Priloha ¢. 1

Dluvodova zprava

Komise rady mésta pro rozvoj metropolitni oblasti Ceské Budéjovice doporudila zahajeni procesu potizovani
Zmény UPnM v lokalitach V Hluboké cesté, Pétidomi, Pohiirka, U Rybnicku, Suché Vrbné

OUP jako pofizovatel UPD predklddd v tomto materidlu zastupitelstvu mésta navrh na pofizeni Zmény UPnM
v lokalitdch V Hluboké cesté, Pétidomi, Pohlirka, U Rybnic¢ku, Suché Vrbné v katastralnim Gzemi Ceské
Budéjovice 5 (dale jen ,Zména UPnM*), a to na navrh pravnické osoby, kterd ma vlastnickd prava k pozemku
na Uzemi mésta v souladu s § 55a a 55b ve vazbé na § 44 pism. d) stavebniho zakona.

Navrhovatel:

Navrhovatelem Zmény UPnM je spole¢nost ASPERA, spol. s r.o., Kfizikova 734/1, Ceské Budé&jovice 6, 370 01
Ceské Budéjovice, jednd se tedy o navrh pravnické osoby, které ma vlastnicka prava k pozemku na Gzemi mésta
dle § 44 pism. d) stavebniho zakona a jako navrhovatel bude hradit finan¢ni naklady spojené se zpracovanim
Zmény UPnM a tplného znéni po vydani zmény.

Redené Gzemi:

Regené Uzemi se nachdzi na vychodnim okraji spravniho tzemi Ceskych Bud&jovic, v mistni ¢asti Suché Vrbné.
Uzemi se nachdazi v dochazkové vzdélenosti k zakladni $kole Poh(reckd, sportovnimu a rekreaénimu aredlu
Slozisté a k Suchovrbenskému namésti. Zaroven se pfi ulici Ledenickd nachazi zastavky hromadné dopravy
Pohirka, U kfizku a Zelivského.

V souladu s prostorovym uspofadanim mésta je Fedené tUzemi Zmény UPnM souéasti dilu 2 — pfedmésti, 1-
Suché Vrbné-predmeésti, lokality 1 — Suché Vrbné, 2 — Pétidomi, 3—U Rybnicku, 4-V Hluboké cesté, 5 - Pohlrka.

Resené tzemi dle ndvrhu na pofizeni Zmény UPnM, v rozsahu pozemkd parc. ¢. 627/1, 627/3, 622/2, 627/16,
594/7 atd. ve vlastnictvi navrhovatele a dale viechny pozemky, které jsou dotéeny regula¢nim planem ,Suché
Vrbné — V Hluboké cesté“ v k.u. Ceské Budéjovice 5. Re$ené zemi prebira rozsahu Gzemi RPn.

Dle UPnM je upravené fedené Gzemi v rozsahu:

e  (asti makroblokd 2.1.039. IN-2, 2.1.1.041. IN-2, 2.1.2.012. IN-2, 2.1.2.017./R IN-2, 2.1.2.029.z-57/IN-2,
2.1.4.001./R IN-2, 2.1.4.009./R IN-2, 2.1.4.010./R IN-2, 2.1.4.011.z-53.IN-2, 2.1.5.001. IN-2 se zplisobem
vyuziti zastavitelné uzemi s prevazujicim charakterem obytnym individudlnim v pfimésti (IN-2) ve
smyslu ¢l. 17 OzV,

e  (asti makroblok(l 2.1.4.007./R KOL-2, 2.1.4.008./R KOL-2 se zpUsobem vyuZiti zastavitelné uzemi
s prevazujicim charakterem obytnym kolektivnim v pfedmésti (KOL-2) ve smyslu ¢l. 21 OZV,

e  (asti makrobloku 2.1.1.040. SIN-2 se zplisobem vyuZiti zastavitelné uzemi s charakterem smisenym
individudlniho bydleni v pfedmésti (SIN-2) ve smyslu ¢l. 30 OZV,

e  (Casti makrobloku 2.1.4.002./R ZO se zpUsobem vyuZiti nezastavitelné tzemi ostatni méstské zelené (ZO)
ve smyslu ¢l. 81 0ZV,

e  (asti makrobloku 2.1.3.018./U ZR se zpUsobem vyuzZiti nezastavitelné uzemi rekreacni zelené (ZR) ve
smyslu ¢l. 79 OzV,

e  (asti makrobloku 2.1.4.012.z-53. SR se zpUsobem vyufZiti zastavitelné uzemi pro sport a rekreaci (SR) ve
smyslu ¢l. 46 OZV,

° ¢asti makroblokd 2.1.2.013./R Ill., 2.1.4.006./R IIl., 2.1.3.011./U IIl., 2.1.1.049.z-10 Ill., 2.1.5.003. lll. se
zpUsobem vyuziti zastavitelné uzemi dopravni vybavenosti pro dopravu v pohybu na pozemnich
komunikacich (lll.) ve smyslu ¢l. 73 e) OZV,

e  (asti makrobloku 2.1.3.017./U MO se zpusobem vyuziti zastavitelné tizemi dopravni vybavenosti pro
dopravu v pohybu na pozemnich komunikacich (MO) ve smyslu ¢l. 73 OZV,

Dle UPnM je upravené fesené Uzemi dale dot¢eno:

e vefejné prospésnou stavbou cyklistické a pési dopravy DPC 23 — stavba cyklostezky v tizemi Suché Vrbné
a v lokalité 2.1.3. U Rybnicku v trase ulice V hluboké cesté-jih ve smyslu ¢l. 130 OZV,

e vefejné prospésnou stavbou dopravy na pozemnich komunikacich DI 46 — prestavba kriZovatky v Suchém
Vrbném na kriZeni v trase Ledenicka silnice-V Hlubocké cesté ve smyslu ¢l. 125 OZV,
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e vefejné prospésnou stavbou subsystému zdsobovani elektrickou energii E1 — stavba nové, popfipadé
rozsifeni stavajici trafostanice 22/0,4 kV ve smyslu ¢l. 105 OZV,

e vefejné prospésnou stavbou usporfadani subsystému kanalizace OK1 Pétidomi — soubor hlavnich
odlehcovacich komor v povodi stoky ,,A” ve smyslu ¢l. 114 OzV,

e vefejné prospésnou stavbou subsystému zasobovani vodou V9 - stavba (rozsifeni) méstské vodovodni
sité dle navrZeného komunikacniho skeletu ve smyslu ¢l. 113 OZV,

e vefejné prospésnou stavbou subsystému kanalizace K10 — stavba (rozsifeni) méstské stokové sité dle
navrZzeného komunikacniho skeletu ve smyslu ¢l. 116 OZV,

e regulaéni plan Ceské Budéjovice, Suché Vrbné — V Hluboké cesté.

Zamér navrhovatele:

Zamérem navrhovatele je nizkopodlazni zastavba rodinnych dom( na pozemcich navrhovatele. Zastavba bude
odpovidat okolni zastavbé. Navrhovand plocha je dopravné pfistupnd ze severni a zapadni strany. Paterni
komunikace je napojena na ulici Ledenickd, dalsi dvé napojeni navrZena na ulici Prasna.

Soucasné je zamérem navrhovatele i feSeni celého Uzemi stdvajiciho Regula¢niho planu ,Suché Vrbné —
V Hluboké cesté” a jeho vymezeni jako plochu s prvky regulacniho planu, jelikoz Uzemi platného RP zcela
nerespektuje vymezené hranice makroblok( UPnM a predpoklada se jeho upresnéni.

Pfedmét Zmény UPnM:
Zména UPnM provéti zménu zplsobu vyuziti v Fe§eném Gzemi:

1) zastavitelné tuzemi s prevaZujicim charakterem obytnym kolektivnim v pfedmésti (KOL-2) ve smyslu ¢l. 21
OZV a uzemi nezastavitelné ostatni méstské zelené (ZO) ve smyslu ¢l. 81 OZV na zpUsob vyuZiti zastavitelné
uzemi s prevazZujicim charakterem obytnym individudinim v pfedmésti (IN-2) ve smyslu ¢l. 17 OZV.

Zajmové Uzemi se nachazi v makrobloku 2.1.4.002./R Z0 a 2.1.4.007./R KOL-2 na parcelach navrhovatele.

“«

2) provéreni feseného Uzemi regulacniho planu ,Suché Vrbné — V Hluboké cesté” za ucelem jeho upresnéni
a provéreni regulaci v rozsahu celého platného RPn. Zména UPnM bude pofizovana s prvky regulacniho
planu a se zdmérem aktualizace a nahrazeni RPn.

Informace k navrhu na pofizeni Zmény UPnM:

Magistrat mésta Ceské Budéjovice

1. |Odbor ochrany ZP
Z hlediska vodniho hospodaistvi;

Zastavba bude napojena na vodovodni a kanaliza¢ni fad. Likvidace de$tovych vod
bude fesena v souladu s ustanovenim §5 odst. 3 vodniho zakona.

Z hlediska oddéleni ochrany pfirody a krajiny:

PoZadujeme v lokalité zachovat plochu ¢i plochy ZO o celkové rozloze cca 0,5 ha, aby
byly zachovany zejména jeji ekologické (napf. snizovani znecisténi ovzdusi, snizovani
teplot, zvySovani vzdusné vlhkosti aj.) a socialni funkce (napf. rekreace, redukce
hluku, estetika aj.)

Z hlediska nakladani s odpady:
bez pfipominek.

Z hlediska ochrany zemédélského pudniho fondu, lesniho hospodarstvi, a ochrany
lesa:

bez pfipominek.

Z hlediska ochrany ovzdusi a nakladdni s odpady:

bez pfipominek.

2. [Stavebni urad Zatim neuplatnéno

3. |Investiéni odbor BEZ PRIPOMINEK S UPOZORNENIM

10 sdéluje, Ze nedochazi ke vzajemné kolizi s zddnou akci pfipravovanou investi¢nim
odborem. Zaroven upozornujeme, ze |0 v navazujici lokalité pfipravuje projektovou

X

dokumentaci na zamér vystavby , Sportovniho arealu Slozisté
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4. |Odbor spravy verejnych |Zatim neuplatnéno
statk
5. |Majetkovy odbor bez pfipominek:

V této dobé se majetkovy odbor nezabyva Zadnou majetkovou dispozici, tykajici se
FeSenych pozemki v k.G. Ceské Budé&jovice 5 — vyznagenych situaci ¢.1 nebo &.2.
Dotcenych pozemkd se tyka pouze uzaviend smlouva budouci o zfizeni vécného
bifemene za dne 19.1.2024 se spole¢nosti Teplarna Ceské Budé&jovice, a.s. na uloZeni
potrubi pfipojky horkovodu.

6. |Odbor rozvoje a verejnych| bez pripominek:

zakazek Upozornujeme na to, Ze této Casti mésta, které se tyka navrhovana zména Uzemniho
planu, neni planovana investice SirSiho charakteru, ktera by resila vyrazné dopravni
obsluznost daného Uzemi. Nékteré lokality jsou jiZ za sou¢asného stavu z hlediska
dopravy silné poddimenzovany, mésto pak je nuceno fesit vzniklé komplikace

s narustem dopravy souvisejici s novou bytovou vystavbou, feSeni pak byva obtizné,
zdlouhavé a finan¢né narocné.

Dale upozornujeme na regulacni plan a s nim mozné zmény

Domnivame se, Ze pti povolovani zmén Uzemniho planu je nutno pfihlédnout ke stavu
stdvajicich komunikaci, které casto neodpovidaji technickym pozadavkim a
pozadované infrastruktufe pro navyseni kapacity obytné zastavby (nejsou chodniky,
neni vytvoreno bezpecné navedeni chodcl smérem k zastdvkdm MHD, neni verejné
osvétleni).

Doporucéujeme podminit uvazovanou zménu Gzemniho planu vyfesenim téchto
nedostatkd.

Stanovisko pofizovatele:

Zména UPnM bude pofizovana zkracenym postupem ve smyslu § 55a a § 55b stavebniho zdkona a bude
potizovana s prvky regulaéniho planu. Stavajici Regulaéni plan Ceské Budéjovice, Suché Vrbné — V hluboké
cest&, ktery byl zapsan v Evidenci Gzemné pldnovaci ¢innosti dne 27. 10. 2001, by byl po vydani Zmény UPnM
postupem dle stavebniho zakona zrusen.

K ndvrhu na pofizeni zmény UPnM bylo dolofeno stanovisko odboru Zivotniho prostfedi, zemédélstvi
a lesnictvi Krajského uradu JihoCeského kraje ¢€.j. KUICK 43926/2024 ze dne 4. 4. 2024.

Z hlediska stanoviska k § 55a odst. 2 pism. d) stavebniho zdkona bylo konstatovano, Ze navrhovany obsah
Zmény UPnM nemiZe mit v samostatné nebo ve spojeni s jinymi zdméry nebo koncepcemi vyznamny vliv na
pfedmét ochrany nebo celistvosti evropsky vyznamné lokality nebo ptaci oblasti, Ize proto predpokladat, Ze
nedojde k ovlivnéni nebo naruseni predméti ochrany v uvedenych prvcich soustavy NATURA 2000.

Z hlediska stanoviska k § 55a odst. 2 pism. e) stavebniho zakona nebyl uplatnén poZadavek na zpracovani
vyhodnoceni vlivil ndvrhu Zmény UPnM na Zivotni prostfedi. Z tohoto divodu se nepredpoklddéd zpracovani
vyhodnoceni vlivii ndvrhu Zmény UPnM na udrZitelny rozvoj Gzemi.

Souddsti ndvrhu na pofizeni Zmény UPnM jsou doplfiujici podklady, ze kterych je patrné umisténi zédméru
a hustota zastavby v dané lokalité, popis zdméru a jeho urbanistické a hmotové feSeni, schéma mozného
reSeni zaméru, dopravni reseni a Sirsi vztahy a vazby v Uzemi (viz ptiloha — Podkladova studie).

Dle podkladové studie navrhovatel uvadi, Ze zamyslena urbanisticka koncepce bude vychazet ze tvaru, velikosti
feSeného Uzemi a okolniho charakteru zastavby a dopravnich napojeni v lokalité V Hluboké cesté. Stredem je
predpokladany zamér vedeni paterni komunikace, podél které by byla dvé verejnd prostranstvi jako verejna
zelen. Navrhovana plocha je dopravné pristupna ze severni a zapadni strany., dalsi dvé napojeni jsou na ulici
Prasna. Mistni komunikace jsou navriené jako oboustranné prujezdné s vymezenymi okrskovymi misty pro
parkovani.

PoZadavkem navrhovatele je zména zpUsobu vyuZiti KOL-2 a ZO na IN-3 tak, aby odpovidala okolni zastavbé.
Zastavitelné uzemi s pfevaZujicim charakterem obytnym kolektivnim v pfedmésti (KOL-2) ve smyslu ¢l. 21,
umoznuje jako obvyklé a pfipustné cinnosti, déje a zafizeni rGznorodé skladby, s prevahou cinnosti, déji
a zafizeni obytnych, obvykle v bytovych (ndjemnich) domech. Zastavbu uUzemi s prevazujicim obytnym
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charakterem kolektivnim tvofi bloky. Pfipustné jsou rovnéz ¢innosti, déje a zafizeni poskytujici zejména sluzby
obchodni, administrativni, zdravotni a socialni, vzdélavaci, kulturni a kultovni, sportovni a rekreacni, dopravni
a technické mistniho az celoméstského dosahu, a ¢innosti, déje a zafizeni vyrobni s podlazni plochou nejvyse
250 m?. Kolektivnim se ve smyslu &l. 190 odst. c¢) OZV rozumi charakter Gzemi s méfitkem odpovidajicim
bydleni v najemnich bytovych domech, v nichZ je pfipustnd a obvykld vyska zastavby zpravidla 4 az 6
nadzemnich podlaZi, nejvySe vsak 8 nadzemnich podlazi, podminéné pfipustnych (s pfihlédnutim k charakteru
stavajici zastavby) aZz 12 nadzemnich podlazi; vztahuje se na zplsob vyuzZiti a usporadani uzemi pro bydleni
kolektivni, smisené Uzemi s bydlenim kolektivniho charakteru, Uzemi sportovnich aredl(, popfipadé
s prihlédnutim k charakteru a nejvyse pripustné vySce zdstavby i na Gzemi pracovnich aktivit.

ZpUsob vyuZiti uzemi s prevazujicim charakterem obytnym individudlnim v predmésti IN-2 ve smyslu ¢l. 17 OZV
definuje jako obvyklé a ptipustné jsou cinnosti, déje a zafizeni s vyraznou prevahou obytnou a s nimi
souvisejici Cinnosti, déje a zatizeni poskytujici sluzby pro bydleni, a to v individudlnich domech, jimiz se pro
tento ucel rozumi rodinné domy, poptipadé bytové (ndjemni) vily nebo bytové domy (bodové domy)
s bydlenim individualniho charakteru. Individudlnim se ve smyslu ¢l. 190 odst. c) OZV rozumi charakter Gdzemi
s méfitkem odpovidajicim bydleni v rodinnych domech, popfipadé najemnich vilach; nejvyse pfipustna vyska
objektu v takto oznacenych Uzemich je 3 nadzemni podlazi a podkrovi, neni-li stanoveno obecné zavaznym
predpisem pro konkrétni stavby jinak. Bodovym domem individudiniho charakteru se rozumi bodovy dim
o maximalné 4 nadzemnich podlazi.

Dle PRn je plocha makrobloku 2.1.4.007. KOL-2 ¢lenéna na bloky s funkénim vyuZitim bydleni kolektivni
(2.1.4.007.010 a 2.1.4.007.011) a dle grafické ¢asti jsou zde vymezeny dva bytové domy o vyskové urovni 3. NP
+ obytné podkrovi a s maximadlni vyskou podkrovi 11 m od upraveného terénu. V severozapadni C3sti
predmétného Uzemi (za zelenym klinem) v plose makrobloku 2.1.4.008. KOL-2, je dle RPn navrZena také
odpovidajici plocha bydleni kolektivni, presto svym prostorovym usporadanim odpovida spiSe charakteru
individualniho, nebot umozriuje jen zastavbu do Urovné 1. NP + obytné podkrovi s maximalni vyskou 4,5 m.
To v konec¢ném dusledku znamena, Ze prestoZze v predmétném Gzemi je v Urovni Uzemniho planu vymezena
plocha KOL-2 s moznosti maximalni vysky zadstavby 8 nadzemnich podlazi (pro 12 zde neni odpovidajici okolni
zastavba), tak RPn tento vyskovy potencial citelné redukuje a vyjma stanovenych 2 bytovych dom, zastavba
v feSeném Uzemi spiSe odpovida individualnimu charakteru. Z hlediska zmény charakteru kolektivniho na
individualni |ze konstatovat, Ze nedojde k velkému rozdilu v pfedpokladanych bytovych jednotek v Uzemi.

Z hlediska nahrazeni RPn bude Fedené Gzemi Zmény UPnM, z ddvodu udrieni jednotného charakteru staveb,
vymezeno jako &ast plochy Gzemniho planu s prvky regulaéniho pldnu. V ndvrhu Zmény UPnM tak bude
provéreno stanoveni podilu zastavitelnosti, biologicky aktivnich ploch, stavebni ¢ara Ci stavebni hranice v rdmci
stavebni parcely.

Po dokonéeni Zmény UPnM s prvky regulaéniho planu bude zahajen proces zrudeni regulaéniho planu podle
§71 stavebniho zdkona. Pro je zachovani regulaci RPn je fe$ené tzemi Zmény UPnM v pfevzato zcela v rozsahu
Uzemi RPn.

V souladu se sdélenim OOZP byl do obsahu navrhu Zmény UPnM doplnén poZadavek na vymezeni plochy
verejné zelené, ktera by rozloze cca 0,5 ha kompenzovala ménénou plochu makrobloku 2.1.4.002. ZO.

Navrh na potizeni zmény UPnM byl dne 23. 4. 2024 projednan v komisi pro rozvoj metropolitni oblasti Ceské
Budéjovice. Komise k tomuto navrhu pfijala usneseni a doporucila schvélit pofizeni zmény UPnM. Na
zakladé pozadavku bude navrh Zmény UPnM po vyhodnoceni vefejného projednani predlozen v komisi pro
rozvoj metropolitni oblasti Ceské Budéjovice.

Rada mésta na svém jednani dne 13. 5. 2024 usnesenim ¢. 658/2024 vzala na védomi navrh na pofizeni Zmény
UPnM, doporudila jej schvalit a uloZila Ing. Lubomiru Buresovi, ndméstkovi primatorky, predlozit jej na jedndni
zastupitelstva mésta.

Vyse popsany navrh na pofizeni Zmény UPnM, je po projednani vradé mésta predlozen k rozhodnuti do
zastupitelstva mésta, a to v souladu s § 55a odst. 1 stavebniho zakona.

V pfipadé zahajeni procesu pofizovani Zmény UPnM bude zména potizena zkrdcenym postupem v souladu
s prislusnymi ustanovenimi stavebniho zakona a jeho provadécich pravnich predpist. Pofizovatel upozornuje,
e proces potizovani dané Zmény UPnM, pokud by byl zahdjen, mize rovnés na zikladé vefejného projednani
prokazat, 7e Zména UPnM neni mozna.
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Zkratky pouzité v textu:

UPnm Uzemni plan mésta Ceské Budéjovice, ve znéni pozdéjich zmén

Zména UPnM Zména UPnM v lokalitdch V Hluboké cesté, Pétidomi, Poh(rka, U Rybni¢ku, Suché Vrbné v katastralnim Gzemi
Ceské Budéjovice 5

Mm B Magistrat mésta Ceské Budéjovice

oup odbor Gzemniho pldnovani Magistratu mésta Ceské Budéjovice

sU Stavebni Gfad Magistratu mésta Ceské Budéjovice

stavebni zakon zakon ¢€.183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisi
s odkazem na § 334a odst. 2 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpisl

ozv obecné zavazna vyhlagka ¢. 4/2000 o zavaznych ¢astech Gzemniho planu mésta Ceské Budéjovice, ve znéni
pozdéjsich zmén

IN-2 zastavitelné uzemi s prevaZujicim charakterem obytnym individudinim v prfedmésti dle ¢l. 17 OzZV

KOL-2 zastavitelné uzemi s prevaZujicim charakterem obytnym kolektivnim v predmeésti dle ¢l. 21 OzZV

RPn Regulacni pldn Ceské Budéjovice, Suché Virbné — V hluboké cesté, ktery byl zapsdn v Evidenci tizemné pldnovaci
Cinnosti dne 27. 10. 2001
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