Důvodová zpráva pro jednání ZMO 26. 4. 2019

                 
 Regulační plán RP-21 Sídliště Brněnská - I.P. Pavlova – pořízení změny č. I.


1.
Úvod
Předkládaný materiál obsahuje podklady pro jednání Zastupitelstva města Olomouce, které se bude konat dne 26.4.2019. Na základě tohoto materiálu bude zastupitelstvo rozhodovat o pořízení změny č. I. Regulačního plánu RP-21 Sídliště Brněnská - I.P. Pavlova.
Regulační plán RP-21 Sídliště Brněnská - I.P. Pavlova byl vydán zastupitelstvem 19.12.2017 a účinnosti nabyl dne 5.1.2018.

Podnět na změnu regulačního plánu, podaný právnickou osobou dne 29.3.2018, se týká požadavku na změnu podmínek pro novostavbu v ploše OV8 při ul. Hraniční - zvýšení podlažnosti na 4 nadzemní podlaží.

Regulační plán RP-21 Sídliště Brněnská - I.P. Pavlova je regulačním plánem z podnětu. O pořízení regulačního plánu z podnětu nebo jeho změny může rozhodnout z vlastního nebo jiného podnětu zastupitelstvo. Regulační plán nebo jeho změnu vydává zastupitelstvo formou opatření obecné povahy a dle stavebního zákona se veřejně projednává obdobně jako územní plán, o námitkách rozhoduje zastupitelstvo. Změna regulačního plánu se projednává obdobně jako změna územního plánu. Regulační plán je závazný pro rozhodování v území.

Ustanovení §71 odst. (3) zákona č.183/2006 Sb. (stavební zákon) ukládá pořizovateli, aby při změně regulačního plánu postupoval „přiměřeně podle ustanovení §61 až 65 a obdobně podle ustanovení  §67 až 69“. V § 64 odst.1 (pořízení regulačního plánu z podnětu) se uvádí: „Příslušné zastupitelstvo rozhodne o pořízení regulačního plánu a předá návrh zadání upravený podle svých požadavků pořizovateli, jinak podnět odloží.“ 

V průběhu pořízení regulačních plánů pořizovatel v souladu s §67 stavebního zákona vyhodnotí výsledky veřejného projednání, zpracuje s ohledem na veřejné zájmy návrh rozhodnutí o  námitkách a návrh vyhodnocení připomínek ve spolupráci s určeným zastupitelem.

Dle ustanovení §72 až 74 stavebního zákona (tato ustanovení stavebního zákona jsou účinná od 1.1.2018) lze při pořizování změny, která nevyžaduje zpracování variant řešení, využít zkrácený postup. V tomto případě se nepořizuje zadání změny a zastupitelstvo rozhodne o pořízení změny a současně o jejím obsahu. V rozhodnutí zastupitelstvo výslovně uvede, že změna bude pořizována zkráceným postupem. Následně se koná veřejné projednání návrhu změny, ke kterému pořizovatel přizve dotčené orgány.
Dle ustanovení §75 stavebního zákona nabývá změna účinnosti dnem doručení změny regulačního plánu a úplného znění regulačního plánu.

Zastupitelstvo obce může podle § 63 odst. (1) stavebního zákona (v případě zkráceného postupu dle § 72 odst. (4) podmínit pořízení úhradou nákladů na zpracování změny regulačního plánu a vyhotovení úplného znění regulačního plánu po jeho změně, je-li zpracování regulačního plánu vyvoláno výhradní potřebou jiné osoby. Z tohoto důvodu doporučuje předkladatel RMO a následně i ZMO podmínit pořízení změny navrhovatelem změny regulačního plánu do 30dnů ode dne zaslání návrhu dohody o úhradě nákladů ze strany statutárního města Olomouce, tzn. bezprostředně po výběru zpracovatele změny regulačního plánu (v případě rozhodnutí ZMO o jejím pořízení).
2.
Podnět na pořízení změny 

Navrhovatel : Sibom s.r.o., Přerov – Přerov IX – Lýsky, U Silnice 70/7, zastoupen Alfaprojekt Olomouc a.s., Tylova 1136/4, Olomouc

Návrh na změnu regulačního plánu: změna podmínek pro novostavbu v ploše OV8 - zvýšení podlažnosti na 4 nadzemní podlaží – pozemek parc.č. 647/1 v k.ú. Nová Ulice.
Důvody uvedené navrhovatelem: Záměrem společnosti Sibom s.r.o., která je vlastníkem pozemku parc.č. 647/1 v k.ú. Nová Ulice při ul. Hraniční, je realizovat objekt výšky 4 nadzemní podlaží s komerčním parterem a využitím pro kanceláře a ubytování. Dle vydaného RP-21 je stanovená maximální podlažnost 2 nadzemní podlaží  a dle Územního plánu Olomouc je maximální výška stanovená 13/17 m. Jako minimální výšku by investor chtěl využít výšku stávajícího objektu na jeho pozemku, tj. 12,66 m. 
Záměr je doložen situací, schematickým řezem a výškovým schématem z ul. Hraniční bez dalšího  podrobnějšího doložení podoby záměru.
Návrh úhrady nákladů :
Žadatel souhlasí s úhradou nákladů na zpracování změny regulačního plánu a vyhotovení úplného znění regulačního plánu.
Stanovisko pořizovatele:

Dle Územního plánu Olomouc je předmětný pozemek součástí stabilizované plochy smíšené obytné 14/118S v zastavěném území. Z hlediska podmínek prostorového uspořádání ploch je pro plochu 14/118S stanovena struktura zástavby sídlištní volný typ, maximální výška zástavby 13/17m. 

Ve stabilizovaných plochách v zastavěném území se stávající zastavěnost a funkční využití nemění, přičemž za změny se při respektování požadavků na ochranu hodnot území a při zajištění souladu s charakterem území nepovažují mj. ve struktuře sídlištního volného typu (p) urbanisticky odůvodněné dostavby nízkopodlažních objektů občanského vybavení při zachování rekreačního charakteru veřejných prostranství a vnitrobloků. Dle odůvodnění územního plánu je nízkopodlažní objekt definován jako objekt s maximálně čtyřmi nadzemními podlažími. 

Stanovené podmínky pak byly upřesněny regulačním plánem RP-21 Sídliště Brněnská - I.P. Pavlova, dle kterého je předmětný pozemek součástí plochy určené pro pozemky a stavby občanského vybavení na ulici Hraniční (OV8 + A8), pro kterou platí: 
a) Hlavní využití: 

- občanské vybavení 

b) Přípustné využití: 

- chodníky a stezky pro pěší, zpevněná prostranství 

- stavby sítí technické infrastruktury 

- zpevněné plochy a přístřešky pro odpadové kontejnery 

- retenční nádrže pro zadržování srážkových vod 

- terénní úpravy potřebné k řádnému a bezpečnému užívání pozemků a staveb 

c) Podmíněně přípustné využití, za předpokladu, že uvedené stavby a zařízení ne-omezí hlavní využití pozemků a nebudou mít negativní vliv na veřejné zdraví, kvalitu ovzduší a kvalitu obytného prostředí na sousedních pozemcích, neohrozí jejich hodnoty a nepřiměřeně nezvýší dopravní zátěž na daných a souvisejících pozemcích: 

- přístavby 

- nové stavby občanského vybavení 

- stavební úpravy (např. úpravy vstupů, zádveří, schodišť, nástupních a zásobovacích ramp),

- zateplení staveb 

- vozidlové komunikace, manipulační plochy, parkoviště pro potřeby zařízení 

d) Nepřípustné využití: 

- oplocení pozemku 

- změna funkčního využití na využití, jehož provoz by vyvolával negativní účinky na životní prostředí nad limity uvedené v příslušných předpisech nebo který by vyvolával zvýšené nároky na dopravní obsluhu 

- nástavby 

- jiné využití, které není uvedeno jako hlavní, přípustné nebo podmíněně přípustné 

e) Plošná a prostorová regulace: 

- max. podlažnost nových staveb 2 NP 

- celková max. hodnota zastavění pozemku OV8 65 % 

- nové stavby a přístavby musí být umístěny ve stanovené stavební čáře a musí respektovat stanovenou stavební hranici 

d) Další požadavky: 

- demolice spojovacího krčku s vilou rodiny Stratilových 

Pro potřeby regulačního plánu se stanovuje následující definice použitých pojmů: 

občanské vybavení – stavby, zařízení a pozemky sloužící pro vzdělání a výchovu, sociální služby a péči o rodiny, zdravotní služby, kulturu, veřejnou správu a ochranu obyvatelstva, dále stavby, zařízení a pozemky sloužící pro obchodní prodej, tělovýchovu a sport, ubytování, stravování, služby, vědu a výzkum.
Maximální podlažnost nových staveb 2NP byla stanovena s ohledem na charakter a hodnoty navazující zástavby podél ul. Hraniční – jedná se o nemovité kulturní památky při ul. Čajkovského vila rodiny Stratilových (A7) a při ul. Brněnská vila Františky Lipčíkové (A9). Na obě vily navazovaly zahrady s parkovou úpravou podél ul. Hraniční, které byly částečně narušeny přístavbou k vile rodiny Stratilových. Všechny tyto stavby jsou max. dvoupodlažní a z tohoto důvodu byla stanovena rovněž max. podlažnost 2NP pro předmětný pozemek. K výšce stávajícího objektu na pozemku žadatele 12,66 m, uváděné v podnětu, je nutné podotknout, že se jedná o výšky atiky pouze v jednom bodě v max. výšce nad terénem, výška římsy je podstatně nižší.
Žadatel v průběhu projednání regulačního plánu podával jednak připomínku v rámci společného jednání (dle doložené situace byla záměrem přístavba ke stávajícímu objektu označená jako auto/pneu/služby), jednak námitku v rámci veřejného projednání, které bylo vyhověno. Námitka se týkala stanovené stavební čáry a mj. vzhledem ke změně majetkoprávních vztahů (předmětné pozemky byly právnické osobě odprodány původním vlastníkem, kterým byla Česká republika), došlo k úpravě návrhu tak, aby bylo umožněno intenzivnější využití pozemku parc.č. 647/1 v k.ú. Nová Ulice, k navržené max. podlažnosti námitka ani připomínka podána nebyla.

Dne 30.5.2018 byl návrh na pořízení změny regulačního plánu RP-21 Sídliště Brněnská - I.P. Pavlova předložen komisi pro architekturu a územní plánování, která Radě města doporučila prověření možnosti navýšení podlažnosti dle podnětu na změnu RP-21 formou pořízení změny regulačního plánu RP-21. 

Předkladatel doporučuje ZMO pořídit změnu č. I. regulačního plánu RP-21 Sídliště Brněnská - I.P. Pavlova zkráceným postupem za podmínky uzavření dohody o úhradě nákladů na zpracování změny regulačního plánu a vyhotovení úplného znění regulačního plánu a následné úhrady nákladů do 30 dnů ode dne zaslání návrhu dohody o úhradě nákladů ze strany statutárního města Olomouce.
Přílohy :

1. příloha návrhu na pořízení změny RP-21 – zákres do katastru
2. příloha návrhu na pořízení změny RP-21 – výškové schéma
3. ortofoto, foto stávajícího stavu

4. výřezy: výřez koordinačního výkresu ÚPO, výřez hlavního výkresu regulačního plánu RP-21, 
2

