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Véc
Analyza naplnénosti zastavitelnych ploch uréenych v izemnim pldnu mésta C.Budéjovice
pro ruzné formy bydleni - vyjddfeni z hlediska ochrany zemédéiského pidniho fondu

Ministerstvo Zivotntho prostiedi, odbor vykonu stitnf spravy II( dale jen ministerstvo)
obdrZelo dne 6.2.2007 k vyjadieni dokumentaci ~Analyzu naplnénosti zastavitelnych ploch
uréenych v izemnim planu mésta Ceské Budéjovice pro riizné formy bydleni™,( dile jen
Amalyza) jejimZ zhotovitelem je Ing. arch. Martin Timr, Nerudova 36,C.Budéjovice.
Vypracovini Analyzy bylo zaddno odborem tizemniho pldnovani a architektury Magistrdtu
mésta C.Bud&jovice z podnétu ministerstva .

Zdejsi OVSS II MZP, jako pfisluiny orgdn ochrany zemédalského pidniho fond, dospél
pii posuzovéni opakovanych rozsahlejSich poZadavkil na pofizeni zmén zdvazné &dsti
izemntho plinu mésta C.Budgjovice, respektive poZadavkli na uvolnéni novych ploch,
prevaing zemédelské pidy, zejména pro icely individudlniho bydleni, k zdvér, 7e je
nezbytné takovou potfebu prokdzat analyzou vycerpanosti ploch k témto tieliim uréenym jiz
témef pét let platnym \izemnim plénem mssta C.Budgjovice. Pro riizné formy bydlenf bylo pfi
schvalovini jeho ndvrhu po&atkem roku 2000 uvolnéno vice Jak 555 ha zem&d&lské pidy.

Ministerstvo vychdzelo pti uplainéni shora uvedensho poZadavku ze zédkonné povinnosti
pofizovatelll a zpracovateld ( dnes projekiantl) tizemns planovaci dokumentace Fidit se
zdsadami ochrany zemédélského pidniho fondu ( §4, § 5 odst. 1) zak. 334/1992 Sh. o ochrang
ZPF, ve znéni pozdéjsich predpistt ), co? znamena navrhnout a zdlvodnit takové fedent, kterd
jsou z hlediska ochrany ZPF a ostatnich chrénénych z4jmi nejvyhodna;jii,

Vydénim nového stavebniho zdkona &. 183/2006 Sb., ktery nabyl (i¢innosti dnem 1.1.2007
je ndmi uplatnény poZadavek podpofen ustanovenim § 55 odst. 3) tohoto zikona, podle
kterého lze vymezit zménou dzemniho pldnu  dal3i zastavitelné plochy pouze na zikladé
prokdzdni nemoZnosti vyuzit jiz vymezené zastavitelné plochy a potieby vymezeni novych
zastaviielnych ploch.



Ze zpracované analyzy vyplyva, Je za obdobi platnosti \izemniho pldnu tj. od roku 2000 do
konce prvniho pololetf 2006 bylo tzemnim pinem mésta C.Budgjovice a jeho zmé&nami
uréeno pro viechny formy bydleni 587,7 ha. Na zdklads odsouhlasenych zmén se tedy plocha
pro bydlen{ rozsitila v pritbehu platnosti tizemniho plénu 0 32,7 ha. Z uvedené vyméry bylo
za vyhodnocované obdobi zastavino 210,1 ha a zbyvajici plocha 368,7 ha nebyla dosud
zastavéna.

Provedenym prizkumem bylo zjisténo, Ze vétdina tzem{ dosud nezastavénych vykazuje
vainé pfekdzky v podobé chybgjici infrastruktury, protihlukovych opatfent, majetkovych
pomérl, ¢ neexistenci UPP. Velkou piekdZku pro dal3{ rozvoj pro celé vizemi mésta vid{
autor Analyzy v chybgjicich vefejnych komunikacich, které se velkym dilem podili na
nenaplnénosti zastavitelnych ploch pro vice forem bydleni. Konkréiné uvid{ sb&rnou
komunikaci spojujic{ sidlist¢ M4j a Sumava, ktera Je rozhodujici pro vyuZitf lokality ¢.3.7.2.
U BraniSovské silnice, lokality 3.8.1. U Hada a lokality 38.2. U Svéba o celkové vyméie 157
ha a dile sbémou komunikaci spojujici ulici Okrusnis ulici Strakonickou dileZitou pro
vyuziti lokality 3.2.1. Za Otylif, lokality &.3.2.4. Otylie , iokality 2.4.3, U Pilmanova dvora a
lokality &. 2.4.1 Zahrédky s celkovou vymérou vice jak 90 ha.

Z hlediska jednotlivych forem bydlen{ je v soutasné dobé nejZidangjsi forma , IN¥, tedy
zastavitelné tizem{ s pfevaZujicim charakterem obytnym individudlnim. U této formy bydleni
je vykazovédno i nejvys¥{ procento zastavénosti vy€lenénych ploch, které &ini 66,5 %.

S vyjimkou formy bydlen{ ,SIN“ s charakter smiSenym kolektivniho bydleni, kde
naplnénost rozvojovych ploch &inf 36,1 %, nepresahuje u ostatnich forem bydleni t.j. , KOL*-
obytné kolektivni, ,, VEN“- individudlni obytné venkovské, ~BZ"- bydlen{ zahradni, , BU*-
venkovskych usediosti a ,,SKOL" — smiSenym kolektivaiho bydleni 30 %.

Vzhledem ktomu, Ze vyuZiti rozhodujicich dosud nezastavénych ploch je spojeno s
realizaci ndkladnych investic do chybégjici infrastruktury a obsluZnych komunikacf, vyjadiuje
Jeji zpracovatel jistou obavu, e miZe v nedaleké budoucnosti dojit k dotasného ukonéeni
moZnosti realizace staveb pro bydlen{ formy ,,IN*- obytinym individulnim a s tim spojeny
nezddouci odliv aktivniho obyvatelstva mésta do sousednich obci, pokud nebudou uginény
patfi¢nd rozhodnuti v realizace investic do rozvojovych izemi mésta.

Shora uvedeny zdvér povaZuje zpracovatel soutasné za prileZitost k pokusu navrhnout nové
plochy pro rizné formy bydleni z nezastavitelného tzemi ZPF, které nejsou zatiZeny velkymi
problémy.

Konkrétné jsou navrhovény pro nejZzadanéjsi formy bydleni ,,IN*, , KOL“ a , SIN* nisledujici

lokality dosud nezastavitelného tdzemi ZPF -

Lokalita €. 3.1.3. - Za potokem makroblok &. 3.1.3. 003

Lokalita & 3.4.5. - Za VotfSkovym dvorem makroblok &. 3.4.5. 002 ( &dst)

Lokalita &. 3.5.5. - Ceské Vrbné  makroblok ¢. 3.5.5., makroblok 3.5.5.026

Lokalita & 3.9.3. - RoZnov- jik, makrobloky ¢. 3.9.3.048 2 4.3.9.3.052

Lokalita &. 4.0.1. - Haklovy Dvory, makrobloky &. 4.0.1. 098. (¢4st), ¢.4.0.1..099. a
makroblok ¢&.4.0.1.110.
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Shora uvedené lokality jsou zobrazeny v celkové situaci v méfitku 1:15 000. Nédvrh viak
neobsahuje bliZsf ddaje o jejich velikosti, infrastrukturni vybavenosti a kvalité zem&daIské
pidy a pripadnych investicich do pidy ( odvodnéni, zavlahy ). Postwrddime rovnés blizsi
vysvéileni poZadavku na nové plochy sohledem na oekdvany rist poltu obyvaiel (
respektive stagnaci podtu obyvatel) a oéekdvand trendy forem bydleni.
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Bez ohledu ra tuto skuwefnost povaZujeme zpracovanou Analyzu za kvalitni dzemnd
technicky podklad odkryvajici priciny, kieré branf realizaci zdstavby v rozvojovych tizemich
urcenych izemnim pldnem pro rizné formy bydleni. Tento dokument je nepochybné dobrym
zékladem pro dalsi jednani jak s piisluinymi orgény stdtni spravy, tedy i Ministerstvem
Zivotniho prostiedf, jako dotéenym orgdnem ochrany ZPF, tak i pro jedndni a ndsledna
rozhodnuti orgdnii Statutdrntho mésta C.Bud&jovice.

Pro spravné pochopenf stanoviska ministerstva povaZujeme za vhodné znovu piipornenout,
Ze podle § 5 odst.1 zdkona 334/1992 Sb. jsou potizovatelé a projektanti tizemné planovac{
dokumentace povinni fidit se zdsadami ochrany zem&d&lského pidniho fondu stanovenymi §
4 shora uvedeného zdkona, co’ znamend Ze pro nezems&délské Gely je nutné poZivat
piedeviim pldu nezemédélskou, nezastavéné a nedostatetné vyuZivané pozemky
v zastavéném tizemi obce a plochy, které jsou platnym \izemnim pldnem uréeny pro zédstavbu
a dosud zastavény nebyly.

Ministerstvo nemtZe plné souhlasit s jednoznagné formulovanym nédzorem zadavatele
Analyzy, ktery je obsahem obdr¥ené Zidosti o nale stanovisko, Ze vysledky provéfeni
naplnénosti zastavitelnych ploch prokazaly potiebu uvolnéni dalgich ploch z nezastavitelného
tizemi, respektive dalsich ploch zemédélské pidy.

Vtomto sméru se pfiklanime k hodnoceni zpracovatele Analyzy, ktery k vy&erpanosti
ploch pro nejZadangjsi formu bydleni , IN“ , na str. 26 uvadi ...“v dohledné dobé muZe dojit
k dofasnému ukondeni moZnosti realizace na vzemi mésta®. Z uvedeného nechceme
dovozovat, Ze nepovaZujeme diskusi o uvolfiovdni dal3ich ploch zemédélské pidy pro
nejzadangji formy bydleni za potfebnou 2 legitimni z hlediska zdméru mésta zabrénit odlivu
aktivniho obyvatelstva do sousednich obef,

Diskuse o hleddni efektivniho,urbanisticky zddvodnitelného a z hlediska ochrany
Zivotntho prostfedi, tedy i ochrany zemé&d&lského pudntho fondu, piijatelného feleni se
nemiZe omezit toliko na prosazovanf pozadavki na uvolnéni novych ploch. Soudisti takové
diskuse musi nutné byt i vdznd diskuse a hledani cesty k realizaci investic podmifiujicich
vyuZitf ploch dzemnim pldnem jiZ uréenych pro bydleni, na které logicky poukazuje pan ing.
arch.Martin Timr ve své Analyze.

Neni mozZné se prikladné nezabyvat hledanim cest pro realizaci dosud chybéjicich
sbé&mych komunikac{ spojujicich sidli§té M4j a Sumava a ulici Okruzni s ulici Strakonickou,
tedy odstranim dosavadni piekdzky pro vyuZiti 247 ha ploch urenych platnym dzemnim
planem pro rizné formy bydleni, coZ pfedstavuje 67 % rozlohy dosud nevyuZitych ploch
uréenych pro bydleni.

Pokud se mdme piedbéZné vyjadfit k nové navrhovanym lokalitdm, i kdy? u nich
postraddme dileZité iidaje, je ministerstvo, na zdkladné dosavadnf znalosti tizem, pfipraveno
vazng diskutovat o uvoln&ni lokalit 3.9.3. RoZnov-jih, makroblaky ¢. 3.9.3.048 2 3.9.3.052 a
lokality 3.1.3. Za potokem, makroblok &. 3.1.3.003.

V pfipadé lokality 3.4.5. Za Voif$kovym dvorem, makroblok &. 3.4.5.002 ( Cast) jde o
zemi s nejkvaliméjsi zem&dé&lskou pidou v katastru mésta vhodnou pro zemédélské
vyuZivdni, kierou oznatilo ministerstvo ji¥ ve fazi zpracovani koncepiu tzemniho planu
mésta C.Budéjovic za plochu, kterd by neméla byt navrhovdna k urbanizaci. Ministerstvo na
svém dosavadnim stanovisku i nadéle trvd. Tento postoj odpovidd i urbanistické koncepci
zpracovatele dzemntho pldnu pro dané dzemi spoéivajici v ponechdni zelenych klind podél
tek vstupujicich z volné krajiny do zastavéného tizemi mésta.
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Pfi posuzovini navrhovanych novych lokalit bralo minisiersivo v ivahu, kromé kvality

pidy a jeji vhodnosti pro agosystémy, i stav Jednoilivych lokalit z hlediska vySerpanosti
redlné vyuZitelnych ploch dzemnim plénem JZ uréenych pro bydleni. To souvisi piikladné
s navrhovanou lokalitou 3.5.5., makroblok ¢&. 3.5.3.026 Ceské Vrbné, kde se v bezprostiedn{
navaznosti nachazi lokalita 3.5.5., makroblok €. 3.5.5.013 o vyméfe 8,341 ha , ktery je dosud
nezastavén. Nemdme proto ditivod ménit nage dosavadni negativni stanovisko na uvolnén{
této lokality pro bytovou z4stavbu.
Posledni navrhovani lokalita &. 4.0.1. Haklovy Dvory , makrobloky &. 4.0.1. 098 ( &4st), 4.0.1.
099 a4.0.1.110. je tvofena souvislou plochou omé pudy vhodnou pro zem&d&lské vyuzivani
pfechdzejici do volné krajiny. S ohledem na nimi vyse zdiraziiovanou potfebu respektovani
zisad ochrany ZPF dle zdk. 334/1992 Sb. o ochrané ZPF, spotivajici pro posuzovany pfipad
v pfednostnim vyuZitf ploch, keré jsou plamym dzemnim plénem uréeny k zdstavbé a dosud
zastavény nejsou, nepovazujeme pozadavek na uvolnéni této lokality jako akceptovatelny.

Vv C.Bud&jovicich dne 23.3.2007

Ing. Viclav Osovsky
feditel
odboru vykonu stdtnf spravy I

Ministerstvg Zivotnihg fedi
) rostred;
odbor vykony Statni sprévy i



