Důvodová zpráva

Rada města na svém zasedání dne 3.6.2015 projednávala mimo jiné i záměr směny pozemku parc. č. 1607/1  - orná půda o výměře 17544 m2 v k.ú. České Budějovice 2 ve vlastnictví statutárního města České Budějovice  za pozemky o celkové výměře 18028 m2 v k.ú. České Vrbné  (včetně stavby komunikace, silniční dešťové kanalizace a ozelenění kruhové křižovatky) ve vlastnictví spol. Praha West Investment k.s. (PWI) za účelem majetkového vypořádání pro stavbu „severní spojky“.

Pozemky nabízené spol. PWI se nachází jednak přímo v okružní křižovatce u Globusu, případně v její těsné blízkosti a jsou dotčeny stavebními úpravami uvedené křižovatky, zejména pak výstavbou jejího 4. ramena v rámci stavby severní spojky (předpokládaný rozsah záboru činí 11534 m2). Usnesením č. 821/2015 vzala RM žádost spol. PWI o směnu pozemků na vědomí. 

Dále majetkový odbor obdržel žádost Ing. Zdeňka Albrechta o odkoupení pozemku parc. č. 1607/1 v k.ú. České Budějovice 2 za cenu v místě a čase obvyklou. 

Rada města na svém zasedání dne 6.6.2016 projednala obě výše uvedené žádosti (varianta a – směna pozemků; varianta b – prodej pozemku za nejvyšší nabídnutou cenu) a usnesením č. 918/2016 schválila záměr směny části pozemku parc. č. 1607/1 o výměře cca 16300 m2 za pozemky o celkové výměře 18028 m2 v k.ú. České Vrbné  (včetně stavby komunikace, silniční dešťové kanalizace a ozelenění kruhové křižovatky) ve vlastnictví spol. Praha West Investment k.s. (PWI).

Záměr této majetkové dispozice byl připraven k projednání v zastupitelstva města dne 20.6.2016, z programu jednání byl stažen.

Jedná se o pozemek u OC Kaufland, v blízkosti lesoparku Stromovka, navazující na zástavbu bytových domů v ulici Pasovská. Pozemek o celkové výměře 17544 m2 je v katastru nemovitostí veden s druhem pozemku (kulturou) orná půda.
O vyjádření k uvedené majetkové dispozici byly požádány příslušné odbory Mm České Budějovice.

Odbor ÚP sděluje, že dle ÚP je pozemek parc. č. 1607/1 v k.ú. České Budějovice 2 součástí plochy bydlení – individuální bydlení v předměstí (IN-2). 
Hlavním využitím této plochy je bydlení individuálního charakteru v kvalitním prostředí, umožňující nerušený a bezpečný pobyt a každodenní rekreaci a relaxaci obyvatel, dostupnost veřejných prostranství a občanského vybavení. 
Přípustné jsou stavby pro bydlení, zejména rodinné domy, popř. bytové (nájemní) vily nebo bodové domy s bydlením individuálního charakteru, a s nimi související činnosti, děje a zařízení. 
Podmíněně přípustné jsou obchody, provozovny veřejného stravování, nerušící provozovny služeb, administrativní zařízení, ubytovací zařízení, stavby pro sociální, církevní, kulturní, zdravotnické, školské nebo sportovní účely včetně středisek mládeže pro mimoškolní činnost a center pohybových aktivit, drobná chovatelská činnost, drobná pěstitelská činnost – podmínkou všech výše uvedených podmíněně přípustných staveb je, že nenaruší jednotlivě nebo v součtu obytnou pohodu v území, nepřekročí svou hrubou podlažní plochou 100 m2 a zůstane zachována výrazná převaha obytné funkce v území.
Nepřípustné jsou veškeré činnosti, děje a zařízení, které narušují prostředí nebo takové důsledky vyvolávají druhotně – parkovací stání, odstavná stání a garáže pro nákladní automobily a autobusy a pro přívěsy těchto nákladních vozidel, nákupní zařízen, zařízení dopravních služeb a autobazary, dočasné stavby s dobou trvání delší než 5 let.

Pozemek je dle ÚP součástí území, které je ve vztahu k povodni z roku 2002 a aktualizované dle platných záplavových území Q100 součástí území typu 5 – území mezi hranicí záplavového území Q100 a záplavy nejvýše zaznamenané.
Severní strana pozemku je dotčena vymezením plochy dopravní infrastruktury – silniční dopravy  pro vybrané hlavní obslužné místní komunikace III. třídy. Hlavním využitím území je dopravní vybavenost pro dopravu v pohybu, resp. území pro dopravu motoristickou, cyklistickou a pěší. Tato komunikace je v ÚP vymezena jako veřejně prospěšná stavba pro dopravu – stavby komunikací pro individuální dopravu  DI 33 – stavba propojení Čtyři Dvory – levobřežní komunikace v trase Větrná – Na Sádkách – stadion – Na Dlouhé louce. 
Pro upřesnění potřebného uličního profilu a územní rezervy pro tuto komunikaci, která je jedním z důležitých prvků dopravního skeletu města a po níž je navržena i trasa MHD, byla pro OÚP zhotovena „Studie komunikace Kvítkův Dvůr“, která je odsouhlasena odborem dopravy a silničního hospodářství Mm České Budějovice.
Pro plochu, jejíž součástí je i pozemek parc. č. 1607/1, je uloženo prověření změn jejich využití územní studií (ÚS), a to vždy před podáním návrhu na zahájení prvního správního řízení o povolení činností, dějů nebo zařízení, pro něž je využití území určeno. Lze předpokládat, že jedním z výchozích podkladů územní studie bude i výše uvedená „Studie komunikace Kvítkův Dvůr“. 

Výše uvedená komunikace je rovněž součástí další plochy s povinností ÚS. V případě, že uvedené ÚS nebudou zpracovány společně, je nutná jejich koordinace právě s ohledem na umístění komunikace včetně návrhu skladby uličního profilu. 

Závěrem odbor ÚP doporučuje:

1) žadatel o koupi pozemku zajistí zpracování ÚS na základě zadání OÚP

2) ÚS bude kromě jiného obsahovat:


- řešení dopravního napojení celého území


- upřesnění umístění komunikace – DI 33 (VPS) včetně návrhu skladby uličního profilu

3) město uzavře s žadatelem dohodu o vybudování nezbytného ZTV pro řešené území včetně předmětné komunikace.
Dle stanoviska OÚP pro směnu pozemků je z hlediska zájmů úz. plánování žádoucí všechny nabízené pozemky v k.ú. České Vrbné (vlastník PWI) získat do vlastnictví statutárního města České Budějovice, neboť se převážně nachází v trase VPS DI 52a – stavba přeložky silnice I/20 v úseku OK u  Globusu – Pražská tř. – silnice I/34 – OK na ulici Okružní (severní spojka), včetně všech souvisejících konstrukcí, protihlukových opatření dopravné zeleně a tras inženýrských sítí v profilu komunikace, a VPS DI 52b - úprava OK u Globusu, případně jsou součástí již stávajících uličních profilů (zelené pásy podél komunikací).

Dále OÚP nemá připomínky ke směně části pozemku parc. č. 1607/1 v k.ú. České Budějovice 2 tak, aby byla zachována dostatečná územní rezerva pro VPS DI 33 (místní obslužná komunikace III. tř. – viz výše). 

Odbor ÚHA ve svém vyjádření uvádí, že nabízené pozemky v k.ú. České Vrbné jsou dotčeny dopravní stavbou severní spojky, jejíž realizace je zařazena mezi priority, a proto doporučuje proto jejich získání do vlastnictví města České Budějovice.

Protože požadovaný pozemek parc.č. 1607/1 v k.ú. České Budějovice 2 je dle ÚPnM určen pro realizaci místní komunikace, doporučuje ÚHA ponechat severní část pozemku pro případné rozšíření ulice Pasovská.

Odbor SVS, oddělení správy veřejné zeleně, nemá k připravované majetkové dispozici námitky. Travnatou část pozemku udržuje spol. Lesy a rybníky města Českých Budějovic, s.r.o., a to mulčováním 2x ročně.
Odbor OŽP v této fázi záměru nemá k připravované majetkové dispozici námitky
Investiční odbor ve svém vyjádření sděluje, že pro pozemek parc. č. 1607/1 v k.ú. České Budějovice 2 byla zpracována dokumentace k realizaci projektu „FREETIME PARK Stromovka“. Rada města schválila usnesením č. 297/2015 vyřazení tohoto projektu z akcí určených k realizaci. V současné době neeviduje IO žádný další projekt v tomto území.

Se závěrem jednání RM ze dne 6.6.2015 byla jmenovaná společnost seznámena.

Na základě dalších jednání bylo s PWI dohodnuto, že budou vypracovány znalecké posudky (zadavatel PWI, zpracovatel posudků – Ing. Stanislav Völfl), kterými budou stanoveny ceny v místě a čase obvyklé všech nemovitostí.

Cena nemovitostí v k.ú. České Vrbné (vlastník PWI) – předmětem ocenění jsou jednak pozemky ležící přímo pod okružní křižovatkou (OK), jednak pozemky ležící mimo stavbu OK a dále pak samotná stavba OK (komunikace)

cena pozemků pod stavbou OK 

  6.489.677 Kč, tj. 824,40 Kč/m2  

cena pozemků mimo stavbu OK

     610.654 Kč, tj. 60,13 Kč/m2
stavba OK




16.416.705 Kč

celkem





23.517.036 Kč
Cena nemovitosti v k.ú. České Budějovice 2 (vlastník statutární město ČB) – předmětem ocenění je pozemek parc. č. 1607/1 – orná půda o výměře 17544 m2, ocenění je provedeno nákladovou a porovnávací metodou. V ceně jsou zohledněny všechny okolnosti, mající vliv na cenu (nutnost vynětí ze ZPF, výstavba ZTI, zastavitelnost max. 60 % území apod.)

Cena pozemku 



25.263.360 Kč  (1.440  Kč/m2) 

V případě ponechání severní části pozemku pro případné rozšíření ulice Pasovská (cca 1244 m2) by cena za zbývající část pozemku činila cca 23.472.000 Kč.

Pro doplnění současné situace uvádíme, že v průběhu přípravy projektové dokumentace pro územní řízení byl zpracován dopravní model celé stavby „I/20 České Budějovice, severní spojka“. Tento jednoznačně prokázal, že okružní křižovatka nevyhoví dopravním intenzitám a z tohoto důvodu byl navržen jiný typ křižovatky – světelně řízená průsečná křižovatka (viz sdělení ŘSD). V příloze proto pro srovnání přikládáme i nový záborový elaborát.
S ohledem na nové skutečnosti byla spol. PWI požádána o přehodnocení svého požadavku na směnu, tato však trvá na projednání návrhu směny pozemků v celém rozsahu.
Pro informaci dále v příloze přikládáme stanovisko ŘSD ČR k vlastnictví stavby a pozemků OK Globus.

Dále přikládáme spol. PWI dodaný zápis o odevzdání a převzetí budovy nebo stavby, kterým ŘSD ČR, správa Č. Budějovice, přejímá stavbu do správy a údržby (dle názoru PWI se nejedná o převod do vlastnictví).

