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Dlvodova zprava

Zména €. 100 Uzemniho planu mésta Ceské Budéjovice v lokalité Stromovka Il
v katastralnim Gzemi Ceské Budéjovice 2

Navrhovatel Zmény €. 100 UPnM:

OUP jako pofizovatel UPD predkladd v tomto materialu pro jednani zastupitelstva mésta navrh Zmény
¢. 100 Uzemniho planu mésta Ceské Budé&jovice v lokalité Stromovka Il v katastralnim tuzemi Ceské
Budéjovice 2 (dale té7 ,Zména €. 100 UPnM*“) k vydani.

Navrhovatelem Zmény €. 100 UPnM je statutarni mésto Ceské Budéjovice, jednd se tedy o zménu
z vlastniho podnétu dle § 44 pism. a) stavebniho zakona.

Finan¢ni naklady spojené se zpracovanim pfedmétné tzemné planovaci dokumentace jsou hrazeny
z rozpoctu mésta.

Projektant Zmény €. 100 UPnM:

Zpracovatelem ndvrhu zmény je projekéni a inZenyrska kanceldf BKarchitekti s r.o., Vodni 12/42,
370 06 Ceské Budéjovice, zastoupena autorizovanym architektem Ing. arch. Jifim Brhou, €. autorizace
00103.

Resené tizemi Zmény €. 100 UPnM (viz ptiloha):

Regené Gzemi se nachdzi na jiznim okraji parku Stromovka severné od ulice Litvinovicka.

V souladu s prostorovym uspofadanim mésta je feSené Uzemi Zmény UPnM souéasti dilu 2
— Predmésti, Ctvrti 2.7. — Litvinovické pfedmésti, lokality 2.7.1. Stromovka.

Oproti fesenému lGzemi zmény UPnM vymezenému v navrhu na pofizeni zmény UPnM, ktery byl
schvélen na jednani ZM dne 12. 12. 2016 (usneseni ¢. 271/2016) bylo na zakladé pripominek vlastnikd
podanych k navrhu zadani Zmény €& 100 UPnM roziiteno Feené Uzemi zdpadnim smérem a je
vymezena dalsi samostatna plocha jako soucast freSeného uzemi zmény.

DGvodem pro pofizeni Zmény €. 100 UPnM

Davodem pro pofizeni Zmény UPnM jsou poZadavky a zdjem vlastnik(i pozemkil na zkvalitnéni
podminek pro bydleni a rozsifeni moznosti bydleni v feSeném uUzemi. Zajem o bydleni v lokalité
Stromovka a s tim souvisejici potfeba upraveni podminek pro vystavbu jsou zfejmé i z velkého poctu
7adosti o0 Zmény UPnM v této lokalité.

Pfedmét Zmény &. 100 UPnM:

Pfedmétem Zmény UPnM bylo zejména provéieni zmény zplisobu vyuZiti ploch v feeném Gzemi, a to
ze zastavitelného uzemi zahradniho bydleni (BZ) ve smyslu ¢l. 26 OZV na zastavitelné uzemi
s prevazujicim charakterem obytnym v pfedmésti (IN-2) ve smyslu ¢l. 17 OZV s tim, Ze pro feSeni
zmény UPnM byly vzadani stanoveny zejména nasledujici poZadavky na ploiné a prostorové
usporadani uzemi:

- minimalni velikost stavebnich pozemkd — 600 m?,

- maximalni vyska zastavby,

- maximalni zastavéna plocha,

- wylouceni vsech forem bytovych doma,

- v predstihu pfed zahajenim vystavby musi byt vybudovana technicka infrastruktura.

Tyto podminky byly stanoveny na zadkladé zpracovaného navrhu Uzemni studie ,U Stromovky*
2 09/2016, ktery byl vyuzit jako podklad pro zpracovani Zmény UPnM. Dal$im z vystupt tohoto ndvrhu
uzemni studie bylo ponechani plochy zastavitelného Uzemi zahradniho bydleni (BZ) dle ¢l. 26 OZV
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v okrajové Casti Uzemi z dlivodu zajisténi ndvaznosti na park Stromovka a vytvoreni pfechodu mezi
zastavitelnym Uuzemim a parkem Stromovka, ktery je vyznamnym krajinnym prvkem.

Ukolem Zmény ¢. 100 UPnM bylo nalezeni vhodného navrhu plodného a prostorového usporadani,
které by sladilo a koordinovalo jak verejné, tak i soukromé zajmy v feSeném Uzemi. Aby ndvrhem
ploSného a prostorového uspotradani nebyla narusena vyjimecnost této lokality, byl zachovan ptechod
zastavitelného Uzemi do nezastavitelného Uzemi parku Stromovka, ale zdroven byly vytvoreny
podminky pro rozvoj lokality a byla umoznéna nova vystavba.

Pro uzemi, které je soucasti feSeni zmény a je vymezeno nové s vyuzitim IN-2 jsou zavazné nastaveny
dalsi upfesiujici podminky pro vyuziti:

e Minimalni velikost stavebnich pozemkd je 600 m?

e Pro makroblok 2.7.1.044. IN-2 plati maximalni vyska hfebene objektl (u plochych stfech atiky)
nad pfilehlym terénem < 10,5 m a maximalni procento zastavéni pozemku = 30 %.

e Pro makroblok 2.7.1.045. IN-2 plati maximalni vyska hfebene objektl (u plochych stfech atiky)
nad pfilehlym terénem < 11,0 m u pozemkd prilehlych k Litvinovické ulici a £ 9,0 m u pozemkd
ostatnich a maximalni procento zastavéni pozemku = 30 %.

e Nepfipustné je umistovani vsech forem bytovych domu.

e V predstihu pfed zahajenim vystavby jednotlivych objektd musi byt vybudovana technicka
infrastruktura, pficemz toto neplati pro pristavby a nastavby stavajicich objektd.

e Vramci navazujicich spravnich fizeni bude soucdsti dokumentace zdakladni technické
vybavenosti navrh protihlukovych opatieni ve vztahu ke stavajici ploSe pro sport a rekreaci,
ktera bezprostifedné navazuje.

Dlvodem nastaveni dalSich regulaci, zejména min. velikosti stavebnich pozemkad, je specifické umisténi
zastavitelné plochy. Lokalita je vklinéna do vyznamné oblasti cenéné zejména svou velikosti,
jedinecnosti, obklopena parkem a sportovistém a neni Zadouci v blizkosti lesoparku umoZfiovat
individualni zastavbu na mensich pozemcich.

Regené Uzemi navazuje jizni stranou na zastavitelné Gzemi se zplsobem vyuZiti SKOL-2, které dava
predpoklad vzniku husté zastavbé kolektivniho charakteru v ndvaznosti na rusnou ul. Litvinovicka.
IN-2 s upravenymi podminkami prostorového usporadani tak vytvofi plynuly prechod od zastavitelné
plochy SKOL-2 k zastavitelnym plocham BZ, které budou v souladu s podkladovou Uzemni studii
»U Stromovky” ponechany na okraji zastavitelného Uzemi a ddle navazuji na nezastavitelné uzemi
parku Stromovka, ktery timto feSenim nebude nijak dotéen ani poskozen.

Zaroven je pro makrobloky vfeSeném Uzemi pod oznacenim 2.7.1.044. IN-2 a 2.7.1.045. IN-2
zachovana povinnost provéfeni zmén vyuziti tizemi izemni studii v souladu s ¢. 181 OZV. Dlivodem je
potfeba stanoveni feSeni verejné infrastruktury v plose a stanoveni zejména podminek pro umisténi
a prostorové usporadani staveb v souladu s¢l. 97 OZV, tj. vyskovou hladinu zastavby, hustotu
zastavéni jednotlivych pozemkd, minimalni podil biologicky aktivnich ploch, stavebni ¢aru, stavebni
hranici, pozadavk( na urbanistickou a architektonickou kvalitu. Studie dale stanovi feSeni verejné
infrastruktury, tj. dopravni feSeni, véetné napojeni jednotlivych stavebnich pozemkl na obsluzné
komunikace a feSeni dopravy v klidu pro potreby jednotlivych objektd na vlastnich pozemcich, a reseni
inzenyrskych siti. Po spole¢ném jednani se na zadkladé vyhodnoceni pfipominky Magistrdtu mésta
Ceské Budéjovice — odboru ochrany Zivotniho prostfedi pro makroblok 2.7.1.045. IN-2 stanovuje
podminka vybudovani vefejného prostranstvi, a to formou verejné pristupné zelené navazujici
na budouci dopravni infrastrukturu, jehoz velikost bude odpovidat mnoZstvi predpokladaného poctu
obyvatel a zpevnénych ploch (napf. formou uli¢ni aleje nebo formou ucelené plochy s pfidanou
hodnotou pro komunitni setkavani a mozZnosti propojeni na stavajici park Stromovka apod.).

Kompletni vyhodnoceni splnéni poZadavk( obsazenych v rozhodnuti Zastupitelstva mésta Ceské
Budéjovice (pozadavky zahrnuté v zadani zmény) je obsazeno v kapitole 9. textové c¢asti odlvodnéni
navrhu Zmény €. 100 UPnM.
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Postup praci na Zméné €. 100 UPnM:

12.12. 2016 Usnesenim ZM ¢. 271/2016 - rozhodnuti zastupitelstva mésta o pofizeni Zmény
¢. 100 UPnM z vlastniho podnétu dle § 44 pism. a) stavebniho zakona

18.9. 2017 Usneseni ZM ¢. 187/2017 — schvaleni zadani Zmény €. 100 UPnM

18.9.2020 -6.11.2020 Zveiejnéni navrhu Zmény €. 100 UPnM v ramci spoleéného jednani

7.10. 2020 Spole&né jednéni o navrhu Zmény €. 100 UPnM

6.4.2022 Stanovisko krajského Gfadu €. j.: KUJCK 42412/2022 s posouzenim dle § 50
odst. 7 stavebniho zakona

1.8.2022 - 8.9. 2022 Vefejna vyhlaska - oznameni o konani vefejného projednani Zmény ¢. 100
UPnM a zveFejnéni ndvrhu Zmény €. 100 UPnM v rdmci vefejného projednéni

1.9. 2022 Verejné projednani navrhu Zmény ¢. 100 UPnM

8.9.2022 Termin pro poddani namitek, pfipominek a stanovisek

12.10. 2023 Navrh Zmény & 100 UPnM projednan v komisi rady mésta pro rozvoj

metropolitni oblasti Ceské Budéjovice (pfijato usneseni ¢. 8/2023)

O pofizeni Zmény ¢. 100 UPnM rozhodlo Zastupitelstvo mésta Ceské Budé&jovice (dale jen ,ZM*“) svym
usnesenim €. 271/2016 dne 12. 12. 2016. Navrhovatelem na pofizeni Zmény &. 100 UPnM je statutdrni
mésto Ceské Budéjovice, jedna se o zménu z vlastniho podnétu dle § 44 pism. a) stavebniho zakona.
Cena dila bude hrazena z rozpo&tu OUP.

Na zédkladé uzemné analytickych podkladli zpracoval pofizovatel ve spolupraci s uréenym zastupitelem
v souladu s § 47 odst. 1 dle stavebniho zdkona navrh zadani Zmény €. 100 UPnM. V navrhu zaddni byly
stanoveny hlavni cile a poZadavky na zpracovani Zmény ¢. 100 UPnM.

Na zakladé pripominek bylo v zadani Zmény € 100 UPnM rozdifeno feené Uzemi zmény UPnM.
S ohledem na rozsifeni reSeného Uzemi zmény na zakladé podanych pfipominek byla pomérna cast
nakladd hrazena témi, ktefi uplatnili predmétné pfipominky (konkrétni fyzické osoby).

Vysledky projednani pofizovatel posoudil a vyhodnotil ve spolupraci s uréenym zastupitelem. Zadani
upravené na zakladé tohoto vyhodnoceni bylo schvéleno usnesenim ZM ¢. 187/2017 dne 18. 9. 2017.

Projektantem Zmény ¢. 100 UPnM byl Ing. arch. Jifi BrGiha, autorizovany architekt, ¢. autorizace 103.

Spole¢né jednani o ndvrhu Zmény €. 100 UPnM probéhlo dne 7. 10. 2020. V rdmci spoleéného jedndni
bylo uplatnéno 8 stanovisek, z toho 6 souhlasnych a 2 souhlasné s pozadavkem, na jejichZ zakladé byl
pred zahajenim Fizeni 0 Zméné &. 100 UPnM névrh upraven. V rdmci zvefejnéni ndvrhu Zmény &. 100
UPnM v souladu s § 50 odst. 3 stavebniho zakona (od 18.9. 2020 do 6. 11. 2020) byly uplatnény
4 pripominky, pficemz 1 byla fakticky bez pfipominek, 1 se netykala predmétu Zmény UPnM, ale aZ
navazujiciho izemné planovaciho podkladu, 1 byla zamitnuta a 1 pfipominka obsahovala podminky,
na zakladé kterych, byl ndvrh Zmény &. 100 UPnM pro vefejné projednani upraven (viz. kap. 16
oddvodnéni ndvrhu Zmény ¢. 100 UPnM).

Krajsky ufad Jihoc¢eského kraje, odbor regiondlniho rozvoje, Uzemniho pldnovani a stavebniho fadu,
jako nadfizeny organ vydal dne 6. 4. 2022 stanovisko pod ¢. j.: KUJCK 42412/2022 ve smyslu § 50 odst.
7 stavebniho zdkona. V tomto stanovisku krajsky Ufad konstatoval, Ze Ize zahajit fizeni o ndvrhu této
UPD s ohledem na to, 7e toto stanovisko neobsahuje upozornéni na zasadni nedostatky z hlediska § 50
odst. 7 stavebniho zakona.

Ozndmeni o konani vefejného projednani navrhu Zmény € 100 UPnM, bylo udinéno vefejnou
vyhlagkou na Ufedni desce Magistratu mésta Ceské Budéjovice, ktera byla vyvésena v terminu
od 1. 8. 2022 do 8. 9. 2022. Vetejné projedndni se konalo 1. 9. 2022. K ndvrhu Zmény ¢. 100 UPnM bylo
v rdmci verejného projednani uplatnéno 6 stanovisek dotéenych organd, z toho 5 souhlasnych bez
pozadavk( a 1 stanovisko s poZadavky, které jsou respektovany, dale bylo uplatnéno souhlasné
stanovisko nadfizeného orgdnu a byla uplatnéna 1 namitka a 1 pfipominka shodna s podanou
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namitkou. Jedna se o namitku spole¢nosti Aspera, spol. s.r.o., Kfizikova 734/1, Ceské Budé&jovice 6,
370 01 Ceské Budé&jovice, které je navrieno nevyhovét a vécné shodnou pfipominku spole¢nosti Villa
Resort. s.r.o. Litvinovickd 1711/12b, Ceské Budé&jovice 2, 370 01 Ceské Budéjovice, které je také
navrzeno nevyhovét.

Pofizovatel ve spolupraci s uréenym zastupitelem zpracoval ndvrh rozhodnuti o ndmitce, véetné
odlGvodnéni rozhodnuti, a navrh vyhodnoceni pfipominek, které zaslal dne 28. 11. 2023 v souladu
s § 53 odst. 1 stavebniho zdkona dotcenym orgdnim a krajskému aradu jako nadfizenému organu
avyzval je k uplatnéni stanoviska k témto navrhim. V radné lhaté bylo uplatnéno 6 stanovisek
dotcenych organd, z nichz 4 stanoviska byla souhlasna, 1 stanovisko obsahovalo doporuceni, na
zakladé kterého ndvrh v této fazi jiz upravovan nebyl, a 1 stanovisko obsahovalo pozadavek, ktery se
tykd az navazujicich spravnich fizenich. Ostatni dotlené organy sva stanoviska vradné Ih(té
neuplatnily, proto se v souladu s § 53 odst. 1 stavebniho zakona ma za to, Ze se s navrhy pofizovatele
souhlasi.

Vyhodnoceni pfipominek a rozhodnuti o namitkach, véetné odivodnéni, je soucasti kap. 15 a 16
textové ¢asti odiivodnéni navrhu Zmény €. 100 UPnM.

Dne 12.10. 2023 byl ndvrh Zmény &. 100 UPnM projednan v komisi rady mésta pro rozvoj metropolitni
oblasti Ceské Budé&jovice, kterd svym usnesenim €. 8/2023 doporucila vydat Zménu &. 100 UPnM a
doporucdila zpracovat dzemni studii na celou lokalitu u Stromovky komplexné i z pohledu dopravniho
napojeni a prichodnosti do parku Stromovka.

Po projednani v radé mésta bude tento material predlozen na jednani zastupitelstva mésta, v jehoz
kompetenci je v souladu s § 6 odst. 5 a § 54 stavebniho zadkona vydani Zmény €. 100 UPnM formou
opatieni obecné povahy.

Rada mésta na jednani dne 25. 3. 2024 usnesenim &. 393/2024 vzala opatfeni obecné povahy, kterym
bude Zména ¢ 100 UPnM vydéna, na védomi, doporuéila Zménu €. 100 UPnM vydat a uloZila Ing.
Lubomiru BureSovi, ndméstkovi primatorky, predloZit navrh Zmény ¢. 100 UPnM na jednani
zastupitelstva mésta.

Vydand Zména € 100 UPnM nabude G&innosti vsouladu s § 55 odst. 7 stavebniho zdkona aZ
po zpracovani Uplného znéni a doruéeni Zmény ¢. 100 UPnM a Gplného znéni vefejnou vyhlaskou.

Zkratky pouZité v textu:

oUP/pofizovatel odbor Gzemniho planovani Magistratu mésta Ceské Budéjovice

uPD Uzemné planovaci dokumentace

UPnM Uzemni plan mésta Ceské Budéjovice, ve znéni pozdéjiich zmén

Zména & 100 UPnM | Zména Uzemniho planu v lokalité Stromovka |1

oopP opatfeni obecné povahy

stavebni zakon zdkon €. 183/2006 Sh., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni

pozdéjsich predpistl, s odkazem na ustanoveni § 334a odst. 2 zakona ¢. 283/2021 Sh. stavebni
zakon, ve znéni pozdéjsich predpist

vyhlaska €. 500/2006
Sh.

vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., o Uzemné analytickych podkladech, izemné planovaci dokumentaci
a zplUsobu evidence Uzemné planovaci ¢innosti, ve znéni pozdéjsich predpist

Bz zastavitelné uzemi zahradniho bydleni (BZ) dle ¢l. 26 OZV

IN-2 zastavitelné uzemi s prevazujicim charakterem obytnym individudlnim v pfedmésti (IN-2) dle
cl. 17 0zv

SKOL-2 Zastavitelné uzemi s charakterem smiSenym kolektivniho bydleni v pfedmésti (SKOL-2) dle ¢l. 34
ozv

ozv obecné zdvaznd vyhldska & 4/2000 o zdvaznych Edstech UPnM, ve znéni pozdéjsich predpisti




