Důvodová zpráva

Na statutární město České Budějovice se obrátila spol. 4 DVORY a.s., se sídlem Okružní 2615, České Budějovice, IČ 28075633, se žádostí o prodej pozemků v lokalitě Čtyři Dvory, v areálu bývalých kasáren, které navazují na novou výstavbu realizovanou touto společností (podél Husovy ulice).  
V uvedené lokalitě plánuje jmenovaná společnost pokračovat ve výstavbě, a to 4 bytovými domy a  nebytovým, obchodně – společenským objektem. Nová výstavba by byla doplněna souvisejícím zázemím – parkovacími a odstavnými plochami. Ve své žádosti spol. 4 DVORY a.s. dále uvádí, že akceptuje podmínku města České Budějovice na realizaci staveb ZTV (komunikace, vodovod, kanalizace a veřejné osvětlení) na vlastní náklady a jejich následný převod do majetku obce za obvyklých podmínek. Žádost společnosti včetně návrhu zastavovací studie je přílohou tohoto materiálu. 
Plánovaný záměr je situován na části pozemků parc. č. 726/1, 726/33, 726/34 a 726/52  o celkové výměře cca 6600 m2 v k.ú. České Budějovice 2 (podél Husovy tř.), v rozsahu vyznačeném v situaci plánu Revitalizace areálu býv. kasáren Čtyři Dvory - etapa I – grafické znázornění – viz situace č. 2. 
Tento ucelený blok pozemků je dle výše citovaného plánu Revitalizace areálu býv. kasáren Čtyři Dvory možné v I. etapě nabídnout investorům. Do výměry nabízených ploch nejsou započteny obslužné komunikace a parkovací plochy, neboť se předpokládá jejich volné využití pro veřejnost. Tuto infrastrukturu ale musí budoucí investor vybudovat na vlastní náklady.

Dle platné podrobnější územně plánovací dokumentace – Úprava urbanistické studie – Vojenské cvičiště je toto území zastavitelné s charakterem smíšeným kolektivního bydlení v příměstí s maximálním zastavěním celkové plochy v rozsahu 80 %  a max. počtem nadzemních podlaží 4P + ustupující podlaží se stanovením stavební čáry (povinná vzdálenost průčelí od příslušné hranice pozemku, převážně od hranice sousedící s komunikací – od uliční čáry).
Vzhledem k tomu, že v současné době nelze přesně určit rozsah (výměru) prodávaných pozemků, ale lze pouze vymezit zájmové území, a z důvodu zajištění realizace investičního záměru v tomto území je navrženo nejdříve uzavřít nájemní smlouvu s možností budoucího odkoupení pozemků s tím, že před zveřejněním záměru pronájmu formou výběrového řízení musí být schválena minimální výše kupní ceny za 1 m2 pozemku.   
O ceně pozemků byl soudním znalcem Ing. Karlem Pokorným vypracován znalecký posudek, kterým byla stanovena cena v místě a čase obvyklá ve výši 2.500 Kč/m2.
Rada města záměr této majetkové dispozice projednala a usnesením č. 1807/2013 schválila:

1. záměr pronájmu části pozemků parc. č. 726/1, 726/33, 726/34 a 726/52, vše v k.ú. České Budějovice 2, o celkové výměře 6600 m2
2. záměr budoucího prodeje části pozemků parc. č. 726/1, 726/33, 726/34 a 726/52, vše v k.ú. České Budějovice 2, 

vše za nejvyšší nabídnutou cenu, nejméně však za cenu v místě a čase obvyklou

Záměr budoucího prodeje byl v zákonné lhůtě zveřejněn na úřední desce.

O vyjádření k této majetkové dispozici byly požádány příslušné odbory Mm Č. Budějovice – viz dále..

Odbor ÚP ve svém sdělení uvádí, že předmětné části pozemků jsou součástí makrobloku s funkčním využitím zastavitelné území s charakterem smíšeným kolektivního bydlení v příměstí. Tento makroblok je dotčen veřejně prospěšnou stavbou DK-4 – stavba hromadné garáže. V současnosti je z podnětu města pořizována změna ÚPnM, jejímž předmětem je mimi jiné i odstranění této hromadné garáže. Pro tento makroblok je stanovena povinnost pořízení regulačního plánu. Pro tyto pozemky je již zpracována podrobnější dokumentace – Úprava urbanistické studie – Vojenské cvičiště, která slouží jako územně plánovací podklad pro rozhodování v řešeném území. Jiné řešení by bylo nutné prokázat novým územně plánovacím podkladem, příp. regulačním plánem. 
Z hlediska územního plánování lze s prodejem pozemků za účelem výstavby 4 bytových domů s komerčními prostory a obchodně-společenského nebytového domu souhlasit za předpokladu, že budou respektovány podmínky vyplývající z ÚPnM a úpravy ÚS.

Závěrem OÚP ve svém stanovisku upozorňuje, že s ohledem na obecné požadavky na výstavbu (zejména vzájemné odstupy staveb, oslunění, zastínění, vliv stavby na okolí apod.) by bylo vhodnější bloky, které jsou jednoznačně dány komunikacemi, prodávat v celém rozsahu a nikoli po částech tak, aby se předešlo případnému znemožnění využití zbývající části bloku, resp. značnému omezení jeho využitelnosti.  

Útvar hlavního architekta v souladu se stanoviskem odboru ÚP nemá k prodeji bloku pozemků námitek. Uvádí, že z urbanistického hlediska je lokalita určená k záměru vhodně vybrána. Otázkou dle ÚHA zůstává, zda v tomto nenaplněném území vznikne stabilizovaná část města, jelikož jednotlivé projekty přicházejí bez vzájemné koordinace a koncepčního uspořádání území.

Odbor rozvoje a veřejných zakázek nemá k realizaci výše uvedeného záměru námitek, pokud nepříznivě neovlivní realizaci a provoz projektu městského parku – Revitalizace brownfields – volnočasové a rekreační aktivity, připravovaného v rámci Integrovaného plánu rozvoje města Levý břeh Vltavy.

Investiční odbor ve svém vyjádření uvádí, že v současné době probíhá realizace akce přístupových komunikací k výše uvedenému projektu městského parku a křižovatky Husova – areál býv. kasáren. V prostoru plánované výstavby je provedena demolice budov a částečně zpevněných ploch. Zbývající zpevněné plochy jsou částečně asfaltové, z panelů a kamenných kostek. Na výstavbu vodovodu, kanalizace a komunikace jsou vydána pravomocná stavební povolení, na výstavbu VO je vydáno pravomocné ÚR. Projekt územního rozhodnutí zahrnuje rovněž koridory pro teplovody a rozvody NN a VN.

Dále upozorňuje, že v daném území je vydané platné rozhodnutí o kácení a náhradních výsadbách, které byly uloženy statutárnímu městu a které je připadný nový vlastník povinen dodržet. Současně je nutné respektovat schválené projektové dokumentace a vydaná správní rozhodnutí včetně koridorů pro inženýrské sítě. 
Odbor dopravy a silničního hospodářství s prodejem pozemků souhlasí s upozorněním pro kupujícího, že bude nutné dodržet ustanovení ČSN 73 6110 Projektování místních komunikací ve věci dodržení potřebného počtu parkovacích a odstavných stání (včetně výpočtu pro obytné okrsky).
SPRÁVA DOMŮ s.r.o. jako správce pozemků nemá k záměru námitek, pokud je tato akce v souladu s městem plánovaným využitím území.

