Důvodová zpráva
Na statutární město České Budějovice se obrátila spol. JTH Holding a.s., se sídlem Krupská 33/20, Teplice, IČO 28747887 (dále JTH), se žádostí o směnu pozemků v k.ú. České Budějovice 2, v lokalitě bývalého vojenského cvičiště Čtyři Dvory. 

Na základě této žádosti projednala a schválila rada města usnesením č. 1441/2016 záměr směny pozemku parc. č. 726/64 – ostatní plocha,  jiná plocha o výměře 587 m2 a části pozemku parc. č. 2099/234 – ostatní plocha, manipulační plocha o výměře cca 3549 m2 (celkem cca 4136 m2) z vlastnictví statutárního města České Budějovice za část pozemku parc. č. 2099/112 – ostatní plocha, jiná plocha o výměře cca 1752 m2 a část pozemku parc. č. 2099/208 – ostatní plocha, manipulační plocha o výměře cca 2384 m2 (celkem cca  4136  m2) ve vlastnictví spol. JTH Holding a.s., se sídlem Krupská 33/20, Teplice, IČO 28747887, s finančním vypořádáním rozdílu v hodnotách směňovaných nemovitostí ve prospěch statutárního města České Budějovice.

Na základě požadavku ODSH byl následně upraven rozsah směny pozemků na straně spol. JTH tak, aby byla respektována trasa propojovací komunikace mezi ulicí K Parku a komunikací přeložky III/14539 a trasa stezky Buď fit pro seniory, jež byla vybudována jakou součást parku Čtyři Dvory.

Nabízené části pozemků parc. č. 2099/112 a 2099/208 o celkové výměře 3314 m2 ve vlastnictví spol. JTH navazují na severovýchodní stranu komplexu pozemků ve vlastnictví statutárního města České Budějovice v lokalitě bývalého vojenského areálu Čtyři Dvory, v místě nového volnočasového areálu „Park Čtyři Dvory“ (v situaci vyznačeno červeně).

Požadované část pozemků parc. č. 2099/234 a 726/64 o celkové výměře 4166 m2 ve vlastnictví statutárního města České Budějovice navazují na jižní hranici pozemků ve vlastnictví spol. JTH (v situaci vyznačeno modře).
V případě realizace směny budou scelené pozemky ve vlastnictví JTH jižní částí navazovat na pozemky dlouhodobě pronajaté spol. MANE HOLDING, a.s. pro realizaci výstavby bytového komplexu.

O ceně pozemků byl soudním znalcem Ing. Karlem Pokorným zpracován znalecký posudek. Vzhledem k tomu, že v době ocenění nebyl znám přesný rozsah směňovaných pozemků, byla cena pozemků stanovena jako v místě a čase obvyklá za 1 m2.

Cena pozemků v majetku města České Budějovice činí 3.000 Kč/m2, cena pozemků ve vlastnictví spol. JTH Holding a.s. činí 320 Kč/m2.

Cena pozemků ve vlastnictví města (výměra 4166 m2) činí 12.498.000 Kč, cena pozemků ve vlastnictví spol. JTH Holding a.s. (výměra 3314 m2) činí  1.060.480 Kč.
Finanční doplatek ve prospěch statutárního města České Budějovice bude činit 11.437.520 Kč.

Vzhledem k tomu, že statutární město České Budějovice je plátcem DPH, bude při zrealizované směně z této kupní ceny odvedena 21% DPH, tj. 2.169.075 Kč.

O vyjádření k uvedené majetkové dispozici byly požádány příslušné odbory Mm České Budějovice.

Odbor ÚP ve svém vyjádření ze dne 11.8.2016 sděluje, že dle ÚP je pozemek parc. č. 2099/112 v k.ú. České Budějovice 2 součástí ploch se způsobem využití:

· plochy smíšené obytné – kolektivního charakteru v příměstí (SKOL-3),

· plochy veřejných prostranství – zeleň parková (ZP),

· plochy dopravní infrastruktury – silniční dopravy pro místní komunikace II. třídy s překryvnou funkcí zeleně ekoduktů (II-ZE),

· plochy dopravní infrastruktury – silniční dopravy pro městské třídy, hlavní a podstatné obslužné komunikace (MT). 

Pozemek parc. č. 2099/208 v k.ú. České Budějovice 2 je součástí ploch se způsobem využití:

· plochy veřejných prostranství – zeleň parková (ZP),

· plochy dopravní infrastruktury – silniční dopravy pro místní komunikace II. třídy s překryvnou funkcí zeleně ekoduktů (II-ZE),

· plochy dopravní infrastruktury – silniční dopravy pro městské třídy, hlavní a podstatné obslužné komunikace (MT).

Části předmětných pozemků jsou dotčeny kompoziční osou, kterou se rozumí linie (zpravidla komunikační) významné pro rozvoj území, pro jeho uspořádání a pro uchování hodnotných urbánních vztahů v území. Dále jsou předmětné pozemky součástí plochy přestavby, tj. plochy předpokládající rozsáhlé a zásadní změny v utváření území, s převahou činností záchranných a činností obnovných, popřípadě činností zakládajících zcela nové využití.

Pozemky jsou součástí tzv. „zeleného klínu“, který je veřejně prospěšným opatřením Z-1 – obnova plochy městské zeleně klínu Vrbenských rybníků.

Pozemky jsou dotčeny veřejně prospěšnými stavbami:

· pro zásobování vodou V-9 – stavba (rozšíření) městské vodovodní sítě,

· pro odkanalizování území K-10 – stavba (rozšíření) městské stokové sítě.

Uvedené pozemky rovněž mohou být dotčeny v rámci provádění veřejně prospěšné stavby DI-14 – stavba přeložky silnice III/14539 v trase propojení Máje se sídlištěm Vltavou přes ulici M. Horákové do ulice Strakonické. 

Požadované části pozemků parc. č. 2099/234 a 726/64 v k.ú. České Budějovice 2 jsou součástí plochy smíšené obytné – kolektivního charakteru v příměstí (SKOL-3).

Pozemky jsou dotčeny veřejně prospěšnými stavbami:

· pro zásobování vodou V-9 – stavba (rozšíření) městské vodovodní sítě,

· pro odkanalizování území K-10 – stavba (rozšíření) městské stokové sítě,

· pro teplo T-2 – stavba tepelného napáječe pro dodávku tepla z JETE 

Závěrem OÚP uvádí:

1) U částí pozemků parc. č. 2099/112 a 2099/208 ve vlastnictví JTH, které jsou dle ÚP určeny pro městskou třídu (MT) a pro veřejné prostranství zeleně parku (ZP) by bylo vhodné, aby byly do budoucna ve vlastnictví města.

2) U částí pozemků parc. č. 2099/112 a 2099/208 ve vlastnictví JTH, které mohou být dotčeny výstavbou přeložky silnice III/14539 dle pravomocného stavebního povolení zajistit, vyjádření odboru dopravy a silničního hospodářství  Mm České Budějovice, který stavební povolení vydával (pozemky nejsou stavbou komunikace dotčeny).

3) U zbývajících pozemků se způsobem využití plochy smíšené obytné, které jsou dle ÚP určeny pro smíšené bydlení je pouze nutné, aby budoucí využití bylo v souladu s ÚP.
Celé aktuální vyjádření OÚP bude k dispozici při jednání ZM, závěr vyjádření OÚP je stále platný.
Odbor ÚHA směnu pozemků v navrhované podobě nedoporučuje. Jedná se o směnu poměrně velké části pozemků v zastavitelném území bez znalosti budoucího záměru na daném území.

V současné době město připravuje pořízení územní studie v daném území. Tato studie by měla podrobněji prověřit využití pozemků v řešené lokalitě a měla by zde navrhnout zbudování „levobřežního centra“ města s vodním světem.

Směnou těchto pozemků před zpracováním územní studie by mohlo dojít k budoucím problémům s realizací záměrů města, což je v rozporu se zájmy, které ÚHA hájí.

Odbor OŽP nemá k předloženému záměru připomínky.

Odbor SVS z hlediska správce veřejné zeleně nemá k této majetkové dispozici připomínky. Jedná se                       o neudržované plochy, které nejsou zahrnuty do údržby veřejné zeleně.
