1. Navrh aprav pro plochy smisené vyrobni SV

C) Urbanisticka koncepce, vymezeni zastavitelnych ploch, ploch pfestavby a systému sidelni zelené

Z12 - ,Pod Raci horou”

Na lokalitu je zpracovana uzemni studie

Plocha uréend pro vyrobu. Skladovani je pripustné, pokud nepredstavuje prevazujici vyuZiti a pokud souvisf
svyrobni ¢innosti v misté. Vystavba logistickych center vtéto lokalité je nepfipustnd. Lokalita bude
obsluhovana z pfipravované komunikace napojené na stdvajici silnici Ill. tfidy a mistni komunikaci v aredlu
drevarskych zdvodu. Arealy vyrobni Ci skladovaci Cinnosti musi mit zajisténo kapacitné vyhovujici dopravni
napojeni na dalnici, vyznamné nezatézujici silnici ¢. 111/13521 (spojnice Sobéslav — Chlebov). Zastavba v
ochranném pasmu dalnice D3 bude moznd aZz po dokonceni pfilehlého Useku dalnice. Parkovani a odstavovani
vozidel musi byt zajisténo na vlastnim pozemku. PFi vétSim vyuZziti dopravy nakladnimi automobily, musi byt
zajistén dostatek parkovacich stani pro nakladni automobily na vlastnim pozemku, aby nezatéZovala verejné
komunikace. Srazkové vody (ze stfech objektli, komunikaci apod.) musi byt likvidovany na vlastnim pozemku
majitele nemovitosti, bez zatizeni verejné kanalizace.

Z 20 — ,,Na Douskach 111“ — plocha pro vyrobu vymezena z jihu silnici 111/13521, z vychodu dalnici D3, ze severu
vodotedi na hranici s k.U. Zvérotice, ze zapadu prelozkou silnice 111/13521. Skladovéni je pfipustné, pokud
nepredstavuje prevazujici vyuZiti a pokud souvisi s vyrobni ¢innosti v misté. Cast lokality lezi v ochranném
pasmu dalnice D3, zastavba v ochranném pasmu je moznad po povoleni stavby v ochranném pasmu
komunikace, které vydava pfisludny silniéni spravni Gfad (pro dalnice Ministerstvo dopravy CR). Na udéleni
souhlasu neni pravni narok. Parkovani a odstavovani vozidel musi byt zajisténo na vlastnim pozemku. PFi vétsSim
vyuZiti dopravy nakladnimi automobily, musi byt zajistén dostatek parkovacich stani pro nakladni automobily
na vlastnim pozemku, aby nezatéZovala verejné komunikace. Srazkové vody (ze stfech objektl, komunikaci
apod.) musi byt likvidovany na vlastnim pozemku majitele nemovitosti, bez zatiZzeni verejné kanalizace.

Na lokalitu je zpracovana uzemni studie.
Plochu je moZno pfipojit na dalnici pouze v misté jiz realizovanych mimourovinovych kfiZzovatek, plocha nebude
pfimo napojena na ddlnici D3.

Odiivodnéni:

Dle stdvajiciho textu Uzemniho planu jsou zastavitelné plochy Z 12 a Z 20 ur¢eny pro vyrobu. S ohledem na
skutecnost, Ze fada vyrobnich ¢innosti potfebuje ke svému provozu i skladovani, navrhuje se rozsifeni urceni
téchto ploch i pro skladovdni. Skladovani by vSak nemélo byt pfevladajicim vyuzitim, ale pouze souvisejicim
vyuZitim svyrobou vdaném misté. Dlvodem je zejména omezenda moZnost dopravniho napojeni této
zastavitelné plochy. Zejména totiz chybi dostatec¢né kapacitni napojeni na dalnici D3. Z tohoto dlvodu se také
navrhuje v plose Z 12 vyslovné vyloucit vystavbu logistickych center. Vylouceni vystavby logistickych center
v této zastavitelné plose nepredstavuje zasadni rozdil oproti stavajicimu GUzemniho planu, nebot zastavitelna
plocha 212 byla plivodné uréena vyhradné jako plocha vyrobni, nikoliv skladovaci a také pro plochy VS — plochy
smiSené vyrobni byla stanovena podminka logistickych center mit pfimé napojeni na dalnici D3, coz zastavitelna
plocha Z 12 neumoznuje. Pfipadnou vystavbou logistického centra v zastavitelné plose Z 12 bez napojeni na
dalnici D3 by také doslo k nepfiméfenému zatiZeni silnice ¢. 111/13521 predstavujici jedinou komunikaéni
spojnici mezi méstem Sobéslav a jeji méstskou c¢asti Chlebov.

Pro obé zastavitelné plochy je pak navrhovan poZadavek na zajisténi dostatku parkovacich stani na vlastnim
pozemku. Tento poZadavek vychazi pifimo z Uzemni studie ,Primyslovd zéna — U dalnice " v Sobéslavi“
zpracované Ing. arch. Janem Stachem v éervnu 2014 ¢. zak. 264 US / 0213 (dale jen , Uzemni studie®). Pti vét$im
vyuZiti nakladni dopravy, kterou lze s ohledem na vyuziti pozemk( predpokladat, je doplnén tento pozadavek o
povinnost zajistit i dostatek parkovacich stani pro nakladni vozidla. S ohledem na rlznorodost vyrobni a
skladovaci ¢innosti je stanoven pouze obecny pozadavek bez konkrétniho ciselného vyjadreni. Zajisténi
dostatecného vymezeni parkovacich stani pak musi byt posouzeno v navazujicim fizeni s ohledem na skutecné
vyuZziti ploch.



Dale pro obé plochy navrhovano stanovit povinnost likvidovat srazkové vody na vlastnim pozemku bez zatizeni
vefejné kanalizace. Tento regulativ vychazi rovné? z Uzemni studie.

D) Koncepce vefejné infrastruktury, podminky pro jeji umistovani
ODKANALIZOVANI A ¢ISTENi ODP. VOD
1. NAKLADANI S DESTOVYM VODAMI

1.2.) Odvadéni destovych vod z ploch z rozvojovych zén:

Zde se predpoklada s maximalni mirou odvadéni destovych vod povrchovymi odvodriovacimi zafizenimi —
silni¢ni pfikopy, rigoly, prilehy. Navrh tras pak vyuziva plochy, uréené Gzemnim planem jako izolaéni zelen,
pfirodni plochy, parkové plochy apod. Ve vSech rozvojovych plochach se vyZaduje snizeni intenzity odtoku na
uroven odtoku pfirozeného. V plochach vystavby rodinnych domkd se pfipousti existence jednotné kanalizace,
nicméné s tim, Ze cca 80% destovych vod spadlych mimo komunikace bude technickymi opatfenimi zadrzena
na pozemcich investorU. V rozsahlejsich plochach vyroby a skladovani budou destové vody likvidovany vsakem,
pfipadné budou vybudovany vlastni retenc¢ni ¢i akumulacni nadrZze na srazkovou vodu.

Odiivodnéni: Navrhuje se doplnit Uzemni plan o obecny pozadavek likvidovat srazkové vody vyhradné na
vlastnim pozemku bez zatiZeni stavajici stokové sité pro rozsahlé aredly vyrobni a skladovaci ¢innosti. Takové
arealy jsou totiz zpravidla tvoreny velkymi zpevnénymi plochami obsluznych komunikaci a rozsahlymi plochami
strech. Takové plochy pak zachycuji velké mnoiZstvi srazek, které by mohlo nepfimérené zatézovat verejné
kanalizace.

Tento obecny pozadavek vychézi z Uzemni studie. Ta se pak tykala nejvétsich zastavitelnych ploch vyroby a
skladovani, které uzemni plan Sobéslav nabizi, tj. plochy Z20 a Z12. V ptipadé téchto zastavitelnych ploch se pak
navrhuje tuto povinnost zopakovat.

Lze také v tomto sméru odkdzat na ustanoveni § 20 odst. 5 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich
na vyuzivani izemi, v platném znéni, dle kterého se stavebni pozemky maji vymezovat tak, aby byla zajisténa
likvidace destovych vod vyhradné na pozemku. Teprve neni-li to mozné, ma byt vyuzito jejich regulované
vypousténi do jednotné kanalizace. Navrhovany poZadavek tak ve svém dusledku pouze posiluje zakonem
stanoveny predpoklad.

F) Podminky pro vyuZiti ploch s rozdilnym zpGsobem vyuZiti, stanoveni podminek prostorového uspoféadani,
véetné zakladnich podminek ochrany krajinného razu (napftiklad vyskové regulace zastavby, intenzity vyuzZiti
pozemku v plochich)

F.1) Vymezeni pojmu funkéni regulace a stanoveni obecné platnych podminek funkéniho uspofadani

i) Maximalni pfipustnou vyskou stavby se rozumi vyska od nejnizsiho bodu pfrilehlého plvodniho terénu
predmétné stavby po vrSek atiky Ci fimsy (v pripadé ploché stfechy) nebo hieben stfechy (v pripadé Sikmé
stfechy). Maximalni vyskova hladina se pak vztahuje k nejvyssi Urovni celého stavebniho objektu (u Sikmych
stfech hieben, u plochych stfech vyska atiky, ¢i fimsy). Do této vysky se nezapocitavaji technologickd zafizeni,
pokud podstatou funkcnosti zafizeni je jeho vyska, napfriklad kominy, stozary, vytahy a podobné)

Odivodnéni:
S ohledem na skutecnost, Ze stavajici Uzemni pldan neobsahuje definici regulativu stanovujici maximalni
pripustnou vysku stavby, navrhuje se doplnéni pfislusné definice. Dle navriené definice se pak vySka stavby



F.3) Pfehled navrzenych typu ploch s rozdilnym zplisobem vyuZziti :

VS — plochy smiSené vyrobni

Hlavni vyufziti:
Plochy staveb a zafizeni vyroby a skladovani, plochy dopravni a technické infrastruktury. Nutnd pfima
navaznost na dopravni infrastrukturu a pfistupnost z ni.

Pripustné vyuziti:

objekty pro opravarenstvi, strojirenstvi

provozy lehkého pramyslu

textilniho, potravinarského, elektrotechnického, koZzedélného, dievozpracujiciho apod.
vyroba a zpracovani stavebnich hmot

doprovodna technicka zafizeni a provozy

odstavna mista a gardie

zelen ochrannad a izolacni

Podminecné pfipustné jsou:

° byt spravce a pohotovostni ubytovani, pokud svym umisténim neomezuji hlavni funkci

° zemédélska vyroba rostlinnd, potravinarsky pramysl, pokud svou &innosti neni v rozporu s funkci
hlavni a stavajicimi aktivitami

. logisticka centra, pokud budou mit zajisténé kapacitné vyhovujici primé napojeni na dalnici mimo

zastavénou cast mésta a plochy bydleni ebytreu, nezatézujici verejné pozemni komunikace spojujici Sobéslav
s ostatnimi mistnimi ¢astmi

° dopravni infrastruktura, ktera nemd nadmistni charakter, pokud svym umisténim neomezuje hlavni
funkci
. malé vodni plochy a vodotece, za podminky, Ze vyznamné neovlivni vodni poméry v izemi

Nepfipustné vyuziti:
Jiné, nez hlavni, pfipustné a podminéné pfipustné vyuziti

Regulativy architektonické, stavebné technické, ochrany krajinného razu

° Velikost staveb musi svym celkovym objemem respektovat méfitko a kontext okolni zdstavby a
charakter uzemi

° Zastavénost stavebnich parcel doporu¢ena maximalné 60 %.

° pro plochy 220 a Z12

o zastavénost stavebnich parcel (véetné zpevnénych ploch) maximalné 60 %

o vySka staveb vzhledem k rostlému terénu maximalné 10 metr( a soucasné nesmi vyska Zadného

stavebniho objektu prevySovat v plose Z12 nadmotskou vysku 437 m. n. m. a v ploSe Z20 nadmofiskou vysku
443 m.n. m.

Odiivodnéni:

V podmineéném vyuziti ploch VS — plochy smiSené vyrobni je navrhovano zesileni pozadavku dopravniho
napojeni pfi umistovani logistickych center oproti stavajicimu znéni obsazenému v Gzemnim planu Sobéslav.
Logisticka centra totiz vyuZivaji prevazné dalkovou dopravu a maji tak vysoké naroky na dopravni obsluznost.
Proto je zcela nezbytné, aby logistickd centra méla zajiSténa pfimé napojeni na ddlnici mimo zastavéné plochy
¢i plochy bydleni.



Pro plochy Z20 a Z12 navrhovéno prevzeti regulace, kterd byla navrzena a provérena v ramci Uzemni studie.
Pfedné se jednd o stanoveni maximalni zastavénosti na 60 %. Dale se z Uzemni studie navrhuje i prevzeti
vyskové regulace, byt v mirnéjsi a ucelenéjsi podobé. S ohledem na situovani téchto zastavitelnych ploch
v otevieném prostranstvi se vzhledem k ochrané krajinného razu jevi vyskova regulace jako Zadouci. Uzemni
studie navrhuje vysku na vétsiné Uzemi ploch Z12 a Z20 vysku 7 metrQ a pouze v ¢asti téchto ploch pfimo
navazujicich na zastavénou ¢ast mésta Sobéslav navrhuje maximalni vysku 10 metrd. Jako kompromisni reseni
se navrhuje stanovit maximalni vysku staveb od rostlého terénu na 10 metr( pro celé zastavitelné plochy.
Maximalni neprekrocitelna vyska staveb 7 metrl od rostlého terénu je navrhovana pouze na nejvyssich mistech
obou zastavitelnych ploch, a to na horizontu pfiléhajiciho k dalnici D3. V téchto mistech je stanovena nejvyssi
vyska zéstavby odvozené od nadmorské vysky lokadlné nejvyssich bodl pfic¢tenim Cisla 7.

S ohledem na vyznamnou expozici pfipadné zastavby na plochach Z 12 a Z 20 a vyznamny jeji vliv z hlediska
krajinného razu, jsou navrzeny obecné podminky prostorové regulace staveb, dle kterych by objem nové
zastavby mél respektovat stavajici méritko a kontext okolni zastavby a charakter Uzemi. Tento obecny
poZadavek vychazi zejména z odborného posudku ,Primyslovy park v Sobéslavi, posouzeni potencidlniho vlivu
zdméru na krajinny rdz“ vypracovaného Mgr. et Ing. Romanem Bukackem, Studio B&M, Zdar nad Sazavou dne
30. 10. 2020. Z tohoto odborného posudku vztahujiciho se k potencialni zastavbé ploch Z12 a Z20 pak vyplyva
doporuceni respektovat prevaZujici méritko zdstavby mésta a zamezit vystavbé cizorodych velkoplosnych
nékolikahektarovych hal a logistickych center urcenych vyhradné ke skladovadni a pfevdZeni zboZi a produkti bez
vazby na potreby mésta. Lze pak jesté doplnit, Ze pod pojmem charakter Uzemi se rozumi pfedevsim intenzita,
struktura a typ zastavéni, vymezeni vefejnych prostranstvi a zpUsob vyuZiti Gzemi.



