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​Změna Územní studie Skalka č.1​

​Pořizovatel:​

​Městský úřad Česká Kamenice​

​Mgr. Jindřich Felcman, Ph.D.​

​zástupce pořizovatele dle § 50 a násl. stavebního zákona​

​Výjádření autora Územní studie Skala a generálního projektanta obytné zóny ke změně ÚS Skalka​

​Záměrem této změny je umožnit výstavbu rodinných domů a souvisejících staveb na celém řešeném území bez​

​omezení etapizací.​

​Předmětná podmínka etapizace je hodnocena jako příliš rigidní. Všechny pozemky zařazené do 1. etapy jsou​

​aktuálně prodané a probíhá na nich výstavba, popř. je tato výstavba v pokročilé fázi investiční přípravy. Zbývající tři​

​pozemky zařazené do 2. etapy jsou již nyní zasíťované a napojené na dopravní komunikaci. Záměrem města je tyto​

​tři zbývající pozemky prodat a umožnit novým majitelům okamžitě zahájit projektovou a inženýrskou přípravu​

​výstavby.​

​Vzhledem k pokročilé fázi výstavby rodinných domů v území 1. etapy bude výstavba rodinných domů v území 2.​

​etapy navazovat, tak jak bylo stanovenou etapizací zamýšleno. Zrušením rigidně formulované etapizace bude​

​nicméně odbourána právní nejistota budoucích majitelů pozemků v území 2. etapy, že jejich domy nebudou​

​povoleny. Etapizace je totiž formulována tak, že pokud by se byť jen jediný projekt výstavby rodinného domu v území​

​1. etapy pozdržel, blokoval by povolení domů v území 2. etapy.​

​Takto rigidně formulovaná podmínka etapizace neodpovídá realitě ve stavební praxi a v daném území. Výstavba zde​

​není zajišťována jedním developerem, ale jednotlivými stavebníky. Město Česká Kamenice nemá možnost tuto​

​skutečnost jakkoliv ovlivnit, protože neexistuje legitimní a legální nástroj, jak jednotlivé stavebníky donutit výstavbu​

​urychlit. Přitom cílů stanovené etapizací již bylo dosaženo – pokročilá fáze výstavby v území 1. etapy je zárukou, že​

​výstavbou v území ve 2. etapě nedojde ke vzniku urbanistické proluky a neefektivnímu využití území.​

​Ze současného stavu je patrné, že město Česká Kamenice vynakládá řádné prostředky pro realizaci kultivovaného​

​veřejného prostoru, který je již z velké části dokončen. Jak je totiž patrné z realizačního projektu, tak je zde kladen​

​důraz nejen na zřízení technické a dopravní infrastruktury pro obsloužení výstavby ale i kvalitního veřejného​

​prostoru včetně výsadby zeleně a mobiliáře. To je v rámci kontextu menších obcí a zástavbě v těchto obcí opět​

​nadstandardní přístup . Vzhledem k výše zmíněnému navrhujeme tedy vyjmout i podmínku o realizaci veřejných​

​prostranství (VP1-3). Tato prostranství jsou v současnosti ve funkčním stavu, ve městě je dostatek jiných kvalitních​

​veřejných prostranství. Jejich významnější transformace by navíc znamenala nutnou projektovou přípravu,​

​povolovací proces a naplnit tuto podmínku by zbytečně a bezdůvodně ovlivnilo výstavby v ploše 11b.​
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​Pro výstavbu v této oblasti byl v rámci územní studie zpracován manuál pro výstavbu, který byl konzultován s CHKO​

​Lužické hory a speciálně pro tuto oblast byl také upraven. Budou-li domy v této části území vyprojektovány dle​

​manuálu nevidím v jejich realizaci nejmenší problém. Naopak právě z důvodu již realizované  komunikace a​

​infrastruktuře vidím ve výstavbě přínos pro celý urbanismus města neboť výstavbou v této části se uskuteční​

​přirozené ukončení zastavitelného území města Česká Kamenice. Struktura města tak bude v této části defacto​

​dokončena, protože další výstavba tímto směrem vzhledem k územnímu plánu a existenci III:zóny CHKO již není​

​možná.​
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​Stávající formulace Etapizace výstavby:​

​1.​ ​Etapa výstavby​

​a) výstavba veřejné dopravní a technické infrastruktury,​

​b) realizace veřejných prostranství VP1, VP2, VP3 a PP1,​

​c) výstavba jednotlivých RD v návrhové ploše individuálního bydlení pod označením 11a ÚP*​

​*před touto fází výstavby musí být bezpodmínečně hotová infrastruktura a veřejná prostranství​

​2.​ ​Etapa výstavby​

​d) výstavba jednotlivých RD v návrhové ploše individuálního​​bydlení pod označením 11b*​

​* před touto fází výstavby musí být na všech pozemcích z plochy 11a (nyní v majetku města Česká Kamenice)​

​zrealizovány RD minimálně do fáze hrubé stavby. Dokud nebudou na všech takto vymezených pozemcích fáze 1.c​

​postaveny RD, nelze plochu 11b ani rozparcelovat natož zahájit výstavbu.​

​Navrhovaná formulace Etapizace výstavby:​

​1.​ ​Etapa výstavby​

​a) výstavba veřejné dopravní a technické infrastruktury​

​2.  Etapa výstavby​

​b) výstavba jednotlivých RD v návrhové ploše individuálního​​bydlení pod označením 11b​

​V Praze dne 27.03.2025​

​Vypracoval:​

​MgA. Filip Kosek​

​Odpovědná osoba:​

​MgA. Jan Říčný​

​autorizace ČKA č. 04606​

​Podpis autorizované osoby:​
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