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1 POPIS VYMEZENI RESENE PLOCHY A SOUVISLOSTI S
PLOCHAMI OKOLNiMI, A TO ZEJMENA S OHLEDEM NA
DOPRAVNI OBSLUZNOST RESENYCH LOKALIT S DOPADEM
NA OKOLNIi ZASTAVBU

1. V horni tfetiné feSeného Uzemi je plocha feseného Uzemi této studie délena na plocha
»zelené ochranné a izolaéni“, ve které je navrzen izemnim planem interakéni prvek ,,1IP6“.
Uzemni studie zde nepfedpoklddd Zadnou vystavbu, naopak je zde 7adouci vysadba
autochtonnich rychle a stfedné rychle rostoucich dfevin spolu s patrem ket tak, aby
vegetace v tomto prostoru byla svoji vyskou i hustotou diverzifikovdna. Poté navazuje plocha
¢. 1 uzemni rezervy dle platného a ucinného Uzemniho planu Sobéslav, ktera je uréena pro
budouci vyuziti jako plocha smisena vyrobni rezervni. Na tuto plochu dale smérem jiznim jiz
navazuje plocha smiSena vyrobni navrhovd, s kédem dle platného izemniho planu Sobéslav
,220". Poté je zde predél pro vedeni komunikace Ill. tfidy smérem na sidlo Chlebov. Jizné od




2 ZOHLEDNENi POZADAVKU VYPLYVAJICICH Z PLATNEHO
UZEMNIHO PLANU SOBESLAV

2. Navrh Gzemni studie plné respektuje stavajici podobu Uzemniho planu Sobéslav ve znéni
zmény €. 1 a 3 a akcentuje i feSeni dle doposud neschvdlené zmény €. 2, ktera predpoklada,
Ze pro primyslovou vyrobu bude primarné vyuZita pouze jizni ¢ast resené lokality v rozsahu
plochy s kddem ,, 212"



3 PODMINKY PRO VYMEZENI A VYUZITi POZEMKU, DRUH A
UCEL UMISTOVANYCH STAVEB, PODMINKY PRO
UMISTENI STAVEB

3. Nad ramec podrobnosti stdvajiciho Uzemniho planu Sobéslav ve znéni platnych a Ucinnych
zmén uklada tato uzemni studie nasledujici:

o V pripadé plochy €. 1 tzemni studie jednoznacné preferuje tuto plochu po pfipadné
zméné tzemniho planu Sobéslav pro umisténi predevsim skladovacich a logistickych
areal(, a teprve druhotné pro plochy smisené vyrobni.

o V ptipadé plochy €. 2 tzemni studie ponechava rovnocenné vyuiiti pro plochy
logistickych a skladovych areall a pro plochy smisené vyrobni (priamyslové), s mirnou
preferenci logistickych areald.

o V ptipadé plochy €. 3 tzemni studie ponechava rovnocenné vyuZiti pro plochy
logistickych a skladovych areall a pro plochy smisené vyrobni (primyslové), s mirnou
preferenci logistickych areala.

o V pripadé plochy ¢. 4 izemni studie ponechdva rovnocenné vyuziti pro plochy
logistickych a skladovych areall a pro plochy smiSené vyrobni (priimyslové).

o V ptipadé plochy €. 5 tzemni studie ponechava rovnocenné vyuziti pro plochy
logistickych a skladovych areall a pro plochy smisené vyrobni (primyslové).

o V ptipadé plochy €. 6 tzemni studie vyZzaduje vyuZiti této plochy coby plochy smisené
vyrobni a s ohledem na prostorové parametry této plochy a stanovenou prostorou
regulaci staveb jiz nedoporuéuje moznost vyuZiti této plochy pro umistovani
logistickych a skladovych areala.

o V ptipadé plochy €. 7 uzemni studie vyzaduje vyuZiti této plochy coby plochy smisené
vyrobni a s ohledem na prostorové parametry této plochy a stanovenou prostorou
regulaci staveb jiZ nedoporuéuje moznost vyuiiti této plochy pro umistovani
logistickych a skladovych arealq.

o V pripadé plochy €. 8 izemni studie preferuje vyuZiti této plochy coby plochy smisené
vyrobni pro dopravni sluzby, konkrétné pro umisténi odpocivky vozidel dalkové
nakladni kamionové dopravy, véetné €S PHM, socialniho zazemi a obé&erstveni.



4 PROSTOROVA REGULACE, ARCHITEKTONICKE PODMINKY
A PODMINKY OCHRANY KRAJINNEHO RAZU (INTENZITY
VYUZITi POZEMKU, VYSKY ZASTAVBY, MAX. PUDORYS

STAVEB)

4. PLOCHA C. 1 Gzemni rezervy ,R6“ ktera by méla byt stavebné konzumovana, éerpdna, teprve
po vyCerpani ploch navrhovych a také teprve poté, co bude proveden nékterd dalsi zména
uzemniho planu Sobéslav. Plocha je navrZena s témito prostorovymi regulativy:

o Zastavitelnost stavebniho pozemku: 60%
o Maximalni vyska zastavby: 12,5
o Maximalni pldorys stavebniho objektu: 15 000 m2

5. Dale navazuje retencni plocha (nadrz) s kédem , RP“ ktera musi zlstat nezastavéna, resp.
muze zde realizovana pouze stavba pro retenci destovych vod, a bude slouZit pro akumulaci
destové vody v této Casti feSeni zemni studie.

o Zastavitelnost stavebniho pozemku: 100% (jen pro retenci destovych vod)
o Maximalni vyska zastavby: -
o Maximalni pldorys stavebniho objektu: -



6. PLOCHA €. 2, ndvrhova plocha smi$ena vyrobni s kédem ,Z20“ dle platného tzemniho plénu
Sobéslav. Plocha ma navrZeno tuto prostorovou regulaci:

e Zastavitelnost stavebniho pozemku: 60%
e Maximalni vyska zastavby: 12,5
e Maximalni padorys stavebniho objektu: 12 500 m2
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7. Poté navazuje predél ve formé mistni komunikace IV. tfidy, ucelové komunikace, kterd bude
oboustranné osazeny autochtonnimi listnaci a bude zakonéena na zapadni strané pouze
prichodem pro pési a cyklisty tak, aby dana lokality byla zpfistupnéna pro tyto médy dopravy
z centra Sobéslavi, ale zaroven bylo znemoznéno vyuzivani tohoto dopravniho propojeni pro
nakladni dopravu nebo kazdodenni dopravu zaméstnancl osobnimi automobily. Profil

komunikace bude nicméné dimenzovan tak, aby umoznit prljezd sanitnich vozi I1ZS.
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11. PLOCHA €. 4, rovnéi névrhova plocha smi$end vyrobni, zde jiz ale pod jinym kédem ,,Z12“ dle
platného Uzemniho planu Sobéslav. Plocha je na severnim okraji odclonéna od stavajici
komunikace 111/13521 spojujici Sobéslav a sidlo Chlebov pasem izolaéni zelené. Budou zde
vysazeny autochtonni listnaté dreviny. Plocha ma navrZeno tuto prostorovou regulaci:

e Zastavitelnost stavebniho pozemku: 60%
e Maximalni vyska zastavby: 12,5
e Maximalni padorys stavebniho objektu: 12 500 m2
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12. V ramci této plochy musi byt zajisténo technické reseni (podzemni vedeni kanalizace) pro
odvedeni vody z reten¢ni nadrze, ktera je umisténa na zdpadnim okraji této plochy. Jak viastni
retencni plocha ,,RT* tak tato plocha ochranné a izolacni zelené jsou bez moZnosti vystavby.



13. PLOCHA €. 5, rovnéi ndvrhova plocha smi$end vyrobni, zde jiz ale pod jinym kédem ,,Z12“ dle
platného tzemniho planu Sobéslav. Plocha ma navrzeno tuto prostorovou regulaci:

e Zastavitelnost stavebniho pozemku: 60%
e Maximalni vyska zastavby: 10
e Maximalni padorys stavebniho objektu: 2 500 m2

14. Poté je navrZena mistni komunikace IV. tfidy jako pri¢né rozdéleni celé této lokality tak, aby
na okraji mésta nevznikaly, byt u dalnice a za télesem IV. tranzitniho Zelezni¢niho koridoru,
extrémné rozsahlé vyrobni a skladové aredly a plocha priamyslové zény byla alespon trochu

fragmentovana.



15. PLOCHA C. 6, rovnéi ndvrhova plocha smi$end vyrobni, zde jiz ale pod jinym kédem ,,Z12“ dle
platného tzemniho planu Sobéslav. Plocha ma navrzeno tuto prostorovou regulaci:

e Zastavitelnost stavebniho pozemku: 60%
e Maximalni vyska zastavby: 10
e Maximalni padorys stavebniho objektu: 2 500 m2
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16. Poté je navrZen pas ochranné a izolacni zelené a zachovani stavajicich objektl individualni
rekreace pro rozclenéni této jizni ¢asti plochy smisené vyrobni do vice mensich celkd. Na
jiznim okraji lokality pro individudlni rekreace se rovnéz zachovava stavajici prijezdova
komunikace pro tyto chatové objekty.



17. PLOCHA €. 7, rovné navrhova plocha smi$end vyrobni, pod kédem ,Z12“ dle platného
uzemniho planu Sobéslav. Plocha ma navrzeno tuto prostorovou regulaci:

e Zastavitelnost stavebniho pozemku: 60%

e Maximalni vyska zastavby: 10
e Maximalni padorys stavebniho objektu: 2 500 m2

siffi2

o

18. Na jihozdpadnim okraji této plochy je vyZadovano zachovani stavajici vzrostlé zelené coby pas
ochranné a izolacni zelené. Stavajici zelené je zde doplnéna malou vodni plochou a oddéluje
tuto lokalitu od jiz vybudovaného arealu spolecnosti Impregnace Sobéslav s.r.o., Na Piskach

420, Sobéslav Il, 39201 Sobéslav.



19. PLOCHA C. 8, ktera je uréena jako plocha dopravni infrastruktury pro odpocivku dalkové
dopravy s moZnou realizaci ¢erpaci stanice, obCerstveni, sprch, zakladniho socialniho

vybaveni.
e Zastavitelnost stavebniho pozemku: 90%
e Maximalni vyska zastavby: 8
e Maximalni pGdorys stavebniho objektu: 2 500 m2
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5 PODMINKY PRO NAPOJENI STAVEB NA VEREJNOU,

RESPEKTIVE DOPRAVNI A TECHNICKOU INFRASTRUKTURU

20. Nad ramec podrobnosti stavajiciho tzemniho planu Sobéslav ve znéni platnych a ucinnych
zmén uklada tato uzemni studie ndsledujici:

O

V ptripadé plochy €. 1 tzemni studie jednoznacné preferuje napojeni této plochy na
obsluznou komunikaci vedouci soubézné s dalnici D3 po jejim zapadnim okraji. Plocha
bude mit samostatnou TS. Plocha bude odkanalizovana a bude zasobovani pitnou
vodou napojenim na centralni vodovod. Z plochy budou odvadény destové vody do
navrhované spolecné retencni nadrZe pro plochy €. 1, 2 a 3 umisténé na zapadnim
okraji plochy ¢. 2.

V ptripadé plochy €. 2 tzemni studie jednoznacné preferuje napojeni této plochy na
obsluZznou komunikaci vedouci soubézné s dalnici D3 po jejim zapadnim okraji. Plocha
bude mit spole¢nou TS s navazujici plochou ¢. 3, v pripadé vysoce energeticky
naro¢ného provozu vlastni trafostanici. Plocha bude odkanalizovana a bude zasobovani
pitnou vodou napojenim na centralni vodovod. Z plochy budou odvadény destové vody
do navrhované spolecné retencni nadrze pro plochy €. 1, 2 a 3 umisténé na zapadnim
okraji plochy ¢. 2. Komunikace mezi plochami €. 3 a 4 bude na zapadnim okraji omezena
tak, aby znemoznovala vyuziti pro automobilovou a nakladni dopravu s vyjimkou
vozidel IZS ve vyjimecnych situacich.

V ptipadé plochy €. 3 tzemni studie jednoznacné preferuje napojeni této plochy na
obsluznou komunikaci vedouci soubézné s dalnici D3 po jejim zapadnim okraji. Plocha
bude mit spolecnou TS s navazujici plochou ¢. 3, v pripadé vysoce energeticky
ndrocného provozu vlastni trafostanici. Plocha bude odkanalizovana a bude zasobovani
pitnou vodou napojenim na centralni vodovod. Z plochy budou odvadény destové vody
do navrhované spolecné retencni nadrze pro plochy €. 1, 2 a 3 umisténé na zapadnim
okraji plochy €. 2. Komunikace mezi plochami €. 3 a 4 bude na zdpadnim okraji omezena
tak, aby znemoznovala vyuziti pro automobilovou a nakladni dopravu s vyjimkou
vozidel IZS ve vyjimecnych situacich.

V ptipadé plochy €. 4 izemni studie jednoznacné preferuje napojeni této plochy na
obsluznou komunikaci vedouci soubézné s dalnici D3 po jejim zdpadnim okraji. Plocha
bude mit samostatnou TS. Plocha bude odkanalizovana a bude zasobovani pitnou
vodou napojenim na centralni vodovod. Z plochy budou odvadény destové vody do
navrhované spolecné retencni nadrze pro plochy €. 4 a 5 umisténi na zapadnim okraji
plochy €. 4.

V ptipadé plochy €. 5 tzemni studie jednoznaéné preferuje napojeni této plochy na
obsluznou komunikaci vedouci soubézné s dalnici D3 po jejim zdpadnim okraji. Plocha
bude mit samostatnou TS. Plocha bude odkanalizovana a bude zasobovani pitnou
vodou napojenim na centralni vodovod. Z plochy budou odvadény destové vody do
navrhované spolecné retencni nadrze pro plochy €. 4 a 5 umisténi na zapadnim okraji
plochy €. 4.

V ptipadé plochy €. 6 Uzemni studie jednoznaéné preferuje napojeni této plochy na
obsluznou komunikaci vedouci soubézné s dalnici D3 po jejim zapadnim okraji. Plocha
bude spolecnou TS s plochou €. 7, pouze v pripadé vysoce energetickych narocnych
provozi nebo z diivodi jinych (napf. majetkovych, smluvnich) mtiZze mit plocha
samostatnou TS. Plocha bude odkanalizovana a bude zasobovani pitnou vodou
napojenim na centralni vodovod. Z plochy budou odvadény destové vody do



navrhované spolecné retencni nadrZe pro plochy €. 6, 7 a 8 umisténi pasu zelené
ochranné a izolacni umisténé jihovychodné od plochy €. 6.

V pfipadé plochy €. 7 Gizemni studie jednoznacné preferuje napojeni této plochy na
obsluznou komunikaci vedouci soubézné s dalnici D3 po jejim zapadnim okraji. Plocha
bude spolecnou TS s plochou €. 6, pouze v pfipadé vysoce energetickych naroénych
provozi nebo z diivodi jinych (napf. majetkovych, smluvnich) mize mit plocha
samostatnou TS. Plocha bude odkanalizovdna a bude zasobovani pitnou vodou
napojenim na centralni vodovod. Z plochy budou odvadény destové vody do
navrhované spolecné retencni nadrZe pro plochy ¢. 6, 7 a 8 umisténi pasu zelené
ochranné a izola¢ni umisténé severovychodné od plochy €. 7.

V pt¥ipadé plochy €. 8 izemni studie vyZzaduje napojeni této plochy samostatnych
dalni¢nich sjezdem v prostoru jizné od této plochy. Plocha bude mit samostatné
dopravni napojeni na dalnici D3 ve sméru Praha — Ceské Budéjovice, pro smér opacny
muzZe byt vyuZit realizovany podjezd pod dalnici na p.p.¢. 4052/126 (v majetku CR) a
navazujici p.p.¢. 3424/12, 3424/2 (v majetku Mésta Sobéslav) jizné od této plochy.
Plocha bude mit samostatnou TS. Plocha bude odkanalizovdna a bude zasobovani
pitnou vodou napojenim na centralni vodovod. Z plochy budou odvadény destové vody
do navrhované spolecné retencni nadrze pro plochy €. 6, 7 a 8 umisténi pasu zelené
ochranné a izolacni umisténé severovychodné od plochy ¢. 8.



6 PODMINKY PRO OCHRANU HODNOT UZEMIi — STANOVENI
LIMITO ZPUSOBU VYUZITi UZEMi A PROSTOROVYCH
LIMITU Z HLEDISKA OCHRANY KRAJINNEHO RAZU.

21. Nad ramec podrobnosti stdvajiciho Uzemniho planu Sobéslav ve znéni platnych a ucinnych
zmén uklada tato Uzemni studie nasledujici:

oV ramci vSech ploch budou stény hal orientované zapadné smérem a tvofici posledni
sténu smérem na zapadnim okraji dané plochy povinné ozelenény, budou osazeny
kovovou konstrukci (tzv. trelazi) a doplnény vhodnymi rostlinami, viz pfikladny obrazek
pod textem:

o Ve sméru zapad - vychod budou plochy fesené tzemni studii déleny pasy komunikaci
s oboustranné osazenymi listnatymi drevinami, kdy koruny pouzitych listnatych drev se
predpokladaji o min. priméru 6 m.

o Soudasti feSeni pro zvySeni fragmentace Gzemi bude zachovani objektt individualni
rekreace mezi plochami ¢. 6 a 7 a dale prvkl ochranné a izolacni zelené dle grafické
Casti této uzemniho studie.

o Komunikacni propojeni mezi plochami 2 a 3 bude na zapadnim okraji technickymi
opatienimi (snimatelné nebo zasouvaci kuzely, patniky) oSetfeno tak, aby
znemoznovala vyuziti pro automobilovou a nakladni dopravu s vyjimkou vozidel 1ZS ve
vyjimecnych situacich.



o Soucasti ploch budou vysadby autochtonnich listnaca dle orientaéniho zakresu v ramci
vykresové casti izemni studie, budou vhodné a jiz alespon castecné vzrostlé kultivary.

o Soucasti ploch budou plochy ochranné a izolacni zelené dle obr. pod textem:

=l 4 /&
B [ s ——
. EI@Q\% 5 4 e ]

[ e
Bl = /
S el

=
'



O | ODUVODNENI:




7 DUVODY PRO PORIZENi UZEMNIi STUDIE

22. Platnym Uzemnim pldnem jsou uréeny k zastavéni rozsahlé lokality Z12 a Z20 jako ndvrhové
plochy smiSené vyrobni. Na tyto lokality byla v roce 2014 zpracovana Uzemni studie
Priimyslova zona — U dalnice v Sobéslavi. Tato studie nepokryva celé zastavitelné uzemi
plochy Z20. (V roce 2017 nabyla G¢innosti zména ¢. 1 UP Sobéslav, ktera zastavitelnou plochu
Z20 ¢astecné rozsitila.) Od roku 2014 doslo ke zménam v Gzemi, objevily se nové pozadavky,
byla zkolaudovana dalnice, v letoSnim roce bude dokoncena stavba IV. Zelezni¢niho koridoru
véetné navazujici silni¢ni sité, je proto vhodné provéreni daného izemi novou Uzemni studii.



8 VYMEZENI RESENE PLOCHY (PROSTOROVE SOUVISLOSTI,
POZADAVKY A PODMINKY ATD.)

23. Vymezeni feSené plochy je ddno zavaznym tzemnim planem Sobéslav, ve znéni zmény ¢. 1.
V ném je dané plocha vymezena jako plocha s podminkou potizeni Uzemni studie. Vzhledem
k tomu, Ze Uzemni studie ma slouZit jako podklad pro rozhodovani tzemi, je vymezeni
feSeného Uzemi uzemni studie dle zdvazného Uzemniho planu striktné respektovdno. Na
severu je ohrani¢eno plochou interakéniho prvku ,,IP6“ ktery je v Uzemim planu vymezen jako
plocha ,Z0“ tedy ,zelen ochranna a izolacni“, poté nasleduje plocha uzemni rezervy ,,R6",
kterd je navrhovana s funkénim vyuZzitim ,VS* tedy plochy smiSené vyrobni. Dale navazuje
zastavitelnd plocha 220, kterd je Uzemnim planem rovnéz uréena pro plochy smisené vyrobni.
Poté navazuje predél ve smyslu vymezené plochy , DS tedy ,dopravni infrastruktura —
silni¢ni“. Dale navazuje dalsi zastavitelna plocha ,Z212“ vymezena izemnim planem jako
plocha s funkénim vyuzitim ,VS“ tedy plochy smiSené vyrobni.

o
=2




9 ROZBOR STAVAJICIHO STAVU LOKALITY

24. Platnym Uzemnim pldnem jsou uréeny k zastavéni rozsahlé lokality zastavitelnych ploch s kddy
»,212" a ,Z20" a to jako navrhové plochy, s funkénim vyuzitim ,plochy smiSené vyrobni“. Na
tyto lokality byla v roce 2014 zpracovana Uzemni studie Priimyslova zéna — U dalnice v
Sobéslavi. Tato studie nicméné nepokryva celé zastavitelné tzemi plochy 220, kdy v roce 2017
nabyla uc¢innosti zména ¢. 1 Uzemniho planu Sobéslav, ktera zastavitelnou plochu Z20
castecneé rozsifila. Nasledné, od roku 2014, kdy byla vySe zminénd Gzemni studie pofizena,
doslo v feSeném Gzemim této Uzemni studie ke zménam v Uzemi a objevily se nové
pozZadavky. Pokud jde o zdvazné externality, je nutné zminit, Ze byla zkolaudovana dalnice,

v roce 2022 byla dokoncena stavba IV. Zelezni¢niho koridoru véetné navazujici silni¢ni sité. Na
zdkladé tohoto je vhodné provéreni daného Gzemi novou Uzemni studii.



10 PREHLED MAJETKOPRAVNICH VZTAHU V UZEMI

25. Prehled majiteli dotéenych pozemku je soucasti vykresu ,Vlastnické vztahy“, ktery je soucdsti
grafické c¢asti analytické ¢asti Uzemni studie.

Cislo parcelni | majitelé

Katastralni izemi: Sobéslav [751707]

3769/25 | Hubert Jindfich, Hubert Karel, Zajicova Miloslava

3769/30 | Cerny Ludék RNDr, Cerny Pavel Mgr., Duchori Josef, Duchoriova Vladislava
3769/36 | REPROGEN, a.s.

3768/10 | Vencel lJifi Bc. DiS., Vencel Michal

3769/26 | Cervenkova Irena Ing., Malenickd Marta, Vyborna Eva, Vyborny Pa
3769/31 | Wortner Milan

3768/43 | Stransky Radomir

3768/9 | Hron Vladimir MUDr.

3768/16 | Mésto Sobéslav

3768/44 | Masek Karel, Masek Milan, Masek Miroslav, Vanéata Miloslav
3768/38 | Rimskokatolicka farnost Sobéslav

3768/41 | Barwik Edmund, Guretzka Markéta

3768/39 | Drs Miroslav

3768/13 | SIM Némejc Petr Ing. a Némejcova Martina

768/42 | Stransky Radomir

3768/34 | PZ Sobéslav 1. s.r.o.

3743/1 | Ceska republika

3741 | Sejk Petr MUDr.

3768/28 | Cervenkova Irena Ing., Vyborna Eva Ing., Vyborny Pavel Ing.arch
3724/1 | Wortner Jaroslav

3718/2 | Autopneu M s.r.o

3768/40 | Nedas Jifi, Necas Leopold, Pfichystal lvo, Pfichystal Zdenék
3768/47 | Simsikova Helena

3768/17 | Mazura Jaroslav

3768/46 | Motejzik Cestmir

805/7 | Kleeova Véra

3805/3 | Cvach Zdenék

3805/9 | Koldanova Jana Ing, Pankova Jana, Timova Miloslava

3664/91 | PZ Sobéslav 2. s.r.o.

3975/2 | Jihocesky kraj

3664/135 | Bendl Antonin, Bendl Oldfich, Hofman Jan, Houdkova Zderika a dalsi
3664/137 | Jirousova Tatdana MUDr, Smrckova Kvétuse

3664/132 | Beranova Monika, Jindra Pavel, Jindrova Ivana a dalsi
3664/144 | Syrovatka Pavel doc., Ing. Ph.D.

3664/140 | Raselina a.s.

3664/127 | Nollova Marie, Senova Marta

3618/2 | BANES, spol. s r.o.

3601/1 | Impregnace Sobéslav s.r.o.

3593/4 | Impregnace Sobéslav s.r.o., Pichova Alena

3588/4 | Pospisilova Blanka

3588/1 | Lukuczova Alena

3588/2 | Lukucz Jan

3588/3 | SJM Skipa Stanislav a Sklipova Hana



3589/2 | Krél Zdenék, Vesely Miloslav

3589/3 | Kral Zdenék, MaximP s.r.o, Rodova Anna, Vesely Miloslav
3589/6 | MaximP s.r.o., Rodova Anna

3589/1 | Rodova Anna

3541/11 | Koufilova Lenka, Cichoriova lva PaedDr.

3541/12 | Spacek Ondrej, Spacek Premysl Bc.

3541/14 | SIM Némejc Petr Ing. a Némejcova Martina

3541/15 | Turkova Marie

3583/11 | Bartoskova Eva, Stouracova Katefina Ing., Vaclavikova Marie |
3583/10 | Brazdova Daniela Ing.

3583/24 | Pokorny Jan

3583/14 | Certik Lukas, Certikova Karolina Blanka

3583/25 | Novotny Pavel

3583/16 | Benesova Renata, Kaiserova Jana, Pokorna Lenka
3583/17 | Benedikt Jaromir Ing., Benediktova Helena, Houser Jifi
3583/21 | Spacek Ondrej, Spacek Pfemysl Bc

3583/20 | Hos Michal

3588/14 | Lukuczova Alena, Strejckova Miluska

Katastralni tuzemi: Chlebov [751804]
743/5 | Prchlik Tomas

743/4 | Maté Petr

743/7 | Cap Jan, Cép JiFi

743/2 | Strouhova Jifina

743/6 | Melichar Frantisek
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11 VYHODNOCENI KOORDINACE VYUZiVANI RESENE PLOCHY

Z HLEDISKA SIRSiCH UZEMNICH VZTAHU

26.

27.

28.

S ohledem na to, Ze se jedna o plochy smiSené vyrobni v prostoru mezi dalnici a stavajici
vyrobni zénou za Zeleznicni trati, ktera tento prostor dale oddéluje od intravildnu mésta
Sobéslav, Ize to akceptovat. Nicméné z hlediska krajinotvorného i méstotvorného by bylo
vhodné, kdyby obrovské plochy Z12 a Z20 byly dale Uzemni studii urbanisticky rozélenény
napf. zelenymi pasy, se vzrostlou zeleni, naptiklad ve formé stromoradi a doplnény vodnimi
plochami, a to i z hlediska zachycovani destové vod v krajiné a zlepSeni mikroklimatu v dané
lokalité.

Pokud jde o Gzemni studii ,Uzemni studie Priimyslova zéna Sobéslav — lokality Z12 a Z20“ je
zpracovano velmi podrobné a velmi zevrubné stanovuje podminky pro dopravni feseni, pro
napojeni staveb na technickou infrastrukturu, pro vyskovou a prostorovou regulace staveb.
Coz je na jednu stranu Zadouci, na druhou stranu to podstatné omezuje moznosti konkrétnich
stavebnik( v rdmci navazujicich Gzemnich a stavebnich Fizeni. Uzemni studie svym
charakterem a podrobnosti spiSe odpovida zdvaznému regulacnimu planu, ktery byl mohl
slouzit pro ekvivalent Uzemniho rozhodnuti pro stavby dopravni a technické infrastruktury.
Domnivame se, Ze nova Uzemni studie by méla byt daleko méné striktni a pouze stanovit
rdmcové regulativy pro umistovani staveb a pro jejich prostorové, zejména objemové,
parametry.

Uzemni studie fesi zastavitelné plochy oznacené Gizemnim planem jako lokality 212 a 720,
které na sebe pres silnici 111/13521 navazuji Re$ené plochy se nachdzi na vychodnim okraji
Sobéslavi, mezi stavajici primyslovou zdnou, Zeleznici a dalnici. Pfevazna vétsina plochy je
nyni zemédélsky obhospodarovand jako pole. Cast zastavitelné plochy Z12 je jiZ zastavéna
(aredl firmy Radelina a.s., Banes spol. s r.0.). Uzemni vymezeni fe$ené plochy je zobrazeno v
pfiloze zadani, je zobrazen vyrez z platné uzemné planovaci dokumentace (koordina¢ni
vykres).



12 VYHODNOCENI SOULADU S UZEMNIM PLANEM

29. Stavajici Uzemni plan Sobéslav ve znéni zmény ¢. 1 (zmény ¢. 2 a €. 3 jsou rozpracovany)
definuje podminky hlavniho, pfipustného, podminéného a nepfipustného vyuZiti pro plochy
smiSené vyrobni takto:

VS — PLOCHY SMISENE VYROBNI
Hlavni vyuZiti:
e plochy staveb a zafizeni vyroby a skladovani, plochy dopravni a technické infrastruktury.
Nutna pfima navaznost na dopravni infrastrukturu a pfistupnost z ni.
PFipustné vyuZiti:
e objekty pro opravarenstvi, strojirenstvi
e provozy lehkého priimyslu — textilniho, potravinarského, elektrotechnického,
koZedélného, dfevozpracujiciho apod.
e vyroba a zpracovani stavebnich hmot
e doprovodna technickd zafizeni a provozy
e odstavnd mista a garaze
e zeler ochranna aizolaéni
Podminecné pripustné jsou:
e byt spravce a pohotovostni ubytovani, pokud svym umisténim neomezuji hlavni funkci
e zemédélska vyroba rostlinna, potravinarsky primysl, pokud svou ¢innosti neni v rozporu
s funkci hlavni a stavajicimi aktivitami
e logisticka centra, pokud budou mit zajisténé napojeni na dalnici mimo obytnou ¢éast
mésta
e dopravni infrastruktura, ktera nema nadmistni charakter, pokud svym umisténim
neomezuje hlavni funkci
e malé vodni plochy a vodotece, za podminky, Ze vyznamné neovlivni vodni poméry v
tzemi
Nepfipustné vyuziti:
e jiné nez hlavni, pfipustné a podminéné pfipustné vyuziti

30. Reeni navriené Gzemni studie tedy respektuje vy$e uvedené podminky hlavniho,
pfipustného, podminéného a nepfipustného vyuZiti pro typ plochy s rozdilnym zptsobem
vyuziti ,VS — plochy smisené vyrobni” dle stavajiciho izemniho planu Sobéslav ve znéni
zmény €. 1 a 3. Pouze jej upfesiiuje. Na plose Uzemni rezervy doporucuje preferovat vyuziti
pro logisticka centra, pokud budou mit zajiSténé napojeni na dalnici mimo obytnou cast
mésta. Na severné umisténich plochach €. 2-3 doporucuje rovnocenné vyuziti pro plochy
logistickych a skladovych aredll a pro plochy smisené vyrobni (prdmyslové). Ve stiedu lokality
situovanych plochdch €. 4 a 5 ndvrh Uzemni studie preferuje vyuZiti této plochy coby plochy
smiSené vyrobni a teprve sekundarné lze doporucuje akceptovat téZ plochy logistickych a
skladovych aredl(. Na jiznich, jiz drobnéjsich plochach €. 6 a 8 ndvrh Gzemni studie oproti
platnému tzemnimu pldnu jiz vyzaduje umisténi vyhradné ploch dle pfipustného vyuZiti, tedy
ploch smisenych vyrobnich, umozZnujicich umisténi objektl pro opravarenstvi, strojirenstvi,
provozy lehkého priimyslu — textilniho, potravinarského, elektrotechnického, koZzedélného,
drevozpracujiciho apod., dale téZ objekty pro vyrobu a zpracovani stavebnich hmot,
doprovodna technicka zafizeni a provozy, odstavna mista a garaze a v neposledni fadé téz, a
s velkym akcentem, plochy zelené ochranné a izolacni. Konecné ve zcela jizni lokalité ¢. 8
uzemni studie oproti platnému Uzemnimu planu mozny funkéni rozsah ploch omezuje na
plochy dopravni infrastruktura, kterd nema nadmistni charakter, pokud svym umisténim
neomezuje hlavni funkci, tj. zde pro odpocivku vozidel dalkové kamionové dopravy, véetné CS
PHM, socialniho zazemi a obcerstveni.



13 ZDUVODNENI NAVRZENE KONCEPCE RESENI

31. Uzemni studie $kaluje plochy s moZznym vyuzitim plochy smiené vyrobni takto

@)

Na severnim okraji, kde je vymezena uzemni rezerva s kddem ,R6“ dle platného
uzemniho planu, pfedpoklada rozvoj logického centra s nejvétsimi objemy staveb a jejich
vyskou, zaroven ale s tim, Ze takovyto provoz nebude zaméstndvat velké mnozstvi
zaméstnancl, ktefi by jinak do urcité miry ,zatéZovali”“ obcanskou infrastrukturu ve
mésté. Dnesni trend jsou sofistikovana, ¢asto robotickd zafizeni, ktera potfebuji jen malo
obsluhy, ale zato s vyssi kvalifikaci a tézZ i s vyssSim ohodnocenim. Proto je zde navrZena
regulace umoznujici plidorysnou plochu staveb az do 15 000 m2 (tedy napt. 6 modul(
50x50m vedle sebe, tedy ve vysledku 300 x 50 m = 15 000 m2). Takovéto haly vidime na
dalnic¢nich vyjezdech u velkych mést (napf. Praha nebo Plzen). Typickym najemcem jsou
velké firmy typy Amazon nebo Alza.

Ve stfedni ¢asti severné od pri¢né osy lokality jsou navrzeny plochy €. 2 a 3, které jsou
urceny bez preference pro logistické haly nebo pro vyrobu, ale s mirnou preferenci
logistickych areal(. Z hlediska celé CR je dnes po logistickych arealech podstatné vétsi
poptavka nez po vyrobnich halach. CR prestava byt, s ohledem na cenu prace, dilnou
Evropy, stale vice dovozu k nam proudi ze zemi mimo EU nebo ze zemi, kde je cena prace
a energii nizéi nez v CR. Z tohoto hlediska je racionalné&jsi po¢itat spise s vyuZitim pro
skladové a logistické haly neZ pro vyrobni aredl. Nicméné studie pfipousti obé. Je zde
proto navrZzena pomérné velkorysa prostorova regulace, umoZziujici jak realizaci
vyrobnich hal, tak i skladovacich areal(.

Ve stredni ¢asti na plochach €. 4-5 jsou navrzeny plochy, kde se ponechdva zcela
rovnocennda moznost vyuZiti dané plochy coby plochy smisené vyrobni nebo plochy pro
umisténi logistickych a skladovych areall. Plochy jsou dostate¢né velké a dostatecné
prostorové dimenzované pro oba druhy funkéniho vyuziti. Severni polygon, plocha €. 4,
umozinuje umisténi 5 modull haly 50x50m vedle sebe, tedy na vysledny pldorys 250 x 50
m = 12 500 m2). Naopak jizni ¢ast, plocha ¢. 5, omezuje ptudorysnou plochu na 4 moduly
50x50m vedle sebe, tedy na vysledny plidorys 200 x 50 m = 10 000 m2).

V jizni ¢asti na plochach €. 6-7 jsou navrzeny plochy, kde se Uzemni studie jednoznacné
prepoklada moznost vyuZiti dané plochy coby plochy smisené vyrobni, nedoporucuje se
zde umisténi logistickych a skladovych areal(. Plochy jiz nejsou dostatec¢né velké a také
nejsou Ucelové dostatecné prostorové dimenzované pro tento typ funkéniho vyuziti, tedy
pro logisticka a skladova centra. Divodem je snaha o variabilitu a rGznorodost vyuZiti
téchto ploch smisenych vyrobnach, Gzemni plan jisté nepredpokladal, Ze cela plocha
budou jen sklady bez jakékoliv vyroby a bez vzniku dalSich pracovnich mist (i s rizikem
negativnich projevl zaméstnavani agenturnich pracovnikt). Prostorova regulace
umoznuje jen 1 modul hal 50x50m =2 500 m2, cozZ uc¢inné omezuje vyuziti dané plochy
pro skladové a logistické arealy velkého rozsahu. Naopak umoZzniuje realizaci vyrobnich
areal@l malého a stfedniho rozsahu. Remeslinik, pekdrna, mald strojni vyroba, katr nebo
obrabéni kovl se do tohoto modulu vejde, v pfipadé zajmu skutec¢né velkého investora
vyzadujici obti haly by takova predpoklddana a planovana investice jisté vzedmula diskusi,
v jejimzZ ramci by nebylo ¢asovym ani finanénim omezenim v pfipadé jejiho kladného
vysledku udélat revizi této Uzemni studie.

Konecné lokalita €. 8 je urcena pro odpocivku, je nejjiznéji, je nejblize jiz vybudovanému
dalniénimu mostu nad pozemkem parc. ¢. 4052/126 v k.l. Sobéslav. Plocha bude mit, dle
navrhu této Uzemni studie, ale mimo jeji feSené Uzemi, samostatné dopravni napojeni na
dalnici D3 ve sméru Praha — Ceské Budé&jovice, pro smér opaény mize byt vyuzit



realizovany podjezd pod dalnici na p.p.¢. 4052/126 (v majetku CR) a navazujici p.p.c.
3424/12,3424/2 (v majetku Mésta Sobéslav) jizné od této plochy. Plocha je prostorové
dimenzovana tak, aby se zde mohla realizovat na 90% povrhu zpevnéna plocha pro
parkovisté nebo pro stavby a zafizeni Cerpaci stanice pohonnych hmot a pro objekty
socidlniho zatizeni a pfipadné téz restauracniho provozu.
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14 VYHODNOCENI REGULATIVU UZEMNIHO PLANU, UZEMNiI
STUDIE PRUMYSLOVA ZONA SOBESLAV A DALSICH
PODKLADU

32. Uzemni plan Sobéslav obsahuje pro plochy smisené vyrobni velmi stru¢nou a liberalini
prostorovou regulaci ve znéni:

Regulativy architektonické, stavebné technické, ochrany krajinného razu
e zastavénost stavebnich parcel doporuc¢ena maximalné 60 %
e v pripadé, Ze je v grafické ¢asti Uzemniho planu zndzornén prekryv s koridorem VTL
plynovodu, nesmi navrhované zmény vyuZziti omezit vyuZziti Uzemi pro VTL plynovod

33. Regeni Gzemni studie se odchyluje od vy$e uvedeného pouze v piipadé lokality ¢. 8, kde
navrhuje zastavitelnost az 90%, protoze se jedna o plochu urc¢enou pro dalni¢ni odpocivku pro
dalkovou kamionovou dopravu, kde |ze predpokladat majoritu zpevnénych vyasfaltovanych
ploch (parkovisté pro odstavené kamiony) a objektd staveb (CSM, socialni zazemi, bistro nebo
restaurace).



Pouzité zkratky:

stavebni zakon — zakon ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni
pozdéjsich predpis(,

spravni fad — zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu,

zdkon 144/1992 Sb. — zidkon ¢. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, ve znéni pozdéjsich
predpisd,

zakon 100/2001 Sb. — zkon €. 100/2001 Sb., o posuzovani vliv(i na Zivotni prostfedi a o zméné
nékterych souvisejicich zakon(, ve znéni pozdéjsich predpisd,

zékon ¢. 13/1997 Sbh. — zdkon ¢&. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni pozdéjsich
predpisy,

zékon ¢. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi a o zméné nékterych souvisejicich zakona,
znéni pozdéjsich predpisu,

vyhlaska 500/2006 Sb. — vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., o Gzemné analytickych podkladech, tzemné
planovaci dokumentaci a zplsobu evidence Uzemné planovaci ¢innosti, ve znéni pozdéjsich
predpis(,

vyhlaska 501/2006 Sb. — vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuzivani Gzemi, ve
znéni pozdéjsich predpisu,

vyhlaska 380/2002 Sb. — vyhlaska ¢. 380/2002 Sb. Ministerstva vnitra k ptipravé a provadéni tkoll
ochrany obyvatelstva, ve znéni pozdéjsich predpis,

PUR CR 2008 — Politika Uzemniho rozvoje Ceské republiky z roku 2008,

ZUR JCK — Zasady uzemniho rozvoje Jihoceského kraje,

UP — Gzemni plan,

RP —regulacni plan,

UUP - tfad tzemniho planovani, neni-li uvedeno jinak, je miné zde pfisludny trad,

UAP — Gzemné analytické podklady,

UPD - Gzemné planovaci dokumentace,

SEA — posouzeni vlivii ZUR nebo tzemniho planu na Zivotni prosttedi podle pfilohy stavebniho
zakona,

PRVKUK — Plan rozvoje vodovodd a kanalizaci Gzemi kraje, neni-li uvedeno jinak, mini se
JihocCeského kraje v aktualnim znéni,

P+R — prizkumy a rozbory, mysli se dopliiujici prizkumy a rozbory dle § 47 odst. 1 stavebniho
zakona,

PR — pfirodni rezervace, viz § 33 zakona 114/1992 Sb.,

NATURA — je celistva evropska soustava Uzemi se stanovenym stupném ochrany, kterd umoznuje
zachovat typy evropskych stanovist a stanovisté evropsky vyznamnych druh( v jejich pfirozeném
arealu rozsiteni ve stavu pfiznivém z hlediska ochrany nebo popfipadé umozni tento stav obnovit,
viz § 3 odst. 1 pism. r) zdkona 114/1992 Sb.
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