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Zastupitelstvo města Prostějova 

s c h v a l u j e  
návrh rozhodnutí o námitkách a vyhodnocení připomínek 

podaných ke II. změně územního plánu Prostějov 

dle důvodové zprávy

Důvodová zpráva:

           Zastupitelstvo města Prostějova vydalo na svém zasedání dne 10. 6. 2014 územní plán Prostějov a na svém dalším zasedání dne 7. 10. 2014 rozhodlo o pořízení II. změny územního plánu Prostějov. II. změna územního plánu Prostějov (dále jen II. změna) řeší nové prověření možností podzemního parkování, (konkrétně na ploše označené v ÚP Prostějov jako 0041), dále prověření možnosti většího podílu zastavěnosti a s tím související struktury zástavby a úpravy regulativů hlavního využití předmětných pozemků při umisťování staveb pro maloobchod.

           V souladu s ustanovením § 6 odst. 1 písm. a) zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, ve znění pozdějších předpisů (stavební zákon), byl pořizovatelem uvedené II. změny stavební úřad – oddělení územního plánování a zvolen určeným zastupitelem Ing. Zdeněk Fišer – náměstek primátora. Od 1. 1. 2016 pokračuje v pořizování II. změny nově ustanovený odbor - Odbor územního plánování a památkové péče, oddělení územního plánu, určeným zastupitelem zůstal Ing. Zdeněk Fišer, 1. náměstek primátorky. 

      Dne 3. 12. 2015 proběhlo veřejné projednávání. V zákonné lhůtě – během celého období řízení o územním plánu včetně dne, kdy proběhlo veřejné projednávání a 7 následujících dní po konání veřejného projednávání, bylo podáno 7 námitek a 4 připomínky. Dne 20. 1. 2016 proběhlo jednání pořizovatele a určeného zastupitele nad vyhodnocením veřejného projednávání. Jednotlivé připomínky a námitky byly vyhodnoceny a bylo konstatováno, že se většina z nich nevztahuje přímo k problémům řešeným ve II. změně ÚP Prostějov, ale zabývá se konkrétním záměrem, který by měl být na ploše realizován nebo stavebními pracemi, souvisejícími s realizací tohoto záměru.  

Materiál s vyhodnocením připomínek a návrh rozhodnutí o námitkách byl zaslán všem dotčeným orgánům s tím, že do 30 dnů mohou k němu předložit svá stanoviska. K výše uvedenému materiálu podalo svá stanoviska 7 dotčených orgánů, stanoviska byla souhlasná. 

Vyhodnocení připomínek a návrh rozhodnutí o námitkách je součástí tohoto materiálu. 

Rada města Prostějova na svém jednání dne 29. 3. 2016 usnesením č. 6318 doporučuje Zastupitelstvu města Prostějova schválit návrh rozhodnutí o námitkách a vyhodnocení připomínek podaných ke II. změně územního plánu Prostějov.

Prostějově 30. 3. 2016
Zpracovala: Ing. Hana Dostálová, vedoucí oddělení územního plánování, odboru ÚPPP, v.r.
Za správnost: Ing. arch. Jan Mlčoch, v.r.
NÁVRH ROZHODNUTÍ O NÁMITKÁCH
námitka č. 1


Přemysl Vála, Husovo náměstí 32, Prostějov, 796 01

pozemek parcelní číslo 109 v k. ú. Prostějov

Obsah námitky: 


Tímto podávám námitku a zároveň absolutní nesouhlas k návrhu II. změny územního plánu. Jde o zastavění plochy proti mému domu p. č. 109, Úprkova 12 a jde o domy, ve kterých by mělo být parkování automobilů v podzemí. Námitku odůvodňuji tímto, že mám naprosto opodstatněné důvody, že stavbou domů s podzemním parkováním dojde k poškození našich historických domů, jejichž základy jsou volně položené kameny zalité hlínou. Chci podotknout, že mé obavy jsou víc než opodstatněné, protože když vedle mého domu stavěl na Úprkové ulici Jan Mikeš a z druhé strany t. j. Kostelní ul. Jan Fišer (náměstek primátora), tak jsem musel celý dům „ankrovat“ a tři roky jsem měl ve sklepení vodu do výšky 1,7 m. (Je zajímavé, že když stavěl J. Fišer, nebyl jsem vůbec přizván k žádnému stavebnímu řízení).

Výrok:


Nevyhovuje se

Odůvodnění.   

Předkladatel námitky nesouhlasí se II. změnou ÚP Prostějov a zejména se zastavěním a výstavbou podzemních garáží v ploše 0041. Námitka vychází z údajné obavy z poškození majetku (domu) předkladatele (zejména základů) a průniku vody do suterénu, s odkazem na údajný výskyt vody v suterénu domu při jiných stavbách, které v lokalitě v minulosti probíhaly.  

V procesu změny ÚP není možné posuzovat stavebně technický stav objektů v lokalitě a potenciální vliv budoucích stavebních aktivit, které ÚP umožňuje prostřednictvím funkčního využití ploch a dalších parametrů uvedených v ÚP.  Z funkčního využití případně dalších parametrů ÚP nelze předem vyvozovat poškození či jiný negativní vliv na objekty v lokalitě. Zajištění bezpečného provádění stavby v budoucnu a minimalizace poškození sousedních objektů (problematika zakládání staveb) není záležitostí územního plánování, ale je věcí budoucích stavebních řízení a zejména projekční přípravy staveb. Tato záležitost bude řešena v rámci navazujících správních řízeních. 

námitka č. 2


Petr Zapletal, Ječná 502/41, Čechovice – Prostějov, 796 04 
pozemek parcelní číslo 104 budova na tomto pozemku v k. ú. Prostějov

Obsah námitky:
Navrhovaná změna územního plánu ohledně dané lokality je v rozporu s regulativem obsaženým v odst. 92.13. Zásad územního rozvoje Olomouckého kraje, který výslovně stanoví, cit.: „pro ochranu historických panoramat je nutné omezit novou zástavbu, přitom výška a objem musí v řešené lokalitě respektovat hmotovou skladbu stávající většinové zástavby. Velké komerční plochy nákupních a zábavných center je nutno umisťovat mimo památkově chráněná území a mimo pohledově exponovaná místa z hlediska dálkových panoramatických pohledů“.

Ačkoliv zásady územního rozvoje jsou dle platného stavebního zákona závazné pro pořizování a vydávání územních plánů. (§ 36 odst. 5 stavebního zákona), právě navrhovaná II. změna územního plánu v dotčené lokalitě tyto dosud platné a závazné zásady územního rozvoje Olomouckého kraje pomíjí, patrně proto, že bez jakéhokoliv opodstatněného důvodu předpokládá jejich změnu.

Jak jinak si vysvětlit, že dle návrhu změny ÚP je ryze komerční objekt nákupního centra umísťován do právě takové památkově chráněné lokality, která je dosud, alespoň dle dosavadního postupu stavebního úřadu ve věcech stávajících vlastníků nemovitých věcí v dotčené lokalitě, striktně před podobnými stavebními zásahy chráněna (zákazy stavebních úprav budov, umísťování komerčních ploch na fasádách domů etc.).

Navrhované změny územního plánu dané lokality jsou navíc v rozporu s deklarovanou základní koncepcí rozvoje území, ochrany a rozvoje jeho hodnot, jak je obsažena v článku 3.3.4 odůvodnění změny územního plánu (ochrana a rozvoj kulturních a civilizačních hodnot obce, a to zejména v písm. a) a b).

V průběhu plánované výstavby svým rozměrem zjevně naddimenzovaného nákupního centra, včetně stavby rozsáhlých podzemních parkovacích ploch (která je bezesporu důvodem navrhované II. změny územního plánu) bezprostředně hrozí nevratné narušení statiky nemovitosti v mém vlastnictví, která bezprostředně sousedí s plánovanou stavbou.

Po dokončení plánové výsadby pak nepochybně dojde k následnému neúměrnému nárůstu dopravního zatížení vnitřních ulic historického jádra města Prostějov se všemi negativními důsledky s tím spojenými, mimo jiné tím bude nevratně snížen standard bydlení rezidentů v dané lokalitě.

Jsem přesvědčen, že vybudování obchodního a zábavního centra v uvažovaném rozsahu v lokalitě, která je současně z části navrhována k využití jako plocha smíšená obytná (plocha č. 0041) jde nejen proti duchu zákona, ale výslovně i proti jeho dikci, což ve svém důsledku bude mít za následek výrazné snížení pohody bydlení rezidentů v dané lokalitě. Dle ust. § 8 vyhl. č. 501/2006 Sb. o obecných požadavcích na využívání území, tedy dle ustanovení prováděcího předpisu ke stavebnímu zákonu, lze do takové plochy zahrnout pouze pozemky staveb a zařízení, které svým provozováním a technickým zařízením nenarušují užívání staveb a zařízení ve svém okolí a nesnižují kvalitu prostředí souvisejícího území, například nerušící výroba a služby, zemědělství, které svým charakterem a kapacitou nezvyšují dopravní zátěž v území. Lze důvodně předpokládat, že navrhované obchodní a zábavné centrum takovou stavbou rozhodně není, neboť je zřejmé, že dojde k výraznému nárůstu dopravní zátěže. Nemohu se zbavit dojmu, že přinejmenším v tomto bodě si navrhovaná změna územního plánu poněkud protiřečí, když do bezprostřední blízkosti plochy s navrhovaným způsobem využití jako „plocha smíšená obytná“ předpokládá výstavbu velkého obchodního a zábavného centra s plochou nad 1200m2 s podzemním parkováním.

V této souvislosti neobstojí argument opakovaně uváděný v odůvodnění změny ÚP, že u předloženého záměru výstavby obchodního centra se jedná o vzor maximálně dimenzovaného návrhu a tedy i maximální únosnosti řešeného území.

Dále poukazuji na to, že v souladu s uveřejněným záměrem obce na využití dané lokality měla plocha 0034, resp. její část (v rozsahu parcely par. č. 93) sloužit jako plocha občanské vybavenosti – veřejná infrastruktura, tj. v dané lokalitě mělo vzniknout obchodně – společenské centrum, naproti tomu v návrhu změny územního plánu je daná plocha navržena již zcela jako komerční (tj. navrhuji změnu využití ze současného využití OK na navrhovanou plochu využití OV).

Z výše uvedených důvodů rovněž vznáším námitku proti zrušení platných regulativů, zejména hodnoty zastavěnosti, na plochách 0027, 0034 a 0041. Nestanovení uvedených omezení je v rozporu se zákonným požadavkem na obsah a účel územního plánu, který v souladu s § 43 stavebního zákona by měl obsahovat nejen základní koncepci rozvoje území obce, ochrany jeho hodnot, ale rovněž jeho plošné a prostorové uspořádání. Tak tomu však pro provedené úpravě není. Navrhuji tedy v územním plánu přesně vymezit přípustnou hodnotu zastavěnosti uvedených lokalit.

Výrok:



Nevyhovuje se

Odůvodnění.

Rozhodnutím Ministerstva pro místní rozvoj ze dne 23. 9. 2013 byl v přezkumném řízení článek 92.13 Zásad územního rozvoje zrušen. 

Předkladatel námitky se podivuje nad umístěním „komerčního objektu“ v památkové zóně, když jinak stavební úřad v lokalitě vše striktně chrání.

Jedná o obecný nesouhlas (spekulaci), nad umístěním „komerčního objektu“ v památkové zóně, který není možné posuzovat v rámci změny ÚP, navíc ÚP do lokality stavbu neumisťuje, ale stanovuje podmínky pro další stupně stavebních řízení.  Funkční využití se v plochách 0034 a 0027 touto změnou nemění.  Nelze opomenout ani skutečnost, že v blízkosti předmětné lokality se již komerční budovy nacházejí (kanceláře i obchodní plochy, např. „Zlatá brána“). Není důvod pro vyloučení komerčních staveb z center měst. Jde o zcela přirozenou součást městského centra, kde se i v historii soustřeďoval obchod a služby. Je v zájmu města umožnit, aby byly v centru zastoupeny různé funkce, které budou vést k uspokojení každodenních potřeb obyvatelů města a k „navrácení života“ do těchto oblastí. Je v zájmu města jako celku, aby jeho historické centrum bylo skutečným centrem městského života, bylo atraktivní pro občany i návštěvníky a nabídlo co největší škálu využití pro stavební činnost. Jak bylo podrobně popsáno v odůvodnění návrhu II. změny ÚP Prostějov, předmětná zóna je dlouhodobě zanedbána a její potenciál není dostatečně využíván.   

Dále je uváděno, že navrhovaná změna ÚP je v rozporu s odstavcem č. 3.3.4. zejména body a) a b) ÚP. Není ovšem uvedeno v čem je rozpor s uvedeným odstavcem ÚP, pouze ho konstatuje.  

Článek 3 ÚP popisuje obecnou koncepci a přístupy, které byly použity při přípravě ÚP. Pořizovatel v rámci zpracování II. změny ÚP Prostějov tyto obecné zásady dodržel. Článek 3 ÚP se vztahuje na celý ÚP, který jako celek může zajišťovat splnění všech v něm uvedených zásad. Zajisté je možné i při navrhovaných regulativech naplnit požadavky obecných principů vyjádřených v odstavci č. 3.3.4 ÚP. 

Změna č. 2 neupravuje vymezení ploch (vzhledem k parcelám), ani jejich maximální výšky. Z tohoto pohledu nemůže být v rozporu s bodem 3.3.4 písm. a) ÚP Prostějov, který chrání dominanci kostela Povýšení sv. Kříže.

II. změna ÚP Prostějov není v rozporu ani s bodem 3.3.4. písm. b), které chrání hodnoty MPZ. Jednak samotná změna navrhla úpravu funkce plochy č. 0041 z ploch občanského vybavení – komerční zařízení (OK) na plochu smíšenou obytnou (SX), čímž potenciálně posiluje postavení bydlení v městském centru, jednak dotčený orgán chránící tyto hodnoty (OPP KUOK) souhlasil ve svém konečném stanovisku s navrženým řešením II. změny ÚP Prostějov. Posuzování souladu jakékoli konkrétní stavby s ÚP je předmětem územního řízení a nelze jej předjímat při pořizování změny územního plánu. Územní plán má umožnit co možná nejširší možnosti využití daného území a stanovit pouze základní obecná pravidla pro využívání jednotlivých území s důrazem na udržitelný rozvoj a hospodárné využití území města. 
Námitka je zaměřena vůči konkrétnímu projektu, spekuluje o jeho velikosti, o nevratném narušení statiky nemovitosti v jeho vlastnictví při budoucí výstavbě a spekuluje o nárůstu dopravy, poškození centra města a snížení standardu bydlení vlivem výstavby konkrétního projektu, jehož výstavbu předpokládá.

Územní plán vymezuje plochy s rozdílným způsobem využití nikoliv konkrétní záměry. I když záměry (referenční příklady) jsou podkladem pro územní plánování, výsledné řešení v územním plánu musí být univerzální. 

V procesu změny ÚP není možné posuzovat stavebně technický stav objektů v lokalitě a potenciální vliv budoucích stavebních aktivit, které ÚP povoluje prostřednictvím funkčního využití ploch a dalších parametrů uvedených v ÚP.  Z funkčního využití případně dalších parametrů ÚP nelze předem vyvozovat poškození či jiný negativní vliv na objekty v lokalitě. Problematika zakládání staveb a statiky není záležitostí územního plánování. Zajištění bezpečného provádění stavby v budoucnu a minimalizace poškození sousedních objektů je věcí budoucích stavebních řízení a zejména projekční přípravy budoucích staveb. Rovněž až v územním řízení lze posuzovat vliv konkrétní stavby na dopravu a pohodu bydlení obyvatel okolních staveb. Funkční využití ploch č. 0034 a 0027 se nemění. Nebyl obsažen požadavek v zadání II. změny ÚP Prostějov.

Dále námitka upozorňuje na údajnou vnitřní rozpornost ÚP, když vedle plochy smíšené obytné (změna funkčního využití plochy 0041 z OK na SX) má být údajně vybudováno obchodní a zábavné centrum. 

Tato výtka je vedena vůči konkrétnímu projektu, jehož posouzení není předmětem procesu pořizování II. změny ÚP Prostějov. Argumentace jedním odstavcem vyhlášky č. 501/2006 Sb. o obecných požadavcích na využívání území, ve znění pozdějších předpisů je vytržena z kontextu, vyhláška se uplatňuje jako celek. V samotném prvním odstavci vyhlášky jsou uvedené plochy, jejichž umístění předpokládá snížení kvality bydlení (těžba, hutnictví, chemie, těžké strojírenství, asanační služby). Změna funkčního využití pro plochu č. 0041 je ve II. změněn ÚP Prostějov řádně odůvodněna.

V souvislosti s námitkou týkající se § 8 vyhlášky č. 501/2006 Sb. o obecných požadavcích na využívání území, ve znění pozdějších předpisů, lze uvést, že soulad záměru s podmínkami využití plochy smíšené obytné (plocha č. 0041) bude posuzován v navazujících správních řízeních.

Námitka dále poukazuje na dříve zveřejněný záměr města, navrhuje změnu funkčního využití části plochy 0034 ze současného OK (občanské vybavení-komerční zařízení) na OV (plochy občanského vybavení-veřejná infrastruktura). Změna funkčního využití plochy 0034 není obsahem II změny ÚP Prostějov. Námitka tak nesměřuje vůči předmětu II. změny ÚP Prostějov. Funkční využití dané plochy OK bylo řádně schváleno v rámci procesu pořizování územního plánu Prostějov.  

Námitka dále požaduje vymezení koeficientu zastavěnosti s odkazem na ust. § 43 stavebního zákona. Stavební zákon nepožaduje stanovení koeficientu zastavění pro všechny jednotlivé plochy v ÚP. Pro předmětné plochy platí výškový regulativ uvedený v ÚP. Navrhovaná změna ÚP je tak plně v souladu s požadavky stavebního zákona. Co je míněno plošným a prostorovým uspořádáním v územním plánu je rozvedeno v Příloze č. 7 vyhlášky č. 500/2006 Sb. v odst. 1 písm f). Plošným uspořádáním je míněno vymezení ploch s rozdílným způsobem využití a stanovení jejich podmínek. To ÚP Prostějov splňuje. Prostorovým uspořádáním, které je dle zmíněné vyhlášky pouze možností nikoliv nutností, se míní např.  výšková regulace zástavby, charakter a struktura zástavby atd. ÚP Prostějov ve znění II. změny ÚP Prostějov stanovuje v plochách 0027, 0034 a 0041 výškovou regulaci a od regulace zastavěnosti a struktury zástavby upouští, což není v rozporu se zákonnými požadavky stanovenými v § 43 Stavebního zákona.

námitka č. 3


Zástupce veřejnosti: Pro Prostějov, z. s., Hliníky 4, 796 01 Prostějov

(zmocnění a podpisové archy jsou přiloženy)

pozemky obsaženy v plochách označených v ÚP Prostějov jako plochy č. 0027, 0034 a 0041

Obsah námitky:

My, níže podepsaní občané podáváme společně připomínky k II. změně stávajícího územního plánu Prostějova, jehož veřejné projednávání se koná 3. 12. 2015

Územní plán ploch 0027,0034 a 0041 a rovněž jeho druhá změna je šitá na míru konkrétnímu investorovi a omezuje jiná budoucí řešení jiných investorů, případně téhož investora, ale v intencích zadání zastupitelstva města Prostějova dle usnesení ZMP č. 18224 ze dne 4. 11. 2008 (www.proprostejov.eu/zamer2008.pdf)

Stávající právní stav je, že smlouva o smlouvě budoucí mezi společností Manthellan, a.s. a městem Prostějov byla Okresním soudem v Prostějově označena rozhodnutím č. 7 C 446/2014 -111 ze dne 20.5.2015 za neplatnou (www.proprostejov.eu/osoud2015.pdf) a čeká se na rozhodnutí odvolacího krajského soudu v Brně.

Za tohoto stavu věci by bylo spíše na místě vyčkat konečného výsledku soudního řízení, zvláště za situace, kdy realizace tohoto záměru je jediným důvodem pro navrženou změnu územního plánu v dané lokalitě. Jakýkoliv jiný postup může ve svém důsledku vést k porušení preventivní povinnosti předcházet možným škodám na majetku obce, a to tím spíše, že navrhovaná změna územního plánu je změnou zcela zásadního charakteru (viz připomínky uvedené výše) měnící zásadním způsobem tvář historického centra města Prostějov.

Připomínka – nesoulad s veřejným zájmem.

Všechny kroky od července roku 2010 mají za cíl vytěsnit z centra Společenské centrum (SC) a nahradit ho čistě Obchodním Centrem (OC) daného investora. Společenský sál byl v zadání veřejné soutěže na řešení daného území a musí v daném prostoru zůstat i nadále. Omlouváme se všem architektům a stavebním odborníkům, kteří pracují pro Manthellan, že nesouhlasíme s vytlačením společenského sálu z centra na pozemcích, které jsou stále ještě v majetku statutárního města Prostějova, že nesouhlasíme s regulativem OK (plochy komerční) a zrušením regulativu OV (plochy veřejného vybavení) na celé ploše 15800 metrů čtverečných řešeného území.

Ústupky investorovi patrné opět v II. změně ÚP vyvolají potřebu dalších změn v ÚP a přemístění společenských funkcí do jiné lokality (dokonce možná mimo centrum) a tudíž vyvolají i další investice města, včetně investic do dopravního řešení, přičemž není už řečeno, kde na to město vezme a jaký je časový horizont.

Pokud dnes dochází opakovaně k dalšímu projednávání změny územního plánu, požadujeme po nezávislých odbornících zvážení této námitky a nadále požadujeme stanovení regulativu OV na ploše 0034 minimálně v rozsahu stávající budovy KASC na parcele číslo 93.

Výrok:



Nevyhovuje se

Odůvodnění:

Připomínka byla posuzována jako námitka, neboť byla podána zástupcem veřejnosti.

Funkční využití OK pro plochu č. 0034 je již uvedena v platném ÚP Prostějov. Změna regulativu není předmětem projednávání II. změny ÚP Prostějov – nebylo požadováno v zadání. 

Pokud jde o údajný nesoulad s veřejným zájmem, není nijak blíže popsaný. Je zde zmínka o kulturním a společenském centru, nijak však nevysvětlují, v čem by měl spočívat veřejný zájem na tom, aby právě na místě stávajícího kulturního a společenského centra mělo být i v budoucnu takové centrum umístěno. Územní plán nijak nezakazuje existující stavby, upravuje podmínky pouze pro další výstavbu. Odůvodnění II. změny ÚP Prostějov přitom velmi podrobně a přesvědčivě popisuje, jak nekoncepční a nehospodárné je umístění existujícího objektu kulturního centra po asanaci původní historické zástavby v 70. letech minulého století. V odůvodnění je tak popsán i veřejný zájem na efektivním a smysluplném využívaní centrálních lokalit města, který je nutné vyvažovat s jakýmkoli jiným zájmem. 

námitka č. 4


Zástupce veřejnosti: Pro Prostějov, z. s., Hliníky 4, 796 01 Prostějov

(zmocnění a podpisové archy jsou přiloženy)

pozemky obsaženy v plochách označených v ÚP Prostějov jako plochy č. 0027, 0034 a 0041

Obsah námitky:

Připomínka – nesoulad se zásadami územního rozvoje OK

Navrhovaná změna územního plánu je v příkrém rozporu s regulativem obsaženým v odst. 92.13 Zásad územního rozvoje Olomouckého kraje, který výslovně stanoví, cit.: „pro ochranu historických panoramat je nutné omezit novou zástavbu, přitom výška a objem musí v řešení lokalitě respektovat hmotovou skladbu stávající většinové zástavby. Velké komerční plochy nákupních a zábavných center je nutno umisťovat mimo památkově chráněná území a mimo pohledově exponovaná místa z hlediska dálkových panoramatických pohledů“.

Ačkoliv zásady územního rozvoje jsou dle platného stavebního zákona závazné pro pořizování a vydávání územních plánů (§ 36 odst. 5 stavebního zákona), právě navrhovaná změna územního plánu bez jakéhokoliv opodstatněného důvodu předpokládá změnu dosud platných a závazných zásad územního rozvoje Olomouckého kraje a umisťuje ryze komerční objekt nákupního centra do právě takové památkově chráněné lokality, která by měla být a je shora uvedeným regulativem před podobnými stavebními zásahy chráněna.

Změna územního plánu v navržené podobě umožní výrazné zvýšení zastavěnosti dané lokality. Navrhovaná změna územního plánu navíc vůbec nerespektuje stávající historickou půdorysnou strukturu dané lokality a jí odpovídající parcelaci a půdorysnou i hmotovou skladbu zástavby. Zamýšlenou výstavbou, kterou má umožnit navrhovaná změna územního plánu, vznikne jednolitá bloková zástavba, která při pohledech shora bude vytvářet výraznou dominantu, v důsledku čehož zaniknou původní průhledy jednotlivými historickými uličkami a pohledy a průhledy na koste l Povýšení svatého Kříže. Vybudováním podzemního parkoviště v samotném centru chráněné městské památkové zóny by vznikly dlouhé vjezdy a výjezdy z tohoto parkoviště a navazující technická opatření, které do takové lokality v žádném případě nepatří, neboť narušují její historické prostředí. Předkládaný záměr je dle našeho názoru také v zásadním rozporu s „Úmluvou o ochraně architektonického dědictví Evropy“, která zavazuje předcházet znetvoření, zchátrání nebo demolici chráněných statků, a. s „Úmluvou o ochraně archeologického dědictví Evropy“, k jejímuž dodržování a ochraně a údržbě archeologického dědictví na původním místě se česká republika zavázala.

Výrok:



Nevyhovuje se

Odůvodnění:

Připomínka byla posuzována jako námitka, neboť byla podána zástupcem veřejnosti.

Rozhodnutím Ministerstva pro místní rozvoj ze dne 23. 9. 2013 byl v přezkumném řízení článek 92.13 Zásad územního rozvoje zrušen. Změna ÚP nemůže nerespektovat historickou půdorysnou struktur dané lokality (jak je uvedeno v námitce), protože prověření půdorysné struktury lokality nebylo součástí Zadání ÚP (při možnostech územního plánu je půdorysná struktura lokality chápána jako vymezení ploch „stavebních“ a koridorů veřejných prostranství, které tyto „stavební“ plochy obsluhují). Možnost podzemního parkování byla ve II. změně ÚP Prostějov řešena pouze v ploše 0041, podzemní parkování v plochách 0027 a 0034 není řešeno ve II. změně ÚP Prostějov, je zakotveno již v platném ÚP Prostějov. Konkrétní parametry vjezdů a výjezdů včetně jejich vzhledu budou řešeny v rámci navazujících správních řízeních. Dále viz kap. D 7.2. odst. 2, (kapitola Komplexní zdůvodnění řešení), kde je odůvodněna korekce prostorových ustanovení oproti ÚP Prostějov.

Pokud jde o dopad na historické hodnoty v území, po rozpravě s dotčeným orgánem památkové péče, tento neměl v konečném stanovisku k II. změně ÚP Prostějov připomínky, neboť dopad jakéhokoli konkrétního objektu na tyto hodnoty pak bude předmětem závazného stanoviska orgánu památkové péče v rámci následného správního řízení.  

námitka č. 5


Zástupce veřejnosti: Pro Prostějov, z. s., Hliníky 4, 796 01 Prostějov

(zmocnění a podpisové archy jsou přiloženy)

pozemky obsaženy v plochách označených v ÚP Prostějov jako plochy č. 0027, 0034 a 0041

Obsah námitky:
Připomínka – výškové regulativy a procento zastavěnosti

Stávající výškový regulativ je 14/17 /x-maximální výška římsy/y-maximální výška hřebene střechy, respektive ustupujícího podlaží pod 45o) a nelze překročit přirozenou výškovou úroveň umístěním technologií na střeše, zejména vzhledem k tomu, že se jedná o památkovou zónu. Stávající výškový regulativ musí být nepřekročitelný i v dalších fázích příprav výstavby.

Nesouhlasíme s 100% zastavěností ploch číslo 0027, 0034 a 0041.

Výrok:



Nevyhovuje se

Odůvodnění:

Připomínka byla posuzována jako námitka, neboť byla podána zástupcem veřejnosti.

Námitka neuvádí žádné zdůvodnění nesouhlasu se 100% zastavěností. 

Ve II. změně ÚP Prostějov není definována 100% zastavěnost. Po dohodě s dotčeným orgánem památkové péče nebylo rozmezí zastavěnosti přesně definováno, s tím, že bude předmětem dalších následných správních řízení.  

Zrušením limitu zastavěnosti je v takto exponovaném a hustě zastavěném centru Prostějova ospravedlnitelné: Soubor ploch č. 0027, 0034 a 0041 se nachází v historickém jádru města Prostějova, respektive v jeho bývalé židovské části. Ta byla kvůli nedostatečné péči průběhu 70. let 20. století asanována. Na části uvolněných pozemků byl mimo původní strukturu zástavby postaven v roce 1991 společenský dům města (KaSC). Zbylá část zůstává cca 40 let bez využití. Jejich intenzivnější využití navržené ve II. změně ÚP Prostějov je tedy krokem k hospodárnějšímu využívání nevyužitého zastavěného území. Vzhledem ke stanovenému funkčnímu využití (0027 a 0034) a poměrně zúžených prostorových podmínek (0041) není účelné stanovovat minimální procento nezastavěnosti plochy v samotném jádru města. Naopak, je účelné ponechat budoucímu stavebníkovi možnost tyto plochy zastavět kompletně a tak plošně využít plně potenciál tohoto místa. Omezovat zastavěnost plochy např. pro vytvoření vnitrobloku je v této části města, kde zastavěnost okolních stavebních bloků se historickým vývojem postupně přibližuje ke 100 % (a v některých případech je již toho dosaženo) neúčelné.

Výškové regulativy nebyly měněny a vyplývají z platného územního plánu města. 

námitka č. 6


Zástupce veřejnosti: Pro Prostějov, z. s., Hliníky 4, 796 01 Prostějov

(zmocnění a podpisové archy jsou přiloženy)

pozemky obsaženy v plochách označených v ÚP Prostějov jako plochy č. 0027, 0034 a 0041

Obsah námitky:

Připomínka k vyhodnocení vlivu II. změny ÚP na udržitelný rozvoj území - doprava

Při započtení potřeb obchodního centra dojde k faktickému snížení počtu parkovacích míst v centru města a nárůstu statické i dynamické dopravy. Je s podivem, že předložené materiály neodrážejí tuto skutečnost. Nelze souhlasit s výkladem, že město Prostějov nepožaduje náhradu za rušená parkoviště. Požadujeme, aby stávající plochy využívané k parkování občany i rezidenty byly plně nahrazeny. Nelze připustit, aby současné možnosti k parkování byly omezeny, nebo dokonce zrušeny bez ohledu na to, že jsou popsány jako provizorní.

Zpracování problematiky dopravy a vlivu dopravy na životní prostředí v Prostějově ve vyhodnocení vlivu II. změny ÚP na udržitelný rozvoj území považujeme za zcela nedostačující.

Výrok:



Nevyhovuje se

Odůvodnění:

Specifikace počtu parkovacích míst je mimo koncepční úroveň posouzení na udržitelný rozvoj. Navrhované podmínky funkčního využití ploch (zejména zrušení podmínky neumisťování podzemního parkování) umožní realizaci takového počtu parkovacích míst, které vyhoví parkovacím potřebám konkrétního umisťovaného projektu, včetně náhrady rušených parkovacích míst (byť částečně provizorních). Námitka směřuje vůči konkrétnímu záměru. Vyhodnocování konkrétního záměru není v rámci II. změny ÚP Prostějov možné. 

Podzemní parkování v plochách 0027 a 0034 není součástí řešení II. změny ÚP Prostějov.

námitka č. 7


Zástupce veřejnosti: Pro Prostějov, z. s., Hliníky 4, 796 01 Prostějov

(zmocnění a podpisové archy jsou přiloženy)

pozemky obsaženy v plochách označených v ÚP Prostějov jako plochy č. 0027, 0034 a 0041

Obsah námitky:
Připomínka k vyhodnocení vlivu II. změny ÚP na udržitelný rozvoj území – zemní práce 

Umožnění stavby na plochách 0027, 0034 a 0041, kdy se předpokládají výkopové práce v rozsahu 160000m3, bude mít jednoznačně negativní vlivy na okolní budovy a budou mít negativní vliv na životní prostředí v Prostějově.

Provedený hydrogeologický výzkum a 4 uskutečněné vrty v únoru 2013 nemají momentálně dostatečnou vypovídající hodnotu. Jak správně uvádí Závěrečná zpráva Hydrogeologického průzkumu společnosti Geoofice Ostrava na straně 24, je třeba vycházet z delšího období. 

V průběhu roku hladina spodní vody často dosahuje v centru města hloubky necelých 3 metrů. Voda je nestlačitelná, takže při plánované technologii tryskové injektáže bude stoprocentně docházet k přenosům otřesů na okolní budovy. Při odčerpávání vody bude docházet k vyplavování písků a změně tlakových podmínek. Stavba bude mít negativní vlivy na okolní budovy.

Vyhodnocení vlivu II. změny ÚP na udržitelný rozvoj území bude potřeba v tomto kroku vyhodnotit lépe. Náhradu případných škod, způsobených nesprávným vyhodnocením vlivu II. změny bude potřeba požadovat po zpracovateli vyhodnocení vlivu II. změny ÚP na udržitelný rozvoj území.

Výrok:



Nevyhovuje se

Odůvodnění:

Námitka směřuje opět vůči konkrétnímu záměru. Vyhodnocování konkrétního záměru není v rámci změny ÚP možné. V procesu změny ÚP není možné posuzovat stavebně technický stav objektů v lokalitě a potenciální vliv budoucích stavebních aktivit, které ÚP povoluje prostřednictvím funkčního využití ploch a dalších parametrů uvedených v ÚP.  Z funkčního využití případně dalších parametrů ÚP nelze předem vyvozovat poškození či jiný negativní vliv na objekty v lokalitě. Zajištění bezpečného provádění stavby v budoucnu, problematika výkopových prací, rovněž minimalizace poškození sousedních objektů nejsou záležitosti územního plánování, ale budoucích stavebních řízení a zejména projekční přípravy budoucích staveb.

Způsob provádění zemních a výkopových prací je také mimo koncepční úroveň posouzení na udržitelný rozvoj. Na této úrovni je vyřešen v obecné rovině podmínkou, že "Výstavbou v řešených plochách nesmí dojít k negativnímu vlivu na statiku a fyzikální charakteristiky okolních objektů. Hloubení základových jam a zajištění jejich stěn musí být provedeno tak, aby nebyla narušena stabilita okolních domů ani nedošlo k jejich jinému poškození. ". Volba odpovídajících pracovních postupů a použitých technologií bude provedena nejpozději na úrovni prováděcí dokumentace konkrétního umisťovaného projektu.
NÁVRH NA VYHODNOCENÍ PŘIPOMÍNEK

Připomínka č. 1


Jakub Čech, Přikrylovo nám. 5, 796 01 Prostějov

Obsah připomínky:

Zásadně nesouhlasím se změnami územního plánu označenými ve výroku 25 – 27, tedy

(25) V ploše č. 0027 tabulky ploch se ruší zastavěnost a struktura zástavby.

(26) V ploše č. 0034 tabulky ploch se ruší zastavěnost a struktura zástavby.

(27) V ploše č. 0041 tabulky ploch se využití plochy mění z „OK“ na „SX“. Ruší se zastavěnost, struktura zástavby a další podmínka „bez podzemního parkování“.

Rušení podmínky určité zastavěnosti umožňuje zastavět celou plochu, což bude mít velmi špatný vliv na územní ráz centra města Prostějova. Monobloková zástavba do města nepatří!

Zároveň se domnívám, že zrušení této podmínky může usnadnit investorovi Manthellan a.s. prosadit záměr výstavby nákupní galerie, což je dle mého názoru v příkrém rozporu s veřejným zájmem a o ten by mělo jít nejen v tomto procesu nejvíce a měl by být zohledněn. Nerozumím tedy důvodům, proč objednavatel tyto změny navrhl.

Vyhodnocení připomínky.

Připomínka nesouhlasí se zrušením koeficientu zastavěnosti a specifikace struktury zástavby a uvádí, že zrušení koeficientu zástavby a specifikace struktury zástavby umožní zastavět celou plochu a bude to mít velmi špatný vliv na územní ráz. Jedná se o konstatování, bez uvedení jakéhokoli odůvodnění nesouhlasu. Není vůbec zřejmé, v čem pisatel spatřuje údajný špatný vliv na územní ráz a co znamená „územní ráz“. Odůvodnění návrhu II. změny ÚP Prostějov naopak jasně a přesvědčivě popisuje veřejný zájem na intenzivním využití zanedbaného území v samém centru města. Dále je uvedeno, že monobloková zástavba do města nepatří. Jedná se opět o konstatování, bez uvedení odůvodnění nesouhlasu. Přičemž není zřejmé, co přesně předkladatel pojmem „monobloková zástavba“ označuje; existuje mnoho příkladů z jiných měst, kde jsou plošně srovnatelné nebo rozsáhlejší nové objekty umístěné do existující zástavby centra města (například Vaňkovka v Brně, City Park Jihlava, Galerie Teplice apod.), kdy umístění jakékoli konkrétní stavby předcházelo příslušné územní řízení, v němž je vhodnost takové stavby posuzována.

Domněnka, že zrušení limitů usnadní investorovi (Manthellan a.s.) prosadit záměr výstavby nákupní galerie, což je v rozporu s veřejným zájmem, je opět namířena proti konkrétní stavbě. Územní plán nebo jeho změna není v žádném případě nástrojem pro zabránění realizace konkrétních staveb. Územní plán se zabývá plochami, určuje v dané ploše regulaci, co je možné na jednotlivých plochách umisťovat. Umístění jakékoli konkrétní stavby předchází příslušné územní řízení, v němž je vhodnost takové stavby posuzována. Územní plán má naopak umožnit co možná nejširší možnosti využití daného území a stanovit pouze základní obecná (v rámci zákonnosti) pravidla pro využívání jednotlivých území s důrazem na udržitelný rozvoj a hospodárné využití území města. 

Vzhledem ke stanovenému funkčnímu využití (0027 a 0034) a poměrně zúžených prostorových podmínek (0041) není účelné stanovovat minimální procento nezastavěnosti plochy v samotném jádru města. Naopak, je účelné ponechat budoucímu stavebníkovi možnost tyto plochy zastavět kompletně a tak plošně využít plně potenciál tohoto místa. Omezovat zastavěnost plochy např. pro vytvoření vnitrobloku je v této části města, kde zastavěnost okolních stavebních bloků se historickým vývojem postupně přibližuje ke 100 % (a v některých případech je již toho dosaženo) je neúčelné.

Připomínka č. 2


Jan Navrátil, Kosířská 18, 796 01 Prostějov 

Obsah připomínky:

Stoprocentní zastavěnost území na plochách 0027, 0034 a 0041 dotčených II. změnou ÚP může navrhnout jen komerčně najatý architekt, nikoliv urbanista.

Takovému architektovi bych velice rád svěřil svůj komerční pozemek, aby hájil mé soukromé zájmy, pokud bych byl investorem. Takovému architektovi bych nikdy nesvěřil svoje město, pokud bych byl občanem nebo úředníkem…

Jsem občanem a zastupitelem města Prostějova a dávám dnes tuto připomínku k II.změně ÚP Prostějov a navrhuji zvážit příště pro urbanismus města Prostějova, či jeho části, jiné nezávislé architekty, kteří nebudou mít v daném území stoprocentní komerční vazby s investorem.

Vyhodnocení připomínky.

Vzhledem ke stanovenému funkčnímu využití (0027 a 0034) a poměrně zúžených prostorových podmínek (0041) není účelné stanovovat minimální procento nezastavěnosti plochy v samotném jádru města. Naopak, je účelné ponechat budoucímu stavebníkovi možnost tyto plochy zastavět kompletně a tak plošně využít plně potenciál tohoto místa. Omezovat zastavěnost plochy např. pro vytvoření vnitrobloku je v této části města, kde zastavěnost okolních stavebních bloků se historickým vývojem postupně přibližuje ke 100 % (a v některých případech je již toho dosaženo) je neúčelné.

V současné době se zeleň, vyjma pár kusů stromů na parkovištích okolo budovy KASC, nevyskytuje. Nelze v žádném případě očekávat, že by původní zastavěnost (15-75 %) vedla budoucího stavebníka k vytváření veřejných prostranství (životního prostoru) nad rámec již stanovených v ÚP Prostějov. Možnost využití ploch 0027, 0034 a 0041 ve prospěch kultury je podmínkami využití ploch umožněna.

Připomínka č. 3


Jan Navrátil, Kosířská 18, 796 01 Prostějov 

Obsah připomínky:

Vliv II. změny na životní prostředí byl nesprávně posouzen, protože v centru města přece nelze povolit stoprocentní komerční zastavěnost, čili výhledově možnost bez zeleně, bez životního prostoru, bez kultury.

A pokud někdo tvrdí, že se to bude řešit potom v další fázi povolování stavby, tak to už potom bude každý stavebník, investor, developer…. zcela logicky odvolávat na platný stav územního plánu, který byl nyní nesprávně posouzen.

Každý nese svůj díl viny na tom, jak bude město Prostějov vypadat. Někdo větší, někdo menší. A na rozdíl od zpracovatele, který dostal na posouzení vlivu na ŽP zaplaceno, ale nežije tu, zde bydlím, podnikám, mám tu rodinu, přátele a proto se ozývám s důrazným nesouhlasem a požadavkem na zohlednění připomínek a námitek zejména těch, kteří v Prostějově žijí a kteří to povolené životní prostředí budou žít.

Vyhodnocení připomínky.

Předkladatel připomínky konkrétně nespecifikuje svoji domněnku, pouze konstatuje, že vliv změny ÚP na životní prostředí je nesprávně posouzen a vyjmenovává, jaké funkční využití dle jeho názoru nelze v centru města povolit.  

Neodůvodňuje, v čem spatřuje nesprávné vyhodnocení vlivu na životní prostředí  v rámci ÚP (SEA). Posouzení vlivu jakékoli konkrétní stavby na vztahy v území je předmětem územního řízení, a ne procesu pořizování ÚPD nebo ÚP. Územní plán má umožnit co možná nejširší možnosti využití daného území a stanovit pouze základní obecná pravidla (dle zákona) pro využívání jednotlivých území s důrazem na udržitelný rozvoj a hospodárné využití území města. 

Připomínka č. 4


Ing. Zbyněk Krejčí, email 

Obsah připomínky:

V souladu se zák. č. 186/2006 Sb. v platném znění uplatňuji jako občan s trvalým pobytem na území města Prostějova připomínka k návrhu II. změny územního plánu.

Zásadně nesouhlasím s tím, aby plochy označené č. 0027, 0034 a 0041 byly změněny tak, že by změny umožnily v tomto prostoru další výstavbu megalomanského obchodního centra, neboť se domnívám, že taková výstavba zcela zastíní kostel Povýšení sv. Kříže Prostějov, čímž v bezprostřední blízkosti tohoto svatostánku a centra duchovní obrody ve více jak tisícileté křesťanské tradici našich národů, Čechů, Moravanů a Slezanů, žijících v našem městě Prostějově by byla umožněna výstavba megalomanského „Chrámu konzumu, obžerství, maření času zevlováním a pochybné zábavy“ krycí název Galerie Prostějov, centrum s desítkami obchodů módních značek, supermarketem, útulnou kavárnou, kvalitními restauracemi, podzemními garážemi, hernami atd.)

Obchodní centra tohoto typu patří na okraje měst, aby nezatěžovaly město nadměrnou dopravou jak zásobováním, tak i návštěvníky jednak města, jednak přilehlých vesnic, neboť vesničané z dědin v okolí pěšky nepřijdou, ale přijedou automobily.

Uvedené plochy nejsou žádné „brownfields“ (jinak by byly v Národní databázi „brownfields“, a to nejsou!!)

Jedná se o plochy, v historii města zcela jinak využívané ku prospěchu občanů.

Vyhodnocení připomínky.

Předkladatel obecně nesouhlasí se změnou ÚP tak, aby umožnila konkrétní projekt.  Dále v připomínce uvádí, že výstavba zcela zastíní kostel Povýšení sv. Kříže v Prostějově.

Změna č. 2 neupravuje vymezení ploch (vzhledem k parcelám) ani jejich maximální výšky. Z tohoto pohledu nemůže Změna č. 2 zastínit kostel Povýšení sv. Kříže.

V procesu změny ÚP nelze posuzovat předpokládané umístění konkrétního projektu.  

Obchodní centra umístěné na okraji měst generují více automobilové dopravy než obchodní centra v centrech měst (obyvatelé center měst nemusí dojíždět do obchodních center na jejich okraj a zpátky; v centrech měst a jejich okolí žije více obyvatel než na periferii, takže při srovnání obou variant jsou obchodní centra v centru z tohoto pohledu výhodnější). Centrum města není a nemá být oblastí monofunkční; naopak, mělo by uspokojovat maximum každodenních potřeb jeho obyvatel a návštěvníků, aby v něm byli motivovaní trávit čas. Je proto zcela přirozené, že i v blízkosti sakrálních staveb mohou být umísťovány stavby jiného charakteru, včetně staveb komerčních. 

Funkční využití plochy 0034 a 0027 plyne již z platného územního plánu a není předmětem II. změny ÚP Prostějov.  

