Příloha č. 1
Důvodová zpráva

OÚP zaevidoval návrh na pořízení změny ÚPnM v lokalitě Rožnov – Za Tratí v katastrálním území České Budějovice 7, a to pro území, které je ohraničeno ul. V. Nováka, Janáčkova, V Zahrádkách a Krumlovská. Navrhovatelkou je konkrétní fyzická osoba jako vlastník pozemků parc. č.3440 (rodinný dům) a parc. č. 3341 (zahrada u rodinného domu). Navrhovatelka zároveň zastupuje zájmy Občanského sdružení „Za zachování pohody bydlení v Českých Budějovicích, část Rožnov“ se sídlem Plavská 1978/7, 370 01 České Budějovice, jehož členové vlastní nemovitosti v zájmovém území. 
Občanské sdružení „Za zachování pohody bydlení v Českých Budějovicích, část Rožnov“ bude hradit finanční náklady spojené se zpracováním změny ÚPnM.
Návrh na pořízení změny ÚPnM předpokládá změnu způsobu využití z KOL – 3 na IN-3 s omezením max. výšky zástavby na 2 nadzemní podlaží a podkroví. 

Hlavním důvodem a záměrem navrhovatelky a občanského sdružení je omezit možnost charakteru a výšky obytné zástavby s ohledem na stávající zástavbu rodinných domů ve stabilizovaném území lokality Rožnov – Za Tratí.
Řešené území (viz příloha č. 2):
Zájmové území vymezené v návrhu na pořízení změny ÚPnM je součástí makrobloku 3.9.2.005. Vzhledem k tomu, že v této lokalitě je shodný charakter zástavby představující v drtivé většině nízkopodlažní rodinné domy, tj. i ve zbývající části makrobloku 3.9.2.005. a v celém makrobloku 3.9.2.001. severně od ul. V. Nováka, rozšířil pořizovatel řešené území pro změnu ÚPnM na celé makrobloky 3.9.2.005. a 3.9.2.001. 
Území těchto makrobloků sousedí na západě se železniční tratí, na východě s ul. Janáčkova, na severu s ul. Jaselská a na jihu zahrnuje i zástavbu jižně u ul. V Zahrádkách.
Vyžádaná předběžná vyjádření:
	Magistrát města České Budějovice

	1.
	Odbor ochrany životního prostředí
	Bez připomínek. 

	2.
	Odbor dopravy a silničního hospodářství
	Bez připomínek.

	3.
	Odbor útvar hlavního architekta
	Bez připomínek ke změně způsobu využití z KOL-3 na IN-3.

Omezení výšky zástavby lze akceptovat na max. 3 NP u objektů  bez možnosti využití podkroví a s podmínkou umožnění rekonstruovat stávající objekty v plném rozsahu.  

	4.
	Stavební úřad
	Nezasláno. 

	5.
	Investiční odbor
	Bez připomínek.

	6.
	Odbor správy veřejných statků
	Bez připomínek, resp. s doporučením změny vzhledem k tomu, že v dané lokalitě není vybudována infrastruktura pro navýšení provozu v KOL-3.

	7.
	Majetkový odbor
	Bez připomínek

	8.
	Odbor rozvoje a veřejných zakázek
	Nezasláno.

	9.
	Odbor památkové péče
	Nezasláno

	Ostatní

	1.
	Architekti Hrůša & spol., Atelier Brno, s.r.o.
	Souhlasné vyjádření ke změně způsobu využití z KOL-3 na IN-3.

Omezení výšky zástavby se jeví obecně možné, ale dotkne se několika stávajících objektů s 3 NP, proto doporučení posoudit toto omezení až v rámci návrhu změny ÚPnM projektantem.  


Stanovisko pořizovatele:

Dle čl. 173 odst. (2) OZV je čtvrť Rožnov, v které se nachází i zájmové území, charakterizována jako typické obytné příměstí s individuálním bydlením, které se rozkládá mezi řekami Vltavou a Malší, s těsnou zástavbou původní obce na břehu Vltavy a volným územím krajinného rázu říční nivy Malše s možností využití jejího krajinně rekreačního potenciálu, s vysokým stupněm dochovanosti typických znaků krajinného rázu. 

Řešené území, v kterém je dle ÚPnM stanoven způsob využití KOL-3 s obecně přípustnou výškou bytových domů 4 až 6 nadzemních podlaží, je součástí lokality Rožnov – Za Tratí, v níž stávající zástavbu představují stabilizované bloky s nízkopodlažními rodinnými domy. Lokalita navazuje na území rozvojového zeleného klínu. 

Pro zachování charakteru a měřítka individuální zástavby v řešeném území je vhodná změna způsobu využití na IN-3, která v podstatě potvrdí stav. 
Dle čl. 190 odst. (3) písm. b) a e) OZV je v takovém území nejvýše přípustná výška 3 nadzemní podlaží a podkroví nebo u bodového bytového domu 4 nadzemní podlaží. 

S ohledem na skutečnost, že v řešeném území se již nacházejí některé objekty s 3 nadzemími podlažími, nemělo by navrhovatelkou a občanským sdružením požadované omezení podlažnosti znemožnit jejich rekonstrukci v jejich stávajícím objemu.

Na základě výše uvedeného a při zohlednění vyjádření projektanta ÚPnM (Architekti Hrůša & spol., Atelier Brno, s.r.o.) a útvaru hlavního architekta, který doporučuje omezit výšku na 3 nadzemní podlaží s plochou střechou (tj. bez možnosti využitelného podkroví) lze akceptovat zahájení procesu pořizování požadované změny ÚPnM za předpokladu, že v návrhu zadání budou pro řešení návrhu změny ÚPnM stanoveny následující požadavky:

· Projektant v návrhu změny ÚPnM prověří s ohledem na charakter zástavby v tomto území i v širších vazbách možnost omezení nejvýše přípustné výšky zástavby v řešeném území, a to buď na 2 nadzemní podlaží a podkroví  dle požadavku navrhovatelky změny ÚPnM a Občanského sdružení „Za zachování pohody bydlení v Českých Budějovicích, část Rožnov“ nebo na 3 nadzemní podlaží bez možnosti využitelného podkroví dle vyjádření útvaru hlavního architekta. 
· Pokud na základě tohoto prověření bude projektantem v návrhu změny ÚPnM omezena nejvýše přípustná výška zástavby, bude zároveň stanovena podmínka, že stávající objekty lze i nadále rekonstruovat v celém objemu stavby.
V kolegiu primátora byl návrh na pořízení změny ÚPnM projednán dne 4. 8. 2014.

Změna ÚPnM bude zpracována v souladu s příslušnými paragrafy stavebního zákona. Pořizovatel upozorňuje, že proces pořizování dané změny ÚPnM může rovněž na základě veřejného projednávání prokázat, že změna ÚPnM není možná.

Výše popsaný návrh na pořízení změny ÚPnM je následně po projednání v radě města předložen k rozhodnutí do zastupitelstva města, a to v souladu s § 46 odst. (3) stavebního zákona. 

Rada města na svém jednání dne 20. 8. 2014 usnesením č. 1328/2014 vzala na vědomí návrh na pořízení změny ÚPnM, doporučila jej schválit a uložila Ing. Ivaně Popelové, náměstkyni primátora, předložit jej na jednání zastupitelstva.
Zkratky použité v textu:

	OÚP

	odbor územního plánování Magistrátu města České Budějovice

	ÚPnM
	územní plán města České Budějovice, ve znění jeho pozdějších změn

	OZV
	obecně závazná vyhláška č. 4/2000 o závazných částech ÚPnM, v platném znění

	změna ÚPnM
	změna ÚPnM v lokalitě Rožnov – Za Tratí v katastrálním území České Budějovice 7

	stavební zákon  
	zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), v platném znění

	KOL-3
	zastavitelné území s převažujícím charakterem obytným kolektivním v předměstí (čl. 22 OZV)

	IN-3
	zastavitelné území s převažujícím charakterem obytným individuálním v předměstí (čl. 18 OZV)



