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A.1.1 Základní údaje   
 

Název Aktualizace Územní studie Svákov, Soběslav 

 
Obsah elaborátu Návrh 

 
Číslo zakázky 225US /0520 

 
Pořizovatel Město Soběslav 

 
Kraj Jihočeský 

 
Název zpracovatele ASKA - architektonické studio 

Klokotská 105, Tábor 

tel: 381 256 408 

Ing. arch. Jan Stach 



Spolupráce Ing.Bohuslav Jiřinec 

Jiří Pěknic, GraphicPRO s.r.o.-doprava 

 
Datum ukončení únor 2021 

 
 

A.1.2 Uspořádání studie 

 
A. Textová část 

A.1. Základní údaje 

A.2. Návrh územní studie 

A.3. Dokladová část 

B. Výkresová část 

 
 

A.1.3 Výchozí podklady pro vypracování 
 

Aktualizace Územní studie Svákov navázala na na Územní studii obytné zóny „U kotelny“ v 

Soběslavi z května roku 2013. 

Pro zpracování bylo použito digitálních mapových podkladů rastrové mapy ÚP Soběslav.  

Rozsah řešeného území byl vyznačen v konceptu návrhu a při projednávání odsouhlasen. Pro  

návaznost na řešení okolního území byla použita Územní studie Soběslav-U centrální kotelny, 

zpracovatel UA Studia ing. arch. Š.Ťukalové z ledna 2009, projekt komunikací a inž.sítí 

pro RD „U kotelny“-Soběslav-zpracovatel Ing.Jiří Lagner z července 2011. 

Dále na rozpracovanou koncepci regenerace sídliště Svákov arch.Gebriana, předanou 

objednatelem. 

 
 

A.1.4 Hlavní cíle řešení 
 

Hlavním cílem řešení je dokončení dopravní koncepce z důvodu rozvoje území o další 

rodinné domy a bytové domy.Vytvoří se tak podklad pro územní přípravu obytné zóny,  

napojení na technickou infrastrukturu a stanovení závazných linií a doplňujících či  

doporučených tras inženýrských sítí a komunikací, při sledování ekonomie jejich realizace. 

Územní studie rovněž stanoví podmínky zástavby jednotlivých navržených ploch, respektující 

schválený územní plán. 

Jde take o respektování vlastnických vztahů pozemků pro možnou etapovou realizace 

lokality. 

 

A.1.5 Zhodnocení vztahu dříve zpracované územně plánovací dokumentace a návrhu US 
 

Návrh územní studie obytné zóny navazuje na Územní plán Soběslavi, který nabyl účinnosti 

27.4.2012. Tato studie take vyplývá ze Změny č.2, která se v současnosti projednává. 

 
A.1.6 Vyhodnocení splnění zadání územní studie 

 

V zadání jsou závazné regulativy ploch stanovené územním plánem Soběslavi, které návrh 

územní studie respektuje a upřesňuje. 

 
 

A.2 Návrh územní studie 
 

Studie byla postupně projednávána v rozpracovanosti s objednatelem. Někdy komisionelně, 

jindy pouze korespondečně vzhledem k pandemickým opatřením –viz dokladová část. 



A.2.1 Vymezení řešeného území  
 

Jde o území 6,4 ha na západním okraji Soběslavi. Na severu je území vymezeno novou  

zástavbou jižně od bývalé centrální kotelny , na východě zástavbou bytových domů Sídliště  

Svákov, na jihu okolím Mrázkovy ulice s objektem Restaurace U mrtvoly, na západní straně 

komunikací k ČOV s objektem Rolničky. 

Převážná většina nezastavěných ploch jepostagrární zamokřená lada s četnými náletovými 

porosty stromů a keřů.. 

 

A.2.2. Vazby řešeného území na širší okolí  
 

Jsou znázorněny ve výkrese č. 01. Vychází ze zpracovaného územního plánu Soběslavi. 

Příslušný stavební úřad je v Soběslavi. 

 
A.2.3. Koncepce návrhu 

 

Podle předchozích záměrů dojde nyní k využití ploch, které byly původně v tzv.reservních  

plochách pro přeložku průtahu silnice č.II/135, směrem z centra města na Bechyni. Tento  

záměr byl již novým územním plánem zrušen. 

Koncepce návrhu vychází ze stávající komunikační osnovy. Základem je  stávající 

komunikace k ČOV a ke kotelně (větev C). Tato je návrhem této US propojená na východní  

stranu dvojicí nových komunikací ve směru východ-západ (větve A,B). 

V jižní partii řešeného území dojde k doplnění bytových domů, v severní části k pokračující 

zástavbě rodinnými domy. 

 
 

A.2.4. Urbanistické řešení 
 

Studie řeší návrh plochy pro nízkopodlažní bydlení v lokalitě značené v UP jako Z2 – U 

kotelny. Je zde navrženo rozšíření o cca 17 RD. Stávající zástavba je rozšířena pro umístění 

tří objektů bytových domů. Dva jsou podél Mrázkovy ulice o dvou sekcích (BD o4 a BD 05) 

a jeden o jedné sekci (BD 01). Nová komunikační větev “B” bude obsluhovat nově navrženou 

dvousekci BD 02 a BD 03.Celkem je tedy doplněno 7 sekcí bytových domů. 

Jde o plochu cca 6 ha. Koncepce respektuje přirozeně se vyvíjející urbanistickou strukturu 

sídliště Svákov, s propojením na krajinnou oblast u Lužnice. 

Severovýchodní část lokality, ulice V lukách a Na Jezárkách má již vybudovanou ZTV. Touto 

studii upravovaná část území koncipuje zástavbu a komunikační síť v kontextu se 

stávající pozemkovou plužinou. 

Protože je převážná část plochy ve vlastnictví města Soběslavi, umožní návrh eventuelní 

etapizaci realizace. 

Všechny komunikace jsou pro minimalizování jejich celkových ploch a tedy nákladů 

oboustranně využitelné. 

 

Veřejná prostranství pro toto upravené obytné území jsou koncipována v návaznosti na 

stávající funkce veřejné zeleně. Rozšíří se o plochu překážkové dráhy západně od nynějšího  

skatového hřiště a přes silnici k Špačkovu mlýnu o plochu oddělující navržené bytové domy u  

Rolničky od plochy pro rodinné domy. 

V předchozí územní studii “Ke kotelně” byla rovněž vymezena plocha veřejného prostranství  

na křižovatce Ke kotelně a Na jezárkách. 

Plochy současného i nově upraveného veřejného prostoru jsou vyznačeny ve výkrese č.02 

 
Celkové řešení představuje cca 17 stavebních parcel RD a v jižních partiích 7 bytových  

domů. Doplněné vše novými 2 lokalitami veřejného prostoru na místech dnešní náletové  

zeleně keřů a stromů západně a východně od ulice ke kotelně. 



Je upravena plocha jižně od Mrázkovy ulice o nové pěší komunikace. 

Pro všechny nové bytové domy jsou navrženy odstavné plochy dle předpokládaného počtu 

obyvatel a bytových jednotek-viz příloha A3.2. 

 

Životní prostředí 

Lokalita má dobrou návaznost na okolní příměstskou krajinu, vytváří přechod mezi  

vysokopodlažními partiemi sídliště Svákov a nivou podél Lužnice nízkopodlažn í zástavbou 

RD.V rámci zachování krajinného rázu je respektována výšková konfigurace terénu. 

Stávající, zejména vysoká, zeleň bude maximálně zachována. V místech lemujících řešené 

území kolem stávajích komunikací je navrženo doplnění ploch zeleně. 

 
Kulturní a výtvarné hodnoty 

V předmětném území se nenachází žádný objekt památkově chráněný ani pásmo jeho  

ochrany. Jihozápadně od lokality leží městský hřbitov, jeho ochranné pásmo nezasahuje do 

řešené lokality. Ochrana hřbitova je řešena respektováním v územním plánu navržené  

rezervní plochy pro veřejnou zeleň 

 

A.2.5. Regulační prvky prostorové 
 

Navržené a projednané trasy komunikací rozdělují řešené území do několika bloků. Přípustné 

jsou rodinné domy s maximálně dvěma nadzemními podlažími, s minimální vzdáleností  

umístění 6m od uliční čáry, střechy šikmé, sedlové či pultové. Objekty je možno podsklepit.  

Garáže musí být součástí objektů. Zastavěnost stavebních parcel nesmí překročit 30 %. 

Doporučená je parcelace jednotlivých pozemků RD. 

 
Bytové domy dle současné podlažnosti o 5 nadzemních podlažích z plochými střechami. 

Umístění staveb RD i BD je navržené dle vytyčovacích os A,B,C naznačených ve výkrese 

č.02. 

Závazné je rozvržení veřejných ploch. 

Architektonické ztvárnění domů musí respektovat charakter okolní příměstské zástavby. 

 
A.2.6 Limity území, zátopové území, dobývací prostory  

 

Řešené území je dle ÚP zastavitelné. Současná i navržená zástavba je take v rámci 

zastavěného území, definovaného v platném ÚP. 

 

A.2.7 Nakládání s odpady  
 

Nakládání s odpady se řídí příslušnými ustanoveními zákona o odpadech a koncepcí obce o  

nakládání s odpady. Pro svoz odpadu bude rozšířen princip svozu z celé městské části. Jde o  

formu centrálního svozu tříděného odpadu, a komunálního pevného odpadu z popelnicových 

kovových kontejnerů Technickými službami města, nebo firmou Rumpold. Každý RD bude  

mít na svém pozemku popelnici na komunální odpad. Kontejnery pro separovaný odpad jsou 

umístěny na stávajích stanovištích sídliště Svákov a rozšíří se (jižně od Mrázkovy u  

parkoviště, u staré kotelny, u stávajících bytových domů. 

 

A.2.8 Dopravní řešení 
 

Řešeným územím prochází stávající Mrázkova ulice ke hřbitovu a z ní severně odbočující  

komunikace k ČOV a k bývalé kotelně. Tyto jsou na severní straně řešeného území propojeny  

k západu nedávno vybudovanou komunikací V Paloucích. Severně od řešeného území je také  

komunikace ke staré kotelně propojena ulicí Na Jezárkách s ulicí Sídliště Svákov. 

Územní studie navrhuje doplnit stávající uliční síť navázáním 2 nyní slepých ukončení ulic u  

Výměníkové stanice a u bytových domů pod ní. 



Komunikační větev A propojuje parkoviště v ulici Na Jezárkách s komunikací k bývalé 

kotelně jižně od ulice Na Jezárkách a obsluhující tak navržené rodinné domy s následním  

vyústěním na komunikací ke staré kotelně. 

Komunikační větev B propojuje stávající bezejmenou slepou komunikaci, mezi Výměníkovou 

stanicí a stávajícími bytovými domy, s ulici ke staré kotelně pro obsluhu navržených BD02 

a BD03. 

Navržené komunikace jsou dvoupruhové obousměrné navržené v kategorii MO2 7/30 

a šířkou uličního prostoru 10 m. 

 

Doprava pro pěší a cyklistická doprava 

Obousměrné místní komunikace větve A,B jsou navrženy s oboustranným chodníkem. 

Stávající rekonstruovaná ulice (větev C) ke staré kotelně má jednostranný chodník jako již  

provedená její severní část. 

Povrch sjezdů přes chodník bude zádlažba shodná s povrchem chodníku. Konstrukční skladba  

musí umožnit občasné přejezdy nákladních aut (popeláři, stěhování, údržba a pod.). 

 

Řešení dopravy v klidu 

Parkování a odstavování vozidel u rodinných domů bude řešeno na jejich pozemcích. 

Podle metodiky odstavných a parkovacích ploch v danné velikosti města je pro každou novou 

sekci bytových domů požadováno 18 odstavných stání.V každém domě o 5 NP 

s předpokládanými 16 bytovými jednotkami s velikostí do 100m2. 

Pro navržené bytové domy je podle toho navrženo rozšíření a doplnění parkovacích stání v  

ulicích Mrázkova u BD 06 a 07 o 30 stání, pro BD 01stávají parkoviště u č.p. 699 rozšířené o 

14 stání a zřízení nového parkoviště s 9 stání. Podél komunikace k ČOV mezi Rolničkou a  

plánovanými BD 04, 05 o 14 stání, u komunikace ke kotelně parkoviště s 21 stání, u nové  

komunikace větve B pro BD 02,03 čtveřice parkovišť s celkem 33 stáni. 

 

Ostatní viz doklady-příloha A 3.2-výpočet odstavných stání 

 

 
 

A.2.9 Kanalizace, vodovod, plynovod 
 

Kanalizace 

V rozvojové ploše je navržena oddílná kanalizační soustava. Pro severní část území budou  

doplněny kanalizační řady splaškové kanalizace napojené na stávajícího gravitační sběrač  

vedoucí na ČOV, Jižní část (od Mrázkovy ulice) je svedena do čerpací stanice „Hvíždalka“ 

odkud je čerpána na ČOV. Finálním recipientem pro celé území je čistírna odpadních vod 

„Soběslav“ 

Srážkové vody budou odváděny dešťovou kanalizací do řeky Lužnice. 

 
Předběžně určené množství odpadních vod: 

Severní část 

17 RD á 4 os á 125 l/os = 8.500 l/den 

2 BD (18 b.j./dům) á 3 os/bj á125/l/os = 13.500l/den 

Celkem 22,0 m3/den 

 

Jižní část 

5 BD (18 b.j./dům) á 3 os/bj á125/l/os = 33.750l/den 

Celkem 33,75 m3/den 

 
Vodovod 

 

Bude doplněn rozvod z přilehlých ulic a z páteřního přívodu pro sídliště, který prochází 

územím 



17 RD á 4 os á 150 l/os = 10.200 l/den 

7 BD á (18 b.j./dům) á 3 os/bj á150/l/os = 65.700 l/den 

Celkem 75,9 m3 den 

 
 

Plynovod 
 

Napojovací místa pro nové řady jsou v Mrázkově ulici a v komunikacích k ČOV a ke kotelně, 

Odhad potřeby plynu pro bytovou zónu: 

vaření 0.25 x 17 x 1.0 + 0,25 x 126 x 1,0 = 35,50 m
3
/hod 

TUV 0.25 x 17 x 1,8 = 7,65 m
3
/hod 

otop RD 0.63 x 17 x 2.5 = 26,78 m
3
/hod 

celkem : 69,93 m
3
/hod 

 
Systém centrálního zásobování teplem 

Pro navržené bytové domy je možné kromě decentralizovaných zdrojů vytápění možné využít 

existující rozvody CZT s kotelnou na východním okraji řešeného území. Bytový dům BD 01  

by byl připojen na teplovodní rozvody před objektem. Pro zajištění zásobování bytových  

domů BD 02 – 07 by byla provedena rekonstrukce větve rozvodů od stávajícího odbočení 

před č.p. 709 k č.p. 711 v délce 46 bm z průměru 50/140 respektive 65/160 na průměr potrubí  

125/250 a nové horkovody pro distribuci tepla pro jednotlivé bytové domy. 

 

A.2.10 Zásobování elektrickou energií 
 

Pro zásobování elektrickou energií bude využito stávajících trafostanic TS Kotelna 1x630 

kVA a TS EGC 2x630 kVA 

 

Vedení NN 

Vyvedení výkonu z transformační stanice bude provedeno zemním kabelovým vedení NN.  

Rozsah, průřez a provedení kabelového vedení NN bude určen v prováděcím projektu a bude 

záviset na výši požadovaného příkonu. 

 
Energetická bilance: 

10 ks RD…á 3x25A …odhadovaná soudobost 8 kW .................................... 80 kW 

7 ks RD (el. výtápění)…á 3x32A odhadovaná soudobost 15 kW… 105 kW 

7 BD á 3x63A ….odhadovaná soudobost 40 kW ................................ 280 kW 

veřejné osvětlení, ostatní spotřeba ................................................................... 60 kW 

 
Rozvod veřejného osvětlení (VO, 0,4kV) 

Stávající stav 

V současné době je v přilehlém zastavěném území města stávající veřejné osvětlení řešené  

převážně svítidly osazenými na samostatných stožárech se zemním kabelovým rozvodem. 

Lokalitou prochází kabelový rozvod veřejného osvětlení, který připojuje jednotlivé světelné  

stožáry VO. 

Navržené řešení 

Osvětlení navržených komunikací bude řešeno kabelovým rozvodem s napojením z nového  

rozvaděče veřejného osvětlení, který bude umístěn na vhodném místě v blízkosti přípojkové  

skříně distribučního rozvodu elektrické energie, ze které budou připojeno. 

Podzemní kabelové rozvody veřejného osvětlení budou převážně vedeny ve společných 

trasách s distribučním rozvodem elektrické energie. Ve společném výkopu s kabelovým 

vedením VO bude položeno uzemnění, které bude provedeno FeZn drátem průměr 10 mm,  

které bude propojovat jednotlivé stožáry VO. Podzemní kabelový rozvod pro veřejné 



osvětlení bude proveden kabely NAYY-J popřípadě CYKY. Světelné body budou umístěny 

na ocelových stožárech o max. výšce 8m nad zemí vybavené úspornými LED svítidly. 

Předpokládaná rozteč svítidel bude max. 40 m. 

Provedení kabelových rozvodů veřejného osvětlení a světelných bodů bude dle standardů  

provozovatele veřejného osvětlení v předmětné lokalitě. 

 
A.2.11 Orientační propočet nákladů 

 

Doprava 

Komunikace nové (větve “A”, “B”) celkové plocha 2164 m
2
 

2164 m
2
 × 2.100,- Kč/m

2
 = 4 544 400,- Kč 

Komunikace rekonstrukce (větev „C“) celková plocha 1681 m
2
 

1681 m
2
 × 1.200,- Kč/m

2
 = 2 017 200,- Kč 

Parkoviště – 1700 m2 

1700 m
2
 × 2.100,- Kč/m

2
 = 

Chodníky: celková plocha 4111 m
2
 

3 570 000,- Kč 

4 111 m
2
 × 1.800,- Kč/m

2
 = 7 399 800,- Kč 

Vodovod  

DN 110 ......450 bm á 3.000,- Kč .............. = 1 350 000,- Kč 

DN 90 ........90 bm á 2.800,- Kč ................ = 252 000,- Kč 

Kanalizace splašková  

DN 300......550 bm á 3.500,- Kč ............... = 

Kanalizace dešťová 

1 925 000,- Kč 

DN 300......420 bm á 3.500,- Kč ............... = 1 470 000,- Kč 

 

Systém CZT 

Rekostrukce stávajících rozvodů na profil 125/250 

125/250……46 bm á 30.000,- Kč…… 

Nové rozvody 

= 1 380 000,- Kč 

125/250……77 bm á 28.000,- Kč…… = 2 156 000,- Kč 

100/225……90 bm á 25.000,- Kč…… = 2 250 000,- Kč 

65/160……128 bm á 20.000,- Kč…… = 2 560 000,- Kč 

50/140……105 bm á 17.000,- Kč…… = 1 785 000,- Kč 

Plynovod 
  

DN 110 ….630 bm á 3000,-Kč = 1 890 000,- Kč 

DN 63 ….210 bm á 2600,-Kč = 546 000,- Kč 

Veřejné osvětlení 
20 osvětlovacích bodů á 50 000 Kč 

 
= 

 
1 000 000,- Kč 

Sadové úpravy a vybavení veřejných prostor 

zatravněné plochy: celkové plocha 10 035 m
2
 

10 035 m
2
 x 250,- Kč/m

2
 = 2 508 750,- Kč 

Sportoviště 3000 m
2
 á 1200 Kč/m

2
 = 3 600 000,- Kč 

 

Základní technická vybavenost odhad : 42 204 150,- Kč 

Upřesnění cen základní technické vybavenosti (ZTV) eventuelně etapovitost realizace je 

možné po zpracování konkrétního řešení v dalším stupni projektové dokumentace. 

 

A.2.12 Závěr zpracovatele 
 

Upřesnění cen ZTV je možné po zpracování projektu. Celkový počet nových parcel RD je 17, 

bytových domů je 7 sekcí po 16 bytových jednotkách. 

Realizací Aktualizace územní studie Svákova může dojít k nárůstu obyvatel o zhruba 200. 
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