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Zména ¢&. 11 Uzemniho planu Olomouc Provéreni variant feSeni

1. ZDOVODNENT RESENI VARIANT ZMENY €. II UP OLOMOUC

Vyrok Zmény &. II UP Olomouc je formulovan v souladu s metodikou zpracovani UP Olomouc.

Vychod

iska véetné (dalSich) podklad@ pro stanoveni bodéi 1.1 a 1.2 vyroku Zmény & II UP

Olomouc

urbanisticka koncepce dle platného UP Olomouc je v rdmci zpracovani zmén UP stabilizovana; reseni
Zmény €. IT UP Olomouc musi vychdazet z urbanistické koncepce stanovené v platném UP Olomouc
a byt s ni zcela v souladu, na zakladé téchto ustanoveni a podkladi:

§ 55 odst. 6 zakona ¢. 183/2006 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisd (,Zména Uzemniho planu
se zpracovava, projednava a vydava v rozsahu ménénych ¢asti.")

Metodlcke doporucenl ZMENA UZEMNIHO PLANU — OBSAH zpracovane Ministerstvem pro mistni
rozvoj CR a Ustavem Uzemniho rozvoje, prosinec 2014 (,Zménou UP by neméla byt ménéna
urbanisticka koncepce, koncepce usporadani krajiny nebo koncepce vefejné infrastruktury. Pokud
by zména UP méla uvedené koncepce narusit, je vhodné pofidit novy Gzemni plan.")

sbornik ze seminafe Asociace pro urbanismus a Gzemni planovani (AUUP) Urbanistickd koncepce
azmény Uzemnich pland, konaného 10.-11. listopadu 2011 v TrebiCi (,...obecné by zménou
Uzemniho planu nemélo dojit k zadsadnim zménam koncepce rozvoje Uzemi, tedy i urbanistické!
Na zakladé nepsané stavovskeé cti (nepfimo vyplyva ze stavebniho zdkona) by kaZzdy zpracovatel
zmény mél ve své praci zminit veskeré dopady zmény UP na koncepci rozvoje Uzemi a upozornit
zastupitelstvo na dlsledky jejich rozhodnuti, nebo dokonce doporucit zménu nepfijmout.™)

rozhodnuti Krajského soudu v Ostravé, €. j. 79 A 6/2014 — 193 (,bod 1.: v pfiloze ¢. 1 (tabulka
ploch) vyrokové Casti se zrusuje maximalni vyska zastavby 19 m/23 m; bod 2.: v pfiloze €. 1
(tabulka ploch) vyrokové Casti se zruSuje zpresnéni podminek vyuZiti oznacené jako specificka
vySka 2(02), to vSe dnem 31.12.2015%)

dlivodova zprava k Usneseni €. 15 z 3. zasedani Zastupitelstva mésta Olomouce, konaného dne
20.3.2015 (,,obsahem zmény Uzemniho planu Olomouc je stanoveni vySkové regulace (maximalni
vySky zastavby) v plose oznacené 03/056P, a to s ohledem na cile a Ukoly Uzemniho planovani
a koncepci Uzemniho planu.")
rozvoj Uzemi, sidel a jednotlivych lokalit (blokd, obytnych souborli apod.) ma byt v SirSim
Casoprostorovém kontextu kontinualni, pozvolny, souvisly, zachovavajici historickou kontinuitu,
vychazejici z historicky daného usporadani Uzemi a z jeho historického vyvoje, ve vazbé na tyto
pozadavky:
republikovd priorita Uzemniho planovani dle PUR CR (16a): Pfi Gzemné planovadi ¢innosti vychazet
z principu integrovaného rozvoje Uzemi, zejména mést a regiond, ktery predstavuje objektivni
a komplexni posuzovani a nasledné koordinovani prostorovych, odvétvovych a ¢asovych hledisek.
UP Olomouc (4.10.3 (Lokalita 03 Kosmonaut(-jih), bod a): rozvijet funkéné smideny méstsky
charakter lokality prednostné ve prospéch celoméstskych funkci na plochach ...03/056P...

historickd hodnota usporadani pasu zastavby kolem zapadni strany historického jadra
(tzv. Hradebniho okruhu) zalozeného na planu dle Camilla Sitteho z roku 1895; regulacni plan
kralovského hlavniho mésta Olomouce je dlouhodobé vniman jako vysoce kvalitni planovaci podklad,
ktery citlivé vytyCil rozvoj zastavby po zbourani hradeb s dirazem na tvorbu kvalitniho méstského
prostredi; na jeho feseni je z dlouhodobého hlediska ramcové navazovano v dalSim vyvoji mésta;

ochrana blizkého historického jadra mésta, na jehoZ Uzemi je vyhlasena Méstska pamatkova rezervace
Olomouc a jeji ochranné pasmo;
Vynos MK CSR &. 16.417/87-VI/1 ze dne 21. 12. 1987 (§ 4 odst. 1 bod b): Pfedmétem statni
pamatkové péce v historickych jadrech mést jsou hlavni méstské dominanty v dalkovych i blizkych
pohledech.

ochrana stavajici urbanistické struktury a charakteru dotcené Casti mésta, ve vazbé na tyto pozadavky
pravnich predpisd, nadfazenych dokumentaci a PUR CR:

o republikova priorita Uzemniho planovani dle PUR CR (14): Ve vefejném zajmu chrénit a rozvijet

prirodni, civilizacni a kulturni hodnoty UGzemi, vcetné urbanistického, architektonického
a archeologického dédictvi. Zachovat raz jedinecné urbanistické struktury Gzemi, struktury osidleni
a jedinecné kulturni krajiny, které jsou vyrazem identity Uzemi, jeho historie a tradice. Tato Uzemi
maji znacnou hodnotu, napt. i jako turistické atraktivity. Jejich ochrana by méla byt provazana
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Pfiloha & 1 Zména &. 11 Uzemniho planu Olomouc

s potfebami ekonomického a socidlniho rozvoje v souladu s principy udrZitelného rozvoje. -
republikové priorita Gzemniho planovani dle PUR CR (16): Pfi stanovovani zplisobu vyuziti (izemi
v Uzemné planovaci dokumentaci davat prednost komplexnim feSenim pred uplatfiovanim
jednostrannych hledisek a pozadavkd, které ve svych disledcich zhorSuji stav i hodnoty tUzemi.

e § 18 cile Uzemniho planovani dle stavebniho zékona (odst. 2): Uzemni planovéni zajistuje
predpoklady pro udrzitelny rozvoj Uzemi soustavnym a komplexnim feSenim Ucelného vyuziti
a prostorového usporadani Gzemi s cilem dosazeni obecné prospésného souladu vefejnych
a soukromych zajm@ na rozvoji Uzemi. Za tim Ucelem sleduje spolecensky a hospodarsky potencial
rozvoje.

e § 19 Ukoly Uzemniho planovani dle stavebniho zakona (odst. 1 pism. b): stanovovat koncepci
rozvoje Uzemi, vCetné urbanistické koncepce s ohledem na hodnoty a podminky tzemi

e § 19 Ukoly Gzemniho planovani dle stavebniho zakona (odst. 1 pism. c): provéfovat a posuzovat
potfebu zmén v Uzemi, vefejny zajem na jejich provedeni, jejich prinosy, problémy, rizika
s ohledem napfiklad na vefejné zdravi, Zivotni prostiedi, geologickou stavbu Uzemi, vliv
na verejnou infrastrukturu a na jeji hospodarné vyuzivani

e § 19 Ukoly Uzemniho planovani dle stavebniho zakona (odst. 1 pism. d): stanovovat urbanistické,
architektonické a estetické pozadavky na vyuZivani a prostorové usporadani Uzemi a na jeho
zmény, zejména na umisténi, usporadani a feSeni staveb a verejnych prostranstvi

e § 19 Ukoly uzemniho planovani dle stavebniho zakona (odst. 1 pism. o): uplatfiovat poznatky
zejména z oborl architektury, urbanismu, tzemniho planovani a ekologie a pamatkové péce

e UP Olomouc (3.3 Pozadavky na ochranu a rozvoj hodnot mésta — 3.3.2.c): chrénit a rozvijet
hodnotnou strukturu zastavby, zejména — rostly méstsky typ zastavby, rostly vesnicky typ zastavby
a blokovy typ zastavby, pricemz ochranou a rozvojem je minéno respektovani charakteru téchto
typl struktur zastavby pfi dostavbach, pfistavbach a zménach staveb a zastavovani proluk.

— znacny vyznam feSeného Uzemi v kontextu celého mésta, ve vazbé na koncepci stanovenou v UP
Olomouc:

e UP Olomouc (4.10.3 (Lokalita 03 Kosmonautd-jih), bod a): rozvijet funkéné smiSeny méstsky
charakter lokality prednostné ve prospéch celoméstskych funkci na plochach ...03/056P...

e popis zd@vodnéni feseni UP Olomouc (strana D48 OdGvodnéni UP Olomouc): Uzemi na soutoku
feky Moravy a Mlynského potoka tvofi ,kloub" mezi historickym centrem a jeho rozsifenim smérem
k hlavnimu Zeleznicnimu nadrazi — kloub mezi starym a novym. Na rozvoji této lokality stoji hlavni
bfimé rozvoje méstského centra a Olomouce vibec. Uzemi je tak preduréeno pro vyznamné
obcanské vybaveni s pfimési bydleni a s dlrazem na kvalitni Upravu méstskych nabrezi.

— marianské osy jsou vyznamnou kompoziCni hodnotou SirSiho uzemi; jejich naruseni nevhodnou,
zejména dominantni zastavbou je v rozporu s pozadavky Uzemni studie kulturnich krajinnych oblasti
KKO1 — KKO12 na Uzemi Olomouckého kraje, ktera je Uzemné planovacim podkladem pro aktualizaci
Zasad Uzemniho rozvoje Olomouckého kraje, pro zpracovani Uzemné planovaci dokumentace mést
a obci na Uzemi Olomouckého kraje (vCetné jejich zmén) a pro rozhodovani v Uzemi

e Uzemni studie kulturnich krajinnych oblasti KKO1 — KKO12 na Uzemi Olomouckého kraje (Low
a spol, s.r.0., 2014) — textova Cast

— stanovisko MK CR k ndvrhu Zmény &. II UP Olomouc ze dne 7. 12. 2015 (& j. MK 74267/2016 OPP)
doplnéné dne 18.8.2016 (C. j. MK 53404/2016 OPP) — viz kap. 5 textové ¢asti odfvodnéni zmény

Diivody pro stanoveni bod@ vyroku Zmény &. II UP Olomouc

Komplexni zdlivodnéni je strukturovano do tfech tematickych okruhd, které pfedstavuji hlavni kritéria pro
odborné stanoveni maximalni vySky zastavby v FeSeném uzemi. Obsahem Zmeény C. II UP Olomouc
je stanoveni vyskové regulace (maximalni vysky zastavby) v plose 03/056P; feseni Zmény €. II UP Olomouc
proto bylo zpracovano z hledisek tykajicich se prostorového usporadani Gzemi.

Jedna se o nasledujici tematické okruhy, resp. hlediska tykajici se prostorového usporadani Gzemi, které jsou
podrobné popsany nize, s uvedenim Gvah zpracovatele a déivodd (formulovanych na podkladu vySe uvedenych
vychodisek a pouzitych podkladd), které vedly k formulaci vyrokové &asti Zmény ¢&. II UP Olomouc:

— vztah feSeni ke koncepci stanovené Uzemnim planem
- vztah feSeni ke kompozici mésta a kontinuité urbanistického vyvoje
- vztah feSeni k hodnotam uzemi

Metodické poznamky k posouzeni vlivu maximalni navrzené vysky zastavby prostfednictvim prostorového
modelu
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Zména ¢&. 11 Uzemniho planu Olomouc Provéreni variant feSeni

Jednotlivé vyskové varianty zastavby byly zpracovany pro plochu 03/056P. Pro kvalifikované posouzeni vlivu
maximalni vysky zastavby na okolni kontext bylo potfeba posoudit zejména dopad na tfidu 17. listopadu,
ktera pfimo navazuje na tfidu Svobody a tfidu Kosmonautll a je jednim z nejvyznamnéjsSich verejnych
prostranstvi v Olomouci. K tfidé. 17 listopadu priléha pravé sousedni plocha 03/052P.

Byly provéreny nasledujici varianty maximalni vysky zastavby:
- 19/23 m
— 21/27 m + lokalni dominanta 40 m
- 29/29 m

Vyska 19/23 m byla provéfena jako maximalni vyska v platném UP Olomouc v pasu ,prvni vrstvy" zéstavby
kolem historického jadra. V pohledu z nabfeZi U Rybafskych stavi byl provéfen dlsledek moZzného prekroceni
maximalni vysky zastavby lokalnimi dominantami podél méstskych ttid, které je umoznéno v UP Olomouc
(v kapitole 7.12.2 vyroku UP).

Vyska 21/27 m+ lokalni dominanta 40 m byla provérena jako vyska umoziujici v ploSe 03/056P realizaci
7podlaZni administrativni budovy tf. A), a vzhledem k dlouhodobé znamému zaméru vystavby vyskové stavby
Santovka Tower bylo soucasné zkoumano, zda je na feSené plose viibec mozna vyskova stavba Ci lokalni
vySkovy akcent. Jednim z hledisek pfi stanoveni maximalni vysky zastavby bylo vytvofeni podminek pro
dostatecné intenzivni zastavbu (a to i z hlediska vysky), ktera by byla adekvatni vyznamu Uzemi ve strukture
mésta. V pohledu z nabfeZi U Rybafskych stavli byl provéfen dlisledek mozného prekroCeni maximalni vysky
zastavby lokalnimi dominantami podél méstskych tfid, které je umoznéno v UP Olomouc (v kapitole 7.12.2
vyroku UP).

Aby bylo mozné kvalifikované posoudit vyvazené teSeni, byla pfipadna vyska staveb provérena i podle
predpokladaného funkCniho vyuZiti a z toho vyplyvajici typologie. Na zakladé toho byla mimo standardni
hladiny Uzemniho planu Olomouc stanovena vyskova hladina 21/27 m, ktera by umoZznila realizaci
administrativnich budov nejvyssi kategorie o vySce 7 podlaZi, celkovou vySkou 27 m by odpovidala nejvysSim
stavbam v prvni vrstvé a zaroven by vysku fimsy 21 m udrzela v Urovni odpovidajici stavajici zastavbé. Jednim
z dGvodl pro stanoveni této vyskové hladiny bylo umisténi plochy 03/056P na pomezi historického centra
a moderni tfidy Kosmonautd, Slo by tedy o vytvoreni jakéhosi pfechodového stupné.

Byla provérena také moznost umisténi lokalni dominanty. Vzhledem k urbanistickému kontextu feSené plochy
byla stanovena maximalni vyska lokalni dominanty 40 m, ktera odpovida vyskam stavajicich lokalnich
dominant, a jeji maximalni zastavéna plocha 330 m?, ktera je srovnatelna se zastavénou plochou bézného
¢inZzovniho domu v blokové zastavbé.

Navrh zmény . II se stanovenim maximalni vysky 21/27 m + lokalni dominanty 40 m v ploSe 03/056P byl
projednan ve spolecném jednani s dotCenymi organy, kdy se tato varianta ukazala jako nepfijatelna z hlediska
ochrany pamatkovych hodnot z nize popsanych ddvod(. Vyska 21/27 m byla odmitnuta zejména z toho
dbvodu, Ze prekracuje nejméné o podlazi vySku stavajici zastavby obklopuijici historické jadro mésta. Lokalni
dominanta byla odmitnuta zejména z toho dlvodu, Ze ve srovnani s historickymi dominantami je vzhledem
k primérné plose prifezu objemnéjsi, nepfiznivé ovliviiuje celkovy vyraz a charakter MPR, negativné
se projevuje v pohledu z nabrezi U Rybarskych stavli, a mimo jiné ani z hlediska hierarchie hodnot
nepredstavuje stavbu, kterd svym vyznamem presahuje béznou zastavbu.

Vyska 29/29 m byla provéfena jako maximalni vyska stanovena v feSeném Gzemi v Konceptu UP Olomouc,
zaroven maximalni vySka stanovena v platném UP Olomouc pro zastavbu podél tfidy Kosmonaut( v ¢asti mimo
Lprvni vrstvu®. Vzhledem k tomu, Ze jiz vySka 21/27 m neni z hlediska chranénych hodnot pfijatelna, Ize stejné
dlvody vztahnout i na odmitnuti vysky 29/29 m.

V samostatné kapitole byl provéfen dlouhodobé zndmy zamér vystavby objektu Santovka Tower o vysce cca
75 m.

VZTAH RESENI KE KONCEPCI STANOVENE UZEMNIM PLANEM

Zména UP se tykd pouze téch asti UP Olomouc, zrudenych rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé
(€. 3. 79 A 6/2014 — 193). Rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé nebyla zpochybnéna urbanisticka koncepce
daného Uzemi stanovend v platném UP Olomouc; Zména & II ji tedy nemlze zésadnim zplsobem narusit
¢i zpochybnit.

V pfipadé Zmény ¢. II se jedna o stanoveni jedné z podminek prostorového usporadani Uzemi: maximalni
vysky zastavby. Koncepéni vazby vyskového usporadani zastavby jsou definovany v textové ¢asti UP Olomouc
(v kapitole 3. Zakladni koncepce rozvoje Uzemi, ochrany a rozvoje jeho hodnot, v kapitole 4. Urbanisticka
koncepce, a podrobnéji popsano v kapitole 7. Podminky prostorového usporadani — Tabulka ploch)
a zobrazeny ve schématu s oznacenim I/S1 Schéma vyskové regulace a polycentrického systému.
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Pfiloha & 1 Zména &. 11 Uzemniho planu Olomouc

Zasady koncepce jsou vyjadreny v textové Casti UP Olomouc v téchto bodech (vyjmenovany jsou pouze body
tykajici se Uzemi feSeného Zménou ¢. II UP Olomouc a zaroven souvisejici s prostorovym usporadanim
uzemi):

3. Zakladni koncepce rozvoje uzemi, ochrany a rozvoje jeho hodnot

3.2. Uzemnim plénem se stanovuji tyto poZadavky na rozvoj tzemi mésta:

3.2.3. Rozvijet polycentricnost mésta:

a) rozvijet historické jadro a uzemi mezi nim a hlavnim nadraZim jako meéstské centrum,; posilit méstsky
charakter tridy 17. listopadu a Kosmonautd

d) rozvijet méstské tridy, respektive zastavbu podél nich.
3.3. Uzemnim plénem se stanovuji tyto poZadavky na ochranu a rozvoj hodnot mésta:
3.3.2. Chranit a rozvijet kulturni a civilizacni hodnoty na uzemi' méesta:

a) chranit a rozvijet morfologii urbanizované krajiny, tj. soucinnost plsobeni tvaru zemského povrchu (napr.
nivy vodnich tokd, kopcd) a zasahi clovéka (napr. stavebnich dominant, vysadby stromoradi), zejména:

- chranit a rozvijet pohledové dominantni prvky zastavby historického jadra (veduta), cirkevniho komplexu
na Svatém Kopecku a arealu Kidstera Hradlisko

¢) chranit a rozvijet hodnotnou strukturu zastavby, zejména.

- rostly meéstsky typ zdstavby, rostly vesnicky typ zastavby a blokovy typ zastavby, pficemZ ochranou
a rozvojem je minéno respektovani charakteru téchto typd struktur zastavby pfi dostavbach, pristavbach
a zméndch staveb a zastavovani proluk

f) chranit a rozvijet hodnoty méstské pamatkové rezervace Olomouc, arealu poutniho chrému navstiveni
Panny Marie na Svatém Kopecku a kldstera Hradisko, zejména jako pohledové dominantni prvky, které jsou
zobrazeny ve Schématu vyskoveé regulace a polycentrického systému (IS1)

4. Urbanisticka koncepce

4.4. Polycentricky systém meésta: pro zajistén/ polycentrického rozvoje meéesta a pro Zzajisteni kvalitni
dostupnosti obcanského vybaveni se vymezuji prekryvné prvky méstské centrum, méstské subcentrum hlavri,
meéstské subcentrum doplikoveé, priméstské centrum a mestska tiida. Prekryvné prvky systému
polycentrického mésta jsou vymezeny ve Schématu vyskoveé regulace a polycentrického systému (1/S1).

4.4.1. Mestské centrum zahrnujici zejména historické jadro vymezené meéstskou pamadatkovou rezervad
a rozvojovou oblasti smérem k hlavnimu nadrazi mezi zdstavbou podél Masarykovy tridy a tridy Kosmonautd,
vymezené k rozvoji vicepodiazni kompaktni smisené zastavby s komercnim parterem (napr. polyfunkcni domy
s bydlenim, stavby verejného vybaveni s komercnim parterem, bytové domy s komercnim parterem, hotely)
orientovanym zejména do meéstskych trid a ke kultivaci verejnych prostranstvi zpidsobem odpovidajicim
vyznamu centralni casti mésta, zejméena resenim narokd statické dopravy u novostaveb v ramci objektd.

4.4.5. Méstske tridy zahrmujici tuzemi’ urcené pro rozvoj vicepodlaZni kompaktni smisené zastavby s komercnim
parterem orientovanym do meéstské tiidy (napf. polyfunkcni domy s bydlenim, stavby verejného vybaveni
s komercnim parterem, bytové domy s komercnim parterem, hotely) ke kultivaci verejnych prostranstvi
zZplisobem odpovidajicim vyznamu meéstske tridy ve strukture mésta, zejména resenim narokd statické dopravy
u novostaveb v ramci objektd.

4.10. Koncepce rozvoje lokalit a ochrany a rozvoje hodnot lokalit

4.10.3. Lokalita 03 (Kosmonautid-jih)

a) PoZadavky na rozvoj lokality:

- rozvijet charakter méstského centra formou rozsiteni centra zejména méstskou smisenou funkcd
v polyfunkcnich domech s bydlenim na plochéch ...03/056P...

- rozvijet funkcné smiseny meéstsky charakter lokality prednostné ve prospéch celoméstskych funkci
na plochach ...03/056P...

b) PoZadavky na ochranu a rozvoj hodnot:

- chranit a posilovat pohled na historické jadro (kostel svatého Michala) z mostu pres Moravu na ulici
Wittgensteinovu (MP27)

UP Olomouc pii stanoveni koncepce zd@raziiuje v dané plose rozvoj zastavby méstského charakteru, posilujici
méstské centrum a méstské t¥idy. Zaroven stanovuje ochranu pohledové dominantnich prvkd zastavby,
zejména celého historického jadra mésta jeho vymezenim ve Schématu vyskové regulace a polycentrického
systému (I/S1). Dotcené Uzemi by se mélo rozvijet jako kompaktni smiSena zastavba s komercénim parterem,
s hlavni orientaci smérem do méstskych tfid. Dlraz je kladen na utvareni verejnych prostranstvi, zejména

v V.v

Zména C. II vychazi z této koncepce a definuje maximalni vySku zastavby, ktera umozni rozvoj méstského
charakteru zastavby ve vazbé na prevladajici vyskovou hladinu a prostorovou strukturu okolni zastavby v pasu
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podél tfidy 17. listopadu a tfidy Svobody pii zohlednéni ochrany kulturnich hodnot méstské pamatkové
rezervace, dalkovych i blizkych pohledd na stavebni dominanty historického jadra mésta a ochrany pohledové
dominantniho prvku Svatého Kopecku, k némuz sméfuje jedna z marianskych os protinajici Uzemi feSené
Zménou C. II.

7.12. Podminky prostorového usporadani — Tabulka ploch

7.12.2. Pro vybrané plochy jsou v Priloze ¢. 1 (Tabulka ploch) stanoveny poZadavky na jejich vyuZiti: a)
Maximaini vyska zdstavby: udava hodnotu maximalni vysky stavby ve tvaru: ,maximaini vyska rimsy nebo
okapni hrany / maximaini vyska hrebene strechy nebo ustupujiciho podiaZi pod uhlem 45°, to vse mérené
od drovné verejného prostranstvi, k nemuz je orientované pridcell stavby nebo v pripadé ztizenych terénnich
podminek v nejnizsim misté pdvodniho terénu pri obvodu stavby orientovanému k nejblizsimu verejnému
prostranstvi: maximaini vyska zastavby je zobrazena ve Schématu vyskové regulace a polycentrického
systému (1/S1).

Pro urceni maximalni vysky zastavby dale plati:

- podél méstskych trid je pripustné ve zviast’ odidvodnénych pripadech, v urbanisticky vyznamné poloze (napr.
na narozich a na stavbach verejného vybaveni), prekroceni maximalni vysky zastavby lokalnimi dominantami
do vysky o 1/5 vyssi, neZ je maximalni vyska okoin/ zdstavby stanovend v Priloze ¢. 1 (Tabulka ploch)
maximalné nad 1/5 pddorysu objektu

- maximalni vysku zastavby Ize prekrocit pri dostavbée proluk do vysky sousednich stavajicich staveb

- maximalni vysku zastavby nelze prekrocit technologickym zafizenim objektu s vyjimkou stoZard, antén,
komind apod.

- maximalini vysku zastavby nelze podél méstskych trid a v mestskych subcentrech prekrocit v plochach, které
Jsou uvedeny v Priloze ¢. 1 (Tabulka ploch) ve sloupci Zpresnéni podminek vyuZiti

- maximalni’ vyska zastavby midze byt pro jednotlivé plochy podrobnéji specifikovana v Priloze ¢. 1 (Tabulka
ploch) ve sloupci Zpresnéeni podminek vyuZiti,

Urbanisticka koncepce, resp. koncepce prostorového usporadani je déle vyjadiena v grafické ¢asti UP Olomouc
v tomto schématu:

- I/S1 Schéma vyskové regulace a polycentrického systému

vV V.v

zastavbou meéstského charakteru. Celé jadro je zaroven kulturni hodnotou Uzemi s mnozstvim stavebnich
dominant, které se zasadnim zplsobem podileji na hodnotném panoramatu mésta v dalkovych pohledech
a utvareji charakteristické kulisy mésta v pohledech z vnitinich vefejnych prostord mésta.

Historické jadro je na zapadni, jizni a vychodni strané obklopeno urbanistickou ,prvni vrstvou®, kterou
se ve zméné C. II Uzemniho planu Olomouc rozumi pas zastavby a nezastavénych ploch kolem historického
jadra (MPR Olomouc), na zapadé ohraniceny Smetanovymi a Cechovymi sady, na jihu Zelezni¢ni trati
a z vychodu fekou Moravou (viz schema na str. 13 Grafické pfilohy textové Casti odtvodnéni). Prevladajici
charakter zastavby prvni vrstvy je dan predevsim objekty podél tfidy Svobody a t¥. 17. listopadu, postavenymi
na prelomu 19. a 20. stoleti a v prvni poloviné 20. stoleti. Prostorova struktura prvni vrstvy vychazi prevazné
Z Regulacniho planu kralovského mésta Olomouce Camilla Sitteho, vyznamného videriského architekta
a urbanisty, jehoz plan stanovil koncepci rozvoje mésta po zruseni hradeb (viz str. 6 Grafické pfilohy textové
Casti odlvodnéni: Plan rozsifeni mésta, Camillo Sitte, 1895). Podle tohoto planu byla mimo jiné vyty¢ena nova
okruzni tfida (dnes tfida Svobody), na kterou navazuje intenzivni blokova zastavba s budovami celoméstského
vyznamu nasledovana pasem méstskych parkd. Opravnénost nazvat tuto ¢ast mésta ,,prvni vrstvou" potvrzuje
i mistni nazev pro Uzemi mezi tfidou 17. listopadu a Moravou — Envelopa, tj. obalka.

AZ na dvé vyjimky (plochy 04/081P a 03/052P) je pro ,prvni vrstvu® v UP Olomouc stanovena jednotnd
maximalni vyska zastavby 19/23 m. (V plose 04/081P je maximalni vyska nizsi, v ploSe 03/052P je stanovena
jako 19/23 m + specificka vyska pro administrativni objekty).

Tepnu centralni Casti mésta souvisejici s FeSenym Uzemim tvofi ulice Legionaiska, tfida Svobody, Usek tfidy
17. listopadu a tfida Kosmonautd, koncici u hlavniho nadrazi. Tfida Kosmonaut( je s ohledem na dobu vzniku
charakterizovana vyssi zastavbou z¢asti blokového, prevazné vsak sidlistniho charakteru obytnych domd volné
umistovanych ve verejném prostoru. Vyraznym predélem charakteru zastavby podél tfidy Kosmonaut
je koryto feky Moravy, které vytvari pfirozenou hranici mezi prvni vrstvou zastavby kolem historického jadra
a vyssi zastavbou smérem k hlavnimu nadrazi.

Dotcené Uzemi plochy 03/056P a souvisejicich ploch podél ulice Santova, resp. také Uzemi stavajiciho
obchodniho centra Galerie Santovka, nebylo dlouhodobé z kompozi¢niho hlediska zcela zaclenéné do méstské
struktury, coZ je dano byvalou existenci vyrobnich areall v danych plochach. S cilem dotvofit souvisly
»ochranny" prstenec zastavby bylo v ramci koncepce UP Olomouc toto Uzemi zahrnuto do pasu obepinajiciho
historické jadro. Maximalni vySka zastavby tohoto prstence je prevazné 19/23 m, coz je hladina odpovidajici
stavajici zastavbé. Ze Schématu vyskové regulace a polycentrického systému vyplyva, ze tento pas zastavby
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je v kompozi¢nim smyslu stabiliza¢nim a ochrannym pasmem okolo historického jadra mésta. Vyssi zastavba
(hladiny 25/29 m a 29/29 m) je pak umoznéna v Useku tfidy Kosmonautli od feky Moravy k hlavnimu nadrazi,
kde Ize dynamicky rozvijet moderni Cast mésta. Ze Schématu vySkové regulace a polycentrického systemu
v UP Olomouc je zcela zfejmé, ze v tomto Useku vyskova hladina graduje - je zde mozné umist'ovat nejvyssi
objekty ve mésté.

Navrh Zmény & II Uzemniho planu Olomouc, ktery v plose 03/056P stanovuje maximalni vySku zastavby
19/23 m, odpovida koncepci prostorového usporadani mésta stanovené v UP Olomouc. Stanovenim této vysky
je dotvoren prstenec zastavby okolo historického jadra mésta s maximalni vySkou neprevysujici Uroven 19/23
m (s vyjimkou plochy 03/052P se specifickou vySkou pro administrativni objekty). Uz varianta maximalni vysky
21/27 m by tuto vysku prekracovala, navic by tato vyska blokové zastavby byla v pfipadé vyuziti moznosti
prekroCeni maximalni vySky 19/23 m o 1/5 lokalnimi dominantami podél méstskych tfid nevhodné totozna
s vyskou téchto vyskovych akcentll o vySce az 27,6 m, jejichz smyslem je zd@raznéni urcité urbanisticky
vyznamné polohy — napf. naroZi ulic apod. Varianta maximalni vysSky 29/29 m by vySku stavajicich staveb
prekraCovala jesteé vice.

Stavebni zakon, ktery definuje sledovany vefejny zajem jako ochranu hodnot Gzemi, vytyCuje cile a Ukoly
Uzemniho planovani, mimo jiné i ,komplexni feSeni Ucelného vyuziti a prostorového usporadani Gzemi®.
Stanoveni limitu maximalnich vySek zastavby je pfitom jednim ze zakladnich principl prostorové regulace,
ktera by vedla jeSté rozumné k zamyslenému cili, tedy k ochrané hodnot daného Uzemi. Legitimita zasahu
do vlastnického prava ve vztahu k definovanému verejnému zajmu je tedy zfejmda. Maximalni vyska zastavby
19/23 m je z hlediska verejnych zajmd akceptovatelna a zaroven umoznuje vlastnikovi zastavbu dané lokality
odpovidajici charakteru Gzemi. Omezeni vlastnickych prav je v tomto pfipadé zcela srovnatelné s omezenim
ostatnich vlastnikl pozemkd a staveb v pasu ,prvni vrstvy" zastavby, a tedy z hlediska souladu verejnych
a soukromych zajmd pfimérené.

Z vykresu I/S1 ,Schéma vy$kové regulace a polycentrického systému" platného Uzemniho planu Olomouc
je zrejmé, Ze vyskova regulace feSené plochy 03/056P odpovida regulaci ostatnich ploch v pasu podél
vnitfniho méstského okruhu - tfidy Svobody a tfidy 17. listopadu, tedy v pasu ,prvni vrstvy", a z hlediska
koordinace verejnych a soukromych zajm( je tedy proporcionalni.

VZTAH RESENI KE KOMPOZICI MESTA A KONTINUITE URBANISTICKEHO VYVOJE

U stanovovani maximalni vysky zastavby je mimo jiné zohlednén vztah k tém ¢astem mésta, které s feSenym
Uzemim prostorové souvisi. V tomto pfipadé se predevsim jedna o historické jadro pfiblizné vymezené
hranicemi mésta na konci 18. stoleti a ,,prvni vrstvu" zastavby za hranici jadra.

Primérenost vysky zastavby je posouzena nejen podle vnéjsich pohledd na mésto smérem k jeho centru,
ale predevsim s ohledem na urbanisticky kontext. Rozdil mezi pozorovanim meésta z pevného stanovisté a jeho
zazivanim pfi pohybu méstem je faktor Ctvrtého rozméru — Casu. Pfi statickém pozorovani Ctvrty rozmér chybi.
Naproti tomu pfi chlizi nebo jizdé méstem clovék postupné vnima domy a prostor mezi nimi a vytvari si tak
celkovy obraz mésta. Toto bezprostfedni vnimani urbanistické struktury je stejné vyznamné jako statické
pohledy na mésto z vybranych mist.

Pro posouzeni navrhu vzhledem k urbanistickému kontextu je nutno nejprve srozumitelné popsat
urbanistickou kompozici mésta, zejména té Casti, ktera s feSenym Uzemim souvisi. Diky tomu se vyjevi, jak
je mésto rostlé a proC, jaké jsou jeho hodnoty, které je tfeba chranit a rozvijet a jakou pozici v téchto
souvislostech zaujima feSena plocha 03/056P. Nize popsana kompozice je v souladu s platnym Uzemnim
planem a je v ném obsaZena zejména v urbanistické koncepci a koncepci plosného a prostorového usporadani.

Topografie
Obraz kazdého sidla — tedy krajina jakoZto pfirodni prvek a urbanisticka struktura jakozto lidsky vytvor - jsou
dané predevsim reliéfem terénu.

Olomouc lezi na Hané, ploché nivé Ffeky Moravy, ktera protéka Uzemim ze severu na jih. Prostor,
ve kterém je mésto poloZeno, je na vychodni strané vymezeny svahy Nizkého Jeseniku a Oderskych vrchi
postupné stoupajicimi az do Hrubého Jeseniku. Na zapadni strané jeho okraj tvofi okraj mirny hrbet
Tabulového vrchu. Masiv Nizkého Jeseniku a Oderskych vrchli na vychodé je nejvyrazn&jSim pfirodnim prvkem
velkého méfitka a prostorovou protivahou roviny podél Moravy. Uroven terénu v misté kostela na Sv. Kopecku
je 379 m n. m. a je tedy cca 170 m nad Urovni nivy. Terénni vina na zapadni strané se tahne od Kozusan pres
Slavonin a Tabulovy vrch (269 m n. m.) az k Dilovému vrchu u Kelova, je tedy cca 75 m nad drovni nivy.
Uroven nivy je cca 210 - 215 m n. m.

Historické jadro meésta vzniklo na mirné, esovité modelované vyvysSeniné nazyvané Olomoucky kopec. Lze
na ném vysledovat tfi lokalni pahorky: nejvyssi Michalsky pahorek (230 m n. m.), ktery se dnes zveda asi
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vV

kopce jsou k zapadu mirné, na ostatnich stranach padaiji prikie skalnatymi srazy k rameni rfeky Moravy.
Urbanisticky vyvoj

Za nejstarsi Cast souCasného mésta Ize povazovat Ddmské navrsi, kde byly Premyslovci na zaCatku 11. stoleti
zalozeny stredoveky hrad, bazilika a romansky paldc.

V historii mésta hralo ddleZitou roli vojenstvi. Postupné byl vybudovan systém bastionového opevnéni,
predmeésti, vesnice a usedlosti v tésné blizkosti byly odstranény nebo presunuty jinam. Béhem druhé poloviny
19. stoleti byl ve vzdalenosti cca 2,5 — 3 km za hradbami vybudovan unikatni vénec 25 predsunutych fortd.
Systém opevnéni se pozdé&ji stal bariérou dalSiho rozvoje a od poloviny 19. stoleti (r. 1886 prohlasila videriska
vlada pevnostni mésta za oteviena mésta) zacal byt postupné demolovan.

Po zbourani hradeb se mésto zacalo rychle rozvijet predevsim vychodnim smérem podél nadrazni tfidy
a smérem zapadnim zastavbou Hradebniho okruhu a zaloZenim ,Ufednické Ctvrti®. Po druhé svétové valce byla
na zapadni a jizni strané postavena rozsahla sidlisté, vystavba v severnim segmentu méla v té dobé mensi
rozsah, diky tomu se tam vice udrzel venkovsky charakter zastavby postupné prechazejici do krajiny.

Soucasny stav - kompozice
Olomouc ma ze viech mést podobné velikosti v Cesku nejvétsi historické jadro.

Po zbourani hradeb, které plvodné jadro vymezovaly, se mésto diky topografii bez vyraznych omezuijicich
prvkl rozvijelo do vSech stran. Osnovu urbanistické struktury tvofi radidly historickych cest, kolem kterych
se formovalo nejstarsi osidleni vné hradeb a okruzni komunikace, které smérem od jadra oddéluji jednotlivé
vrstvy postupné vznikajici zastavby. Okruzni komunikace jsou patrné zejm. na zapadni a jizni strané mésta.
Okrajové Casti tvori vétSinou byvalé vesnice s drobnou strukturou zastavby. Historické jadro je diky své poloze
na mirné vyvyseniné prostorovou dominantou celého mésta a okolni krajiny.

Vyrazna je severojizni osa feky Moravy a hlavni Zeleznicni trati. Podél feky pronika ze severni a jizni strany
do bezprostiedni blizkosti historického jadra nezastavéna krajina — tzv. severni a jizni zeleny klin. Vzhledem
k tomu, Ze severni strana mésta si zachovala mensi méfitko zastavby, je z krajiny na severni strané obraz
mésta podobny historickym vedutam.

Hlavnimi stavebnimi dominantami jsou véze Ctyf kostell (dém sv. Vaclava, Panny Marie Snézné, sv. Michala
asv. Morice) a radnice. NejvyraznéjSi dominantou a nezaménitelnym znakem Olomouce je vé&Z domu
sv. Vaclava vysoka 101 m. Mezi historické dominanty Olomouce dale patfi klaster Hradisko, ktery leZi na nizké
vyvySeniné na bfehu feky vné jadra mésta a bazilika Navstiveni Panny Marie na Svatém Kopecku, ktera diky
poloze na dboci Nizkého Jeseniku vysoko nad niveletou nivy a olomouckych pahorkd dominuje celému kraji.
Prostorova kompozice historické jadro — klaster Hradisko — bazilika na Svatém Kopecku je v ramci Ceské
republiky jedineCna. DalSimi vyraznymi celoméstskymi dominantami mimo historické jadro mésta,
které se v panoramatu soucasné Olomouce projevuiji, jsou kostel sv. Cyrila a Metodéje v Hejcing, bytovy diim
s vodojemem na Nové Ulici, budova RCO u nadrazi, objekt a komin teplarny, sila na Pavelkové a Hamerské
ulici a nejnovéji budova MVSO na tf. Kosmonautt. Pomérné masivni zastavba vyssich objektl jsou panelova
sidlisté na jihozapadni strané mésta, z nichz vystupuje nékolik bodovych dom( vysokych 38 — 42 m
(ul. Voskovcova a Janského).

Vyskové stavby v Olomouci Ize rozdélit podle vySky na dvé skupiny. Stavby, které nepresahuji vysku 37 —
42 m, se v celkovém panoramatu mésta neuplatriuji a pokud ano, tak jen z dil¢ich pohledd, Ize je tedy
povazovat za dominanty lokalni. Stavby vySsSi nez je tato hranice se naopak uplatfuji v celkovém panoramatu
a obrazu mésta a plsobi, tedy jako dominanty celoméstské. Tato hranice je dana reliéfem terénu a vySkovym
usporadanim zastavby a je pro kazdé meésto jina. (Zalezi samoziejmé také na poloze stavby — objekt na okraji
mésta v blizkosti nezastavéné krajiny plisobi jako vyrazna dominanta i kdyZ neni tak vysoky, obzvlast' pokud
je v prostfedi nizkopodlazni predméstské zastavby; pro UcCely této Zmény €. II UP Olomouc jsou vsak
smérodatné stavby v centralni ¢asti mésta a v SirSim centru, proto se stavbami v okrajovych Castech nebo
dokonce v samostatnych obcich pfipadajicich k Olomouci nezabyva.) Z vykresu Katalog vySkovych dominant
na str. 16 grafické prilohy Odlvodnéni je vidét, ze celoméstskych dominant je v Olomouci ¢trnact. Téchto
¢trnact historickych i novodobych objekt, tvofi charakteristicky obraz panoramatu mésta. (viz graficka pfiloha
Odlvodnéni: Schema urbanistické kompozice mésta na str. 13, Celkové fezy méstem na str. 14 a Katalog
dominant na str. 16).

V ,prvni vrstvé" zastavby kolem jadra mésta (jeji vymezeni je znazornéno ve Schematu urbanistické
kompozice na str. 13 prilohy) je pét staveb, které vyraznéji prevysuji vyskovou hladinu okolni zastavby a jsou
tedy vySkovymi dominantami. Podle vySe uvedeného rozdéleni jsou Huslv sbor na Legionarské (27 m), vila
na sile (34 m) a dva objekty Vacavkovy koleje (37 m) dominantami lokalnimi. Cerveny kostel na tf. Svobody
s véZi vysokou 52 m patti mezi celoméstské dominanty, jeho Ucinek je vsak silnéjsi z bezprostredniho okoli nez
z dalkovych pohledd, protoze jeho jedina véz je velice stihla.

Urbanisticky kontext plochy 03/056P
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Uzemi, jehoZ soucasti je plocha oznadend v UP Olomouc kédem 03/056P, patfi do ,prvni vrstvy" mésta
obklopuijici historické jadro.

Prevladaijici charakter zastavby prvni vrstvy je dan predevsim objekty podél tfidy Svobody a tf. 17. listopadu,
postavenymi na prelomu 19. a 20. stoleti a v prvni poloviné 20. stoleti. Prostorova struktura prvni vrstvy
vychazi prevazné z Regulacniho planu kralovského mésta Olomouce Camilla Sitteho, podle kterého byla mimo
jiné vytycena nova okruzni tfida (dnes tfida Svobody). Na ni navazuje intenzivni blokova zastavba s budovami
celoméstského vyznamu nasledovana pasem méstskych parkd.

Plocha 03/056P sice neni v tomto regulacnim planu feSena, na sousednim uzemi (dnesni obchodni Galerie
Santovka) je vSak struktura zastavby naznaCena a prostorova souvislost celého pasu ,prvni vrstvy" jasné
zfejma. Postupné se rodici ¢ast mésta podle tohoto rozvrhu je vidét na planu mésta Olomouce z konce
19. stoleti na str. 7 Grafické prilohy textové Casti odlvodnéni.

Pfi stanoveni maximalni vysky zastavby je nutno vychazet z predpokladu jednoznacné pozitivniho Gcinku
kontinuity urbanistického vyvoje. Kontinuita predstavuje jedno z klicovych vychodisek Uzemné planovacich
proces(; procesy planovani obecné ztraceji bez zachovani kontinuity svlj smysl. Kontinualni a pozvolny rozvoj
Uzemi, sidel a jednotlivych lokalit (blokd, obytnych souborli apod.), zachovavaijici historickou souvislost,
vychazejici z historicky daného usporadani Uzemi a z jeho dlouhodobého vyvoje, je v SirSim Casoprostorovém
kontextu Olomouce dobre Citelny a tvofi jednu z jeho zakladnich urbanistickych hodnot.

v

Zména ¢ II UP Olomouc zohledriuje poznatky o dosavadnim vyvoji mésta Olomouce, postupné rostouci
urbanistické struktury a meénicich se ekonomickych, socidlnich a politickych pozadavkd. Hlavnim vychodiskem
je respektovani historického vyvoje mésta a zachovani jeho kontinuity do budoucna pfi sou¢asném umoznéni
dostatecné intenzivni zastavby, ktera vyznamu feSeného Gzemi odpovida.

viz str. 5 — 9 Grafické pfilohy textové ¢asti odtvodnéni

Plocha feSena Zménou C. II se v historii nezadlenila do struktury mésta ve smyslu zastavby méstského
charakteru s podilem bytl. Plvodné nezastavéné Uzemi mezi Mlynskym potokem a fekou Moravou nebylo
vhodné k zastavbé s ohledem na blizkost vodnich tok& a nizkou Uroven terénu; na zacatku 20. stoleti zde vSak
presto stala prvni tovarna a v pribéhu 20. stoleti jiz bylo celé Uzemi intenzivné vyuZito pro vyrobni aktivity.
Z digitalniho modelu zastavby, ktery ma magistrat k dispozici, vyplyva, ze VySka prevazné vétsiny objektd
aredlu se pohybovala v rozmezi 10 - 15 m, pét objektd dosahovalo vysky 18 - 23 m, nejvySsi objekt
o pddorysnych rozmérech 7x12 m (84 m?) byl vysoky 25 m. V roce 2001 zde byla vyrobni ¢innost ukoncena.

Resena plocha prostorové nélezi do pasu ,prvni vrstvy" zastavby obalujici jadro historického centra mésta,
oddélena tokem feky Moravy od novodobé Casti mésta podél tfidy Kosmonautl. Doklada to také vétSina
Uzemné planovacich dokumentaci z 20. stoleti, jejichz vybér je prezentovan na str. 8 -11 Grafické ptilohy
textové Casti oddvodnéni, a samoziejmé platny Gzemni plan, jehoz vyfez je uveden na str. 12 prilohy.
Koncepce téchto plani vice ¢ méné navazuji na pdvodni regulacni plan Camilla Sitteho, jehoz feSeni
naznacovalo budouci integraci dotéené plochy do méstského centra. Blizkost a vztah k historickému jadru jsou
také jednim z predpokladll rozvoje zastavby méstského charakteru v dotcené ploSe v navaznosti na stavajici
stabilizovanou zastavbu ,,prvni vrstvy",

Sledovanim vyvoje zastavby v pasu okolo historického jadra Ize ziskat predstavu o jeho kontinuité. Jeji
zachovani vyjadfuje v souladu s principy udrzitelného rozvoje Uzemi respekt k dosavadnimu historickému
vyvoji mésta a k urbanistické strukture mésta, jez timto zplisobem vznikla.

Zastavba podél dlouhodobé stabilizované méstské tfidy Svobody je zaloZzena na principu postupného (nikoli
skokového) zvySovani zastavby, v reakci na rostouci vyznam této tiidy v celoméstském kontextu, jeji zatizeni,
zajem o vystavbu, technické a technologické moznosti, apod. Plvodni zastavbu tvofily 2 - 4 podlazni
mést'anské domy, v 1. a 2. poloviné 20. stoleti dochazelo ke zvySovani zastavby na 5 — 6 podlazi (kombinace
Sikmych a plochych stfech) v reakci na zvysuijici se vyznam t¥idy a jeji pIné zapojeni do centralni ¢asti mésta;
jeji vyznam a cena posiluje v souvislosti se znacnym ploSnym rozvojem mésta. Hladina 6 podlazi je na tfideé
Svobody prekroCena jen ve dvou piipadech, a to v pripadé objektu byvalé Jednoty a v pfipadé nastavby
byvalé Komercni banky.

Pro stanoveni maximalni vysSky zastavby v feSené ploSe byla zkoumana vyska stavajici zastavby podél t¥idy
Svobody, tfidy 17. listopadu a tfidy Kosmonautl. Pro popsani charakteristické vysky stavajici zastavby byla
zvolena metoda tzv. prevazujici maximalni vySky zastavby. Odbornym odhadem byla prevazujici maximalni
vySka stanovena jako hladina, kterou nepfesahnou 2/3 objektll. Prevazujici maximalni vySka hiebenl stfech
podél tf. Svobody je na zapadni strané 23 m, na vychodni strané 21 m, na tfidé 17. listopadu v Useku mezi
Masarykovou a tfidou Kosmonautd 24 m. Pfevazujici maximalni vySka hreben( stfech na tfidé Kosmonautd
je 10 m v Useku ,prvni vrstvy" mezi tfidou 17. listopadu a fekou Moravou (dle UP Olomouc jde v tomto Useku
prevazné o plochy prestavby) a v Useku od feky Moravy k hlavnimu nadrazi, ktery jiz do ,prvni vrstvy"
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nenalezi, je to 31 m. Vypocet prevazujici maximalni vysky zastavby je na str. 56 - 58 Grafické prilohy textové
Casti odtvodnéni.

Reseni Zmény & II UP Olomouc reflektuje udrzitelnost trendu spocivajici v zachovani kontinudlniho vyvoje
zastavby jako jednoho z predpoklad@ nebo principl tvorby, udrzeni a rozvoje urbanistické hodnoty
a kontinualniho vyvoje obou méstskych tfid v ,prvni vrstvé" (tj. tfidy Svobody a tfidy 17. listopadu).

Zménou ¢ II UP Olomouc je navazovano na dosavadni postupny, kontinudlni rozvoj urbanistické struktury
mésta a zastavby méstskych tfid. Stanovena maximalni vyska zastavby 19/23 m reflektuje toto postupné
zvySovani zastavby v Case a je zcela kontextudlni, coZ vyplyva i z vypoctu prevazujici maximalni vysky
zastavby a zejm. z podélného fezu tf. Svobody-Kosmonautli (viz str. 20 a str. 56 - 58 Grafické prilohy textové
Casti odlvodnéni). Ve vztahu k uvedenym prevazujicim maximalnim vySkam zastavby podél tfidy Svobody,
tfidy 17. listopadu a tfidy Kosmonautl v Useku ,prvni vrstvy" je z provérovanych variant pfijatelna pouze
maximalni vyska 19/23 m, uz varianta 21/27 m tuto vysku, charakteristickou pro Uzemi ,prvni vrstvy",
prekraCuje nejméné o vysku 1 podlazi. Navic je z tabulek vypoctu prevazujici maximalni vysky zfejmé, ze napt.
na tfidé 17. listopadu nedosahuje stanovené vysky (24 m) nadpolovicni vétSina stavajicich staveb, pFicemz
jejich vySka je nejméné o 4 m nizsi, rozdil by tedy byl jeSté vétsi. Také z porovnani jednotlivych variant v fezu
tf. Svobody, Kosmonautl a fezu Na Strelnici-Svycarské nabiezi na str. 20 a 21 Grafické prilohy textové Casti
odlivodnéni je vidét, Ze hladina 21/27 m by prevySovala o jedno podlaZi zastavbu, ktera by odpovidala tomuto
Uzemi pfi dodrZeni urbanistické logiky usporadani hmot, ve vztahu ke stavajici zastavbé ulice Santova by doslo
dokonce k navyseni o cca 11 m. Hladina 29/29 m je jiz k okolni zastavbé pasu kolem jadra mésta ve vyrazné
kontrastnim vztahu, naopak je v souladu s vyskovou hladinou na tf. Kosmonautll v Useku od feky Moravy
k hlavnimu nadrazi, coz je Uzemi urbanistickym charakterem od ,prvni vrstvy" odliSné. Pro Citelnost
urbanistické struktury mésta a ochrany jeho hodnot je Zadouci toto odliSeni zachovat.

Stanovena maximalni vyska zastavby 19/23 m representuje vyssi, méstskou zastavbu odpovidajici charakteru
zastavby v ,,prvni vrstvé" kolem historického jadra, pricemzZ v porovnani s plvodni zastavbou arealu umoznuje
narlst o 2-4 podlazi na vétsi ¢asti plochy.

VZTAH RESENI K HODNOTAM UZEMI

Hlavni hodnotou, kterd ma byt vySkovou regulaci feSeného Uzemi chranéna, je historické jadro mésta
prohlasené za Méstskou pamatkovou rezervaci (MPR). Jedna se o hodnotu, jejiz ochrana ma legislativné
zakotveny ramec a je nezpochybnitelné celospolecenskym zajmem. Cilem je zachovat v maximalni mozné mire
hodnoty stavajicich hmotovych struktur historické zastavby véetné odpovidajicich projevl v krajiné. Z toho
dbvodu je ochrana MPR zaméfena zejména na zachovani dalkovych pohledli na historické panorama mésta
a pohledd smérem z MPR a okoli, dale na prostorovou skladbu zastavby, ale i vizualni a vyznamové vztahy
mezi Uzemim MPR a navazujici zastavbou. Vyznam regulace zastavby v bezprostfednim okoli MPR byl potvrzen
vyhlaSenim ochranného pasma. Uzemi je nutné chranit pfed nepfiznivymi stavebnimi zasahy, a to zejména
usmeériovanim vysky a hmoty nové vznikajicich novostaveb, prestaveb, dostaveb a nastaveb, které by mohly
nepriznivé ovlivnit celkovy vyraz i charakter MPR a jejiho okoli. Vzhledem k tomu, Ze feSené Uzemi
je situovano v tomto ochranném pasmu a prinalezi k nejblizSimu prstenci zastavby (prvni vrstvé) obklopujici
historické jadro mésta, je nutné v ném zajistit ochranu MPR prostiednictvim hmotové a prostorové skladby
zastavby a dale prostrednictvim ochrany hlavnich méstskych dominant v dalkovych i blizkych pohledech. Pro
ochranu MPR jsou kromé dalkovych pohled( dilezité také pohledy z MPR na nejblizsi okoli, zejména z hlediska
vysky zastavby tésné navazujici na MPR.

Urbanisticka struktura a historické jadro mésta Olomouc reprezentované vymezenim MPR
Olomouc vcetné ochranného pasma

Zastavba historického jadra mésta i zastavba vznikla na jeho okraji po zruseni méstského opevnéni na konci
19. stoleti a v prvni poloviné 20. stoleti, vykazuje urcité spolecné architektonicko-urbanistické charakteristiky,
které jsou soucasti pamatkovych hodnot. Jde napfiklad o plidorysnou strukturu a hmotovou skladbu zastavby,
parcelaci, kompozi¢ni vztahy prostorl, plsobeni dominant apod. Urbanistickou hodnotu ,prvni vrstvy" utvari
zastavba rozvijeni na podkladé historického regulacniho planu Camilla Sitteho, obklopujici na zapadni, jizni
a vychodni strané historické jadro mésta. S ohledem na vySe uvedené prevazujici vysky zastavby ,prvni
vrstvy" je z hlediska prostorové struktury a hmotové skladby zastavby z provérovanych variant kontextualni
jen varianta maximalni vysky 19/23 m, ktera neprekracuje vysku stavajici zastavby. Maximalni vyska 19/23 m
representuje vyssi (6 - 7 podlazni) méstskou zastavbu odpovidajici charakteru stavajici zastavby v ,prvni
vrstve",

Posouzeni vlivu navrzené vysky na urbanistickou strukturu a historické jadro Olomouce

Posouzeni vlivu navrzené vysky zastavby na urbanistickou strukturu a historické jadro Olomouce bylo pro
Ucely srozumitelnosti a vérohodnosti zdGvodnéni provedeno v prostorovém modelu mésta Olomouc
a v nékolika variantach z téch vyznamnych mist, odkud jsou varianty viditelné.
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Kamery pohledd stanovenych UP Olomouc byly v digitalnim modelu polohopisné umistény dle soufadnic
danych v Odtvodnéni UP. Vyskové byly vSechny kamery umistény v horizontu odi, tj. cca 1,7 m nad terénem.

Relevantni mista déleZitych pohledé dle UP Olomouc (specifikace prevzata z Vyroku UP):

e MP-10 pohled na historické jadro od poutniho chramu Navstiveni Panny Marie na Svatém Kopecku; cil
pohledu — véz chramu sv. Vaclava, v¢etné marianskych os

e MP-11 panoramaticky pohled na mésto a jeho okoli z véze kostela sv. Mofice; cil pohledu — zejména
historické jadro

e MP-12 panoramaticky pohled na mésto a jeho okoli z restaurace RCO; cil pohledu — zejména historické
jadro a poutni chram Navstiveni Panny Marie na Svatém Kopecku

Mista dle UP byla doplnéna o daldi stanoviété. Kritériem pro jeho vybér byla dobra viditelnost celistvého
panoramatu mésta (neboli charakteristického obrazu mésta tvoreného vice dominantami soucasné) a dale to,
aby bylo verejné pristupné a navstévované vétsim poctem lidi — blizsi zd@vodnéni viz nize:

e nabieZi U Rybarskych stavi
soufadnice vybraného stanovisté: S-JTSK: x: -546454.292, y: -1123312.790 (WGS: Sirka/délka:
49°34'40.6654"N, 17°15'47.6510"E)

- Jde o jeden z poslednich dochovanych dalkovych pohledi na souvislé panorama historického jadra
od jihu, coz je dano tim, Zze podél Moravy pronika téméf az k samému centru mésta nezastavéna
krajina - tzv. jizni zeleny klin.

-V UP Olomouc je kromé seznamu ddleZitych podhledd, které je nutné chranit a rozvijet, uveden
v kap. 3. Zakladni koncepce rozvoje Uzemi obce mimo jiné i obecny poZadavek: ,Chranit a rozvijet
pohledové dominantni prvky zastavby historického jadra (veduta), cirkevniho komplexu na Svatém
Kopecku a arealu Klastera Hradisko." V zajmu ochrany hodnot je tedy zadouci se zabyvat i pohledy
neuvedenymi ve zminéném seznamu.

- Obecny pozadavek ochrany panoramatu meésta je uveden i v Regulacnim planu MPR Olomouc,
ktery v kap. J 1.4 Ochrana dalkovych pohled(i na panorama historické ¢asti mésta definuje pozadavek:
»PFi navrhovani staveb v Uzemi mésta Olomouce je nutno zvaZovat usporadani budouci zastavby
a vedeni komunikaci s ohledem na maximalni moZnou ochranu a zachovani u¢inkG siluety MPR
uplatriujici se v dalkovych pohledech®. Ve schematu dalkovych pohledd je pohled z nabrezi
U Rybarskych stavi uveden jako jeden z ,hlavnich dalkovych pohled@l na historické centrum z okraje
mésta a mimo né&j", v textu je dale uvedeno, Ze v piipadé pohledd od jihu ,jde o cenné lokality, které
maji dosud témér prirodni charakter" a jako doporuceni je uvedeno, Ze ,respektovani jizniho zeleného
klinu a s tim souvisejici stavebni uzavéra prispéje i k zachovani dalkovych pohledd."

- Pohled z nabrezi U Rybarskych stavli byl jako jeden z vyznamnych pohledd vytipovan ve studii
Koncepce prostorové regulace / vySkového zonovani, ktera byla zpracovana se zamérem najit
vyvazeny pomér mezi ochranou hodnot mésta a zajmem o zvySovani zastavby.

- Jde o kvalitni a oblibené pfirodni rekreacni Uzemi podél feky Moravy, které vzniklo Upravou koryta
a breh feky v ramci protipovodiiovych Uprav dokoncenych na podzim 2014. Jde o jeden z mala
Usekl feky ve mésté, kde je pfirodni nabfezi umoznujici bezprostredni kontakt s vodou.

- Je v blizkosti kapacitnich sidlist' Povel a Nové Sady, které nemaji jinou srovnatelné kvalitni zelenou
plochu. Diky tomu, Ze feka Morava tvoti zelenou osu prochazejici Olomouci ze severu k jihu, vyznam
Uzemi v okoli nabrezi U Rybarskych stavll presahuje svoji lokalitu a ma vyznam celoméstsky.

- Pro umisténi kamery bylo ureno stanovisté, odkud je vidét nejvice dominant historického jadra,
aby bylo panorama co nejuplné&jSi; nyni je panorama kvili nezastavénym plocham dobre viditelné,
po zastavéni okolnich prestavbovych ploch (zejm. poloostrova Santovka) bude panorama ¢astecné
zakryto, nékteré charakteristické dominanty vsak viditelné zlstanou (zejm. kopule sv. Michala a dom
sv. Vacdava). Budouci zastavba prestavbovych ploch je v pohledu znazornéna modelem Sedé barvy.

Vyhodnoceni vlivu navrzené maximalni vy$ky na pohledy z diileZitych mist.

Kritériem hodnoceni byla mira zakryti charakteristického panoramatu mésta nebo jeho ¢asti (v¢. zakryti jediné

z péti nejvyznamnéjSich dominant), pficemz za nepfijatelny vliv je povazovana takova mira zakryti,
kdy panorama jako celek nebo silueta dominanty ztrati sv{lj charakteristicky obraz a siluetu a pfestanou byt
na prvni pohled rozpoznatelné.

Pomoci prostorového modelu a naslednymi zakresy do fotografii pofizenych z mist ddlezitych pohledl byly
provéreny tfi varianty vySek budouci zastavby: 19/23 m, 21/27 m (+ lokalni dominanta 40 m) a 29/29 m.
V pohledu z nabrezi U Rybarskych stavid byly navic provéreny i varianty 19/23 m a 21/29 m se zvySenim o 1/5
(lokaIni dominanty podél méstskych tid dle kap. 7.12.2.vyroku UP).
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V panoramatickém pohledu MP-10 od poutniho chramu Navstiveni Panny Marie na Svatém Kopecku vytvari
zastavba o vysce 19/23 m jednolity blok, ktery se vSak neprojevuje natolik vyrazné, aby konkuroval rliznorodé
zastavbé historického jadra. Zastavba o vySce 21/27 m jiz vice kontrastuje s vySkové rdiznorodou zastavbou
historického jadra a ,prvni vrstvy" a ve vétsi mife na sebe strhdva pozornost na Ukor historické zastavby.
Specifickd dominanta se v panoramatu neprojevuje nijak vyrazné negativné.

V panoramatickém pohledu z véZe kostela svatého Morice se zastavba o vySce 19/23 m nijak vyrazné
neprojevuje a ve vztahu ke strukture zastavby historického jadra a ,prvni vrstvy" ma prijatelny ucinek.
Zastavba o vySce 21/27 m se jiz vice zviditelfiuje a jeji UCinek v celkovém obrazu je méné pfiznivy. Specificka
dominanta o vySce 40 m vystupuje z hladiny zastavby ,,prvni vrstvy". Zastavba o vySce 29/29 m jiz vyrazné
kontrastuje s vyskové rliznorodou zastavbou historického jadra a ,,prvni vrstvy".

V panoramatickém pohledu z restaurace RCO koresponduje zastavba o vySce 19/23 m s vyskou okolni
zastavby a ve strukture zastavby se nijak vyrazné neprojevuje. Zastavba o vysce 21/27 m vytvari jednolity
blok, ktery nevhodné kontrastuje s vySkové rliznorodou zastavbou historického jadra a ,prvni vrstvy".
Specifickd dominanta na sebe strhava nezadouci pozornost. Zastavba o vysce 29/29 m jesté vice kontrastuje
se zastavbou historického jadra a ,prvni vrstvy" a ma jesté vyraznéjsi negativni Ucinek.

V panoramatickém pohledu z nabrezi U Rybarskych stavll je zastavba o vySce 19/23 m pfijatelna s ohledem
na stanovenou vysku zastavby v plose 03/067P, ktera zakryva stfechy kostela Panny Marie Snézné, a vysku
zastavby v ploSe 03/004P, ktera vytvari podnoz vézim kostela svatého Vaclava. Na obé sousedni zastavby
prirozenym zplsobem navazuje. V pripadé vyuziti moZnosti prekroceni maximalni vysky o 1/5 lokalnimi
dominantami podél méstskych tfid (zde na narozi tfidy Wittgensteinovy a Zelezni¢ni trati) zakryva tato zvySena
Cast zastavby Cast vezi v priceli domu svatého Vaclava. Vliv na charakteristicky obraz siluety dému je vyrazné
negativni. Zastavba o vySce 21/27 m vytvafi v pohledu z nabfezi dominantni blok mezi zastavbou v plose
03/067P, ktera zakryva stiechy kostela Panny Marie SnéZzné, a zastavbou v ploSe 03/004P, ktera vytvari
podnoz vézim kostela svatého Vaclava. Ve srovnani se zastavbou o vySce 19/23 m nenavazuje na zastavbu
sousednich ploch a jeji negativni Gcinek na panorama se zesiluje. Specifickd dominanta o vySce 40 m zakryva
Spicky kostela Panny Marie Snézné. Zastavba o vySce 21/27 m s vyuZitim mozZnosti prekroCeni maximalni
vysky zastavby o 1/5 lokalnimi dominantami zakryva znacnou Cast vézi v prdceli ddomu svatého Vaclava.
Silueta domu ztraci svlj charakteristicky obraz v panoramatu. Zastavba o vySce 29/29 m i bez vyuZiti moznosti
prekroCeni maximalni vysky zastavby o 1/5 zakryva znaCnou Cast véZi v prdceli domu svatého Vaclava. Vliv
na charakteristicky obraz domu i dominantni Gcinek mezi zastavbou v plose 03/067P, ktera zakryva stiechy
kostela Panny Marie Snézné, a zastavbou v plose 03/004P, ktera vytvaii podnoz vézim kostela svatého
Vaclava, je vyrazné negativni. )

Maximalni vyska zastavby v ploSe 03/056P je timto navrhem Zmény ¢. II UP Olomouc stanovena
na 19/23 m s vylou¢enim pravidla o prekroceni maximalni vysky zastavby lokalnimi dominantami podél
méstskych tfid o 1/5, které umoznuje Gzemni plan. Vyloucenim pravidla o prekroceni maximalni vysky
zastavby lokalnimi dominantami podél méstskych t¥id o 1/5 je eliminovan negativni vliv zastavby na plose
03/056P pfi pohledu na obraz domu ze stanovisté U Rybarskych stavi, jak je znazornéno na str. 31 Grafické
prilohy textové ¢asti odGvodnéni.

Mariénské osy vymezené Uzemni studii kulturnich krajinnych oblasti na tizemi Olomouckého kraje

Reseného Uzemi se tyka Uzemni studie kulturnich krajinnych oblasti KKO1-KKO12 na Uzemi
Olomouckého kraje (L6w a spol, s.r.0., 2014), ktera je Gzemné planovacim podkladem pro aktualizaci Zasad
Uzemniho rozvoje Olomouckého kraje, pro zpracovani Uzemné plénovaci dokumentace mést a obci na Uzemi
OIomouckeho kra]e (vcetne jejich zmen) a pro rozhodovani v uzemi.

Resenym Uzemim Zmény & II UP Olomouc (plocha 03/056P) prochdzi jedna z maridnskych
0s propo;uya Svaty Kopecek s chramem Nanebevzeti Panny Marie v Mostkovicich.

Uzemni studie byla pofizena jako podklad Krajského Ufadu Olomouckého kraje s cilem stanoveni zasad
pro vyuzivani vymezenych Uzemi za Ucelem zajiSténi ochrany a zachovani kulturniho dédictvi, krajinného razu
a prirodnich hodnot téchto cennych kulturné historicky vyznamnych Gzemi. Jedna se o oblasti s pFl'rodné
kra]marskyml Upravami, s vysokym krajlnnym pamatkovym a prirodnim potenC|aIem Posouzeni zpresiuje
v ZUR stanoveny rozsah vymezenych Uzemi a rovnéz upresiuje vymezenl kulturnich a pfirodnich hodnot
k ochrané ve stanovenych oblastech. Pro tyto oblasti posouzeni zpresruje, popf. navrhuje regulaci pro
vyu2|van| daného Uzemi.

Uzemi FeSené touto studii (resp. ¢asti studie KKO8 Kulturni kra]ma oblasti Svaty Kopecek a sit’
marianskych kosteld) sice nezahrnuje dotcenou plochu 03/056P, nicméné nad ramec feSeni vymezuje tzv.
marianské osy, které spojuji tézisté kulturni krajinné oblasti — Svatého Kopecku se soustavou 23 navzajem
pohledové propojenych kostelll s marianskym zasvécenim. Dle studie je tato sit’ marianskych poutnich mist
(pfevazné vytvorena v baroku) dosud chranéna pouze diléi pamatkovou ochranou jednotlivych kosteld
a krajinné dominanty Svatého Kopecku — studie proto stanovuje dalSi pozadavky na ochranu sité v SirSim
pojeti zachovani hodnot kulturniho krajinného celku.
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Dle studie jsou identifikované hodnoty Uzemi a poZadavky na jejich ochranu definovany takto:

Zasadni ochranu zasluhuje veduta Sv. Kopecku s vyhledy vsemi sméry, jako jeden z hlavnich pold
Hornomoravského uvalu. Tento il vyZaduje posouzeni veduty ve trech pozorovacdich vzdalenostech.

- Z ddlkovych pohledid na Sv. Kopecek (napr. od vetsiny marianskych poutnich mist) je zasadné
vyznamna ochrana kontrastn/ barevnosti svétlé viastni celni fasady poutniho aredlu vidci tmavé
stromové vegetaci zahradek i remizd a linii. Fasada chrému nesmi proto byt v Zadném pripadé stinéna
stromy i jinymi stavbami, a to ze smérd od severoseverozapadu pres jih po jihojihovychod. Zbytek
veduty (zahrédky, i obytnd zastavba Samotisek a DroZdina ve svahu) nesmi narusovat kontrastni
barvu textury chrémového komplexu a musi tedy byt tmava. Na temeni svahu Sv. Kopecku nesmi byt
budovany Zadné dalsi dominantni stavby, konkurujici areslu.

- Ddlkové pohledy ze Sv. Kopecku do krajiny (napr. na maridnska poutni mista) jsou zavislda
na otevrenych pohledech z chramove terasy a plati pro né stejna, vyse uvedend pravidla.

DalSi posouzeni (pohledy ze stfedni pozorovaci vzdalenost na Sv. Kopecek zhruba od Klasterniho Hradiska,
nadhledy ze Sv. Kopecku, blizké interiérové pohledy na Sv. Kopecek, interiérové pohledy od Sv. Kopecku)
nemaiji zadny vliv na feSeni ochrany tykajici se dotcené plochy 03/056P.)

Mimo souvislé resené uzemi lezi zminéna sit’ marianskych kosteld. Jejich pfima pohledova provazanost
na Sv. Kopecek se omezuje na kostelni/ véZe ¢i vysoka prdceli. Ze zemé jsou pozorovatelné pouze a pravé
z terasy Sv. Kopecku.

- Ochrana primych pohledi kostel — Sv. Kopecek je obdobna ochrané radioreléovych paprskd, véetné
ochrannych pasem. Vzhledem k prevyseni kostelnich veZi se vsak v prostorovém uspordadani” okolo
Jednotlivych chrami projevi jen minimalné — vyskovym omezenim staveb a zelené na maximaini
hladinu cca 10 — 20 m nad terénem (podle konfigurace terénu).

- Nejjasnéjsi provazanost kostelld na Sv. Kopecek je viditelna v noci, pfi osvétleni kostelnich véZj jinak
vyznamné zavisi na atmosférické viditelnosti.

K dosaZeni téchto cilid se navrhuje:
V dzemnich planech obci respektovat navrZenou zonaci:
V zondch 6. — jednotlivé kostelni prdceli a véZe v pohledové siti marianskych poutnich mist:

- u vsech ddle vyjmenovanych kosteld, ve sméru u kaZzdého chramu uvedeného azimutu, vymezit
ochranné pasmo 20 m na kaZdou stranu, ale aZz 10 m pod kotu nejvyssi casti chramu. V tomto
koridoru by neméla byt Zadnd (stavebni, ani stromovd) clona. Pro mariansky kostel v Mostkovicich
je stanoven azimut 50°,

Zména ¢. I UP Olomouc respektuje pozadavky vyplyvajici z Gzemni studie na ochranu maridnskych os.

Vzhledem k tomu, Ze marianska osa s ochrannym pasmem stanovenym o poloméru 20 m od osy v celé jeji
délce prochazi v dotcené ploSe 03/056P zhruba 130 m nad terénem, nebude mit na ni stanovena maximalni
vyska zastavby 19/23 m zadny vliv. Grafické znazornéni je uvedeno na str. 59 Grafické prilohy textové Casti
odGvodnéni.

SHRNUTI

Maximalni vyska 19/23 m s vyloucenim pravidla o prekroCeni maximalni vysky zastavby lokalnimi dominantami
podél méstskych tfid o 1/5 je z hlediska kompozice mésta a kontinuity urbanistického vyvoje kontextualni.
Zakladni hladina 19/23 m navazuje na pas kolem historického jadra, ktery rozviji a doplhuje, aniz
by konkurovala dominujicimu historickému jadru. Vyloucenim pravidla o prekroCeni maximalni vysky zastavby
lokalnimi dominantami podél méstskych tfid o 1/5 je vylouCen negativni vliv zastavby na ploSe 03/056P pfi
pohledu na dom ze stanovisté U Rybarskych stavl. Toto feSeni odpovida také koncepci Uzemniho planu
Olomouc.

Pfi pohledech z dllezitych mist zastavba navrzené maximalni vysky 19/23 m nezasahne negativné
do panoramatu mésta, viz str. 23 - 35 Grafické prilohy textové ¢asti odlvodnéni.

Uzemim FfeSenym Zménou & II (plochou 03/056P) prochézi jedna z maridnskych os propojujici Svaty Kopedek
s chramem Nanebevzeti Panny Marie v Mostkovicich. Bylo prokazano, ze do ochranného pasma osy
by zastavba navrzené maximalni vysky 19/23 m s vylouCenim pravidla o piekro¢eni maximalni vySky zastavby
lokalnimi dominantami podél méstskych tfid o 1/5 nezasahla, protoZe obalova plocha ochranného pasma osy
prochazi asi 130 m nad terénem v misté feSené plochy.

Z hlediska ochrany pamatkovych hodnot je s ohledem na proporcionalitu zasahu do vlastnického prava

maximalni vyska zastavby 19/23 m v ploSe 03/056P stanovena jako maximalni akceptovatelnd a zaroven
umoznujici realizaci 6-7 podlazni méstské zastavby.

Strana 13



Zména ¢&. 11 Uzemniho planu Olomouc Provéreni variant feSeni

2. ZDOVODNENT RESENT ZMENY €. II VE VZTAHU K ZAMERU VYSTAVBY SANTOVKA
TOWER (STW)
Podklady pro posouzeni zaméru Santovka Tower v feSeném Gzemi

- digitalni model Santovka Tower a ndkupniho centra Santovka, architektonicky atelier Benoy London - NEW
MODEL_4 Views as per client request.dgn

- Uzemni studie US-18 (Je¢men studio)

- urbanisticka studie Olomouc Santovka (K4 a.s., 04/2008)

- Santovka Tower, projektova dokumentace pro Gizemni fizeni, Alfaprojekt Olomoug, a. s.
- Rozsudek Krajského soudu v Ostravé (€. j. 79 A 6/2014 — 193) ze dne 25.2.2015

- UP Olomouc (vydany Zastupitelstvem mésta Olomouce formou Opatfeni obecné povahy ¢. 1/2014 ze dne
15.9.2014 s nabytim Gcinnosti dne 30.9.2014; zpracovatel KNESL+KYNCL s.r.0.)

v

- zadkon ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich
predpisl, zejména § 18 a 19 (cile a Ukoly izemniho planovani)

Vychodiska pro posouzeni zaméru Santovka Tower v FeSeném Gzemi

Za zakladni vychodiska pii stanoveni vysky zastavby ve vztahu ke zndmému zaméru v Uzemi povaZzujeme:

- respektovani urbanistické koncepce stanovené tzemnim planem

- opravnénost a proporcionalita zasahu do kompozinich vztahll v Uzemi a vztah ke koncepci ochrany
a rozvoje hodnot stanovené v UP Olomouc

- predpokladané vlivy zaméru na socialni a hospodarskou strukturu mésta
Posouzeni zaméru Santovka Tower v FeSeném Uzemi

Pfi hledani akceptovatelné vysky zastavby v plose 03/056P jsme provéfovali také relativné dlouhodobé znamy
zamér vyskové stavby Santovka Tower. Jelikoz bylo posouzeni provedeno v ramci Zmény €. II UP Olomouc,
ktera stanovuje maximalni vysku zastavby na ploSe 03/056P, tyka se tedy i vlivu vysSky této budovy na mésto
pfedeviim z prostorovych a kompozicnich aspektd. V zavéru je vdak posouzeni doplnéno i o aspekty socialni
a hospodarské. Pfi hodnoceni jsme se zaméfili na soulad zaméru s urbanistickou koncepci stanovenou v UP
Olomouc, opravnénost a proporcionalitu zasahu do kompozi¢nich vztahG v Gzemi, jeho vliv na ochranu
a rozvoj hodnot Uzemi a vlivy na socialni a hospodarskou strukturu mésta.

Charakteristika zaméru Santovka Tower v FeSeném Uzemi (vytah z textové casti projektové
dokumentace pro Uzemni Fizeni)

Zamérem je vystavba bytového vyskového objektu, realizovaného v jedné etapé. Navrhovany bytovy didm mad
celkem 23 nadzemnich podlaZi (NP) a 1 podzemni podlaZi (PP). V 1. PP a 1. NP jsou prevazné garaZova stani,
ve 2. NP jsou byty a komory, v ostatnich nadzemnich podlaZich (3. NP — 23. NP) jsou byty (2 KK, 3 KK, 4 KK).
V objektu je navrZeno 90 bytovych jednotek, 127 gardZovych stani (odstavnych), na terénu 24 stani
(odstavnych a parkovacich). Pro cely objekt je uvaZovéno jako maximum 300 obyvatel. Celkova uzZitna plocha
byt je cca 7 500 m2, celkovy obestaveny prostor je cca 54 000 m3. Objekt bude resen bezbarierove.

Hmotové rfeseni objektu navazuje na stavajici ulicni frontu tvorenou obytnymi domy. Budova vyskového
bytového domu je hmotové rozdélena na masivni podnoZ a subtilni veZ. Umisténi stavby je nejblize
koncovému bytovému domu ¢. o. 10, C. p. 658 v ulici Santova. 1. PP stavby je umisténo ve vzdalenosti 9,00 m
od stitu dotceného objektu. 1. NP a 2. NP ustupuje od stitu objektu na vzdalenost 20,10 m, vyska 2. NP
je 7,50 m v atice. Hlavni téleso navrhované vyskové obytné budovy (véz — 3. NP — 23. NP) zdstava ve stejné
vzdalenosti od stitu bytového domu (vzdélenost stejna jako u pdvodni’ projektové dokumentace pro dzemni
rozhodnuti) — z podnoZe vyrdstd ve vzdalenosti 27,80 m, pata véze je v primeétu na terén vzdalena 24,80 m.

PodnoZ ma 1 PP a 2 NP. Ma obdélnikovy tvar o rozmérech 1. PPcca 77 x 37 m, 1. NPa 2. NP cca 55 x 33 m,
smérem do ulice Santovy je situovéno vstupni foyer. Konstrukcni vyska 1. PP a 1. NP je 3,5 m, 2. NP je 3,25
m. Na strese podzemni casti je na jiZni strané zelend stfecha, na severni strané parkovisté osobnich aut
s prijezdem do gardZi v 1. NP.

Z podnoZe vyridsta véZ (cca 30 x 18 m) s dalsimi 21 NP (3. NP — 23. NP), konstrukcni vyska jednotiivych
podiaZi je 3,25 m. Horni uroveri stropu se nachdzi ve vysce 75 m nad podlahou vstupniho podlazi (1. NP

+ 0,00). Tuto uroveri jesté o cca 3 m prevysuji architektonické prvky fasady (v PD oznaceny jako ,kfidla"),
celkova vyska stavby je tedy 78 m. Vstupni hala je uvaZovéna pres dveé podlaZi s prosklenou fasadou

POSOUZENi ZAMERU SANTOVKA TOWER VE VZTAHU K URBANISTICKE KONCEPCI PLATNEHO UP OLOMOUC

V UP Olomouc jsou koncepéni vazby prostorového — tedy i vySkového — usporadani zastavby definovéany
v textové Casti vyroku (v kapitole 3. Zakladni koncepce rozvoje Uzemi, ochrany a rozvoje jeho hodnot,
v kapitole 4. Urbanisticka koncepce a podrobnéji popsano v kapitole 7. Podminky prostorového usporadani —

Strana 14



Pfiloha & 1 Zména &. 11 Uzemniho planu Olomouc

Tabulka ploch) a zobrazeny ve schématu s oznacenim I/S1 Schéma vyskové regulace a polycentrického
systému.

Zasady koncepce jsou vyjadreny v textové Casti UP Olomouc v téchto bodech (vyjmenovany jsou pouze body
tykajici se Uzemi feSeného Zménou €. IT UP Olomouc a souvisejici s prostorovym usporadanim Gzemi):

3. Zakladni koncepce rozvoje uzemi, ochrany a rozvoje jeho hodnot

3.2. Uzemnim plénem se stanovuji tyto poZadavky na rozvoj tzemi mésta:

3.2.3. Rozvijet polycentricnost mésta:

a) rozvijet historické jadro a uzemi mezi nim a hlavnim nadraZim jako meéstské centrum,; posilit méstsky
charakter tridy 17. listopadu a Kosmonautd;

d) rozvijet méstské tridy, respektive zastavbu podél nich.
3.3. Uzemnim plénem se stanovuji tyto poZadavky na ochranu a rozvoj hodnot mésta:
3.3.2. Chranit a rozvijet kulturni a civilizacni hodnoty na uzemi' mésta:

a) chranit a rozvijet morfologii urbanizované krajiny, ti. soucinnost pidsobeni tvaru zemského povrchu
(napr. nivy vodnich tokd, kopct) a zasahd clovéka (napr. stavebnich dominant, vysadby stromoradi), zejména:

- chranit a rozvijet pohledové dominantni prvky zastavby historického jadra (veduta), cirkevniho komplexu
na Svatém Kopecku a arealu Kidstera Hradlisko

¢) chranit a rozvijet hodnotnou strukturu zastavby, zejména.

- rostly méstsky typ zdstavby, rostly vesnicky typ zastavby a blokovy typ zastavby, pficemZ ochranou
a rozvojem je minéno respektovani charakteru téchto typd struktur zastavby pfi dostavbach, pristavbach
a zméndch staveb a zastavovani proluk

f) chranit a rozvijet hodnoty méstské pamatkové rezervace Olomouc, arealu poutniho chrému navstiveni
Panny Marie na Svatém Kopecku a kldstera Hradisko, zejména jako pohledové dominantni prvky, které jsou
zobrazeny ve Schématu vyskové regulace a polycentrického systému (IS1). K pohledové dominantnim prvkdm
se vztahuji mista dileZitych pohledd.

4. Urbanistickd koncepce

4.4. Polycentricky systém mésta: pro zajistén/ polycentrického rozvoje meésta a pro Zzajisteni kvalitni
dostupnosti obcanského vybaveni se vymezuji prekryvné prvky méstské centrum, méstské subcentrum hlavri,
meéstské subcentrum doplikove, priméstské centrum a mestska tiida. Prekryvné prvky systému
polycentrického mésta jsou vymezeny ve Schématu vyskoveé regulace a polycentrického systému (1/S1).

4.4.1. Mestské centrum zahrnujici zejména historické jadro vymezené meéstskou pamadatkovou rezervad
a rozvojovou oblasti smérem k hlavnimu nadrazi mezi zdstavbou podél Masarykovy tridy a tridy Kosmonautd,
vymezené k rozvoji vicepodiaZzni kompaktni smisené zastavby s komercnim parterem (napr. polyfunkcni domy
s bydlenim, stavby verejného vybaveni s komercnim parterem, bytové domy s komercnim parterem, hotely)
orientovanym zejména do meéstskych trid a ke kultivaci verejnych prostranstvi zpidsobem odpovidajicim
vyznamu centralni casti mésta, zejména resenim narokd statické dopravy u novostaveb v ramci objektd.

4.4.5. Méstske tridy zahrmujici tuzemi’ urcené pro rozvoj vicepodlaZni kompaktni smisené zastavby s komercnim
parterem orientovanym do méstské tiidy (napf. polyfunkcni domy s bydlenim, stavby verejného vybaveni
s komercnim parterem, bytové domy s komercnim parterem, hotely) ke kultivaci verejnych prostranstvi
zZplisobem odpovidajicim vyznamu méstske tridy ve strukture mésta, zejména resenim narokd statické dopravy
u novostaveb v ramci objektd.

4.10. Koncepce rozvoje lokalit a ochrany a rozvoje hodnot lokalit

4.10.3. Lokalita 03 (Kosmonautid-jih)

a) PoZadavky na rozvoj lokality:

- rozvijet charakter méstského centra formou rozsifeni centra zejména méstskou smisenou funkci
v polyfunkcnich domech s bydlenim na plochéch ...03/056P...

- rozvijet funkcné smiseny mestsky charakter lokality prednostné ve prospéch celoméstskych funkci
na plochdch ...03/056P...;

b) PoZadavky na ochranu a rozvoj hodnot:

- chranit a posilovat pohled na historické jadro (kostel svatého Michala) z mostu pres Moravu na ulici
Wittgensteinovu (MP27)

Relevantni podminkou Uzemniho planu v oblasti koncepce prostorového uspofadani zastavby, kterou je nutno
zohlednit pfi posouzeni zaméru Santovka Tower, je tedy predevSim obecnd ochrana a rozvoj pohledové
dominantnich prvkl zejm. historického jadra mésta.

Koncepce prostorového usporadani zastavby Uzemniho planu je dale upresnéna:
7.12. Podminky prostorového usporadani — Tabulka ploch

Strana 15



Zména ¢&. 11 Uzemniho planu Olomouc Provéreni variant feSeni

7.12.2. Pro vybrané plochy jsou v Priloze C. 1 (Tabulka ploch) stanoveny poZadavky na jejich vyuZiti:

a) Maximalni vyska zastavby: udava hodnotu maximaini vysky stavby ve tvaru: ,,maximaini vyska rimsy nebo
okapni hrany / maximaini vyska hrebene strechy nebo ustupujiciho podiaZi pod uhlem 45°, to vse mérené
od drovné verejného prostranstvi, k nemuz je orientované pricell stavby nebo v pripadé ztizenych terénnich
prostranstvi: maximaini vyska zastavby je zobrazena ve Schématu vyskové regulace a polycentrického
systému (1/S1).

Pro urceni maximalni vysky zastavby dale plati:

- podél méstskych trid je pripustné ve zviast’ odidvodnénych pripadech, v urbanisticky vyznamné poloze (napr.
na narozich a na stavbach verejného vybaveni), prekroceni maximalni vysky zastavby lokalnimi dominantami
do vysky o 1/5 vysSsi, neZ je maximalni vyska okoln/ zdstavby stanovend v Priloze ¢. 1 (Tabulka ploch)
maximalné nad 1/5 piddorysu objektu;

- v méstském subcentru hlavnim, doplrikovém a pfiméstském je pripustné ve zviast’ oddvodnénych pripadech,
v urbanisticky vyznamné poloze (napr. na naroZich a na stavbach verejného vybaveni), prekroceni maximaini
vysky zastavby lokalnimi dominantami o 1/3 vyssj, neZ je maximaini vyska okolni zastavby stanovena v Priloze
C.1 (Tabulka ploch) maximainé nad 1/3 piddorysu objektu;,

- maximalni vysku zastavby lze prekrocit pri dostavbe proluk do vysky sousednich stavajicich staveb;

- maximalni vysku zastavby nelze prekrocit technologickym zafizenim objektu s vyjimkou stoZard, antén,
komind apod.;

- maximalni vysku zdastavby nelze podél méstskych tfid a v méstskych subcentrech prekrocit v plochach,
které jsou uvedeny v Priloze c. 1 (Tabulka ploch) ve sloupci Zpresneni podminek vyuZiti;

- maximalni’ vyska zastavby midze byt pro jednotlivé plochy podrobnéji specifikovana v Priloze ¢. 1 (Tabulka
ploch) ve sloupci Zpresnéeni podminek vyuZiti,

POSOUZENi ZAMERU SANTOVKA TOWER Z HLEDISKA VLIVU NA KOMPOZIENT VZTAHY V UZEMI

Cile Gzemniho planovani uvedené v § 18 stavebniho zakona Ize obecné povazovat za jeden ze zakladnich pilif
Uzemniho planovani. Pfi posuzovani souladu zaméru Santovka Tower s cili Uzemniho planovani, zejména pfi
posuzovani jeho vztahu k poZadavkm na vytvareni predpokladl na dosazeni obecné prospésného souladu
vefejnych a soukromych zajm0 na rozvoji Uzemi (§ 18, odst. 2, stavebniho zakona) a soucasné na ochranu
a rozvoj pfirodnich, kulturnich a civilizacnich hodnot Uzemi zejm. urbanistického a architektonického dédictvi
(§ 18, odst. 4, stavebniho zakona), se naSe Uvahy vZdy vracely k otdzce, zda lze akceptovat zasah
do urbanistické kompozice centralni ¢asti mésta a zménu panoramatu (obrazu) mésta novou celoméstskou
dominantou.

Obecné jisté plati, ze Ize stavajici hodnoty doplnit o hodnoty nové, pfipadné nahradit hodnotami jinymi
(vyssimi). Nelze souhlasit s nazorem o nutnosti zakonzervovani historickych objektd a mést — preruseni jejich
vyvoje by bylo v rozporu s principem jejich vzniku. Je vSak nutno vzdy peclivé vazit, kdy by novy prvek obecné
uznavanou hodnotu rozvijel a kdy by ji naopak poskodil.

Vstup nového objektu do urbanistické kompozice a méstského panoramatu je teoreticky mozny, ba dokonce
v souladu s principem jejich vzniku a utvareni Zadouci. Nepiekrocitelnou podminkou takového vstupu ovsem
musi byt ochrana urbanistické kompozice a charakteristického panoramatu mésta, které tvoti jeho vSeobecné
znamy obraz.

Urbanisticky kontext zdméru Santovka Tower

Plocha 03/056P, ve které by méla byt Santovka Tower umisténa, leZi v ,prvni vrstvé" 2 zastavby kolem
historického jadra mésta. Vyznam této Casti mésta v ramci urbanistické kompozice i jeho hodnoty byly
podrobné popsany v kapitole Urbanisticky kontext plochy 03/056P tohoto Odlvodnéni, proto nyni jen strucné
shrnuti: Jde pas zastavby a méstskych parkd obklopujici zapadni, jizni a vychodni stranu jadra, ktery vznikl
po zbourani stfedovékych hradeb na konci 19. stoleti na zakladé Regulacniho planu Camilla Sitteho. Rozsah
,prvni vrstvy" je zndzornén ve Schematu mésta v¢. zaméru Santovka Tower na str. 37 Grafické prilohy textové
Casti odlivodnéni.

V ramci ,prvni vrstvy" jsou vice rozvinuté Casti i Casti, které na svilj rozkvét jesté Cekaji. Nejvyznamnéjsi
je zapadni &ast, jejiz osou je tf. Svobody. Mimo historického jadra jde o nejhodnotnéjsi kus centralni Casti
meésta, jehoz urbanisticka kvalita je obecné uznavana. Plocha 03/056P svou polohou jizné od jadra mésta
na tuto nejrozvinutéjsi ¢ast pfimo navazuje. Soucasné tato plocha, lezici na Gzemi byvalého prlimyslového

vvvvvv

Zastavba v tomto pasu vznikala postupné, a byt obsahuje objekty rlizného stafi a architektonickych podob,
z pohledu prostorové kompozice a zejm. vySkového usporadani plsobi jako celek pomérné vyvazené, bez
vyraznéjsich kontrastl. Prevazujici vyska hiebenl strech stavajici zastavby je mezi 21 — 24 m, ¢emuz odpovida
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maximalni vyska zastavby stanovena Uzemnim planem v prevazné Casti ,prvni vrstvy" na 19/23 m. Nejvyssi
stavby jsou lokalnimi dominantami, které se v celkovém obrazu mésta neuplatiuji (Huslv sbor na Legionafské
v. 27 m, Cerveny evangelicky kostel v. 52 m, vila na sile v. 34 m a dva objekty Vaclavkovy koleje v. 37 m).

Z vyde uvedeného popisu vyplyva, Ze Gzemi, na kterém by mél byt objekt Santovka Tower umistén, leZi
v urbanisticky velmi kvalitni ¢asti mésta a v bezprostredni blizkosti historického jadra. ,Prvni vrstvu" zastavby
je mozno chapat jako ochrannou zénu jadra (jeji hranice se z vétsi asti shoduje s hranici ochranného pasma
MPR). Vzhledem k tomu, Ze je objekt Santovka Tower navrzen jako vyrazna vyskova dominanta, je tfeba jeho
vliv posoudit pravé s ohledem na ochranu hodnot urbanistického kontextu.

Panorama mésta

Na tomto misté povazujeme za vhodné blize vysvétlit, co je tfeba chranit, co ona charakteristickd panoramata
mésta Olomouce tvori. Jak jsme jiz vyloZili v kapitole o urbanistické kompozici mésta v tomto Odlvodnéni,
nejstarsi ¢ast mésta vznikla na tfech pahorcich, které se zvedaiji z plochého reliéfu nivy feky Moravy. Zastavba
historického jadra a zejména pét nejvyssich staveb, jejichZz Ucinek je polohou na této vyvySeniné posileny,
tvofi i jadro siluety a charakteristického obrazu mésta: dom sv. Vaclava, kostely Panny Marie Snézné,
sv. Michala a sv. Mofice a budova radnice. Nejvyraznéjsi dominantou a nezaménitelnym znakem Olomouce
jedom sv. Vaclava, jehoz véz je vysoka 101 m. VySkové dominanty vné historického jadra,
které se v panoramatech soucasné Olomouce vyznamné projevuji, jsou: klaster Hradisko, kostel sv. Cyrila
a Metod&je v Hejcing, bytovy ddim s vodojemem na Nové Ulici, budova RCO u nadraZi, objekt a komin
teplarny, sila na Pavelkové a Hamerské ulici v Holici a nejnovéji budova MVSO na tf. Kosmonaut(l. Dale
je to bazilika Navstiveni Panny Marie na Svatém Kopecku, ktera je sice mimo Uzemi mésta, ale diky poloze
na uboci Nizkého Jeseniku vysoko nad Ficni nivou i olomouckymi pahorky dominuje celému kraji. VSechny vyse
uvedené stavby a jejich vztahy jsou zobrazeny v Katalogu dominant na str. 16 Grafické pfilohy textové Casti
odGvodnéni.

I kdyzZ je panoramata mésta slozena ze vSech vySe uvedenych staveb, siluety nizsi zastavby i reliéfu terénu,
nejvyssi hodnotu ma praveé kompozice péti vySe uvedenych dominant historického jadra. Jejich nesporna
a obecné prijata hodnota byla potvrzena v roce 1987 vyhlasenim MPR a novéji i platnym Uzemnim planem,
ktery jadro mésta spolu s cirkevnim komplexem na Svatém Kopecku a arealem klastera Hradisko zaradil mezi
tfi pohledové dominantni prvky.

;VSechny vyskové dominantni stavby Olomouce jsou zobrazeny v Katalogu vyskovych dominant na str. 16
Grafické prilohy textové ¢asti odGvodnéni.

Pfi posouzeni vlivu objektu Santovka Tower je tedy potfeba zaméfit se pravé na vztah k dominantadm
historického jadra, protoze by byl v jejich bezprostiedni blizkosti.

VysSka a objem dominant

Ucinek objektu na panorama a kompozici mésta, ktery v ramci této Zmény ¢ II UP Olomouc posuzujeme,
je dany predevsim jeho velikosti (tvar, materidl fasady, texturu, barvu apod. nelze v roviné Uzemniho
planovani posuzovat). Velikost (objem) je dany soucinem zastavéné plochy (plochy vodorovného fezu)
a vysky. Pro Ucely tohoto posouzeni jde o vertikalni ¢ast objektu, protoze ta tvofi prostorovy akcent; nizsi ¢asti
(podnoze) hraji v panoramatu a kompozici mésta méné vyznamnou roli.

Objekt Santovka Tower by se diky vySce cca 78 m stal druhou nejvyssi budovou v Olomouci po dému
sv. Vaclava (pfi tomto porovnani nebereme v Gvahu komin teplary o vySce 121 m, protoZe jde o velmi
subtilni technologicky objekt), stal by se tak jednou z celoméstskych dominant. Zastavéna plocha vertikalni
Casti objektu je cca 550 m?.

Charakteristickou vlastnosti vyskovych dominant historického jadra mésta je subtilnost.

Schematické porovnani objemnosti hlavnich dominant historického jadra a objektu Santovka Tower
je nastr. 17 Grafické prilohy textové casti odlvodnéni. Objemy staveb byly zjednoduSeny na kubusy
s pldorysem ve tvaru Ctverce. Velikost plochy ctverce je primérem jejich zastavéné plochy, tato plocha byla
nazvana jako prlimérna plocha prlifezu (ppp). U historickych dominant byly porovnavany pouze objemy jejich
vertikalnich &asti — vézi nebo kupoli, protoZe s nimi je objekt Santovka Tower v prostorovém vztahu.
Z porovnani vyplyva, ze rozdil mezi objemem historickych dominant a objektu Santovka Tower
je nékolikanasobny. Jeji ppp (cca 550 m?) je vice nez Sestindsobna nez ppp hlavni véze dému sv. Vaclava
(86 m?) a priblizné desetinasobna nez ppp vézi ostatnich porovnavanych dominant (38 — 57 m?). Soucasné
by byla druhou nejvyssi budovou. Diky své objemnosti a vySce by tedy velmi vyrazné zasahla do panoramatu
mésta a pro historické vyskové dominanty by se stala silnou konkurenci.

Ve vySe popsaném porovnani jsou stavby tvarové zjednoduSené. Pro UpIné porovnani je tfeba vzit v Uvahu
skutecny tvar staveb. Véze véech hlavnich dominant historického jadra, s nimiz je stavba Santovka Tower
v bezprostiednim prostorovém kontaktu, se v horni ¢asti zuzuji a prispivaji k celkovému dojmu stihlosti. Jsou
to praveé tyto Spicky vézi, které jsou pri celkovych pohledech na mésto nejvice viditelné a tim ucinek subtilnosti
vyrazné zesiluji. Naproti tomu objekt Santovka Tower mé plny objem po celé vysce. Skutecné tvary vyskovych
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dominant v¢&. zaméru Santovka Tower jsou zobrazeny v Katalogu dominant na str. 16 Grafické piilohy textové
Casti odtvodnéni.

Vzajemné srovnani je take vidét na celkovych Fezech méstem na str. 15 Grafické pfilohy textové Casti
oddvodnéni, na kterém je vyrazny ucinek objektu Santovka Tower v silueté mésta markantni. Rozdil
v objemech je natolik velky, Ze ¢ini z objektu Santovka Tower na jedné strané a historickych véZi na strané
druhé objekty zcela odlisSnych, tedy zcela nesourodych charakterd.

Vzajemna poloha dominant

Pro zjisténi celkového UcCinku posuzované stavby na kompozici mésta a jeho panorama je tfeba vedle vyse
uvedeného objemového porovnani vzit v Uvahu jeji polohu. Na Schematu na str. 37 Grafické prilohy textové
Casti odlvodnéni je vidét umisténi této stavby v kontextu mésta a prostorové vztahy k hlavnim vySkovym
dominantam. Vzdalenost objektu Santovka Tower od nejblizéi dominanty jadra mésta tedy kostela sv. Michala
by byla 785 m. Pokud si uvédomime, Ze vzajemna vzdalenost nekterych historickych dominant je podobna -
véZ domu sv. Vaclava je od kupoli sv. Michala cca 730 m a od véZe radnice cca 910 m — dospivame k jasnému
zavéru, Ze by se objekt Santovka Tower piimo a bezprostfedné zapojil do prostorové kompozice stavajicich
dominant.

Shrnuti posouzeni z hlediska vlivu na kompozi¢ni vztahy v Uzemi

Z vyde uvedeného posouzeni objektu Santovka Tower vyplyva, e je v porovnani s vézemi dominant
historického jadra natolik objemny (mohutny), Ze je s nimi ve zcela nesourodém vztahu. Soucasné by stal
v takové vzdalenosti od historickych vySkovych dominant mésta, Ze by se s nimi dostal do pfimého vztahu.
Vzhledem k tomu, Ze vySka a objem staveb a jejich vzajemna vzdalenost zaklada intenzitu jejich vzajemného
vztahu, nelze ne? vztah objektu Santovka Tower a hlstorlckych dominant Olomouce nazvat jako
z prostorového hlediska blizky a bezprostfedni, v celkovém vyznéni vSak kvdli naprosté rozdilnosti objemd
a proporci jako nesourody, protikladny nebo dokonce konkurencni.

Zamér vyskového objektu Santovka Tower v predloZzené podobé je tedy z hlediska jeho jednoznané
negativniho vlivu na urbanistickou kompozici, poSkozeni panoramatu a charakteristického obrazu mésta
Olomouce neakceptovatelny.

Toto posouzeni z hlediska urbanistické kompozice neni pouhou teoretickou Uvahou, viditelnou jen
na vykresech. Objemy a vysky budov, jejich vzajemna poloha a vztahy, které z toho vyplyvaiji, pfi pohybu
méstem i pfi pozorova’nl' mésta vnimame a uvédomujeme si je. Obraz mésta Olomouce je v jeho v soucasné
podobé obecné vniman vysoce pozitivné. Jeho ochrana je tedy jednoznacné ve vefejném zajmu a piné
v souladu s cili tzemniho planovani i koncepci UP Olomouc.

Pro objasnéni vSech souvislosti povazu3eme za UcCelné se zde podrobnéji zminit o dvou stavajicich vyskovych
budovach, které se nachazeji v SirSim kontextu FeSené plochy 03/056P a v blizkosti historického jadra -
objektech RCO a MVSO a potazmo i o koncepci vyskovych staveb podél tf. Kosmonautd, ktera byla v konceptu
uzemniho planu a v navrhu Gzemniho planu pro spoleCné jednani, ale kv@li negativnimu stanovisku
Ministerstva kultury se do jeho definitivni podoby nedostala. Udinek jiz existujicich staveb na kompozici
a panorama mésta totiz mdze prostrednictvim analogie pfi posouzeni zaméru Santovka Tower dobfe pomoci.

Obé stavby pati diky své vysce cca 75 m k celoméstskym dominantdm. Objekt MVSO je bezprostiedné
za hranici ,prvni vrstvy" na druhém bfehu Moravy. Jeho objem, vySka i vzdalenost od dominant jadra mésta
(850 m od véze domu) jsou zcela srovnatelné se Santovka Tower. Pfitom je evidentni, Ze budova MVSO tvofi
subtilnim vézim jadra mésta konkurenci, doSlo zde k vySe popisovanému negativné nesourodému vztahu —
je zkratka pfilis mohutna a vysoka a pfili$ blizko. Z hlediska urbanistické kompozice a vlivu na panoramata
a siluetu mésta tedy povazujeme realizaci vyskového objektu MVSO za chybu. Naproti tomu vliv budovy RCO
na panoramata mésta je pfi piiblizné stejné vySce i objemu piijatelny a Ize jej dokonce v ramci celkové
urbanistické kompozice povazovat za pozitivni. Je to dano jednak tim, Ze je jeho poloha v celoméstském
kontextu opodstatnéna - zddraznuje lokalitu hlavniho nadrazi, coZ je vyznamny uzel mésta na mezinarodnim
koridoru spojujicim Olomouc se svétem - a soucasné se neprojevuje pfi vnimani zevnitf mésta ani z vétsiny
délkchh pohledﬁ negativné (objekt RCO zde posuzujeme pouze v urbanistické roviné jeho slabou

vV

coz je o polovinu, resp. dvé tietiny vice nez budovy MVSO, resp. Santovka Tower. Tuto vzdalenost Ize tedy
vzhledem k ochrané dominant historického jadra pred nezadoucim konkurencnim vztahem s novodobou
objemnou vyskovou stavbou povazovat za ,,bezpecnou Vice viz Katalog dominant (str. 16), Celkovy fez
méstem (str. 15) a Schema mésta v¢. zaméru STW (str. 37) v Grafické priloze textové Casti odivodnéni.

POSOUZENi ZAMERU SANTOVKA TOWER VE VZTAHU KE KONCEPCI OCHRANY A ROZVOJE POHLEDOVE DOMINANTNICH
PRVKO

Zasady koncepce vyjadrené v textové ¢asti UP Olomouc v téchto bodech (vyjmenovény jsou pouze body
tykajici se Uzemi feSeného Zménou ¢. II UP Olomouc a zaroven souvisejici s prostorovym usporadanim
Uzemi):
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3. Zakladni koncepce rozvoje uzemi, ochrany a rozvoje jeho hodnot
3.2. Uzemnim plénem se stanovuji tyto poZadavky na rozvoj tzemi mésta:
3.2.3. Rozvijet polycentricnost mésta:

a) rozvijet historické jadro a uzemi mezi nim a hlavnim nadraZim jako meéstské centrum,; posilit méstsky
charakter tridy 17. listopadu a Kosmonautd

3.3, Uzemnim plénem se stanovuji tyto poZadavky na ochranu a rozvoj hodnot mésta:

3.3.2. Chranit a rozvijet kulturni a civilizacni hodnoty na uzemi' mésta:

a) chranit a rozvijet morfologii urbanizované krajiny, ti. soucinnost pidsobeni tvaru zemského povrchu
(napr. nivy vodnich tokd, kopcd) a zasahd clovéka (napr. stavebnich dominant, vysadby stromoradi), zejména:
- chranit a rozvijet pohledové dominantni prvky zastavby historického jadra (veduta), cirkevniho komplexu
na Svatém Kopecku a aredlu Kidstera Hradlisko

¢) chranit a rozvijet hodnotnou strukturu zastavby, zejména.
- rostly méstsky typ zdstavby, rostly vesnicky typ zastavby a blokovy typ zastavby, pficemZ ochranou

a rozvojem je minéno respektovani charakteru téchto typd struktur zastavby pfi dostavbach, pristavbach
a zméndch staveb a zastavovani proluk

f) chranit a rozvijet hodnoty méstské pamatkové rezervace Olomouc, arealu poutniho chrému navstiveni
Panny Marie na Svatém Kopecku a kldstera Hradisko, zejména jako pohledove dominantni prvky, které jsou
zobrazeny ve Schématu vyskové regulace a polycentrického systému (IS1)

Vychazime z predpokladu zachovani souladu navrzeného feSeni s koncepci ochrany a rozvoje hodnot GUzemi
stanovenou Uzemnim planem. V této souvislosti posuzujeme vztah zamyslené vySkové stavby zejména
k urbanistické kompozici historického jadra. Pro Ucely posouzeni vyuzivame prostorovy model mésta Olomouc
doplnény o model zamyslené vyskové stavby.

Kamery pohled(l stanovenych Gzemnim planem byly v digitalnim modelu polohopisné umistény dle soufadnic
danych v OdGvodnéni UP. Vyskové byly vSechny kamery umistény v horizontu odi, tj. cca 1,7 m nad terénem.
Relevantni mista déleZitych pohledd dle tizemniho planu (specifikace prevzata z Vyroku UP):

MP-02 pohled na historické jadro od fortu ¢. XI v k.u. Slavonin, cil pohledu — véZ chramu sv. Vadlava

MP-03 pohled na historické jadro z Holického lesa, nedaleko fortu ¢. VIII v k.d. Holice; cil pohledu — véZ
chramu sv. Vdaclava
MP-04 pohled na centrum meésta z mostu nad Lipenskou, na zdpad od Velké Bystfice v k.u. Velkd Bystfice; cil
pohledu — vyskova budova RCO
MP-08 pohled na historické jadro od fortu ¢. XX v k.u. Kfelov; cil pohledu — véZ chramu sv. Vaclava
MP-09 pohled na historické jadro od fortu ¢. XVII v k.u. Krelov; cil pohledu — véZ chrému sv. Vaclava
MP-10 pohled na historické jadro od poutniho chramu Navstiveni Panny Marie na Svatém Kopecku, cil pohledu
— VéZ chramu sv. Vaclava, véetné marianskych os
MP-11 panoramaticky pohled na méesto a jeho okoli z véZe kostela sv. Mofice; cil pohledu — zejména historické
Jjadro
MP-12 panoramaticky pohled na méesto a jeho okoli z restaurace RCO; cil pohledu — zejména historické jadro
a poutni chram Navstiveni Panny Marie na Svatém Kopecku
MP-25 pohled na historické jadro z vychodniho okraje Letiste Olomouc; cil pohledu — kostel sv. Michala
Mista dle UP jsme dopinili o dalsi stanoviété. Kritériem pro jejich vybér byla dobra viditelnost celistvého
panoramatu meésta (neboli charakteristického obrazu mésta tvoreného vice dominantami soucasné) a dale to,
aby bylo verejné pristupné a navstévované vetsim poctem lidi — blizsi zdGvodnéni viz nize:
severni zeleny kiin - komunikace mezi Repcinem a Cernovirem, resp. in line stezka severné od této
komunikace

- diky tomu, Ze zde krajina podél ramene Moravy vybiha témér az k centru meésta, jde o oblibené

rekreacni Gzemi
— panorama mésta je odtud dobre viditelné, protoze je tento zeleny klin nezastavénym Gzemim nabrezi
U Rybafskych stavi

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

— Jde o jeden z poslednich dochovanych dalkovych pohledl na souvislé panorama historického jadra
od jihu, coz je dano tim, Ze podél Moravy pronika témér az k samému centru mésta nezastavéna
krajina - tzv. jizni zeleny klin.

— V UP Olomouc je kromé seznamu déleZitych podhled@, které je nutné chrénit a rozvijet, uveden v kap.
3. Zakladni koncepce rozvoje Uzemi obce mimo jiné i obecny pozadavek: ,,Chranit a rozvijet pohledové

Strana 19



Zména ¢&. 11 Uzemniho planu Olomouc Provéreni variant feSeni

dominantni prvky zastavby historického jadra (veduta), cirkevniho komplexu na Svatém Kopecku
aaredlu Klastera Hradisko." V zajmu ochrany hodnot je tedy zadouci se zabyvat i pohledy
neuvedenymi ve zminéném seznamu.

— Obecny pozadavek ochrany panoramatu mésta je uveden i v Regula¢nim planu MPR Olomouc,
ktery v kap. J 1.4 Ochrana dalkovych pohledd na panorama historické Casti mésta definuje pozadavek
na maximalni moznou ochranu a zachovani Gcinkd siluety MPR uplatiiujici se v dalkovych pohledech.

— Pohled z ndbrezi U Rybarskych stavll byl jako jeden z vyznamnych pohledd vytipovan ve studii
Koncepce prostorové regulace / vySkového zonovani, kterd byla zpracovana se zamérem najit
vyvazeny pomér mezi ochranou hodnot mésta a zdjmem o zvySovani zastavby.

— Jde o kvalitni a oblibené prfirodni rekreacni Uzemi podél feky Moravy, které vzniklo Upravou koryta
a breh( feky v rdmci protipovodniovych Uprav dokoncenych na podzim 2014. Jde o jediny usek feky
ve meéste, kde je pfirodni nabrezi umoziujici bezprostredni kontakt s vodou.

— Je v blizkosti kapacitnich sidlist' Povel a Nové Sady, které nemaji jinou srovnatelné kvalitni zelenou
plochu. Diky tomu, Ze feka Morava tvoii zelenou osu prochazejici Olomouci ze severu k jihu, vyznam
Uzemi v okoli nabrezi U Rybarskych stavll presahuje svoji lokalitu a ma vyznam celoméstsky.

—  Pro umisténi kamery bylo urceno stanovisté, odkud je vidét nejvice dominant historického jadra,
aby bylo panorama co nejlpIn&jsi; nyni je panorama kvdli nezastavénym plocham dobie viditelné,
po zastavéni okolnich prestavbovych ploch (zejm. poloostrova Santovka) bude panorama Castecné
zakryto, nékteré charakteristické dominanty vSak viditelné zlistanou (zejm. kopule sv. Michala a dom
sv. Vaclava).

Dolni ndmésti’

-~ Byla posouzena viditelnost zaméru Santovka Tower pfimo z historického jadra mésta — stavba by byla
zretelné viditelna z krcku mezi Dolnim a Hornim naméstim.

véZ kidstera Hradlisko
— Klaster Hradisko je narodni kulturni pamatka, véz je verejné pfistupna, podle Uzemniho planu jde
o jednu ze tfi nejvyznamnéjsich pohledovych dominant Olomouce, pohledy na mésto z véze jsou
hodnotné.

—  Objekt Santovka Tower by byl zietelné vidét za ddmem sv. Vaclava a vyrazné by narusil jeho siluetu.

Z uvedenych grafickych pfiloh je zfejmé, Ze vztah mezi siluetou historického jadra, charakterizovanou
konturami subtilnich véZi a navrhovanym objektem Santovka Tower, zejména v zapadnim a vychodnim
pohledu, nelze povazovat za harmonicky. Vzajemny vztah dominant je moZné oznacit za konkurencni a tedy
neakceptovatelny.

Jednozna¢né negativni vliv by mél objekt Santovka Tower pfi pohledu z vnitni asti historického jadra —
z Dolniho namésti a dale z véZe Hradiska. PovaZzujeme za dileZité, aby do pohled( z vnitini ¢asti historického
jadra — obzvlast’ z hlavnich dvou nameésti — nevstupovaly novodobé vyskové stavby.

Pfi pohledu z véZe Hradiska by se dostal objekt Santovka Tower do bezprostifedniho pohledového kontaktu
s hlavni vézi domu sv. Vaclava a vyznamnym zplsobem by znejasnil jeho charakteristickou konturu. Tento vliv
by byl natolik negativni, Ze jej lze povazovat za zcela nepfipustny.

Vztah zdméru k maridnskym osam

Dle Uzemni studie kulturnich krajinnych oblasti KKO1-KKO12 na Gizemi Olomouckého kraje (L6w a spol, s.r.o.,
2014), ktera je Uzemné planovacim podkladem pro aktualizaci Zasad Uzemniho rozvoje Olomouckého kraje,
pro zpracovani Uzemné planovaci dokumentace mést a obci na Uzemi Olomouckého kraje (véetné jejich zmén)
a pro rozhodovani v Gzemi, je FeSend plocha 03/056P protnuta jednou z marianskych os propojujici Svaty
Kopecek s chramem Nanebevzeti Panny Marie v Mostkovicich. Pomoci schématického fezu je prokazano,
e do chranéného paprsku by s velkou rezervou objekt Santovka Tower nezasahl - viz str. 59 Grafické pfilohy
textové Casti odivodnéni.

SHRNUTI

Na zékladé vyhodnoceni jednotlivych vlive zadméru vy$kového objektu Santovka Tower jej povaZujeme
za neakceptovatelny. Vlivu zaméru vyékového objektu Santovka Tower bude mit negativni dopad na utvéareni
kompozice mésta a ochranu hodnot - panorama mésta, historické dominanty a urbanistickou strukturu
historického jadra mésta.
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Pfiloha & 1 Zména &. 11 Uzemniho planu Olomouc

3. PROVERENI DALSICH VARIANT RESENI ZMENY €. II UP OLOMOUC

Na zakladé usneseni Zastupitelstva Olomouce ze dne 17. 6. 2019 byl navrh FeSeni dale provéien
ve 3 variantach.

Vzhledem k zavérlim projednani s dotéenymi organy, predevsim Ministerstvem kultury, nebyla v rdamci feSené
plochy dale provéfovana varianta vyskovych staveb, ktera jiz byla provérena jako negativni.

Varianta ¢. 1 vychazi z pdvodni vysky, varianta 2 a 3 dosud nebyla dotéenymi organy provéfena, z tohoto
dlvodu se zhotovitel tizemniho planu pokusil definovat tyto nové vysky zastavby, které by umoznily navyseni
0 cca 1, respektive 2 nadzemni podlaZi oproti varianté 1. V navrhu nebyla zkoumana vyssi vySkova hladina nez
29/29 m z toho dlivodu, Ze proces pofizovani Zmény ¢. II Uzemniho planu jiz jednou probihal a jiz se tak
k nému mély moZnost vyjadfit i dotlené organy. V pfedchozim prlib&hu pofizovani navrhu Zmény & 1I
Uzemniho planu Olomouc tak jiz byly provéfeny a dotenymi organy posouzeny i tyto varianty maximalni
vysky zastavby: 21/27 m a 29/29 m.

Jednotlivé provérované vyskové hladiny navic vychdazely zlogiky vyskové regulace Uzemniho planu,
kdy stanovené Urovné vysek vychazi z obvyklych konstrukénich vySek obytnych, administrativnich a vyrobnich
objektd. Maximalni vyska je stanovena tak, aby optimalné vyhovéla stavbam, které Ize dle regulativd v daném
misté postavit s ohledem na obvyklou konstrukcni vySku podlazi. K této vySce je pfipoCtena dostatecna
rezerva tak, aby bylo umoznéno nestandardni feSeni zplsobené napriklad terénem, pfitom ale nemohlo
umoziovat vystavbu o jednu hladinu vyssi (napf. pfi obvyklé konstrukéni vySce 3 m pro pfizemni patro stavby
pro bydleni je nastavena vyskova hladina 5 m k fimse, kterda umoznuje dostateCnou rezervu v navrhu,
ale neumoznuje jiz vystavbu dvou standardnich podlazi).

Na zakladé pokynu Zastupitelstva Olomouce vroce 2022 bylo do navrhu feSeni Zmény &. II
doplnéno platné Gizemni povoleni stavby ,Santovka — Tower".

Z platného Uzemniho rozhodnuti vyplyva umisténi stavby s vySkou do 78 m od upraveného terénu.

4. POPIS PROVEROVANYCH VARIANT RESENI ZMENY ¢. II UP OLOMOUC

Varianta 1:

Vychazela z plvodniho feSeni Uzemniho planu a umoznuje blokovou zastavbu vysky az 19 m (cca 6 NP)
s ustupujicimi podlazimi nebo stfechou vySky az 23 m (cca 7 NP). Specificka vyska 2 (02) umoziiuje pro
administrativni objekty vySku az 20 m (cca 6 NP) s ustupujicimi podlazimi nebo stfechou vysky véetné
technologickych zafizeni az 27 m (cca 7 NP).

Varianta 2:

Navrhovala zvyseni vyskové Urovné bloku o 3 m oproti plivodnimu feSeni Uzemniho planu. To by umoZziovalo
blokovou zastavbu vysky az 22 m (cca 7 NP) s ustupujicimi podlazimi nebo stfechou vysky az 26 m (cca 8 NP).

Varianta 3:

Navrhovala zvyseni vyskové Urovné bloku o 5 m oproti plvodnimu feSeni Uzemniho planu. To by umoZziovalo
blokovou zastavbu vysky az 24 m (cca 7 NP) s ustupujicimi podlazimi nebo stfechou vysky az 28 m (cca 9 NP).

Varianta ,,§antovka — Tower":

Vychazi z plvodniho feSeni Uzemniho planu a umoznuje blokovou zastavbu vysky az 19 m (cca 6 NP)
s ustupujicimi podlazimi nebo stfechou vysky az 23 m (cca 7 NP). Nové stanovend Specificka vyska 2 (07)
umoziuje umistit stavbu do vysky 78 m od upraveného terénu v souladu s vydanym Gzemnim rozhodnutim.
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