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Městský úřad Strakonice

odbor rozvoje

Návrh usnesení ZM

Návrh na pořízení změny Územního plánu Strakonice v k.ú. Střela (lokalita v západní části Nového Dražejova)
K projednání v zastupitelstvu města dne 12. června 2013

Zastupitelstvo města: 

I. Nesouhlasí

s pořízením změny Územního plánu Strakonice v k.ú. Střela (lokalita v západní části Nového Dražejova)

Stanovisko odboru rozvoje: odbor rozvoje doporučuje přijmout navržené usnesení, RM Strakonice ve svém usnesení č. 2751/2013 ze dne 15. 5. 2013 doporučuje ZM nesouhlasit s pořízením změny Územního plánu Strakonice v k.ú. Střela

Vypracoval: Mgr. Robert Flachs, odbor rozvoje

Předkládá: Ing. arch. Marta Slámová, vedoucí odboru rozvoje

Příloha: Návrh na pořízení změny Územního plánu Strakonice

   Grafické zobrazení navrhované změny Územního plánu Strakonice

   Sdělení dotčených orgánů


důvodová zpráva

k návrhu na pořízení změny Územního plánu Strakonice v k.ú. Střela (lokalita v západní části Nového Dražejova)

Jedná se o předložení upraveného návrhu na pořízení změny Územního plánu Strakonice. Původní žádost Bytového družstva Pařížská (U Nákladového nádraží 3265/10, 130 00  Praha 3) o pořízení změny Územního plánu Strakonice v k.ú. Střela – obec Strakonice obdržel Odbor rozvoje MěÚ Strakonice dne 25. 10. 2012. Předmětem změny bylo rozšíření zastavitelného území s funkčním využitím „plochy bydlení – rodinné domy individuální“ na pozemcích p.č. 191 (o výměře 4 202 m2), p.č. 192 (o výměře 5327 m2), p.č. 193 (o výměře 12531 m2) a p.č. 1246/2 (o výměře 403 m2) v k.ú. Střela. Navrhovaná změna Územního plánu Strakonice byla odůvodněna záměrem výstavby nového rodinného domu. S výše uvedeným podnětem ke změně Územního plánu Strakonice Rada města Strakonice na svém jednání dne 21. 11. 2012 usnesením č. 2212/2012 doporučila Zastupitelstvu města Strakonice nesouhlasit. Předmětný podnět byl předložen Zastupitelstvu města Strakonice dne 12. 12. 2012, přičemž zastupitelstvo rozhodlo o dopracování materiálu a jeho opakovaném předložení ZM s ohledem na dopis žadatele, který byl doručen zastupitelům těsně před jednáním ZM. Po dopracování materiálu byl podnět předložen zastupitelstvu města dne 27. 2. 2013, přičemž pořízení změny Územního plánu Strakonice nebylo odsouhlaseno usnesením č. 438/ZM/2013. 

Dne 25. 2. 2013 byla původní žádost novým dopisem žadatele upravena – návrh na pořízení změny byl plošně redukován. Nově vymezené území se nachází v severní části pozemků p.č. 191, p.č. 192, p.č. 193, přičemž jeho jižní hranice je vymezena prodlouženou přímkou jižní hranice pozemku p.č. 200/11 v k.ú. Střela. Po této úpravě se jedná o území o ploše cca 9 800 m2, které žadatel žádá převést z funkčního využití „plochy zemědělské – orná půda“ na „plochy bydlení – individuální rodinné domy“.
Dle předložené žádosti je záměrem investora na dotčených pozemích v k.ú. Střela výstavba jednoho rodinného domu. Územní plán však tento žadatelem avizovaný záměr nemůže nijak zohlednit, neboť územní plán by na dotčených pozemcích pouze rozšířil plochy bydlení a další výstavba nemůže být omezována s ohledem na avizované záměry investora uvedené v žádosti o změnu územního plánu. 

Nový Územní plán Strakonice, který po 14 letech nahradil územní plán sídelního útvaru, měl za cíl zvýšit kompaktnost území města Strakonice a omezit projednávání dalších nesystémových změn. Z daného důvodu zahrnul do zastavitelných ploch jednotlivé proluky na Střele i v Dražejově. Novým územním plánem byla zvýšena kompaktnost území tak, aby zastavitelné plochy mohly být napojeny na technickou a dopravní infrastrukturu. Zastavitelné plochy byly zarovnány i v okolí ulice Virtova. Nový územní plán vymezil nejvíce zastavitelných ploch v historii územního plánování města, přičemž byly upřednostněny ty plochy, které navazují na kompaktní městskou zástavbu. Přes tuto snahu zůstávají obrovské plochy mezi centrem města a Dražejovem nezastavěny. Důvodem je nemožnost, s ohledem na principy územního plánování a stavební zákona, vymezit zastavitelné plochy neomezeně. Zastavitelné plochy jsou dle § 55 odst 4 stavebního zákona vymezovány pouze na základě prokázání nemožnosti využít již vymezené zastavitelné plochy a prokázání potřeby vymezení nových zastavitelných ploch. V případě katastrálního území Dražejov u Strakonic stávající územní plán vymezuje zastavitelnou plochu 390 000 m2, což při průměrné velikosti parcel 1000 m2 umožňuje teoreticky výstavbu 390 rodinných domů. V daném případě nelze prokázat potřebu vymezení dalších zastavitelných ploch, neboť nová výstavba v k.ú. Dražejov u Strakonic a v k.ú. Střela nedosahuje ani 10 rodinných domů ročně. 

Současná zástavba Nového Dražejova vytváří kompaktní celek, který rovnoměrně obklopuje ulici Virtova z obou stran. Případnou změnou Územního plánu Strakonice by došlo k dalšímu posunu nové výstavby dále od centra města ačkoli zůstávají mnohé zastavitelné plochy nevyužity.

Zástavba a vymezování zastavitelných ploch se musí řídit principy územního plánováni, přičemž dle § 18 stavebního zákona se zastavěné území využívá hospodárně a chrání se nezastavěné území s ohledem na udržitelný rozvoj. Nekoncepční vymezování dalších jednotlivých pozemků k zástavbě do otevřené krajiny neumožňuje dodržovat tyto principy.

Odbor rozvoje upozorňuje zejména na stávající dostatek zastavitelných ploch v této části města, dále na princip vymezování zastavitelných ploch způsobem umožňujícím zvyšovat kompaktnost zástavby a tím i efektivnost technické a dopravní infrastruktury. S ohledem na výše uvedené by správní území města mělo být chráněno od nekoncepčních plošně omezených změn, které neřeší území komplexně tak, aby bylo vyhověno odst. 1 § 18 stavebního zákona a byly vytvářeny předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, aniž by ohrožoval podmínky života budoucích generací. 

Výše uvedená problematika je blíže specifikována v Zásadách územního rozvoje Jihočeského kraje, přičemž odbor rozvoje musí posuzovat tento podnět ke změně územního plánu dle stanovených priorit územního plánování kraje pro zajištění udržitelného rozvoje. Zásady územního rozvoje Jihočeského kraje jsou dle stavebního zákona závazné pro územně plánovací dokumentaci města.

V Zásadách územního rozvoje Jihočeského kraje je mezi prioritami územního plánování kraje pro zajištění udržitelného rozvoje uvedeno: při vymezování zastavitelných ploch vyloučit nekoncepční formy využívání volné krajiny, zastavitelné plochy situovat pokud možno v návaznosti na zastavěné území, respektovat stávající historicky utvářené sídelní struktury, ochranu tradičního obrazu městských i vesnických sídel v krajině, včetně ochrany jednotlivých kulturních památek, při přednostním využití nevyužitých a opuštěných areálů a proluk v zastavěném území a se zajištěním dobré dopravní obsluhy. 

Obdobně je uvedená problematika rozvedena v Politice územního rozvoje 2008 schválené vládou České republiky, která je rovněž závazná pro Územní plán Strakonice.

V Politice územního rozvoje České republiky 2008 je mezi republikovými prioritami územního plánování pro zajištění udržitelného rozvoje uvedeno: Vytvářet předpoklady pro polyfunkční využívání opuštěných areálů a ploch (tzv. brownfields průmyslového, zemědělského, vojenského a jiného původu). Hospodárně využívat zastavěné území (podpora přestaveb revitalizací a sanací území) a zajistit ochranu nezastavěného území (zejména zemědělské a lesní půdy) a zachování veřejné zeleně, včetně minimalizace její fragmentace. Cílem je účelné využívání a uspořádání území úsporné v nárocích na veřejné rozpočty na dopravu a energie, které koordinací veřejných a soukromých zájmů na rozvoji území omezuje negativní důsledky suburbanizace pro udržitelný rozvoj území. 

Citace z metodického pokynu, který vydalo Ministerstvo pro místní rozvoj České republiky k problematice „Vyhodnocení účelného využití zastavěného území a vyhodnocení potřeby vymezení zastavitelných ploch“:

„V rámci postupu podle stavebního zákona je nutno na správné vyhodnocení účelného využití zastavěného území a na vyhodnocení potřeby vymezení nových zastavitelných ploch pohlížet i z hlediska dopadu na případnou platnost opatření obecné povahy, kterým je vydáván územní plán. Pokud by návrh nových zastavitelných ploch nebyl dostatečně odůvodněn, bylo by možné na toto opatření obecné povahy pohlížet jako na akt v rozporu se zákonem.

Pokud tedy odůvodnění opatření obecné povahy o vydání změny územního plánu neobsahuje prokázání nemožnosti využít již vymezené plochy v porovnání s potřebou vymezení nových zastavitelných ploch, je v části nového vymezení zastavitelných ploch v rozporu se stavebním zákonem.“
Odbor rozvoje si vyžádal k upravenému podnětu (stejně jako k původní žádosti) názor orgánů ochrany přírody a dopravních orgánů jako podkladu pro rozhodování Zastupitelstva města Strakonice (pozn. Dotčené orgány nemají žádnou zákonnou povinnost své vyjádření-stanovisko-sdělení k návrhům na projednání změny územního plánu podávat.). 

Sdělení odboru dopravy Městského úřadu Strakonice ze dne 27. 3. 2013:

K žádosti o poskytnutí předběžného sdělení k podnětu ke změně ÚP Strakonice sděluje odbor dopravy MěÚ Strakonice následující:

Oproti původnímu podnětu je celková plocha případného nového zastavitelného území prostorově redukována – jedná se pouze o severní části pozemků p.č. 191, 192 a 193 v k.ú. Střela.

Z hlediska dopravy se však situace nemění, platí i nadále naše původní sdělení ke změně ÚP tj., že uvedená lokalita (pozemky p.č. 191, 192 a 193 v k.ú. Střela), případně další pozemky do budoucna ve směru na Střelu nelze dopravně připojit na komunikaci v ulici Virtova, což je zásadní nedostatek ÚP. Na tento nedostatek jsem upozorňovali již při tvorbě dnes platného územního plánu. 

Možné připojení této lokality na silnici I. třídy č. 22 je v kompetenci Krajského úřadu Jčk.

Sdělení Ředitelství silnic a dálnic ČR ze dne 8. 4. 2013:

- požadujeme tuto plochu (vzhledem k blízkosti silnice I/22, kde intenzita dopravy dle výsledků sčítání dopravy na dálniční a silniční síti v roce 2010 dosáhla hodnot ročního průměru denních intenzit RPDI 9953 voz/24h; z toho 1 752 těžkých motorových vozidel) řešit v ÚP jako plochu podmíněně přípustnou, a to za podmínky, že investoři výstavby v řešené lokalitě v dalším stupních řízení (územního a stavebního) prokáží, že nejsou překračovány platné hygienické limity pro chráněný venkovní prostor, chráněné venkovní prostory staveb a chráněné vnitřní prostory staveb. Tuto podmínku požadujeme do ÚP zapracovat. V případě nesplnění limitů nebude moci být stavba realizována. V případě navržení technických opatření k eliminaci negativných vlivů z provozu na sil. I/22, nebudou tato realizována na náklady ŘSD ČR a na našich pozemcích. 

- i nadále nesouhlasíme s přímým novým napojením pozemků na silnici I/22 (přes pozemek p.č. 1246/2 v k.ú. Dražejov u Strakonic). K napojení musí být využito silnic nižších tříd. 

Sdělení Krajského ředitelství policie Jihočeského kraje Policie České republiky                       ze dne 2. 4. 2013

S ohledem na bezpečnost provozu na pozemních komunikacích upozorňujeme na fakt, že lokalitu dotčených pozemků p.č. 191, p.č. 192 a p.č. 193 v k.ú. Střela, přesto, že celková zastavitelná plocha byla zredukována z původních 22 000 na 9 800 m, není možné dopravně připojit na místní komunikaci v ul. Virtova s ohledem na nedostatečnou šířku stávající komunikace z ulici Virtova k dotčené lokalitě případného nového zastavitelného území. Za podmínky, že by nedošlo k ohrožení bezpečnosti silničního provozu, by bylo možné alternativní dopravní napojení této lokality přímo na silnici I/22, k tomu by však musel být zpracován projekt bezpečnostního napojení a vydán souhlas nám nadřízeného Odboru služby dopravní policie v Českých Budějovicích.

Předběžná informace Krajského úřadu, odboru životního prostředí, zemědělství a lesnictví ze dne 14. 3. 2013:

Krajský úřad při svém posouzení zohlednil, že se zde vyskytují zemědělské půdy s nejnižším stupněm ochrany (IV. třída ochrany) a došlo k podstatné redukci zamýšlené rozvojové plochy, přičemž návaznost na zastavěné území zůstala zachována. Na základě těchto skutečností považuje orgán ochrany ZPF návrhovou plochu za akceptovatelnou. 

Předběžné sdělení Odbor životního prostředí MěÚ Strakonice ze dne 21.3. 2013

- bez připomínek k vymezenému podnětu

Odbor rozvoje s ohledem na výše uvedené skutečnosti zejména, že dle § 55 odst 4 stavebního zákona nelze prokázat nemožnost využít již vymezené zastavitelné plochy, dle Politiky územního rozvoje ČR je nutnost zajistit ochranu nezastavěného území a dle Zásad územního rozvoje Jihočeského kraje je nutnost zajistit dobrou dopravní obsluhu, doporučuje návrh na projednání této změny Územního plánu Strakonice neschvalovat.
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