důvodová zpráva

Investor stavby „Parkovací dům CENTRUM“ CB PARKHAUS s.r.o., se sídlem Karla IV. 93/3, 370 01 České Budějovice, IČ 280 80 122 požádal o majetkové vypořádání potřebné k realizaci uvedené stavby.

Parkovací dům CENTRUM je projektován na pozemku parc. č. 9/1, k.ú. České Budějovice 7, ve vlastnictví statutárního města České Budějovice. Tento pozemek je pronajat na základě smlouvy o nájmu a smlouvy o budoucí darovací smlouvě č. 2012000146(114L-/1470/12) Židovské obci v Praze za účelem zajištění výstavby a následného provozování parkovacího domu s tím, že od podpisu této smlouvy, tj. 12.4.2012, do tří let bude vydáno pravomocné kolaudační rozhodnutí k užívání tohoto parkovacího domu a následně bude do 30 dnů bezúplatně převeden  předmětný pozemek nájemci. Jedna z podmínek k nově budovanému parkovacímu domu je minimální počet parkovacích míst 200, z toho nejméně 150 parkovacích míst bude využíváno veřejností za obvyklou hodinovou sazbu a 20 parkovacích míst bude bezúplatně využíváno pronajímatelem (statutárním městem České Budějovice).

Židovská obec v Praze výše uvedený předmět nájmu dala do podnájmu společnosti CB PARKHAUS s.r.o., která zajišťuje realizaci parkovacího domu.   

Stavba bude plnit dvě hlavní funkce. Větší část budovy bude sloužit jako parkovací dům (hromadná garáž) a zbývající část bude využita jako administrativní část. Doplňkovou funkcí je komerční plocha (administrativa, obchod, služby, restaurace, kavárna). Architektura objektu navazuje na nový objekt, který se nachází na druhé staraně ulice F.A.Gerstnera. 

Parkovací část objektu je projektována pro 8 nadzemních podlaží s 322 parkovacími stáními a administrativní část je upravena na 6 podlaží. Vjezd do parkovacího domu je předpokládán z ulice Goethovy. Parkovací dům bude napojen na inženýrské sítě v ulicích F.A.Gerstnera a Goethova. Na rohu uvedených ulic bude rozšířen chodník a vybudován nový přechod pro chodce.

Před vydáním stavebního povolení žádá investor stavby o uzavření smlouvy o budoucím darování dokončených a zkolaudovaných staveb chodníků, přechodu pro chodce, vjezdu do parkovacího domu a veřejného osvětlení na pozemcích parc.č. 8 a 12/1 v k.ú. České Budějovice 7 do vlastnictví statutárního města České Budějovice.

Odbor SVS, jako správce uvedených pozemků nemá námitek k uložení inženýrských sítí dle předložené PD.

Odbor dopravy a silničního hospodářství souhlasí s projektem předmětné stavby při splnění svých podmínek.
Odbor památkové péče vydal závazné stanovisko, kde uvádí, že je předmětná stavba přípustná při splnění podmínek uvedených ve vyjádření ze dne 3.10.2012. Jedna z podmínek je dodržení maximální výšky objektu 22,2 m.

Odbor územního plánování zatím nevydal stanovisko. Předkládá porovnání původního územního rozhodnutí a nové projektové dokumentace:

Parkovací dům Centrum

V zastoupení investora předložil Atelier EIS  na OÚP projektovou dokumentaci na parkovací dům Centrum ke stanovisku, které bude použito pro vydání změny územního rozhodnutí. Doložené původní územní rozhodnutí (ÚR) k předchozí dokumentaci nabylo účinnosti dne 11.3.2008.

Rozdíly mezi ÚR a předloženou dokumentací jsou následující:

	
	ÚR 
	Nová dokumentace

	vjezd
	z ulice F. A. Gerstnera
	z ulice Goethova

	počet podlaží
	1 PP, 5 NP část  administrativní s komerční,

6 NP část parkovacích stání
	1 PP, 6.NP část  administrativní s komerční, 8 NP část parkovacích stání, kde v 8. NP je cca polovina plochy vyčleněna pro administrativu

	počet parkovacích míst
	390, z toho 20 míst pro zdrav. postižené
	322, z toho 9 míst pro zdrav. postižené


V ÚR nejsou uvedeny plochy pro část administrativní s komerční a plochy pro parkování. Dokumentace pro ÚR vycházela z ověřovací studie, kde byla uvedena plocha pro administrativu a komerci 1 956 m2 a plocha parkovací části 12 433 m2.  Dle nové dokumentace je plocha pro administrativu a komerci 5 081 m2 a plocha parkovací části 10 207 m2.  Výpočtem dle souhrnné technické zprávy vychází pro administrativu a komerci 102 parkovacích míst.

Útvar hlavního architekta  se vyjadřuje pro potřeby změny územního rozhodnutí pro „Parkovací dům“ takto:

Parkovací dům obdélníkového tvaru je rozdělen na administrativní část, na západní straně pozemku, a parkující část navazující z východní strany. Parter budovy je o půdorysném rozměru 61 950 x 30 950 mm, od 2.NP je půdorys rozšířen na 66 150 x 32 450 mm, proto vzniká v parteru otevřené loubí v ulici F. A. Gerstnera. Přesah fasády nad pozemek je 750 mm na každé straně. U administrativní části jsou předsazené horizontální pasy nesoucí otočné vertikální stínící lamely a u parkovacího objektu je předsazen lehký obvodový plášť. Objekt určený pro parkování má v nejvyšší úrovni na jižní straně vyneseno jedno podlaží s kancelářskými plochami, obdobné jako u administrativní části.

Zamýšlená novostavba parkovacího domu na nároží ulic F. A. Gerstnera a Goethova nerespektuje přirozenou výškovou regulaci okolních budov. U objektu došlo k navýšení plochy administrativní části, a tím ke snížení celkovému počtu parkovacích míst na 322. Objekt nectí hranice pozemku parcelního čísla 9/1, na kterém je vymezeno místo pro tuto stavbu, a přesahuje svou hmotou nad chodníky. Vzniká zde i tzv. „podloubí“ obdobné jako u protějšího objektu City Center. Administrativní část stavby dle projektové dokumentace v posledním šestém podlaží ustupuje, aby mohla působit odlehčeně. K tomu však nedojde, pokud jsou umístěné lamely k volnému okraji, které ve své podstatě navazují na předchozí podlaží. Dojde tak k ucelení hmoty a vytvoření kompaktního dominantního novotvaru. Stavba nevhodně zasahuje do charakteru urbanistických a architektonických hodnot stávajících objektů nacházejících se v ochranném pásmu hradebního systému města České Budějovice. 

Parkovací dům bude dopravně napojen do ulice Goethova, která není tolik frekventovaná jako ulice F. A. Gerstnera. Projekt navrhuje pro vjezd do plánovaného objektu ze směru od ul. Lidická tř.  samostatný pruh umožňující odbočení vlevo (do objektu). Současně je navrženo zúžení v místě současné křižovatky s ul. F. A. Gerstnera z důvodu umístění přechodu pro chodce. 

Parkovací dům s kapacitou 322 parkovacích stání bude z části sloužit jako administrativní centrum. Z toho důvodu byla v projektu řešena i doprava v klidu. Součástí technické zprávy je výpočet potřeby parkovacích stání, kde je uveden součinitel stupně automobilizace ka = 1,0. Výpočet v případě použitého součinitele ka = 1,0 stanovuje potřebu parkovacích stání pro administrativní centrum na 102 míst. Stupeň automobilizace v případě Českých Budějovic dosahuje  1:2,0 (cca 500 vozidel /1000 obyvatel) a je tedy nutné pro výpočet použít součinitel ka = 1,25. V případě použití součinitele  ka = 1,25 dojde ke změně potřeby navržených parkovacích stání z původních 102 na 128 míst. Z výše uvedeného důvodu požadujeme navýšení počtu parkovacích stání určených pro administrativní centrum o 26 míst. 

Předmětná stavba je umístěna na pozemku parc. č. 9/1 v k.ú. České Budějovice 7, který je ve vlastnictví statutárního města České Budějovice. V této souvislosti byla sepsána smlouva o nájmu pozemku a smlouva o budoucí darovací smlouvě č. 2012000146(114L-/1470/12), kde je v časti č. III. -  Účel nájmu uvedeno, že „nově vybudovaný parkovací dům bude mít minimální počet parkovacích míst 200, z toho nejméně 150 parkovacích míst bude využíváno veřejností za obvyklou hodinovou sazbu a 20 parkovacích míst bude bezúplatně využíváno pronajímatelem“. Z výše uvedeného vyplývá, že z celkového počtu 322 navržených parkovacích míst by mělo 128 parkovacích míst sloužit pro administrativní centrum, které je součástí navrženého objektu, 150 parkovacích míst by mělo být využíváno veřejností za obvyklou hodinovou sazbu a 20 parkovacích míst by mělo být bezúplatně využíváno pronajímatelem (viz výše uvedená smlouva o nájmu). Konkrétní rozčlenění jednotlivých parkovacích stání pro administrativu, veřejnost a pronajímatele není v projektu zatím řešeno. Tento nedostatek je nutné řešit a dodržet stanovené počty parkovacích míst, které jsou dány smlouvou o nájmu pozemku, smlouvou o budoucí darovací smlouvě a ČSN.
Rada města záměr budoucího darování stavby ZTV projednala dne 19. 12. 2012 a schválila usnesením č. 1998/2012.  

