Důvodová zpráva

(ZMO 16.12. 2003)

Nové podněty na pořízení změny RP Sídliště Povel Čtvrtky č. I/2003.

Úvod:

Regulační plán Sídliště Povel Čtvrtky (RP SPČ) byl schválen 1.3. 2002 na jednání Zastupitelstva města Olomouce.

Nové Sady – Družstevní ulice, bytový objekt
1

Podnět vlastníka, právnické osoby. Žadatel uhradí náklady spojené pořízením. 

Stav:
Dle platného ÚPnSÚ se jedná o část plochy s funkčním typem BO 362 – bydlení všeobecné, v RP jsou pozemky součástí typové plochy BO 11, na p.č. 729, 730/1, 730/2, 730/3 je navržen objekt veřejného vybavení – maloobchodní prodejna.

vlastník p.č. 729, 730/1, 730/2, 730/3 společnost STAVAKON s.r.o., Sokolovská 41/4, 186 00  Praha - Karlín

Podnět a rozbor:
Dne 1.9. 2003 byla na OKR doručena žádost o změnu regulačního plánu (RP) od společnosti STAVAKON s.r.o. Dle žádosti navrhují výstavbu 4 a 6ti podlažních bytových sekcí ve tvaru U. 

Uvedené pozemky nejsou v současné době využívány a je na nich rozestavěná stavba nákupního střediska (stavební jáma a pilotáž pod základovými pasy) z doby výstavby panelového sídliště. V RP je na předmětných pozemcích, dle původního záměru společnosti STAVAKON, navržen objekt veřejného vybavení – maloobchodní prodejna na ploše cca 3.600 m2 o jednom podlaží. Dle platného RP se tedy jiné využití, než pro stavbu veřejného vybavení, nepřipouští. Navrhovanou změnou by nedošlo k narušení urbanistické koncepce území.

Závěr:
OKR a komise pro AÚP doporučují pořízení změny RP SPČ.

RMO doporučuje pořízení změny RP SPČ.

Pozn.: Společnost STAVAKON do 2.12. 2003 nedoručila podepsané „prohlášení“ žadatele o změnu regulačního plánu Sídliště Povel Čtvrtky“, že navrhovaná změna využití ploch a s ní související nutnost pořízení změny územně plánovací dokumentace, regulačního plánu Sídliště Čtvrtky, je vyvolána jeho výhradní potřebou. Tímto prohlášením žadatel bere na vědomí, že orgán územního plánování statutárního města Olomouce vůči němu uplatní právo na úhradu nákladů spojených s pořízením územně plánovací dokumentace, včetně nákladů na nezbytné územně plánovací podklady. Bez tohoto „prohlášení“ bude obtížné uplatňovat následně ze strany pořizovatele územně plánovací dokumentace úhradu nákladů. 

Nové Sady – Handkeho ulice, bytový objekt
2

Podnět vlastníka, právnické osoby. Žadatel uhradí náklady spojené pořízením.

Stav:
Dle platného ÚPnSÚ se jedná o část plochy s funkčním typem BO 362 – bydlení všeobecné, typové plochy BO 11, na p.č. 5/13 navrženy tří a pěti podlažní bytové objekty

vlastník p.č. 5/13 společnost EUROGASPER a.s., Hybešova 6, 772 00  Olomouc

Podnět a rozbor:
Dne 3.10. 2003 byla doručena žádost o změnu RP od společnosti EUROGASPER a.s. Tato společnost je vlastníkem pozemku, na kterém uvažuje s výstavbou bytového objektu. V regulačním plánu jsou na předmětném pozemku navrženy objekty o výšce do tří a pěti-podlaží. Z důvodu větší ekonomické návratnosti investice požaduje vlastník změnu regulačního prvku určujícího podlažnost objektů a to z 3 a 5 podlaží na 7 podlaží.

Pro území bývalého Sídliště Nové Sady Jih byla zpracována odbornou projekční organizací, Stavoprojekt Olomouc urbanistická studie, která byla využita při projednání jako koncept regulačního plánu. Již ve studii byly sníženy hustoty počtu obyvatel na hektar a v průběhu projednávání konceptu a návrhu byly tyto hodnoty hustoty ještě sníženy.

Srovnání dokumentací:


Objekty bydlení
byty
obyvatelé
obyv./ha

ÚPrZ
Panelové bytové bloky                                 27
2.892
9.842
336,8

RP
RD, vilové bytové domy, bytové bloky       42
1.648
4.874
166,8

Filozofie vítězného návrhu urbanistické soutěže z r. 1994 spočívala především ve výrazném popření dříve navrhovaných obytných souborů t.zv. KBV, kde byly exaktně sledovány a dodržovány ukazatele výškových hladin (podlažnost), hustoty (počet obyvatel na hektar), počty motoristických stání na terénu atp. Právě tyto skutečnosti vedly k všeobecnému negativnímu vnímání panelových sídlišť, a naopak návrh zvyšovní plošného komfortu – tedy snižování hustot, menší zátěže zelených ploch s větší intimitou veřejných prostor, větším prosluněním, s důslednou integrací statické dopravy v podnožích objektů atp. umožnil vítězství v soutěži. V neposlední řadě bylo záměrem vítězného návrhu vytvořit přechodový prvek mezi stávajícím „sídlištěm“ a navrhovanou nízkopodlažní výstavbou jižně řešeného území. Není nejmenších pochyb o tom, že zvyšování počtu podlaží je technicky řešitelné a pro investora ekonomicky výhodnější. Tyto skutečnosti však již byly zvažovány a rozhodnuty při vyhodnocení zmiňované soutěže a takto zapracovány do projednaného a zastupiteli schváleného Regulačního plánu Sídliště Povel – Čtvrtky.

Dnešní vlastník nebyl účastníkem procesu projednávání RP, protože získal pozemky dodatečně od vlastníka, který pozemky získal rozhodnutím soudu také až v závěrečné fázi projednávání. OKR po diskusi v komisi pro AÚP navrhuje, aby i přes negativní vyhodnocení z hlediska dlouhodobě projednávané koncepce dle vítězného návrhu urbanistické soutěže, byla prověřena možnost zvýšení podlažnosti dle podnětu žadatele. Zejména by mělo dojít k prověření technických a urbanistických ukazatelů v ploše sídliště a k prověření, zda by došlo v důsledku tohoto posouzení k přehodnocení podlažnosti v celém území.

Závěr:
OKR a komise pro AÚP navrhuje pořízení změny ve smyslu výše uvedeného textu.

RMO doporučuje pořízení změny RP SPČ

Přílohy:
výřezy regulačního plánu Sídliště Povel Čtvrtky – barevné provedení  bude předloženo do politických klubů

1. K lokalitě 1 Družstevní ulice

2. K lokalitě 2 Handkeho a 3 Slavonínská
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