomouc (strana D48 Odůvodnění ÚP Olomouc): Území na soutoku řeky Moravy a Mlýnského potoka tvoří 
„kloub“ mezi historickým centrem a jeho rozšířením směrem k hlavnímu železničnímu nádraží – kloub mezi starým a novým. Na rozvoji této 
lokality stojí hlavní břímě rozvoje městského centra a Olomouce vůbec. Území je tak předurčeno pro významné občanské vybavení s příměsí 
bydlení a s důrazem na kvalitní úpravu městských nábřeží.  

- mariánské osy jsou významnou kompoziční hodnotou širšího území; jejich narušení nevhodnou, zejména dominantní zástavbou je 
v rozporu s požadavky Územní studie kulturních krajinných oblastí KKO1 – KKO12 na území Olomouckého kraje, která je územně 
plánovacím podkladem pro aktualizaci Zásad územního rozvoje Olomouckého kraje, pro zpracování územně plánovací dokumentace 
měst a obcí na území Olomouckého kraje (včetně jejich změn) a pro rozhodování v území 

- Územní studie kulturních krajinných oblastí KKO1 – KKO12 na území Olomouckého kraje (Löw a spol, s.r.o., 2014) – textová část 

- stanovisko MK ČR k návrhu Změny č. II ÚP Olomouc ze dne 7. 12. 2015 (č. j. MK 74267/2016 OPP) doplněné dne 18.8.2016 (č. j. MK 
53404/2016 OPP) – viz kap. 5 textové části odůvodnění změny 

Důvody pro stanovení bodů 1.1 a 1.2 výroku Změny č. II ÚP Olomouc 

Komplexní zdůvodnění je strukturováno do třech tematických okruhů, které představují hlavní kritéria pro odborné stanovení 
maximální výšky zástavby v řešeném území. Obsahem Změny č. II ÚP Olomouc je stanovení výškové regulace (maximální výšky zástavby) 
v ploše 03/056P; řešení Změny č. II ÚP Olomouc proto bylo zpracováno z hledisek týkajících se prostorového uspořádání území.  

Jedná se o následující tematické okruhy, resp. hlediska týkající se prostorového uspořádání území, které jsou podrobně popsány 
níže, s uvedením úvah zpracovatele a důvodů (formulovaných na podkladu výše uvedených východisek a použitých podkladů), které vedly 
k formulaci výrokové části Změny č. II ÚP Olomouc:  
- vztah řešení ke koncepci stanovené územním plánem 

- vztah řešení ke kompozici města a kontinuitě urbanistického vývoje 

- vztah řešení k hodnotám území 

Metodické poznámky k posouzení vlivu maximální navržené výšky zástavby prostřednictvím prostorového modelu 

Jednotlivé výškové varianty zástavby byly zpracovány pro plochu 03/056P. Pro kvalifikované posouzení vlivu maximální výšky 
zástavby na okolní kontext bylo potřeba posoudit zejména dopad na třídu 17. listopadu, která přímo navazuje na třídu Svobody a třídu 
Kosmonautů a je jedním z nejvýznamnějších veřejných prostranství v Olomouci. K třídě. 17 listopadu přiléhá právě sousední plocha 
03/052P. 

Byly prověřeny následující varianty maximální výšky zástavby:  

 19/23 m  

 21/27 m + lokální dominanta 40 m 

 29/29 m  



Změna č. II Územního plánu Olomouc                                                                                                 Návrh pro veřejné projednání (§ 52) 

 

Ing. Eduard Žaluda, Ing. arch. David Mareš               / b.12 / 

 

Výška 19/23 m byla prověřena jako maximální výška v platném ÚP Olomouc v pásu „první vrstvy“ zástavby kolem historického jádra. V 
pohledu z nábřeží U Rybářských stavů byl prověřen důsledek možného překročení maximální výšky zástavby lokálními 
dominantami podél městských tříd, které je umožněno v ÚP Olomouc (v kapitole 7.12.2 výroku ÚP). 

Výška 21/27 m+ lokální dominanta 40 m byla prověřena jako výška umožňující v ploše 03/056P realizaci 7-mi podlažní administrativní 
budovy tř. A), a vzhledem k dlouhodobě známému záměru výstavby výškové stavby Šantovka Tower bylo současně zkoumáno, 
zda je na řešené ploše vůbec možná výšková stavba či lokální výškový akcent. Jedním z hledisek při stanovení maximální výšky 
zástavby bylo vytvoření podmínek pro dostatečně intenzívní zástavbu (a to i z hlediska výšky), která by byla adekvátní významu 
území ve struktuře města. V pohledu z nábřeží U Rybářských stavů byl prověřen důsledek možného překročení maximální výšky 
zástavby lokálními dominantami podél městských tříd, které je umožněno v ÚP Olomouc (v kapitole 7.12.2 výroku ÚP). 

Aby bylo možné kvalifikovaně posoudit vyvážené řešení, byla případná výška staveb prověřena i podle předpokládaného 
funkčního využití a z toho vyplývající typologie. Na základě toho byla mimo standardní hladiny Územního plánu Olomouc 
stanovena výšková hladina 21/27 m, která by umožnila realizaci administrativních budov nejvyšší kategorie o výšce 7 podlaží, 
celkovou výškou 27 m by odpovídala nejvyšším stavbám v první vrstvě a zároveň by výšku římsy 21 m udržela v úrovni 
odpovídající stávající zástavbě. Jedním z důvodů pro stanovení této výškové hladiny bylo umístění plochy 03/056P na pomezí 
historického centra a moderní třídy Kosmonautů, šlo by tedy o vytvoření jakéhosi přechodového stupně. 

Byla prověřena také možnost umístění lokální dominanty. Vzhledem k urbanistickému kontextu řešené plochy byla stanovena 
maximální výška lokální dominanty 40 m, která odpovídá výškám stávajících lokálních dominant, a její maximální zastavěná 
plocha 330m

2
, která je srovnatelná se zastavěnou plochou běžného činžovního domu v blokové zástavbě. 

Návrh změny č. II se stanovením maximální výšky 21/27 m + lokální dominanty 40 m v ploše 03/056P byl projednán ve 
společném jednání s dotčenými orgány, kdy se tato varianta ukázala jako nepřijatelná z hlediska ochrany památkových hodnot z 
níže popsaných důvodů. Výška 21/27 m byla odmítnuta zejména z toho důvodu, že překračuje nejméně o podlaží výšku stávající 
zástavby obklopující historické jádro města. Lokální dominanta byla odmítnuta zejména z toho důvodu, že ve srovnání s 
historickými dominantami je vzhledem k průměrné ploše průřezu objemnější, nepříznivě ovlivňuje celkový výraz a charakter 
MPR, negativně se projevuje v pohledu z nábřeží U Rybářských stavů, a mimo jiné ani z hlediska hierarchie hodnot nepředstavuje 
stavbu, která svým významem přesahuje běžnou zástavbu.  

Výška 29/29 m byla prověřena jako maximální výška stanovená v řešeném území v Konceptu ÚP Olomouc, zároveň maximální výška 
stanovená v platném ÚP Olomouc pro zástavbu podél třídy Kosmonautů v části mimo „první vrstvu“. Vzhledem k tomu, že již 
výška 21/27 m není z hlediska chráněných hodnot přijatelná, lze stejné důvody vztáhnout i na odmítnutí výšky 29/29 m. 

V samostatné kapitole byl prověřen dlouhodobě známý záměr výstavby objektu Šantovka Tower o výšce cca 75 m. 

 

VZTAH ŘEŠENÍ KE KONCEPCI STANOVENÉ ÚZEMNÍM PLÁNEM 

Změna ÚP se týká pouze těch částí ÚP Olomouc, zrušených rozhodnutím Krajského soudu v Ostravě (č. j. 79 A 6/2014 – 193). 
Rozhodnutím Krajského soudu v Ostravě nebyla zpochybněna urbanistická koncepce daného území stanovená v platném ÚP Olomouc; 
Změna č. II ji tedy nemůže zásadním způsobem narušit či zpochybnit.  

V případě Změny č. II se jedná o stanovení jedné z podmínek prostorového uspořádání území: maximální výšky zástavby. 
Koncepční vazby výškového uspořádání zástavby jsou definovány v textové části ÚP Olomouc (v kapitole 3. Základní koncepce rozvoje 
území, ochrany a rozvoje jeho hodnot, v kapitole 4. Urbanistická koncepce, a podrobněji popsáno v kapitole 7. Podmínky prostorového 
uspořádání – Tabulka ploch) a zobrazeny ve schématu s označením I/S1 Schéma výškové regulace a polycentrického systému. 

Zásady koncepce jsou vyjádřeny v textové části ÚP Olomouc v těchto bodech (vyjmenovány jsou pouze body týkající se území 
řešeného Změnou č. II ÚP Olomouc a zároveň související s prostorovým uspořádáním území):  

3. Základní koncepce rozvoje území, ochrany a rozvoje jeho hodnot 

3.2. Územním plánem se stanovují tyto požadavky na rozvoj území města: 

3.2.3. Rozvíjet polycentričnost města:  

a) rozvíjet historické jádro a území mezi ním a hlavním nádražím jako městské centrum; posílit městský charakter třídy 17. 
listopadu a Kosmonautů 

d) rozvíjet městské třídy, respektive zástavbu podél nich.  

3.3. Územním plánem se stanovují tyto požadavky na ochranu a rozvoj hodnot města:  

3.3.2. Chránit a rozvíjet kulturní a civilizační hodnoty na území města:  

a) chránit a rozvíjet morfologii urbanizované krajiny, tj. součinnost působení tvaru zemského povrchu (např. nivy vodních toků, 
kopců) a zásahů člověka (např. stavebních dominant, výsadby stromořadí), zejména:  

- chránit a rozvíjet pohledově dominantní prvky zástavby historického jádra (veduta), církevního komplexu na Svatém 
Kopečku a areálu Kláštera Hradisko 

c) chránit a rozvíjet hodnotnou strukturu zástavby, zejména:  

- rostlý městský typ zástavby, rostlý vesnický typ zástavby a blokový typ zástavby, přičemž ochranou a rozvojem je míněno 
respektování charakteru těchto typů struktur zástavby při dostavbách, přístavbách a změnách staveb a zastavování proluk 

f) chránit a rozvíjet hodnoty městské památkové rezervace Olomouc, areálu poutního chrámu navštívení Panny Marie na Svatém 
Kopečku a kláštera Hradisko, zejména jako pohledově dominantní prvky, které jsou zobrazeny ve Schématu výškové regulace a 
polycentrického systému (IS1) 

4. Urbanistická koncepce 

4.4. Polycentrický systém města: pro zajištění polycentrického rozvoje města a pro zajištění kvalitní dostupnosti občanského vybavení 
se vymezují překryvné prvky městské centrum, městské subcentrum hlavní, městské subcentrum doplňkové, příměstské centrum 
a městská třída. Překryvné prvky systému polycentrického města jsou vymezeny ve Schématu výškové regulace a polycentrického 
systému (I/S1).   

4.4.1. Městské centrum zahrnující zejména historické jádro vymezené městskou památkovou rezervací a rozvojovou oblastí směrem 
k hlavnímu nádraží mezi zástavbou podél Masarykovy třídy a třídy Kosmonautů, vymezené k rozvoji vícepodlažní kompaktní 
smíšené zástavby s komerčním parterem (např. polyfunkční domy s bydlením, stavby veřejného vybavení s komerčním parterem, 
bytové domy s komerčním parterem, hotely) orientovaným zejména do městských tříd a ke kultivaci veřejných prostranství 
způsobem odpovídajícím významu centrální části města, zejména řešením nároků statické dopravy u novostaveb v rámci objektů.  

4.4.5. Městské třídy zahrnující území určené pro rozvoj vícepodlažní kompaktní smíšené zástavby s komerčním parterem orientovaným 
do městské třídy (např. polyfunkční domy s bydlením, stavby veřejného vybavení s komerčním parterem, bytové domy 
s komerčním parterem, hotely) ke kultivaci veřejných prostranství způsobem odpovídajícím významu městské třídy ve struktuře 
města, zejména řešením nároků statické dopravy u novostaveb v rámci objektů.  

4.10. Koncepce rozvoje lokalit a ochrany a rozvoje hodnot lokalit  

4.10.3. Lokalita 03 (Kosmonautů-jih) 

a) Požadavky na rozvoj lokality:  

- rozvíjet charakter městského centra formou rozšíření centra zejména městskou smíšenou funkcí v polyfunkčních domech 
s bydlením na plochách ...03/056P... 

- rozvíjet funkčně smíšený městský charakter lokality přednostně ve prospěch celoměstských funkcí na plochách …03/056P… 

b) Požadavky na ochranu a rozvoj hodnot:  

- chránit a posilovat pohled na historické jádro (kostel svatého Michala) z mostu přes Moravu na ulici Wittgensteinovu (MP-
27) 

ÚP Olomouc při stanovení koncepce zdůrazňuje v dané ploše rozvoj zástavby městského charakteru, posilující městské centrum 
a městské třídy. Zároveň stanovuje ochranu pohledově dominantních prvků zástavby, zejména celého historického jádra města jeho 
vymezením ve Schématu výškové regulace a polycentrického systému (I/S1). Dotčené území by se mělo rozvíjet jako kompaktní smíšená 
zástavba s komerčním parterem, s hlavní orientací směrem do městských tříd. Důraz je kladen na utváření veřejných prostranství, zejména 
městských tříd; těžiště zástavby tvoří vnější obvod těchto tříd. 

Změna č. II vychází z této koncepce a definuje maximální výšku zástavby, která umožní rozvoj městského charakteru zástavby ve 
vazbě na převládající výškovou hladinu a prostorovou strukturu okolní zástavby v pásu podél třídy 17. listopadu a třídy Svobody při 
zohlednění ochrany kulturních hodnot městské památkové rezervace, dálkových i blízkých pohledů na stavební dominanty historického 
jádra města a ochrany pohledově dominantního prvku Svatého Kopečku, k němuž směřuje jedna z mariánských os protínající území řešené 
Změnou č. II. 

7.12. Podmínky prostorového uspořádání – Tabulka ploch 

7.12.2. Pro vybrané plochy jsou v Příloze č. 1 (Tabulka ploch) stanoveny požadavky na jejich využití:  

a) Maximální výška zástavby: udává hodnotu maximální výšky stavby ve tvaru: „maximální výška římsy nebo okapní hrany / 
maximální výška hřebene střechy nebo ustupujícího podlaží pod úhlem 45°, to vše měřené od úrovně veřejného prostranství, 
k němuž je orientované průčelí stavby nebo v případě ztížených terénních podmínek v nejnižším místě původního terénu při 
obvodu stavby orientovanému k nejbližšímu veřejnému prostranství; maximální výška zástavby je zobrazena ve Schématu 
výškové regulace a polycentrického systému (I/S1).  

Pro určení maximální výšky zástavby dále platí:  

- podél městských tříd je přípustné ve zvlášť odůvodněných případech, v urbanisticky významné poloze (např. na nárožích a 
na stavbách veřejného vybavení), překročení maximální výšky zástavby lokálními dominantami do výšky o 1/5 vyšší než je 
maximální výška okolní zástavby stanovená v Příloze č. 1 (Tabulka ploch) maximálně nad 1/5 půdorysu objektu 

- maximální výšku zástavby lze překročit při dostavbě proluk do výšky sousedních stávajících staveb 
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- maximální výšku zástavby nelze překročit technologickým zařízením objektu s výjimkou stožárů, antén, komínů apod. 

- maximální výšku zástavby nelze podél městských tříd a v městských subcentrech překročit v plochách, které jsou uvedeny 
v Příloze č. 1 (Tabulka ploch) ve sloupci Zpřesnění podmínek využití 

- maximální výška zástavby může být pro jednotlivé plochy podrobněji specifikována v Příloze č. 1 (Tabulka ploch) ve sloupci 
Zpřesnění podmínek využití.  

Urbanistická koncepce, resp. koncepce prostorového uspořádání je dále vyjádřena v grafické části ÚP Olomouc v tomto 
schématu:   

- I/S1 Schéma výškové regulace a polycentrického systému 

Dle Územního plánu Olomouc je historické jádro města těžištěm sídla s kompaktní, historicky rostlou zástavbou městského 
charakteru. Celé jádro je zároveň kulturní hodnotou území s množstvím stavebních dominant, které se zásadním způsobem podílejí na 
hodnotném panoramatu města v dálkových pohledech a utvářejí charakteristické kulisy města v pohledech z vnitřních veřejných prostorů 
města. 

Historické jádro je na západní, jižní a východní straně obklopeno urbanistickou „první vrstvou“, kterou se ve změně č. II 
Územního plánu Olomouc rozumí pás zástavby a nezastavěných ploch kolem historického jádra (MPR Olomouc), na západě ohraničený 
Smetanovými a Čechovými sady, na jihu železniční tratí a z východu řekou Moravou (viz schema na str. 13 Grafické přílohy textové části 
odůvodnění). Převládající charakter zástavby první vrstvy je dán především objekty podél třídy Svobody a tř. 17. listopadu, postavenými na 
přelomu 19. a 20. století a v první polovině 20. století. Prostorová struktura první vrstvy vychází převážně z Regulačního plánu královského 
města Olomouce Camilla Sitteho, významného vídeňského architekta a urbanisty, jehož plán stanovil koncepci rozvoje města po zrušení 
hradeb (viz str. 6 Grafické přílohy textové části odůvodnění: Plán rozšíření města, Camillo Sitte, 1895). Podle tohoto plánu byla mimo jiné 
vytyčena nová okružní třída (dnes třída Svobody), na kterou navazuje intenzivní bloková zástavba s budovami celoměstského významu 
následovaná pásem městských parků. Oprávněnost nazvat tuto část města „první vrstvou“ potvrzuje i místní název pro území mezi třídou 
17. listopadu a Moravou – Envelopa, tj. obálka. 

Až na dvě výjimky (plochy 04/081P a 03/052P) je pro „první vrstvu“ v ÚP Olomouc stanovena jednotná maximální výška zástavby 
19/23 m. (V ploše 04/081P je maximální výška nižší, v ploše 03/052P je stanovena jako 19/23m + specifická výška pro administrativní 
objekty).  

Tepnu centrální části města související s řešeným územím tvoří ulice Legionářská, třída Svobody, úsek třídy 17. listopadu a třída 
Kosmonautů, končící u hlavního nádraží. Třída Kosmonautů je s ohledem na dobu vzniku charakterizována vyšší zástavbou zčásti 
blokového, převážně však sídlištního charakteru obytných domů volně umisťovaných ve veřejném prostoru. Výrazným předělem 
charakteru zástavby podél třídy Kosmonautů je koryto řeky Moravy, které vytváří přirozenou hranici mezi první vrstvou zástavby kolem 
historického jádra a vyšší zástavbou směrem k hlavnímu nádraží. 

Dotčené území plochy 03/056P a souvisejících ploch podél ulice Šantova, resp. také území stávajícího obchodního centra Galerie 
Šantovka, nebylo dlouhodobě z kompozičního hlediska zcela začleněné do městské struktury, což je dáno bývalou existencí výrobních 
areálů v daných plochách. S cílem dotvořit souvislý „ochranný“ prstenec zástavby bylo v rámci koncepce ÚP Olomouc toto území zahrnuto 
do pásu obepínajícího historické jádro. Maximální výška zástavby tohoto prstence je převážně 19/23 m, což je hladina odpovídající 
stávající zástavbě. Ze Schématu výškové regulace a polycentrického systému vyplývá, že tento pás zástavby je v kompozičním smyslu 
stabilizačním a ochranným pásmem okolo historického jádra města. Vyšší zástavba (hladiny 25/29 m a 29/29 m) je pak umožněna v úseku 
třídy Kosmonautů od řeky Moravy k hlavnímu nádraží, kde lze dynamicky rozvíjet moderní část města. Ze Schématu výškové regulace a 
polycentrického systému v ÚP Olomouc je zcela zřejmé, že v tomto úseku výšková hladina graduje - je zde možné umisťovat nejvyšší 
objekty ve městě. 

Návrh Změny č. II Územního plánu Olomouc předložený k veřejnému projednání, který v ploše 03/056P stanovuje maximální 
výšku zástavby 19/23 m, odpovídá koncepci prostorového uspořádání města stanovené v ÚP Olomouc. Stanovením této výšky je dotvořen 
prstenec zástavby okolo historického jádra města s maximální výškou nepřevyšující úroveň 19/23 m (s výjimkou plochy 03/052P se 
specifickou výškou pro administrativní objekty). Už varianta maximální výšky 21/27 m by tuto výšku překračovala, navíc by tato výška 
blokové zástavby byla v případě využití možnosti překročení maximální výšky 19/23 m o 1/5 lokálními dominantami podél městských tříd 
nevhodně totožná s výškou těchto výškových akcentů o výšce až 27,6 m, jejichž smyslem je zdůraznění určité urbanisticky významné 
polohy – např. nároží ulic apod.  Varianta maximální výšky 29/29 m by výšku stávajících staveb překračovala ještě více. 

Stavební zákon, který definuje sledovaný veřejný zájem jako ochranu hodnot území, vytyčuje cíle a úkoly územního plánování, 
mimo jiné i „komplexní řešení účelného využití a prostorového uspořádání území“. Stanovení limitu maximálních výšek zástavby je přitom 
jedním ze základních principů prostorové regulace, která by vedla ještě rozumně k zamýšlenému cíli, tedy k ochraně hodnot daného 
území. Legitimita zásahu do vlastnického práva ve vztahu k definovanému veřejnému zájmu je tedy zřejmá. Maximální výška zástavby 
19/23 m je z hlediska veřejných zájmů akceptovatelná a zároveň umožňuje vlastníkovi zástavbu dané lokality odpovídající charakteru 
území. Omezení vlastnických práv je v tomto případě zcela srovnatelné s omezením ostatních vlastníků pozemků a staveb v pásu „první 
vrstvy“ zástavby, a tedy z hlediska souladu veřejných a soukromých zájmů přiměřené.  

Z výkresu I/S1 „Schéma výškové regulace a polycentrického systému“ platného Územního plánu Olomouc je zřejmé, že výšková 
regulace řešené plochy 03/056P odpovídá regulaci ostatních ploch v pásu podél vnitřního městského okruhu - třídy Svobody a třídy 17. 
listopadu, tedy v pásu „první vrstvy“, a z hlediska koordinace veřejných a soukromých zájmů je tedy proporcionální.  

 

VZTAH ŘEŠENÍ KE KOMPOZICI MĚSTA A KONTINUITĚ URBANISTICKÉHO VÝVOJE 

U stanovování maximální výšky zástavby je mimo jiné zohledněn vztah k těm částem města, které s řešeným územím prostorově 
souvisí. V tomto případě se především jedná o historické jádro přibližně vymezené hranicemi města na konci 18. století a „první vrstvu“ 
zástavby za hranicí jádra. 

Přiměřenost výšky zástavby je posouzena nejen podle vnějších pohledů na město směrem k jeho centru, ale především s 
ohledem na urbanistický kontext. Rozdíl mezi pozorováním města z pevného stanoviště a jeho zažíváním při pohybu městem je faktor 
čtvrtého rozměru – času. Při statickém pozorování čtvrtý rozměr chybí. Naproti tomu při chůzi nebo jízdě městem člověk postupně vnímá 
domy a prostor mezi nimi a vytváří si tak celkový obraz města. Toto bezprostřední vnímání urbanistické struktury je stejně významné jako 
statické pohledy na město z vybraných míst. 

Pro posouzení návrhu vzhledem k urbanistickému kontextu je nutno nejprve srozumitelně popsat urbanistickou kompozici 
města, zejména té části, která s řešeným územím souvisí. Díky tomu se vyjeví, jak je město rostlé a proč, jaké jsou jeho hodnoty, které je 
třeba chránit a rozvíjet a jakou pozici v těchto souvislostech zaujímá řešená plocha 03/056P. Níže popsaná kompozice je v souladu s 
platným územním plánem a je v něm obsažena zejména v urbanistické koncepci a koncepci plošného a prostorového uspořádání. 

Topografie 

Obraz každého sídla – tedy krajina jakožto přírodní prvek a urbanistická struktura jakožto lidský výtvor - jsou dané především 
reliéfem terénu. 

Olomouc leží na Hané, ploché nivě řeky Moravy, která protéká územím ze severu na jih. Prostor, ve kterém je město položeno, je 
na východní straně vymezený svahy Nízkého Jeseníku a Oderských vrchů postupně stoupajícími až do Hrubého Jeseníku. Na západní straně 
jeho okraj tvoří okraj mírný hřbet Tabulového vrchu. Masiv Nízkého Jeseníku a Oderských vrchů na východě je nejvýraznějším přírodním 
prvkem velkého měřítka a prostorovou protiváhou roviny podél Moravy. Úroveň terénu v místě kostela na Sv. Kopečku je 379 m n. m. a je 
tedy cca 170 m nad úrovní nivy. Terénní vlna na západní straně se táhne od Kožušan přes Slavonín a Tabulový vrch (269 m n. m.) až k 
Dílovému vrchu u Křelova, je tedy cca 75m nad úrovní nivy. Úroveň nivy je cca 210 - 215 m n. m. 

Historické jádro města vzniklo na mírné, esovitě modelované vyvýšenině nazývané Olomoucký kopec. Lze na něm vysledovat tři 
lokální pahorky: nejvyšší Michalský pahorek (230 m n. m.), který se dnes zvedá asi 19 m nad úroveň nivy, dále Petrský pahorek a nejnižší 
Dómské návrší (226 m n. m.). Svahy Olomouckého kopce jsou k západu mírné, na ostatních stranách padají příkře skalnatými srázy k 
rameni řeky Moravy.  

Urbanistický vývoj 

Za nejstarší část současného města lze považovat Dómské návrší, kde byly Přemyslovci na začátku 11. století založeny 
středověký hrad, bazilika a románský palác. 

V historii města hrálo důležitou roli vojenství. Postupně byl vybudován systém bastionového opevnění, předměstí, vesnice a 
usedlosti v těsné blízkosti byly odstraněny nebo přesunuty jinam. Během druhé poloviny 19. století byl ve vzdálenosti cca 2,5 – 3 km za 
hradbami vybudován unikátní věnec 25 předsunutých fortů. Systém opevnění se později stal bariérou dalšího rozvoje a od poloviny 19. 
století (r. 1886 prohlásila vídeňská vláda pevnostní města za otevřená města) začal být postupně demolován. 

Po zbourání hradeb se město začalo rychle rozvíjet především východním směrem podél nádražní třídy a směrem západním 
zástavbou Hradebního okruhu a založením „úřednické čtvrti“. Po druhé světové válce byla na západní a jižní straně postavena rozsáhlá 
sídliště, výstavba v severním segmentu měla v té době menší rozsah, díky tomu se tam více udržel venkovský charakter zástavby postupně 
přecházející do krajiny. 

Současný stav - kompozice 

Olomouc má ze všech měst podobné velikosti v Česku největší historické jádro. 

Po zbourání hradeb, které původně jádro vymezovaly, se město díky topografii bez výrazných omezujících prvků rozvíjelo do 
všech stran. Osnovu urbanistické struktury tvoří radiály historických cest, kolem kterých se formovalo nejstarší osídlení vně hradeb a 
okružní komunikace, které směrem od jádra oddělují jednotlivé vrstvy postupně vznikající zástavby. Okružní komunikace jsou patrné zejm. 
na západní a jižní straně města. Okrajové části tvoří většinou bývalé vesnice s drobnou strukturou zástavby. Historické jádro je díky své 
poloze na mírné vyvýšenině prostorovou dominantou celého města a okolní krajiny.  

Výrazná je severojižní osa řeky Moravy a hlavní železniční trati. Podél řeky proniká ze severní a jižní strany do bezprostřední 
blízkosti historického jádra nezastavěná krajina – tzv. severní a jižní zelený klín. Vzhledem k tomu, že severní strana města si zachovala 
menší měřítko zástavby, je z krajiny na severní straně obraz města podobný historickým vedutám. 

Hlavními stavebními dominantami jsou věže čtyř kostelů (dóm sv. Václava, Panny Marie Sněžné, sv. Michala a sv. Mořice) a 
radnice. Nejvýraznější dominantou a nezaměnitelným znakem Olomouce je věž dómu sv. Václava vysoká 101 m. Mezi historické 
dominanty Olomouce dále patří klášter Hradisko, který leží na nízké vyvýšenině na břehu řeky vně jádra města a bazilika Navštívení Panny 
Marie na Svatém Kopečku, která díky poloze na úbočí Nízkého Jeseníku vysoko nad niveletou nivy a olomouckých pahorků dominuje 
celému kraji. Prostorová kompozice historické jádro – klášter Hradisko – bazilika na Svatém Kopečku je v rámci České republiky jedinečná. 
Dalšími výraznými celoměstskými dominantami mimo historické jádro města, které se v panoramatu současné Olomouce projevují, jsou 
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kostel sv. Cyrila a Metoděje v Hejčíně, bytový dům s vodojemem na Nové Ulici, budova RCO u nádraží, objekt a komín teplárny, sila na 
Pavelkově a Hamerské ulici a nejnověji budova MVŠO na tř. Kosmonautů. Poměrně masivní zástavba vyšších objektů jsou panelová sídliště 
na jihozápadní straně města, z nichž vystupuje několik bodových domů vysokých 38 – 42 m (ul. Voskovcova a Jánského). 

Výškové stavby v Olomouci lze rozdělit podle výšky na dvě skupiny. Stavby, které nepřesahují výšku 37 - 42 m, se v celkovém 
panoramatu města neuplatňují a pokud ano, tak jen z dílčích pohledů, lze je tedy považovat za dominanty lokální. Stavby vyšší než je tato 
hranice se naopak uplatňují v celkovém panoramatu a obrazu města a působí tedy jako dominanty celoměstské. Tato hranice je daná 
reliéfem terénu a výškovým uspořádáním zástavby a je pro každé město jiná. (Záleží samozřejmě také na poloze stavby – objekt na okraji 
města v blízkosti nezastavěné krajiny působí jako výrazná dominanta i když není tak vysoký, obzvlášť pokud je v prostředí nízkopodlažní 
předměstské zástavby; pro účely této Změny č. II ÚP Olomouc jsou však směrodatné stavby v centrální části města a v širším centru, proto 
se stavbami v okrajových částech nebo dokonce v samostatných obcích připadajících k Olomouci nezabývá.) Z výkresu Katalog výškových 
dominant na str. 16 grafické přílohy Odůvodnění je vidět, že celoměstských dominant je v Olomouci čtrnáct. Těchto čtrnáct historických i 
novodobých objektů, tvoří charakteristický obraz panoramatu města. (viz grafická příloha Odůvodnění: Schema urbanistické kompozice 
města na str. 13, Celkové řezy městem na str. 14 a Katalog dominant na str. 16). 

V „první vrstvě“ zástavby kolem jádra města (její vymezení je znázorněno ve Schematu urbanistické kompozice na str. 13 přílohy) 
je pět staveb, které výrazněji převyšují výškovou hladinu okolní zástavby a jsou tedy výškovými dominantami. Podle výše uvedeného 
rozdělení jsou Husův sbor na Legionářské (27 m), vila na sile (34 m) a dva objekty Václavkovy koleje (37 m) dominantami lokálními. 
Červený kostel na tř. Svobody s věží vysokou 52 m patří mezi celoměstské dominanty, jeho účinek je však silnější z bezprostředního okolí 
než z dálkových pohledů, protože jeho jediná věž je velice štíhlá.  

Urbanistický kontext plochy 03/056P 

Území, jehož součástí je plocha označená v ÚP Olomouc kódem 03/056P, patří do „první vrstvy“ města obklopující historické 
jádro.  

Převládající charakter zástavby první vrstvy je dán především objekty podél třídy Svobody a tř. 17. listopadu, postavenými na 
přelomu 19. a 20. století a v první polovině 20. století. Prostorová struktura první vrstvy vychází převážně z Regulačního plánu královského 
města Olomouce Camilla Sitteho, podle kterého byla mimo jiné vytyčena nová okružní třída (dnes třída Svobody). Na ni navazuje intenzivní 
bloková zástavba s budovami celoměstského významu následovaná pásem městských parků.  

Plocha 03/056P sice není v tomto regulačním plánu řešena, na sousedním území (dnešní obchodní Galerie Šantovka) je však 
struktura zástavby naznačena a prostorová souvislost celého pásu „první vrstvy“ jasně zřejmá. Postupně se rodící část města podle tohoto 
rozvrhu je vidět na plánu města Olomouce z konce 19. století na str. 7 Grafické přílohy textové části odůvodnění. 

Při stanovení maximální výšky zástavby je nutno vycházet z předpokladu jednoznačně pozitivního účinku kontinuity 
urbanistického vývoje. Kontinuita představuje jedno z klíčových východisek územně plánovacích procesů; procesy plánování obecně 
ztrácejí bez zachování kontinuity svůj smysl. Kontinuální a pozvolný rozvoj území, sídel a jednotlivých lokalit (bloků, obytných souborů, 
apod.), zachovávající historickou souvislost, vycházející z historicky daného uspořádání území a z jeho dlouhodobého vývoje, je v širším 
časoprostorovém kontextu Olomouce dobře čitelný a tvoří jednu z jeho základních urbanistických hodnot. 

Změna č. II ÚP Olomouc zohledňuje poznatky o dosavadním vývoji města Olomouce, postupně rostoucí urbanistické struktury a 
měnících se ekonomických, sociálních a politických požadavků. Hlavním východiskem je respektování historického vývoje města a 
zachování jeho kontinuity do budoucna při současném umožnění dostatečně intenzivní zástavby, která významu řešeného území 
odpovídá. 

viz str. 5 – 9 Grafické přílohy textové části odůvodnění 

Plocha řešená Změnou č. II se v historii nezačlenila do struktury města ve smyslu zástavby městského charakteru s podílem bytů. 
Původně nezastavěné území mezi Mlýnským potokem a řekou Moravou nebylo vhodné k zástavbě s ohledem na blízkost vodních toků a 
nízkou úroveň terénu; na začátku 20. století zde však přesto stála první továrna a v průběhu 20. století již bylo celé území intenzivně 
využito pro výrobní aktivity. Z digitálního modelu zástavby, který má magistrát k dispozici, vyplývá, že Výška převážné většiny objektů 
areálu se pohybovala v rozmezí 10 - 15 m, pět objektů dosahovalo výšky 18 - 23 m, nejvyšší objekt o půdorysných rozměrech 7x12 m (84 
m

2
) byl vysoký 25 m. V roce 2001 zde byla výrobní činnost ukončena. 

 

Stav areálu Milo před odstraněním 

Řešená plocha prostorově náleží do pásu „první vrstvy“ zástavby obalující jádro historického centra města, oddělena tokem řeky 
Moravy od novodobé části města podél třídy Kosmonautů. Dokládá to také většina územně plánovacích dokumentací z 20. století, jejichž 
výběr je prezentován na str. 8 -11 Grafické přílohy textové části odůvodnění, a samozřejmě platný územní plán, jehož výřez je uveden na 
str. 12 přílohy. Koncepce těchto plánů více či méně navazují na původní regulační plán Camilla Sitteho, jehož řešení naznačovalo budoucí 
integraci dotčené plochy do městského centra. Blízkost a vztah k historickému jádru jsou také jedním z předpokladů rozvoje zástavby 
městského charakteru v dotčené ploše v návaznosti na stávající stabilizovanou zástavbu „první vrstvy“. 

Sledováním vývoje zástavby v pásu okolo historického jádra lze získat představu o jeho kontinuitě. Její zachování vyjadřuje v 
souladu s principy udržitelného rozvoje území respekt k dosavadnímu historickému vývoji města a k urbanistické struktuře města, jež 
tímto způsobem vznikla. 

Zástavba podél dlouhodobě stabilizované městské třídy Svobody je založena na principu postupného (nikoli skokového) 
zvyšování zástavby, v reakci na rostoucí význam této třídy v celoměstském kontextu, její zatížení, zájem o výstavbu, technické a 
technologické možnosti, apod. Původní zástavbu tvořily 2 - 4 podlažní měšťanské domy, v 1. a 2. polovině 20. století docházelo ke 
zvyšování zástavby na 5 – 6 podlaží (kombinace šikmých a plochých střech) v reakci na zvyšující se význam třídy a její plné zapojení do 
centrální části města; její význam a cena posiluje v souvislosti se značným plošným rozvojem města. Hladina 6 podlaží je na třídě Svobody 
překročena jen ve dvou případech, a to v případě objektu bývalé Jednoty a v případě nástavby bývalé Komerční banky. 

Pro stanovení maximální výšky zástavby v řešené ploše byla zkoumána výška stávající zástavby podél třídy Svobody, třídy 17. 
listopadu a třídy Kosmonautů. Pro popsání charakteristické výšky stávající zástavby byla zvolena metoda tzv. převažující maximální výšky 
zástavby. Odborným odhadem byla převažující maximální výška stanovena jako hladina, kterou nepřesáhnou 2/3 objektů. Převažující 
maximální výška hřebenů střech podél tř. Svobody je na západní straně 23 m, na východní straně 21 m, na třídě 17. listopadu v úseku mezi 
Masarykovou a třídou Kosmonautů 24 m. Převažující maximální výška hřebenů střech na třídě Kosmonautů je 10 m v úseku „první vrstvy“ 
mezi třídou 17. listopadu a řekou Moravou (dle ÚP Olomouc jde v tomto úseku převážně o plochy přestavby) a v úseku od řeky Moravy k 
hlavnímu nádraží, který již do „první vrstvy“ nenáleží, je to 31 m. Výpočet převažující maximální výšky zástavby je na str. 56 - 58 Grafické 
přílohy textové části odůvodnění. 
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Zástavba z doby založení třídy Svobody (2 – 4 NP) 

   

 

Zástavba 20. století na třídě Svobody a náměstí Národních hrdinů (5 – 6 NP) 

Řešení Změny č. II ÚP Olomouc reflektuje udržitelnost trendu spočívající v zachování kontinuálního vývoje zástavby jako jednoho 
z předpokladů nebo principů tvorby, udržení a rozvoje urbanistické hodnoty a kontinuálního vývoje obou městských tříd v „první vrstvě“ 
(tj. třídy Svobody a třídy 17. listopadu).  

Změnou č. II ÚP Olomouc je navazováno na dosavadní postupný, kontinuální rozvoj urbanistické struktury města a zástavby 
městských tříd. Stanovená maximální výška zástavby 19/23 m reflektuje toto postupné zvyšování zástavby v čase a je zcela kontextuální, 
což vyplývá i z výpočtu převažující maximální výšky zástavby a zejm. z podélného řezu tř. Svobody-Kosmonautů (viz str. 20 a str. 56 - 58 
Grafické přílohy textové části odůvodnění). Ve vztahu k uvedeným převažujícím maximálním výškám zástavby podél třídy Svobody, třídy 
17. listopadu a třídy Kosmonautů v úseku „první vrstvy“ je z prověřovaných variant přijatelná pouze maximální výška 19/23 m, už varianta 
21/27 m tuto výšku, charakteristickou pro území „první vrstvy“, překračuje nejméně o výšku 1 podlaží. Navíc je z tabulek výpočtu 
převažující maximální výšky zřejmé, že např. na třídě 17. listopadu nedosahuje stanovené výšky (24 m) nadpoloviční většina stávajících 
staveb, přičemž jejich výška je nejméně o 4m nižší, rozdíl by tedy byl ještě větší. Také z porovnání jednotlivých variant v řezu tř. Svobody-
Kosmonautů a řezu Na Střelnici-Švýcarské nábřeží na str. 20 a 21 Grafické přílohy textové části odůvodnění je vidět, že hladina 21/27 m by 
převyšovala o jedno podlaží zástavbu, která by odpovídala tomuto území při dodržení urbanistické logiky uspořádání hmot, ve vztahu ke 
stávající zástavbě ulice Šantova by došlo dokonce k navýšení o cca 11 m. Hladina 29/29 m je již k okolní zástavbě pásu kolem jádra města 

ve výrazně kontrastním vztahu, naopak je v souladu s výškovou hladinou na tř. Kosmonautů v úseku od řeky Moravy k hlavnímu nádraží, 
což je území urbanistickým charakterem od „první vrstvy“ odlišné. Pro čitelnost urbanistické struktury města a ochrany jeho hodnot je 
žádoucí toto odlišení zachovat. 

Stanovená maximální výška zástavby 19/23 m representuje vyšší, městskou zástavbu odpovídající charakteru zástavby v „první 
vrstvě“ kolem historického jádra, přičemž v porovnání s původní zástavbou areálu umožňuje nárůst o 2-4 podlaží na větší části plochy. 

 

VZTAH ŘEŠENÍ K HODNOTÁM ÚZEMÍ 

Hlavní hodnotou, která má být výškovou regulací řešeného území chráněna, je historické jádro města prohlášené za Městskou 
památkovou rezervaci (MPR). Jedná se o hodnotu, jejíž ochrana má legislativně zakotvený rámec a je nezpochybnitelně celospolečenským 
zájmem. Cílem je zachovat v maximální možné míře hodnoty stávajících hmotových struktur historické zástavby včetně odpovídajících 
projevů v krajině. Z toho důvodu je ochrana MPR zaměřena zejména na zachování dálkových pohledů na historické panorama města a 
pohledů směrem z MPR a okolí, dále na prostorovou skladbu zástavby, ale i vizuální a významové vztahy mezi územím MPR a navazující 
zástavbou. Význam regulace zástavby v bezprostředním okolí MPR byl potvrzen vyhlášením ochranného pásma.  Území je nutné chránit 
před nepříznivými stavebními zásahy, a to zejména usměrňováním výšky a hmoty nově vznikajících novostaveb, přestaveb, dostaveb a 
nástaveb, které by mohly nepříznivě ovlivnit celkový výraz i charakter MPR a jejího okolí. Vzhledem k tomu, že řešené území je situováno v 
tomto ochranném pásmu a přináleží k nejbližšímu prstenci zástavby (první vrstvě) obklopující historické jádro města, je nutné v něm 
zajistit ochranu MPR prostřednictvím hmotové a prostorové skladby zástavby a dále prostřednictvím ochrany hlavních městských 
dominant v dálkových i blízkých pohledech. Pro ochranu MPR jsou kromě dálkových pohledů důležité také pohledy z MPR na nejbližší 
okolí, zejména z hlediska výšky zástavby těsně navazující na MPR. 

Urbanistická struktura a historické jádro města Olomouc reprezentované vymezením MPR Olomouc včetně ochranného pásma 

Zástavba historického jádra města i zástavba vzniklá na jeho okraji po zrušení městského opevnění na konci 19. století a v první 
polovině 20. století, vykazuje určité společné architektonicko-urbanistické charakteristiky, které jsou součástí památkových hodnot. Jde 
například o půdorysnou strukturu a hmotovou skladbu zástavby, parcelaci, kompoziční vztahy prostorů, působení dominant, apod. 
Urbanistickou hodnotu „první vrstvy“ utváří zástavba rozvíjení na podkladě historického regulačního plánu Camilla Sitteho, obklopující na 
západní, jižní a východní straně historické jádro města. S ohledem na výše uvedené převažující výšky zástavby „první vrstvy“ je z hlediska 
prostorové struktury a hmotové skladby zástavby z prověřovaných variant kontextuální jen varianta maximální výšky 19/23 m, která 
nepřekračuje výšku stávající zástavby. Maximální výška 19/23 m representuje vyšší (6 - 7 podlažní) městskou zástavbu odpovídající 
charakteru stávající zástavby v „první vrstvě“. 

Posouzení vlivu navržené výšky na urbanistickou strukturu a historické jádro Olomouce 

Posouzení vlivu navržené výšky zástavby na urbanistickou strukturu a historické jádro Olomouce bylo pro účely srozumitelnosti a 
věrohodnosti zdůvodnění provedeno v prostorovém modelu města Olomouc a v několika variantách z těch významných míst, odkud jsou 
varianty viditelné.  

Kamery pohledů stanovených ÚP Olomouc byly v digitálním modelu polohopisně umístěny dle souřadnic daných v Odůvodnění 
ÚP. Výškově byly všechny kamery umístěny v horizontu očí, tj. cca 1,7 m nad terénem.  

Relevantní místa důležitých pohledů dle ÚP Olomouc (specifikace převzata z Výroku ÚP):  

MP-10 pohled na historické jádro od poutního chrámu Navštívení Panny Marie na Svatém Kopečku; cíl pohledu – věž chrámu sv. Václava, 
včetně mariánských os 

MP-11  panoramatický pohled na město a jeho okolí z věže kostela sv. Mořice; cíl pohledu – zejména historické jádro 

MP-12  panoramatický pohled na město a jeho okolí z restaurace RCO; cíl pohledu – zejména historické jádro a poutní chrám Navštívení 
Panny Marie na Svatém Kopečku 

Místa dle ÚP jsme doplnili o další stanoviště. Kritériem pro jeho výběr byla dobrá viditelnost celistvého panoramatu města 
(neboli charakteristického obrazu města tvořeného více dominantami současně) a dále to, aby bylo veřejně přístupné a navštěvované 
větším počtem lidí – bližší zdůvodnění viz níže:  

nábřeží U Rybářských stavů 

souřadnice vybraného stanoviště: S-JTSK: x: -546454.292, y: -1123312.790 (WGS: šířka/délka: 49°34'40.6654"N, 17°15'47.6510"E) 

 Jde o jeden z posledních dochovaných dálkových pohledů na souvislé panorama historického jádra od jihu, což je dáno tím, že 
podél Moravy proniká téměř až k samému centru města nezastavěná krajina - tzv. jižní zelený klín. 

 V ÚP Olomouc je kromě seznamu důležitých podhledů, které je nutné chránit a rozvíjet, uveden v kap. 3. Základní koncepce 
rozvoje území obce mimo jiné i obecný požadavek: „Chránit a rozvíjet pohledově dominantní prvky zástavby historického jádra 
(veduta), církevního komplexu na Svatém Kopečku a areálu Kláštera Hradisko.“ V zájmu ochrany hodnot je tedy žádoucí se 
zabývat i pohledy neuvedenými ve zmíněném seznamu. 

 Obecný požadavek ochrany panoramatu města je uveden i v Regulačním plánu MPR Olomouc, který v kap. J 1.4 Ochrana 
dálkových pohledů na panorama historické části města definuje požadavek: „Při navrhování staveb v území města Olomouce je 
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nutno zvažovat uspořádání budoucí zástavby a vedení komunikací s ohledem na maximální možnou ochranu a zachování účinků 
siluety MPR uplatňující se v dálkových pohledech“. Ve schematu dálkových pohledů je pohled z nábřeží U Rybářských stavů 
uveden jako jeden z „hlavních dálkových pohledů na historické centrum z okraje města a mimo něj“, v textu je dále uvedeno, že 
v případě pohledů od jihu „jde o cenné lokality, které mají dosud téměř přírodní charakter“ a jako doporučení je uvedeno, že 
„respektování jižního zeleného klínu a s tím související stavební uzávěra přispěje i k zachování dálkových pohledů." 

 Pohled z nábřeží U Rybářských stavů byl jako jeden z významných pohledů vytipován ve studii Koncepce prostorové regulace / 
výškového zónování, která byla zpracována se záměrem najít vyvážený poměr mezi ochranou hodnot města a zájmem o 
zvyšování zástavby. 

 Jde o kvalitní a oblíbené přírodní rekreační území podél řeky Moravy, které vzniklo úpravou koryta a břehů řeky v rámci 
protipovodňových úprav dokončených na podzim 2014. Jde o jeden z mála úseků řeky ve městě, kde je přírodní nábřeží 
umožňující bezprostřední kontakt s vodou. 

 Je v blízkosti kapacitních sídlišť Povel a Nové Sady, které nemají jinou srovnatelně kvalitní zelenou plochu. Díky tomu, že řeka 
Morava tvoří zelenou osu procházející Olomoucí ze severu k jihu, význam území v okolí nábřeží U Rybářských stavů přesahuje 
svoji lokalitu a má význam celoměstský. 

 Pro umístění kamery bylo určeno stanoviště, odkud je vidět nejvíce dominant historického jádra, aby bylo panorama co 
nejúplnější; nyní je panorama kvůli nezastavěným plochám dobře viditelné, po zastavění okolních přestavbových ploch (zejm. 
poloostrova Šantovka) bude panorama částečně zakryto, některé charakteristické dominanty však viditelné zůstanou (zejm. 
kopule sv. Michala a dóm sv. Václava). Budoucí zástavba přestavbových ploch je v pohledu znázorněna modelem šedé barvy. 

Pohledy z mostu přes Moravu na Velkomoravské ulici nebyly v této Změně č. II prověřovány, protože již v rámci projednávání ÚP 
bylo dostatečně prokázáno, že z tohoto místa bude téměř celé centrum zakryto budoucí zástavbou a tudíž toto stanoviště ztratí význam 
(viz Odůvodnění ÚP Olomouc, obr. C.029 až C.032 na str. C49 až C51 - pohled z ulice Velkomoravské v létě a v zimě za současného stavu a 
při znázornění uvažované zástavby výšky 17/21 m a 19/23 m s komentářem, že „zimní pohled na kostel sv. Michala je zakryt v případě 
každé varianty výšky“). 

Pohledy z ostatních míst důležitých pohledů stanovených v ÚP Olomouc nebyly prověřovány, protože je zřejmé, že zástavba v 
ploše 03/056P se v nich neuplatní. 

Vyhodnocení vlivu navržené maximální výšky na pohledy z důležitých míst. 

Kritériem hodnocení byla míra zakrytí charakteristického panoramatu města nebo jeho části (vč. zakrytí jediné z pěti 
nejvýznamnějších dominant), přičemž za nepřijatelný vliv je považována taková míra zakrytí, kdy panorama jako celek nebo silueta 
dominanty ztratí svůj charakteristický obraz a siluetu a přestanou být na první pohled rozpoznatelné.  

Pomocí prostorového modelu a následnými zákresy do fotografií pořízených z míst důležitých pohledů byly prověřeny tři 
varianty výšek budoucí zástavby: 19/23 m, 21/27 m (+ lokální dominanta 40 m) a 29/29 m. V pohledu z nábřeží U Rybářských stavů byly 
navíc prověřeny i varianty 19/23 m a 21/29 m se zvýšením o 1/5 (lokální dominanty podél městských tříd dle kap. 7.12.2.výroku ÚP). 

V panoramatickém pohledu MP-10 od poutního chrámu Navštívení Panny Marie na Svatém Kopečku vytváří zástavba o výšce 
19/23 m jednolitý blok, který se však neprojevuje natolik výrazně, aby konkuroval různorodé zástavbě historického jádra. Zástavba o výšce 
21/27 m již více kontrastuje s výškově různorodou zástavbou historického jádra a „první vrstvy“ a ve větší míře na sebe strhává pozornost 
na úkor historické zástavby.  Specifická dominanta se v panoramatu neprojevuje nijak výrazně negativně. 

V panoramatickém pohledu z věže kostela svatého Mořice se zástavba o výšce 19/23 m nijak výrazně neprojevuje a ve vztahu ke 
struktuře zástavby historického jádra a „první vrstvy“ má přijatelný účinek. Zástavba o výšce 21/27 m se již více zviditelňuje a její účinek v 
celkovém obrazu je méně příznivý. Specifická dominanta o výšce 40 m vystupuje z hladiny zástavby „první vrstvy“. Zástavba o výšce 29/29 
m již výrazně kontrastuje s výškově různorodou zástavbou historického jádra a „první vrstvy“. 

V panoramatickém pohledu z restaurace RCO koresponduje zástavba o výšce 19/23 m s výškou okolní zástavby a ve struktuře 
zástavby se nijak výrazně neprojevuje. Zástavba o výšce 21/27 m vytváří jednolitý blok, který nevhodně kontrastuje s výškově různorodou 
zástavbou historického jádra a „první vrstvy“. Specifická dominanta na sebe strhává nežádoucí pozornost. Zástavba o výšce 29/29 m ještě 
více kontrastuje se zástavbou historického jádra a „první vrstvy“ a má ještě výraznější negativní účinek.  

V panoramatickém pohledu z nábřeží U Rybářských stavů je zástavba o výšce 19/23 m přijatelná s ohledem na stanovenou výšku 
zástavby v ploše 03/067P, která zakrývá střechy kostela Panny Marie Sněžné, a výšku zástavby v ploše 03/004P, která vytváří podnož věžím 
kostela svatého Václava. Na obě sousední zástavby přirozeným způsobem navazuje. V případě využití možnosti překročení maximální 
výšky o 1/5 lokálními dominantami podél městských tříd (zde na nároží třídy Wittgensteinovy a železniční trati) zakrývá tato zvýšená část 
zástavby část věží v průčelí dómu svatého Václava. Vliv na charakteristický obraz siluety dómu je výrazně negativní. Zástavba o výšce 21/27 
m vytváří v pohledu z nábřeží dominantní blok mezi zástavbou v ploše 03/067P, která zakrývá střechy kostela Panny Marie Sněžné, a 
zástavbou v ploše 03/004P, která vytváří podnož věžím kostela svatého Václava. Ve srovnání se zástavbou o výšce 19/23 m nenavazuje na 
zástavbu sousedních ploch a její negativní účinek na panorama se zesiluje. Specifická dominanta o výšce 40 m zakrývá špičky kostela Panny 
Marie Sněžné. Zástavba o výšce 21/27 m s využitím možnosti překročení maximální výšky zástavby o 1/5 lokálními dominantami zakrývá 
značnou část věží v průčelí dómu svatého Václava. Silueta dómu ztrácí svůj charakteristický obraz v panoramatu. Zástavba o výšce 29/29 m 
i bez využití možnosti překročení maximální výšky zástavby o 1/5 zakrývá značnou část věží v průčelí dómu svatého Václava. Vliv na 

charakteristický obraz dómu i dominantní účinek mezi zástavbou v ploše 03/067P, která zakrývá střechy kostela Panny Marie Sněžné, a 
zástavbou v ploše 03/004P, která vytváří podnož věžím kostela svatého Václava, je výrazně negativní. 

Maximální výška zástavby v ploše 03/056P je tímto návrhem Změny č. II ÚP Olomouc stanovena na 19/23 m s vyloučením 
pravidla o překročení maximální výšky zástavby lokálními dominantami podél městských tříd o 1/5, které umožňuje územní plán. 
Vyloučením pravidla o překročení maximální výšky zástavby lokálními dominantami podél městských tříd o 1/5 je eliminován negativní vliv 
zástavby na ploše 03/056P při pohledu na obraz dómu ze stanoviště U Rybářských stavů, jak je znázorněno na str. 31 Grafické přílohy 
textové části odůvodnění.  

Mariánské osy vymezené Územní studií kulturních krajinných oblastí na území Olomouckého kraje 

Řešeného území se týká Územní studie kulturních krajinných oblastí KKO1-KKO12 na území Olomouckého kraje (Löw a spol, 
s.r.o., 2014), která je územně plánovacím podkladem pro aktualizaci Zásad územního rozvoje Olomouckého kraje, pro zpracování územně 
plánovací dokumentace měst a obcí na území Olomouckého kraje (včetně jejich změn) a pro rozhodování v území.  

Řešeným územím Změny č. II ÚP Olomouc (plocha 03/056P) prochází jedna z mariánských os propojující Svatý Kopeček 
s chrámem Nanebevzetí Panny Marie v Mostkovicích.  

Územní studie byla pořízena jako podklad Krajského úřadu Olomouckého kraje s cílem stanovení zásad pro využívání 
vymezených území za účelem zajištění ochrany a zachování kulturního dědictví, krajinného rázu a přírodních hodnot těchto cenných 
kulturně historicky významných území. Jedná se o oblasti s přírodně krajinářskými úpravami, s vysokým krajinným, památkovým a 
přírodním potenciálem. Posouzení zpřesňuje v ZÚR stanovený rozsah vymezených území a rovněž upřesňuje vymezení kulturních a 
přírodních hodnot k ochraně ve stanovených oblastech. Pro tyto oblasti posouzení zpřesňuje, popř. navrhuje regulaci pro využívání 
daného území.  

Území řešené touto studií (resp. částí studie KKO8 Kulturní krajina oblasti Svatý Kopeček a síť mariánských kostelů) sice 
nezahrnuje dotčenou plochu 03/056P, nicméně nad rámec řešení vymezuje tzv. mariánské osy, které spojují těžiště kulturní krajinné 
oblasti – Svatého Kopečku se soustavou 23 navzájem pohledově propojených kostelů s mariánským zasvěcením. Dle studie je tato síť 
mariánských poutních míst (převážně vytvořená v baroku) dosud chráněna pouze dílčí památkovou ochranou jednotlivých kostelů a 
krajinné dominanty Svatého Kopečku – studie proto stanovuje další požadavky na ochranu sítě v širším pojetí zachování hodnot kulturního 
krajinného celku. 

Dle studie jsou identifikované hodnoty území a požadavky na jejich ochranu definovány takto: 

Zásadní ochranu zasluhuje veduta Sv. Kopečku s výhledy všemi směry, jako jeden z hlavních pólů Hornomoravského úvalu. Tento cíl 
vyžaduje posouzení veduty ve třech pozorovacích vzdálenostech. 

-  Z dálkových pohledů na Sv. Kopeček (např. od většiny mariánských poutních míst) je zásadně významná ochrana kontrastní 
barevnosti světlé vlastní čelní fasády poutního areálu vůči tmavé stromové vegetaci zahrádek i remízů a linií. Fasáda chrámu 
nesmí proto být v žádném případě stíněna stromy či jinými stavbami, a to ze směrů od severoseverozápadu přes jih po jiho-
jihovýchod. Zbytek veduty (zahrádky, i obytná zástavba Samotíšek a Droždína ve svahu) nesmí narušovat kontrastní barvu textury 
chrámového komplexu a musí tedy být tmavá. Na temeni svahu Sv. Kopečku nesmí být budovány žádné další dominantní stavby, 
konkurující areálu.  

-  Dálkové pohledy ze Sv. Kopečku do krajiny (např. na mariánská poutní místa) jsou závislá na otevřených pohledech z chrámové 
terasy a platí pro ně stejná, výše uvedená pravidla. 

Další posouzení (pohledy ze střední pozorovací vzdálenost na Sv. Kopeček zhruba od Klášterního Hradiska, nadhledy ze Sv. 
Kopečku, blízké interiérové pohledy na Sv. Kopeček, interiérové pohledy od Sv. Kopečku) nemají žádný vliv na řešení ochrany týkající se 
dotčené plochy 03/056P.)  

Mimo souvislé řešené území leží zmíněná síť mariánských kostelů. Jejich přímá pohledová provázanost na Sv. Kopeček se omezuje na 
kostelní věže či vysoká průčelí. Ze země jsou pozorovatelné pouze a právě z terasy Sv. Kopečku. 

-  Ochrana přímých pohledů kostel – Sv. Kopeček je obdobná ochraně radioreléových paprsků, včetně ochranných pásem. Vzhledem 
k převýšení kostelních věží se však v prostorovém uspořádání okolo jednotlivých chrámů projeví jen minimálně – výškovým 
omezením staveb a zeleně na maximální hladinu cca 10 – 20 m nad terénem (podle konfigurace terénu). 

-  Nejjasnější provázanost kostelů na Sv. Kopeček je viditelná v noci, při osvětlení kostelních věží, jinak významně závisí na 
atmosférické viditelnosti. 

K dosažení těchto cílů se navrhuje: 

V územních plánech obcí respektovat navrženou zonaci: 

V zónách 6. – jednotlivé kostelní průčelí a věže v pohledové síti mariánských poutních míst: 

-  u všech dále vyjmenovaných kostelů, ve směru u každého chrámu uvedeného azimutu, vymezit ochranné pásmo 20 m na každou 
stranu, ale až 10 m pod kótu nejvyšší části chrámu. V tomto koridoru by neměla být žádná (stavební, ani stromová) clona. Pro 
mariánský kostel v Mostkovicích je stanoven azimut 50°.  

Změna č. II ÚP Olomouc respektuje požadavky vyplývající z územní studie na ochranu mariánských os.  
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Vzhledem k tomu, že mariánská osa s ochranným pásmem stanoveným o poloměru 20 m od osy v celé její délce prochází v 
dotčené ploše 03/056P zhruba 130 m nad terénem, nebude mít na ni stanovená maximální výška zástavby 19/23 m žádný vliv. Grafické 
znázornění je uvedeno na str. 59 Grafické přílohy textové části odůvodnění. 

9. 3. 2 Shrnutí 

Maximální výška 19/23 m s vyloučením pravidla o překročení maximální výšky zástavby lokálními dominantami podél městských 
tříd o 1/5 je z hlediska kompozice města a kontinuity urbanistického vývoje kontextuální. Základní hladina 19/23 m navazuje na pás kolem 
historického jádra, který rozvíjí a doplňuje, aniž by konkurovala dominujícímu historickému jádru. Vyloučením pravidla o překročení 
maximální výšky zástavby lokálními dominantami podél městských tříd o 1/5 je vyloučen negativní vliv zástavby na ploše 03/056P při 
pohledu na dóm ze stanoviště U Rybářských stavů. Toto řešení odpovídá také koncepci Územního plánu Olomouc. 

Při pohledech z důležitých míst zástavba navržené maximální výšky 19/23 m nezasáhne negativně do panoramatu města, viz str. 
23 - 35 Grafické přílohy textové části odůvodnění.  

Územím řešeným Změnou č. II (plochou 03/056P) prochází jedna z mariánských os propojující Svatý Kopeček s chrámem 
Nanebevzetí Panny Marie v Mostkovicích. Bylo prokázáno, že do ochranného pásma osy by zástavba navržené maximální výšky 19/23 m s 
vyloučením pravidla o překročení maximální výšky zástavby lokálními dominantami podél městských tříd o 1/5 nezasáhla, protože obalová 
plocha ochranného pásma osy prochází asi 130 m nad terénem v místě řešené plochy.  

Z hlediska ochrany památkových hodnot je s ohledem na proporcionalitu zásahu do vlastnického práva maximální výška zástavby 
19/23 m v ploše 03/056P stanovena jako maximální akceptovatelná a zároveň umožňující realizaci 6-7 podlažní městské zástavby. 

9. 4 Komplexní zdůvodnění řešení Změny č. II ve vztahu k záměru výstavby Šantovka Tower (ŠTW)  

Podklady pro posouzení záměru Šantovka Tower v řešeném území 

- digitální model Šantovka Tower a nákupního centra Šantovka, architektonický atelier Benoy London 

- NEW MODEL_4 Views as per client request.dgn 

- rozpracovaná územní studie US-18 (Ječmen studio) 

- urbanistická studie Olomouc Šantovka (K4 a.s., 04/2008) 

- Šantovka Tower, projektová dokumentace pro územní řízení,  Alfaprojekt Olomouc, a. s. 

- Rozsudek Krajského soudu v Ostravě (č. j. 79 A 6/2014 – 193) ze dne 25.2.2015 

- ÚP Olomouc (vydaný Zastupitelstvem města Olomouce formou Opatření obecné povahy č. 1/2014 ze dne 15.9.2014 s nabytím 
účinnosti dne 30.9.2014; zpracovatel KNESL+KYNČL s.r.o.) 

- zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů, zejména § 18 a 19 
(cíle a úkoly územního plánování) 

Východiska pro posouzení záměru Šantovka Tower v řešeném území 

Za základní východiska při stanovení výšky zástavby ve vztahu ke známému záměru v území považujeme: 

- respektování urbanistické koncepce stanovené územním plánem  

- oprávněnost a proporcionalita zásahu do kompozičních vztahů v území a vztah ke koncepci ochrany a rozvoje hodnot stanovené 
v ÚP Olomouc 

- předpokládané vlivy záměru na sociální a hospodářskou strukturu města 

Posouzení záměru Šantovka Tower v řešeném území  

Při hledání akceptovatelné výšky zástavby v ploše 03/056P jsme prověřovali také relativně dlouhodobě známý záměr výškové 
stavby Šantovka Tower. Jelikož bylo posouzení provedeno v rámci Změny č. II ÚP Olomouc, která stanovuje maximální výšku zástavby na 
ploše 03/056P, týká se tedy i vlivu výšky této budovy na město především z prostorových a kompozičních aspektů. V závěru je však 
posouzení doplněno i o aspekty sociální a hospodářské. Při hodnocení jsme se zaměřili na soulad záměru s urbanistickou koncepcí 
stanovenou v ÚP Olomouc, oprávněnost a proporcionalitu zásahu do kompozičních vztahů v území, jeho vliv na ochranu a rozvoj hodnot 
území a vlivy na sociální a hospodářskou strukturu města.  

Charakteristika záměru Šantovka Tower v řešeném území (výtah z textové části projektové dokumentace pro územní řízení) 

Záměrem je výstavba bytového výškového objektu, realizovaného v jedné etapě. Navrhovaný bytový dům má celkem 23 
nadzemních podlaží (NP) a 1 podzemní podlaží (PP). V 1. PP a 1. NP jsou převážně garážová stání, ve 2. NP jsou byty a komory, v ostatních 
nadzemních podlažích (3. NP – 23. NP) jsou byty (2 KK, 3 KK, 4 KK). V objektu je navrženo 90 bytových jednotek, 127 garážových stání 
(odstavných), na terénu 24 stání (odstavných a parkovacích). Pro celý objekt je uvažováno jako maximum 300 obyvatel. Celková užitná 
plocha bytů je cca 7 500 m2, celkový obestavěný prostor je cca 54 000 m3. Objekt bude řešen bezbariérově. 

Hmotové řešení objektu navazuje na stávající uliční frontu tvořenou obytnými domy. Budova výškového bytového domu je 
hmotově rozdělena na masivní podnož a subtilní věž. Umístění stavby je nejblíže koncovému bytovému domu č. o. 10, č. p. 658 v ulici 
Šantova. 1. PP stavby je umístěno ve vzdálenosti 9, 00 m od štítu dotčeného objektu. 1. NP a 2. NP ustupuje od štítu objektu na vzdálenost 
20,10 m, výška 2. NP je 7,50 m v atice. Hlavní těleso navrhované výškové obytné budovy (věž – 3. NP – 23. NP) zůstává ve stejné vzdálenosti 
od štítu bytového domu (vzdálenost stejná jako u původní projektové dokumentace pro územní rozhodnutí) – z podnože vyrůstá ve 
vzdálenosti  27,80 m, pata věže je v průmětu na terén vzdálena 24,80 m.   

Podnož má 1 PP a 2 NP. Má obdélníkový tvar o rozměrech 1. PP cca 77 x 37 m, 1. NP a 2. NP cca 55 x 33 m, směrem do ulice 
Šantovy je situováno vstupní foyer. Konstrukční výška 1. PP a 1. NP je 3,5 m, 2. NP je 3,25 m. Na střeše podzemní části je na jižní straně 
zelená střecha, na severní straně parkoviště osobních aut s příjezdem do garáží v 1. NP.    

Z podnože vyrůstá věž (cca 30 x 18 m) s dalšími 21 NP (3. NP – 23. NP), konstrukční výška jednotlivých podlaží je 3,25 m. Horní 
úroveň stropu se nachází ve výšce 75 m nad podlahou vstupního podlaží (1. NP ± 0,00). Tuto úroveň ještě o cca 3 m převyšují 
architektonické prvky fasády (v PD označeny jako „křídla“), celková výška stavby je tedy 78 m. Vstupní hala je uvažována přes dvě podlaží 
s prosklenou fasádou. 

       

situace, pohledy – dokumentace pro územní řízení, Alfaprojekt Olomouc, a.s. 

Posouzení záměru Šantovka Tower ve vztahu k urbanistické koncepci platného ÚP Olomouc 

V ÚP Olomouc jsou koncepční vazby prostorového – tedy i výškového – uspořádání zástavby definovány v textové části výroku (v 
kapitole 3. Základní koncepce rozvoje území, ochrany a rozvoje jeho hodnot, v kapitole 4. Urbanistická koncepce a podrobněji popsáno v 
kapitole 7. Podmínky prostorového uspořádání – Tabulka ploch) a zobrazeny ve schématu s označením I/S1 Schéma výškové regulace a 
polycentrického systému.  

Zásady koncepce jsou vyjádřeny v textové části ÚP Olomouc v těchto bodech (vyjmenovány jsou pouze body týkající se území 
řešeného Změnou č. II ÚP Olomouc a související s prostorovým uspořádáním území):  

3. Základní koncepce rozvoje území, ochrany a rozvoje jeho hodnot 

3.2. Územním plánem se stanovují tyto požadavky na rozvoj území města: 

3.2.3. Rozvíjet polycentričnost města:  

a) rozvíjet historické jádro a území mezi ním a hlavním nádražím jako městské centrum; posílit městský charakter třídy 17. 
listopadu a Kosmonautů; 

d) rozvíjet městské třídy, respektive zástavbu podél nich. 

3.3. Územním plánem se stanovují tyto požadavky na ochranu a rozvoj hodnot města:  

3.3.2. Chránit a rozvíjet kulturní a civilizační hodnoty na území města:  

a) chránit a rozvíjet morfologii urbanizované krajiny, tj. součinnost působení tvaru zemského povrchu (např. nivy vodních toků, 
kopců) a zásahů člověka (např. stavebních dominant, výsadby stromořadí), zejména:  

- chránit a rozvíjet pohledově dominantní prvky zástavby historického jádra (veduta), církevního komplexu na Svatém 
Kopečku a areálu Kláštera Hradisko 

c) chránit a rozvíjet hodnotnou strukturu zástavby, zejména:  

- rostlý městský typ zástavby, rostlý vesnický typ zástavby a blokový typ zástavby, přičemž ochranou a rozvojem je míněno 
respektování charakteru těchto typů struktur zástavby při dostavbách, přístavbách a změnách staveb a zastavování proluk 

f) chránit a rozvíjet hodnoty městské památkové rezervace Olomouc, areálu poutního chrámu navštívení Panny Marie na Svatém 
Kopečku a kláštera Hradisko, zejména jako pohledově dominantní prvky, které jsou zobrazeny ve Schématu výškové regulace a 
polycentrického systému (IS1). K pohledově dominantním prvkům se vztahují místa důležitých pohledů. 

4. Urbanistická koncepce 

4.4. Polycentrický systém města: pro zajištění polycentrického rozvoje města a pro zajištění kvalitní dostupnosti občanského vybavení 
se vymezují překryvné prvky městské centrum, městské subcentrum hlavní, městské subcentrum doplňkové, příměstské centrum 
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a městská třída. Překryvné prvky systému polycentrického města jsou vymezeny ve Schématu výškové regulace a polycentrického 
systému (I/S1).   

4.4.1. Městské centrum zahrnující zejména historické jádro vymezené městskou památkovou rezervací a rozvojovou oblastí směrem 
k hlavnímu nádraží mezi zástavbou podél Masarykovy třídy a třídy Kosmonautů, vymezené k rozvoji vícepodlažní kompaktní 
smíšené zástavby s komerčním parterem (např. polyfunkční domy s bydlením, stavby veřejného vybavení s komerčním parterem, 
bytové domy s komerčním parterem, hotely) orientovaným zejména do městských tříd a ke kultivaci veřejných prostranství 
způsobem odpovídajícím významu centrální části města, zejména řešením nároků statické dopravy u novostaveb v rámci objektů.  

4.4.5. Městské třídy zahrnující území určené pro rozvoj vícepodlažní kompaktní smíšené zástavby s komerčním parterem orientovaným 
do městské třídy (např. polyfunkční domy s bydlením, stavby veřejného vybavení s komerčním parterem, bytové domy 
s komerčním parterem, hotely) ke kultivaci veřejných prostranství způsobem odpovídajícím významu městské třídy ve struktuře 
města, zejména řešením nároků statické dopravy u novostaveb v rámci objektů.  

4.10. Koncepce rozvoje lokalit a ochrany a rozvoje hodnot lokalit  

4.10.3. Lokalita 03 (Kosmonautů-jih) 

a) Požadavky na rozvoj lokality:  

- rozvíjet charakter městského centra formou rozšíření centra zejména městskou smíšenou funkcí v polyfunkčních domech 
s bydlením na plochách ...03/056P... 

- rozvíjet funkčně smíšený městský charakter lokality přednostně ve prospěch celoměstských funkcí na plochách ...03/056P...; 

b) Požadavky na ochranu a rozvoj hodnot:  

- chránit a posilovat pohled na historické jádro (kostel svatého Michala) z mostu přes Moravu na ulici Wittgensteinovu (MP-
27) 

Relevantní podmínkou Územního plánu v oblasti koncepce prostorového uspořádání zástavby, kterou je nutno zohlednit při 
posouzení záměru Šantovka Tower, je tedy především obecná ochrana a rozvoj pohledově dominantních prvků zejm. historického jádra 
města. 

Koncepce prostorového uspořádání zástavby územního plánu je dále upřesněna: 

7.12. Podmínky prostorového uspořádání – Tabulka ploch 

7.12.2. Pro vybrané plochy jsou v Příloze č. 1 (Tabulka ploch) stanoveny požadavky na jejich využití:  

a) Maximální výška zástavby: udává hodnotu maximální výšky stavby ve tvaru: „maximální výška římsy nebo okapní hrany / 
maximální výška hřebene střechy nebo ustupujícího podlaží pod úhlem 45°, to vše měřené od úrovně veřejného prostranství, 
k němuž je orientované průčelí stavby nebo v případě ztížených terénních podmínek v nejnižším místě původního terénu při 
obvodu stavby orientovanému k nejbližšímu veřejnému prostranství; maximální výška zástavby je zobrazena ve Schématu 
výškové regulace a polycentrického systému (I/S1).  

Pro určení maximální výšky zástavby dále platí:  

- podél městských tříd je přípustné ve zvlášť odůvodněných případech, v urbanisticky významné poloze (např. na nárožích a 
na stavbách veřejného vybavení), překročení maximální výšky zástavby lokálními dominantami do výšky o 1/5 vyšší než je 
maximální výška okolní zástavby stanovená v Příloze č. 1 (Tabulka ploch) maximálně nad 1/5 půdorysu objektu; 

- v městském subcentru hlavním, doplňkovém a příměstském je přípustné ve zvlášť odůvodněných případech, v urbanisticky 
významné poloze (např. na nárožích a na stavbách veřejného vybavení), překročení maximální výšky zástavby lokálními 
dominantami o 1/3 vyšší než je maximální výška okolní zástavby stanovená v Příloze č.1 (Tabulka ploch) maximálně nad 1/3 
půdorysu objektu; 

- maximální výšku zástavby lze překročit při dostavbě proluk do výšky sousedních stávajících staveb; 

- maximální výšku zástavby nelze překročit technologickým zařízením objektu s výjimkou stožárů, antén, komínů apod.; 

- maximální výšku zástavby nelze podél městských tříd a v městských subcentrech překročit v plochách, které jsou uvedeny 
v Příloze č. 1 (Tabulka ploch) ve sloupci Zpřesnění podmínek využití; 

- maximální výška zástavby může být pro jednotlivé plochy podrobněji specifikována v Příloze č. 1 (Tabulka ploch) ve sloupci 
Zpřesnění podmínek využití. 

Posouzení záměru Šantovka Tower z hlediska vlivu na kompoziční vztahy v území 

Cíle územního plánování uvedené v § 18 stavebního zákona lze obecně považovat za jeden ze základních pilířů územního 
plánování. Při posuzování souladu záměru Šantovka Tower s cíli územního plánování, zejména při posuzování jeho vztahu k požadavkům 
na vytváření předpokladů na dosažení obecně prospěšného souladu veřejných a soukromých zájmů na rozvoji území (§ 18, odst. 2, 
stavebního zákona) a současně na ochranu a rozvoj přírodních, kulturních a civilizačních hodnot území zejm. urbanistického a 

architektonického dědictví (§ 18, odst. 4, stavebního zákona), se naše úvahy vždy vracely k otázce, zda lze akceptovat zásah do 
urbanistické kompozice centrální části města a změnu panoramatu (obrazu) města novou celoměstskou dominantou. 

Obecně jistě platí, že lze stávající hodnoty doplnit o hodnoty nové, případně nahradit hodnotami jinými (vyššími). Nelze souhlasit 
s názorem o nutnosti zakonzervování historických objektů a měst – přerušení jejich vývoje by bylo v rozporu s principem jejich vzniku. Je 
však nutno vždy pečlivě vážit, kdy by nový prvek obecně uznávanou hodnotu rozvíjel a kdy by ji naopak poškodil. 

Vstup nového objektu do urbanistické kompozice a městského panoramatu je teoreticky možný, ba dokonce v souladu s 
principem jejich vzniku a utváření žádoucí. Nepřekročitelnou podmínkou takového vstupu ovšem musí být ochrana urbanistické 
kompozice a charakteristického panoramatu města, které tvoří jeho všeobecně známý obraz.  

Urbanistický kontext záměru Šantovka Tower 

Plocha 03/056P, ve které by měla být Šantovka Tower umístěna, leží v „první vrstvě“
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 zástavby kolem historického jádra města. 
Význam této části města v rámci urbanistické kompozice i jeho hodnoty byly podrobně popsány v kapitole Urbanistický kontext plochy 
03/056P na str. 10 tohoto Odůvodnění, proto nyní jen stručné shrnutí: Jde pás zástavby a městských parků obklopující západní, jižní a 
východní stranu jádra, který vznikl po zbourání středověkých hradeb na konci 19. století na základě Regulačního plánu Camilla Sitteho. 
Rozsah „první vrstvy“ je znázorněn ve Schematu města vč. záměru Šantovka Tower na str. 37 Grafické přílohy textové části odůvodnění.  

V rámci „první vrstvy“ jsou více rozvinuté části i části, které na svůj rozkvět ještě čekají. Nejvýznamnější je západní část, jejíž osou 
je tř. Svobody. Mimo historického jádra jde o nejhodnotnější kus centrální části města, jehož urbanistická kvalita je obecně uznávaná. 
Plocha 03/056P svou polohou jižně od jádra města na tuto nejrozvinutější část přímo navazuje. Současně tato plocha, ležící na území 
bývalého průmyslového areálu Milo, patří z hlediska potenciálu rozvoje do nejdůležitějšího území přestavby. 

Zástavba v tomto pásu vznikala postupně, a byť obsahuje objekty různého stáří a architektonických podob, z pohledu prostorové 
kompozice a zejm. výškového uspořádání působí jako celek poměrně vyváženě, bez výraznějších kontrastů. Převažující výška hřebenů 
střech stávající zástavby je mezi 21 – 24 m, čemuž odpovídá maximální výška zástavby stanovená územním plánem v převážné části „první 
vrstvy“ na 19/23 m. Nejvyšší stavby jsou lokálními dominantami, které se v celkovém obrazu města neuplatňují (Husův sbor na 
Legionářské v. 27 m, Červený evangelický kostel v. 52 m, vila na sile v. 34 m a dva objekty Václavkovy koleje v. 37 m). 

Z výše uvedeného popisu vyplývá, že území, na kterém by měl být objekt Šantovka Tower umístěn, leží v urbanisticky velmi 
kvalitní části města a v bezprostřední blízkosti historického jádra. „První vrstvu“ zástavby je možno chápat jako ochrannou zónu jádra (její 
hranice se z větší části shoduje s hranicí ochranného pásma MPR). Vzhledem k tomu, že je objekt Šantovka Tower navržen jako výrazná 
výšková dominanta, je třeba jeho vliv posoudit právě s ohledem na ochranu hodnot urbanistického kontextu.  

Panorama města 

Na tomto místě považujeme za vhodné blíže vysvětlit, co je třeba chránit, co ono charakteristické panorama města Olomouce 
tvoří. Jak jsme již vyložili v kapitole o urbanistické kompozici města na str. 10 tohoto Odůvodnění, nejstarší část města vznikla na třech 
pahorcích, které se zvedají z plochého reliéfu nivy řeky Moravy. Zástavba historického jádra a zejména pět nejvyšších staveb, jejichž účinek 
je polohou na této vyvýšenině posílený, tvoří i jádro panoramatu a charakteristického obrazu města: dóm sv. Václava, kostely Panny Marie 
Sněžné, sv. Michala a sv. Mořice a budova radnice. Nejvýraznější dominantou a nezaměnitelným znakem Olomouce je dóm sv. Václava, 
jehož věž je vysoká 101 m. Výškové dominanty vně historického jádra, které se v panoramatu současné Olomouce významně projevují, 
jsou: klášter Hradisko, kostel sv. Cyrila a Metoděje v Hejčíně, bytový dům s vodojemem na Nové Ulici, budova RCO u nádraží, objekt a 
komín teplárny, sila na Pavelkově a Hamerské ulici v Holici a nejnověji budova MVŠO na tř. Kosmonautů. Dále je to bazilika Navštívení 
Panny Marie na Svatém Kopečku, která je sice mimo území města, ale díky poloze na úbočí Nízkého Jeseníku vysoko nad říční nivou i 
olomouckými pahorky dominuje celému kraji. Všechny výše uvedené stavby a jejich vztahy jsou zobrazeny v Katalogu dominant na str. 16 
Grafické přílohy textové části odůvodnění.  

I když je panorama města složeno ze všech výše uvedených staveb, siluety nižší zástavby i reliéfu terénu, nejvyšší hodnotu má 
právě kompozice pěti výše uvedených dominant historického jádra. Jejich nesporná a obecně přijatá hodnota byla potvrzená v roce 1987 
vyhlášením MPR a nověji i platným územním plánem, který jádro města spolu s církevním komplexem na Svatém Kopečku a areálem 
kláštera Hradisko zařadil mezi tři pohledově dominantní prvky.  

Všechny výškově dominantní stavby Olomouce jsou zobrazeny v Katalogu výškových dominant na str. 16 Grafické přílohy textové 
části odůvodnění.  

Při posouzení vlivu objektu Šantovka Tower je tedy potřeba zaměřit se právě na vztah k dominantám historického jádra, protože 
by byl v jejich bezprostřední blízkosti.  

Výška a objem dominant 

Účinek objektu na panorama a kompozici města, který v rámci této Změny č. II ÚP Olomouc posuzujeme, je daný především jeho 
velikostí (tvar, materiál fasády, texturu, barvu apod. nelze v rovině územního plánování posuzovat). Velikost (objem) je daný součinem 
zastavěné plochy (plochy vodorovného řezu) a výšky. Pro účely tohoto posouzení jde o vertikální část objektu, protože ta tvoří prostorový 
akcent; nižší části (podnože) hrají v panoramatu a kompozici města méně významnou roli.  

                                                           
2
 vysvětlení pojmu „první vrstva“ je uvedeno na str. 13 v kap. Urbanistický kontext plochy 03/056P 



Změna č. II Územního plánu Olomouc                                                                                                 Návrh pro veřejné projednání (§ 52) 

 

Ing. Eduard Žaluda, Ing. arch. David Mareš               / b.19 / 

 

Objekt Šantovka Tower by se díky výšce cca 78 m stal druhou nejvyšší budovou v Olomouci po dómu sv. Václava (při tomto 
porovnání nebereme v úvahu komín teplárny o výšce 121 m, protože jde o velmi subtilní technologický objekt), stal by se tak jednou z 
celoměstských dominant. Zastavěná plocha vertikální části objektu je cca 550 m

2
. 

Charakteristickou vlastností výškových dominant historického jádra města je subtilnost.  

Schematické porovnání objemnosti hlavních dominant historického jádra a objektu Šantovka Tower je na str. 17 Grafické přílohy 
textové části odůvodnění. Objemy staveb byly zjednodušeny na kubusy s půdorysem ve tvaru čtverce. Velikost plochy čtverce je 
průměrem jejich zastavěné plochy, tato plocha byla nazvána jako průměrná plocha průřezu (ppp). U historických dominant byly 
porovnávány pouze objemy jejich vertikálních částí – věží nebo kupolí, protože s nimi je objekt Šantovka Tower v prostorovém vztahu. Z 
porovnání vyplývá, že rozdíl mezi objemem historických dominant a objektu Šantovka Tower je několikanásobný. Její ppp (cca 550 m

2
) je 

více než šestinásobná než ppp hlavní věže dómu sv. Václava (86 m
2
) a přibližně desetinásobná než ppp věží ostatních porovnávaných 

dominant (38 – 57 m
2
). Současně by byla druhou nejvyšší budovou. Díky své objemnosti a výšce by tedy velmi výrazně zasáhla do 

panoramatu města a pro historické výškové dominanty by se stala silnou konkurencí. 

Ve výše popsaném porovnání jsou stavby tvarově zjednodušené. Pro úplné porovnání je třeba vzít v úvahu skutečný tvar staveb. 
Věže všech hlavních dominant historického jádra, s nimiž je stavba Šantovka Tower v bezprostředním prostorovém kontaktu, se v horní 
části zužují a přispívají k celkovému dojmu štíhlosti. Jsou to právě tyto špičky věží, které jsou při celkových pohledech na město nejvíce 
viditelné a tím účinek subtilnosti výrazně zesilují. Naproti tomu objekt Šantovka Tower má plný objem po celé výšce. Skutečné tvary 
výškových dominant vč. záměru Šantovka Tower jsou zobrazeny v Katalogu dominant na str. 16 Grafické přílohy textové části odůvodnění. 

Vzájemné srovnání je také vidět na celkových řezech městem na str. 15 Grafické přílohy textové části odůvodnění, na kterém je 
výrazný účinek objektu Šantovka Tower v siluetě města markantní. Rozdíl v objemech je natolik velký, že činí z objektu Šantovka Tower na 
jedné straně a historických věží na straně druhé objekty zcela odlišných, tedy zcela nesourodých charakterů.  

Vzájemná poloha dominant 

Pro zjištění celkového účinku posuzované stavby na kompozici města a jeho panorama je třeba vedle výše uvedeného 
objemového porovnání vzít v úvahu její polohu. Na Schematu na str. 37 Grafické přílohy textové části odůvodnění je vidět umístění této 
stavby v kontextu města a prostorové vztahy k hlavním výškovým dominantám.  

Vzdálenost objektu Šantovka Tower od nejbližší dominanty jádra města tedy kostela sv. Michala by byla 785 m. Pokud si 
uvědomíme, že vzájemná vzdálenost některých historických dominant je podobná - věž dómu sv. Václava je od kupolí sv. Michala cca 730 
m a od věže radnice cca 910 m – dospíváme k jasnému závěru, že by se objekt Šantovka Tower přímo a bezprostředně zapojil do 
prostorové kompozice stávajících dominant.  

Shrnutí posouzení z hlediska vlivu na kompoziční vztahy v území 

Z výše uvedeného posouzení objektu Šantovka Tower vyplývá, že je v porovnání s věžemi dominant historického jádra natolik 
objemný (mohutný), že je s nimi ve zcela nesourodém vztahu. Současně by stál v takové vzdálenosti od historických výškových dominant 
města, že by se s nimi dostal do přímého vztahu. Vzhledem k tomu, že výška a objem staveb a jejich vzájemná vzdálenost zakládá intenzitu 
jejich vzájemného vztahu, nelze než vztah objektu Šantovka Tower a historických dominant Olomouce nazvat jako z prostorového hlediska 
blízký a bezprostřední, v celkovém vyznění však kvůli naprosté rozdílnosti objemů a proporcí jako nesourodý, protikladný nebo dokonce 
konkurenční.  

Záměr výškového objektu Šantovka Tower v předložené podobě je tedy z hlediska jeho jednoznačně negativního vlivu na 
urbanistickou kompozici, poškození panoramatu a charakteristického obrazu města Olomouce neakceptovatelný.  

Toto posouzení z hlediska urbanistické kompozice není pouhou teoretickou úvahou, viditelnou jen na výkresech. Objemy a výšky 
budov, jejich vzájemná poloha a vztahy, které z toho vyplývají, při pohybu městem i při pozorování města vnímáme a uvědomujeme si je. 
Obraz města Olomouce je v jeho v současné podobě obecně vnímán vysoce pozitivně. Jeho ochrana je tedy jednoznačně ve veřejném 
zájmu a plně v souladu s cíli územního plánování i koncepcí ÚP Olomouc.  

Pro objasnění všech souvislostí považujeme za účelné se zde podrobněji zmínit o dvou stávajících výškových budovách, které se 
nacházejí v širším kontextu řešené plochy 03/056P a v blízkosti historického jádra - objektech RCO a MVŠO a potažmo i o 
koncepci výškových staveb podél tř. Kosmonautů, která byla v konceptu územního plánu a v návrhu územního plánu pro 
společné jednání, ale kvůli negativnímu stanovisku Ministerstva kultury se do jeho definitivní podoby nedostala. Účinek již 
existujících staveb na kompozici a panorama města totiž může prostřednictvím analogie při posouzení záměru Šantovka Tower 
dobře pomoci. 

Obě stavby patří díky své výšce cca 75 m k celoměstským dominantám. Objekt MVŠO je bezprostředně za hranicí „první vrstvy“ 
na druhém břehu Moravy. Jeho objem, výška i vzdálenost od dominant jádra města (850 m od věže dómu) jsou zcela 
srovnatelné se Šantovka Tower. Přitom je evidentní, že budova MVŠO tvoří subtilním věžím jádra města konkurenci, došlo zde k 
výše popisovanému negativně nesourodému vztahu – je zkrátka příliš mohutná a vysoká a příliš blízko. Z hlediska urbanistické 
kompozice a vlivu na panorama města tedy považujeme realizaci výškového objektu MVŠO za chybu. Naproti tomu vliv budovy 
RCO na panorama města je při přibližně stejné výšce i objemu přijatelný a lze jej dokonce v rámci celkové urbanistické 
kompozice považovat za pozitivní. Je to dáno jednak tím, že je jeho poloha v celoměstském kontextu opodstatněná - zdůrazňuje 
lokalitu hlavního nádraží, což je významný uzel města na mezinárodním koridoru spojujícím Olomouc se světem - a současně se 
neprojevuje při vnímání zevnitř města ani z dálkových pohledů negativně (objekt RCO zde posuzujeme pouze v urbanistické 

rovině, jeho slabou architektonickou kvalitu nekomentujeme). Od nejbližší věže historického jádra je ve vzdálenosti 1300 m, což 
je o polovinu resp. dvě třetiny více, než budovy MVŠO resp. Šantovka Tower. Tuto vzdálenost lze tedy vzhledem k ochraně 
dominant historického jádra před nežádoucím konkurenčním vztahem s novodobou objemnou výškovou stavbou považovat za 
„bezpečnou“. Více viz Katalog dominant (str. 16), Celkový řez městem (str. 15) a Schema města vč. záměru ŠTW (str. 37) v 
Grafické příloze textové části odůvodnění.  

Posouzení záměru Šantovka Tower ve vztahu ke koncepci ochrany a rozvoje pohledově dominantních prvků 

Zásady koncepce vyjádřené v textové části ÚP Olomouc v těchto bodech (vyjmenovány jsou pouze body týkající se území 
řešeného Změnou č. II ÚP Olomouc a zároveň související s prostorovým uspořádáním území):  

3. Základní koncepce rozvoje území, ochrany a rozvoje jeho hodnot 

3.2. Územním plánem se stanovují tyto požadavky na rozvoj území města: 

3.2.3. Rozvíjet polycentričnost města:  

a) rozvíjet historické jádro a území mezi ním a hlavním nádražím jako městské centrum; posílit městský charakter třídy 17. 
listopadu a Kosmonautů 

3.3. Územním plánem se stanovují tyto požadavky na ochranu a rozvoj hodnot města:  

3.3.2. Chránit a rozvíjet kulturní a civilizační hodnoty na území města:  

a) chránit a rozvíjet morfologii urbanizované krajiny, tj. součinnost působení tvaru zemského povrchu (např. nivy vodních toků, 
kopců) a zásahů člověka (např. stavebních dominant, výsadby stromořadí), zejména:  

- chránit a rozvíjet pohledově dominantní prvky zástavby historického jádra (veduta), církevního komplexu na Svatém 
Kopečku a areálu Kláštera Hradisko 

c) chránit a rozvíjet hodnotnou strukturu zástavby, zejména:  

- rostlý městský typ zástavby, rostlý vesnický typ zástavby a blokový typ zástavby, přičemž ochranou a rozvojem je míněno 
respektování charakteru těchto typů struktur zástavby při dostavbách, přístavbách a změnách staveb a zastavování proluk 

f) chránit a rozvíjet hodnoty městské památkové rezervace Olomouc, areálu poutního chrámu navštívení Panny Marie na Svatém 
Kopečku a kláštera Hradisko, zejména jako pohledově dominantní prvky, které jsou zobrazeny ve Schématu výškové regulace a 
polycentrického systému (IS1) 

Vycházíme z předpokladu zachování souladu navrženého řešení s koncepcí ochrany a rozvoje hodnot území stanovenou 
územním plánem. V této souvislosti posuzujeme vztah zamýšlené výškové stavby zejména k urbanistické kompozici historického jádra. Pro 
účely posouzení využíváme prostorový model města Olomouc doplněný o model zamýšlené výškové stavby.  

Kamery pohledů stanovených územním plánem byly v digitálním modelu polohopisně umístěny dle souřadnic daných v 
Odůvodnění ÚP. Výškově byly všechny kamery umístěny v horizontu očí, tj. cca 1,7 m nad terénem. 

Relevantní místa důležitých pohledů dle územního plánu (specifikace převzata z Výroku ÚP): 

MP-02  pohled na historické jádro od fortu č. XI v k.ú. Slavonín; cíl pohledu – věž chrámu sv. Václava 

MP-03 pohled na historické jádro z Holického lesa, nedaleko fortu č. VIII v k.ú. Holice; cíl pohledu – věž chrámu sv. Václava 

MP-04  pohled na centrum města z mostu nad Lipenskou, na západ od Velké Bystřice v k.ú. Velká Bystřice; cíl pohledu – výšková budova 
RCO 

MP-08 pohled na historické jádro od fortu č. XX v k.ú. Křelov; cíl pohledu – věž chrámu sv. Václava 

MP-09 pohled na historické jádro od fortu č. XVII v k.ú. Křelov; cíl pohledu – věž chrámu sv. Václava 

MP-10 pohled na historické jádro od poutního chrámu Navštívení Panny Marie na Svatém Kopečku; cíl pohledu – věž chrámu sv. Václava, 
včetně mariánských os 

MP-11  panoramatický pohled na město a jeho okolí z věže kostela sv. Mořice; cíl pohledu – zejména historické jádro 

MP-12  panoramatický pohled na město a jeho okolí z restaurace RCO; cíl pohledu – zejména historické jádro a poutní chrám Navštívení 
Panny Marie na Svatém Kopečku 

MP-25  pohled na historické jádro z východního okraje Letiště Olomouc; cíl pohledu – kostel sv. Michala 

Místa dle ÚP jsme doplnili o další stanoviště. Kritériem pro jejich výběr byla dobrá viditelnost celistvého panoramatu města 
(neboli charakteristického obrazu města tvořeného více dominantami současně) a dále to, aby bylo veřejně přístupné a navštěvované 
větším počtem lidí – bližší zdůvodnění viz níže:  

severní zelený klín - komunikace mezi Řepčínem a Černovírem resp. in line stezka severně od této komunikace 

 díky tomu, že zde krajina podél ramene Moravy vybíhá téměř až k centru města, jde o oblíbené rekreační území 
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 panorama města je odtud dobře viditelné, protože je tento zelený klín nezastavěným územím 

nábřeží U Rybářských stavů 

souřadnice vybraného stanoviště: S-JTSK: x: -546454.292, y: -1123312.790 (WGS: šířka/délka: 49°34'40.6654"N, 17°15'47.6510"E) 

 Jde o jeden z posledních dochovaných dálkových pohledů na souvislé panorama historického jádra od jihu, což je dáno tím, že 
podél Moravy proniká téměř až k samému centru města nezastavěná krajina - tzv. jižní zelený klín. 

 V ÚP Olomouc je kromě seznamu důležitých podhledů, které je nutné chránit a rozvíjet, uveden v kap. 3. Základní koncepce 
rozvoje území obce mimo jiné i obecný požadavek: „Chránit a rozvíjet pohledově dominantní prvky zástavby historického jádra 
(veduta), církevního komplexu na Svatém Kopečku a areálu Kláštera Hradisko.“ V zájmu ochrany hodnot je tedy žádoucí se 
zabývat i pohledy neuvedenými ve zmíněném seznamu. 

 Obecný požadavek ochrany panoramatu města je uveden i v Regulačním plánu MPR Olomouc, který v kap. J 1.4 Ochrana 
dálkových pohledů na panorama historické části města definuje požadavek na maximální možnou ochranu a zachování účinků 
siluety MPR uplatňující se v dálkových pohledech. 

 Pohled z nábřeží U Rybářských stavů byl jako jeden z významných pohledů vytipován ve studii Koncepce prostorové regulace / 
výškového zónování, která byla zpracována se záměrem najít vyvážený poměr mezi ochranou hodnot města a zájmem o 
zvyšování zástavby. 

 Jde o kvalitní a oblíbené přírodní rekreační území podél řeky Moravy, které vzniklo úpravou koryta a břehů řeky v rámci 
protipovodňových úprav dokončených na podzim 2014. Jde o jediný úsek řeky ve městě, kde je přírodní nábřeží umožňující 
bezprostřední kontakt s vodou. 

 Je v blízkosti kapacitních sídlišť Povel a Nové Sady, které nemají jinou srovnatelně kvalitní zelenou plochu. Díky tomu, že řeka 
Morava tvoří zelenou osu procházející Olomoucí ze severu k jihu, význam území v okolí nábřeží U Rybářských stavů přesahuje 
svoji lokalitu a má význam celoměstský. 

 Pro umístění kamery bylo určeno stanoviště, odkud je vidět nejvíce dominant historického jádra, aby bylo panorama co 
nejúplnější; nyní je panorama kvůli nezastavěným plochám dobře viditelné, po zastavění okolních přestavbových ploch (zejm. 
poloostrova Šantovka) bude panorama částečně zakryto, některé charakteristické dominanty však viditelné zůstanou (zejm. 
kopule sv. Michala a dóm sv. Václava). 

Dolní náměstí 

 Byla posouzena viditelnost záměru Šantovka Tower přímo z historického jádra města – stavba by byla zřetelně viditelná z krčku 
mezi Dolním a Horním náměstím. 

věž kláštera Hradisko 

 Klášter Hradisko je národní kulturní památka, věž je veřejně přístupná, podle územního plánu jde o jednu ze tří nejvýznamnějších 
pohledových dominant Olomouce, pohledy na město z věže jsou hodnotné. 

 Objekt Šantovka Tower by byl zřetelně vidět za dómem sv. Václava a výrazně by narušil jeho siluetu. 

Z uvedených grafických příloh je zřejmé, že vztah mezi panoramatem historického jádra, charakterizovaným konturami subtilních 
věží a navrhovaným objektem Šantovka Tower, zejména v západním a východním pohledu, nelze považovat za harmonický. Vzájemný 
vztah dominant je možné označit za konkurenční a tedy neakceptovatelný.  

Jednoznačně negativní vliv by měl objekt Šantovka Tower při pohledu z vnitřní části historického jádra - z Dolního náměstí a dále 
z věže Hradiska. Považujeme za důležité, aby do pohledů z vnitřní části historického jádra – obzvlášť z hlavních dvou náměstí – 
nevstupovaly novodobé výškové stavby.  

Při pohledu z věže Hradiska by se dostal objekt Šantovka Tower do bezprostředního pohledového kontaktu s hlavní věží dómu 
sv. Václava a významným způsobem by znejasnil jeho charakteristickou konturu. Tento vliv by byl natolik negativní, že jej lze považovat za 
zcela nepřípustný.  

Vztah záměru k mariánským osám 

Dle Územní studie kulturních krajinných oblastí KKO1-KKO12 na území Olomouckého kraje (Löw a spol, s.r.o., 2014), která je 
územně plánovacím podkladem pro aktualizaci Zásad územního rozvoje Olomouckého kraje, pro zpracování územně plánovací 
dokumentace měst a obcí na území Olomouckého kraje (včetně jejich změn) a pro rozhodování v území, je řešená plocha 03/056P 
protnuta jednou z mariánských os propojující Svatý Kopeček s chrámem Nanebevzetí Panny Marie v Mostkovicích. Pomocí schématického 
řezu je prokázáno, že do chráněného paprsku by s velkou rezervou objekt Šantovka Tower nezasáhl - viz str. 59 Grafické přílohy textové 
části odůvodnění.  

Shrnutí 

Na základě vyhodnocení jednotlivých vlivů záměru výškového objektu Šantovka Tower jej považujeme za neakceptovatelný. Vlivu záměru 
výškového objektu Šantovka Tower bude mít negativní dopad na utváření kompozice města a ochranu hodnot - panorama města, 
historické dominanty a urbanistickou strukturu historického jádra města. 

10 VYHODNOCENÍ ÚČELNÉHO VYUŽITÍ ZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ A VYHODNOCENÍ 
POTŘEBY VYMEZENÍ ZASTAVITELNÝCH PLOCH 

Zákon č. 183/2006 Sb., § 53, odst. 5 f) 

Změna č. II ÚP Olomouc nevymezuje žádné zastavitelné plochy ani plochy přestavby. Obsahem řešení Změny č. II ÚP Olomouc je 
pouze stanovení maximální výšky zástavby v ploše přestavby 03/056P. Z těchto důvodů není vyhodnocení účelného využití zastavěného 
území a vyhodnocení potřeby vymezení zastavitelných ploch zpracováno.  

11 VYHODNOCENÍ KOORDINACE VYUŽÍVÁNÍ ÚZEMÍ Z HLEDISKA ŠIRŠÍCH VZTAHŮ V 
ÚZEMÍ 

Vyhláška č. 500/2006 Sb., příloha č. 7 část II, odst. 1 a) 

Řešení Změny č. II ÚP Olomouc nemá žádný vliv na širší vztahy v území, proto není vyhodnocení koordinace využívání území 
z hlediska širších vztahů v území zpracováno. 

12 VYHODNOCENÍ SPLNĚNÍ POŽADAVKŮ ZADÁNÍ 

Vyhláška č. 500/2006 Sb., příloha č. 7 část II, odst. 1 b) 

Změna č. II ÚP Olomouc je pořizována na základě rozsudku Krajského soudu v Ostravě, kterým byla zrušena část ÚP Olomouc, 
vydaného Zastupitelstvem města Olomouc dne 15.9.2014 jako opatření obecné povahy č. 1/2014. Zrušena byla maximální výška zástavby 
19/23 a zpřesnění podmínek využití označení jako specifická výška 2 (02) (tj. pro administrativní objekty s technologickým zařízením 
objektu je možná maximální výška 20/27 m), v ploše označené 03/056P v rozsahu pozemků parc. č. st. 1304/30, parc.č. 114/2, 114/4, 
114/5, 114/6, 114/7, 114/18, 114/21, 549, 550, 551, 552, 553, 554, 555, 575, 616, vše v k. ú. Olomouc-město, dnem 31.12.2015. 

O pořízení Změny č. II ÚP Olomouc rozhodlo Zastupitelstvo města Olomouce Usnesením z 3. zasedání Zastupitelstva města 
Olomouce, konaného dne 20.3.2015 (usnesení č. 15).  

V souladu s § 55 odst. 3 stavebního zákona se zadání změny územního plánu nezpracovává. Jak je uvedeno k důvodové zprávě 
usnesení č. 15 z 3. zasedání Zastupitelstva města Olomouce, obsahem změny ÚP Olomouc je stanovení výškové regulace (maximální výšky 
zástavby) v ploše označené 03/056P, a to s ohledem na cíle a úkoly územního plánování a koncepci územního plánu. Tento předepsaný 
obsah je pro zpracování Změny č. II ÚP Olomouc závazný a představuje zákonnou alternativu jinak standardně zpracovávaného Zadání 
změny ÚP v případech pořizování změn ÚP dle § 55 odst. 1 a 2 stavebního zákona.  

Vyhodnocení splnění požadavku:  

Výroková část Změny č. II ÚP Olomouc stanovuje hodnoty maximální výšky zástavby v ploše 03/056P vymezené v ÚP Olomouc. 
Řešení Změny č. II je stanoveno zejména s ohledem na koncepci ÚP Olomouc promítnutou ve schématu I.S1 (Schéma výškové regulace a 
polycentrického systému), a dále s ohledem na cíle a úkoly územního plánování stanovené stavebním zákonem.  

Vyhodnocení souladu Změny č. II ÚP Olomouc s cíli a úkoly územního plánování dle stavebního zákona je podrobně popsáno v 
Odůvodnění Změny č. II ÚP Olomouc, v kapitole 3. Vyhodnocení souladu s cíli a úkoly územního plánování, zejména s požadavky na 
ochranu architektonických a urbanistických hodnot v území a požadavky na ochranu nezastavěného území.   

Vyhodnocení řešení Změny č. II ÚP Olomouc ve vztahu ke koncepci ÚP Olomouc je podrobně popsáno v Odůvodnění Změny č. II 
ÚP Olomouc, v kapitole 9.3 Komplexní zdůvodnění řešení Změny č. II ve vztahu k ÚP Olomouc.  

13 VÝSLEDEK PŘEZKOUMÁNÍ ZMĚNY Č. 2 PODLE § 53 ODST. 4 

Zákon č. 183/2006 Sb., § 53 odst. 5 a) 

Bude doplněno pořizovatelem. 
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14 VÝČET ZÁLEŽITOSTÍ NADMÍSTNÍHO VÝZNAMU, KTERÉ NEJSOU ŘEŠENY V ZÁSADÁCH 
ÚZEMNÍHO ROZVOJE (§ 43 ODST. 1 STAVEBNÍHO ZÁKONA), S ODŮVODNĚNÍM 
POTŘEBY JEJICH VYMEZENÍ 

Vyhláška č. 500/2006 Sb., příloha č. 7 část II, odst. 1 c) 

Změna č. II ÚP Olomouc nevymezuje záležitosti nadmístního významu, které nejsou řešeny v Zásadách územního rozvoje 
Olomouckého kraje. 

15 VYHODNOCENÍ PŘEDPOKLÁDANÝCH DŮSLEDKŮ NAVRHOVANÉHO ŘEŠENÍ NA 
ZEMĚDĚLSKÝ PŮDNÍ FOND A POZEMKY URČENÉ K PLNĚNÍ FUNKCE LESA 

Vyhláška č. 500/2006 Sb., příloha č. 7 část II, odst. 1 d) 

Změna č. II ÚP Olomouc nemá žádný vliv na zemědělský půdní fond ani na pozemky určené k plnění funkcí lesa, z toho důvodu 
není vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení součástí jejího odůvodnění.   

15. 1 Vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na zemědělský půdní fond 

Řešením Změny č. II ÚP Olomouc nejsou dotčeny žádné pozemky zemědělského půdního fondu. Obsah Změny č. II – stanovení a 
upřesnění podmínek prostorového uspořádání se týká plochy s označením 03/056P, která se nachází v zastavěném území města a je 
plochou přestavby. Dotčené pozemky v ploše 03/056P nejsou dle KN zařazeny jako pozemky zařazené do zemědělského půdního fondu 
(pozemky kultur: orná půda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travní porosty). 

15. 2 Vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na pozemky určené k plnění 
funkce lesa 

Řešením Změny č. II ÚP Olomouc nejsou dotčeny žádné pozemky určené k plnění funkcí lesa. Obsah Změny č. II – stanovení a 
upřesnění podmínek prostorového uspořádání se týká plochy s označením 03/056P, která se nachází v zastavěném území města a je 
plochou přestavby. Dotčené pozemky v ploše 03/056P nejsou dle KN zařazeny jako pozemky určené k plnění funkcí lesa.  

16 ROZHODNUTÍ O NÁMITKÁCH A JEJICH ODŮVODNĚNÍ 

Zákon č. 500/2004 Sb., správní řád, § 172 

Bude doplněno pořizovatelem na základě výsledků veřejného projednání. 

17 VYHODNOCENÍ PŘIPOMÍNEK 

Zákon č. 500/2004 Sb., správní řád, § 172 

17. 1 Vyhodnocení připomínek uplatněných při společném jednání o návrhu 

17. 1. 1 Ředitelství silnic a dálnic 

Předložená změna č. II ÚP Olomouc řeší návrh zpřesnění podmínek využití ploch, konkr. Stanovuje maximální výšku zástavby v 
ploše 03/056P a doplňuje tak prostorové uspořádání města stanovené v ÚP Olomouc. 

Dle textové části předložené ÚPD jsou stávající zařízení dopravní a technické infrastruktury respektována. Návrh dopravního 
řešení ÚP Olomouc se tedy II. změnou ÚP Olomouc nemění. Konstatujeme tímto, že zájmy ŘSD ČR nejsou uvedenou změnou č. II. dotčeny, 
proto k ní nemáme připomínky. 

Vypořádání: 

Připomínka je vzata na vědomí. 

17. 1. 2 Office Park Šantovka s.r.o. 

Společnost Office Park Šantovka s.r.o., jakožto vlastník pozemků dotčených navrhovanou změnou (dále jen "Vlastník“) tímto 
podává připomínky vůči následujícím regulativům obsaženým v návrhu, a to zejména k zastavěnosti daného území. 

Vlastník nesouhlasí s: 

a) obecnou maximální výškou zástavby - Vlastník navrhuje povolit maximální výšku alespoň 29/29 metrů, 

b) maximálním povoleným půdorysem dominanty - Vlastník navrhuje ustoupit od této podmínky, 

c) maximální povolenou výškou dominanty - Vlastník navrhuje povolit maximální výšku alespoň 78 metrů, 

neboť není důvod ve vztahu k jedné stavbě takto stanovovat speciální podmínky. Zastavěnost dané plochy je již platně 
stanovena. Stanovování individuálních konkrétních podmínek se zcela vymyká koncepci územního plánu, ve vztahu k jiným samostatným 
budovám takové podmínky nejsou stanovovány. Platný územní plán ukládá Vlastníkovi v dané lokalitě mít zastavěnost do 55% a minimální 
podíl zeleně v rozsahu 15%. Tyto parametry jsou již dostatečně určující. 

Rozpor se zákonem 

Navržená změna č. II územního plánu Olomouc (dále jen „Změna územního plánu") je v rozporu s povahou a účelem institutu 
opatření obecné povahy dle ustanovení § 171 a násl. zákona č. 500/2004 Sb., správní řád, ve znění pozdějších předpisů. Podstatou 
opatření obecné povahy je skutečnost, že se nejedná o právní předpis ani o rozhodnutí, tzn., že jde o právní institut 

1) stanovující konkrétní podmínky, což svou povahou neodpovídá typické vlastnosti pro právní předpis, tedy není splněna 
podmínka obecnosti; 

2) směřující vůči neuzavřenému počtu dotčených subjektů, což neodpovídá individuálnímu právnímu aktu, který vždy směřuje 
vůči konkrétnímu subjektu. 

Posuzování konkrétních stavebních záměrů je předmětem územního a stavebního řízení. K posuzování konkrétních záměrů v 
rámci pořizování a schvalování územního plánu, resp. jeho změny, tak nemá žádný orgán zákonné zmocnění. Jakékoli takové posuzování je 
tedy nezákonným jednáním v rozporu s ústavněprávní zásadou legality výkonu veřejné moci. 

Změna územního plánu stanovuje konkrétní podmínky a směřuje v podstatě vůči jedinému dotčenému subjektu, na základě 
čehož vykazuje veškeré znaky individuálního správního aktu. Parametry navrhované výškové regulace jsou cíleně nastaveny tak, aby 
konkrétní plánovaná stavba Šantovka Tower nemohla být realizována. 

Na základě výše uvedeného je navrhované znění změny územního plánu obsahově ve smyslu opatření obecné povahy v rozporu 
se zákonem, tudíž by neprošlo pětistupňovým tzv. algoritmem přezkumu opatření obecné povahy. 

Již na první pohled je přitom zjevné, že pořizovatel změny územního plánu nesouhlasí s umístěním plánované stavby Vlastníka 
známé jako Šantovka Tower v dotčeném území. Každá ambiciózní stavba vzbuzuje emoce. Autoři návrhu se však snaží vyvolat nepravdivý 
dojem, že záměr Šantovka Tower má pouze odpůrce. Nejen mnoho obyvatel města, ale i významní odborníci z oblasti architektury však 
tuto stavbu vítají a podporují. Jako příklad lze uvést odborná stanoviska Prof. Ing. arch. Ivana Rullera ze dne 11. 3. 2014 a Doc. Ing. arch. 
Ivana Gurtlera, PhD. ze dne 27. 6. 2014. Tato odborná stanoviska jsou doložena v příloze. 

Je neakceptovatelné, aby odpůrci konkrétního projektu Šantovka Tower zneužívali institut (změny) územního plánu k tomu, aby 
znemožnili jeho realizaci, čímž se autoři návrhu změny územního plánu vůbec netají. Posuzování konkrétního projektu se věnují hned na 
několika stranách textu návrhu změny územního plánu, ačkoli to vůbec spadá mimo předmětu územního plánu a tedy i mimo pravomoc 
orgánů podílejících se na přípravě, projednání a schválení změny územního plánu. 

Nepravdivé a nespecifikované vizualizace a další podklady 

Použité fotografie neodpovídají vizualizacím, které byly součástí původního územního plánu. Došlo tak k deformacím, ať už 
prostorovým, poměrovým, grafickým či jiným. Tato změna vyvolává v adresátech jiný než pravdivý odraz reality na fotografii zastižené. 
Taktéž použití žluté barvy vybarvující Šantovku Tower zkresluje vnímání této budovy v celkovém rázu fotografie, neboť žlutá barva 
podněcuje agresi a vyvolává u adresátů negativní vnímání. Požadujeme, aby byly fotografie použity originální fotografie a aby vizualizace 
budovy Šantovka Tower odpovídala skutečně zamýšlené stavbě. 

U dalších podkladů (zejména údajný digitální model Šantovka Tower) není zřejmé, na které konkrétní dokumenty se v návrhu 
změny územního plánu odkazuje, tedy zda jde o model vytvořený Vlastníkem nebo třetí osobou, a pokud jde o model vytvořený třetí 
osobou, zda vůbec odpovídá skutečnosti. 

Nepravdivost podkladů, z nichž autoři návrhu vycházeli, dokládá i skutečnost, že v návrhu uvádějí, že plánovaná budova 
Šantovka Tower má mít zastavěnou plochu cca 550 m

2
. Ve skutečnosti je tato plocha o zhruba pětinu menší, proto i stavba je ve 

skutečnosti subtilnější, než autoři předpokládají. 

Navržená změna č. II územního plánu je také vystavěna na tvrzení, že Šantovka Tower má stát v ochranném pásmu, které zjevně 
neexistuje a nevzniklo. Navíc neobsahuje svou esenciální náležitost, a sice stanovení podmínek ochrany. Absenci této náležitosti nelze 
zhojit stanovováním podmínek následně v rámci jednotlivých řízení. K tomu nemá žádný orgán veřejné moci zákonné zmocnění. Podmínky 
může stanovit pouze vyhlašovatel ochranného pásma a pouze zákonným postupem pro vyhlášení ochranného pásma. Neexistující 
ochranné pásmo tak nemůže být legitimním důvodem pro omezení vlastnického práva Vlastníka jakoukoli regulací v daném území. Tato 
skutečnost, která je zjevně veřejnosti zamlčena, tak prokazatelně tendenčním způsobem brojí proti férovému přístupu a zkresluje úvahy 
zastupitelů o budoucím využití pozemků soukromého vlastníka. 

Na straně b. 5 Návrh u urbanistických a architektonických požadavků se uvádí, že jedná se zejména o požadavky na respektování 
urbanistické koncepce stanovené v platném ÚP Olomouc, respektování a zajištění kontinuity urbanistické struktury města, ochranu siluety 



Změna č. II Územního plánu Olomouc                                                                                                 Návrh pro veřejné projednání (§ 52) 

 

Ing. Eduard Žaluda, Ing. arch. David Mareš               / b.22 / 

 

historického jádra města reprezentované vyhlášením MPR Olomouc včetně ochranného pásma MPR, ochranu kompoziční mariánské osy 
procházející řešeným územím; tato východiska i postup jejich zhodnocení jsou podrobně popsány v kapitole 9 tohoto Odůvodnění Změny č. 
II ÚP Olomouc. 

Jak vyplývá z výše uvedeného, změna územního plánu nemůže být zdůvodněna omezeními danými údajným ochranným 
pásmem. Toto ochranné pásmo jednak neexistuje, a jednak nestanovuje žádné podmínky, ze kterých by mohla taková omezení vyplývat. 

Autoři návrhu také vycházejí z předpokladu, že světlé výšky administrativních prostor třídy A jsou údajně dle „mezinárodních 
standardů" 3,55 metrů pro přízemí, 2,8 – 3,05 v typickém patře, a proto jimi navrhovaná výška zástavby může dosahovat až 7 pater. Ve 
skutečnosti jsou světlé výšky v běžných administrativních objektech této třídy, které jsou dnes v České republice budovány, až o několik 
desítek cm vyšší, a proto pro výstavbu sedmipatrové budovy je potřebná výška zástavby minimálně 29 metrů, jak požaduje Vlastník. 

Neexistující ochranné pásmo městské památkové rezervace Olomouc 

Neexistence ochranného pásma je daná tím} že rozhodnutí ONV Olomouc ze dne 27. července 1987} čj. Kult. 1097/87/Tsř., 
kterým mělo být vyhlášeno ochranné pásmo městské památkové rezervace Olomouc, je nicotné, a to ze dvou důvodů. Zaprvé, rozhodnutí 
bylo vydáno v době, kdy neexistovala žádná městská památková rezervace Olomouc, kterou by takové ochranné pásmo mohlo chránit. 
Zadruhé, rozhodnutí o zřízení ochranného pásma neobsahovalo podmínky, jichž mělo být nutno dbát při pořizování územních plánů a 
ostatních projektů. Každý z těchto důvodů samostatně způsobuje nicotnost rozhodnutí o ochranném pásmu. 

Neexistence městské památkové rezervace Olomouc ke dni vydání rozhodnutí o zřízení ochranného pásma 

Rozhodnutí o zřízení ochranného pásma městské památkové rezervace Olomouc bylo vydáno v době, kdy památková rezervace, 
kterou mělo ochranné pásmo chránit, neexistovala. Výnos ministerstva kultury ČSR, č.j. 6489/71-II/2/ o prohlášení historického jádra 
města Olomouce za památkovou rezervaci, z 13. dubna 1971, totiž nebyl zveřejněn ve Sbírce zákonů. Tím pádem se nikdy nestal 
perfektním aktem veřejné moci a právně neexistuje. 

Výnos ministerstva kultury ČSR, č.j. 6489/71-II/2, o prohlášení historického jádra města Olomouce za památkovou rezervaci, z 
13. dubna 1971, ve svém článku 3 uváděl, že výnos nabývá účinnosti dnem oznámení ve Sbírce zákonů. Prakticky stejné ustanovení lze 
najít i v ust. §8 Výnosu ministerstva České socialistické republiky č. 16417/87-VI/1, ze dne 21. prosince 1987, kterým byla znovu vyhlášena 
městská památková rezervace v Olomouci a zároveň zrušena předcházející městská památková rezervace v Olomouci. 

Oznámení ve Sbírce zákonů však bylo podmínkou samotné právní existence výnosu jako obecně závazného právního aktu. Dle 
ust. § 4 odst. 1 zákonného opatření 4/1962 Sb., o vyhlašování zákonů a jiných právních předpisů platilo, že vydání obecně závazných 
právních předpisů ministerstev a jiných ústředních orgánů, jejichž znění nebylo účelné ve Sbírce zákonů vyhlásit, zejména pro omezený 
počet organizací nebo osob, na které se vztahují, bylo třeba ve Sbírce zákonů alespoň oznámit. 

Výnos ministerstva kultury ČSR/ č.j. 6489/71-II/2, o prohlášení historického jádra města Olomouce za památkovou rezervaci, z 
13. 4. 1971, však nikdy nebyl ve Sbírce zákonů vyhlášen ani oznámen. Tento výnos Vlastník nedohledal prostřednictvím systému ASPI a 
CODEXIS ani ručním prolistováním všech tištěných částek Sbírky zákonů z roku 1971. 

Oproti tomu Výnos ministerstva kultury České socialistické republiky č. 16417/87-VI/l, ze dne 21. 12. 1987, jehož obsahem bylo 
také vyhlášení městské památkové rezervace Olomouc, ve sbírce zákonů oznámen byl. Pro doplnění a srovnání taktéž uvádíme, že v roce 
1971 bylo ve Sbírce zákonů publikováno toliko Nařízení vlády č. 66 ze dne 21. července 1971 o památkové rezervaci v hlavním městě 
Praze. Tímto nařízením byla zřízena památková rezervace v hlavním městě Praze. 

Městská památková rezervace Olomouc tak v důsledku Výnosu ministerstva kultury ČSR, č.j. 6489/71-1II/2, o prohlášení 
historického jádra města Olomouce za památkovou rezervaci, z 13. 4. 1971 nemohla vzniknout. 

K neexistující památkové rezervaci pak nebylo možno vyhlásit ochranné pásmo. K oblasti historického jádra Olomouce zákon č. 
22/1958 nedovoloval zřídit ochranné pásmo, pokud tato oblast nebyla platně prohlášena za památku. 

Zákon č. 22/1958 Sb. přísně rozlišoval mezi jednotlivými věcmi a kulturními statky na jedné straně (§ 2 odst. 1 zákona) a soubory 
věcí a kulturních statků na straně druhé {§ 2 odst. 2 zákona). U druhé skupiny zákon uplatňuje pouhou fikci, že jde o památky, když 
používá formulaci, že za památku „se považuje také soubor kulturních statků a věcí, i když některé z nich nejsou památkami." Dle ust. § 2 
odst. 3 zákona č. 22/1958 Sb. se v pochybnostech považovala věc za památku až do rozhodnutí výkonného orgánu krajského národního 
výboru. Obdobnou fikci pro soubory věcí však zákon nestanovil. Vzhledem k výše uvedenému přísnému rozlišování mezi věcmi a soubory 
věcí ve stejném paragrafu nepřipadá analogické uplatnění na soubory věcí v úvahu. Tento prozatímní režim se tak uplatňoval pouze na 
jednotlivé věci a nikdy ne na soubory věcí, kterým je i historické jádro Olomouce. 

Historické jádro Olomouce tak mohlo být památkou ve smyslu zákona č. 22/1958 Sb. pouze v případě, že by bylo za památku 
řádně prohlášeno. Toto se ale do vydání rozhodnutí o ochranném pásmu nestalo. Protože předmět, který mělo ochranné pásmo chránit, 
nebyl památkou, ochranné pásmo k němu nemohlo být vůbec zřízeno a rozhodnutí o vyhlášení ochranného pásma je nicotné. 

Ačkoli byla v prosinci 1987 městská památková rezervace Olomouc vyhlášena řádně, stalo se tak až téměř pět měsíců poté, co 
bylo vydáno rozhodnutí o zřízení ochranného pásma. Řádné vyhlášení památkové rezervace nemohlo jakkoli zhojit nicotnost ochranného 
pásma. Jediný správný postup by býval byl vyhlásit ochranné pásmo znovu. To se ovšem nikdy nestalo. 

Výše uvedené závěry potvrdilo minimálně dvakrát i Ministerstvo kultury. Dne 28. února 2008 vydala památková inspekce 
Ministerstva kultury České republiky dopis značky 3053/2008-PI, adresovaný odboru kultury a památkové péče Krajského úřadu 
Olomouckého kraje. V tomto přípisu ředitel Památkové inspekce Ministerstva kultury České republiky mimo jiné uvádí: 

,,Jak zjistila Památková inspekce dále, za účelem ochrany historického jádra města Olomouce byl vydán výnos ministra kultury 
ČSR čj. 6489/71-11/2 z 13. 4. 1971. Podle čl. 3 tohoto výnosu měl nabýt účinnosti teprve dnem registrace ve Sbírce zákonů, k čemuž však 
nikdy nedošlo. Plošná památková ochrana historického jádra Olomouce, formou památkové rezervace v důsledku uvedené skutečnosti 
vůbec nebyla tímto výnosem založena. Stalo se tak až dalším, po obsahové stránce odlišným výnosem Ministerstva kultury č. 16417/87-VI/l 
ze dne 21. 12. 1987, oznámeným ve Sbírce zákonů dne 29. 12. 1987, kterým byl ostatně předchozí výnos zrušen. 

Rozhodnutí Okresního národního výboru čj. Kult. 1097/87/Tsř z 27. 7. 1987 o ochranném pásmu tedy bylo vydáno bez právního 
důvodu, neboť bylo vázáno na výnos o památkové rezervaci, který nebyl účinný. Z toho důvodu nemohlo rozhodnutí ONV o ochranném 
pásmu zakládat žádná práva a povinnosti, stejně jako je nezakládal výnos ministra kultury z r. 1971 na území vlastního historického jádra 
města Olomouce. 

Pro ochranu památkové rezervace v Olomouci, zřízené až výnosem Ministerstva kultury ČSR Č. 16417/87-VI/l ze dne 21. 12. 1987 
s účinností od 29. 12. 1987, tedy ochranné pásmo dosud vymezeno nebylo. Účinnost předchozího rozhodnutí ONV z 27. 7. 1987 o 
ochranném pásmu nelze samozřejmě k právnímu stavu, založenému až citovaným výnosem Ministerstva kultury ČSR z 21. 12. 1987, vůbec 
vztahovat, neboť tato památková rezervace předtím neexistovala. Citovaným rozhodnutím ONV ochranné pásmo nevzniklo a nelze je 
považovat ani za ochranné pásmo ve smyslu ust. § 42 odst. 2 zákona o státní památkové péči. 

Dne 1. dubna 2008 vydalo Ministerstvo kultury České republiky další dopis adresovaný opět Krajskému úřadu Olomouckého 
kraje, odboru kultury a památkové péče. Dopis v plném rozsahu potvrzuje závěry památkové inspekce Ministerstva kultury. 

(ii) Absence stanovení podmínek ochranného pásma 

Vedle výše uvedené vady trpí rozhodnutí o vyhlášení ochranného pásma i další vadou, která sama o sobě způsobuje jeho 
nicotnost. Tato vada spočívá v tom, že rozhodnutí o vyhlášení ochranného pásma neobsahovalo podmínky pro pořizování územních plánů 
a ostatních projektů. 

Základní formální požadavky na ochranné pásmo byly stanoveny v ust. § 5 zákona 22/1958 Sb., o kulturních památkách: 
"vyžaduje-Ii to ochrana nemovité památky, určí pro ni výkonný orgán krajského národního výboru, případně Národního výboru města Brna, 
Národního výboru města Ostravy nebo Národního výboru města Plzně, v dohodě s dotčenými úřady a orgány ochranné pásmo a stanoví 
podmínky, jichž nutno dbát při pořizování územních plánů a ostatních projektů; může při tom v ochranném pásmu omezit nebo zakázat 
určitou činnost nebo nařídit odstranění nebo úpravu stavby nebo jiného zařízení, úpravu prostoru, popřípadě i úpravu pozemků, nebo učinit 
jiná vhodná opatření." 

Nezbytnou podmínkou vzniku ochranného pásma bylo stanovení podmínek, jichž je nutno dbát při pořizování územních plánů a 
ostatních projektů. Pouze v rozsahu těchto podmínek byl vlastník, resp. uživatel pozemku omezen v užívání svého pozemku. 

Rozhodnutí o ochranném pásmu však nestanovuje ani jedinou podmínku. Bez stanovení podmínek tak tento akt zcela postrádá 
jakýkoli smysl a nemůže vyvolat žádné právní následky. Návrh ze dne 2. června 1987 na vyhlášení ochranného pásma přiložený ke zprávě 
pro schůzi rady Okresního národního výboru v Olomouci, konané dne 12. června 1987, přitom podmínky ochrany obsahoval, na rozdíl od 
skutečně vydaného rozhodnutí o vyhlášení ochranného pásma. Na tuto zásadní vadu rozhodnutí o ochranném pásmu upozornil jeho 
vydavatele, odbor kultury Okresního národního výboru v Olomouci, PhDr. Bedřich Tykva, ředitel Státního ústavu památkové péče a 
památkové ochrany v Praze, již dopisem ze dne 7. srpna 1987. 

PhDr. Tykva ve svém dopise uvádí: "Doporučujeme Vám proto, abyste urychleně na vydání rozhodnutí čj. Kult. 1D97/87/Tsř ze 
dne 27. 7. 87 navázali vydáním jeho doplňku, kterým by byl dodatečně stanoven ochranný režim, bez něhož postrádá vyhlášení pásma 
smysl. Rozhodnutí o ochranném pásmu, v němž nejsou stanoveny podmínky ochrany, nelze z hlediska vyhl. MŠK ČSR č. 118/1959 Ú. I., o 
památkových ochranných pásmech považovat za pravomocné rozhodnutí o určení památkového ochranného pásma. Tento dopis byl také 
zaslán Okresnímu středisku státní památkové pece a památkové ochrany v Olomouci a Krajskému středisku státní památkové péče a 
památkové ochrany v Ostravě. Do dnešního dne však nebyla provedena žádná náprava. 

Vadu rozhodnutí spočívající v absenci podmínek nelze následně zhojit tím, že by podmínky ochranného pásma stanovovaly dle 
vlastního uvážení například orgány památkové péče v rámci stanovisek ke konkrétním projektům či k územním plánům, o což se 
dlouhodobě snaží orgány památkové péče navzdory vědomosti o nicotnosti tohoto rozhodnutí. Zákonodárce pravomoc stanovit podmínky 
ochranného pásma dal pouze orgánu, který o zřízení ochranného pásma rozhodl, a pouze v souvislosti s vyhlášením ochranného pásma. 
Jakýkoli jiný orgán, který by se pokusil podmínky ochranného pásma stanovit jiným způsobem, by tak jednal v rozporu se zákonem a mimo 
svou zákonem vymezenou pravomoc, což je v rozporu s ustanovením článku 3 odst. 2 Ústavy České republiky. Při absenci podmínek tak 
rozhodnutí o vyhlášení ochranného pásma není perfektní a nemohlo tak nikdy nabýt právní moci a vyvolat jakékoli právní účinky. 

Každá z výše uvedených vad samostatně tak způsobila nicotnost rozhodnutí o ochranném pásmu. Toto ochranné pásmo proto 
nikdy nevzniklo. Záměr Šantovka Tower se tak nenachází v žádném památkově chráněném území. Jak uvádí § 29 odst. 2 písm. c) zákona č. 
20/1987 Sb., o státní památkové péči, ve znění pozdějších předpisů: 

(2) Obecní úřad obce s rozšířenou působností 

(...) 

c) uplatňuje stanovisko k územně plánovací dokumentaci pro území, ve kterém je nemovitá kulturní památka nebo ochranné 
pásmo nemovité kulturní památky, nemovité národní kulturní památky, památkové rezervace nebo památkové zóny, nejde-Ii o působnost 
ministerstva kultury podle § 26 odst. 2 písm. c) nebo působnost krajského úřadu podle § 28 odst. 2 písm. c), a ve vztahu k tomuto území 
uplatňuje stanovisko k vymezení zastavěného území, 



Změna č. II Územního plánu Olomouc                                                                                                 Návrh pro veřejné projednání (§ 52) 

 

Ing. Eduard Žaluda, Ing. arch. David Mareš               / b.23 / 

 

Orgány památkové péče, jak na úrovni statutárního města Olomouc, tak na úrovni Olomouckého kraje, proto neměly pravomoc 
vydávat ve vztahu k záměrům v tomto území, tedy ani k záměru Šantovka Tower, jakékoli akty. 

Toto potvrzuje i Ministerstvo kultury v závěru svého dopisu ze dne 28. února 2008 citovaného výše: „Krajský úřad Olomouckého 
kraje při vyřizování podnětu Národního památkového ústavu pochybil, když závazné stanovisko Magistrátu města Olomouce (.,) 
nevyhodnotil jako nezákonné, vydané bez právního důvodu k pracím, které nebyly zamýšleny na nemovitosti v ochranném pásmu ani 
nebyly žádnými jinými pracemi, podléhajícími povinnosti vyžádání závazného stanoviska podle § 14 odst. 1 nebo 2 zákona o státní 
památkové péči.“ 

Na okraj si Vlastník dovoluje poznamenat, že pro zahrnutí areálu bývalé chemické továrny MILO do ochranného pásma městské 
památkové rezervace Olomouc neexistoval žádný rozumný důvod. Ochranné pásmo mělo být ve smyslu vyhlášky č. 118/1959 Úředního 
listu o památkových ochranných pásmech určeno vymezením obvodu. Pod bodem 3 rozhodnutí o zřízení ochranného pásma památkové 
rezervace je hranice vymezena zjednodušeně řečeno tokem řeky Moravy, aniž by toto vymezení bylo jakkoli zdůvodněno. 

Řeka Morava protékala areálem MILO, kde se nacházelo mnoho průmyslových budov, např. budova rafinérie o výšce 33 metrů 
nebo železniční vlečka, přičemž nebyl dán žádný důvod, aby ochranné pásmo zahrnovalo území, ve kterém v té době byl zanedbaný a 
zdevastovaný průmyslový areál socialistického podniku MILO. 

Argumentace tzv. "první vrstvou" 

Návrh na mnoha svých místech argumentuje pojmem tzv. „první vrstvy", aniž by tento pojem byl pojmem majícím základ v 
hmotném právu, popř. v jiných právních předpisech. Pojem „první vrstvy" se patrně překrývá s pojmem ochranného pásma Městské 
památkové rezervace, o kterém Statutární město Olomouc prokazatelně ví, že neexistuje a že je neplatné. Autoři změny však neprokazují 
existenci „první vrstvy", na tu pouze usuzují a dotvářejí ji - viz jejich tvrzení na straně b.10. (Plocha řešená Změnou Č. II se v historii 
nezačlenila do struktury města ve smyslu zástavby městského charakteru s podílem bytů. Původně nezastavěné území mezi Mlýnským 
potokem a řekou Moravou nebylo vhodné k zástavbě s ohledem na blízkost vodních toků a nízkou úroveň terénu; na začátku 20. století zde 
však přesto stála první továrna a v průběhu 20. století již bylo celé území intenzivně využito pro výrobní aktivity. V roce 2001 zde byla 
výrobní činnost ukončena. Přesto lze konstatovat, že řešená plocha prostorově náleží do pásu “první vrstvy" zástavby obalující jádro 
historického centra město, oddělena tokem řeky Moravy od novodobé části města podél třídy Kosmonautů.) 

Tedy návrh změny je vystaven na neurčitém právním pojmu, přičemž užití takového pojmu bez jeho relevantního vysvětlení je 
zjevně nepřípustné. Je třeba dbát na to, aby neurčité právní pojmy byly užívány v nezbytném rozsahu, přičemž pokud zákon stanoví 
synonymum možného neurčitého právního pojmu, je třeba dát přednost zákonnému pojmu. 

Autoři návrhu argumentují tzv. první vrstvou a plánem Camilla Sitteho. Z plánu Camilla Sitteho však žádná první vrstva rozhodně 
nevyplývá, navíc daná lokalita se nachází až za tvrzenou první vrstvou, když tento pojem je užit zcela zbytečně, neboť zákon předpokládá, 
že kolem významných památkových objektů lze zákonným postupem zřídit ochranné pásmo a dále zákon nepředpokládá argumentaci 
první vrstvou. 

Statutární město Olomouc s vědomím neexistence ochranného pásma MPR doposud nezahájilo kroky k vyhlášení legálního 
ochranného pásma, ve kterém by v řádném procesu stanovilo podmínky, na které by měl územní plán navázat. 

O tom, že autoři návrhu neodvedli kvalitní práci, svědčí i fakt, že nesourodě popisují okolí městské památkové rezervace. Na 
mnoha jiných místech namísto termínů ochranné pásmo nebo první vrstva užívají termín „Ochrana blízkého historického jádra města, na 
jehož území je vyhlášena Městská památková rezervace". Je třeba zdůraznit, že by předkladatelé návrhu měli používat výhradně termín 
„Ochranné pásmo městské památkové rezervace", neboť to je termín, se kterým počítá hmotné právo. Předpoklad existence ochranného 
pásma je však pojmem hmotného práva a k jeho naplnění dojde teprve jeho platným a zákonným přijetím. Jelikož v případě Městské 
památkové rezervace v Olomouci ochranné pásmo nebylo přijato v souladu se zákonem a ochranné pásmo neexistuje, nelze toto obcházet 
argumentací o tzv. údajné první vrstvě. 

Je třeba zdůraznit, že by zastupitelé města Olomouce zejména měli vědět, že ochranné pásmo městské památkové rezervace 
nikdy nevzniklo a že by v důsledku této skutečnosti měli konat. Pokud člen územního samosprávného orgánu má informaci o tak závažné 
skutečnosti, jakou je neexistence ochranného pásma městské památkové rezervace, a nevytkne autorům návrhu její aplikaci, ba navíc s 
tímto termínem operuje a učiní jej podkladem pro schvalovací proces II. změny územního plánu, zjevně tímto nejedná v souladu se svým 
mandátem, tedy „svědomitě, v zájmu obce a jejích občanů a řídit se Ústavou a zákony České republiky", jak vyžaduje zákon o obcích v § 69 
odst. 2 a 4. Pokud navíc dojde ke schválení změny územního plánu, která výslovně vychází z toho, že ochranné pásmo je platné, byť z 
prokazatelných poznatků vyplývá jeho neplatnost, bude to nepochybně důvodem pro opětovné zrušení předmětného regulativu soudem. 

Mariánská osa 

Návrh změny opakovaně argumentuje tzv. "mariánskou osou", která propojuje Svatý Kopeček s chrámem Nanebevzetí Panny 
Marie v Mostkovicích, přičemž uvádí, že pomocí schématického řezu je prokázáno, že do chráněného paprsku by s velkou rezervou objekt 
Šantovka Tower nezasáhl (b.17). Zdůvodňování konkrétní navržené regulace údajnou "mariánskou osou" není na místě. Navíc v samotném 
návrhu se závěrem konstatuje, že ani výstavba Šantovka Tower nemůže "s velkou rezervou" vůbec zasáhnout do tzv. mariánské osy a 
jejího údajného ochranného pásma, a to ani výškově ani polohově. Proto je zcela nepochopitelné, proč je mariánská osa vůbec v návrhu 
zmiňována, a to tak, že v adresátech vyvolává dojem, že výstavba nad rámec navržené osy by do údajné "mariánske osy" nepřípustně 
zasáhla. Pokud takové riziko neexistuje, neměl být text návrhu vůbec zanášen matoucími úvahami na toto téma. 

Navíc, údajným zdrojem informací o tzv. mariánské ose, z jejíž existence pořizovatel územního plánu dovozuje údajnou nutnost 
stanovení parametrů výškové regulace, je i dle odůvodnění návrhu územní studie KK01-KK02. Zaprvé, územní studie není závazným 
územně-plánovacím podkladem. Zadruhé, tato územní studie neobsahuje žádné zdůvodnění ani odkazy na zdroje, které by potvrzovaly 
pravdivost tvrzení o existenci, umístění a historickém významu tzv. mariánské osy. Zatřetí, ani samotná územní studie nestanovuje 
požadavek na omezení výstavby kolem celé pomyslné osy, ale pouze v okolí 20 metrů (!) od jednotlivých kostelů, které jsou na ose 
umístěny. Na území, jehož se návrh změny územního plánu týká, ani v jeho okolí se žádná sakrální stavba nenachází. Nejbližší objekt sítě 
zmiňované v územní -studii je barokní chrám Zvěstování P. M. Olomouc - Dolní náměstí, který se nachází ve vzdálenosti více než 500 metrů 
od hranice předmětného území. 

Autoři návrhu změny územního plánu tvrdí, že urbanistická koncepce dle platného ÚP navrhované změny musí být s územní 
studií v souladu, přičemž sami tvrdí, že dané území je předurčeno pro významné občanské vybavení s příměsí bydlení a s důrazem na 
kvalitní úpravu městských nábřeží. 

Dále autoři návrhu tvrdí, že území na soutoku řeky Moravy a Mlýnského potoka tvoří KLOUB mezi historickým centrem a jeho 
rozšířením směrem k hlavnímu vlakovému nádraží – KLOUB mezi novým a starým městem. Daná oblast je tedy dle autorů předurčena pro 
významné občanské vybavení, to ano, je k tomu předurčena, neboť poblíž historicky významné oblasti má stát moderní významná oblast. 
Na rozvoji této oblasti tak dle autorů stojí hlavní břímě rozvoje městského centra Olomouce vůbec. 

Přitom to byl právě Vlastník, kdo se z podstatné části podílel na revitalizaci dané oblasti za účelem jejího dalšího rozvoje ve 
prospěch celého města. V důsledku těchto aktivit se daná lokalita významně pozvedla a nastartovala rozvoj dané oblasti, který by měl 
pokračovat. 

K významnosti oblasti je samozřejmě, třeba realizovat ambiciózní stavby, a ne šedivý, ničím se nevymykající průměrný stavitelský 
sloh. Mnoho odpůrců Galerie Šantovky před samotnou její realizací brojilo proti výstavbě, stejně jako nyní brojí proti Šantovce Tower. 
Galerie Šantovka získala mnoho architektonických ocenění a popřela dříve účelová tvrzení odpůrce této nové a významné stavby v oněm 
KLOUBU mezi starým a novým městem. 

Tyto aktivity zcela zásadním způsobem přispěly k pozvednutí úrovně městského nábřeží, přilákání obyvatel do této lokality, 
vytvoření nových pracovních míst i kulturněspolečenských prostor a občanské infrastruktury. Jen Galerii Šantovka denně navštíví přes 
20000 lidí, přičemž počet návštěvníků nadále roste. 

Co oblasti schází, je větší diverzifikace aktivit v oblasti. Proto Vlastník v rámci svého projektu komplexní revitalizace a rozvoje 
oblasti navrhuje zakomponovat do oblasti další rezidenční, kancelářské a retailové plochy, popř. jiné plochy, které jsou přípustné dle 
platného územního plánu. Vlastník je připraven dodržet všechny již pevně stanovené podmínky, mezi něž patří minimální podíl zeleně v 
rozsahu 15 % a maximální podíl zastavěnosti v rozsahu 55 %. Projekt Šantovka Tower tvoří významnou součást tohoto projektu. Olomouc 
nemá žádnou výškovou dominantu určenou k bydlení, veškeré moderní výškové budovy jsou komerčního rázu, a neutvářejí kompaktní 
celek ve vztahu ke svému bezprostřednímu okolí. Budova Šantovky Tower však navazuje na Galerii Šantovka, neboť moderní, nová a 
významná galerie v KLOUBU mezi novým a starým, na území předurčeném k významným stavbám dotvoří onen KLOUB ke skutečné 
dokonalosti a nezůstane průměrnou a studeně šedivou lokalitou, kterou nyní například tvoří ne zcela moderní třída Kosmonautů. 

Náhodně (nebo cíleně) vybrané pohledy 

Návrh zcela nově argumentuje pojmy dálkových pohledů, do nichž je zahrnuto nábřeží U Rybářského stavu, severní zelený klín a 
tam umístěné in-line stezky a komunikace mezi Novým Světem a Novými Sady, věží kláštera Hradisko a Dolním náměstím. Tato místa 
nazývá návrh místy, která navštěvuje větší počet lidí. Samotný pojem "místa, které navštěvuje větší počet lidi", není v návrhu nijak 
vysvětlen. Při užití zdravého rozumu za taková místa lze považovat např. centrum města, Galerii Šantovka, nádraží atd. Tedy při 
pojmenování jiných obvyklých míst, která navštěvuje větší počet lidí, zůstává záhadou, proč zrovna například nábřeží U Rybářského stavu 
by mělo být místem, navštěvuje větší počet lidí, a k tomu by je měli navštěvovat patrně za účelem kochání pohledem na panorama města. 
Obdobně lze zapochybovat o in-line stezce, kterou lze považovat spíše za místo navštěvované sportovci, zejména cyklisty a in-line bruslaři, 
avšak ne s cílem kochání se panoramatem města. Obdobně lze výše uvedené závěry použít i na komunikaci mezi Novým Světem a Novými 
Sady. 

Autoři návrhu zjevně účelově vybrali místa, která nebyla nikdy v minulosti označena jako místa chráněného pohledu, ačkoli 
platný územní plán seznam takových míst obsahuje. Tato místo vybrali zjevně účelově a zcela bezdůvodně. Například v případě pohledu z 
jednoho konkrétního bodu U Rybářského stavu je evidentní, že toto místo bylo pečlivě vybráno jen proto, že právě z tohoto místa by vyšší 
než povolená výška kompaktní zástavby na okraji zástavby (tedy 21 metrů) omezovala výhled na věže Dómu sv. Václava. Nábřeží U 
Rybářského stavu navštěvují zejména pejskaři a lidé krmící tam žijící divoké kachny, ln-line stezku zase bruslaři v letním období. Ani jedno z 
těchto míst rozhodně nelze považovat za místo sloužící především k pořizování panoramatických fotografií města Olomouce. Proto ani 
toto údajné zdůvodnění omezení vlastnického práva Vlastníka nemůže obstát. Stejně bezvýznamný je i pohled ze severního zeleného 
klínu, o který se autoři návrhu také opírají. Původní výšková regulace stanovená v územním plánu přitom byla soudem zrušena právě 
proto, že byla zdůvodněná údajnou potřebou ochrany pohledu z ulice Velkomoravské, který, jak bylo před soudem prokázáno, nebyl nijak 
významný. V případě výše uvedeného pohledu je situace stejná. 

Pokud jde o pohled z Dolního náměstí, na straně 52 grafické části návrhu je zobrazen průhled přes zástavbu jižní části Dolního 
náměstí, ve kterém dle autorů návrhu by měla být vidět předpokládaná budova Šantovka Tower. Příčinou takového stavu je však 
nepřirozená proluka v zástavbě na hranici Dolního náměstí. Tato proluka je mnohem nižší, než je povolená maximální výška v dané oblasti 
21/27 rn, jakož i existující okolní zástavba. Nelze tedy vyloučit, že tato proluka bude časem vyplněna zástavbou a dojde ke sjednocení 
výškové hladiny řadové zástavby, což bude z hlediska zájmu na jednotné urbanistické kompozici Dolního náměstí jakožto celku zajisté 
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žádoucí. Navíc i v minulosti byla na stejném místě, kde údajně bude viditelná stavba Šantovka Tower, zástavba v takové výšce, že kdyby 
tato zástavba bývala byla zachována, budovu Šantovka Tower by z daného místa vůbec nebylo vidět. Toto dokládá i historická fotografie z 
roku 1901, kterou přikládáme. Fotografie zároveň dokládá, že v průběhu posledních několika desítek let pohled, který autoři návrhu 
požadují zakonzervovat, doznal mnoha změn. Proto je nepochopitelné, proč by veškeré další změny tohoto pohledu měly být dnes 
nepřijatelné. 

Autoři návrhu dále tvrdí, že je třeba pod požadavky na ochranu a rozvoj hodnot zahrnout požadavek na to, že je třeba chránit a 
posilovat pohled na historické jádro (kostel svatého Michala) z mostu přes Moravu na ulici Wittgensteinova. Z tohoto místa však Šantovka 
Tower nikterak nenaruší pohled na kostel sv. Michala, ba naopak, každý člověk před sebou uvidí historické centrum a při pohledu vlevo 
uvidí KLOUB nové moderní významné čtvrti s novými moderními významnými stavbami. 

Autoři návrhu tak v rozporu se svými zákonnými povinnostmi navrhují omezit vlastnická práva Vlastníka z důvodu údajné 
potřeby ochrany zcela náhodných a bezvýznamných pohledů na určitá místa v Olomouci bez toho, aby to vyžadoval veřejný zájem, který 
autoři návrhu nijak neozřejmují. 

Moderní třída 

Návrh pojmenovává třídu Kosmonautů jako moderní třídu, která spojuje historické centrum a Hlavní železniční nádraží. Je třeba 
však vzít na zřetel, že moderní třída nezačíná na začátku ulice, ale začíná tam, kde je ona třída moderní, v daném, případě u nákupní 
galerie Šantovka, na kterou třída Kosmonautů plynule navazuje. Průvodce turistů by neoznačil za moderní třídu začátek ulice Kosmonautů, 
ale zjevně by zmínil Galerii Šantovka, popř. by uvedl, že tato pokračuje dále po třídě Kosmonautů. Na straně b. 9 se dále uvádí, že třída 
Kosmonautů je s ohledem na dobu vzniku charakterizována vyšší zástavbou zčásti blokového, převážně však sídlištního charakteru 
obytných domů volně umisťovaných ve veřejném prostoru. Cílová maximální výška zástavbv dle platného ÚP je stanovena převážně 29/29 
m. Dynamiku této "moderní" třídy potvrzují dvě výškové stavby - budova RCO u železničního nádraží a budova MVŠO u řeky Moravy. Ze 
Schématu výškové regulace a polycentrického systému v ÚP Olomouc je zcela zřejmé, že v tomto úseku výšková hladina graduje - je zde 
možné umisťovat nejvyšší objekty ve městě. 

Je třeba opětovně důrazně nesouhlasit se zcela účelovým tvrzením autorů návrhu. Tvrzení o jakékoli gradaci není založeno na 
žádných objektivních skutečnostech, ale pouze na tom, že vlastníci (resp. vlastník) těchto dvou výškových staveb je postavili právě tam, 
neboť tam vlastnili pozemky. Tímto aktem teprve následně došlo k tomu, že některým tato třída může připadat jako moderní, a to nikoli 
proto, že ve skutečnosti moderní je, ale proto, že tam stojí dvě výškové budovy. Moderními tyto budovy nedělá ani ta skutečnost, že v 
jedné sídlí z velké většiny krajský úřad a v druhé vysoká škola. Moderní třídu dělají tyto výškové budovy právě svou výškou. Nelze však 
tvrdit, že v tomto úseku výšková hladina graduje. Nelze tvrdit, že výšková hladina může gradovat pouze v tomto úseku a že právě proto 
není možné, aby gradovala jen o malý kus dále, a to přímo v místě navazujícím na zmiňovanou moderní třídu Kosmonautů ve skutečně 
moderní čtvrti v okolí nákupní Galerie Šantovka. 

Návrh nevysvětluje, jak je možné, že tam výškové budovy stát mohou. Návrh se nevypořádává s případnou moderní linií mezi 
nově vzniklou moderní čtvrtí Šantovka, která prokazatelně vznikla výstavbou Galerie Šantovka. Ona moderní linie by tak byla právě 
koncepčně ukončena budovou Šantovka Tower v moderní čtvrti a významně by tak dokreslila fakt, že i město s historickým jádrem může 
být moderním městem se třemi výškovými budovami: počínaje Masarykovou třídou a konče ve čtvrti Šantovka. Toto podtrhuje i propojení 
silniční, tramvajové a železniční, a de facto teprve takto lze hovořit o moderní třídě a gradaci výškové hladiny. 

Na straně b.10 se pak k tomu dále uvádí, že vyšší hladiny, které používá územní plán (25/29m a zejm. 29/29 mj nejsou pro řešené 
území vhodné, protože - jak je popsáno výše - jsou jím určeny výhradně pro třídu Kosmonautů v úseku od řeky Moravy k hlavnímu nádraží a 
pro okolí hlavního nádraží, kde výška zástavby nejvíce graduje. Hladiny 25/29 m a zejm. 29/29 m jsou nejvyšší hladiny územním plánem v 
Olomouci užité. Použití nejvyšších hladin na ploše 03/056P by koncepci postupné výškové gradace porušilo a znejasnilo. 

Autoři návrhu tak vytvářejí nový pojem tzv. „Postupné výškové gradace". Požadavek výškové gradace není vůbec v návrhu změny 
územního plánu odůvodněn. Není zřejmé, z čeho jej pořizovatel změny územního plánu dovozuje. Je zjevné, že tento neurčitý pojem je 
výtvorem autorů, opětovně není vystaven na žádných objektivních skutečnostech a slouží k obhajobě účelových názorů autorů návrhu. 
Také není vůbec jasné, co se onou výškovou gradací rozumí, v čem by byla narušena a jak by byla znejasněna. 

Kontinuita urbanistického vývoje 

Na straně b.10 autoři návrhu uvádějí, že při stanovení maximální výšky zástavby vycházíme z předpokladu jednoznačně 
pozitivního účinku kontinuity urbanistického vývoje. Kontinuitu považujeme za jedno z klíčových východisek územně plánovacích procesů; 
procesy plánování obecně ztrácejí bez zachování kontinuity svůj smysl. Pakliže autoři píší o kontinuitě, pak bez kontextu ke krátké 
kontinuitě vývoje dvou již blízko stojících výškových budov RCO a MVŠO postrádá návrh smysl. Nesouhlasíme s tvrzením uvedeným shora, 
neboť není vysvětleno a je nesmyslné. Tudíž návrh změny je účelový a zahrnuje v sobě dříve prezentované negativní projevy osob 
podílejících se na něm, přičemž vychází i z předvolebních proklamací některých radních, zastupitelů, kteří mají de facto i de iure přímý 
politický vliv na úředníky, kteří mají tento proces na starosti, a tudíž lze zjevně usuzovat na jejich podjatost. 

Vliv na rozpočet města 

Autoři dále uvádějí, že změna č. II ÚP Olomouc zohledňuje poznatky o dosavadním vývoji města Olomouce, postupně rostoucí 
urbanistické struktury a měnících se ekonomických, sociálních a politických požadavků. Hlavním východiskem je respektování historického 
vývoje m ěs ta a zachování jeho kontinuity do budoucna při současném umožnění dostatečně intenzivní zástavby, která významu řešeného 
území odpovídá. /I Na straně b.6 Návrhu se u prověřování a vytváření územních podmínek pro hospodárné vynakládání prostředků z 
veřejných rozpočtů na změny území uvádí, že plánovaná výstavba soukromého vlastníka nebude mít dopad na veřejné rozpočty. 

Tato tvrzení neobstojí. Autoři zjevně nemají znalosti o měnících se ekonomických a sociálních požadavcích a poznatcích. Pokud 
by je měli, tak by zjevně nemohli dospět tomu, že budova Šantovky Tower je v dané lokalitě nepřípustná, neboť poznatky ekonomické a 
sociální by naopak výstavbu budovy zajisté podpořily. Plánovaný záměr bude mít mimořádný ekonomický přínos pro danou lokalitu a 
město jako takové. Ponecháme-li stranou přínos plynoucí u investice dosahující asi jednu miliardu korun za výstavbu Šantovka Tower, na 
které se bude dozajisté podílet mnoho podnikatelů z nejbližšího okolí, nelze opomenout, že značným příjem lze očekávat i z daní 
spojených přímo či nepřímo s existencí mnoha desítek bytů v Šantovce Toweru. Čím vyšší počet bytů bude možno do objektu umístit, tím 
více stavba pozvedne danou lokalitu, a to jednak jako zdroj nových příjmů do rozpočtu obce zejména z daně z příjmu, a zároveň jako 
akcelerátor rozvoje občanské vybavenosti a nabídky zboží a služeb. Znemožnění realizace projektu tak způsobí ztrátu této jedinečné 
příležitosti pro obyvatele dané lokality i města Olomouce jako celku. 

Spekulace 

Autoři návrhu uvádějí, že Objekt Šantovka Tower leží v urbanisticky velmi kvalitní části města a v bezprostřední blízkosti 
historického jádra. I/První vrstvu" zástavby je možno chápat jako ochrannou zónu jádra (její hranice se z větší části shoduje s hranicí 
ochranného pásma MPR). Vzhledem k tomu, že je objekt Šantovka Tower navržen jako výrazná výšková dominanta, je třeba jeho vliv 
posoudit právě s ohledem na ochranu hodnot urbanistického kontextu. 

Toto tvrzení autorů je opět až demagogicky zavádějící. Urbanisticky kvalitní část města je vystavěna na Galerii Šantovka, která 
slouží jako odrazový můstek pro další výstavbu bytů. Právě existence Galerie Šantovka, která je spojena se vznikem nové tramvajové trati, 
s vybudováním plánovaného vodního kanálu a mnoha jiných objektů, je skutečnou příčinou pro to, aby bylo možné danou oblast nazvat 
urbanisticky velmi kvalitní. Právě proto je více než nezbytné, aby ona nová čtvrť byla skutečně moderní, tedy aby měla výškovou budovu s 
byty, které v daném kontextu v Olomouci chybí a budou tak unikátním projevem skloubení historického jádra s moderní čtvrtí od Galerie 
Šantovka přes třídu Kosmonautů až k budově RCO u hlavního nádraží. Autoři na mnoha místech argumentují tzv. první vrstvou a plánem 
Camilla Sitteho. V této souvislosti tvrdí, že daná plocha není v tomto plánu řešena, avšak že na sousedním pozemku dnešní Galerie 
Šantovka je však struktura zástavby naznačena a prostorová souvislost celého pásu první vrstvy" je jasně zřejmá. Namítáme účelovost 
tohoto tvrzení, neboť autoři se za každou cenu snaží vidět prakticky ve všem jakýsi vztah k mariánské ose, přičemž výše uvedené tvrzení je 
zjevně spekulativním zakládajícím silnou tendenčnost a činícím podklad návrhu zjevně nepřezkoumatelným. 

Dále autoři návrhu spekulují o možném pravidlu 1/5 maximální výšky zástavby podél tříd. Výsledkem této nekoncepční 
spekulace je pak výška 32,4 metrů, čímž by mělo dojít k významnému zakrytí věží sv. Václava. 

Autoři na základě nekompaktního textu docházejí k jednoznačnému výsledku přípustné specifické dominanty 40 metrů při 
zastavěné ploše 330 m
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 bez jakéhokoli logického vysvětlení. Pokud odchází k tak zásadního omezení, zejména v případě, kdy je veřejně 

znám záměr vlastníka dotčeného pozemku, který oba tyto parametry překračuje, toto musí být řádně zdůvodněno nezbytností ochrany 
veřejného zájmu nižším regulativem. Konkrétní regulativ tak musí být zdůvodněn tak, by bylo zřejmé, proč jakékoli vyšší zástavba bude 
bránit naplnění veřejného zájmu. 

V daném případě to však zřejmé není. Pokud jde o maximální zastavěnou plochu, ta údajně vychází ze srovnání se zastavěnou 
plochou řadového domu na pozemku běžné velikosti v blokové zástavbě města. Toto porovnání není nikterak přiléhavé. Použití této 
konkrétní analogie není nijak vysvětleno a jeho důvody nejsou ani nijak zřejmé. Navíc, Šantovka Tower je samostatně stojící budovou. 
Navíc vzhledem k tomu, že v centru města je výškový regulativ 21/27 m, je také nepochopitelné, proč by stejný regulativ měl s ohledem na 
ochranu dálkových pohledů platit částech města, když by povolená zástavba v centru města stejně zakryla i na vyšší zástavbu (včetně 
zástavby dle regulativu 29/29, který by byl pro plánovanou výstavbu Vlastníka (kromě výškové dominanty) dostatečný) v jeho 
vzdálenějších částech. Zároveň je z tohoto hlediska bezvýznamný parametr 21 metrů, protože v dálkovém pohledu bude stejně vidět 
pouze vyšší povolenou výšku 27 metrů. 

Panorama města 

Autoři návrhu dále tvrdí, že nejvýraznější dominantou a nezaměnitelným znakem Olomouce je dóm sv. Václava, jehož věž je 
vysoká 101 m. Výškové dominanty vně historického jádra, které se v panoramatu současné Olomouce významně projevují, jsou: klášter 
Hradisko, kostel Cyrila a Metoděje v Hejčíně, bytový dům s vodojemem na Nové Ulici, budova RCO u nádraží, objekt a komín teplárny, sila 
na Pavelkově a Hamerské ulici v Holici a nejnověji MVŠO na tř. Kosmonautů. Objekt Šantovka Tower by se díky výšce cca 78 m stal druhou 
nejvyšší budovou v Olomouci po dómu sv. Václava (při tomto porovnání nebereme v úvahu komín teplárny o výšce 121 m, protože jde o 
velmi subtilní technologický objekt), stal by se tak jednou z celoměstských dominant. Vzdálenost objektu Šantovka Tower od nejbližší 
dominanty jádra města tedy kostela sv. Michala by byla 785 m. Pokud si uvědomíme, že vzájemná vzdálenost některých historických 
dominant je podobná - věž dómu sv. Václava je od kupolí sv. Michala cca 730 m a od věže radnice cca 910 m - dospíváme k jasnému 
závěru, že by se objekt Šantovka Tower přímo a bezprostředně zapojil do prostorové kompozice stávajících dominant. 

Je zjevné, že každý objektivní autor by v úvahu komín o výšce 121 metrů v potaz určitě vzal. Není také zjevné, proč autoři vyjmuli 
z porovnání vzdáleností budovu nástavby sila rodiny Králikových. Taktéž pokud autoři za nejvýznamnější dominantu považují věž dómu sv. 
Václava, opomněli sdělit, že budova MVŠO je od sv. Václava vzdálená 871 metrů. Dále opomněli sdělit, že nástavba sila rodiny Králikových 
je až na Kostel svaté Marie sněžné vždy blíže situována všem významným výškovým historickým objektům. 

Předkladatelé návrhu taktéž silně argumentují pojmem panorama města, avšak nevysvětlují, kde panorama začíná, kde končí a 
zda lze za něj považovat i její výseč, popř. proč zrovna autory návrhu použitá výseč patří mezi panorama. 



Změna č. II Územního plánu Olomouc                                                                                                 Návrh pro veřejné projednání (§ 52) 

 

Ing. Eduard Žaluda, Ing. arch. David Mareš               / b.25 / 

 

Celoměstský až nadměstský význam 

Autoři návrhu tvrdí, že maximální výška zástavby 21/27 přesahuje maximální výšku stanovenou ÚP Olomouc pro první vrstvu. Je 
třeba opětovně namítnout neexistenci tzv. první vrstvy, a tudíž nemožnost tvrdit, že první vrstva má stanovenou maximální výšku. 

Posuzovaná lokalita má díky Vlastníkovi nyní celoměstský až nadměstský význam, a proto je záhodno tento význam nadále 
rozvíjet. Žádná moderní metropole nezakonzervuje svůj rozvoj, a pokud již vznikne lokalita takového významu, je nadále významně 
rozvíjena a podporována. Z předloženého návrhu však lze vyčíst postoj opačný, který odráží spíše subjektivní a osobní postoje autorů a 
ponechává v ústraní klady nové lokality a rozvoj daného území vrací zpět k průměru až podprůměru moderního rozvoje takto vzniklé nové 
městské části. Sami autoři návrhu si protiřečí, neboť celoměstský až nadměstský význam spojují s umožněním dostatečně intenzivní 
zástavby. Intenzivní a dostatečná zástavba však předpokládá, že se nebude jednat o zástavbu průměrnou odpovídající zástavbě 
předrevoluční doby a taktéž zástavbě chaotické a neuspořádané, známé zejména z přelomu letopočtu. 

V závěrečných úvahách pak autoři gradují svůj již zjevně negativní přístup k zamýšlené budově určené k bydlení a nikoli ke 
komerčním účelům, kterou subtilní Šantovka Tower dozajisté bude. Autoři návrhu tvrdí, že změna územního plánu by neměla plnit roli 
nástroje k prosazení záměru. To doplňují tím, že podle jejich názoru změna není nástrojem určeným pro takto zásadní změnu koncepcí 
stanovených územním plánem. Pokud mají podle autorů v Olomouci vznikat nové výškové stavby, je podle jejich názoru nezbytné stanovit 
novou koncepci výškového uspořádání města, definovat novou urbanistickou koncepci a pořídit nový územní plán. 

Tedy autoři předloženým návrhem mění koncepci platného územního plánu a současně tvrdí, že by změna územního plánu 
neměla být nástrojem určeným pro tak zásadní změnu. Na tomto místě je velice nezbytné důrazně upozornit, že v záměru platného 
územního plánu se počítalo s výškovou dominantou Vlastníka, v konceptu nebylo výškové omezení. Nyní, v navržené změně, se nám 
výškové omezení stanovuje, což je v příkrém rozporu se závěrečnou úvahou, že by tomu tak nemělo být. 

Odůvodnění návrhu změny územního plánu tak neobsahuje ani základní pojmenování a zdůvodnění veřejného zájmu, který by 
měl odůvodňovat potřebu omezit vlastnické právo Vlastníka prostřednictvím navržené výškové regulace. Řádné zdůvodnění je esenciální 
záležitostí tohoto zásahu, a to o to víc v případě, kdy existuje konkrétní záměr, který na základě dosažení změny předchozího územního 
plánu začal Vlastník rozvíjet. Změna původního územního plánu, k níž se vyjadřovaly i veškeré dotčené orgány, založila legitimní očekávání 
Vlastníka, že jeho projekt není v rozporu s veřejným zájmem. S ohledem na tato legitimní očekávání je nutné, aby každá další změna 
parametrů byla náležitě zdůvodněna nezbytnou ochranou veřejného zájmu, což v daném případě nebylo prokázáno. 

Navrhovaná změna je navíc natolik individuální, že má všechny znaky individuálního územního rozhodnutí a nikoli opatření 
obecné povahy. S ohledem na omezení pravomoci orgánů veřejné moci výslovným zákonným zmocněním proto nástrojem na posouzení 
vhodnost i konkrétní stavby Šantovka Tower nemůže být změna územního plánu, ale pouze nástroj, který k tomuto účelu zákon stanovuje, 
zejména územní řízení. 

Vypořádání: 

Připomínka není zohledněna 

Prof. Ing. arch. Ivan RULLER: ŠANTOVKA TOWER - urbanistické zhodnocení polohy záměru a rozbor architektonických kvalit 
záměru – příloha připomínky 

Výstavba výškového objektu Šantovka Tower rozbouřila olomouckou veřejnost odbornou i laickou, jak se v našich podmínkách 
stává již běžným zvykem, že k řešení důležitých problémů výstavby města se rádi hlásí lidé nekompetentní a v oboru ne dost informovaní. 
Mnohdy však s nebývalou energií a zanícením. Vstupuji do této diskuse proto, že mi otázky urbanistického vývoje Olomouce i soudobé 
architektury nejsou cizí. 

Položil jsem si tři otázky: 

1) Je vhodné v Olomouci, krásném historickém městě, uplatnit výškovou výstavbu a počítat zde vůbec s fenoménem věžových 
staveb? 

2) Je zvolené staveniště mezi ulicemi Šantovou, 17. listopadu, Wíttgensteinovou a železniční tratí na jihu pro tento způsob 
výstavby přijatelné? 

3) Je kvalita architektonického návrhu objektu Šantovka Tower taková, aby mohla úspěšně dotvářet urbanistický obraz tak 
významného města jakým je Olomouc? 

Ad 1) Výškové budovy se vyskytují v celé historií lidstva a jeho stavební kultury už od starověku. Rozhodující jsou důvody, které 
vedou k uplatnění tohoto stavebního druhu od ideových, ekonomických, prestižních, reklamních až po výtvarné. V naší civilizaci po dlouhá 
staletí měla města i menší obce a nakonec i krajina jeden základní kompoziční princip. Nad horizontální hladinou běžné výstavby 
vyjadřovala dominantní hmota chrámu duchovní směřování společnosti, její filozofií i základní priority jejího směřování. S rozvojem 
průmyslové revoluce postupně narušovaly, případně i obohacovaly panoramata městského prostředí stavby s vertikálním charakterem - 
tovární komíny, technicky zdůvodnitelné vertikální objekty, které přinesl nově se rozvíjející průmysl. Tak byla definitivně rozbita po staletí 
klidná a ustálená hierarchie v rozvoji sídel. S postupující sekularizací západní civilizace a jejím pronikáním do celosvětového urbanismu a 
vývoj měst došlo k bouřlivému vývoji tohoto stavebního druhu, bez něhož si nelze dnešní stavební kulturu představit. Vysoká cena 
pozemků vyhnala stavby do nebývalých výšek a výrazně ovlivnila i vlastní stavební techniku, která je schopna dnes zcela běžně uspokojit i 
ty nejvyšší nároky. Ruku v ruce s problémy ekonomickými přišlo poznání, že vertikální uspořádání přináší i další provozní výhody a 
obohacuje možnosti účelně uspokojit veškeré lidské potřeby - administrativu, bydlení, obchod, nemocnice, vysoké školy, které se dnes 

běžně staví i ve výškových objektech. Podíváme-Ii se na stávající panorama Olomouce zjistíme, že se už v obrazu města uplatňují mimo 
církevních staveb další výškové stavby. Přednádraží prostor a třída Kosmonautů však netvoří zatím v obrazu města logicky komponovaný 
soubor výškových staveb, což by cílevědomý rozvoj města měl sledovat v prvé řadě. Jasným krokem v tomto směru byl návrh konceptu 
nového územního plánu, kde jeho architekti jasně formulovali ideu rozvoje nové části města mezi nádražím a historickým centrem 
umístěním tří věžových domů. V době jejich návrhu existoval pouze jeden objekt a dnes už jsou věže dvě - budovu RCO v přednádraží 
doplnil objekt BEA na třídě Kosmonautů. V otázce kompozice města a té je třeba věnovat maximální péči, je úkolem vytvořit jasnou 
logickou a kompozičně působivou urbanistickou koncepci a naopak se vyvarovat náhodně vznikajícím realizacím. Jedině takto vnímaná 
stavba města umožní obohacovat jeho obraz odborně fundovaným a výtvarně zajímavým a hodnotným způsobem. Pokud se doposud 
nepodařilo fundamentalistickým odpůrcům výškové výstavby zabránit tomuto vývoji, považuji první otázku za zodpovězenou. 

Ad 2) Zvolené stanoviště Šantovka hodnotím jako velmi ideální místo pro umístění takovéto budovy. Jednak odstraní charakter 
brownfieldu v blízkosti historického jádra, jednak vytvoří předpoklad kvalitní přestavby tohoto území. Jeho vynikající předností je 
skutečnost, že zakládá kompozici nové části města, pro které se Šatovka Tower může stát základním kamenem. V tomto místě se protínají 
čtyři významné pohledové osy města - od východu třídou Kosmonautů, od severu třídou 17. listopadu, od západu třídou Svobody a od jihu 
nově vzniklou ulicí podél Moravy a Mlýnského potoka. Současně dojde k obohacení o třetí dominantu směrem od nádraží k centru města, 
takže základní kompozice bude uzavřena. Správnost záměru podtrhuje i skutečnost, že navržená budova je situována při novém 
tramvajovém diametru se stanicí právě v prostoru Šantovky. Není mnoho příkladů, kdy lze výškovou dominantu situovat v tak jednoznačně 
definovaném a pro město významném místě. 

Ad 3 ) Pokud jde o vlastní objekt Šantovka Tower, jsem přesvědčen, že jeho architektonická koncepce je na stejně vysoké úrovni 
jako její urbanistický záměr. Dispozice je jasná a umožní perfektně uspokojit všechny nároky jeho uživatelů. Současně souzní s výtvarným 
záměrem vyhnout se tupé a banální formě svislého hranolu. Tvarová bohatost je volena velmi citlivě bez náznaku snahy o bombastické 
výtvarné pojetí, tak často viděné u výškových staveb. Dokumentace ukazuje na schopnost architekta určitou tvarovou jemností některých 
výtvarných prvku doplnit obraz města Olomouce o kvalitní stavbu. O kultivovanosti jeho přístupu svědčí I prezentovaná barevnost, volba 
materiálu a jeho členění. Oceňuji autorovu zodpovědnost a schopnost vcítit se do genia loci města Olomouce a obohatít jej výstavbou na 
vysoké úrovni. 

Závěrem se vracím k otázkám, které jsem si položil na začátku tohoto posudku, a předkládám jejich shrnutí. 

1) Je vhodné v Olomouci, krásném historickém městě uplatnit výškovou výstavbu a počítat zde vůbec s fenoménem věžových 
staveb? Ano je to vhodné. Olomouc není skanzen jedné epochy, ale vitální krajské město, které si zaslouží obohacení panoramatu novou 
soudobou dominantou. 

2) Je zvolené staveniště mezi ulicemi Šantovou, 17. listopadu, Wittgensteinovou a železniční tratí na jihu pro tento způsob 
výstavby přijatelné? Místo je nejen přijatelné, ale z kompozičního hlediska je to dokonce jediné správné místo. Jakýkoliv posun i změna 
umístění je, z výše uvedených důvodů, nežádoucí. 

3) Je kvalita architektonického návrhu objektu Šantovka Tower taková, aby mohla úspěšně dotvářet urbanistický obraz tak 
významného města jakým je Olomouc? Návrh je nesporně kvalitní a pro obraz města bude přínosem. 

Po zvážení těchto odpovědí, doporučuji, aby představitelé města maximálně podpořili výstavbu Šantovka Tower. Místo dle mého 
názoru naprosto neopodstatněných a neplodných bojů by bylo pro město užitečné veškerou energii směřovat ke kvalitní realizaci tohoto 
záměru. 

Vypořádání: 

Připomínka je vzata na vědomí 

Doc. Ing. arch. Akad. arch. Ivan Gürtler, PhD.:  Stanovisko k urbanistickému a architektonickému konceptu objektu „ŠANTOVKA 
TOWERJ“, Olomouc. 

Prológ: Olomouc. Mesto s velmi bohatou históriou a stavitel'skou kultúrou vrstvenou stáročiami. V každom, kto ho spozná, musí 
v ňom vzbudit' obdiv a rešpekt zároveň. Nepochybujem, že aj u architektov - urbanistov, poverených spracovaním Územného plánu mesta 
Olomouca u každého architekta, ktorý navrhuje akýkol'vek nový objekt v mestskej aglomerácii v blízkosti výnimočného a doslova krásneho 
historického jadra, ktoré je mestkou pamiatkovou rezerváciou. Každé mesto od jeho založenia organicky rastie, rnení sa jeho štruktúra v 
možnostiach geografických a morfologických podmienok. Je dokladom vzostupov a pádov společnosti, jej hospodárskej prosperity. či kríz. 
Historické vrstvenie urbanistickýchštruktúr, architektonických slohov a stavebnej kultúry sú pre našu a d'al'šie generácie "kamennou 
čítankou " . 

Podklady pre stanovisko: 

- Územní plán Olomouc - koncept ( k n e s l + k y n č l . 2010) 
- Územní plán Olomouc - návrh (kn e sl + k y n čl , 2013) 
- Šantovka Tower - Koncept Design Dokument (Benoy, 2011) 
- Šantovka Tower - PD pro územní řízení (ALFAP OJ EKT Olomouc a.s ., 2012) 
- Šantovka Tower - Dokumentace pro vydání rozhodnutí o umístění stavby, ALFAPROJEKT Olomouc a.s., 20 14). 
- Individuálne a skupinové študijné cesty a fakultatívne zájazdy (počas štúdia po dnešok): urbanizmus a architektúra, histria, 

kultúra a umenie Olomouca 
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- Exkurz Olomouc 07.06.2014: predstaničný priestor, tř. Kosmonautů, 17.listopadu, tř. Svobody, Velkomoravská, lokalita 
"Šantovka" a "ostrova" Mlynského potoku. 

Urbanizmus: 

Predstaničný priestor hlavnej železničnej stanice Olomouc spája s historickým jadrom mesta tř. Kosmonautů. Po premostení s 
riekou Moravou navazuje na ulicu 17. listopadu, ktorá je súčasťou vnútorného mestského dopravného okruhu. Tř. Kosmonautů je v 
šírkovom usporiadaní koncipovaná ako mestká trieda, ktorá dnes prechádza vačšinou cez územie „browntields", pomaly meniacej sa na 
"olomoucký diameter", s ambicio stať sa modernou mestslou triedou. Na jej začiatku, pred železničnou stanicou je akcentovaná výškovým 
objektom RCO, před premostenim s Moravou vydarenejšou výškovou budovou BEA Turm-Morava. Po križovaní zo severu pri areále 
Univerzity Palackého Olomouc pokračuje k historickému centru už ako ul. 17.listopadu. Prechádzajúc pomedzi Bezručovými a 
Smetanovými sadmi premosťuje Mlynský potok, ktorý južne vytvára „ostrov". Práve prestavané, či nadstavené obilné silo na Polskej ul. 7 
mimo "ostrova" (projekt 2004-6, realizácia 2005-7) je posledným výškovým .pamatnikom" bývalej industriálnej zóny v kontakte s 
historickým jadrom. Na .ostrove" v roku 2014 bola postavena "Galerie Šantovka (projekt BENOY London) s revitalizáciou pravého nábrežia 
Mlynského potoka a presmerovaním električkovej trasy ako nosného systému MHD smerom na Povel. Oproti Galerii, na lavom brehu 
Mlynského potoka a na konci ulice Šantovka sa nachádza lokalita pre navrhovaný výškový objekt lJŠantovka Tower". Z kompozičného 
hradiska nová výšková dominanta je umiestnená na priesečíku osí ulíc tříd KosmonautůI Svobody a ulice 17.listopadu z úseku medzi 
Botanickou záhradou a Univerzitou Palackého. Jej poloha a orientácia hmoty S-J nenarúša dialkové pohlady ani pohlady na historické 
centrum z týchto komunikácií. Osadením objektu „Šantovka Tower" so spomenutými RCO a BEA by tak vznikla trojica moderných 
výškových dominánt, resp. akcentov na postindustriálnom území medzi tř.Kosmonautú, Velkomoravskou a Jeremenkovou. 

Z hladiska urbanistickej kompozície centrálnej mestskej zóny a konverzie tohto územia považujem lokalitu pre objekt "Šanlovka 
Tower" za vhodnú a logickú. Realizáciou tohto objektu sa nenaruší historická veduta mesta (je mimo priehladov či pohladov zo 
spomínaných mestských komunikácií vedúcich smerom, resp. okolo historického jadra). Os radiály Wittgensteinova, smerujúca do ťažiska 
historického jadra mesta sa míňa navrhovanému objektu. Konverzia časti "brownfield"-u pri Šantovej ulici bude určite nielen pozitivnou 
zmenou lavého brehu Mlynského potoka, ale aj impulzom kreovania tř. Kosmonautů smerom k Jeremenkovej na modernú mestskú triedu. 

Architektúra: 

Navrhovaný 22 podlažný obytný objekt "Šantovka Tower" na náprotivnom brehu Mlynského potoka oproti "Galerie Šantovkall, 
ktorých obidva koncepty spracovévala architektonická kancelária BENOY London, z kompozičného hl'adiska budú vytvárať uceJený súbor s 
mestotvornými ambíciami zlepšit' bezprostredné okolie MJynského potoka. Nakoniec aj so spomenutou nadstavbou obilného sila, so 
zámermi konverzie bývalej autobusovej stanice na Polskej ulici a na druhej strane uI.17.listopadu-tř.Svobody revitalizáciou objektu Starej 
tržnice a jej okolia sú predpoklady vytvoriť na juhu kvalitnú kontaktnú zónu s historickým jadrom mesta. Vertikálna hmota, jej tvarovanie 
je hladaním nekonvečného riešenia s ambíciou byť modernou a nie módnou. Neopakovaternou a originálnou pre Olomouc. 

Tak ako historické slohy boli "importované", tak aj dnešný urbanizmus a architektúra podlieha globalizačným trendom, ktoré sú 
sprievodným znakom trhovej ekonomiky a konzumnej spoločnosti. Architektonické objekty, ako mestské, či priestorové dominanty sú a 
budú symbolmi doby. Majú iné formy, iné meritka a iné poslanie. Zámer realizovať "Šantovka Tower" v ochrannom pásme pamiatkoveJ 
rezervácie mesta Olomouc považujem z hradiska urbanistických a architektonických princípov, zásad a súčasných trendov ako 
bezprostredný dialóg medzi "históriou a súčasnosťou" (ak nie až "budúcnosfou"). Konverzia bývalého priemyselného územia, zmeneného 
na "brownfields", bude ďalšim bonusom tohto zámeru pre mesto. 

Epilog: Na začiatku 21. storočia a naviac i 3.tisícročia budú vznikať i v Olomouci nové urbanistické struktúry, so súčasnou 
architektúrou na základe progresívnych kompozičných princípoch, v ktorých nové dominanty mesta rešpektujúc zásady pamiatkovej 
ochrany budú obohacovať rězne veduty masta. Viaceré výškové objekty sa stali pre mnohé mestá, či metropoly výškovými dominantami, 
či architektonickými ikonami. Napr. Grattacielo Pirelli v Miláne /arch. Gio Ponti a Pier Lulgi Nervi, 1958/, podobne Dreischeibenhaus 
Thyssen v Düsseldorfe /arch. Helmut Hentrich+Hubert Petschnigg, 1960/, či BMW Zentrale v Mnichove /arch. Karl Schwanzer, 1973/, 
moderná obytná veža Turning Torso v Malmö /arch. Santiago Calatrava, 2005/ a napokon možno aj AZ Tower v Brne /arch. Aleš Burian-
Gustav Křivinka, 2013/. Aj rastúci význam mesta Olomouca ako správneho a obchodného centra strednej Moravy na začiatku tohto 
tisicročia si žiada výnimočný zámer, výnimočný počin a zásadné rozhodnutie pre výnimočný urbanistický koncept a napokon i architektúru. 

Vypořádání: 

Připomínka je vzata na vědomí 

17. 1. 3 Národní památkový ústav, generální ředitelství 

Doporučujeme nesouhlasit se stanovením výše uvedených Podmínek prostorového uspořádání (viz bod 1.1. – 1.4.). V řešeném 
území 03/056P nesouhlasíme s uvedenou max. výškou zástavby 21/27 m a současně nesouhlasíme se stanovením specifické dominanty 
(01) v tomto území o maximální výšce 40 m a maximální zastavěné ploše 330 m2. 

S ohledem na podmínky v území souhlasíme s vypuštěním regulativu specifická výška 2 (02). Doporučujeme zachovávat výšku 
respektující stávající hladinu zástavby (19/23 m) a simulovanou výšku stavby doložit zákresy do siluety města, které ověří uplatnění 
zástavby v panoramatu bez narušení kulturních hodnot území. 

Odůvodnění NPÚ: 

Zájmová plocha 03/056P je situována v ochranném pásmu MPR Olomouc. Účelem ochranného pásma je zajistit zvýšenou 
ochranu širšího území okolo městské památkové rezervace před nepříznivými vlivy a zásahy. Jedná se zejména o usměrňování stavebně 
technické činnosti, která by mohla nepříznivě ovlivnit celkový výraz a charakter MPR a jejího okolí. Pojem výraz v daném kontextu přitom 
znamená vnější vzhled, tvářnost (viz Slovník spisovného jazyka českého. VII. V - Y. Academia, Praha 1989, s. 319) a pojem charakter pak 
souhrn příznačných znaků věci nebo jevu (viz Slovník spisovného jazyka českého. II. H - L. Academia, Praha 1989, s. 127), přičemž z daného 
kontextu zjevně vyplývá, že se jedná o výše zmíněné architektonickourbanistické charakteristiky. Současně upozorňujeme, že i 
prohlášením historického jádra města Olomouce za památkovou rezervaci má být - dle Výnosu Ministerstva kultury ČR ze dne 21.12.1987 
č.j. 16.417/87VI/1 o prohlášení historických jader měst Kutné Hory, Českého Krumlova, Jindřichova Hradce, Slavonic, Tábora, Žatce, 
Hradce Králové, Jičína, Josefova, Litomyšle, Pardubic, Znojma, Nového Jičína, Olomouce, obce Kuks s přilehlým komplexem bývalého 
hospitálu a souborem plastik v Betlémě, souboru technických památek Stará huť v Josefském údolí u Olomoučan a archeologických lokalit 
Libodřický mohylník, Slavníkovská Libice, Třísov, Tašovice, Bílina, České Lhotice, Staré Zámky u Líšně a Břeclav - Pohansko za památkové 
rezervace - zabezpečena zvýšená ochrana tomuto historicky nejvýznamnějšímu a nejlépe dochovanému urbanistickému souboru na 
Moravě. Ten, který ve své bohaté mimořádně hodnotné prostorové skladbě zahrnuje vynikající soubory monumentální architektury, 
opevnění, měšťanských domů i plastik dokládajících jeho tisíciletý stavební vývoj odraného středověku až po. vysoce hodnotná díla 
architektury 20. století. Součástí památkových hodnot MPR Olomouc je tedy-i zástavba vzniklá na samotném okraji historického jádra 
města budovaná po zrušení městského opevnění, a to v době během závěru 19. a první poloviny 20. století, souvisle přecházející i za 
hranice památkové rezervace. Tato zástavba vykazuje určité cenné archltektonicko-urbanistické charakteristiky, které lze popsat pojmy 
půdorysná struktura sídla či jeho části, parcelace, půdorysná skladba zástavby, hmotová skladba zástavby, dominanty a kompoziční vztahy 
prostorů. 

Jak již bylo zmíněno, zástavba na okraji městské památkové rezervace a v ochranném pásmu městské památkové rezervace 
vykazuje vzájemné architektonicko-urbanistické souvislosti. Jinými slovy zástavba v ochranném pásmu (včetně tzv. "první vrstvy" zástavby 
vycházející z regulačního plánu Camilla Sitteho, uváděné zpracovateli Změny č. 2) v základních rysech vychází ze struktury a podoby 
zástavby okrajové části historického jádra města (městské památkové rezervace) a tvoří přirozený přechod k chráněnému statku městské 
památkové rezervace. Vzájemné vazby v základních charakteristikách daných prostorů vyjádřené půdorysnou strukturou, parcelací, 
půdorysnou skladbou zástavby, ale zejména hmotovou skladbou zástavby a kompozicí prostorů, jejich ztvárněním, ve vztazích mezi 
územím městské památkové rezervace a územím ochranného pásma, jsou zde zcela zjevné. Tato skutečnost je patrná například u zástavby 
v ulici Komenského, kde architektonicko-urbanistické řešení je v podstatě shodné jak na území v MPR, tak v OP MPR. Tytéž vzájemně se 
respektující charakteristiky vykazuje zástavba nábřeží Přemyslovců, tř. 1. května v MPR a v ulici Jiřího z Poděbrad v OP MPR, a také i 
zástavba okolí tř. Svobody tvořící hranici mezi MPR a OP MPR atp. Hmotová skladba historické zástavby (počet podlaží /absolutní výška/, 
tvar, sklon a orientace střech) se zde vzájemně nijak významněji neodlišuje, tedy vyjma lokálních dominant a objektů, které lze označit z 
památkového hlediska jako architektonickou závadu (viz například objekt tř. Svobody č. 956/31). 

Problematikou historického (památkového) urbanismu se zabývá řada oborových studií a metodik, přičemž tyto materiály je 
nutné chápat jako vyjádření současného stavu poznání kulturně-historických hodnot památkově chráněných historických urbanistických 
celků, které je třeba ve veřejném zájmu zachovat. Za takové obecné vyjádření současného stavu poznání kulturně-historických hodnot 
území městských památkových rezervací nacházejících se v České republice, včetně ochranných pásem, je třeba považovat zejména 
odbornou metodiku Karel Kuča, Věra Kučová, Principy památkového urbanismu, Státní ústav památkové peče, Praha 2000.  Zde se na s. 12 
uvádí následující: "V POP (památkovém ochranném pásmu) jsou sledována poněkud odlišná hlediska než ve vlastních chráněných územích, 
neboť je zde jiný předmět ochrany, a ochranný režim je zde mírnější a znamená regulaci určitých činností v okolí kulturní památky či 
památkové rezervace nebo zóny. V případě památkové rezervace i zóny zajišťuje POP ochranu vlastního chráněného území před "vnějším" 
poškozením, k němuž by došlo například měřítkově neúměrnou novou výstavbou v těsném sousedství chráněného území nebo porušením 
panoramatu. Zabezpečuje nerušené působení historických urbanistických dominant a zachování významných průhledů (jak pohledů na 
chráněné území zvenčí, tak pohledů z chráněného sídla do okolí či volné krajiny)". 

Další významnou odbornou publikací zabývající se problematikou památkové ochrany historických urbanistických celků a také 
základními teoretickými a praktickými otázkami ochrany a regenerace historických měst (v souvislosti se vznikem v současné době 
platného zákona č. 20/1987 Sb., o stání památkové péči, ve znění pozdějších předpisů), je odborná práce Aleše Vošahlíka, Památkové 
hodnoty historických města a teorie jejich ochrany, Praha 1988. Zde je na s. 68 popsán vlastní smysl ochrany v památkovém ochranném 
pásmu: "Po metodologické stránce jde zpravidla o širší území města či krajiny vymezené okolo památkové rezervace, památkové zóny nebo 
památkového souboru. Smyslem ochrany je regulovat stavební a jiné činnosti v tomto území tak, aby mebylo ohraženo vlastní chráněné 
území (rezervace, zóna, soubor). Jde především o vizuální a významové vztahy při přestavbě území ochranného pásma". 

Hmotová skladba zástavby zásadním způsobem podmiňuje charakter prostorů sídla a je pro jeho vnímání rozhodující. Pokud 
hmotová skladba (měřítko) nové zástavby vybočí z hmotové skladby převážné části okolní zástavby, pak takovéto vybočení s sebou nese 
nutný zásah do vizuálních a významových vztahů mezi nově vzniklou zástavbou a zástavbou užšího nebo širšího okolí. Jestliže se poté 
půdorysnou skladbou jedná o rozsáhlejší novou zástavbu, například celý domovní blok, pak je nutné takovouto nově vzniklou stavební 
strukturu (vybočující ze svého okolí) hodnotit z pohledu zájmů státní památkové péče jako negativní. 

Nejedná se přitom výhradně o území památkové rezervace či zóny, ale také o území, které s takto chráněným celkem 
bezprostředně souvisí a je vymezeno tzv. ochranným pásmem. Tento případ podle našeho názoru by nastal i v zájmové ploše 03/056P; 
pokud zde bude akceptována maximální výška zástavby 21/27 m dle navrhované Změny č. 2. Toto území sami zpracovatelé Změny č. 2 
zahrnují do tzv. "první vrstvy" zástavby obklopující na západní, jižní a východní straně historické jádro města. Jeho urbanistickou hodnotu 
utváří zástavba rozvíjená na podkladě Regulačního plánu královského hlavního města Olomouce od Camilla Sitteho z roku 1895. Ten je 
dlouhodobě vnímán jako vysoce kvalitní plánovací podklad, na jehož řešení je z dlouhodobého hlediska rámcově navazováno v dalším 
vývoji města...", viz s. b. 10 Změny č. 2. Její převažující výšku - výšku hřebenů střech - pak určují rozmezím 21 až 24 m (viz s. b. 11 Změny  



Změna č. II Územního plánu Olomouc                                                                                                 Návrh pro veřejné projednání (§ 52) 

 

Ing. Eduard Žaluda, Ing. arch. David Mareš               / b.27 / 

 

č. 2: "Převažující výška hřebenů střech podél tř. Svobody je na západní straně 23 m, na východní straně 21 m, na třídě 17. listopadu v úseku 
mezi Masarykovou a třídou Kosmonautů 24 m..."). Ve vztahu k výšce hřebenů střech většinové zástavby ochranného pásma, resp. okraje 
MPR zde v ploše č. 03/056P při stanovení výšky zástavby na 21/27 m vznikne zřetelný, výše zmiňovaný nepoměr v hmotové skladbě 
zástavby nejen v samotném OP MPR (viz například odlišná hmotová skladba historické zástavby západní fronty ulice Šantovy; např. výška 
hřebene střechy objektu Šantova č. 656/6 je 16,3 m), ale i mezi OP MPR a chráněným statkem MPR. Tento fakt dle našeho názoru 
nezmírní ani zpracovateli Změny č. 2 uváděný "argument", že vnímání výšky stavby z horizontu chodce se odehrává do výšky její korunní 
římsy. Při odstupu od stavby totiž chodec pod menším úhlem pohledu vnímá její hmotu celkově i s případnými ustoupenými podlažími 
může zřetelně vnímat i negativní rozdíly ve hmotové skladbě zástavby a ve významových vztazích mezi územím OP MPR a MPR. 

Odůvodnění k celkovému vypuštění podmínky v kapitole 7.12. Podmínky prostorového uspořádání Tabulka ploch (v podkapitole 
7.12.2. v bodu e) Zpřesnění podmínek využití) výroku ÚP Olomouc, povolující stavbu specifické dominanty o maximální výšce 40 m a 
maximální zastavěné ploše 330 ml, s vyloučením dalších lokálních dominant v dané ploše. 

Ze shodných důvodů, jaké jsme uvedli v odůvodnění odmítnutí stanovení maximální výšky zástavby na ploše 03/056P na 
21/27m, doporučujeme celkové vypuštění možnosti realizovat stavbu specifické dominanty o maximální výšce 40 m a maximální 
zastavěné ploše 330 m2, tak aby nevznikl příliš velký kontrast ve hmotové skladbě zástavby a tím i ve významových vztazích mezi územím 
MPR a OP MPR. 

Mezi základní hodnoty MPR Olomouc, které jsou předmětem památkové ochrany, patří historickým vývojem dosažené a v současné době 
ustálené panorama (jedinečný obraz a silueta historické zástavby jádra města; tato skutečnost byla potvrzena ve Výnosu Ministerstva 
kultury ČSR ze dne 21. 12. 1987 č.j. 16.417/87-VI/1, jímž došlo k prohlášení historického jádra města Olomouce za památkovou rezervaci; 
viz § 4 odst. 1 písm. a) a písm. b), kde se jako předmět památkové péče uvádí hmotová a prostorová skladba zástavby a dále hlavní 
městské dominanty v dálkových i blízkých pohledech). Výraz a charakter památkové rezervace je tedy dán mimo jiné jejím panoramatem. 
Spojení pojmů výraz a charakter přítomně nelze zúžit na pouhý obraz daný historickým půdorysem, hmotovou a prostorovou skladbou 
zástavby a hlavními městskými dominantami, ale je nutné jej rozšířit i o význam, hierarchii hodnot, které tato zástavba vyjadřuje a s sebou 
niterně a neoddělitelně nese. Jiné hodnoty (charakter) jsou spojeny s drobnou měšťanskou zástavbou, jiné s městskými paláci a jiné 
například s církevními stavbami atp. Dominantami, které se na charakteru památkové rezervace určujícím způsobem podílí, jsou přitom 
významné duchovní a komunální stavby, tj. hmoty kostelů a radnice s jejich věžemi, kupolemi, vysokými střechami atp., vyjadřující právě 
hierarchii hodnot dle jejich konkrétních významů v dějinách města. Tyto dominanty však mají ve vztahu k navrhované lokální dominantě v 
ploše nad výškovou hladinou většinové zástavby výrazněji menší průměrnou plochu průřezu ("plochu zastavění"). Hmotovou skladbou se 
jedná o subtilnější věžovité stavby, (viz například srovnání Schéma proporcí historických dominant a Šantovka Tower, s. 17 grafické přílohy 
textové části odůvodnění Změny č, 2). Po významové stránce se pak jedná také o zcela jiné, duchovní a municipální stavby nekomerčního 
charakteru. 

Zpracovatelé Změny č. 2 v tzv. "první vrstvě" zástavby kolem jádra města identifikovali celkem pět staveb, které výrazněji 
převyšují výškovou hladinu okolní zástavby a lze je označit jako výškové dominanty (viz s. b.13 textové části Změny č. 2). Mezi lokální 
výškové dominanty zařadili Husův sbor na Legionářské ulici (v. 27 m), vilu na sile (v. 34 m) a dva objekty Václavkovy koleje (v. 37 m). Bývalý 
evangelický kostel, kulturní památku rej. č. 38095/8-2953 ÚSKP situovanou na tř. Svobody s věží vysokou 52 m, pak zařadili mezi 
celoměstské dominanty ("jeho účinek je však silnější z bezprostředního okolí než z dálkových pohledů, protože jeho jediná věž je velice 
štíhlá"; viz s. b.13 textové části Změny č. 2). V případě Václavkových kolejí je však třeba upozornit na skutečnost, že se jedná o novodobější 
stavby, které se výrazně vymykají nejen z měřítka, ale i z charakteru (významových hodnot) historických dominant nacházejících se jak na 
území MPR, tak i na území OP MPR. 

Pokud by na zájmové ploše 03/056P měla být situována nová lokální dominanta výšky 40 m, nejednalo by se o jedinou lokální 
dominantu. Další velmi blízkou lokální dominantou je zmiňovaná vila na sile a vznik nové lokální dominanty v blízkém okolí umožňuje 
stávající ÚP Olomouc ("podél městských tříd je přípustné ve zvlášť odůvodněných případech, v urbanisticky významné poloze /např. na 
nárožích a na stavbách veřejného vybavení/, překrolení maximální výšky zástavby lokálními dominantami do výšky o 1/5 vyšší než je 
maximální výška okolní zástavby stanovená v Příloze l. 1 /Tabulka ploch/ maximálně nad 1/5 půdorysu objektu"). Pokud by se na daném 
území a v jeho blízkém okolí realizovaly lokální dominanty dle platného ÚP Olomouc a dle předložené Změny č. 2, vzniklo by tak na 
poměrně malém území větší množství lokálních dominant, což by ve svém důsledku setřelo význam (smysl) prvku dominanty jako takové, 
jelikož by se stala v daném území běžným prvkem a ztratila tak svou dominantní funkci. Nová výstavba v dané lokalitě by vytvářela 
představu o převažující dvojí kontrastní hmotové skladbě místní zástavby, vymykající se z charakteru, vizuálních, významových a 
architektonicko-urbanistických vztahů zástavby nejen v rámci širšího okolí MPR, ale také ve vztazích mezi územím MPR a OP MPR. 

Součástí a východiskem pro Změnu č. 2 byla i NPÚ posuzovaná studie. Tu hodnotíme jako vysoce kvalitní podklad v heuristické 
části vč. spolehlivých vstupních dat. Je zde velmi přesvědčivá katalogizace výškových dominant města i urbanistický rozbor 
bezprostředního okolí MPR Olomouc a v souladu se zadáním se v ní projektanti snažili nalézt vyváženou polohu mezi požadavkem na 
rozvoj území a ochranou stávajících hodnot přilehlé MPR Olomouc vč. jejího ochranného pásma. Jsou zde prokázány závažné negativní 
dopady uvažované výstavby Šantovka Tower o výšce cca 79 m v lokalitě 03/056P, která by znamenala devastující zásah do chráněného 
dochovaného panoramatu města Olomouce a současně předložená studie Změny č. 2 ověřuje u této plochy 03/056P tři výškové hladiny 
zástavby (19/23 m, 21/27 + 40 m, 29/29 m + 40 m) a dokládá z pohledu projektantů hodnocení území dle hlediska prostorového 
uspořádání. 

Jedná se o tyto varianty: 

• Varianta. výškové hladiny zástavby 19/23 m se specifickou výškou 27 m pro zástavbu technologického zařízení objektů na ploše 
střech s výjimkou stožárů, antén, komínů apod. 

• Varianta výškové hladiny zástavby 21/27 m se specifickou výškou pro "Iokální dominantu" 40 m - administrativní budova. 

• Varianta výškové hladiny zástavby 29/29 m se specifickou výškou pro "Iokální dominantu" 40 m - administrativní budova. 

Zvolené varianty vychází z požadavku na rozvoj území. Autory jsou jednotlivě posuzovány ve vztahu "ke kulturním hodnotám 

území, urbanistickému a architektonickému dědictví a na urbanistickou strukturu města s ohledem na umístění plochy a její význam ve 

struktuře města. Hodnotí možné negativní dopady na kulturní hodnotu, kterou v konkrétním případě představuje zejména silueta území 

zahrnutého v MPR a kontury historických kulturních dominant umístěných v jádru města z dálkových pohledů. Přičemž výsledkem je 

stanovení optimální maximální výšky zástavby, která při budoucím naplnění zaručí kontextuální rozvoj území a neohrozí dálkové pohledy 

na historickou vedutu města a stávající kulturní dominanty v rámci MPR Olomouc". 

Autoři studie vychází z hledisek: pohledy a průhledy na panorama města, zónovost a kompozice zástavby ve vztahu k 
historickému centru a časová křivka zastavěnosti jednotlivých částí území, charakter a urbanistická struktura území, zachování 
mariánských os v krajině, optimální ekonomické využití území, přičemž se ve svém výsledku snaží o kompromis soukromých a veřejných 
zájmů a požadavků na rozvoj území. 

Studie stanovuje jako maximální akceptovatelnou výšku zástavby výše uvedené plochy 21/27 m s možností výstavby lokální 
dominanty v místě navrhované původní stavby objektu "Šantovka Tower" o specifické výšce 40 m a ploše 330 m2, kde se projektanti 
"zaměřili na soulad záměru s urbanistickou koncepcí stanovenou v ÚP Olomouc, oprávněnost a proporcionalitu zásahu do kompozičních 
vztahů v území, jeho vliv na ochranu a rozvoj hodnot území a vlivy na sociální a hospodářskou strukturu města". 

Dle projektantů: "maximální výška 21/27 m včetně specifické dominanty o maximální výšce 40 m je z hlediska kompozice města 

(vnímání při pohybu městem) a kontinuity urbanistického vývoje kontextuální. Základní hladina 21/27 m navazuje na pás kolem 

historického jádra, který rozvíjí a doplňuje, aniž by konkurovala dominujícímu historickému jádru. Současně tvoří přechod mezi historickým 

jádrem a nejvyšší zástavbou města, která je podél třídy Kosmonautů. Specifická dominanta výšky 40 m bude dominantou pouze lokálního 

významu a nedostane se do konfrontace s celoměstskými dominantami historického jódra. Výška 40 m odpovídá výšce několika dalších 

staveb - lokálních výškových dominant, které se v "první vrstvě" nacházejí a u nichž je evidentní, že nemají na hodnoty urbanistické 

kompozice ani panoramatu města negativní vliv". 

Co se týká výchozích premis návrhu Změny č. 2 a z toho vyplývajících závěrů, považuje NPÚ za problematické následující okruhy: 

• Řešené území přináleží blízkostí nejbližšímu okolí centra města (tzv. první vrstva) zástavby a jako takové bylo v rámci koncepce 
ÚP Olomouc začleněno do struktury pásu obepínajícího historické jádro města s maximální výškou zástavby převážně 19/23 m (s. 
b.9). V návrhové části je však navržen nový regulativ výšky 21/27. Zde autoři shromáždili přesvědčivé množství důkazů o 
charakteru území, do kterého řešená plocha patří, zde navržený regulativ neodpovídá soustředěným podkladům. Výška 21/27 
znamená citelné překročení výšky staveb (obecně navýšení a zvětšení stavební hmoty), než je tomu v obdobných územním 
plánem řešených územích. Vnímání tohoto rozdílu se snaží autoři překonat následujícím odůvodněním (s. b.11): "Výška římsy je 
totiž při vnímání výšky budov z horizontu chodce určující. Rozdíl 6 m tedy stanovujeme z důvodu přiměřenosti celkové výšky 
zástavby 27m v urbanistickém kontextu." S tímto tvrzením nelze souhlasit, neboť toto platí pouze ve velmi blízkém kontaktu 
pasanta se zástavbou. Při větším odstupu, kdy je realizována většina pohledů na zástavbu, se naopak projevuje plná hmota 
stavby až po hřeben střechy (nejvyšší úroveň stavby). 

• V kapitole 9.3.3 Shrnutí komplexního zdůvodnění Změny č. 2 (s. b.13) hodnotí navržený regulativ výšky 21/27 jako mírně 
přesahující maximální výšku stanovenou ÚP Olomouc v pásu "první vrstvy" zástavby kolem historického jádra města. S 
uvedeným hodnocením o mírném navýšení, které je velmi subjektivní, se nemůžeme ztotožnit. Hmotově naplněná výška 27 m 
převyšuje nejméně o 1-2 podlaží zástavbu, která by odpovídala tomuto území při dodržení urbanistické logiky uspořádání hmot v 
území a návaznosti na koncepci ÚP Olomouc. Ve vztahu k výškové hladině převážné části historické existující zástavby ulice 
Šantovy tak dojde k výraznému navýšení dokonce o cca 11 m. 

• Přestože lze chápat požadavek na rozvoj území, který zpracovatelé byli povinni naplnit, za negativní lze označit - autory kladně 
hodnocenou (s. b.10) - návaznost na platnou, nicméně nevhodně stanovenou specifickou výšku 2(02) 20/27 m. S touto výškou 
nelze minimálně pro území OP MPR souhlasit, připouští realizaci nepřiměřeně vysokých staveb, a proto je nežádoucí na ni 
navazovat. Ostatně tato specifická výška 2 (02) je pro řešené území zrušena rozhodnutím soudu s platností od 31. 12. 2015 a 
uvažovaným současným záměrem města je stanovení Stavební uzávěry pro tuto lokalitu. 

• V kapitole 9.5 Závěrečné úvahy a doporučení (s. b.17) hledají autoři svoji pozici v diskurzu o výškových stavbách v Olomouci. V 

tomto zastávají následující východisko cit: "Postupné zvyšování zástavby je v urbanistickém vývoji města dokonce zřetelnější než 

rozvoj plošný. Teorie založená na tezích o ukončeném výškovém vývoji měst a jejich obrazu není pravdivá - vývoj výškové 

struktury měst probíhal tisíce let a bude probíhat dále, snaha o jeho zastavení odporuje principům udržitelného rozvoje území. 

Předpokladem pro další rozvoj hodnot je komplexní přístup k plánování a stanovení jednoznačných podmínek na celém území 

města, které tvoří kompaktní urbanistický celek. Cílem je stanovit předem jasně dané podmínky pro každého investora, 

jednodušší rozhodování a připravenost města na posuzování nových záměrů". Jako východisko k urbanistickému posuzování 

hodnot obsažených v památkově chráněných územích či jejich okolí se jeví tato pozice jako nepřijatelná. Teze o ukončeném 

výškovém vývoji se nevztahuje na všechna města, na druhé straně však tvoří podstatu urbanistické ochrany úzce výběrové 

kategorie měst se statusem MPR a MPZ. U těchto měst je teze záměrně korigována jejich památkovou ochranou u ochrany či 

rozvíjení hodnot, které mají definovaný a legislativně zakotvený (převažující?) celospolečenský zájem (na vybrané části měst), 
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např. uchovat v maximální míře hodnoty stávajících hmotových struktur na historických územích vč. tomu odpovídajících 

vizuálních projevů v krajině (veduty, panorama), je úvaha o trvalém zvyšování hladiny zástavby zásadně vadná. Dokazují to 

desítky příkladů z ekonomicky rozvinutých zemí v péči o dochované hodnoty historických sídel (ukončení výškového rozvoje 

města/jeho části), přičemž snahy např. v ČR o ochranu sídel jako celků se uplatňují cca od roku 1950. Malá strukturovanost této 

kriticky důležité úvahy autorů návrhu Změny Č. 2 možná vede ke zjednodušenému jednostrannému upřednostnění rozvojových 

preferencí před ochranou hodnot dochovaných, v tomto případě památkových. Tak si vysvětlujeme výsledek navržené změny, 

který vede (i přes výše připomenutou vysoce kvalitní heuristickou část) k jednoznačnému - pro dochované urbanistické hodnoty - 

nepříznivému navýšení stavební hmoty v řešeném území ve srovnání s respektováním výšky zástavby 19/23 m, jak se opakovaně 

toho snaží dosáhnout dotčený orgán státní památkové péče. Posuzovaný návrh Změny č. 2 dle předložené žádosti a 

dokumentace není v souladu s památkovou ochranou území MPR a jejího OP. Navržená výšková hladina zástavby 21/27 m a 

"lokální dominanta 40 m" v ploše územního plánu č, 03/0S6P ve svém důsledku poškodí chráněný statek - historické jádro města 

Olomouce prohlášené za městskou památkovou rezervaci. 

Z hlediska zájmu státní památkové péče nemáme k výše posuzovanému návrhu Změny č. 2, nad rámec výše uvedeného, další 

zásadní připomínky. Předkládané písemné vyjádření k návrhu Změny č. 2 bylo zpracováno jako podklad pro vydání stanoviska Vašeho 

ministerstva, dotčeného orgánu v dané věci. 

Vypořádání: 

Připomínka je vzata na vědomí 

17. 1. 4 Magistrát města Olomouce, odbor památkové péče 

se domnívá, že není naplněno ustanovení § 29 odst. 2) písm e) zákona o státní památkové péči a tudíž není příslušným dotčeným 
orgánem k vyjádření k předložené změně č. II územního plánu Olomouc. 

Vypořádání: 

Připomínka je vzata na vědomí 
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Změna č. II Územního plánu Olomouc                                                                                                 Návrh pro veřejné projednání (§ 52) 

 

Ing. Eduard Žaluda, Ing. arch. David Mareš               / b.30 / 

 

[b2] ODŮVODNĚNÍ ZMĚNY Č. II ÚZEMNÍHO PLÁNU  
OLOMOUC – PŘÍLOHY 

 

PŘÍLOHA Č. 1 - SROVNÁVACÍ TEXT 

Změnou č. II ÚP Olomouc je dotčena Příloha č. 1 výroku - Tabulka ploch, kde se v řádku plochy s kódem 03/056P doplňují údaje 
zrušené rozhodnutím Krajského soudu v Ostravě vydaným pod č. j. 79 A 6/2014 – 193 dne 31.12.2015. 

Srovnávací text obsahuje pouze řádek z Tabulky ploch popisující dotčenou plochu 03/056P. Ostatní části přílohy a textu výroku, 
které nejsou součástí srovnávacího textu, se nemění.  

Ve srovnávacím textu jsou úpravy na základě Změny č. II ÚP Olomouc označeny následujícím způsobem:  

 původní text 
 nový text 
 text zrušený rozhodnutím Krajského soudu v Ostravě 

V Příloze č. 1 výrokové části (Tabulka ploch) ÚP Olomouc se v oddíle „Lokalita 03 – Kosmonautů-jih“ mění řádek stanovující 
podmínky pro plochu s kódem 03/056P takto:  

 

Poznámky:  

Maximální výška zástavby: udává hodnotu maximální výšky stavby ve tvaru: „maximální výška římsy nebo okapní 
hrany/maximální výška hřebene střechy nebo ustupujícího podlaží pod úhlem 45°“, to vše měřené od úrovně veřejného prostranství, k 
němuž je orientované průčelí stavby nebo v případě ztížených terénních podmínek v nejnižším místě původního terénu při obvodu stavby 
orientovaném k nejbližšímu veřejnému prostranství (viz bod 7.12.2.a ÚP Olomouc) 

Zpřesnění podmínek využití: upřesňuje podmínky využití ploch s rozdílným způsobem využití: 

- pouze max. výška: určuje, že v dotčené ploše není možné realizovat lokální dominanty (viz bod 7.12.2.a ÚP Olomouc) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PŘÍLOHA Č. 2 – SEZNAM ZKRATEK 

 

ČR    Česká republika 

HPP   hrubá podlažní plocha 

KN   Katastr nemovitostí České Republiky 

k.ú.   katastrální území 

KÚOK   Krajský úřad Olomouckého kraje 

MPR   Městská památková rezervace 

MVŠO   Moravská vysoká škola Olomouc 

NP   nadzemní podlaží 

OP   ochranné pásmo 

PP   podzemní podlaží 

PÚR ČR   Politika územního rozvoje České republiky 

RCO   Regionální centrum Olomouc 

ŠVW   Šantovka Tower, resp. záměr výstavby Šantovka Tower 

ÚP   územní plán 

ÚPD   územně plánovací dokumentace 

ZÚR OK    Zásady územního rozvoje Olomouckého kraje 

 

 

 

PŘÍLOHA Č. 3 – GRAFICKÁ PŘÍLOHA TEXTOVÉ ČÁSTI ODŮVODNĚNÍ ZMĚNY Č. II  
ÚP OLOMOUC 
 

 

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 

19/23 

do 55 % b 15 % 
specifická výška 2 (02)  
pouze max. výška US-18 


