Priloha ¢. 1

Dluvodova zprava

Komise pro rozvoj metropolitni oblasti Ceské Budéjovice nedoporudila zahajeni procesu pofizovani
Zmény UPnM

OUP na zdkladé doplnéni obsahu Zmény UPnM o podminku zpracovani tzemni studie doporucuje schvaleni
navrhu na potizeni Zmény UPnM.

OUP jako pofizovatel UPD predklada v tomto materidlu zastupitelstvu mésta navrh na pofizeni Zmény UPnM
v lokalité U Svéba Ill v katastralnim tzemi Ceské Budéjovice 2 (déle jen ,Zména UPnM*), a to na navrh fyzické
osoby, kterd ma vlastnickd prdva k pozemku na Uzemi mésta v souladu s § 55a a 55b ve vazbé na § 44 pism. d)
stavebniho zakona.

Navrhovatel:

Navrhovatelem Zmény UPnM je konkrétni fyzickd osoba, jednd se tedy o ndvrh fyzické osoby, kterd ma
vlastnicka prava k pozemku na Gzemi mésta dle § 44 pism. d) stavebniho zdkona a jako navrhovatel bude hradit
finanéni naklady spojené se zpracovanim Zmény UPnM a Gplného znéni po vyddni zmény.

Redené Gzemi:

Regené Uzemi se nachazi na zapadnim okraji spravniho Gzemi Ceskych Budéjovic v dochazkové vzdalenosti
k hlavnimu méstskému parku Stromovka. V soucasnosti se jednd o nezastavitelné Uzemi, které nenavazuje na
zastavéné Uzemi a je od ného oddé&leno pasem krajinné zelené. Uzemi navazuje na Uzemni studii
»Za Stromovkou 11.“, kterd uvazuje potencialni napojeni a rozvoj zastavby v feSeném Uzemi.

V souladu s prostorovym uspofadanim mésta je Fesené Uzemi Zmény UPnM soucasti dilu 3 — Pfimésti, Etvrti
8 — Svablv hradek, lokality 2—U Svaba.

Regené Gzemi dle navrhu na pofizeni Zmény UPnM, v rozsahu pozemkd parc. ¢. 1900/73, 1900/74 a dalsich
v k.u. Ceské Budé&jovice 2.

Dle UPnM je upravené fesené Gizemi v rozsahu ¢asti makrobloku 3.8.2.054 se zp(isobem vyufiti nezastavitelné
tuzemi zemédélského piidniho fondu (ZPF) ve smyslu ¢l. 85 OZV.

Zamér navrhovatele:

Zamérem navrhovatele je nizkopodlazni zdstavba rodinnych domf, kterych je navrzeno celkem 68. Priimérna
velikost parcel je 936 m? a pohybuje se v rozmezi 756-1157 m?. Vyska zastavby bude mit maximalné jedno
nadzemni podlaZi + podkrovi nebo dvé nadzemni podlazi. Podil zastavénych ploch v rdmci stavebni parcely by
nemél prekrodit 35 %.

Ddvodem je snaha o umoZnéni rozvoje mésta v oblasti bydleni, kdy v ¢asti lokality U Svaba jiz doslo k zastavéni

Uzemi vymezeného pro bydleni vsouladu svyuZitim dle Gzemné pldnovaciho podkladu ,Uzemni studie
pofizena — Za Stromovkou 11“. Cilem je snaha o zajisténi dalSiho pfiméreného rlistu mésta.

Pfedmét Zmény UPnM:

Zména UPnM provéfi zménu zplsobu vyuZiti vieSeném Uzemi z nezastavitelného vzemi zemédélského
pldniho fondu (ZPF) ve smyslu ¢l. 85 OZV na zplisob vyuZiti zastavitelné tzemi s pFevazZujicim charakterem
obytnym individudlnim v pFimésti (IN-3) ve smyslu ¢l. 25 OZV.
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Informace k ndvrhu na pofizeni Zmény UPnM:

Magistrat mésta Ceské Budéjovice
1. |0dbor ochrany ZP Z hlediska vodniho hospodarstvi;
POZADAVEK
Zamér je pripustny pouze za predpokladu, Ze bude feSeno odvadéni odpadnich vod
z jednotlivych objektl napojenim na vefejnou kanalizaci zakonéenou COV, dedtové
vody budou feSeny oddélené, a to prfednostné zasakovanim a zadrZovanim v Uzemi.
Lokalita musi byt napojena na vefejny vodovod, nejsou pfipustné individualni zdroje
podzemni vody.

Z hlediska oddéleni ochrany pfirody a krajiny:

POZADAVEK

Se zménou nezastavitelného Gzemi zemédélského pldniho fondu by doslo
k zasadnimu zhorseni potencionalnich rizik z pohledu ochrany pfirody v SirSim Uzemi.
Lokalita je ze dvou stran obklopena Uzemim, kde jsou prioritizovany plavodni pfirodni
déje v nezménéné podobé. Je tedy zjevné, Ze se jednd o naraznikovou zénu, jejiz
funkci je rozmélnéni antropogenniho vlivu na pavodni segmenty krajiny.

Pred zapocetim procesu navrhu zmény by tedy Zadatel mél dolozit minimalné:

1) Biologicky prazkum lokality osobou (osobami) autorizovanymi v oboru, a to
predevsim v okrajovych c¢astech.

2) Posouzeni vlivu na regionalni a lokalni migracni koridor

3) Posouzeni zasahu do krajinného razu (odbornou osobou)

VySe uvedené jsou dle nazoru ochrany prirody zdsadni a rozhodné aspekty, které

vylou¢i nebo potvrdi mozZnosti pofizeni zmény uUzemniho planu a minimalné

pomohou nastavit parametry mozné zmény, napfiklad zahusténi zastavby (IN je svou

hustotou a benevolenci skute¢né nepfilis vhodny do krajovych ¢asti mésta). | zde je

zcela zjevné, Ze se z pohledu zakona jedna o velmi citlivé tzemi.

Z hlediska ochrany zemédélského pldniho fondu, lesniho hospodafstvi, a ochrany
lesa:

BEZ PRIPOMINEK.

Z hlediska ochrany ovzdusi a naklddéni s odpady: BEZ PRIPOMINEK.

2. [Stavebni ufad BEZ PRIPOMINEK

\V souvislosti s ndvrhem na pofizeni zmény UPnM sdéluje, Ze v soucasné dobé v fe$ené
lokalité neprobiha zadné fizeni, které by mélo pfimou vazbu na pozemky dotcené
projednavanou zménou.

3. [Investiéni odbor BEZ PRIPOMINEK S UPOZORNENIM

10 k predloZzenému navrhu sdéluje, Ze nedochazi ke vzajemné kolizi z Zadnou akci
pfipravovanou investicnim odborem. Zaroven upozornuje, Ze 10 v navazujici lokalité
pfipravuje projektovou dokumentaci na zdmér vystavby ,,Propojeni ulice Na Sadkach —
Litvinovice — silnice 1/3“ K ptredloZzenému zdméru nemame zadné pfipominky.

4. |Odbor spravy verejnych Zatim neuplatnéno

statk
5. |Majetkovy odbor BEZ PRIPOMINEK.
6. [0dbor rozvoje a vefejnych| BEZ PRIPOMINEK.
zakazek Navrhujeme podminit zménu UP vybudovanim plnohodnotného ZTV s napojenim na
stavajici komunikace, pokud to bude stavebné-technicky mozné zkapacitnit i stavajici
komunikace.

Stanovisko pofizovatele:

Redené Uzemi se nachazi na zapadnim okraji spravniho Gzemi Ceskych Budé&jovic v dochdzkové vzdalenosti
k hlavnimu méstskému parku Stromovka. V soucasnosti se jedna o nezastavitelné uzemi, které nenavazuje na
zastavéné Uzemi a je od ného oddéleno pasem krajinné zelené. Uzemi navazuje na Uzemni studii
»Za Stromovkou I.“, kterd uvaZuje potencidlni napojeni a rozvoj zastavby v reSeném Uzemi. Charakter
zastavby by mél vychazet ze stanovenych regulativli vymezenych pro sousedni Uzemi, tzn. vyska zastavby
bude mit max. 1.NP + podkrovi nebo 2.NP.
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Navrhované urbanistické reseni vychazi z tvaru, velikosti a okolniho charakteru zastavby v mistni lokalité
Svabdv Hradek. Jedna se o Uzemi obdélnikového tvaru, které umozriuje okruzni obousmérné prijezdnou
paterni komunikaci. V centrdlni ¢asti je navrzeno verejné prostranstvi (0,4 ha) odpovidajici vymezené plose
pro bydleni. Vefejné prostranstvi navriené v centru lokality bude mit charakter parku s hracimi prvky pro déti
s dalsim méstskym mobilidfem. Bude zajisténa vysadba vhodnych dfevin a strom( k vytvoreni stinnych mist
pro zlepseni mikroklimatu lokality.

Navrhovana plocha je dopravné pfistupna ze severni strany. Hlavni dopravni pfistup je uvazovan navazanim
na ulici Pod Zeleznym vrikem. Druhé dopravni napojeni je uvaZovéno ve dvou variantach. Bud napojenim na
konci hlavni vétve ulice Na Strarnce nebo napojenim na konci vedlejsi ulice Na Strance. NavrZzené komunikace
jsou navrzeny v dostatecné Sifce pro zajisténi dostate¢ného prostoru pro vsechny dopravni prvky a technickou
infrastrukturu. Mistni komunikace jsou navrZeny jako obousmérné prljezdné. Zaroven se uvazuje s budoucim
napojenim na obchvat Litvinovice — M. Hordkové. Parkovdni bude feSeno vyhradné na vlastnich pozemcich,
pro alespon dva osobni automobily. Pro potteby okrskovych parkovacich stani bude v rdmci uli¢niho profilu
vymezeno alespon 15 parkovacich stani.

Mésto vroce 2006 zajistilo zpracovani podkladu ,Analyza naplnénosti zastavitelnych ploch, uréenych
v Uzemnim planu mésta Ceské Budé&jovice pro rdzné formy bydleni“. V roce 2016 byla zpracovana aktualizace
této analyzy, ktera prokazala zvyseni naplnénosti ploch pro IN na osmdesat procent a byla navrzena mj. lokalita
3.8.2. U Svaba, kterd je pfedmétem této studie jako vhodna nova zastavitelna plocha pro bydleni.

Re$ené Uzemi zahrnuje odjimané plidy ze ZPF s tfidou ochrany lIl. tedy prdmérné produkéni ptdy s kédem
BPEJ 5.53.01 a zaroven jsou odjimané pldy s tfidou ochrany IV. tedy podprimérné produkéni pldy s kodem
5.53.11.

Souddsti ndvrhu na pofizeni Zmény UPnM jsou dopliiujici podklady, ze kterych je patrné umisténi zaméru
a hustota zastavby v dané lokalité, popis zdméru a jeho urbanistické a hmotové fesSeni, schéma mozného
feseni zaméru, dopravni reseni a SirSi vztahy a vazby v Uzemi (viz priloha — Podkladova studie).

Na zdkladé sdéleni odboru ochrany Zivotniho prostiedi Magistratu mésta Ceské Budéjovice byl do obsahu
zmény doplnén poZadavek na posouzeni vlivu na regiondlni a lokdlni migracni biokoridor a posouzeni zasahu
do krajinného razu. PoZadavek na biologicky prizkum lokality osobou (osobami) autorizovanymi v oboru, a to
predev$im v okrajovych &astech nelze v obsahu ndvrhu Zmény UPnM naplnit.

Na zikladé poZadavku oddéleni vodniho hospodafstvi byl v obsahu Zmény UPnM doplnén poZadavek na
stanoveni regulativu v ndvrhu Zmény UPnM na napojeni vefejnou kanalizaci zakonéenou COV a napojeni na
verejny vodovod.

Navrh na pofizeni zmény UPnM byl dne 23. 4. 2024 projednan v komisi pro rozvoj metropolitni oblasti Ceské
Budéjovice. Komise k tomuto navrhu pfijala usneseni, ve kterém nedoporucuje schvalit pofizeni zmény
UPnM.

S ohledem na vysledek jednani komise byl doplnén do obsahu pozadavek na stanoveni podminky pofizeni
Uzemni studie v rozsahu fedeného Uzemi Zmény UPnM, ktera stanovi podrobnéj$i podminky prostorového
usporadani Uzemi. Na zakladé uvedeného doplnéni obsahu Zmény UPnM lze ze strany pofizovatele doporucit
schvaleni navrhu na pofizeni Zmény UPnM.

Krajsky urad Jihoceského kraje v souladu s § 55a odst. 2 pism. d) a e) stavebniho zakona vydal dne 5. 4. 2024
stanoviska €.j.: KUICK 42524/2024 k navrhovanému obsahu Zmény UPnM, ze kterych vyplyva, Ze navrhovany
obsah Zmény UPnM nem{ze mit samostatné nebo ve spojeni s jinymi zdméry nebo koncepcemi vyznamny vliv
na pfedméty ochrany nebo celistvost evropsky vyznamnych lokalit nebo ptacich oblasti leZicich na Gzemi
v plisobnosti krajského Uradu. Dale s vyuZitim principu predbézné opatrnosti s pouZzitim relevantnich kritérii
uvedenych v pfiloze ¢. 8 a § 10i odst. 2 zdkona €. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivl na Zivotni prostredi, ve znéni
pozdéjsich predpist (déle jen ,zdkon o posuzovani vlivi na ZP“), poZaduje zpracovani vyhodnoceni vlivi
navrhovaného obsahu Zmény UPnM na Zivotni prostiedi ve zkraceném postupu pofizovani. Z hlediska obsahu
predloZend zadost provéfuje plochu a zménu, kterda mlze byt, predevsim svoji velikosti, z hlediska vlivu na
jednotlivé slozky Zivotniho prostfedi a na vefejné zdravi v feSeném Uzemi, povazovdna za vyznamnou.
Zavaznost a rozsah vlivl nelze vyloucit, jelikoz nékteré byly identifikovany jako vyznamné (uceleny a souvisly
blok zemédélské plidy, prechod do volné krajiny, tésné sousedstvi RBK 0 U lesa - Bagr).
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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.

Viy$e popsany ndvrh na potizeni Zmény UPnM zkracenym postupem je po projedndni v radé mésta predloZen
k rozhodnuti do zastupitelstva mésta, a to v souladu s § 55a odst. 1 stavebniho zakona.

Rada mésta na svém jednani dne 13.5.2024 usnesenim ¢. 660/2024 vzala na védomi navrh na pofizeni Zmény
UPnM, doporutila jej schvalit a uloZila Ing. Lubomiru Bureovi, ndméstkovi primatorky, predlozit jej na jedndni

zastupitelstvu mésta.

Zkratky pouzité v textu:

UPnm Uzemni plan mésta Ceské Budéjovice, ve znéni pozdéjich zmén

Zména UPnM Zména UPnM v lokalité U Svaba IIl v katastralnim Gzemi Ceské Budéjovice 2
Mm ¢B Magistrat mésta Ceské Budéjovice

oup odbor Gzemniho pldnovani Magistratu mésta Ceské Budéjovice

1] Stavebni Gfad Magistratu mésta Ceské Budéjovice

stavebni zakon

zékon €.183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zdkon), ve znéni pozdéjsich predpis
s odkazem na § 334a odst. 2 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdé;jsich predpish

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

IN-3 zastavitelné uzemi s prevaZujicim charakterem obytnym individudlnim v primésti dle ¢l. 18 OzZV

ZPF nezastavitelné uzemi zemédélského pldniho fondu dle ¢l. 85 0ZV
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