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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

EliSka Reindlova
(25.5.2025)

Pfipominky:

1) Elektronicka vefejna vyhlaska s oznamenim VP je
uvedena bez data vyvéseni. Zpochybriujeme tak zakonné
Ihaty pro oznameni a na ufedni desce MU Netolice neni
vyvésena vibec.

1) PFipomince se nevyhovuje.

Vefejna vyhlaska oznamujici projednani navrhu zmény ¢&. 3 UP
Netolice byla v elektronické podobé Ffadné zvefejnéna na ufedni
desce mésta Netolice. S ohledem na skuteCnost, Ze mésto na
webovych strankach u ufedni desky umoziuje téz nahlizeni do
jejiho archivu, je dodnes doklad o zvefejnéni vefejné vyhlasky
mozno v této sekci vyhledat. Elektronicka vyhlaska obsahuje data
vyvéseni viz dokladova ¢ast Zmény &. 3 UP Netolice a zaroveri je
vzdy na webovych strankach uvedeno datum vyvéSeni a sejmuti
vefejné vyhlasky.
Verejna vyhlaska - projednani navrhu zmeény ¢. 3

Uzemniho planu Netolice

Vefejna vyhlaska Typ: PDF dokument, Velikost: 341.73 kB

4

L
Datum sejmuti: 12

Dle § 43 stavebniho zdkona musi pofizovatel zajistit vefejnosti
a dot€éenym organlim moznost seznamit se s navrhy uzemné
planovaci dokumentace ode dne vyvéSeni navrhu vefejné
vyhlaSky. Uvedené ustanoveni stavebniho zakona vSak
nestanovuje povinnost zvefejnit dokumentaci na uUfedni desce
obce. Obecné stavebni zakon pocita se zvefejiiovanim uzemné
planovaci dokumentace na narodnim geoportadle Uzemniho
planovani, tedy mimo uUfedni desku obce. V sou€asné dobé je
oblast uzemniho planovani dle § 334b stavebniho zakona
v pfechodném obdobi, kdy plati, ze ,Stanovi-li tento zakon, Ze
ministerstvo nebo pofizovatel vklada dokument do néarodniho
geoportalu uzemniho planovani nebo zvefejriuje dokument
v ndrodnim geoportalu tuzemniho planovani, je tato povinnost
v pfechodném obdobi spinéna, pokud je ministerstvo nebo
porizovatel zverejni zplsobem umoZriujicim dalkovy pfristup
s uvedenim data jeho uverejnéni.”

Pofizovatel tak v ramci postupu svolani vefejného projednani
a zverejnéni navrhu izemné planovaci dokumentace nepochybil.
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

2a) Nesouhlasime s rozsahem navrhu Zmény &. 3 UP
Netolice, konkrétné se zménou vyuziti ¢asti plochy nové
oznacené v navrhu SM na OK.

2b) Nesouhlasime s navrzenim vypusténi podminky pofizeni
RP u nyné;jsi plochy SO 55.

Pro uUplnost Ize dodat, Ze na webovych strankach mésta v sekci
tykajici se uzemniho planu je dodnes zvefejnéna jak vefejna
vyhlaska, tak vlastni dokumentace navrhu zmény & 3 UP
Netolice.

2a) Pripomince se nevyhovuje.
Plocha Z.19 je tvofena nékolika plochami s rozdilnym zplsobem
vyuziti (konkrétné plochami s obytnou funkci — SM, vyrobni
funkci — VU, funkci vefejnych prostranstvi — PU a obcanské
vybavenosti — OK). U vSech téchto ploch je vramci jejich
podminek vyuziti (zejména v kapitole f.) uvedena zastavitelnost
pro jeji diléi funkéni vyuziti uvedena v pfedchozi vété. Pfi
naslednych povolovacich procesech se spravni organy budou
fidit dil¢imi podminkami stanovenymi pro jednotlivé plochy
s rozdilnym zpusobem vyuZiti, neni a nebude mozné aplikovat
jednu vybranou podminku vztazenou k &asti plochy Z.19
obecnéna celou plochu Z.19.

2b) Pfipomince se vyhovuje ¢aste¢né.

Rozsah provéfeni uzemi pofizenim regulacniho planu je upraven tak,
Ze z povinnosti pofidit regulaéni plan je vylouéena pouze plocha
s vyuzitim OK, tj. ob&anské vybaveni komeréni. V celkovém rozsahu
vymezené zastavitelné plochy je vyuziti pro komeréni ob&anské
vybaveni ploSné marginalni. Jedna se o plochu navazujici na jiz
existujici ob&anskou vybavenost, plochu s bezproblémovym
dopravnim napojenim. Plocha svoji velikosti v podstaté neumoziuje
vyraznéjSi moznosti modifikace vnitfnich vazeb, které by bylo
nezbytné provéfit v dalsi uzemné planovaci dokumentaci. Téz dalSi
Céasti uzemi zafazené do plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na feSeni
uzemi zafazeného do plochy OK, proto dalsi provéfeni uzemi
regulaénim planem by zpozice urbanistického FeSeni lokality
nepfineslo vyrazné nové poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu
o rozloze cca 2.000 m?, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych domu predstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro Gzemi
o takovéto rozloze neni ekonomické a ani zadouci pofizovat dalSi
zavaznou Uzemné planovaci dokumentaci. Pro ostatni uzemi, které je
pfevazné uréeno pro obytnou funkci, je Zzadouci podminku
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

Odavodnéni:
I) zachovani stavajiciho klidného obytného razu lokality

regulacniho planu zachovat (resp. podminku pofizeni dvou
regula¢nich planl), protoZze zde se jedna o plosné rozsahlé Gzemi,
vV némz nejsou zjevné zejména vnitini dopravni vazby a vedeni
technické infrastruktury a ani prostorové usporadani budouci
vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym situovanim vystavby
k nehospodarnému vyuziti celé rozvojové lokality.

Pfipomince podatelky se vyhovuje nejen snizenim rozsahu uzemi,
které nemusi byt v budoucnu provéfeno pofizenim regulaéniho planu,
ale také doplnénim davodl pro nepofizeni regulaéniho planu
v omezeném Uzemi a dale doplnénim plochy zelené sidelni ostatni.
Plocha zelené sidelni ostatni, ktera je plochou s vylou¢enim stavebni
¢innosti, bude doplnéna do vychodni €asti Uzemi vymezené pro
plochu OK s cilem co nejvice odclonit vefejné vyuzivané funkce od
funkce rodinného bydleni. Plocha zelené bude vymezena o Sifi 5m,
diky ¢emuz by méla plnit nejen funkci odclonéni, ale také pfijemného
ozelenéni dotéené lokality.

Ohledné namitané moznosti umisténi chybéjiciho parku s hernimi
prvky v daném uzemi Ize souhlasit, Ze v ramci celé lokality Z.19 mlze
byt jeho vymezeni vhodné, ovSem nikoliv v pfimé navaznosti na jiz
existujici frekventovanou ob&anskou vybavenost ve formé nakupniho
stfediska a Cerpaci stanice pohonnych hmot, kde je zvySeny vyskyt
automobilové dopravy. Tj. umisténi parku s hernimi prvky neni
vhodné v Uzemi s vyuzitim komer¢ni ob&anské vybavenosti.

Reakce na odGvodnéni pfipominky:

) Suvedenym tvrzenim se pofizovatel i zhotovitel CasteCné
ztotoznuji, zejména s Casti, Ze se jedna o klidné prostiedi doplnéni
o nerusSici sluzby a mens$i obchody.

Navrzené feSeni Zmény €. 3 reaguje na stavajici Uzemni rozvoj mésta
vdané lokalité, kdy se vté&sné blizkosti nachazi supermarket
a Cerpaci stanice pohonnych hmot. | nadale pfetrvava néazor, Ze
rozSifeni této komeréni zény o malou €ast plochy je z koncep&niho
hlediska mozné a vhodné fedeni.

Soudasné je nutné konstatovat, Ze do navrhu Zmény &. 3 budou
doplInény konkrétni podminky (viz nize) a bude posouzeno vymezeni
plochy ZS. Tyto podminky a Upravy povedou k eliminaci negativnich
vlivi na okolni plochy bydleni.
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

II) ochrana pred narGstem komerCnich aktivit s negativnimi
dopady

[II) zohlednéni negativnich zkuSenosti s exitujici komeréni
vystavbou

Plocha ZS bude vymezena za ulelem ozelenéni uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivii v Gzemi.

V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu od
7:00 — 20:00. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
prilehlého supermarketu PENNY.

V textové Casti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni FfeSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové c&asti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Vymezeni plochy pro
komeréni vybavenost samo o sobé nepredstavuje zasah do klidného
bydleni v této ¢asti mésta. Vlastnim vymezenim plochy nedochazi
k povoleni zadného konkrétniho zaméru. PFi vlastnim povoleni
zaméru do Uzemi je vzdy stavebnim Ufadem nebo jinym povolovacim
organem posouzen vliv na okoli zaméru a pfi prekroeni zakony
garantovanych limitd v jednotlivych oblastech posouzeni zaméru,
neni zamér povolen. Soucasné je tfeba zminit, Ze Uzemné planovaci
dokumentace neni dokumentaci neménnou a je povinnosti mésta
stéle vyhodnocovat jeji uplatfiovani a pfipadné pofizovat jeji zmény.

) Pro plochu Z.19 / OK jsou podrobné stanoveny podminky
pfipustného, podminéné pfFipustného a nepfipustného vyuziti.
Stanovenim téchto podminek je vyznamné omezena Siroka Skala
komercni Cinnosti. Nasledné naplnéni daného stavebniho zaméru
a splnéni téchto podminek nalezi kompetenci povolovaciho organu,
tj. stavebni Ufad. Stavebni ufad mize vydat povoleni mimo jiné za
podminky souladu s Uzemné planovaci dokumentaci. Z toho divodu
jsou podminky stanovené uUzemnim pldnem zavazné a nelze je
legalné obejit.

) Navrh Zmény €. 3 stanovuje konkrétni podminky k ochrané
vefejného zdravi, tj. doloZeno stanoviskem Krajské hygienické stanice
¢.j. KHSJC 13364/2025/HOK.PI-PT-ST ze dne 21.5.2025. Pfislusné
stanovisko je souhlasné bez pozadavku na doplnéni dalSich
podminek. Pfislusna dotéeny organ je dotfeny ve smyslu zakona
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

IV) absence presvédcivého zdlvodnéni a potfeby zmény

€. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi a o zméné nékterych
souvisejicich zakon( ve znéni pozdéjsich predpisa.

IV) Do textové ¢asti odGvodnéni bude dopInéno zdlvodnéni
nezbytnosti zmény zplsobu vyuziti z plochy SM na plochu OK
a pfinos pro lokalitu.

Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni zény
a bydleni. Komeréni zéna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
vybaveni komeréni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstska). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy§§im podilem
obcanské vybavenosti doplnéné nerusicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU
(bydleni vSeobecné), ktera predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je
pFipustny minimalni rozvoj obanské vybavenosti.

Z vy$e uvedeného je patrné, ze Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze dopliuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z duvodu, ze pfedmétné pozemky (parc. €. 4500/2 a 4500/3
k.U. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostateéné podminky, byly
tyto pozemky individualng posouzeny Zménou UP. Zména UP
provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajmu
podminky v uzemi. Podminky v Uzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajmi -
dotéenych organu statni spravy) tak isoukromych zajma (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje
Uuzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.

Pro plochu Z.19 / OK jsou stanoveny velmi podrobné omezujici
podminky za u€elem ochrany vefejného zdravi obytné zény. Tyto
podminky a Upravy povedou k eliminaci negativnich vlivii na okolni
plochy bydleni.

Plocha ZS bude vymezena za ucelem ozelenéni uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivd v Uzemi.

V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu od
7:00 — 20:00. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
pfilehlého supermarketu PENNY.
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

3) Zména plochy z SM na OK je v rozporu se zadanim

4) Negativni dopady na biologickou rozmanitost a
ekosystémové sluzby

V textové &asti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové C&asti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

3) Pfipomince se nevyhovuje.

Zpracovatel komplexné posoudil a provéril feSenou lokalitu v souladu
se zadanim: Posouzeni podminek prostorového usporadani
v Casti zastavitelné plochy SO55 se zpusobem vyuziti

Plochy smisSené obytné (SO), a to na pozemcich parc. €. 4500/2
a4500/3 v k.. Netolice, tykajici se moznosti navyseni
zastavitelnosti pozemkd z max. 35 %; za uUcelem moznosti
vystavby stavebniho zaméru.

Zména je provéiena a posouzena v souladu se zadanim, nebot jsou
posouzeny:

- Prostorové usporadani plochy (uprava regulativd)

- Posouzeni zpusobu vyuziti plochy (zména zplUsobu vyuziti

Z SM na OK).

Posouzeni lokality je provedeno v souladu s ustanovenim § 38
stavebniho zakona.
K odchyleni od zadani tedy nebylo pfistoupeno, zména je zcela
v souladu se schvalenym zadanim.
Zhotovitel Zmény UP vyhodnotil, Ze je vhodné&j$i provést zménu
zpusobu vyuziti z plochy SM na plochu OK a stanovit zcela konkrétni
podminky pro posuzovanou lokalitu. S timto nazorem se rovnéz
pofizovatel ztotoZfiuje a provedena Uprava je akceptovatelna bez
nutnosti Zmény zadani. V zadani Zmény UP je podrobné popsan Gcel
a zamér pro pozadovany navrh Zmény UP. P¥i tvorb& zadani neni
dopfedu zcela zfejmy skuteCny rozsah provedenych uUprav, které
vzejdou pravé z komplexniho a celistvého posouzeni.

4) Pfripomince se ¢astec¢né vyhovuje.
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

Odavodnéni:

-vyznamné snizeni propustnosti terénu a ztrata zelenych ploch,
coz bude mit negativni dopad na biologickou rozmanitost, nizsi
zadrzovani vody v krajiné, ¢isténi vzduchu, schopnost
ochlazovani

5) Nedostate€na transparentnost feSeni v navrhu

Do vychodni ¢asti plochy bude vymezena plocha se zplisobem vyuZiti
ZS (zelen sidelni ostatni).

V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu od
7:00 — 20:00. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
pfilehlého supermarketu PENNY.

V textové Casti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfisludi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové c&asti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

Oduvodnéni:

Plocha ZS bude vymezena za ucelem ozelenéni uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivd v Uzemi, ochlazovani a ¢isténi vzduchu.
Plocha bude umozhovat vysadbu vzrostlé zelen&, coz bude mit
kladny dopad na Zivotni prostiedi, uliéni prostor a vyznamné se zlepSsi
vnimani uli¢niho prostoru.

Vznik zeleného pasu ve vychodni €asti sebou pfinese fadu vyhod,
které jsou jiz popsany vyse.

Nutné je konstatovat, Ze veSkera vystavba méa vZdy dopad na snizeni
propustnosti terénu, {j. i vystavba pro bydleni v ploSe BU.

V naslednych fazich (tvorba projektu pro povoleni zaméru, povolovaci
proces...) budou provéfeny konkrétni moznosti hospodareni
s deStovymi vodami. Tento detailni pozadavek je nad ramec
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi az nasledné procesnim fazim.
Z hlediska podrobnosti uzemniho planu a vyhotoveného navrhu
Zmény UP je vydano souhlasné zavazné stanovisko Méstské ufadu
Prachatice — odbor Zivotniho prostfedi, &.j. MUPT/31109/2025/Zur ze
dne 27.5.2025 s poZadavkem provést vysadbu zelené. Tomuto
poZzadavku je vyhovéno vymezenim plochy ZS. Dalsi podminky
z hlediska dotéeného organu odboru Zivotniho prostfedi k navrhu
Zmény UP v pfedmé&tné lokalité uplatnény nebyly.

5) Pfipomince se nevyhovuje.
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

Oduvodnéni:
-chybi detailni a zavazné feSeni likvidace destovych vod

6) Kumulativni negativni vlivy a prekroc¢eni tnosné miry
zatizeni

Odavodnéni:
-zvySeni dopravni zatézZe, hluku, svételny smog, znecisténi
ovzdusi

Koncepce hospodareni s deStovymi vodami ani likvidace odpadnich
vod se Zménou UP neméni.

Podrobnéjsi (konkrétni) feSeni hospodafeni s destovymi vodami
a likvidace odpadnich vod je nad ramec podrobnosti tzemniho planu.
Konkrétni feSeni bude zpracovano v naslednych procesnich fazich,
ke kterym bude moznost se vyjadfit jako u€astnik Fizeni.

Uzemni plan stanovuje tyto podminky pro hospodafeni vodou:
.Maximalni mnozstvi srazkovych vod bude feSeno zasakovanim do
pady pfirozenym zplsobem, z tohoto dudvodu je dulezité
minimalizovat zpevihovani ploch nepropustnymi materialy.” Tato
podminka vychazi z platné legislativy a Zménou UP neni koncepce
ménéna.

6) PFipomince se ¢astecné vyhovuje.

V textové Casti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové C&asti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

Nepfedpoklada se dramatické navy3eni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z davodu pfilehlych provozl ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pFedpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat isluzbu automyCky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z diivodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

SniZeni environmentalni stopy je urbanisticky koncepéni umisténi
v blizkosti pfelozky, ze které muze byt navrzené zafizeni obsluhovano
a soucasné je velmi dobfe dostupné pro ob&any mésta. Nedochazi
tak k obtéZovani vlivem dopravy celého stfedu mésta, ale negativni
dopady se tykaji pouze malé &asti obyvatel v blizkosti silni€niho
obchvatu.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy urlitym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
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7) Obavy z dalSich negativnich dopadti na nase obydli —
Skody na nasich nemovitostech — ohrozeni statiky domt

8) Naruseni klidného bydleni a pohody v obytné zéné —

9) Snizeni estetické hodnoty prostredi a pocitu domova

velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto dlivodu je povaZovano navrzené
fedeni za urlity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadu, avSak minimalniho mozného rozsahu.

7) Pfipomince se nevyhovuje.

Navrzenou stavbou myCky nelze pfedjimat, Zze vznikne statické
naruseni budov. Stavba automyc¢ky bude navrZzena autorizovanym
projektantem vCetné zjiSténi stavu geologického podlozi
autorizovanou osobou geologa, z ¢ehoz vyplyne i celkové posouzeni,
zdali je mozné, aby uvazovany zameér narusil sousedni nemovitosti.
V pfipadé, ze by doslo k pochybeni ve vySe uvedenych posudcich
zpracovanych autorizovanymi osobami, by bylo mozné feSit vzniklé
Skody na Vasem majetku v souladu s ochranou vlastnickych prav.

8) Pripomince se ¢aste¢né vyhovuje.

Plocha Z.19/0OK bude upravena a budou pro ni stanoveny podminky,
viz vySe. Vymezeni pfedmétné plochy nema pfimy vliv na
nedotknutelnost obydli a vlastnictvi Vasi nemovitosti. V rdmci
vymezeného Uzemi bude povolen pouze takovy zamér, ktery bude
plné respektovat pravni pfedpisy ve vSech posuzovanych oblastech.
Nezbytné je zde upozornit, Zze téz v puvodné vymezené ploSe SO
bylo, resp. stéle je, mozno umistovat zameéry provozoven ob&anského
vybaveni a sluzeb a podnikatelskych aktivit.

9) Pripomince se ¢aste¢né vyhovuje.

Plocha Z.19/0OK bude upravena a budou pro ni stanoveny podminky,
viz vyse.

Charakter uzemi se postupem doby vyviji a stim se méni také
i celkovy dojem uli€niho prostoru. Hodnoceni estetické hodnoty
prostfedi je zcela subjektivni pocit, ktery neni mozné nikterak
posoudit. Charakter Uzemi se méni a to tak, Zze do nedavné doby se
nachazely pfilehlé obytné domy (v plose BU), na konci mésta
a zastavba mésta touto zastavbou byla ukongena. Mezi lety 2019-
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2022 zacCala probihat vystavba na ploSe ktomu ucelu ur€ena
(supermarket a Cerpaci stanice pohonnych hmot) a tim doslo ke
zméné charakteru izemi. Koncové obytné objekty najednou prestaly
byt na konci mésta azacinaji se postupné dostavat do stfedu
zastavby. Postupnym zastavovanim vymezené plochy dochazi
k tvorbé nového vnimani uliéniho prostoru.

Jiz pfi tvorbé uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym rozvojem
bydleni s vy§3i mirou obCanské vybavenosti.

Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni zény
a bydleni. Komercni zéna je zde zastoupena plochami OK (Obc&anské
vybaveni komeréni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstska). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy§Sim podilem
obcanské vybavenosti doplnéné nerusicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU
(bydleni vSeobecné), ktera predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je
pFipustny minimalni rozvoj obanské vybavenosti.

Zvy$e uvedeného je patrné, Ye Zména UP neméni stanovenou
koncepci Uzemniho planu, ale pouze doplfiuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z duvodu, ze pfedmétné pozemky (parc. €. 4500/2 a 4500/3
k.u. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostateCné podminky, byly
tyto pozemky individualng posouzeny Zménou UP. Zména UP
provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zamu
podminky v uzemi. Podminky v Uzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajm( -
dotéenych organu statni spravy) tak isoukromych zajma (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrziteIného rozvoje
uzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silnicni
preloZka/obchvat Netolic, ktery se logicky stdva novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silnicnim obchvatim umistovat komer¢ni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zény). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.
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10) Navrhovana zména zastavitelnosti a planovana
vystavba, prokazatelné negativné ovlivnhi hodnotu nasich
nemovitosti a jejich prodejnosti na realitnim trhu

11) Nedostatky veirejného projednani

Odavodnéni:

-opomenuti pfedlozeni Urbanistické studie ,Myci centrum
Netolice*

10) Pfipomince se ¢astec¢né vyhovuje.

Plocha Z.19/0OK bude upravena a budou pro ni stanoveny podminky,
viz vySe. Jak je jiz uvedeno vyse, také soucasné platny Uzemni plan
nepfeduréuje dotéené Uzemi pouze kobytné funkci. Jiz za
soucasného stavu Ize v dotéeném Uzemi umistovat zaméry obCanské
vybavenosti, pfedmétna zména je pro danou plochu
transparentnéjSim a cilen&jSim zobrazenim pfedpokladaného vyuziti
Uzemi. Dale, jak jiz bylo téz uvedeno opakované vyse, vysledna
podoba zaméru je odvisla od konkrétniho povoleni, kdy zamér musi
vzdy splhovat viechna kritéria stanovena pravnimi pfedpisy, v€etné
dopadu na okolni zastavbu.

11) Pfipomince se ¢astec¢né vyhovuje.

Navrh Zmény UP byl projednan v rozsahu podrobnosti pFislusici
uzemnimu planu.

Do textové ¢asti odlivodnéni bude doplnéna urbanisticka studie ,Myci
centrum Netolice®, kterd byla podkladem pro pofizeni zmény.
Nicméné zpracovatel veSkeré poznatky ztohoto nezavazného
podkladu, které bylo mozné zobrazit v ramci podrobnosti uzemniho
planu, pfenesl do vlastniho navrhu zmény €. 3 uzemniho planu.

Vypusténi RP a soulad se zadanim:

Z duvodu, Ze se jedna o konkrétni zamér detailné popsany zadatelem
o Zménu UP, rozloze Fe$ené lokality a kontextu umisténi v navaznosti
na stavajici ob&anskou vybavenost je vyhodnocena podminka
pofizeni regulaéniho planu jako nadbyte€na. K vypusténi podminky
pofizeni regulacniho planu byly také provéfeny moznosti vstupl do
uzemi, obsluha dopravni a technickou infrastrukturou zbylé plochy
Z19. Pfi posouzeni byly zohlednény veskeré faktory vedouci
k vypusténi podminky pofizeni regulacéniho plan, tak aby byla zbyla
plocha Z.19 koncepcné feSitelna a nedoslo tak k zamezeni tzemniho
rozvoje pro dany zpUsob vyuziti. Exaktné byly posouzeny moznosti
a dasledky vypusténi podminky pofizeni regulaéniho planu také
s ohledem na vznik nemoznosti dalSiho rozvoje, které se nepotvrdilo
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a podminka pofizeni regulac¢niho planu tak mohla byt v pfedmétné
lokalité vypusténa.
Zpracovatel komplexné posoudil a provéfil feSenou lokalitu v souladu
se zadanim: Posouzeni podminek prostorového uspofadani v ¢asti
zastavitelné plochy SO55 se zpUsobem vyuziti.
Zmeéna je provéfena a posouzena v souladu se zadanim, nebot jsou
posouzeny:

- Prostorové usporadani plochy (Uprava regulativ()

- Posouzeni zplisobu vyuziti plochy (zména zplsobu vyuziti
Z SM na OK).
Posouzeni lokality je provedeno v souladu s ustanovenim § 38
stavebniho zakona.
K odchyleni od zadani tedy nebylo provedeno a zcela v souladu se
schvalenym zadanim.
Zhotovitel Zmény UP vyhodnotil, Ze je vhodné&j§i provést zménu
zplsobu vyuziti z plochy SM na plochu OK a stanovit zcela konkrétni
podminky pro posuzovanou lokalitu. S timto nazorem se rovnéz
pofizovatel ztotozfiuje a provedena Uprava je akceptovatelna bez
nutnosti Zmény zadani.
Zadani Zmény UP je podrobné popsan udel a zamér pro pozadovany
navrh Zmény UP. Pfi tvorb& zadani neni dopfedu zcela zfejmy
skute€ny rozsah provedenych Uprav, které vzejdou pravé
z komplexniho a celistvého posouzeni.

Odkaz na umisténi na Ufedni desce:
viz ad 1 této pfipominky

FrantiSek ReindlI
(25.5.2025)

Pfipominky:

1) Elektronicka vefejna vyhlaska s oznamenim VP je
uvedena bez data vyvéseni. Zpochybriujeme tak zdkonné
Ihaty pro oznameni a na ufedni desce MU Netolice neni
vyvésena vibec.

1) Pfipomince se nevyhovuje.

Vefejna vyhlaska oznamuijici projednani navrhu zmény &. 3 UP
Netolice byla v elektronické podobé fadné zvefejnéna na ufedni
desce mésta Netolice. S ohledem na skutecnost, Ze mésto na
webovych strdnkach u Ufedni desky umozZiiuje téz nahliZzeni do
jejiho archivu, je dodnes doklad o zvefejnéni vefejné vyhlasky
mozno Vv této sekci vyhledat. Elektronicka vyhlaska obsahuje data
vyvéseni viz dokladova &ast Zmény &. 3 UP Netolice a zaroveri je
vzdy na webovych strankach uvedeno datum vyvésSeni a sejmuti
vefejné vyhlasky.
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2a) Nesouhlasime s rozsahem navrhu Zmény &. 3 UP
Netolice, konkrétné se zmé&nou vyuZiti &asti plochy nové
oznacené v navrhu SM na OK.

@ > Méstsky urad > Uredni deska > Vefejna vyhlaska - projednani navrhu...

Verejna vyhlaska - projednani navrhu zmeény ¢. 3
Uzemniho planu Netolice

Vefejna vyhlaska Typ: PDF dokument, Velikost: 341.73 kB

v

Datum sejmuti: 12.5.2025

Dle § 43 stavebniho zadkona musi pofizovatel zaijistit vefejnosti
a dotéenym organim moznost seznamit se s navrhy Gzemné
planovaci dokumentace ode dne vyvéSeni navrhu vefejné
vyhlaSky. Uvedené ustanoveni stavebniho zakona vSak
nestanovuje povinnost zvefejnit dokumentaci na ufedni desce
obce. Obecné stavebni zakon pocita se zvefejiiovanim uzemné
planovaci dokumentace na narodnim geoportdle Uzemniho
planovani, tedy mimo uUfedni desku obce. V sou€asné dobé je
oblast Uzemniho planovani dle § 334b stavebniho zakona
v pfechodném obdobi, kdy plati, ze ,Stanovi-li tento zakon, zZe
ministerstvo nebo porizovatel vklada dokument do narodniho
geoportalu uzemniho planovani nebo zvefejriuje dokument
v narodnim geoportalu tuzemniho planovani, je tato povinnost
v pfechodném obdobi spinéna, pokud je ministerstvo nebo
porizovatel zverejni zplisobem umoZriujicim dalkovy pristup
s uvedenim data jeho uvefejnéni.”

Pofizovatel tak v ramci postupu svolani vefejného projednani
a zverejnéni navrhu uzemné planovaci dokumentace nepochybil.
Pro uplnost Ize dodat, Ze na webovych strankach mésta v sekci
tykajici se uzemniho planu je dodnes zvefejnéna jak vefejna
vyhlaska, tak vlastni dokumentace navrhu zmény & 3 UP
Netolice.

2a) Pripomince se nevyhovuje.

Plocha Z.19 je tvofena nékolika plochami s rozdilnym zplisobem
vyuziti (konkrétné plochami s obytnou funkci — SM, vyrobni
funkci — VU, funkci vefejnych prostranstvi — PU a obCanské
vybavenosti — OK). U vSech téchto ploch je vramci jejich
podminek vyuziti (zejména v kapitole f.) uvedena zastavitelnost
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2b) Nesouhlasime s navrzenim vypusténi podminky pofizeni
RP u nynéjsi plochy SO 55.

pro jeji diléi funkéni vyuziti uvedena v pfedchozi vété. Pfi
naslednych povolovacich procesech se spravni organy budou
fidit dil¢imi podminkami stanovenymi pro jednotlivé plochy
s rozdilnym zpusobem vyuZiti, neni a nebude mozné aplikovat
jednu vybranou podminku vztazenou k &asti plochy Z.19
obecnéna celou plochu Z.19.

2b) Pripomince se vyhovuje ¢aste¢né.

Rozsah provéreni Uzemi pofizenim regulaéniho planu je upraven tak,
ze z povinnosti pofidit regulaéni plan je vylouCena pouze plocha
s vyuzitim OK, tj. ob&anské vybaveni komeréni. V celkovém rozsahu
vymezené zastavitelné plochy je vyuziti pro komeréni ob&anské
vybaveni ploSné marginalni. Jedna se o plochu navazujici na jiz
existujici ob&anskou vybavenost, plochu s bezproblémovym
dopravnim napojenim. Plocha svoji velikosti v podstaté neumozriuje
vyraznéjSi moznosti modifikace vnitfnich vazeb, které by bylo
nezbytné provéfit v dalsi uzemné planovaci dokumentaci. Téz dalsi
¢asti Uzemi zafazené do plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na feSeni
Uzemi zafazeného do plochy OK, proto dal§i provéfeni Uzemi
regulaénim planem by zpozice urbanistického FeSeni lokality
nepfineslo vyrazné nové poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu
o rozloze cca 2.000 mZ2, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych domu pFedstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro azemi
o takovéto rozloze neni ekonomické a ani zadouci pofizovat dalSi
zavaznou Uzemné planovaci dokumentaci. Pro ostatni uzemi, které je
prfevazné uréeno pro obytnou funkci, je zadouci podminku
regulatniho planu zachovat (resp. podminku pofizeni dvou
regulacnich planu), protoze zde se jedna o ploSné rozsahlé Uuzemi,
v némzZ nejsou zjevné zejména vnitini dopravni vazby a vedeni
technické infrastruktury a ani prostorové usporadani budouci
vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym situovanim vystavby
k nehospodarnému vyuZiti celé rozvojové lokality.

Pfipomince podatele se vyhovuje nejen snhizenim rozsahu Uzemi,
které nemusi byt v budoucnu provéfeno pofizenim regulaéniho planu,
ale také doplnénim dudvodl pro nepofizeni regulacniho planu
v omezeném Uzemi a dale doplnénim plochy zelené sidelni ostatni.
Plocha zelené sidelni ostatni, ktera je plochou s vylou€enim stavebni
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Oduvodnéni:
I) zachovani stavajiciho klidného obytného razu lokality

¢innosti, bude doplnéna do vychodni Casti Uzemi vymezené pro
plochu OK s cilem co nejvice odclonit vefejné vyuzivané funkce od
funkce rodinného bydleni. Plocha zelené& bude vymezena o §ifi 5m,
diky ¢emuz by méla plnit nejen funkci odclonéni, ale také pfijemného
ozelenéni dotéené lokality.

Ohledné namitané moznosti umisténi chybéjiciho parku s hernimi
prvky v daném uzemi Ize souhlasit, Ze v ramci celé lokality Z.19 mlze
byt jeho vymezeni vhodné, ovSem nikoliv v pfimé navaznosti na jiz
existujici frekventovanou ob&anskou vybavenost ve formé nakupniho
stfediska a Cerpaci stanice pohonnych hmot, kde je zvySeny vyskyt
automobilové dopravy. Tj. umisténi parku s hernimi prvky neni
vhodné v uzemi s vyuzitim komercni ob&anské vybavenosti.

Reakce na oddvodnéni pfipominky:

) Suvedenym tvrzenim se pofizovatel i zhotovitel CasteCné
ztotoznuji, zejména s Casti, ze se jedna o klidné prostfedi doplnéni
o neruSici sluzby a mens&i obchody.

Navrzené feSeni Zmény &. 3 reaguje na stavajici Uzemni rozvoj mésta
v dané lokalité, kdy se vtésné blizkosti nachazi supermarket
a Cerpaci stanice pohonnych hmot. | nadale pfetrvava nazor, Ze
rozSifeni této komeréni zény o malou €ast plochy je z koncepéniho
hlediska mozné a vhodné fedeni.

Soucasné je nutné konstatovat, ze do navrhu Zmény ¢&. 3 budou
doplInény konkrétni podminky (viz nize) a bude posouzeno vymezeni
plochy ZS. Tyto podminky a Upravy povedou k eliminaci negativnich
vliv na okolni plochy bydleni.

Plocha ZS bude vymezena za uCelem ozelenéni Uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivd v uzemi.

V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu od
7:00 — 20:00. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
pfilehlého supermarketu PENNY.

V textové &asti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, nhapf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni v3ak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné proveéfi a navrhne vhodné feSeni.
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II) ochrana pfed narGistem komer¢nich aktivit s negativnimi
dopady

[l1) zohlednéni negativnich zkuSenosti s exitujici komeréni
vystavbou

IV) absence presvédcivého zdlvodnéni a potfeby zmény

V textové cCasti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Vymezeni plochy pro
komeréni vybavenost samo o sobé nepfedstavuje zasah do klidného
bydleni v této ¢asti mésta. Vlastnim vymezenim plochy nedochazi
k povoleni zadného konkrétniho zaméru. Pfi vlastnim povoleni
zameéru do uzemi je vzdy stavebnim ufadem nebo jinym povolovacim
organem posouzen vliv na okoli zaméru a pfi prekroCeni zakony
garantovanych limitd v jednotlivych oblastech posouzeni zaméru,
neni zamér povolen. Soucasné je tfeba zminit, ze Uzemné planovaci
dokumentace neni dokumentaci neménnou a je povinnosti mésta
stale vyhodnocovat jeji uplathiovani a pfipadné pofizovat jeji zmény.

) Pro plochu Z.19 / OK jsou podrobné stanoveny podminky
pfipustného, podminéné pfFipustného a nepfipustného vyuziti.
Stanovenim téchto podminek je vyznamné omezena Siroka Skala
komercni Cinnosti. Nasledné naplnéni daného stavebniho zaméru
a splnéni téchto podminek nalezi kompetenci povolovaciho organu,
tj. stavebni ufad. Stavebni Ufad muze vydat povoleni mimo jiné za
podminky souladu s Uzemné planovaci dokumentaci. Z toho divodu
jsou podminky stanovené uUzemnim pldnem zavazné a nelze je
legalné obejit.

) Navrh Zmény €. 3 stanovuje konkrétni podminky k ochrané
vefejného zdravi, tj. doloZzeno stanoviskem Krajské hygienické stanice
¢.j. KHSJC 13364/2025/HOK.PI-PT-ST ze dne 21.5.2025. Pfislusné
stanovisko je souhlasné bez pozadavku na doplnéni dalSich
podminek. Pfislusna dotéeny organ je dotéeny ve smyslu zakona
€. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi a o zméné nékterych
souvisejicich zakon( ve znéni pozdéjsich predpisu.

IV) Do textové ¢&asti odlvodnéni bude doplnéno zdGvodnéni
nezbytnosti zmény zpusobu vyuziti z plochy SM na plochu OK
a pfinos pro lokalitu.

Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni zény
a bydleni. Komer&ni zéna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
vybaveni komercni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstska). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

3) Zména plochy z SM na OK je v rozporu se zadanim

doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy§Sim podilem
obcanské vybavenosti doplnéné nerusicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU
(bydleni vSeobecné), ktera predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je
pfipustny minimalni rozvoj ob&anské vybavenosti.

Z vy$e uvedeného je patrné, e Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z davodu, Zze pfedmétné pozemky (parc. ¢. 4500/2 a 4500/3
k.U. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostateéné podminky, byly
tyto pozemky individualn& posouzeny Zménou UP. Zména UP
provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajm
podminky v uzemi. Podminky v Uuzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajma -
dotéenych organa statni spravy) tak i soukromych zajmi (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje
Uuzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.

Pro plochu Z.19 / OK jsou stanoveny velmi podrobné omezujici
podminky za ucelem ochrany vefejného zdravi obytné zoény. Tyto
podminky a Upravy povedou k eliminaci negativnich vlivi na okolni
plochy bydleni.

Plocha ZS bude vymezena za u&elem ozelenéni Uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivd v uzemi.

V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu od
7:00 — 20:00. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
pfilehlého supermarketu PENNY.

V textové Casti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni v3ak nepfisluSi
podrobnosti Uzemniho pldnu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové c&asti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

3) Pripomince se nevyhovuje.
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

4) Negativni dopady na biologickou rozmanitost a
ekosystémové sluzby

Oddvodnéni:

-vyznamne snizZeni propustnosti terénu a ztrata zelenych ploch,
coZ bude mit negativni dopad na biologickou rozmanitost, niZsi
zadrzovani vody v krajiné, ¢isténi vzduchu, schopnost
ochlazovani

Zpracovatel komplexné posoudil a provéfil feSenou lokalitu v souladu
se zadanim: Posouzeni podminek prostorového usporadani
v Casti zastavitelné plochy SO55 se zpusobem vyuziti

Plochy smisené obytné (SO), a to na pozemcich parc. ¢. 4500/2
a4500/3 v k.. Netolice, tykajici se moznosti navysSeni
zastavitelnosti pozemkd z max. 35 %; za uUcelem mozZnosti
vystavby stavebniho zadméru.

Zména je provéiena a posouzena v souladu se zadanim, nebot jsou
posouzeny:

- Prostorové uspofadani plochy (uprava regulativi)

- Posouzeni zplsobu vyuziti plochy (zména zplsobu vyuZziti

z SM na OK).

Posouzeni lokality je provedeno v souladu s ustanovenim § 38
stavebniho zakona.
K odchyleni od zadani tedy nebylo pfistoupeno, zména je zcela
v souladu se schvalenym zadanim.
Zhotovitel Zmény UP vyhodnotil, Ze je vhodné&j§i provést zménu
zpusobu vyuziti z plochy SM na plochu OK a stanovit zcela konkrétni
podminky pro posuzovanou lokalitu. S timto nazorem se rovnéz
pofizovatel ztotoZfiuje a provedend Uprava je akceptovatelna bez
nutnosti Zmény zadani. V zadani Zmény UP je podrobné popsan tgel
a zamér pro pozadovany navrh Zmény UP. P¥i tvorb& zadani neni
dopfedu zcela zfejmy skuteCny rozsah provedenych uUprav, které
vzejdou pravé z komplexniho a celistvého posouzeni.

4) Pfripomince se ¢astec¢né vyhovuje.

Do vychodni &asti plochy bude vymezena plocha se zpusobem vyuziti
ZS (zelen sidelni ostatni).

V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu od
7:00 — 20:00. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
pfilehlého supermarketu PENNY.

V textové Casti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, nhapf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni FfeSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

5) Nedostate¢na transparentnost reseni v navrhu

Odavodnéni:
-chybi detailni a zavazné FeSeni likvidace destovych vod

V textové cCasti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

Odavodnéni:

Plocha ZS bude vymezena za ulelem ozelenéni Uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivi v izemi, ochlazovani a ¢€isténi vzduchu.
Plocha bude umozfiovat vysadbu vzrostlé zelené, coz bude mit
kladny dopad na Zivotni prostiedi, uliCni prostor a vyznamné se zlepsi
vnimani uli€niho prostoru.

Vznik zeleného pasu ve vychodni Casti sebou pfinese fadu vyhod,
které jsou jiz popsany vyse.

Nutné je konstatovat, ze veskera vystavba mé vzdy dopad na snizeni
propustnosti terénu, {j. i vystavba pro bydleni v ploSe BU.

V naslednych fazich (tvorba projektu pro povoleni zaméru, povolovaci
proces...) budou provéfeny konkrétni moznosti hospodafeni
s deStovymi vodami. Tento detailni pozadavek je nad ramec
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi az nasledné procesnim fazim.
Z hlediska podrobnosti uzemniho planu a vyhotoveného navrhu
Zmény UP je vydano souhlasné zavazné stanovisko Méstské uradu
Prachatice — odbor Zivotniho prostfedi, &.j. MUPT/31109/2025/Zur ze
dne 27.5.2025 s poZadavkem provést vysadbu zelené. Tomuto
poZzadavku je vyhovéno vymezenim plochy ZS. Daldi podminky
z hlediska dotéeného organu odboru Zzivotniho prostfedi k navrhu
Zmény UP v predmétné lokalité uplatnény nebyly.

5) Pfipomince se nevyhovuje.

Koncepce hospodareni s deStovymi vodami ani likvidace odpadnich
vod se Zménou UP neméni.

Podrobnéjsi (konkrétni) fedeni hospodafeni s destovymi vodami
a likvidace odpadnich vod je nad ramec podrobnosti tzemniho planu.
Konkrétni feSeni bude zpracovano v naslednych procesnich fazich,
ke kterym bude mozZnost se vyjadfit jako ucastnik Fizeni.

Uzemni plan stanovuje tyto podminky pro hospodafeni vodou:
»Maximalni mnozstvi srdZkovych vod bude feSeno zasakovanim do
pady pfirozenym zplUsobem, z tohoto ddvodu je ddlezité
minimalizovat zpevhovani ploch nepropustnymi materialy.“ Tato
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

6) Kumulativni negativni vlivy a prekroc¢eni tinosné miry
zatizeni

Odavodnéni:
-zvySeni dopravni zatéze, hluku, svételny smog, znecisténi
ovzdusi

7) Obavy z dalSich negativnich dopadti na nase obydli —
Skody na nasich nemovitostech — ohrozZeni statiky domu

podminka vychazi z platné legislativy a Zménou UP neni koncepce
ménéna.

6) Pripomince se ¢astecné vyhovuje.

V textové &asti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfisludi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové cCasti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

Nepredpoklada se dramatické navyseni dopravy v pfedmétné lokalité
ato z dGvodu pfilehlych provoz( ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pFedpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat isluzbu automycky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z davodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

SniZeni environmentalni stopy je urbanisticky koncepéni umisténi
v blizkosti pfelozky, ze které mize byt navrzené zafizeni obsluhovano
a soucasné je velmi dobfe dostupné pro ob&any mésta. Nedochazi
tak k obtézovani vlivem dopravy celého stfedu mésta, ale negativni
dopady se tykaji pouze malé Casti obyvatel v blizkosti silni€niho
obchvatu.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy urditym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou c&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto dlvodu je povaZovano navrzené
feSeni za urc€ity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvy$eni negativnich dopadu, av§ak minimalniho mozného rozsahu.

7) Pripomince se nevyhovuje.
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

8) Naruseni klidného bydleni a pohody v obytné zéné —

9) Snizeni estetické hodnoty prostredi a pocitu domova

Navrzenou stavbou mycky nelze pfedjimat, Ze vznikne statické
naruseni budov. Stavba automyCky bude navrZzena autorizovanym
projektantem  vCetné  zjiSténi stavu geologického podlozi
autorizovanou osobou geologa, z ¢ehoz vyplyne i celkové posouzeni,
zdali je mozné, aby uvazovany zamér narusil sousedni nemovitosti.
V pfipadé, Ze by doSlo k pochybeni ve vy3e uvedenych posudcich
zpracovanych autorizovanymi osobami, by bylo mozné feSit vzniklé
Skody na Vasem majetku v souladu s ochranou vlastnickych prav.

8) Pripomince se ¢aste¢né vyhovuje.

Plocha Z.19/0OK bude upravena a budou pro ni stanoveny podminky,
viz vySe. Vymezeni predmétné plochy nema pfimy vliv na
nedotknutelnost obydli a vlastnictvi Vasi nemovitosti. V ramci
vymezeného Uzemi bude povolen pouze takovy zamér, ktery bude
plné respektovat pravni pfedpisy ve vSech posuzovanych oblastech.
Nezbytné je zde upozornit, Zze téZ v plvodné vymezené plose SO
bylo, resp. stéle je, mozno umistovat zameéry provozoven ob&anského
vybaveni a sluzeb a podnikatelskych aktivit.

9) Pripomince se ¢aste¢né vyhovuje.

Plocha Z.19/OK bude upravena a budou pro ni stanoveny podminky,
viz vyse.

Charakter uzemi se postupem doby vyviji a stim se méni také
i celkovy dojem uli€niho prostoru. Hodnoceni estetické hodnoty
prostfedi je zcela subjektivni pocit, ktery neni mozné nikterak
posoudit. Charakter Uzemi se méni a to tak, Zze do nedavné doby se
nachazely pfilehlé obytné domy (v plose BU), na konci mésta
a zastavba mésta touto zastavbou byla ukongena. Mezi lety 2019-
2022 zackala probihat vystavba na plode ktomu udc&elu uréend
(supermarket a Cerpaci stanice pohonnych hmot) a tim doSlo ke
zméné charakteru uzemi. Koncové obytné objekty najednou prestaly
byt na konci mésta azacinaji se postupné dostavat do stfedu
zastavby. Postupnym zastavovanim vymezené plochy dochazi
k tvorbé nového vnimani uli¢niho prostoru.

Jiz pfi tvorbé uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym rozvojem
bydleni s vy$§i mirou obCanské vybavenosti.
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

10) Navrhovana zména zastavitelnosti a planovana
vystavba, prokazatelné negativné ovlivni hodnotu nasich
nemovitosti a jejich prodejnosti na realitnim trhu

Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komer¢ni zény
a bydleni. Komer&ni zéna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
vybaveni komeréni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstska). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy§Sim podilem
obéanské vybavenosti doplnéné  neruSicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU
(bydleni vSeobecné), ktera predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je
pfipustny minimalni rozvoj obanské vybavenosti.

Zvy$e uvedeného je patrné, Ye Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfiuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z divodu, Ze pfedmétné pozemky (parc. ¢. 4500/2 a 4500/3
k.U. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostateéné podminky, byly
tyto pozemky individualné posouzeny Zménou UP. Zména UP
provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajmu
podminky v uzemi. Podminky v Uuzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajma -
dotéenych organu statni spravy) tak isoukromych zajml (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a verejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje
uzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silnicni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silniénim obchvatim umistovat komeréni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zony). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.

10) Pripomince se ¢astec¢né vyhovuje.

Plocha Z.19/0OK bude upravena a budou pro ni stanoveny podminky,
viz vySe. Jak je jiz uvedeno vySe, také soucasné platny uzemni plan
nepfeduréuje dotéené Uzemi pouze kobytné funkci. Jiz za
soucasného stavu Ize v dot€eném Uzemi umistovat zaméry ob&anské
vybavenosti, pfedmétna zména je pro danou plochu
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

11) Nedostatky veiejného projednani

Odavodnéni:

-opomenuti pfedlozeni Urbanistické studie ,Myci centrum
Netolice*

transparentnéjSim a cilengjSim zobrazenim pfedpokladaného vyuziti
Uzemi. Dale, jak jiz bylo téZ uvedeno opakované vySe, vysledna
podoba zaméru je odvisla od konkrétniho povoleni, kdy zamér musi
vzdy splhovat v3echna kritéria stanovena pravnimi predpisy, véetné
dopadu na okolni zastavbu.

11) Pfipomince se ¢astec¢né vyhovuje.

Navrh Zmény UP byl projednan v rozsahu podrobnosti prislusici
uzemnimu planu.

Do textové ¢asti odlivodnéni bude doplnéna urbanisticka studie ,Myci
centrum Netolice®, ktera byla podkladem pro pofizeni zmény.
Nicméné zpracovatel veSkeré poznatky ztohoto nezavazného
podkladu, které bylo mozné zobrazit v ramci podrobnosti uzemniho
planu, pfenesl do vlastniho navrhu zmény €. 3 Uzemniho planu.

Vypusténi RP a soulad se zadanim:
Z dUvodu, Ze se jedna o konkrétni zamér detailné popsany zadatelem
o Zménu UP, rozloze Fe$ené lokality a kontextu umisténi v navaznosti
na stavajici ob&anskou vybavenost je vyhodnocena podminka
pofizeni regulaéniho planu jako nadbyte€na. K vypusténi podminky
pofizeni regulacniho planu byly také provéfeny moznosti vstupl do
uzemi, obsluha dopravni a technickou infrastrukturou zbylé plochy
Z.19. Pfi posouzeni byly zohlednény veSkeré faktory vedouci
k vypusténi podminky pofizeni regulaéniho plan, tak aby byla zbyla
plocha Z.19 koncepcéné feSitelna a nedoslo tak k zamezeni Uzemniho
rozvoje pro dany zpUsob vyuziti. Exaktné byly posouzeny moznosti
a dasledky vypusténi podminky pofizeni regulaéniho planu také
s ohledem na vznik nemozZnosti dalSiho rozvoje, které se nepotvrdilo
a podminka pofizeni regulaéniho planu tak mohla byt v pfedmétné
lokalité vypusténa.
Zpracovatel komplexné posoudil a provéfil feSenou lokalitu v souladu
se zadanim: Posouzeni podminek prostorového usporadani v ¢asti
zastavitelné plochy SO55 se zpusobem vyuziti.
Zmeéna je provéfena a posouzena v souladu se zadanim, nebot jsou
posouzeny:

- Prostorové usporadani plochy (Uprava regulativl)
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno Pripominka (kraceno pofrizovatelem) Vyporadani
- Posouzeni zpusobu vyuziti plochy (zména zplsobu vyuziti
z SM na OK).
Posouzeni lokality je provedeno v souladu s ustanovenim § 38
stavebniho zakona.
K odchyleni od zadani tedy nebylo provedeno a zcela v souladu se
schvalenym zadanim.
Zhotovitel Zmény UP vyhodnotil, Ze je vhodné&jsi provést zménu
zpusobu vyuziti z plochy SM na plochu OK a stanovit zcela konkrétni
podminky pro posuzovanou lokalitu. S timto nazorem se rovnéz
pofizovatel ztotozfiuje a provedena Uprava je akceptovatelna bez
nutnosti Zmény zadani.
Zadani Zmény UP je podrobné popsan udéel a zamér pro pozadovany
navrh Zmény UP. Pfi tvorb& zadani neni dopfedu zcela zfejmy
skute€ny rozsah provedenych Uprav, které vzejdou pravé
z komplexniho a celistvého posouzeni.
Odkaz na umisténi na Ufedni desce:
viz ad 1 této pfipominky
Ing. Josef Pelech Nesouhlasi se zménou plochy SM na plochu OK z diivodii: | Pfipomince se nevyhovuje.
(25.5.2025) - Zvy3eni dopravy Uprava dokumentace:
- ZvySeni hluku - Do vychodni ¢asti plochy bude vymezena plocha se zplisobem
- Naru$eni vizualniho razu krajiny v obytné &asti mésta vyuziti ZS (zeleri sidelni ostatni) v Sifce 5 m.
- SniZeni hodnoty nemovitosti -V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu
od 7:00 — 20:00.
- Vtextové Casti bude stanovena podminka na omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni
3 smérem na zpevnéné plochy.

- Vtextové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.
- Doplnit odlvodnéni

Odlvodnéni:

Zvyseni dopravy:

Nepfedpoklada se dramatické navySeni dopravy v pfedmétné lokalité
ato z davodu pfilehlych provoz( ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pFedpokladat, ze stejni
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zdkaznici budou vyuzivat isluzbu automyCky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z davodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

Zvyseni hluku:

Z duvodu eliminace hluku je stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Soucasné je nutné
konstatovat, Zze navrh Zmény €. 3 stanovuje konkrétni podminky
k ochrané vefejného zdravi, tj. dolozeno stanoviskem Krajské
hygienické stanice ¢.j. KHSJC 13364/2025/HOK.PI-PT-ST ze dne
21.5.2025. P¥islusné stanovisko je souhlasné bez pozadavku na
doplnéni dalSich podminek. Pfislusna dotéeny organ je doteny ve
smyslu zakona €. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi a o
zméné nékterych souvisejicich zakon( ve znéni pozdéjsich predpisu.
Plocha ZS bude vymezena za ucelem ozelenéni Uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivi v izemi, ochlazovani a ¢isténi vzduchu.
Plocha bude umozhovat vysadbu vzrostlé zelené, coz bude mit
kladny dopad na Zivotni prostiedi, uli¢ni prostor a vyznamné se zlepsi
vnimani uli€niho prostoru.

Vymezeni plochy pro komeréni vybavenost samo o sobé
nepredstavuje zasah do klidného bydleni v této ¢asti mésta. Viastnim
vymezenim plochy nedochazi k povoleni zadného konkrétniho
zaméru. Pfi vlastnim povoleni zaméru do Uzemi je vzdy stavebnim
Ufadem nebo jinym povolovacim organem posouzen vliv na okoli
zaméru a pfi prekroCeni zakony garantovanych limitd v jednotlivych
oblastech posouzeni zaméru, neni zameér povolen. Sou€asné je tfeba
zminit, Zze Uzemné planovaci dokumentace neni dokumentaci
nemeénnou a je povinnosti mésta stale vyhodnocovat jeji uplatriovani
a pripadné pofizovat jeji zmény.

Naruseni vizualniho razu krajiny v obytné ¢asti mésta a snizeni
hodnoty nemovitosti:

Charakter uzemi se postupem doby vyviji a stim se méni také
i celkovy dojem uli€niho prostoru. Hodnoceni estetické hodnoty
prostfedi je zcela subjektivni pocit, ktery neni mozné nikterak
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posoudit. Charakter uzemi se méni a to tak, Zze do nedavné doby se
nachazely pfilehlé obytné domy (v plose BU), na konci mésta
a zastavba mésta touto zastavbou byla ukongena. Mezi lety 2019-
2022 zacCala probihat vystavba na ploSe ktomu ucelu ur€ena
(supermarket a Cerpaci stanice pohonnych hmot) a tim doslo ke
zméné charakteru uzemi. Koncové obytné objekty najednou pfestaly
byt na konci mésta a zaCinaji se postupné dostavat do stfedu
zastavby. Postupnym zastavovanim vymezené plochy dochazi
k tvorbé nového vnimani uli€niho prostoru.

Jiz pfi tvorbé uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym rozvojem
bydleni s vy83i mirou ob&anské vybavenosti.

Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komer¢ni zény
a bydleni. Komer&ni zéna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
vybaveni komer¢ni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smisena
méstska). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy§Sim podilem
obcanské vybavenosti doplnéné nerusicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU
(bydleni vSeobecné), ktera predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je
pfipustny minimalni rozvoj ob&anské vybavenosti.

Zvy$e uvedeného je patrné, Ze Zména UP neméni stanovenou
koncepci Uzemniho planu, ale pouze doplfiuje jiz dfive navrZzené
feSeni. Z davodu, ze pfedmétné pozemky (parc. ¢. 4500/2 a 4500/3
k.U. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostateéné podminky, byly
tyto pozemky individualné posouzeny Zménou UP. Zména UP
provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajmu
podminky v uzemi. Podminky v Uuzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajmi -
dotéenych organu statni spravy) tak isoukromych zajml (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje
uzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silniéni
preloZka/obchvat Netolic, ktery se logicky stdva novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silniénim obchvatim umistovat komer¢ni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zény). Zcela logicky
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a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.

SniZeni environmentalni stopy je urbanisticky koncepni umisténi
v blizkosti prelozky, ze které muze byt navrzené zafizeni obsluhovano
a soucasné je velmi dobfe dostupné pro obCany mésta. Nedochazi
tak k obtéZovani vlivem dopravy celého stfedu mésta, ale negativni
dopady se tykaji pouze malé Casti obyvatel v blizkosti silni¢niho
obchvatu.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy ur€itym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto didvodu je povazovano navrzené
feSeni za urCity kompromis, ve kterém je evidentni, ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadu, av§ak minimalniho mozného rozsahu.

S cilem ochrany svételného smogu je stanovena podminka omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem
na zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni v8ak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné FeSeni.
Vymezeni plochy pro komeréni vybavenost samo o sobé
nepredstavuje zasah do klidného bydleni v této ¢asti mésta. Viastnim
vymezenim plochy nedochazi k povoleni zadného konkrétniho
zaméru. Pfi vlastnim povoleni zaméru do Uzemi je vzdy stavebnim
Ufadem nebo jinym povolovacim orgdnem posouzen vliv na okoli
zaméru a pfi prekroCeni zakony garantovanych limitd v jednotlivych
oblastech posouzeni zaméru, neni zdmé&r povolen. Sou€asné je tfeba
zminit, Zze Uzemné planovaci dokumentace neni dokumentaci
nemeénnou a je povinnosti mésta stale vyhodnocovat jeji uplatfiovani
a pripadné pofizovat jeji zmény.

Vymezeni pfedmétné plochy nema pfimy vliv na nedotknutelnost
obydli a vlastnictvi Vasi nemovitosti. V ramci vymezeného uzemi
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bude povolen pouze takovy zamér, ktery bude plné respektovat
pravni predpisy ve vSech posuzovanych oblastech. Nezbytné je zde
upozornit, Ze téZ v pdvodné vymezené plose SO bylo, resp. stale je,
mozno umistovat zaméry provozoven ob&anského vybaveni a sluzeb
a podnikatelskych aktivit.

Jak je jiz uvedeno vySe, také soucasné platny Uzemni plan
nepfeduréuje dotéené Uuzemi pouze k obytné funkci. Jiz za
soucasného stavu Ize v dotéeném uzemi umistovat zaméry ob&anské
vybavenosti, pfedmétna zména je pro danou plochu
transparentnéjSim a cilen&jSim zobrazenim pfedpokladaného vyuziti
uzemi. Dale, jak jiz bylo téZz uvedeno opakované vySe, vysledna
podoba zaméru je odvisla od konkrétniho povoleni, kdy zamér musi
vzdy splhovat vSechna kritéria stanovena pravnimi predpisy, véetné
dopadu na okolni zastavbu.

Jan Ferencik
(26.5.2025)

Pozaduje ponechat uvedenou plochu v kategorii SM s max.
zastavitelnosti 35% a s podminkou pofizeni regulacniho
planu.

Nesouhlasi z diivodu:
1. Urbanistické a architektonické hledisko
zména, izolovany celek bez vazeb)

(nekoncepéni

Pripomince se nevyhovuje.

Uprava dokumentace:

- Do vychodni ¢asti plochy bude vymezena plocha se zplisobem
vyuziti ZS (zelen sidelni ostatni) v Sifce 5 m.

-V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu
od 7:00 — 20:00.

- Vtextové d¢asti bude stanovena podminka na omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni
smérem na zpevnéné plochy.

- Vtextové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

- Doplnit odGvodnéni

Odudvodnéni:

1. Navrzené feSeni Zmeény &. 3 reaguje na stavajici Uzemni rozvoj
mésta v dané lokalité, kdy se v tésné blizkosti nachazi supermarket
a Cerpaci stanice pohonnych hmot. RozSifeni této komeréni zény
o malou &ast plochy je z koncep&niho hlediska mozné a vhodné
fedeni, pravé i s ohledem na charakter Uzemi.

Charakter uzemi se postupem doby vyviji a stim se méni také
i celkovy dojem uli€niho prostoru. Hodnoceni estetické hodnoty
prostfedi je zcela subjektivni pocit, ktery neni mozné nikterak
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posoudit. Charakter uzemi se méni a to tak, Zze do nedavné doby se
nachazely pfilehlé obytné domy (v plose BU), na konci mésta
a zastavba mésta touto zastavbou byla ukonlena. Mezi lety 2019-
2022 zacCala probihat vystavba na ploSe ktomu ucelu ur€ena
(supermarket a Cerpaci stanice pohonnych hmot) a tim doslo ke
zméné charakteru uzemi. Koncové obytné objekty najednou pfestaly
byt na konci mésta a zaCinaji se postupné dostavat do stfedu
zastavby. Postupnym zastavovanim vymezené plochy dochazi
k tvorbé nového vnimani uli€niho prostoru.

Jiz pfi tvorbé uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym rozvojem
bydleni s vy83i mirou ob&anské vybavenosti.

Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni zény
a bydleni. Komer&ni zéna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
vybaveni komercni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstska). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy§Sim podilem
obcanské vybavenosti doplnéné nerusicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU
(bydleni vSeobecné), ktera predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je
pfipustny minimalni rozvoj ob&anské vybavenosti.

Zvy$e uvedeného je patrné, Ze Zména UP neméni stanovenou
koncepci Uzemniho planu, ale pouze doplfiuje jiz dfive navrZzené
feSeni. Z davodu, ze pfedmétné pozemky (parc. ¢. 4500/2 a 4500/3
k.U. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostateéné podminky, byly
tyto pozemky individualné posouzeny Zménou UP. Zména UP
provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajmu
podminky v uzemi. Podminky v Uuzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajmu -
dotéenych organu statni spravy) tak isoukromych zajml (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje
uzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silni¢ni
preloZka/obchvat Netolic, ktery se logicky stdva novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silniénim obchvatim umistovat komer¢ni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zény). Zcela logicky
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2. Dopady na zivotni prostfedi a komunalni hygienu

a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy ur€itym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Zze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané meésta (mimo dosah
silnicniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvySeni
environmentalni stopy. Z tohoto dldvodu je povazovano navrzené
fedeni za urlity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvySeni negativnich dopad(, av§ak minimalniho mozného rozsahu.

2.V textové Casti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni FfeSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfisluS§i nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové C&asti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, nap¥. hlukovou studii. Z diivodu eliminace hluku je
stanovena podminka na prokazani hluku z daného provozu, napf.
hlukovou studii. Sou€asné je nutné konstatovat, Ze ndvrh Zmény &. 3
stanovuje konkrétni podminky k ochrané vefejného zdravi, fj.
dolozeno stanoviskem Krajské hygienické stanice ¢.j. KHSJC
13364/2025/HOK.PI-PT-ST ze dne 21.5.2025. PfisluSné stanovisko
je souhlasné bez pozadavku na doplnéni dalSich podminek. Pfislusna
dotéeny organ je dotéeny ve smyslu zakona €. 258/2000 Sb.,
o ochrané vefejného zdravi a o zméné neékterych souvisejicich
zakon( ve znéni pozdéjsich predpisu.

Plocha ZS bude vymezena za ucelem ozelenéni Uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivG v Uzemi, ochlazovani a ¢isténi vzduchu.
Plocha bude umozZhovat vysadbu vzrostlé zelen&, coZ bude mit
kladny dopad na Zivotni prostfedi, uli€ni prostor a vyznamné se zlepsi
vnimani uli¢niho prostoru.

V textové &asti bude stanovena podminka pro omezeni provozu od
7:00 — 20:00. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
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3. Dopravni kapacita

prilehla ¢erpaci stanice pohonnych hmot. Podminka bude stanovena
z davodu ochrany vefejného zdravi.

V textové &asti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové C&asti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Vymezeni plochy pro
komercni vybavenost samo o sobé& nepfedstavuje zasah do klidného
bydleni v této ¢asti mésta. Vlastnim vymezenim plochy nedochazi
k povoleni zadného konkrétniho zaméru. PFi vlastnim povoleni
zaméru do uzemi je vzdy stavebnim Ufadem nebo jinym povolovacim
organem posouzen vliv na okoli zaméru a pfi pfekroCeni zékony
garantovanych limitd v jednotlivych oblastech posouzeni zaméru,
neni zamér povolen. Soucasné je tfeba zminit, Ze uzemné planovaci
dokumentace neni dokumentaci neménnou a je povinnosti mésta
stale vyhodnocovat jeji uplathiovani a pfipadné pofizovat jeji zmény.

3. Uzemni plan a zmé&na UP neopomnéla provéfit moznosti obsluhy
dopravni a technické infrastruktury. Zména UP provéfila moznost
dopravni obsluhy plochy Z.19 / OK.

Nepredpoklada se dramatické navyseni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z dlvodu pfilehlych provozl ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pFedpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automycky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z dlvodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy urCitym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou d&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnégjsi vliv na zvy3eni
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4. Rozpor s regulativy platného UP
(platné regulativy vylu€uji zafizeni zvySujici dopravni zatéz
a znecisténi okoli)

environmentalni stopy. Z tohoto dlivodu je povazZovano navrzené
feSeni za urcity kompromis, ve kterém je evidentni, Zze dojde ke
zvySeni negativnich dopadU, avS§ak minimalniho mozného rozsahu.
Konkrétni FfeSeni a posouzeni kapacity stavajici komunikace,
rozhodnuti o pfipojeni sjezdu na pozemek je nad ramec podrobnosti
uzemniho planu.

4. Plocha SM a plocha OK dany zamér umoznuji a jsou v souladu
s pfipustnym i podminéné pfipustnym vyuziti. Zhotovitel Zmény UP
vyhodnotil, Ze je vhodnéjsi provést zménu zplsobu vyuziti z plochy
SM na plochu OK a stanovit zcela konkrétni podminky pro
posuzovanou lokalitu.

Nepredpoklada se dramatické navySeni dopravy v pfedmétné lokalité
ato z dGvodu pfilehlych provoz( ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pFedpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automyc€ky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z divodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silnicni
preloZka/obchvat Netolic, ktery se logicky stdva novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silniénim obchvatim umistovat komer¢ni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zony). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.

Néavrh urbanistické koncepce je vzdy urCitym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou c&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrZzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto divodu je povazovano navrzené
feSeni za urCity kompromis, ve kterém je evidentni, ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadd, av§ak minimalniho mozného rozsahu.
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5. Dopad na hodnotu nemovitosti

6. Procesni vyhrady (podminka pofizeni RP byla vypusténa
bez odborného zdlvodnéni a pfedlozeni Uzemni studie)

Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komer¢ni jsou
efektivné vyuzitelné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.
Znecisténi okoli — k predmétné lokalité byly uplatnény souhlasna
stanoviska nebo souhlasna stanoviska s podminkou, mimo jiné také
stanovisko krajské hygienické stanice a organu zivotniho prostredi.

5. viz odGvodnéni této pfipominky ad 1

6. Pfipominka je irelevantni

Cela dokumentace je fadné provedena, je v souladu s platnou
legislativou a ma veskeré nalezitosti. Dokumentace je zpracovana dle
ustanoveni § 44 odst. 4 zakona ¢&. 283/2021 Sb., autorizovanym
architektem pro obor Uzemni planovani (A2), Ing. arch. Jaroslavem
Darkem, €islo autorizace 00 279.

Bez vSech zakonnych nalezitosti by nemohla byt dokumentace
projednavana.

Rozsah provéfeni Uzemi pofizenim regulacniho planu je upraven tak,
ze z povinnosti pofidit regulaéni plan je vylouCena pouze plocha
s vyuzitim OK, tj. ob&anské vybaveni komeréni. V celkovém rozsahu
vymezené zastavitelné plochy je vyuZiti pro komercni ob&anské
vybaveni plosné marginalni. Jedna se o plochu navazujici na jiz
existujici ob&anskou vybavenost, plochu s bezproblémovym
dopravnim napojenim. Plocha svoji velikosti v podstaté neumoziuje
vyraznéjSi moznosti modifikace vnitfnich vazeb, které by bylo
nezbytné provéfit v dalsi uzemné planovaci dokumentaci. Téz dalsi
Casti Uzemi zafazené do plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na feSeni
Uzemi zafazeného do plochy OK, proto dal§i provéfeni Uzemi
regulaénim planem by zpozice urbanistického FeSeni lokality
nepfineslo vyrazné nové poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu
o rozloze cca 2.000 m2, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych domu predstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro Gzemi
o takovéto rozloze neni ekonomické a ani zadouci pofizovat dalsi
zavaznou Uzemneé planovaci dokumentaci. Pro ostatni izemi, které je
pfevazné urCeno pro obytnou funkci, je Zadouci podminku
regulacniho planu zachovat (resp. podminku pofizeni dvou
regulacnich plant), protoze zde se jedna o plosSné rozsahlé Uuzemi,
v némzZ nejsou zjevné zejména vnitfini dopravni vazby a vedeni
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technické infrastruktury a ani prostorové usporadani budouci
vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym situovanim vystavby
k nehospodarnému vyuziti celé rozvojové lokality.

Pfipomince podatele se vyhovuje nejen snizenim rozsahu Uzemi,
které nemusi byt v budoucnu provéreno pofizenim regulaéniho planu,
ale také doplnénim davodl pro nepofizeni regulacniho planu
v omezeném Uzemi a dale doplnénim plochy zelené sidelni ostatni.
Plocha zelené sidelni ostatni, ktera je plochou s vylou¢enim stavebni
Cinnosti, bude doplnéna do vychodni €asti uzemi vymezené pro
plochu OK s cilem co nejvice odclonit vefejné vyuzivané funkce od
funkce rodinného bydleni. Plocha zelené bude vymezena o §ifi 5m,
diky ¢emuz by méla pinit nejen funkci odclonéni, ale také pfijemného
ozelenéni dotéené lokality.

Ohledné namitané moznosti umisténi chybéjiciho parku s hernimi
prvky v daném Uzemi Ize souhlasit, Ze v ramci celé lokality Z.19 muze
byt jeho vymezeni vhodné, ovSem nikoliv v pfimé navaznosti na jiz
existujici frekventovanou obCanskou vybavenost ve formé nakupniho
stfediska a Cerpaci stanice pohonnych hmot, kde je zvySeny vyskyt
automobilové dopravy. Tj. umisténi parku s hernimi prvky neni
vhodné v Uzemi s vyuZitim komer¢ni obanské vybavenosti.

Uzemni studie neni pfedmétem projednavané dokumentace, a tudiz
nemohla byt ani pfedlozena. Pfipominka spiSe byla sméfovana na
podkladovou studii - Urbanisticka studie ,Myci centrum Netolice®,
ktera neni sougasti vyrokové &asti navrhu Zmény UP.

Navrh Zmény UP byl projednan v rozsahu podrobnosti pFislusici
Uzemnimu planu.

Do textové ¢asti odlivodnéni bude doplnéna urbanisticka studie ,Myci
centrum Netolice®, kterd byla podkladem pro pofizeni zmény.
Nicméné zpracovatel veSkeré poznatky ztohoto nezavazného
podkladu, které bylo mozné zobrazit v ramci podrobnosti uzemniho
planu, pfenesl do vlastniho navrhu zmény €. 3 Uzemniho planu.

Jan Kuta

(25.5.2025)

Nesouhlasi se zménou plochy SM na plochu OK z divodu:

ZvySeni dopravy

ZvySeni hluku

Naruseni vizualniho razu krajiny v obytné ¢asti mésta
Snizeni hodnoty nemovitosti

Pfipomince se nevyhovuje.

Uprava dokumentace:

- Do vychodni ¢asti plochy bude vymezena plocha se zplisobem
vyuziti ZS (zelen sidelni ostatni) v Sifce 5 m.
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-V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu
od 7:00 — 20:00.

- Vtextové ¢asti bude stanovena podminka na omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni
smérem na zpevnéné plochy.

- Vtextové casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

- Doplnit odGvodnéni

Odlvodnéni:

Zvyseni dopravy:

Nepredpoklada se dramatické navyseni dopravy v pfedmétné lokalité
ato z dGvodu pfilehlych provoz( ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pFedpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat isluzbu automycky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z davodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

Zvyseni hluku:

Z dlivodu eliminace hluku je stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Soucdasné je nutné
konstatovat, Zze navrh Zmény ¢&. 3 stanovuje konkrétni podminky
k ochrané vefejného zdravi, tj. dolozeno stanoviskem Krajské
hygienické stanice ¢.j. KHSJC 13364/2025/HOK.PI-PT-ST ze dne
21.5.2025. Pr¥isluSné stanovisko je souhlasné bez pozadavku na
doplnéni dalSich podminek. Pfislusna doteny organ je doteny ve
smyslu zakona &. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi a o
zméné nékterych souvisejicich zakonl ve znéni pozdéjsich predpisu.
Plocha ZS bude vymezena za ulelem ozelenéni uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivGl v Uzemi, ochlazovani a ¢isténi vzduchu.
Plocha bude umoZhovat vysadbu vzrostlé zelené, coz bude mit
kladny dopad na Zivotni prostiedi, uli€ni prostor a vyznamné se zlepsi
vnimani uliéniho prostoru.

Vymezeni plochy pro komeréni vybavenost samo o sobé
nepredstavuje zasah do klidného bydleni v této ¢asti mésta. Vlastnim
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vymezenim plochy nedochazi k povoleni Z&dného konkrétniho
zaméru. Pfi vlastnim povoleni zaméru do Uzemi je vZzdy stavebnim
Ufadem nebo jinym povolovacim organem posouzen vliv na okoli
zameéru a pfi pfekroeni zakony garantovanych limitd v jednotlivych
oblastech posouzeni zaméru, neni zamér povolen. Sou¢asné je tfeba
zminit, Ze Uzemné planovaci dokumentace neni dokumentaci
nemeénnou a je povinnosti mésta stale vyhodnocovat jeji uplatfiovani
a pfipadné pofizovat jeji zmény.

Naruseni vizualniho razu krajiny v obytné ¢asti mésta a snizeni
hodnoty nemovitosti:

Charakter uzemi se postupem doby vyviji a stim se méni také
i celkovy dojem uli€niho prostoru. Hodnoceni estetické hodnoty
prostfedi je zcela subjektivni pocit, ktery neni mozné nikterak
posoudit. Charakter uzemi se méni a to tak, Zze do nedavné doby se
nachazely pfilehlé obytné domy (v plose BU), na konci mésta
a zastavba mésta touto zastavbou byla ukongena. Mezi lety 2019-
2022 zacCala probihat vystavba na ploSe ktomu uc€elu urlena
(supermarket a Cerpaci stanice pohonnych hmot) a tim doslo ke
zméné charakteru uzemi. Koncové obytné objekty najednou prestaly
byt na konci mésta a zacinaji se postupné dostadvat do stfedu
zastavby. Postupnym zastavovanim vymezené plochy dochazi
k tvorbé nového vnimani uli¢niho prostoru.

Jiz pfi tvorbé uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym rozvojem
bydleni s vy$§i mirou obCanské vybavenosti.

Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komer¢ni zény
a bydleni. Komer&ni zéna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
vybaveni komeréni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstskd). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy§Sim podilem
obéanské vybavenosti doplnéné  neruSicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluZzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU
(bydleni vSeobecné), ktera predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je
pfipustny minimalni rozvoj ob&anské vybavenosti.

Zvy$e uvedeného je patrné, e Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z divodu, Ze pfedmétné pozemky (parc. €. 4500/2 a 4500/3
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k.U. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostatecné podminky, byly
tyto pozemky individualngé posouzeny Zménou UP. Zména UP
provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajmi
podminky v uzemi. Podminky v Uzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajma -
dotéenych organ(l statni spravy) tak isoukromych zajmua (zajmy
zadatele, vlastnika pozemku a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrZitelného rozvoje
Uzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silni¢ni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silnicnim obchvatim umistovat komeréni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zény). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikud z blizkého okoli.

Snizeni environmentalni stopy je urbanisticky koncepéni umisténi
v blizkosti pfelozky, ze které muze byt navrzené zafizeni obsluhovano
a soucasné je velmi dobfe dostupné pro ob&any mésta. Nedochazi
tak k obtéZovani vlivem dopravy celého stfedu mésta, ale negativni
dopady se tykaji pouze malé &asti obyvatel v blizkosti silni€niho
obchvatu.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy urditym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou c&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvySeni
environmentalni stopy. Z tohoto dlivodu je povazovano navrzené
feSeni za urc€ity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvy$eni negativnich dopadu, av§ak minimalniho mozného rozsahu.

S cilem ochrany svételného smogu je stanovena podminka omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem
na zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfisluSsi nasledné projektové
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dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feseni.
Vymezeni plochy pro komeréni vybavenost samo o sobé
nepfedstavuje zasah do klidného bydleni v této ¢asti mésta. Vlastnim
vymezenim plochy nedochazi k povoleni Z&dného konkrétniho
zaméru. Pfi vlastnim povoleni zaméru do Uzemi je vzdy stavebnim
Ufadem nebo jinym povolovacim organem posouzen vliv na okoli
zameéru a pfi pfekroeni zakony garantovanych limitd v jednotlivych
oblastech posouzeni zaméru, neni zamér povolen. Souc¢asné je tfeba
zminit, Ze Uzemné planovaci dokumentace neni dokumentaci
nemeénnou a je povinnosti mésta stale vyhodnocovat jeji uplatfiovani
a pfipadné pofizovat jeji zmény.

Vymezeni pfedmétné plochy nema piimy vliv na nedotknutelnost
obydli a vlastnictvi Vasi nemovitosti. V ramci vymezeného uzemi
bude povolen pouze takovy zamér, ktery bude plné respektovat
pravni predpisy ve vSech posuzovanych oblastech. Nezbytné je zde
upozornit, Ze téZ v puvodné vymezené plose SO bylo, resp. stale je,
mozno umistovat zaméry provozoven ob&anského vybaveni a sluzeb
a podnikatelskych aktivit.

Jak je jiz uvedeno vySe, také soulasné& platny uUzemni plan
nepfeduréuje dotéené Uzemi pouze k obytné funkci. Jiz za
soucasného stavu Ize v dot€eném uzemi umistovat zdméry ob&anské
vybavenosti, pfedmétna zména je pro danou plochu
transparentnéjSim a cileng&jSim zobrazenim predpokladaného vyuziti
uzemi. Dale, jak jiz bylo téZz uvedeno opakované vySe, vysledna
podoba zaméru je odvisla od konkrétniho povoleni, kdy zamér musi
vzdy splhovat vSechna kritéria stanovena pravnimi predpisy, véetné
dopadu na okolni zastavbu.

Jan Reidinger
(27.5.2025)

Nesouhlasi s Navrhem zmény UP

- Zména zpUsobu vyuziti z plochy smiSené méstské (SM) —
nyni plochy smiSené obytné (SO) na plochu ob&anské
vybavenosti komer¢ni (OK) s neomezenou zastavitelnosti

Pfipomince se vyhovuje ¢aste¢né

Uprava dokumentace:

- Do vychodni ¢asti plochy bude vymezena plocha se zplisobem
vyuziti ZS (zeleri sidelni ostatni) v Sifce 5 m.

-V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu
od 7:00 — 20:00.
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- Vtextové c¢asti bude stanovena podminka na omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni
smérem na zpevnéné plochy.

- Vtextové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

- Doplnit odGvodnéni

Plocha Z.19 je tvofena nékolika plochami s rozdilnym zplsobem
vyuziti (konkrétné plochami s obytnou funkci — SM, vyrobni funkci —
VU, funkci vefejnych prostranstvi — PU a obéanské vybavenosti —
OK). U vSech téchto ploch je v ramci jejich podminek vyuziti (zejména
v kapitole f.) uvedena zastavitelnost pro jeji diléi funkCni vyuziti
uvedena v pfedchozi vété. Pfi naslednych povolovacich procesech se
spravni organy budou fidit dil¢imi podminkami stanovenymi pro
jednotlivé plochy s rozdilnym zplsobem vyuZiti, neni a nebude mozné
aplikovat jednu vybranou podminku vztazenou k &asti plochy Z.19
obecnéna celou plochu Z.19.
Zména proveéfila a posoudila:

- Prostorové uspofadani plochy (uprava regulativl)

- Posouzeni zpusobu vyuziti plochy (zména zplUsobu vyuziti

Z SM na OK).

Posouzeni lokality je provedeno v souladu s ustanovenim § 38
stavebniho zakona. Zhotovitel Zmény UP vyhodnotil, Ze je vhodngjsi
provést zménu zplUsobu vyuziti z plochy SM na plochu OK a stanovit
zcela konkrétni podminky pro posuzovanou lokalitu.
Plocha Z.19/0OK bude upravena a budou pro ni stanoveny podminky,
viz vySe. Jak je jiz uvedeno vySe, také soucasné platny uzemni plan
nepfeduréuje dotCené Uzemi pouze kobytné funkci. Jiz za
sou€asného stavu |ze v dot€éeném uzemi umistovat zaméry ob&anské
vybavenosti, pfedmétnd zména je pro danou plochu
transparentnéjSim a cilené&jSim zobrazenim pfedpokladdaného vyuziti
uzemi. Dale, jak jiz bylo téZ uvedeno opakované vyse, vysledna
podoba zaméru je odvisla od konkrétniho povoleni, kdy zamér musi
vzdy splhovat v3echna kritéria stanovena pravnimi pfedpisy, v€etné
dopadu na okolni zastavbu.
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Odmitame navySeni maximalni zastavitelnosti pozemku
nad 35 % za ucelem realizace stavebniho zaméru

Pripomince se nevyhovuje.

Zména UP individualng posoudila moznou kapacitu predmétnych
pozemku a bylo provéfeno, Ze stanovena kapacita 35 % neni
dostate€na a musela byt navySena. Dlvodem navySeni je celkova
velikost pozemku parc. ¢. 4500/2 a 4500/3 k.u. Netolice ¢ini 2000 m?
a z toho by pfipadalo na konkrétni zamér 700 m2 v§ech zpevnénych
ploch. Ve své podstaté je jedna v pfirovnani napf. o rozvolnéné
zastavbé rodinnych domu predstavu plochy pro dva rodinné domy.
Plocha zelené sidelni ostatni, ktera je plochou s vylou¢enim stavebni
Cinnosti, bude doplnéna do vychodni €asti uzemi vymezené pro
plochu OK s cilem co nejvice odclonit vefejné vyuzivané funkce od
funkce rodinného bydleni. Plocha zelené bude vymezena o §ifi 5m,
diky ¢emuz by méla plnit nejen funkci odclonéni, ale také pfijemného
ozelenéni dotCené lokality. Vymezenim plochy ZS bude snizena
maximalni zastavénost, nebot plocha ZS neni uréena k zastavbg, ale
ke vzniku zeleného pasu.

Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni zény
a bydleni. Komercni zéna je zde zastoupena plochami OK (Obc&anské
vybaveni komeréni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstskd). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy§Sim podilem
obéanské vybavenosti doplnéné  neruSicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluzbami. Obcanska vybavenost komeréni na
sousednich pozemcich (supermarket, Cerpaci stanice pohonnych
hmot) pfedstavuje pozemky také s velmi vysokou mirou zastavénosti.
Na zakladé konkrétniho pozadavku byly pfedmétné pozemky velmi
podrobné posouzeny a také s védomim, zZe se jedna o doplnéni nové
funkce, kterou je vhodné umistit v navaznosti na stavajici provoz
(supermarket, Eerpaci stanice pohonnych hmot).

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silnicni
preloZka/obchvat Netolic, ktery se logicky stdva novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silnicnim obchvatim umistovat komeréni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zény). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

Nesouhlasime se zdlvodnénim vécné zmény dané plochy

Nesouhlasime s vypusténim podminky pofizeni
regulacniho planu, ani s tvrzenim, Ze jde o provéfenou ¢ast
Uzemi, a tudiz nehrozi znehodnoceni zbylé plochy Z.19

Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komeréni jsou
efektivné vyuzitelné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.

Pfipomince se vyhovuje ¢astecné
Do textové ¢asti bude doplnéno odlivodnéni na zakladé vyhodnoceni
pfipominek a provedenych uUprav.

Pfipomince se nevyhovuje.

Rozsah provéreni Uzemi pofizenim regulaéniho planu je upraven tak,
ze z povinnosti pofidit regulaéni plan je vylouCena pouze plocha
s vyuzitim OK, tj. ob¢anské vybaveni komeréni. V celkovém rozsahu
vymezené zastavitelné plochy je vyuziti pro komeréni ob&anské
vybaveni ploSné marginalni. Jedna se o plochu navazujici na jiz
existujici ob&anskou vybavenost, plochu s bezproblémovym
dopravnim napojenim. Plocha svoji velikosti v podstaté neumozriuje
vyraznéjSi moznosti modifikace vnitfnich vazeb, které by bylo
nezbytné provéfit v dalsi uzemné planovaci dokumentaci. Téz dalsi
¢asti Uzemi zafazené do plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na feSeni
Uzemi zafazeného do plochy OK, proto dal$i provéfeni Uzemi
regulaénim planem by zpozice urbanistického FeSeni lokality
nepfineslo vyrazné nové poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu
o rozloze cca 2.000 mZ2, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych dom pfedstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro uzemi
o takovéto rozloze neni ekonomické a ani zadouci pofizovat dalSi
zavaznou Uzemné planovaci dokumentaci. Pro ostatni uzemi, které je
prfevazné uréeno pro obytnou funkci, je zadouci podminku
regulatniho planu zachovat (resp. podminku pofizeni dvou
regulacnich planu), protoze zde se jedna o ploSné rozsahlé Uzemi,
v némzZ nejsou zjevné zejména vnitini dopravni vazby a vedeni
technické infrastruktury a ani prostorové usporadani budouci
vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym situovanim vystavby
k nehospodarnému vyuZiti celé rozvojové lokality.

Pfipomince podatele se vyhovuje nejen snizenim rozsahu Uzemi,
které nemusi byt v budoucnu provéfeno pofizenim regulaéniho planu,
ale také doplnénim ddvodl pro nepofizeni regulaniho planu
v omezeném Uzemi a dale doplnénim plochy zelené sidelni ostatni.
Plocha zelené sidelni ostatni, ktera je plochou s vylou€enim stavebni
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

Oddvodnéni:

- Dopad na kvalitu zivotniho prostfedi, vefejného zdravi
a komunalini hygienu
- hluk

¢innosti, bude doplnéna do vychodni Casti Uzemi vymezené pro
plochu OK s cilem co nejvice odclonit vefejné& vyuzivané funkce od
funkce rodinného bydleni. Plocha zelené& bude vymezena o §ifi 5m,
diky ¢emuz by méla plnit nejen funkci odclonéni, ale také pfijemného
ozelenéni dotéené lokality.

Ohledné namitané moznosti umisténi chybéjiciho parku s hernimi
prvky v daném uzemi Ize souhlasit, Ze v ramci celé lokality Z.19 mlize
byt jeho vymezeni vhodné, ovSem nikoliv v pfimé navaznosti na jiz
existujici frekventovanou ob&anskou vybavenost ve formé nakupniho
stfediska a Cerpaci stanice pohonnych hmot, kde je zvySeny vyskyt
automobilové dopravy. Tj. umisténi parku s hernimi prvky neni
vhodné v uzemi s vyuzitim komer¢ni ob&anské vybavenosti.

Reakce na oddvodnéni pfipominky:

V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu od
7:00 — 20:00. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
pfilehlého supermarketu PENNY.

V textové &asti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni v3ak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho pldnu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Vymezeni plochy pro
komerc¢ni vybavenost samo o sobé nepfedstavuje zasah do klidného
bydleni v této ¢asti mésta. Vlastnim vymezenim plochy nedochazi
k povoleni zadného konkrétniho zaméru. PFi vlastnim povoleni
zaméru do Uzemi je vzdy stavebnim Ufadem nebo jinym povolovacim
organem posouzen vliv na okoli zdméru a pfi pfekroCeni zakony
garantovanych limitd v jednotlivych oblastech posouzeni zaméru,
neni zamér povolen. Sou¢asné je tfeba zminit, Ze uzemné planovaci
dokumentace neni dokumentaci neménnou a je povinnosti mésta
stale vyhodnocovat jeji uplatfiovani a pfipadné pofizovat jeji zmény.

Nepredpoklada se dramatické navyseni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z dlvodu pfilehlych provozl ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pFedpokladat, ze stejni
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Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

- deStové vody

zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automy€ky, zejména potom
zakaznici Eerpaci stanice pohonnych hmot.

Z ddvodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

Uzemni plan a zmé&na UP neopomnéla provéfit moznosti obsluhy
dopravni a technické infrastruktury. Zména UP provéfila moZnost
dopravni obsluhy plochy Z.19 / OK.

Konkrétni feSeni a posouzeni kapacity stavajici komunikace,
rozhodnuti o pfipojeni sjezdu na pozemek je nad ramec podrobnosti
uzemniho planu.

Z davodu eliminace hluku je stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Souasné je nutné
konstatovat, Zze navrh Zmény ¢&. 3 stanovuje konkrétni podminky
k ochrané vefejného zdravi, tj. dolozeno stanoviskem Krajské
hygienické stanice ¢.j. KHSJC 13364/2025/HOK.PI-PT-ST ze dne
21.5.2025. Pr¥islusné stanovisko je souhlasné bez pozadavku na
doplnéni dalSich podminek. Pfislusna dotéeny organ je dotéeny ve
smyslu zakona ¢. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi a o
zméné nékterych souvisejicich zakonl ve znéni pozdéjsich predpisu.
Plocha ZS bude vymezena za uc€elem ozelenéni Uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivi v Gzemi, ochlazovani a ¢isténi vzduchu.
Plocha bude umozhovat vysadbu vzrostlé zelené, coz bude mit
kladny dopad na zivotni prostfedi, uli€ni prostor a vyznamné se zlepsi
vnimani uliéniho prostoru.

S cilem ochrany svételného smogu je stanovena podminka omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem
na zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho pldnu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

Koncepce hospodareni s deStovymi vodami ani likvidace odpadnich
vod se Zménou UP neméni.

PodrobnéjSi (konkrétni) feSeni hospodafeni s deStovymi vodami
a likvidace odpadnich vod je nad ramec podrobnosti Gzemniho planu.
Konkrétni feSeni bude zpracovano v naslednych procesnich fazich,
ke kterym bude mozZnost se vyjadfit jako Uucastnik Fizeni.
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Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

Chybné zdGvodnéné urbanistické fesSeni
- navaznost na nakupni centrum
- koncepdéni feSeni neomezenou zastavitelnosti

Uzemni plan stanovuje tyto podminky pro hospodafeni vodou:
.Maximalni mnoZstvi srazkovych vod bude feSeno zasakovanim do
pudy prirozenym zpusobem, z tohoto ddvodu je dulezité
minimalizovat zpevriovani ploch nepropustnymi materialy.“ Tato
podminka vychazi z platné legislativy a Zménou UP neni koncepce
ménéna.

Z hlediska podrobnosti uzemniho planu a vyhotoveného navrhu
Zmény UP je vydano souhlasné zavazné stanovisko Méstské uradu
Prachatice — odbor zivotniho prostredi, ¢.j. MUPT/31109/2025/Zur ze
dne 27.5.2025, s pozadavkem provést vysadbu zelené. Tomuto
pozadavku je vyhovéno vymezenim plochy ZS. DalSi podminky
z hlediska dotéeného organu odboru Zzivotniho prostfedi k navrhu
Zmény UP v predmétné lokalité uplatnény nebyly.

Plocha ZS je vymezena v Sifi 5 m za ucelem ozelenéni Uzemi,
odclonéni moznych negativnich vlivQi v izemi, ochlazovani a ¢isténi
vzduchu. Plocha bude umozhovat vysadbu vzrostlé zelené, coz bude
mit kladny dopad na Zzivotni prostfedi, uli¢ni prostor a vyznamné se
zlepSi vnimani uli€niho prostoru. Vznik zeleného pasu ve vychodni
Casti sebou pfinese fadu vyhod, které jsou jiz popsany vyse. Nutné je
konstatovat, Ze veSkera vystavba méa vzdy dopad na snizeni
propustnosti terénu, tj. i vystavba pro bydleni v ploSe BU.

V naslednych fazich (tvorba projektu pro povoleni zaméru, povolovaci
proces...) budou provéfeny konkrétni moznosti hospodareni
s deStovymi vodami. Tento detailni pozadavek je nad ramec
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi az nasledné procesnim fazim

Charakter uzemi se postupem doby vyviji a s tim se méni také
i celkovy dojem uli€niho prostoru. Hodnoceni estetické hodnoty
prostfedi je zcela subjektivni pocit, ktery neni mozZné nikterak
posoudit. Charakter uzemi se méni a to tak, Ze do nedavné doby se
nachazely pfilehlé obytné domy (v plode BU), na konci mésta
a zastavba mésta touto zastavbou byla ukonéena. Mezi lety 2019-
2022 zalala probihat vystavba na ploSe k tomu ucelu uréena
(supermarket a &erpaci stanice pohonnych hmot) a tim doslo ke
zméné charakteru uzemi. Koncové obytné objekty najednou prestaly
byt na konci mésta azacinaji se postupné dostavat do stfedu
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Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

zastavby. Postupnym zastavovanim vymezené plochy dochazi
k tvorbé nového vnimani uli€niho prostoru.

Jiz pfi tvorbé uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym rozvojem
bydleni s vy$8i mirou ob&anské vybavenosti.

Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni zény
a bydleni. Komeréni zéna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
vybaveni komeréni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstska). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy3§im podilem
obCanské vybavenosti doplnéné neruSicimi vyrobnimi a nevyrobnimi
sluzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU (bydleni
vSeobecné), ktera predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je pfipustny
minimalni rozvoj ob&anské vybavenosti.

ZvySe uvedeného je patrné, e Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfiuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z dlivodu, Zze pfedmétné pozemky (parc. ¢. 4500/2 a 4500/3
k.U. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostate¢né podminky, byly
tyto pozemky individualné posouzeny Zménou UP. Zména UP
provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajmd
podminky v Uzemi. Podminky v Uzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajmG -
dotéenych organl statni spravy) tak i soukromych zajml (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje
Uuzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silni¢ni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silnicnim obchvatim umistovat komercni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zny). Zcela logicky
a spravné mésto vyuziva téchto dosud nezastavénych €asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnik( z blizkého okoli.

Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komeréni jsou
efektivné vyuzitelné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.
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Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

Chybné a nekoncepCni urbanisticke feseni
Nekoncepéni a ucelové feSeni zmény UP
Podpora méstského obytného prostfedi a vefejny zajem

Bezpec&nost

Znehodnoceni pfilehlych nemovitosti

- Viz odavodnéni vysSe této pfipominky.
- Viz odavodnéni vysSe této pfipominky.

Nepredpoklada se dramatické navySeni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z davodu pfilehlych provoz( ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pFedpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automycky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z divodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice. Vzhledem k situaci, ze se
nepfedpoklada zasadni navyseni dopravy, tak k vyraznému zhorseni
bezpecnostnich rizik pro volny pohyb osob nehrozi. Rovnéz je nutné
konstatovat, ze ulice Nadrazni je vybavena chodnikem v celé své
délce a je tedy zajisténa bezpecénost chodcl i déti.

V pfipadé méstskych ulic a komunikaci nelze souhlasit s tvrzenim, ze
silnice slouzi jako hfisté pro déti. Mésto Netolice ma umisténé parky
a hristé, které slouzi pro aktivni odpocinek.

Z urbanistického hlediska je zcela nevhodné a nekoncepcni
i s bezpe€nostnim prvkem uvaZovat o vytvofeni parku, détského
hfisté, prostoru s hernimi prvky v navaznosti na benzinovou stanici,
nebot se jedna o stavajici zatizeni dopravni obsluhou do
supermarketu PENNY a Cerpaci stanici pohonnych hmot ORLEN).

S timto ohledem byla také posouzena pfedmétna lokalita.

Vymezeni pfedmétné plochy nema piimy vliv na nedotknutelnost
obydli a vlastnictvi Vasi nemovitosti. V ramci vymezeného uzemi
bude povolen pouze takovy zamér, ktery bude plné respektovat
pravni predpisy ve vSech posuzovanych oblastech. Nezbytné je zde
upozornit, Zze téz v pivodné vymezené ploSe SO bylo, resp. stale je,
mozno umistovat zaméry provozoven ob&anského vybaveni a sluzeb
a podnikatelskych aktivit.

Odlvodnéni na dopad na znehodnoceni pfilehlych nemovitosti je
uveden vySe této pfipominky.
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Vyporadani

Naruseni principu stability uzemniho planu

Rozpor s principy udrzitelného rozvoje

Zména Uzemniho planu je zpracovana v souladu se stanovenou
koncepci uzemniho planu, ktera vychazi z historického vyvoje,
kontinuity Uzemniho planovani a pozadavk( kladenych na jeho dalSi
rozvoj a podpofe dlouhodobého Uzemniho rozvoje mésta. Dokladem
je vybudovany obchvat mésta, ktery se logicky stava novou osou
komercni vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na
okraji mésta k silniénim obchvatim umistovat komeréni zafizeni
pravé typu obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zény).
Zcela logicky a spravné mésto vyuziva téchto dosud nezastavénych
Casti, jejichz obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel
mésta, tak i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.

Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komerc¢ni jsou
efektivné vyuzitelné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.

V zajmu pravni jistoty a legitimniho ocekavani dotéenych vlastniku je
tfeba respektovat kontinuitu uzemniho planovani. To znamena, ze
nové pfijimana dokumentace na tu stavajici navazuje formou rozvoje
ob&anské vybavenosti v logicky umisténych komer¢nich zénach.
PozZadavek na kontinuitu neni absolutni a zejména nesmi znemoznit
revizi existujiciho stavu. Protichddny princip dynamiky Gzemniho
planovani poZaduje reagovat na aktualni podnéty a potieby.
V procesu uUzemniho planovani dochazi k vazeni fady rdznych
(odliSnych nebo dokonce protichtidnych) zajm{ soukromych
a vefejnych, jehoz vysledkem je rozhodnuti o upfednostnéni
nékterych zajmu pfed jinymi.

Jak je jiz uvedeno vySe, také souCasné platny Uzemni plan
nepfeduréuje dotéené uzemi pouze k obytné funkci. Jiz za
soucasného stavu Ize v dot€eném uzemi umistovat zdméry ob&anské
vybavenosti, pfedmétna zména je pro danou plochu
transparentnéjSim a cilené&jSim zobrazenim pfedpokladaného vyuziti
uzemi. Dale, jak jiz bylo téZ uvedeno opakované vySe, vysledna
podoba zaméru je odvisla od konkrétniho povoleni, kdy zamér musi
vzdy splhovat v3echna kritéria stanovena pravnimi predpisy, véetné
dopadu na okolni zastavbu.

Podrobnéjsi odivodnéni Viz oddvodnéni vyse této pfipominky.
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

NaruSeni rovnovahy mezi hospodafskym rozvojem,
kvalitou Zivota a ochrany Zivotniho prostfedi

Neefektivni vyuziti Uzemi a zvySeni environmentalni
stopy

- Zména uzemniho planu je navrzena v souladu s ustanovenimi § 38
a § 39 zdkona €. 283/2021 Sb., v platném znéni (cile a ukoly
Uzemniho planovani). Pravé s ohledem na komplexni a ucelené
feSeni je pfedmétné uUzemi podrobné posouzeno a provéreno.
Vyvazeny vztah tfech pilifd Uzemni rozvoje (environmentalni, socialni
a ekonomicky) je zachovan a fadné posouzen v kontextu charakteru
Uzemi, v kontextu kontinuity Uzemniho planovani v kontextu
vefejnych zajmu s pfihlédnutim také k soukromému zajmu.

Pro plochu Z.19 / OK jsou podrobné stanoveny podminky
pfipustného, podminéné pfFipustného a nepfipustného vyuZiti.
Stanovenim téchto podminek je vyznamné omezena Siroka Skala
komercni Cinnosti. Nasledné naplnéni daného stavebniho zaméru
a splnéni téchto podminek nalezi kompetenci povolovaciho organu,
tj. stavebni Gfad. Stavebni ufad mdze vydat povoleni mimo jiné za
podminky souladu s tzemné planovaci dokumentaci. Z toho diavodu
jsou podminky stanovené Uzemnim planem zavazné a nelze je
legalné obejit.

- Navrzené feSeni zmény v maximalni mozné mifre efektivné vyuziva
uzemi. To také doklada skute€nost stanoveni intenzity vyuZiti
stavebnich pozemku. Snizeni efektivity vyuziti Gzemi je naopak dana
vymezenim plochy ZS v Sifce 5 m za u€elem ozelenéni uzemi,
odclonéni moznych negativnich vliva v Gzemi, ochlazovani a ¢Cisténi
vzduchu. Plocha bude umozhovat vysadbu vzrostlé zelené, coz bude
mit kladny dopad na Zzivotni prostfedi, uli¢ni prostor a vyznamné se
zlepSi vnimani uliéniho prostoru. Vznik zeleného pasu ve vychodni
Casti sebou pfinese fadu vyhod, které jsou jiz popsany vyse.

Zména UP preferuje vyuzivani jiz vymezenych zastavitelnych ploch
a minimalizuje nové zabory zemédélského pudniho fondu (plocha
Z.15/ VU). Pfedmétna lokalita Z.19 / OK se celad nachéazi na ostatni
plose, kde se jiz nenachazi zadna tfida ochrany. Navrh Zmény UP je
tedy navrZen v souladu se zakladnimi poZadavky uvedené v ust. § 4
a ust. § 5 odst. 1 zdkona €. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského
pudniho fondu, ve znéni pozdéjSich predpisu.

Z hlediska ochrany vefejného zajmu Zzivotniho prostfedi byly
uplatnény souhlasna stanoviska, pfipadné souhlasna stanoviska
s podminkou pfisluSnych dotéenych organu. (Ministerstvo Zivotniho
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice
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Vyporadani

- Oslabeni komunitni soudrznosti a mistni identity

prostfedi, Krajsky ufad — JihoCesky kraj, odbor Zivotniho prostredi
zemé&délstvi a lesnictvi, Oddéleni ekologie krajiny, vodniho
hospodarstvi a NATURA 2000, Krajsky ufad — JihoCesky kraj, odbor
zivotniho prostfedi, zemédélstvi a lesnictvi, Oddéleni ochrany pfirody,
ZPF, SEA a CITES, Méstsky ufad Prachatice — odbor Zivotniho
prostfedi). Organy zivotniho prostfedi v celé své struktufe a hierarchii
vyslovily souhlas. Z toho Ize usuzovat, Ze dopad na zivotni prostfedi
je zanedbatelny nebo minimaini.

Viz odGvodnéni vySe této pfipominky.

Jana Borovkova
(26.5.2025)

- Zadaji o zahrnuti pozemku p.¢é. 4492 v ku. Netolice do
soucasné zastavéného uzemi a vypusténi povinnosti
zpracovani regula¢niho planu.

Pfipomince se vyhovuje

Pfedmétny pozemek bude zahrnut do stabilizovanych ploch bez
podminky pofizeni regulacniho planu.

Pfedmétny pozemek je v souladu s ust. § 116 zakona ¢. 283/2021

£ - Pozemek je v UP jako navrhova plocha pro bydleni (SM)|Sb., v platném znéni.
sregulaénim planem, ktery nikdy nebyl vypracovan. Na
pozemku p.¢€. 4492 planuji stavbu RD se zastavitelnym uzemim
do cca 270 m?
Jaroslav Matiska Nesouhlasi s Navrhem zmény UP: Pripomince se nevyhovuje.
(26.5.2025) - Zmény vyuZiti z plochy SM na OK Uprava dokumentace:
- NavySeni maximalni zastavitelnosti pozemk( nad 35 % - Do vychodni ¢asti plochy bude vymezena plocha se zpisobem
- Nesouhlasi se zdmérem umisténi nové myci stanice vyuziti ZS (zeleri sidelni ostatni) v Sifce 5 m.
- Nesouhlasi se zdvodnénim vécné zmény dané plochy -V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu
- Nesouhlasi s vypusténim podminky pofizeni RP, ani od 7:00 - 20:00.

s tvrzenim, ze jde o provéfenou ¢ast uzemi - Vtextové Casti bude stanovena podminka na omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni
smérem na zpevnéné plochy.

8. - Vtextové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku

z daného provozu, napf. hlukovou studii.
- Doplnit odGvodnéni

Oduvodnéni:

Zména vyuZiti z plochy SM na OK

Plocha Z.19/OK bude upravena a budou pro ni stanoveny podminky,
viz vySe. Jak je jiz uvedeno vyse, také sou€asné platny uzemni plan
nepfeduréuje dotéené Uzemi pouze kobytné funkci. Jiz za
soucasného stavu Ize v dot€eném Uzemi umistovat zaméry ob&anské
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Vyporadani

vybavenosti, pfedmétna zména je pro danou plochu
transparentnéjSim a cilenéjSim zobrazenim pfedpokladaného vyuziti
Uzemi. Dale, jak jiz bylo téZ uvedeno opakované vySe, vysledna
podoba zaméru je odvisla od konkrétniho povoleni, kdy zamér musi
vzdy splhovat vSechna kritéria stanovena pravnimi predpisy, véetné
dopadu na okolni zastavbu.
Zpracovatel komplexné posoudil a provéfil feSenou lokalitu v souladu
se zadanim: Posouzeni podminek prostorového usporadani
v Casti zastavitelné plochy SO55 se zpusobem vyuziti
Plochy smisSené obytné (SO), a to na pozemcich parc. €. 4500/2
a4500/3 v k.. Netolice, tykajici se moznosti navySeni
zastavitelnosti pozemkd z max. 35 %; za uUcelem moznosti
vystavby stavebniho zaméru.
Zmeéna je provéfena a posouzena v souladu se zadanim, nebot jsou
posouzeny:

- Prostorové uspofadani plochy (Uprava regulativd)

- Posouzeni zplGsobu vyuziti plochy (zména zplsobu vyuziti

Z SM na OK).

Posouzeni lokality je provedeno v souladu s ustanovenim § 38
stavebniho zakona.
Zhotovitel Zmény UP vyhodnotil, Ze je vhodn&j§i provést zménu
zpUsobu vyuziti z plochy SM na plochu OK a stanovit zcela konkrétni
podminky pro posuzovanou lokalitu. S timto nazorem se rovnéz
pofizovatel ztotozfiuje a provedena Uprava je akceptovatelna bez
nutnosti Zmény zadani. V zadani Zmény UP je podrobné popsan Gcel
a zamér pro pozadovany navrh Zmény UP. P¥i tvorb& zadani neni
dopfedu zcela zfejmy skuteCny rozsah provedenych uUprav, které
vzejdou pravé z komplexniho a celistvého posouzeni.
V celkovém rozsahu vymezené zastavitelné plochy je vyuZiti pro
komeréni obCanské vybaveni ploSné marginalni. Jedna se o plochu
navazujici na jiz existujici ob&anskou vybavenost, plochu
s bezproblémovym dopravnim napojenim.

NavySeni maximalni zastavitelnosti pozemkut nad 35 %

Zména UP individualng posoudila moZnou kapacitu predmétnych
pozemk(l a bylo provéfeno, Ze stanovena kapacita 35 % neni
dostate€na a musela byt navySena. Ddvodem navySeni je celkova
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Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

velikost pozemku parc. ¢. 4500/2 a 4500/3 k.u. Netolice ¢ini 2000 m?
a z toho by pfipadalo na konkrétni zamér 700 m? v8ech zpevnénych
ploch. Ve své podstaté je jedna o plochu v pfirovnani napf.
o rozvolnéné zastavbé rodinnych domu predstavu plochy pro dva
rodinné domy.

Vymezenim plochy ZS bude snizena maximalni zastavénost, nebot
plocha ZS neni uréena k zastavbé, ale ke vzniku zeleného pasu.
Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni zény
a bydleni. Komercni zéna je zde zastoupena plochami OK (Obc&anské
vybaveni komeréni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstska). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy§Sim podilem
obcanské vybavenosti doplnéné nerusicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluzbami. Obcanska vybavenost komeréni na
sousednich pozemcich (supermarket, Cerpaci stanice pohonnych
hmot) pfedstavuje pozemky také s velmi vysokou mirou zastavénosti.
Na zakladé konkrétniho pozadavku byly pfedmétné pozemky velmi
podrobné posouzeny a také s védomim, Ze se jedna o doplnéni nové
funkce, kterou je vhodné umistit v navaznosti na stavajici provoz
(supermarket, Eerpaci stanice pohonnych hmot).

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silnicni
preloZka/obchvat Netolic, ktery se logicky stdva novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silniénim obchvatim umistovat komer¢ni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zony). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.

Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komercni jsou
efektivné vyuZitelné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.

Umisténi nové myci stanice

JiZ pfi tvorbé& uzemniho planu bylo uvaZovano s postupnym rozvojem
bydleni s vy35i mirou ob&anské vybavenosti.

Predmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komercni zény
a bydleni. Komeréni zéna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
vybaveni komer¢ni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
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méstska). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy38im podilem
ob&anské vybavenosti doplnéné nerusicimi vyrobnimi a nevyrobnimi
sluzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU (bydleni
vSeobecné), ktera pfedstavuje Cisté bydleni, pfipadné je pfipustny
minimalni rozvoj obCanské vybavenosti.

Zvy$e uvedeného je patrné, Ye Zmé&na UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z dlivodu, ze pfedmétné pozemky (parc. €. 4500/2 a 4500/3
k.U. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostateéné podminky, byly
tyto pozemky individualné posouzeny Zménou UP. Zména UP
provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajmi
podminky v Uzemi. Podminky v Uzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajma -
dotéenych organu statni spravy) tak i soukromych zajmu (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje
Uzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silni¢ni
preloZka/obchvat Netolic, ktery se logicky stdva novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silnicnim obchvatim umistovat komercni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zony). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.

Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komeréni jsou
efektivné vyuzitelné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.

Pro plochu Z.19 / OK jsou podrobné stanoveny podminky
pfipustného, podminéné pfFipustného a nepfipustného vyuZiti.
Stanovenim téchto podminek je vyznamné& omezena Siroka 3Skala
komeréni €innosti.

Podminka regulaéniho planu:

Rozsah provéreni iUzemi pofizenim regulaéniho planu je upraven tak,
Zze z povinnosti pofidit regulac¢ni plan je vylouéena pouze plocha
s vyuzitim OK, tj. ob&anské vybaveni komeréni. V celkovém rozsahu
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vymezené zastavitelné plochy je vyuziti pro komeréni ob&anské
vybaveni plosné marginalni. Jedna se o plochu navazujici na jiz
existujici ob&anskou vybavenost, plochu s bezproblémovym
dopravnim napojenim. Plocha svoji velikosti v podstaté neumozriuje
vyraznéjSi moznosti modifikace vnitfnich vazeb, které by bylo
nezbytné provéfit v dalSi uzemné planovaci dokumentaci. Téz dalsi
¢asti Uzemi zafazené do plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na feSeni
Uzemi zafazeného do plochy OK, proto dalsi provéfeni Uzemi
regulaCnim planem by 2z pozice urbanistického feSeni lokality
nepfineslo vyrazné nové poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu
o rozloze cca 2.000 m2, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych doma predstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro Uzemi
o takovéto rozloze neni ekonomické a ani zadouci pofizovat dalSi
zavaznou Uzemné planovaci dokumentaci. Pro ostatni uzemi, které je
prevazné uréeno pro obytnou funkci, je zadouci podminku
regulatniho planu zachovat (resp. podminku pofizeni dvou
regula¢nich planl), protoZze zde se jedna o plo$né rozsahlé Gzemi,
Vv Nnémz nejsou zjevné zejména vnitfni dopravni vazby a vedeni
technické infrastruktury a ani prostorové uspofadani budouci
vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym situovanim vystavby
k nehospodarnému vyuZiti celé rozvojové lokality.

Pfipomince podatele se vyhovuje nejen snhizenim rozsahu uUzemi,
které nemusi byt v budoucnu provéreno pofizenim regulaéniho planu,
ale také doplnénim dudvodl pro nepofizeni regulaniho planu
v omezeném Uzemi a dale doplnénim plochy zelené sidelni ostatni.
Plocha zelené sidelni ostatni, ktera je plochou s vylou€enim stavebni
¢innosti, bude doplnéna do vychodni Casti Uzemi vymezené pro
plochu OK s cilem co nejvice odclonit vefejné vyuzivané funkce od
funkce rodinného bydleni. Plocha zelené bude vymezena o Sifi 5 m,
diky éemuz by méla plnit nejen funkci odclonéni, ale také pfijemného
ozelenéni dotéené lokality.

Ohledné namitané moznosti umisténi chybéjiciho parku s hernimi
prvky v daném Gzemi Ize souhlasit, Ze v ramci celé lokality Z.19 maze
byt jeho vymezeni vhodné, ovSem nikoliv v pfimé navaznosti na jiz
existujici frekventovanou ob¢anskou vybavenost ve formé nakupniho
stfediska a Cerpaci stanice pohonnych hmot, kde je zvySeny vyskyt
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Oduvodnéni pripominky:
Chybné a nekoncepcni urbanistické reSeni

automobilové dopravy. Tj. umisténi parku s hernimi prvky neni
vhodné v uzemi s vyuzitim komercni ob&anské vybavenosti.

Reakce na odlvodnéni pfipominky:

Charakter uzemi se postupem doby vyviji a s tim se méni také
i celkovy dojem uliéniho prostoru. Hodnoceni estetické hodnoty
prostfedi je zcela subjektivni pocit, ktery neni mozné nikterak
posoudit. Charakter uzemi se méni a to tak, Zze do nedavné doby se
nachazely prfilehlé obytné domy (v plose BU), na konci mésta
a zastavba mésta touto zastavbou byla ukonéena. Mezi lety 2019-
2022 zacala probihat vystavba na ploSe k tomu ucelu urena
(supermarket a Cerpaci stanice pohonnych hmot) a tim doslo ke
zméné charakteru uzemi. Koncové obytné objekty najednou prestaly
byt na konci mésta azacinaji se postupné dostavat do stfedu
zastavby. Postupnym zastavovanim vymezené plochy dochéazi
k tvorbé nového vnimani uliéniho prostoru.

Jiz pfi tvorbé uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym rozvojem
bydleni s vy$3i mirou ob&anské vybavenosti.

Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni zény
a bydleni. Komeréni zdna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
vybaveni komercni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstskd). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy$Sim podilem
ob&anské vybavenosti doplnéné nerusicimi vyrobnimi a nevyrobnimi
sluzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU (bydleni
vSeobecné), ktera predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je pfipustny
minimalni rozvoj ob&anské vybavenosti.

Zvy$e uvedeného je patrné, e Zména UP neméni stanovenou
koncepci Uzemniho planu, ale pouze doplfiuje jiz dfive navrZzené
feSeni. Z dlvodu, ze pfedmétné pozemky (parc. €. 4500/2 a 4500/3
k.u. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostate€né podminky, byly
tyto pozemky individualng posouzeny Zménou UP. Zména UP
provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajmu
podminky v Uzemi. Podminky v Uzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajm( -
dotéenych organl statni spravy) tak i soukromych zajml (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a verejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
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Dopad na kvalitu Zivotniho prostredi, vefejného zdravi
a komunalni hygienu

je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje
Uuzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silniéni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silniénim obchvatim umistovat komeréni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zény). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnik( z blizkého okoli.

Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komeréni jsou
efektivné vyuzitelné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.

V textové Casti je stanovena podminka pro omezeni provozu od 7:00
— 20:00. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
pfilehlého supermarketu PENNY. V textové Casti je stanovena
podminka na omezeni svételného smogu, napf. dobou sviceni,
svételny tok sviceni smérem na zpevnéné plochy. Konkrétni feseni
osvétleni vSak nepfisludi podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi
nasledné projektové dokumentaci, kterd podrobné provéfi a navrhne
vhodné Fedeni. V textové €asti je stanovena podminka na prokazani
hluku z daného provozu, napf. hlukovou studii. Vymezeni plochy pro
komerc¢ni vybavenost samo o sobé nepfedstavuje zasah do klidného
bydleni v této ¢asti mésta. Vlastnim vymezenim plochy nedochazi
k povoleni zadného konkrétniho zaméru. PFi vlastnim povoleni
zaméru do Uzemi je vzdy stavebnim Ufadem nebo jinym povolovacim
organem posouzen vliv na okoli zaméru a pfi pfekroCeni zakony
garantovanych limitd v jednotlivych oblastech posouzeni zaméru,
neni zamér povolen. Sou¢asné je tfeba zminit, Ze uzemné planovaci
dokumentace neni dokumentaci neménnou a je povinnosti mésta
stéle vyhodnocovat jeji uplatfiovani a pfipadné pofizovat jeji zmény.

Nepredpoklada se dramatické navy3eni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z duvodu prilehlych provozl ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pFedpokladat, Ze stejni
zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automyc€ky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

Z dlvodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

Uzemni plan a zména UP neopomnéla provéfit moznosti obsluhy
dopravni a technické infrastruktury. Zména UP provéfila moznost
dopravni obsluhy plochy Z.19 / OK.

Konkrétni feSeni a posouzeni kapacity stavajici komunikace,
rozhodnuti o pfipojeni sjezdu na pozemek je nad ramec podrobnosti
uzemniho planu.

Z duvodu eliminace hluku je stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Soucasné je nutné
konstatovat, Zze navrh Zmény ¢&. 3 stanovuje konkrétni podminky
k ochrané vefejného zdravi, tj. dolozeno stanoviskem Krajské
hygienické stanice ¢.j. KHSJC 13364/2025/HOK.PI-PT-ST ze dne
21.5.2025. P¥isluSné stanovisko je souhlasné bez pozadavku na
doplnéni dalSich podminek. Pfislusna dotéeny organ je doteny ve
smyslu zakona €. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi a o
zméné nékterych souvisejicich zakonul ve znéni pozdéjSich predpisu.
Plocha ZS bude vymezena za Ucelem ozelenéni uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivi v izemi, ochlazovani a ¢isténi vzduchu.
Plocha bude umozZhovat vysadbu vzrostlé zelené, coz bude mit
kladny dopad na Zivotni prostiedi, uli¢ni prostor a vyznamné se zlepsi
vnimani uliéniho prostoru.

S cilem ochrany svételného smogu je stanovena podminka omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem
na zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.
SniZeni environmentalni stopy je urbanisticky koncepéni umisténi
v blizkosti pfelozky, ze které muze byt navrzené zafizeni obsluhovano
a soucasné je velmi dobfe dostupné pro ob&any mésta. Nedochazi
tak k obtéZovani vlivem dopravy celého stfedu mésta, ale negativni
dopady se tykaji pouze malé &asti obyvatel v blizkosti silni€niho
obchvatu.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy uréitym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou c&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

Dopad na urbanisticko-architektonickou kvalitu prostredi

Neumérné zvyseni dopravni zatéze

Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto dlivodu je povaZovano navrzené
feSeni za urCity kompromis, ve kterém je evidentni, ze dojde ke
zvySeni negativnich dopad(, avSak minimalniho mozného rozsahu.
Koncepce hospodaieni s deStovymi vodami ani likvidace odpadnich
vod se Zménou UP neméni.

Podrobnéjsi (konkrétni) feSeni hospodafeni s deStovymi vodami
a likvidace odpadnich vod je nad ramec podrobnosti uzemniho planu.
Konkrétni feSeni bude zpracovano v naslednych procesnich fazich,
ke kterym bude moznost se vyjadfit jako ucastnik Fizeni.

Uzemni plan stanovuje tyto podminky pro hospodafeni vodou:
,Maximalni mnozstvi srazkovych vod bude feSeno zasakovanim do
pudy pfirozenym zplusobem, z tohoto ddavodu je dulezité
minimalizovat zpevhovani ploch nepropustnymi materialy.“ Tato
podminka vychazi z platné legislativy a Zménou UP neni koncepce
ménéna.

Z hlediska podrobnosti uzemniho planu a vyhotoveného navrhu
Zmény UP je vydano souhlasné zavazné stanovisko Mé&stské ufadu
Prachatice — odbor Zivotniho prostfedi, &.j. MUPT/31109/2025/Zur ze
dne 27.5.2025, s pozadavkem provést vysadbu zelené. Tomuto
pozadavku je vyhovéno vymezenim plochy ZS. DalSi podminky
z hlediska dotéeného organu odboru zivotniho prostfedi k navrhu
Zmény UP v predmétné lokalité uplatnény nebyly.

Viz odlvodnéni vySe této pfipominky.

Uzemni plan a zména UP neopomnéla provéfit moznosti obsluhy
dopravni a technické infrastruktury. Zména UP provéfila mozZnost
dopravni obsluhy plochy Z.19 / OK.

Nepredpoklada se dramatické navy3eni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z duvodu prilehlych provozl ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pFedpokladat, Ze stejni
zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automycky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

Rozpor se smyslem regulativi platného tzemniho planu

Z ddvodu nevhodného navy$eni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u prilehlé benzinové stanice.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy ur€itym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Zze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silnicniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvySeni
environmentalni stopy. Z tohoto dlivodu je povazovano navrzené
fedeni za urlity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadu, av§ak minimalniho mozného rozsahu.
Konkrétni FeSeni a posouzeni kapacity stavajici komunikace,
rozhodnuti o pfipojeni sjezdu na pozemek je nad ramec podrobnosti
uzemniho planu.

Dale Viz odGvodnéni vyse této pfipominky.

Plocha SM a plocha OK dany zamér umoznuji a jsou v souladu
s pfipustnym i podminéné pfipustnym vyuziti. Zhotovitel Zmény UP
vyhodnotil, ze je vhodnéjSi provést zménu zplsobu vyuziti z plochy
SM na plochu OK a stanovit zcela konkrétni podminky pro
posuzovanou lokalitu.

Nepredpoklada se dramatické navySeni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z davodu pfilehlych provozl ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pFedpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automycky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z diivodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silnicni
preloZka/obchvat Netolic, ktery se logicky stdva novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silnicnim obchvatim umistovat komercni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zony). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

Bezpecnost

obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnika z blizkého okoli.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy urCitym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Zze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvySeni
environmentalni stopy. Z tohoto ddvodu je povazovano navrzené
fedeni za urlity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvySeni negativnich dopad(, av§ak minimalniho mozného rozsahu.
Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komeréni jsou
efektivné vyuziteIné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.
Znecisténi okoli — k predmétné lokalité byly uplatnény souhlasna
stanoviska nebo souhlasna stanoviska s podminkou, mimo jiné také
stanovisko krajské hygienické stanice a organu zivotniho prostredi.

Nepredpoklada se dramatické navySeni dopravy v pfedmétné lokalité
ato z divodu pfilehlych provozl ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pFedpokladat, Ze stejni
zdkaznici budou vyuZivat i sluzbu automy€ky, zejména potom
zékaznici Eerpaci stanice pohonnych hmot.

Z diivodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice. Vzhledem k situaci, ze se
nepfedpoklada zasadni navyseni dopravy, tak k vyraznému zhorseni
bezpec&nostnich rizik pro volny pohyb osob nehrozi. Rovnéz je nutné
konstatovat, zZe ulice Nadrazni je vybavena chodnikem v celé své
délce a je tedy zajisSténa bezpecnost chodcl i déti.

V pfipadé méstskych ulic a komunikaci nelze souhlasit s tvrzenim, Ze
silnice slouZi jako hfidté pro déti. Mésto Netolice ma umisténé parky
a hristé, které slouzi pro aktivni odpocinek.

Z urbanistického hlediska je zcela nevhodné a nekoncepcni
i s bezpe€nostnim prvkem uvaZovat o vytvofeni parku, détského
hfisté, prostoru s hernimi prvky v navaznosti na benzinovou stanici,
nebot se jedna o stavajici zatizeni dopravni obsluhou do
supermarketu PENNY a benzinové stanici ORLEN).

Stranka 60 z 170




Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

Znehodnoceni pfilehlych nemovitosti

Naru$eni principu stability tzemniho planu

Rozpor s principy udrzitelného rozvoje

Naruseni rovnovahy mezi hospodafskym rozvojem,
kvalitou Zivota a ochrany Zivotniho prostfedi
Neefektivni vyuZziti dzemi a zvySeni environmentalni

stopy
Oslabeni komunitni soudrznosti a mistni identity

S timto ohledem byla také posouzena pfedmétna lokalita.
Viz oddvodnéni vySe této pfipominky

Zména Uzemniho planu je zpracovana v souladu se stanovenou
koncepci Uzemniho planu, ktera vychazi z historického vyvoje,
kontinuity Gzemniho planovani a pozadavku kladenych na jeho dalsi
rozvoj a podpore dlouhodobého uzemniho rozvoje mésta. Dokladem
je vybudovany obchvat mésta, ktery se logicky stava novou osou
komerc€ni vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na
okraji mésta k silniénim obchvatim umistovat komeréni zafizeni
pravé typu obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zény).
Zcela logicky a spravné mésto vyuziva téchto dosud nezastavénych
Casti, jejichz obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel
mésta, tak i pasantnich navstévnika z blizkého okoli.

Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komeréni jsou
efektivné vyuzitelné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.

V zajmu pravni jistoty a legitimniho oéekavani dotéenych viastniku je
tfeba respektovat kontinuitu uzemniho planovani. To znamena, ze
nové pfijimana dokumentace na tu stavajici navazuje formou rozvoje
ob&anské vybavenosti v logicky umisténych komerénich zénach.
PoZadavek na kontinuitu neni absolutni a zejména nesmi znemoznit
revizi existujiciho stavu. Protichddny princip dynamiky Gzemniho
planovani pozaduje reagovat na aktualni podnéty a potieby.
V procesu uzemniho planovani dochazi k vazeni fady rdznych
(odlisnych nebo dokonce protichadnych) zajma soukromych
a vefejnych, jehoz vysledkem je rozhodnuti o upfednostnéni
nékterych zajmu pfed jinymi.

Podrobnéjsi odiivodnéni Viz oddvodnéni vyse této pfipominky.

- Zména uzemniho planu je navrZzena v souladu s ustanovenimi § 38
a § 39 zdkona ¢&. 283/2021 Sb., v plathém znéni (cile a ukoly
uzemniho planovani). Pravé s ohledem na komplexni a ucelené
feSeni je pfedmétné uUzemi podrobné posouzeno a provéreno.
Vyvazeny vztah tfech pilifi uzemni rozvoje (environmentalni, socialni
a ekonomicky) je zachovan a fadné posouzen v kontextu charakteru
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Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

Uzemi, v kontextu kontinuity uUzemniho plédnovani v kontextu
vefejnych zajma s pfihlédnutim také k soukromému zajmu.

Pro plochu Z.19 / OK jsou podrobné stanoveny podminky
pfipustného, podminéné pfFipustného a nepfipustného vyuziti.
Stanovenim téchto podminek je vyznamné omezena Siroka 3Skala
komercni Cinnosti. Nasledné naplnéni daného stavebniho zaméru
a splnéni téchto podminek nalezi kompetenci povolovaciho organu,
tj. stavebni ufad. Stavebni Ufad muze vydat povoleni mimo jiné za
podminky souladu s Uzemné planovaci dokumentaci. Z toho divodu
jsou podminky stanovené uUzemnim planem zavazné a nelze je
legalné obejit.

- Navrzené feSeni zmény v maximalni mozné mife efektivné vyuziva
Uzemi. To také doklada skuteCnost stanoveni intenzity vyuziti
stavebnich pozemk(. Snizeni efektivity vyuziti tzemi je naopak dana
vymezenim plochy ZS v Sifce 5 m za uc€elem ozelenéni uzemi,
odclonéni moznych negativnich vlivQi v Gzemi, ochlazovani a ¢isténi
vzduchu. Plocha bude umozhovat vysadbu vzrostlé zelené, coz bude
mit kladny dopad na zZivotni prostfedi, uliéni prostor a vyznamné se
zlepSi vnimani uli€niho prostoru. Vznik zeleného pasu ve vychodni
Céasti sebou pfinese fadu vyhod, které jsou jiz popsany vySe.

Zména UP preferuje vyuzivani jiz vymezenych zastavitelnych ploch
a minimalizuje nové zabory zemédélského pudniho fondu (plocha
Z.15/ VU). Pfedmétna lokalita Z.19 / OK se cela nachazi na ostatni
plose, kde se jiz nenachazi zadna tfida ochrany. Navrh Zmény UP je
tedy navrzen v souladu se zakladnimi pozadavky uvedené v ust. § 4
aust. § 5 odst. 1 zakona €. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského
pudniho fondu, ve znéni pozdéjSich predpisu.

Z hlediska ochrany vefejného zajmu zivotniho prostfedi byly
uplatnény souhlasnd stanoviska, pfipadné souhlasnd stanoviska
s podminkou pfislusnych dotéenych organu. (Ministerstvo zivotniho
prostfedi, Krajsky ufad — JihoCesky kraj, odbor Zivotniho prostfedi
zemédeélstvi a lesnictvi, Oddéleni ekologie krajiny, vodniho
hospodarstvi a NATURA 2000, Krajsky ufad — Jiho&esky kraj, odbor
Zivotniho prostfedi, zemédélstvi a lesnictvi, Oddéleni ochrany pfirody,
ZPF, SEA a CITES, Meéstsky ufad Prachatice — odbor Zivotniho
prostfedi). Organy zivotniho prostfedi v celé své struktufe a hierarchii
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Ostatni pfipominky — procesni a obsahové nedostatky
- Verejné projednani — spravnost oddvodnéni navrhu

- Absence Urbanistické studie

- Uspokojivé zodpovézeny dotazy

vyslovily souhlas. Z toho Ize usuzovat, Ze dopad na Zivotni prostfedi
je zanedbatelny nebo minimalni.
- Viz oduvodnéni vyse této pfipominky.

Vefejné projednani probéhlo v souladu s ustanovenim § 96 zakona
€. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjSich predpis, {j.
vefejnym projednanim se rozumi prezentace navrhu uzemné
planovaci dokumentace. Z toho dldvodu nemohlo byt zdlvodnéni
navrhu doplnéno, ulastnici vefejného projednani byli seznameni
s jejich pravy, zejména na moznost podani pfipominek v zakonem
stanovené |haté. Odborny vyklad navrhu byl zajistén zpracovatelem
Zmény UP — autorizovanym architektem pro obor Gzemni planovani
(A2), Ing. arch. Jaroslavem Darkem, Cislo autorizace 00 279.

Navrh Zmény UP byl projednan v rozsahu podrobnosti pFislusici
Uzemnimu planu.

Do textové ¢asti odlivodnéni bude doplnéna urbanisticka studie ,Myci
centrum Netolice®, ktera byla podkladem pro pofizeni zmény.
Nicméné zpracovatel veSkeré poznatky ztohoto nezavazného
podkladu, které bylo mozné zobrazit v ramci podrobnosti uzemniho
planu, pfenesl do vlastniho navrhu zmény €. 3 izemniho planu.

VeSkeré dotazy byly fadné zodpovézeny, jak z hlediska pofizovatele,
tak z pohledu zhotovitele. Pofizovatel seznamil v3echny pfitomné
s dosavadnim prabéhem procesu pofizeni zmény a upozornil na
jejich prava, zejména na moznost podani pfipominek v zakonem
stanovené Ihuté, v pfipadné dotéenych organd uplatnéni stanovisek.
Zpracovatel provedl odborny vyklad a seznamil vSechny pfitomné
s navrhem Zmény UP. Uspokojivé zopovézené dotazy vefejnosti by
znamenalo pfislibeni vypusténi plochy z posuzované lokality. Tento
pfislib vSak z podstaty jednani a zdkonnosti celého procesu nebylo
mozné slibit ,a tak vefejnost byla pou€ena o jejich pravech — uplatnit
pfipominky k navrhu.

Nékteré dotazy vefejnosti byly sméfovany nad ramec podrobnosti
uzemniho planu, a tak nemohli byt uspokojivé zodpovézeny.
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Zaslani pisemného zéznamu

Rozpor se zadanim

Elektronicka vyhlaska
Uredni deska

Pisemny zaznam z vefejného projednani je souc€asti spisové slozky,
a Ucastnikim fizeni se nezasild z ddvodu zakonnosti a podstaty
opatieni obecné povahy.

Zpracovatel komplexné posoudil a provéfil feSenou lokalitu v souladu
se zadanim: Posouzeni podminek prostorového usporadani
v Casti zastavitelné plochy SO55 se zpusobem vyuziti

Plochy smiSené obytné (SO), a to na pozemcich parc. ¢. 4500/2
a4500/3 v k.u. Netolice, tykajici se moznosti navyseni
zastavitelnosti pozemkd z max. 35 %; za ucelem moznosti
vystavby stavebniho zaméru.

Zmeéna je provéiena a posouzena v souladu se zadanim, nebot jsou
posouzeny:

- Prostorové usporadani plochy (Uprava regulativ()

- Posouzeni zplGsobu vyuziti plochy (zména zplsobu vyuziti

z SM na OK).

Posouzeni lokality je provedeno v souladu s ustanovenim § 38
stavebniho zakona.
K odchyleni od zadani tedy nebylo pfistoupeno, zména je zcela
v souladu se schvalenym zadanim.
Zhotovitel Zmény UP vyhodnotil, Ze je vhodn&j§i provést zménu
zpusobu vyuziti z plochy SM na plochu OK a stanovit zcela konkrétni
podminky pro posuzovanou lokalitu. S timto nazorem se rovnéz
pofizovatel ztotozfiuje a provedena Uprava je akceptovatelna bez
nutnosti Zmény zadani. V zadani Zmény UP je podrobné popsan Gcel
a zamér pro pozadovany navrh Zmény UP. P¥i tvorb& zadani neni
dopfedu zcela zfejmy skuteCny rozsah provedenych Uprav, které
vzejdou pravé z komplexniho a celistvého posouzeni.

Vefejna vyhlaska oznamuijici projednani navrhu zmény &. 3 UP
Netolice byla v elektronické podobé& fadné zvefejnéna na ufedni
desce mésta Netolice. S ohledem na skutednost, ze mésto na
webovych strankach u Ufedni desky umozZziiuje téz nahlizeni do jejiho
archivu, je dodnes doklad o zvefejnéni vefejné vyhlasky mozno v této
sekci vyhledat. Elektronicka vyhlaska obsahuje data vyvéSeni viz
dokladova &ast Zmény &. 3 UP Netolice a zaroven je vzdy na
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webovych strankach uvedeno datum vyvéSeni a sejmuti vefejné
vyhlasky.

G} > Méstsky Gfad > Ufedni deska > VeFejna vyhlsSka - projednani navrhu...

Verejna vyhlaska - projednani navrhu zmeény ¢. 3
Uzemniho planu Netolice

Verejna vyhlaska Typ: PDF dokument, Velikost: 341.753 kB

» Vyv&3eno: 4. 4.2025

Datum sejmuti: 12.5.2025

Dle § 43 stavebniho zakona musi pofizovatel zajistit vefejnosti
a dotéenym organim moznost seznamit se s navrhy Uzemné
planovaci dokumentace ode dne vyvéSeni navrhu vefejné vyhlasky.
Uvedené ustanoveni stavebniho zakona vSak nestanovuje povinnost
zverejnit dokumentaci na ufedni desce obce. Obecné stavebni zakon
poCita se zvefejlovanim Uzemné planovaci dokumentace na
narodnim geoportale uzemniho planovani, tedy mimo ufedni desku
obce. V soutasné dobé je oblast uzemniho planovani dle § 334b
stavebniho zakona v pfechodném obdobi, kdy plati, ze ,Stanovi-li
tento zékon, Ze ministerstvo nebo porizovatel vklada dokument do
narodniho geoportalu tizemniho planovani nebo zverejriuje dokument
v narodnim geoportalu uzemniho planovani, je tato povinnost
v pfechodném obdobi splnéna, pokud je ministerstvo nebo

porizovatel zvefejni zpuisobem umoZrujicim dalkovy pristup
s uvedenim data jeho uvefejnéni.”
Pofizovatel tak vramci postupu svolani vefejného projednani

a zverejnéni navrhu uzemné planovaci dokumentace nepochybil.
Pro uUplnost Ize dodat, ze na webovych strankach mésta v sekci
tykajici se uUzemniho planu je dodnes zvefejnéna jak vefejna
vyhlagka, tak vlastni dokumentace navrhu zmény &. 3 UP Netolice.

Jaroslava Matiskova
(26.5.2025)

Pozaduje ponechat plochu SM s maximalni zastavitelnosti
35 % a s podminkou pofizeni RP

Nesouhlasi se zménou na plochu OK, s navySenim
zastavitelnosti ani s umisténim myci stanice pro osobni
automobily

Pfipomince se nevyhovuje.

Uprava dokumentace:

- Do vychodni ¢asti plochy bude vymezena plocha se zplisobem
vyuziti ZS (zeleri sidelni ostatni) v Sifce 5 m.

-V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu
od 7:00 — 20:00.
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Odtlivodnéni pripominky:

Urbanistické a architektonické hledisko (nekoncepéni
zména, izolovany celek bez vazeb)

Dopady na Zivotni prostfedi a komunalni hygienu
Dopravni kapacita

Rozpor s regulativy platného UP (platné regulativy
vyluCuji zafizeni zvySujici dopravni zatéz a znecisténi
okoli)

Dopad na hodnotu nemovitosti

Procesni vyhrady (podminka pofizeni RP byla vypusténa
bez odborného zdivodnéni a pfedlozeni Uzemni studie)
Vefejna vyhladka s oznamenim VP navrhu zmény neni
zvefejnéna na Ufedni desce M&U Netolice

- Vtextové c¢asti bude stanovena podminka na omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni
smérem na zpevnéné plochy.

- Vtextové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

- Doplnit odGvodnéni

Odudvodnéni:

1. Navrzené feSeni Zmeény &. 3 reaguje na stavajici Uzemni rozvoj
mésta v dané lokalité, kdy se v tésné blizkosti nachazi supermarket
a Cerpaci stanice pohonnych hmot. RozSifeni této komeréni zény
o malou ¢&ast plochy je z koncep&niho hlediska mozné a vhodné
feSeni, pravé i s ohledem na charakter uzemi.

Charakter uzemi se postupem doby vyviji a stim se méni také
i celkovy dojem uli€niho prostoru. Hodnoceni estetické hodnoty
prostfedi je zcela subjektivni pocit, ktery neni mozné nikterak
posoudit. Charakter uzemi se méni a to tak, Zze do nedavné doby se
nachazely prfilehlé obytné domy (v ploSe BU), na konci mésta
a zastavba mésta touto zastavbou byla ukonéena. Mezi lety 2019-
2022 zackala probihat vystavba na plode ktomu udc&elu uréend
(supermarket a Cerpaci stanice pohonnych hmot) a tim doslo ke
zméné charakteru uzemi. Koncové obytné objekty najednou prestaly
byt na konci mésta azacinaji se postupné dostavat do stfedu
zastavby. Postupnym zastavovanim vymezené plochy dochazi
k tvorbé nového vnimani uli¢niho prostoru.

Jiz pfi tvorbé uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym rozvojem
bydleni s vy$§i mirou obCanské vybavenosti.

Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komercni zény
a bydleni. Komer&ni zéna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
vybaveni komercni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstskd). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy§Sim podilem
obcanské vybavenosti doplnéné  neruSicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU
(bydleni vSeobecné), ktera predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je
pfipustny minimalni rozvoj obanské vybavenosti.
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ZvySe uvedeného je patrné, Ze Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze dopliuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z duvodu, Ze pfedmétné pozemky (parc. ¢. 4500/2 a 4500/3
k.U. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostatecné podminky, byly
tyto pozemky individualngé posouzeny Zménou UP. Zména UP
provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajmi
podminky v Uzemi. Podminky v Uzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajmi -
dotéenych organu statni spravy) tak isoukromych zajml (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a verejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje
Uuzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silniéni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silniénim obchvatim umistovat komeréni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zony). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych ¢€asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.

Néavrh urbanistické koncepce je vzdy urCitym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou c&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto divodu je povazovano navrzené
feSeni za urCity kompromis, ve kterém je evidentni, ze dojde ke
zvy$eni negativnich dopadu, avSak minimalniho mozného rozsahu.

2. V textové Casti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, nhapf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni v3ak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho pldnu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, nap¥. hlukovou studii. Z diivodu eliminace hluku je
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stanovena podminka na prokazani hluku z daného provozu, napf.
hlukovou studii. Sou€asné je nutné konstatovat, Ze navrh Zmény €. 3
stanovuje konkrétni podminky k ochrané vefejného zdravi, tj.
dolozeno stanoviskem Krajské hygienické stanice ¢.j. KHSJC
13364/2025/HOK.PI-PT-ST ze dne 21.5.2025. PfisluSné stanovisko
je souhlasné bez pozadavku na doplnéni dalSich podminek. Pfislusna
dotéeny organ je dotéeny ve smyslu zakona ¢&. 258/2000 Sb.,
o ochrané vefejného zdravi a o zméné nékterych souvisejicich
zakonu ve znéni pozdéjsich predpis(.

Plocha ZS bude vymezena za Ucelem ozelenéni uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivi v Uzemi, ochlazovani a ¢isténi vzduchu.
Plocha bude umoznovat vysadbu vzrostlé zelené, coz bude mit
kladny dopad na zivotni prostfedi, uli€ni prostor a vyznamné se zlepsi
vnimani uliéniho prostoru.

V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu od
7:00 — 20:00. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
pfilehlého supermarketu PENNY. Podminka bude stanovena
z dlvodu ochrany vefejného zdravi.

V textové &asti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni v3ak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho pldnu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné proveéfi a navrhne vhodné feseni.

V textové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Vymezeni plochy pro
komerc¢ni vybavenost samo o sobé nepfedstavuje zasah do klidného
bydleni v této ¢asti mésta. Vlastnim vymezenim plochy nedochazi
k povoleni zadného konkrétniho zaméru. PFi vlastnim povoleni
zdméru do uzemi je vzdy stavebnim Uufadem nebo jinym povolovacim
organem posouzen vliv na okoli zdméru a pfi pfekroCeni zakony
garantovanych limitd v jednotlivych oblastech posouzeni zaméru,
neni zamér povolen. Sou¢asné je tfeba zminit, Ze uzemné planovaci
dokumentace neni dokumentaci neménnou a je povinnosti mésta
stale vyhodnocovat jeji uplatfiovani a pfipadné pofizovat jeji zmény.
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3. Uzemni plan a zmé&na UP neopomnéla provéfit moznosti obsluhy
dopravni a technické infrastruktury. Zména UP provéfila moznost
dopravni obsluhy plochy Z.19 / OK.

Nepredpoklada se dramatické navyseni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z davodu pfilehlych provoz( ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pFedpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automycky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z duvodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy ur€itym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto dldvodu je povazovano navrzené
fedeni za urlity kompromis, ve kterém je evidentni, Zze dojde ke
zvy$eni negativnich dopadu, avSak minimalniho mozného rozsahu.
Konkrétni FeSeni a posouzeni kapacity stavajici komunikace,
rozhodnuti o pfipojeni sjezdu na pozemek je nad ramec podrobnosti
uzemniho planu.

4. Plocha SM a plocha OK dany zamér umoznuji a jsou v souladu
s pfipustnym i podmin&né pfipustnym vyuziti. Zhotovitel Zmény UP
vyhodnotil, ze je vhodnégjSi provést zménu zplsobu vyuziti z plochy
SM na plochu OK a stanovit zcela konkrétni podminky pro
posuzovanou lokalitu.

Nepfedpoklada se dramatické navy3eni dopravy v pfedmétné lokalité
ato z divodu pfilehlych provoz( ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze predpokladat, Ze stejni
zdkaznici budou vyuZivat i sluzbu automy€ky, zejména potom
zékaznici Eerpaci stanice pohonnych hmot.

Z diivodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.
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V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silniéni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komer¢ni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silnicnim obchvatim umistovat komeréni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zény). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy ur€itym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silnicniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto didvodu je povazovano navrzené
feSeni za urCity kompromis, ve kterém je evidentni, ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadu, av§ak minimalniho mozného rozsahu.
Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komeréni jsou
efektivné vyuzitelné pouze v navaznosti na silniéni obchvaty.
Znecisténi okoli — k pfedmétné lokalité byly uplatnény souhlasna
stanoviska nebo souhlasna stanoviska s podminkou, mimo jiné také
stanovisko krajské hygienické stanice a organu Zivotniho prostfedi.

5. viz odGivodnéni této pfipominky ad 1

6. Pfipominka je irelevantni

Cela dokumentace je fadné provedena, je v souladu s plathou
legislativou a ma veskeré nalezitosti. Dokumentace je zpracovana dle
ustanoveni § 44 odst. 4 zakona &€. 283/2021 Sb., autorizovanym
architektem pro obor uzemni planovani (A2), Ing. arch. Jaroslavem
Darnkem, €islo autorizace 00 279.

Bez vSech zakonnych nalezitosti by nemohla byt dokumentace
projednavana.

Rozsah provéfeni uzemi pofizenim regulacniho planu je upraven tak,
Zze z povinnosti pofidit regulaéni plan je vylouCena pouze plocha
s vyuzitim OK, tj. ob&anské vybaveni komeréni. V celkovém rozsahu
vymezené zastavitelné plochy je vyuziti pro komeréni ob&anské
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vybaveni plosné marginalni. Jedna se o plochu navazujici na jiz
existujici ob&anskou vybavenost, plochu s bezproblémovym
dopravnim napojenim. Plocha svoji velikosti v podstaté neumozriuje
vyraznéj8i moznosti modifikace vnitfnich vazeb, které by bylo
nezbytné proveéfit v dalsi uzemné planovaci dokumentaci. Téz dalSi
¢asti Uzemi zafazené do plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na feSeni
Uzemi zafazeného do plochy OK, proto dalSi provéfeni Uzemi
regulaCnim planem by 2z pozice urbanistického feSeni lokality
nepfineslo vyrazné nové poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu
o rozloze cca 2.000 mZ2, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych dom pfedstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro uzemi
o takovéto rozloze neni ekonomické a ani zadouci pofizovat dalSi
zavaznou Uzemné planovaci dokumentaci. Pro ostatni uzemi, které je
pfevazné uréeno pro obytnou funkci, je zadouci podminku
regulatniho planu zachovat (resp. podminku pofizeni dvou
regula¢nich planl), protoZze zde se jedna o plo$né rozsahlé Uzemi,
Vv némz nejsou zjevné zejména vnitfni dopravni vazby a vedeni
technické infrastruktury a ani prostorové uspofadani budouci
vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym situovanim vystavby
k nehospodarnému vyuZiti celé rozvojové lokality.

Pfipomince podatelky se vyhovuje nejen snizenim rozsahu uzemi,
které nemusi byt v budoucnu provéfeno pofizenim regulaéniho planu,
ale také doplnénim dudvodl pro nepofizeni regulaniho planu
v omezeném Uzemi a dale doplnénim plochy zelené sidelni ostatni.
Plocha zelené sidelni ostatni, ktera je plochou s vylou€enim stavebni
¢innosti, bude doplnéna do vychodni Casti Uzemi vymezené pro
plochu OK s cilem co nejvice odclonit vefejné vyuzivané funkce od
funkce rodinného bydleni. Plocha zelené bude vymezena o §ifi 5m,
diky éemuz by méla plnit nejen funkci odclonéni, ale také pfijemného
ozelenéni dotéené lokality.

Ohledné namitané moznosti umisténi chybé&jiciho parku s hernimi
prvky v daném Gzemi Ize souhlasit, Ze v ramci celé lokality Z.19 maze
byt jeho vymezeni vhodné, ovSem nikoliv v pfimé navaznosti na jiz
existujici frekventovanou ob&anskou vybavenost ve formé nakupniho
stfediska a Cerpaci stanice pohonnych hmot, kde je zvySeny vyskyt
automobilové dopravy. Tj. umisténi parku s hernimi prvky neni
vhodné v Uzemi s vyuzitim komeréni ob&anské vybavenosti.
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Uzemni studie neni pfedmétem projednavané dokumentace, a tudiz
nemohla byt ani pfedlozena. Pfipominka spiSe byla smé&fovana na
podkladovou studii - Urbanisticka studie ,Myci centrum Netolice,
ktera neni sougasti vyrokové &asti navrhu Zmény UP.

Navrh Zmény UP byl projednan v rozsahu podrobnosti pfislusici
uzemnimu planu.

Do textové ¢asti odlivodnéni bude doplnéna urbanisticka studie
.Myci centrum Netolice®, ktera byla podkladem pro pofizeni zmény.
Nicméné zpracovatel veSkeré poznatky z tohoto nezavazného
podkladu, které bylo mozné zobrazit v ramci podrobnosti uzemniho
planu, pfenesl do vlastniho navrhu zmény &. 3 uzemniho planu.

7. Vefejna vyhlagka oznamuijici projednani navrhu zmény &. 3 UP
Netolice byla v elektronické podobé fadné zvefejnéna na ufedni
desce mésta Netolice. S ohledem na skuteCnost, ze mésto na
webovych strankach u ufedni desky umozriuje téz nahlizeni do jejiho
archivu, je dodnes doklad o zvefejnéni vefejné vyhlasky mozno v této
sekci vyhledat. Elektronicka vyhlaska obsahuje data vyvésSeni viz
dokladova &ast Zmény &. 3 UP Netolice a zarover je vzdy na
webovych strdnkach uvedeno datum vyvéSeni a sejmuti vefejné
vyhlasky.

Verejna vyhlaska - projednani navrhu zmeény ¢. 3
Uzemniho planu Netolice

Vefejna vyhlaska Typ: PDF dokument, Velikost: 341.73 kB

4

L
Datum sejmuti: 12

Dle § 43 stavebniho zakona musi pofizovatel zajistit vefejnosti
a dotéenym organim moznost seznamit se s navrhy Uzemné
planovaci dokumentace ode dne vyvéseni navrhu vefejné vyhlasky.
Uvedené ustanoveni stavebniho zdkona v8ak nestanovuje povinnost
zverejnit dokumentaci na ufedni desce obce. Obecné stavebni zakon
poCita se zvefejlovanim Uzemné planovaci dokumentace na
narodnim geoportale Uzemniho planovani, tedy mimo Ufedni desku
obce. V souCasné dobé je oblast uzemniho planovani dle § 334b
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stavebniho zakona v pfechodném obdobi, kdy plati, ze ,Stanovi-li
tento zékon, Ze ministerstvo nebo porizovatel vklada dokument do
narodniho geoportalu tzemniho planovani nebo zvefejriuje dokument
v harodnim geoportalu Gzemniho planovani, je tato povinnost
v pfechodném obdobi splnéna, pokud je ministerstvo nebo
pofizovatel zverejni zpisobem umozriujicim dalkovy pristup
s uvedenim data jeho uverejnéni.”

Pofizovatel tak vramci postupu svolani vefejného projednani
a zvefejnéni navrhu uzemné planovaci dokumentace nepochybil.
Pro uplnost Ize dodat, Ze na webovych strankach mésta v sekci
tykajici se uzemniho planu je dodnes zvefejnéna jak vefejna
vyhlaska, tak vlastni dokumentace navrhu zmény &. 3 UP Netolice.

10.

Jaroslava
Reidingerova
(27.5.2025)

Nesouhlasi s Navrhem zmény UP

- Zmeéna zplsobu vyuZiti z plochy smiSené méstské (SM) —
nyni plochy smiSené obytné (SO) na plochu ob&anské
vybavenosti komer¢ni (OK) s neomezenou zastavitelnosti

Pripomince se vyhovuje ¢astecné

Uprava dokumentace:

- Do vychodni ¢asti plochy bude vymezena plocha se zplisobem
vyuziti ZS (zelen sidelni ostatni) v Sifce 5 m.

-V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu
od 7:00 — 20:00.

- Vtextové d¢asti bude stanovena podminka na omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni
smérem na zpevnéné plochy.

- Vtextové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

- Doplnit odGvodnéni

Plocha Z.19 je tvofena nékolika plochami s rozdilnym zplsobem
vyuziti (konkrétné plochami s obytnou funkci — SM, vyrobni funkci —
VU, funkci vefejnych prostranstvi — PU a ob&anské vybavenosti —
OK). U v8ech téchto ploch je v ramci jejich podminek vyuZiti (zejména
v kapitole f.) uvedena zastavitelnost pro jeji dil&i funkéni vyuZiti
uvedena v pfedchozi vété. Pfi naslednych povolovacich procesech se
spravni organy budou Fidit diléimi podminkami stanovenymi pro
jednotlivé plochy s rozdilnym zpisobem vyuZiti, neni a nebude mozné
aplikovat jednu vybranou podminku vztaZenou k &asti plochy Z.19
obecnéna celou plochu Z.19.

Zmeéna provéfila a posoudila:
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Odmitdame navySeni maximalni zastavitelnosti pozemku
nad 35 % za ulelem realizace stavebniho zaméru

- Prostorové usporadani plochy (Uprava regulativl)
- Posouzeni zplsobu vyuziti plochy (zména zplsobu vyuziti
z SM na OK).

Posouzeni lokality je provedeno v souladu s ustanovenim § 38
stavebniho zakona. Zhotovitel Zmény UP vyhodnotil, Ze je vhodngjsi
provést zménu zplsobu vyuziti z plochy SM na plochu OK a stanovit
zcela konkrétni podminky pro posuzovanou lokalitu.
Plocha Z.19/0OK bude upravena a budou pro ni stanoveny podminky,
viz vyse. Jak je jiz uvedeno vyse, také sou€asné platny uzemni plan
nepfeduréuje dotéené Uzemi pouze kobytné funkci. Jiz za
soucasného stavu Ize v dot€eném Uzemi umistovat zameéry ob&anské
vybavenosti, pfedmétna zména je pro danou plochu
transparentné&jSim a cileng&jSim zobrazenim pfedpokladaného vyuziti
uzemi. Dale, jak jiz bylo téz uvedeno opakované vyse, vysledna
podoba zaméru je odvisla od konkrétniho povoleni, kdy zamér musi
vzdy splhovat vSechna kritéria stanovena pravnimi predpisy, véetné
dopadu na okolni zastavbu.

Pfipomince se nevyhovuje.

Zména UP individualng posoudila moZnou kapacitu pfedmétnych
pozemkd a bylo provéfeno, Ze stanovena kapacita 35 % neni
dostate€na a musela byt navySena. Ddvodem navySeni je celkova
velikost pozemkdu parc. ¢. 4500/2 a 4500/3 k.u. Netolice ¢ini 2000 m?
a z toho by pfipadalo na konkrétni zameér 700 m? v§ech zpevnénych
ploch. Ve své podstaté je jedna v pfirovnani napf. o rozvolnéné
zastavbé rodinnych domu pfedstavu plochy pro dva rodinné domy.
Plocha zelené sidelni ostatni, ktera je plochou s vylou€¢enim stavebni
¢innosti, bude doplnéna do vychodni €asti Uzemi vymezené pro
plochu OK s cilem co nejvice odclonit vefejné vyuZivané funkce od
funkce rodinného bydleni. Plocha zelené& bude vymezena o Sifi 5m,
diky ¢emuz by méla plnit nejen funkci odclonéni, ale také pfijemného
ozelenéni dotené lokality. Vymezenim plochy ZS bude sniZena
maximalni zastavénost, nebot plocha ZS neni ur€ena k zastavbé, ale
ke vzniku zeleného pasu.

Predmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komerc¢ni zény
a bydleni. Komer&ni zéna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
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Nesouhlasime se zdivodnénim vécné zmény dané plochy

Nesouhlasime s vypusténim podminky pofizeni
regulacniho planu, ani s tvrzenim, Ze jde o provéfenou Cast
uzemi, a tudiZ nehrozi znehodnoceni zbylé plochy Z.19

vybaveni komeréni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstska). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy§Sim podilem
obcanské vybavenosti doplnéné nerusicimi vyrobnimi
a nevyrobnimi sluzbami. Obcanska vybavenost komeréni na
sousednich pozemcich (supermarket, Cerpaci stanice pohonnych
hmot) predstavuje pozemky také s velmi vysokou mirou zastavénosti.
Na zakladé konkrétniho pozadavku byly pfedmétné pozemky velmi
podrobné posouzeny a také s védomim, Ze se jedna o doplnéni nové
funkce, kterou je vhodné umistit v navaznosti na stavajici provoz
(supermarket, erpaci stanice pohonnych hmot).

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silniéni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silniénim obchvatim umistovat komeréni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zony). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.

Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komercni jsou
efektivné vyuZitelné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.

Pfipomince se vyhovuje ¢asteé¢né
Do textové ¢asti bude dopInéno oddvodnéni na zakladé vyhodnoceni
pfipominek a provedenych Uprav.

Pfipomince se nevyhovuje.

Rozsah provéfeni Uzemi pofizenim regulacniho planu je upraven tak,
Ze z povinnosti pofidit regulaéni plan je vylou€ena pouze plocha
s vyuzitim OK, tj. ob&anské vybaveni komeréni. V celkovém rozsahu
vymezené zastavitelné plochy je vyuZiti pro komercni ob&anské
vybaveni plosné marginalni. Jedna se o plochu navazujici na jiz
existujici ob&anskou vybavenost, plochu s bezproblémovym
dopravnim napojenim. Plocha svoji velikosti v podstaté neumoZziuje
vyraznéjSi moznosti modifikace vnitfnich vazeb, které by bylo
nezbytné provéfit v dalsi uzemné planovaci dokumentaci. Téz dalSi
Casti Uzemi zafazené do plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na feSeni
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Oduvodnéni:

Dopad na kvalitu Zivotniho prostfedi, vefejného zdravi
a komunaini hygienu
- hluk

uzemi zafazeného do plochy OK, proto dalsi provéfeni Uzemi
regulaénim planem by zpozice urbanistického FeSeni lokality
nepfineslo vyrazné nové poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu
o rozloze cca 2.000 m?, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych domu predstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro uzemi
o takovéto rozloze neni ekonomické a ani Zzadouci pofizovat dalsi
zavaznou uzemné planovaci dokumentaci. Pro ostatni uzemi, které je
pfevazné uréeno pro obytnou funkci, je zadouci podminku
regulacniho planu zachovat (resp. podminku pofizeni dvou
regulacnich planl), protoZze zde se jedna o ploSné rozsahlé uzemi,
Vv Nnémz nejsou zjevné zejména vnitfni dopravni vazby a vedeni
technické infrastruktury a ani prostorové uspofadani budouci
vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym situovanim vystavby
k nehospodarnému vyuziti celé rozvojové lokality.

Pfipomince podatele se vyhovuje nejen snizenim rozsahu Uzemi,
které nemusi byt v budoucnu provéfeno pofizenim regulaéniho planu,
ale také dopInénim dlvodl pro nepofizeni regulaéniho planu
v omezeném Uzemi a dale doplnénim plochy zelené sidelni ostatni.
Plocha zelené sidelni ostatni, ktera je plochou s vylou¢enim stavebni
¢innosti, bude doplnéna do vychodni €asti uzemi vymezené pro
plochu OK s cilem co nejvice odclonit vefejné vyuZivané funkce od
funkce rodinného bydleni. Plocha zelené& bude vymezena o Sifi 5m,
diky ¢emuz by méla plnit nejen funkci odclonéni, ale také pfijemného
ozelenéni dotéené lokality.

Ohledné namitané moznosti umisténi chybéjiciho parku s hernimi
prvky v daném Gzemi |ze souhlasit, ze v ramci celé lokality Z.19 mlze
byt jeho vymezeni vhodné, ovSem nikoliv v pfimé navaznosti na jiz
existujici frekventovanou obanskou vybavenost ve formé nakupniho
stfediska a Cerpaci stanice pohonnych hmot, kde je zvySeny vyskyt
automobilové dopravy. Tj. umisténi parku s hernimi prvky neni
vhodné v uzemi s vyuZitim komer¢ni ob&anské vybavenosti.

Reakce na odlvodnéni pfipominky:

V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu od
7:00 — 20:00. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
pfilehlého supermarketu PENNY.
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V textové &asti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni v3ak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové cCasti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Vymezeni plochy pro
komercni vybavenost samo o sobé nepfedstavuje zasah do klidného
bydleni v této ¢asti mésta. Vlastnim vymezenim plochy nedochazi
k povoleni zadného konkrétniho zaméru. Pfi vlastnim povoleni
zameéru do uzemi je vzdy stavebnim ufadem nebo jinym povolovacim
organem posouzen vliv na okoli zaméru a pfi pfekroCeni zdkony
garantovanych limitl v jednotlivych oblastech posouzeni zaméru,
neni zamér povolen. Soucasné je tfeba zminit, Ze uzemné planovaci
dokumentace neni dokumentaci neménnou a je povinnosti mésta
stale vyhodnocovat jeji uplatfiovani a pfipadné pofizovat jeji zmény.

Nepredpoklada se dramatické navySeni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z duvodu prilehlych provozl ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pfedpokladat, Ze stejni
zdkaznici budou vyuZivat i sluzbu automy€ky, zejména potom
z&kaznici Eerpaci stanice pohonnych hmot.

Z dlvodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

Uzemni plan a zména UP neopomnéla provéfit moznosti obsluhy
dopravni a technické infrastruktury. Zména UP provéfila moznost
dopravni obsluhy plochy Z.19 / OK.

Konkrétni FeSeni a posouzeni kapacity stavajici komunikace,
rozhodnuti o pfipojeni sjezdu na pozemek je nad ramec podrobnosti
uzemniho planu.

Z dlivodu eliminace hluku je stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Soufasné je nutné
konstatovat, Ze navrh Zmény &. 3 stanovuje konkrétni podminky
k ochrané vefejného zdravi, tj. dolozeno stanoviskem Krajské
hygienické stanice ¢.j. KHSJC 13364/2025/HOK.PI-PT-ST ze dne
21.5.2025. Pr¥isluSné stanovisko je souhlasné bez pozadavku na

Stranka 77 z 170




Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

- deStové vody

doplnéni dalSich podminek. Pfisludna dotéeny organ je doteny ve
smyslu zakona €. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi a o
zméné nékterych souvisejicich zakon( ve znéni pozdéjsich predpisu.
Plocha ZS bude vymezena za ucelem ozelenéni Uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivd v Uzemi, ochlazovani a ¢isténi vzduchu.
Plocha bude umozhovat vysadbu vzrostlé zelené, coz bude mit
kladny dopad na Zivotni prostiedi, uliCni prostor a vyznamné se zlepsi
vnimani uli¢niho prostoru.

S cilem ochrany svételného smogu je stanovena podminka omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem
na zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

Koncepce hospodareni s destovymi vodami ani likvidace odpadnich
vod se Zménou UP neméni.

Podrobnéjsi (konkrétni) feSeni hospodafeni s deStovymi vodami
a likvidace odpadnich vod je nad ramec podrobnosti Uzemniho planu.
Konkrétni feSeni bude zpracovano v naslednych procesnich fazich,
ke kterym bude mozZnost se vyjadfit jako ucastnik Fizeni.

Uzemni plan stanovuje tyto podminky pro hospodafeni vodou:
»Maximalni mnoZstvi srazkovych vod bude feSeno zasakovanim do
pady pfirozenym zpdsobem, z tohoto davodu je dudlezité
minimalizovat zpevriovani ploch nepropustnymi materialy.“ Tato
podminka vychazi z platné legislativy a Zmé&nou UP neni koncepce
ménéna.

Z hlediska podrobnosti uzemniho planu a vyhotoveného navrhu
Zmény UP je vydano souhlasné zavazné stanovisko Méstské Gradu
Prachatice — odbor Zivotniho prosttedi, &.j. MUPT/31109/2025/Zur ze
dne 27.5.2025, s poZzadavkem provést vysadbu zelené. Tomuto
poZadavku je vyhovéno vymezenim plochy ZS. Daldi podminky
z hlediska dotéeného organu odboru Zivotniho prostfedi k navrhu
Zmény UP v pfedmétné lokalité uplatnény nebyly.

Plocha ZS je vymezena v Sifi 5 m za ucelem ozelenéni Uzemi,
odclonéni moznych negativnich vlivl v izemi, ochlazovani a ¢isténi
vzduchu. Plocha bude umoznovat vysadbu vzrostlé zelené, coz bude
mit kladny dopad na Zivotni prostfedi, uliCni prostor a vyznamné se
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Chybné zdlGvodnéné urbanistické feSeni
- navaznost na nakupni centrum
- koncepéni feSeni neomezenou zastavitelnosti

Zlepsi vnimani uliéniho prostoru. Vznik zeleného pasu ve vychodni
Casti sebou pfinese fadu vyhod, které jsou jiz popsany vyse. Nutné je
konstatovat, Ze veSkera vystavba ma vzdy dopad na snizeni
propustnosti terénu, {j. i vystavba pro bydleni v ploSe BU.

V naslednych fazich (tvorba projektu pro povoleni zaméru, povolovaci
proces...) budou provéfeny konkrétni moznosti hospodareni
s deStovymi vodami. Tento detailni poZadavek je nad ramec
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi az nasledné procesnim fazim

Charakter Uzemi se postupem doby vyviji a s tim se méni také
i celkovy dojem uliéniho prostoru. Hodnoceni estetické hodnoty
prostfedi je zcela subjektivni pocit, ktery neni mozné nikterak
posoudit. Charakter Uzemi se meéni a to tak, Ze do nedavné doby se
nachazely pfilehlé obytné domy (v plose BU), na konci mésta
a zastavba mésta touto zastavbou byla ukongena. Mezi lety 2019-
2022 zalala probihat vystavba na ploSe k tomu ucelu uréena
(supermarket a Cerpaci stanice pohonnych hmot) a tim doslo ke
zméné charakteru uzemi. Koncové obytné objekty najednou piestaly
byt na konci mésta a zaCinaji se postupné dostavat do stfedu
zastavby. Postupnym zastavovanim vymezené plochy dochazi
k tvorbé& nového vnimani uli€niho prostoru.

JiZ pfi tvorbé& uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym rozvojem
bydleni s vysSi mirou ob¢anské vybavenosti.

Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komercni zény
a bydleni. Komer&ni zéna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
vybaveni komeréni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstska). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy$Sim podilem
ob&anské vybavenosti doplnéné nerusicimi vyrobnimi a nevyrobnimi
sluzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU (bydleni
vSeobecné), ktera pfedstavuje Cist& bydleni, pfipadné je pfipustny
minimalni rozvoj ob&anské vybavenosti.

Zvy$e uvedeného je patrné, Ze Zména UP neméni stanovenou
koncepci Uzemniho planu, ale pouze doplfiuje jiz dfive navrZzené
feSeni. Z dlivodu, ze pfedmétné pozemky (parc. ¢. 4500/2 a 4500/3
k.U. Netolice) mély pro navrzeny zameér nedostateéné podminky, byly
tyto pozemky individualné posouzeny Zménou UP. Zména UP
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

Chybne a nekoncepcni urbanisticke feseni
Nekoncepéni a ucelové feSeni zmény UP
Podpora méstského obytného prostfedi a vefejny zajem

Bezpecnost

provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajmi
podminky v Uzemi. Podminky v Uzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajma -
dotéenych organu statni spravy) tak i soukromych zajmu (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje
uzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silni¢ni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silniénim obchvatim umistovat komercéni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zény). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikud z blizkého okoli.

Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komeréni jsou
efektivné vyuziteIné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.

- Viz odGivodnéni vySe této pfipominky.
- Viz odGivodnéni vySe této pfipominky.

Nepredpoklada se dramatické navySeni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z davodu pfilehlych provozl ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze predpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automy€ky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z diivodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice. Vzhledem Kk situaci, Ze se
nepfedpoklada zadsadni navyseni dopravy, tak k vyraznému zhor3eni
bezpec&nostnich rizik pro volny pohyb osob nehrozi. Rovnéz je nutné
konstatovat, Ze ulice Nadrazni je vybavena chodnikem v celé své
délce a je tedy zajisténa bezpecnost chodcl i déti.
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Vyporadani

Znehodnoceni prilehlych nemovitosti

Naruseni principu stability uzemniho planu

V pfipadé méstskych ulic a komunikaci nelze souhlasit s tvrzenim, Ze
silnice slouzi jako hfisté pro déti. Mésto Netolice ma umisténé parky
a hristé, které slouzi pro aktivni odpocinek.

Z urbanistického hlediska je zcela nevhodné a nekoncepcéni
i s bezpe€nostnim prvkem uvazovat o vytvofeni parku, détského
hfisté, prostoru s hernimi prvky v navaznosti na benzinovou stanici,
nebot se jedna o stavajici zatizeni dopravni obsluhou do
supermarketu PENNY a Cerpaci stanici pohonnych hmot ORLEN).

S timto ohledem byla také posouzena pfedmétna lokalita.

Vymezeni pfedmétné plochy nema pfimy vliv na nedotknutelnost
obydli a vlastnictvi Vasi nemovitosti. V ramci vymezeného uzemi
bude povolen pouze takovy zamér, ktery bude plné respektovat
pravni predpisy ve vSech posuzovanych oblastech. Nezbytné je zde
upozornit, Ze téZ v pivodné vymezené plose SO bylo, resp. stale je,
mozno umistovat zaméry provozoven ob&anského vybaveni a sluzeb
a podnikatelskych aktivit.

Oduvodnéni na dopad na znehodnoceni pfilehlych nemovitosti je
uveden vySe této pfipominky.

Zména uzemniho planu je zpracovana v souladu se stanovenou
koncepci uzemniho planu, kterd vychazi z historického vyvoje,
kontinuity Uzemniho planovani a pozadavku kladenych na jeho dalSi
rozvoj a podpore dlouhodobého uzemniho rozvoje mésta. Dokladem
je vybudovany obchvat mésta, ktery se logicky stava novou osou
komer¢ni vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na
okraji mésta k silnicnim obchvatim umistovat komeréni zafizeni
pravé typu obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zony).
Zcela logicky a spravné mésto vyuziva téchto dosud nezastavénych
Casti, jejichz obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel
mésta, tak i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.

Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komeréni jsou
efektivné vyuZitelné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.

V zajmu pravni jistoty a legitimniho o€ekavani dotéenych vlastniku je
tfeba respektovat kontinuitu uzemniho planovani. To znamena, ze
nové pfijimana dokumentace na tu stavajici navazuje formou rozvoje
obcanské vybavenosti v logicky umisténych komerénich zénach.
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Rozpor s principy udrzitelného rozvoje

NaruSeni rovnovahy mezi hospodarskym
kvalitou Zivota a ochrany Zivotniho prostiedi

rozvojem,

PozZadavek na kontinuitu neni absolutni a zejména nesmi znemoznit
revizi existujiciho stavu. Protichlidny princip dynamiky Gzemniho
planovani pozaduje reagovat na aktualni podnéty a potfeby.
V procesu Uzemniho planovani dochazi k vazeni fady rdznych
(odlisnych nebo dokonce protichidnych) zajmi soukromych
a verejnych, jehoz vysledkem je rozhodnuti o upfednostnéni
nékterych zajmu pfed jinymi.

Jak je jiz uvedeno vySe, také souCasné platny uzemni plan
nepfeduréuje dotéené Uuzemi pouze k obytné funkci. Jiz za
soucasného stavu lze v dotéeném Uzemi umistovat zaméry ob&anské
vybavenosti, pfedmétna zména je pro danou plochu
transparentné&jSim a cilengjSim zobrazenim predpokladaného vyuziti
uzemi. Dale, jak jiz bylo téZz uvedeno opakované vySe, vysledna
podoba zaméru je odvisla od konkrétniho povoleni, kdy zamér musi
vzdy splhovat vSechna kritéria stanovena pravnimi predpisy, véetné
dopadu na okolni zastavbu.

Podrobnéjsi odlvodnéni Viz odivodnéni vyse této pfipominky.

- Zména uzemniho planu je navrzena v souladu s ustanovenimi § 38
a § 39 zdkona &. 283/2021 Sb., v plathném znéni (cile a ukoly
uzemniho planovani). Pravé s ohledem na komplexni a ucelené
feSeni je pfedmétné uUzemi podrobné posouzeno a provéfeno.
Vyvazeny vztah tfech pilifi uzemni rozvoje (environmentalni, socialni
a ekonomicky) je zachovan a fadné posouzen v kontextu charakteru
Uzemi, v kontextu kontinuity uUzemniho planovani v kontextu
vefejnych zajmu s pfihlédnutim také k soukromému zajmu.

Pro plochu Z.19 / OK jsou podrobné stanoveny podminky
pfipustného, podminéné pfFipustného a nepfipustného vyuZiti.
Stanovenim téchto podminek je vyznamné& omezena Siroka 3Skala
komercni Cinnosti. Nasledné naplnéni daného stavebniho zaméru
a splnéni téchto podminek nalezi kompetenci povolovaciho organu,
tj. stavebni Ufad. Stavebni ufad mize vydat povoleni mimo jiné za
podminky souladu s tzemné planovaci dokumentaci. Z toho davodu
jsou podminky stanovené Uzemnim planem zavazné a nelze je
legalné obejit.
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Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

Neefektivni vyuZiti Uzemi a zvySeni environmentalni
stopy

Oslabeni komunitni soudrZnosti a mistni identity

- Navrzené feSeni zmény v maximalni mozné mife efektivné vyuziva
Uzemi. To také doklada skuteCnost stanoveni intenzity vyuziti
stavebnich pozemk(. Snizeni efektivity vyuziti tzemi je naopak dana
vymezenim plochy ZS v Sifce 5 m za u€elem ozelenéni uUzemi,
odclonéni moznych negativnich vlivGi v Gzemi, ochlazovani a ¢isténi
vzduchu. Plocha bude umozhovat vysadbu vzrostlé zelené, coz bude
mit kladny dopad na zZivotni prostfedi, uliéni prostor a vyznamné se
zlepSi vnimani uli€niho prostoru. Vznik zeleného pasu ve vychodni
Casti sebou pfinese Ffadu vyhod, které jsou jiz popsany vyse.

Zména UP preferuje vyuZivani jiz vymezenych zastavitelnych ploch
a minimalizuje nové zabory zemédélského pudniho fondu (plocha
Z.15/ VU). Pfedmétna lokalita Z.19 / OK se cela nachazi na ostatni
plose, kde se jiz nenachazi zadna tfida ochrany. Navrh Zmény UP je
tedy navrzen v souladu se zdkladnimi pozadavky uvedené v ust. § 4
aust. § 5 odst. 1 zakona €. 334/1992 Sb., o ochrané zemédeélského
pudniho fondu, ve znéni pozdéjsich predpis(.

Z hlediska ochrany vefejného zajmu Zzivotniho prostiedi byly
uplatnény souhlasna stanoviska, pfipadné souhlasna stanoviska
s podminkou pfislusnych dotéenych organu. (Ministerstvo zivotniho
prostfedi, Krajsky ufad — JihoCesky kraj, odbor Zivotniho prostfedi
zemeédélstvi a lesnictvi, Oddéleni ekologie krajiny, vodniho
hospodarstvi a NATURA 2000, Krajsky ufad — Jiho&esky kraj, odbor
zivotniho prostfedi, zemédélstvi a lesnictvi, Oddéleni ochrany pfirody,
ZPF, SEA a CITES, Méstsky ufad Prachatice — odbor Zivotniho
prostfedi). Organy zivotniho prostfedi v celé své struktufe a hierarchii
vyslovily souhlas. Z toho Ize usuzovat, ze dopad na Zivotni prostfedi
je zanedbatelny nebo minimalni.

Viz odlivodnéni vySe této pfipominky.

11.

Pelechova Jifina
(26.5.2025)

Nesouhlasi se zménou plochy SM na plochu OK z davodu:

ZvySeni dopravy

ZvySeni hluku

Naru$eni vizualniho razu krajiny v obytné ¢asti mésta
SniZzeni hodnoty nemovitosti

Pfipomince se nevyhovuje.

Uprava dokumentace:

- Do vychodni ¢asti plochy bude vymezena plocha se zplsobem
vyuziti ZS (zeleri sidelni ostatni) v Sifce 5 m.

-V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu
od 7:00 — 20:00.
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- Vtextové c¢asti bude stanovena podminka na omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni
smérem na zpevnéné plochy.

- Vtextové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

- Doplnit odGvodnéni

Odavodnéni:

Zvyseni dopravy:

Nepredpoklada se dramatické navySeni dopravy v pfedmétné lokalité
ato z divodu pfilehlych provoz(i obcanské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pFedpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat isluzbu automycky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z davodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

Zvyseni hluku:

Z dlivodu eliminace hluku je stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Soudasné je nutné
konstatovat, Ze navrh Zmény &. 3 stanovuje konkrétni podminky
k ochrané vefejného zdravi, tj. dolozeno stanoviskem Krajské
hygienické stanice ¢.j. KHSJC 13364/2025/HOK.PI-PT-ST ze dne
21.5.2025. Pr¥islusné stanovisko je souhlasné bez pozadavku na
doplnéni dalSich podminek. Pfislusna dotéeny organ je dotéeny ve
smyslu zakona €. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi a o
zméné nékterych souvisejicich zakonl ve znéni pozdéjSich predpisu.
Plocha ZS bude vymezena za ulelem ozelenéni uzemi, odclonéni
moznych negativnich vliv v Gzemi, ochlazovani a ¢isténi vzduchu.
Plocha bude umozZhovat vysadbu vzrostlé zelen&, coZ bude mit
kladny dopad na Zivotni prostiedi, uli€ni prostor a vyznamné se zlepsi
vnimani uli¢niho prostoru.

Vymezeni plochy pro komeréni vybavenost samo o sobé
nepredstavuje zasah do klidného bydleni v této ¢asti mésta. Viastnim
vymezenim plochy nedochazi k povoleni zadného konkrétniho
zaméru. Pfi vlastnim povoleni zaméru do Uzemi je vzdy stavebnim
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Ufadem nebo jinym povolovacim organem posouzen vliv na okoli
zameéru a pfi pfekroeni zakony garantovanych limitd v jednotlivych
oblastech posouzeni zaméru, neni zamér povolen. Sou€asné je tfeba
zminit, Zze Uzemné planovaci dokumentace neni dokumentaci
neménnou a je povinnosti mésta stéle vyhodnocovat jeji uplatfiovani
a pfipadné pofizovat jeji zmény.

Naruseni vizualniho razu krajiny v obytné ¢asti mésta a snizeni
hodnoty nemovitosti:

Charakter uzemi se postupem doby vyviji a stim se méni také
i celkovy dojem uliéniho prostoru. Hodnoceni estetické hodnoty
prostfedi je zcela subjektivni pocit, ktery neni mozné nikterak
posoudit. Charakter uzemi se méni a to tak, ze do nedavné doby se
nachazely pfilehlé obytné domy (v plose BU), na konci mésta
a zastavba mésta touto zastavbou byla ukoncena. Mezi lety 2019-
2022 zacCala probihat vystavba na ploSe ktomu dc&elu uréena
(supermarket a Cerpaci stanice pohonnych hmot) a tim doslo ke
zméné charakteru uzemi. Koncové obytné objekty najednou piestaly
byt na konci mésta a zaCinaji se postupné dostavat do stfedu
zastavby. Postupnym zastavovanim vymezené plochy dochazi
k tvorbé& nového vnimani uli€niho prostoru.

JiZ pfi tvorbé& uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym rozvojem
bydleni s vy$§i mirou obCanské vybavenosti.

Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni zény
a bydleni. Komer&ni zéna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
vybaveni komercni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstska). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
dopInén o mozZnosti bydleni respektive bydleni s vy8Sim podilem
obéanské vybavenosti doplnéné  neruSicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluZzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU
(bydleni vSeobecné), ktera predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je
pfipustny minimalni rozvoj ob&anské vybavenosti.

Zvy$e uvedeného je patrné, Ze Zména UP neméni stanovenou
koncepci Uzemniho planu, ale pouze dopliuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z davodu, ze pfedmétné pozemky (parc. €. 4500/2 a 4500/3
k.U. Netolice) mély pro navrzeny zameér nedostateéné podminky, byly
tyto pozemky individualné posouzeny Zménou UP. Zména UP
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provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajmu
podminky v uzemi. Podminky v Uzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajma -
dotéenych organd statni spravy) tak i soukromych zajmi (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrZitelného rozvoje
uzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silni¢ni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silniénim obchvatim umistovat komercéni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zény). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikud z blizkého okoli.

Snizeni environmentalni stopy je urbanisticky koncepéni umisténi
v blizkosti pfelozky, ze které muze byt navrzené zafizeni obsluhovano
a soucasné je velmi dobfe dostupné pro obCany mésta. Nedochazi
tak k obtézovani vlivem dopravy celého stfedu mésta, ale negativni
dopady se tykaji pouze malé &asti obyvatel v blizkosti silni€niho
obchvatu.

Néavrh urbanistické koncepce je vzdy urCitym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou c&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto divodu je povazovano navrzené
feSeni za urc€ity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvy$eni negativnich dopadu, avSak minimalniho mozného rozsahu.

S cilem ochrany svételného smogu je stanovena podminka omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem
na zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné FeSeni.
Vymezeni plochy pro komeréni vybavenost samo o sobé
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nepfedstavuje zasah do klidného bydleni v této ¢asti mésta. Vlastnim
vymezenim plochy nedochazi k povoleni Zadného konkrétniho
zaméru. Pfi vlastnim povoleni zaméru do Uzemi je vZdy stavebnim
Ufadem nebo jinym povolovacim organem posouzen vliv na okoli
zameéru a pfi pfekroeni zakony garantovanych limitd v jednotlivych
oblastech posouzeni zaméru, neni zamér povolen. Souc¢asné je tfeba
zminit, Ze Uzemné planovaci dokumentace neni dokumentaci
nemeénnou a je povinnosti mésta stale vyhodnocovat jeji uplatfiovani
a pfipadné pofizovat jeji zmény.

Vymezeni pfedmétné plochy nema pfimy vliv na nedotknutelnost
obydli a vlastnictvi Vasi nemovitosti. V rdmci vymezeného uzemi
bude povolen pouze takovy zamér, ktery bude plné respektovat
pravni predpisy ve vSech posuzovanych oblastech. Nezbytné je zde
upozornit, Ze téZ v puvodné vymezené plose SO bylo, resp. stale je,
mozno umistovat zaméry provozoven ob&anského vybaveni a sluzeb
a podnikatelskych aktivit.

Jak je jiz uvedeno vySe, také soucasné platny Uzemni plan
nepfeduréuje dotéené Uzemi pouze k obytné funkci. Jiz za
sou€asného stavu Ize v dot€eném uzemi umistovat zdméry ob&anské
vybavenosti, pfedmétnd zména je pro danou plochu
transparentné&jSim a cileng&jSim zobrazenim predpokladaného vyuziti
uzemi. Dale, jak jiz bylo téZz uvedeno opakované vySe, vysledna
podoba zaméru je odvisla od konkrétniho povoleni, kdy zamér musi
vzdy splhovat vSechna kritéria stanovena pravnimi pfedpisy, vetné
dopadu na okolni zastavbu.

12.

Jitka Koubalikova
(22.5.2025)

Pfipominka:
stanovit u plochy sestavajici z pozemkd p.C. 4500/2

a4500/3 vk.i. Netolice horni hranici
zastavénosti na max 45 % plochy

celkové

Pfipomince se vyhovuje ¢asteéné

Uprava dokumentace:

- Do vychodni ¢asti plochy bude vymezena plocha se zplisobem
vyuziti ZS (zeleri sidelni ostatni) v Sifce 5 m.

-V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu
od 7:00 — 20:00.

- Vtextové ¢asti bude stanovena podminka na omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni
smérem na zpevnéné plochy.
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-V textové &asti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.
- Doplnit odavodnéni

Oduvodnéni:

Neni vyhovéno pozadavku na stanoveni horni hranice celkové
zastavénosti.

Zména UP individualng posoudila moZnou kapacitu predmétnych
pozemkd a bylo provéfeno, Ze stanovena kapacita 35 % neni
dostate¢na a musela byt navySena. Duvodem navyseni je celkova
velikost pozemku parc. ¢. 4500/2 a 4500/3 k.u. Netolice ¢ini 2000 m?
a z toho by pfipadalo na konkrétni zamér 700 m?2 v§ech zpevnénych
ploch.

Vymezenim plochy ZS bude snizena maximalni zastavénost, nebot
plocha ZS neni uréend k zastavbé, ale ke vzniku zeleného pésu.
Plocha zelené sidelni ostatni, ktera je plochou s vylou€enim stavebni
¢innosti, bude doplnéna do vychodni Casti Uzemi vymezené pro
plochu OK s cilem co nejvice odclonit vefejné vyuzivané funkce od
funkce rodinného bydleni. Plocha zelené bude vymezena o §ifi 5 m,
diky éemuz by méla pinit nejen funkci odclonéni, ale také pfijemného
ozelenéni dotéené lokality.

Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komercni zény
a bydleni. Komer&ni zéna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
vybaveni komer¢ni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstska). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
dopInén o mozZnosti bydleni respektive bydleni s vy8Sim podilem
obéanské vybavenosti doplnéné  neruSicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluzbami. Obcanska vybavenost komeréni na
sousednich pozemcich (supermarket, Cerpaci stanice pohonnych
hmot) pfedstavuje pozemky také s velmi vysokou mirou zastavénosti.
Na zakladé konkrétniho poZadavku byly pfedmétné pozemky velmi
podrobné posouzeny a také s védomim, Ze se jedna o doplnéni nové
funkce, kterou je vhodné umistit v navaznosti na stavajici provoz
(supermarket, Eerpaci stanice pohonnych hmot).

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silnini
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
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k silnicnim obchvatim umistovat komeréni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zony). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnika z blizkého okoli.

Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komeréni jsou
efektivné vyuzitelné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.
Soucasné je nutné konstatovat, ze do navrhu Zmény ¢&. 3 budou
doplnény konkrétni podminky (viz vy$e) a bude posouzeno vymezeni
plochy ZS. Tyto podminky a Upravy povedou k eliminaci negativnich
vlivll na okolni plochy bydleni.

Z dlGvodu eliminace hluku a prachu je stanovena podminka na
prokazani hluku z daného provozu, napf. hlukovou studii. Sou¢asné
je nutné konstatovat, ze navrh Zmény &. 3 stanovuje konkrétni
podminky k ochrané vefejného zdravi, tj. dolozeno stanoviskem
Krajské hygienické stanice €.j. KHSJC 13364/2025/HOK.PI-PT-ST ze
dne 21.5.2025. PrisluSné stanovisko je souhlasné bez pozadavku na
doplnéni dalSich podminek. Pfislusna dotéeny organ je dotéeny ve
smyslu zakona ¢. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi a o
zméné nékterych souvisejicich zakonl ve znéni pozdéjSich predpisu.
Plocha ZS bude vymezena za ucelem ozelenéni uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivG v Uzemi, ochlazovani a ¢isténi vzduchu.
Plocha bude umozhovat vysadbu vzrostlé zelené, coz bude mit
kladny dopad na zivotni prostfedi, uli€ni prostor a vyznamné se zlepsi
vnimani uliéniho prostoru.

Z hlediska podrobnosti uzemniho planu a vyhotoveného navrhu
Zmény UP je vydano souhlasné zavazné stanovisko Méstské GFadu
Prachatice — odbor zivotniho prostredi, €.j. MUPT/31109/2025/Zur ze
dne 27.5.2025, s poZadavkem provést vysadbu zelené. Tomuto
poZadavku je vyhovéno vymezenim plochy ZS. Daldi podminky
z hlediska dotéeného organu odboru Zivotniho prostfedi k navrhu
Zmény UP v pfedmé&tné lokalité uplatnény nebyly.

Vymezeni plochy pro komeréni vybavenost samo o sobé
nepfedstavuje zasah do klidného bydleni v této €asti mésta. Vlastnim
vymezenim plochy nedochazi k povoleni zadného konkrétniho
zaméru. Pfi vlastnim povoleni zaméru do Uzemi je vzdy stavebnim
Ufadem nebo jinym povolovacim organem posouzen vliv na okoli
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Cislo Jméno PFipominka (kraceno pofizovatelem) Vyporadani
zameéru a pfi pfekroeni zakony garantovanych limitd v jednotlivych
oblastech posouzeni zaméru, neni zamér povolen. Sou€asné je tfeba
zminit, Zze Uzemné planovaci dokumentace neni dokumentaci
neménnou a je povinnosti mésta stéle vyhodnocovat jeji uplatfiovani

a pripadné pofizovat jeji zmény.

Jitka Trublova Nesouhlasi: Pripomince se nevyhovuje.
(27.5.2025) - ponechat maximalni zastavitelnost 35 % Uprava dokumentace:
- se zménou plochy SM na plochu OK - Do vychodni ¢asti plochy bude vymezena plocha se zpusobem
vyuziti ZS (zelen sidelni ostatni) v Sifce 5 m.

-V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu
od 7:00 — 20:00.

- Vtextové c¢asti bude stanovena podminka na omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni
smérem na zpevnéné plochy.

- Vtextové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

- Doplnit odavodnéni

zdlvodnéni:
- Urbanistické a architektonické hledisko (nekoncepéni | Neni vyhovéno pozadavku ponechat maximaini hranici zastavénosti
zména, izolovany celek bez vazeb) 35 %.
13 - Dopady na Zivotni prostfedi a komunalni hygienu Zména UP individualng posoudila moznou kapacitu pfedmétnych

- Dopravni kapacita

- Rozpor sregulativy platného UP (platné regulativy
vyluCuji zafizeni zvySujici dopravni zatéz a znecisténi
okoli)

- Dopad na hodnotu nemovitosti

- Procesni vyhrady (podminka pofizeni RP byla vypusténa
bez odborného zdlvodnéni a pfedlozeni tzemni studie)

- Vefejné projednani — opomenuti pfedlozeni Urbanistické
studie ,Myci centrum Netolice*

pozemkd a bylo provéfeno, Ze stanovena kapacita 35 % neni
dostate¢na a musela byt navySena. Divodem navySeni je celkova
velikost pozemku parc. ¢. 4500/2 a 4500/3 k.u. Netolice ¢ini 2000 m?
a z toho by pfipadalo na konkrétni zameér 700 m? v§ech zpevnénych
ploch.

Vymezenim plochy ZS bude snizena maximalni zastavénost, nebot
plocha ZS neni uréena k zastavbé, ale ke vzniku zeleného pasu.
Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komer¢ni zény
a bydleni. Komer&ni zdna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
vybaveni komercni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstskd). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy$Sim podilem
obcanské vybavenosti doplnéné  neruSicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluzbami. Obdanska vybavenost komeréni na
sousednich pozemcich (supermarket, Cerpaci stanice pohonnych
hmot) predstavuje pozemky také s velmi vysokou mirou zastavénosti.
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Na zakladé konkrétniho poZadavku byly pfedmétné pozemky velmi
podrobné posouzeny a také s védomim, Ze se jedna o doplnéni nové
funkce, kterou je vhodné umistit v ndvaznosti na stavajici provoz
(supermarket, €erpaci stanice pohonnych hmot).

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silniéni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silniénim obchvatim umistovat komeréni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zony). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikud z blizkého okoli.

Zatimco plochy pro bydleni jsou v3ude, plochy komer¢ni jsou
efektivné vyuzitelné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.

Oduvodnéni:

Charakter uzemi se postupem doby vyviji a s tim se méni také
i celkovy dojem uliéniho prostoru. Hodnoceni estetické hodnoty
prostfedi je zcela subjektivni pocit, ktery neni mozné nikterak
posoudit. Charakter uzemi se méni a to tak, Ze do nedavné doby se
nachazely pfilehlé obytné domy (v ploSe BU), na konci mésta
a zastavba mésta touto zastavbou byla ukonéena. Mezi lety 2019-
2022 zacala probihat vystavba na ploSe k tomu ucelu uréena
(supermarket a Cerpaci stanice pohonnych hmot) a tim doslo ke
zméné charakteru uzemi. Koncové obytné objekty najednou prestaly
byt na konci mésta azacinaji se postupné dostavat do stfedu
zastavby. Postupnym zastavovanim vymezené plochy dochazi
k tvorbé& nového vnimani uliéniho prostoru.

JiZ pfi tvorbé& uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym rozvojem
bydleni s vy38i mirou ob&anské vybavenosti.

Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komercni zény
a bydleni. Komer&ni zéna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
vybaveni komercni), VU (vyroba vS8eobecna) a plocha SM (smiSena
méstskd). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy$Sim podilem
ob¢anské vybavenosti doplnéné nerusicimi vyrobnimi a nevyrobnimi
sluzbami. Zdéna bydleni je zde zastoupena plochou BU (bydleni
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vSeobecné), ktera predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je pfipustny
minimalni rozvoj ob&anské vybavenosti.

ZvySe uvedeného je patrné, ze Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfiuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z dlivodu, Zze pfedmétné pozemky (parc. ¢. 4500/2 a 4500/3
k.u. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostateéné podminky, byly
tyto pozemky individualné posouzeny Zménou UP. Zména UP
provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajm
podminky v Uzemi. Podminky v Uzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajma -
dotéenych organl statni spravy) tak i soukromych zajmi (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje
Uuzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silniéni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silniénim obchvatim umistovat komercéni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zony). Zcela logicky
a spravné mésto vyuziva téchto dosud nezastavénych €asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnik( z blizkého okoli.

Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komeréni jsou
efektivné vyuzitelné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.

V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu od
7:00 — 20:00. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
pfilehlého supermarketu PENNY. V textove Casti bude stanovena
podminka na omezeni svételného smogu, napf. dobou sviceni,
svételny tok sviceni smé&rem na zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni
osvétleni vSak nepfislusi podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi
nasledné projektové dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne
vhodné FeSeni. V textové €asti je stanovena podminka na prokéazani
hluku z daného provozu, napf. hlukovou studii. Vymezeni plochy pro
komerc¢ni vybavenost samo o sobé nepfedstavuje zasah do klidného
bydleni v této Casti mésta. Vlastnim vymezenim plochy nedochazi
k povoleni zadného konkrétniho zdméru. PFi vlastnim povoleni
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zameéru do uzemi je vzdy stavebnim Ufadem nebo jinym povolovacim
organem posouzen vliv na okoli zaméru a pfi prekroCeni zakony
garantovanych limitd v jednotlivych oblastech posouzeni zaméru,
neni zamér povolen. Soucasné je tfeba zminit, Ze tzemné planovaci
dokumentace neni dokumentaci neménnou a je povinnosti mésta
stale vyhodnocovat jeji uplathiovani a pfipadné pofizovat jeji zmény.

Nepredpoklada se dramatické navySeni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z duvodu prilehlych provozl ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pfedpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automyCky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z ddvodu nevhodného navy$eni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

Uzemni plan a zména UP neopomnéla provéfit moznosti obsluhy
dopravni a technické infrastruktury. Zména UP provéfila moznost
dopravni obsluhy plochy Z.19 / OK.

Konkrétni feSeni a posouzeni kapacity stavajici komunikace,
rozhodnuti o pfipojeni sjezdu na pozemek je nad ramec podrobnosti
uzemniho planu.

Z dlivodu eliminace hluku je stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Soucdasné je nutné
konstatovat, Zze navrh Zmény ¢&. 3 stanovuje konkrétni podminky
k ochrané vefejného zdravi, tj. dolozeno stanoviskem Krajské
hygienické stanice ¢.j. KHSJC 13364/2025/HOK.PI-PT-ST ze dne
21.5.2025. PrisluSné stanovisko je souhlasné bez pozadavku na
doplnéni dalSich podminek. Pfislusna doteny organ je doteny ve
smyslu zakona &. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi a o
zméné nékterych souvisejicich zakonl ve znéni pozdéjsich predpisu.
Plocha ZS bude vymezena za ulelem ozelenéni uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivii v izemi, ochlazovani a ¢i§téni vzduchu.
Plocha bude umozZhovat vysadbu vzrostlé zelen&, coZ bude mit
kladny dopad na Zivotni prostiedi, uli€ni prostor a vyznamné se zlepsi
vnimani uliéniho prostoru.

S cilem ochrany svételného smogu je stanovena podminka omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem
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na zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.
SniZeni environmentalni stopy je urbanisticky koncep&ni umisténi
v blizkosti prelozky, ze které muze byt navrzené zafizeni obsluhovano
a soucasné je velmi dobfe dostupné pro obCany mésta. Nedochazi
tak k obtézovani vlivem dopravy celého stfedu mésta, ale negativni
dopady se tykaji pouze malé Casti obyvatel v blizkosti silniéniho
obchvatu.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy ur€itym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou c&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto dlvodu je povazovano navrzené
feSeni za urCity kompromis, ve kterém je evidentni, ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadu, av§ak minimalniho mozného rozsahu.
Koncepce hospodaieni s destovymi vodami ani likvidace odpadnich
vod se Zménou UP neméni.

Podrobnéjsi (konkrétni) feSeni hospodafeni s deStovymi vodami
a likvidace odpadnich vod je nad ramec podrobnosti tzemniho planu.
Konkrétni feSeni bude zpracovano v naslednych procesnich fazich,
ke kterym bude moznost se vyjadfit jako ucastnik Fizeni.

Uzemni plan stanovuje tyto podminky pro hospodafeni vodou:
,Maximalni mnozstvi srazkovych vod bude feSeno zasakovanim do
pady pfirozenym zplUsobem, =z tohoto duvodu je dulezité
minimalizovat zpevhovani ploch nepropustnymi materialy.“ Tato
podminka vychazi z platné legislativy a Zménou UP neni koncepce
ménéna.

Z hlediska podrobnosti uzemniho planu a vyhotoveného navrhu
Zmény UP je vydano souhlasné zavazné stanovisko Mé&stské ufadu
Prachatice — odbor Zivotniho prosttedi, &.j. MUPT/31109/2025/Zur ze
dne 27.5.2025, s poZadavkem provést vysadbu zelené. Tomuto
pozadavku je vyhovéno vymezenim plochy ZS. DalSi podminky
z hlediska dotéeného organu odboru zivotniho prostfedi k navrhu
Zmény UP v predmétné lokalité uplatnény nebyly.
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Uzemni plan a zména UP neopomnéla provéfit moznosti obsluhy
dopravni a technické infrastruktury. Zména UP provéfila moznost
dopravni obsluhy plochy Z.19 / OK.

Nepredpoklada se dramatické navyseni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z dlvodu pfilehlych provozl ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pFedpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automycky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z duvodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy urCitym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silnicniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvySeni
environmentalni stopy. Z tohoto dlivodu je povazovano navrzené
feSeni za urc€ity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvy$eni negativnich dopadu, avSak minimalniho mozného rozsahu.
Konkrétni FeSeni a posouzeni kapacity stavajici komunikace,
rozhodnuti o pfipojeni sjezdu na pozemek je nad ramec podrobnosti
uzemniho planu.

Plocha SM a plocha OK dany zamér umoznuji a jsou v souladu
s pfipustnym i podmin&né pfipustnym vyuziti. Zhotovitel Zmény UP
vyhodnotil, ze je vhodnégjSi provést zménu zplsobu vyuziti z plochy
SM na plochu OK a stanovit zcela konkrétni podminky pro
posuzovanou lokalitu.

Nepfedpoklada se dramatické navySeni dopravy v pfedmétné lokalité
ato z davodu pfilehlych provoz( ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pFedpokladat, Ze stejni
zdkaznici budou vyuZivat i sluzbu automy€ky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.
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Z davodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u prilehlé benzinové stanice.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silniéni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silniénim obchvatim umistovat komerc¢ni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zény). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy urditym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané meésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto dldvodu je povazovano navrzené
fedeni za urlity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvy$eni negativnich dopadu, avSak minimalniho mozného rozsahu.
Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komercni jsou
efektivné vyuZitelné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.
Znecisténi okoli — k predmétné lokalité byly uplatnény souhlasna
stanoviska nebo souhlasna stanoviska s podminkou, mimo jiné také
stanovisko krajské hygienické stanice a organu zivotniho prostredi.

Rozsah provéfeni Uzemi pofizenim regulacniho planu je upraven tak,
Zze z povinnosti pofidit regulacéni plan je vylou€ena pouze plocha
s vyuzitim OK, tj. ob&anské vybaveni komeréni. V celkovém rozsahu
vymezené zastavitelné plochy je vyuZiti pro komeréni ob&anské
vybaveni plosné marginalni. Jedna se o plochu navazujici na jiz
existujici ob&anskou vybavenost, plochu s bezproblémovym
dopravnim napojenim. Plocha svoji velikosti v podstaté neumoZziiuje
vyraznéj8i moznosti modifikace vnitfnich vazeb, které by bylo
nezbytné provéfit v dalsi uzemné planovaci dokumentaci. Téz dalSi
¢asti Uzemi zafazené do plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na feSeni
Uzemi zafazeného do plochy OK, proto dalSi provéfeni Uzemi
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regulaénim planem by zpozice urbanistického FeSeni lokality
nepfineslo vyrazné nové poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu
o rozloze cca 2.000 m?, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych domu predstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro Uzemi
o takovéto rozloze neni ekonomické a ani zadouci pofizovat dalSi
zavaznou uzemné planovaci dokumentaci. Pro ostatni uzemi, které je
pfevazné uréeno pro obytnou funkci, je zadouci podminku
regulaéniho planu zachovat (resp. podminku pofizeni dvou
regulacnich planl), protoZze zde se jedna o ploSné rozsahlé uzemi,
vV NnémzZ nejsou zjevné zejména vnitfni dopravni vazby a vedeni
technické infrastruktury a ani prostorové uspofadani budouci
vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym situovanim vystavby
k nehospodarnému vyuziti celé rozvojové lokality.

Pfipomince podatelky se vyhovuje nejen sniZzenim rozsahu Uzemi,
které nemusi byt v budoucnu provéreno pofizenim regula¢niho planu,
ale také dopInénim dlvodl pro nepofizeni regulaéniho planu
v omezeném Uzemi a dale doplnénim plochy zelené sidelni ostatni.
Plocha zelené sidelni ostatni, ktera je plochou s vylou¢enim stavebni
Cinnosti, bude doplnéna do vychodni €asti uzemi vymezené pro
plochu OK s cilem co nejvice odclonit vefejné vyuZivané funkce od
funkce rodinného bydleni. Plocha zelené& bude vymezena o Sifi 5m,
diky éemuz by méla plnit nejen funkci odclonéni, ale také pfijemného
ozelenéni dotéené lokality.

Ohledné namitané moznosti umisténi chybéjiciho parku s hernimi
prvky v daném Gzemi |ze souhlasit, ze v ramci celé lokality Z.19 mlze
byt jeho vymezeni vhodné, ovSem nikoliv v pfimé navaznosti na jiz
existujici frekventovanou obCanskou vybavenost ve formé nakupniho
stfediska a Cerpaci stanice pohonnych hmot, kde je zvySeny vyskyt
automobilové dopravy. Tj. umisténi parku s hernimi prvky neni
vhodné v uzemi s vyuZitim komer¢ni ob&anské vybavenosti.

Navrh Zmény UP byl projednan v rozsahu podrobnosti pFislusici
Uzemnimu planu.

Do textové ¢asti odlvodnéni bude doplnéna urbanisticka studie ,Myci
centrum Netolice®, ktera byla podkladem pro pofizeni zmény.
Nicméné zpracovatel veSkeré poznatky ztohoto nezavazného
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podkladu, které bylo mozné zobrazit v ramci podrobnosti uzemniho
planu, pfenesl do vlastniho navrhu zmény €. 3 izemniho planu.

Vefejna vyhlaska oznamujici projednani navrhu zmény &. 3 UP
Netolice byla v elektronické podobé& Fadné zvefejnéna na uafedni
desce mésta Netolice. S ohledem na skute€nost, ze mésto na
webovych strankach u ufedni desky umozhuje téz nahlizeni do jejiho
archivu, je dodnes doklad o zvefejnéni vefejné vyhlasky mozno v této
sekci vyhledat. Elektronicka vyhlaska obsahuje data vyvéSeni viz
dokladova &ast Zmény &. 3 UP Netolice a zarover je vzdy na
webovych strankach uvedeno datum vyvéSeni a sejmuti verfejné
vyhlasky.

G > Mestsky ufad > Uredni deska > VeFejna vyhlaska - projednani navrhu..

Verejna vyhlaska - projednani navrhu zmeény ¢. 3
Uzemniho planu Netolice

Vefejna vyhlaska Typ: PDF dokument, Velikost: 341.73 kB

» Vyvéieno: 4.4.2025

L~ 5 c % <
Datum sejmuti: 12.5.2025

Dle § 43 stavebniho zakona musi pofizovatel zajistit vefejnosti
a dotéenym organim moznost seznamit se snavrhy Uzemné
planovaci dokumentace ode dne vyvéSeni navrhu vefejné vyhlasky.
Uvedené ustanoveni stavebniho zakona vSak nestanovuje povinnost
zverejnit dokumentaci na ufedni desce obce. Obecné stavebni zakon
poCita se zvefejilovanim Uzemné planovaci dokumentace na
narodnim geoportale tzemniho planovani, tedy mimo Ufedni desku
obce. V souCasné dobé je oblast uzemniho planovani dle § 334b
stavebniho zakona v pfechodném obdobi, kdy plati, ze ,Stanovi-li
tento zakon, Ze ministerstvo nebo porizovatel vklada dokument do
narodniho geoportalu tzemniho planovani nebo zverfejriuje dokument
v harodnim geoportalu Gzemniho planovani, je tato povinnost
v pfechodném obdobi splnéna, pokud je ministerstvo nebo
porizovatel zvefejni zpusobem umoZriujicim dalkovy pfristup
s uvedenim data jeho uverejnéni.”

Pofizovatel tak vramci postupu svolani vefejného projednani
a zverejnéni navrhu uzemné planovaci dokumentace nepochybil.
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Pro uUplnost Ize dodat, Ze na webovych strdnkach mésta v sekci
tykajici se uzemniho planu je dodnes zvefejnéna jak vefejna
vyhlaska, tak vlastni dokumentace navrhu zmény &. 3 UP Netolice.

14.

Josef Rauser
(27.5.2025)

Pozaduje ponechat uvedenou plochu v kategorii SM s max.
zastavitelnosti 35% a s podminkou pofizeni regulacniho
planu.

Nesouhlasi z diivodu:
1. Urbanistické a architektonické hledisko
zména, izolovany celek bez vazeb)

(nekoncepéni

Pripomince se nevyhovuje.

Uprava dokumentace:

- Do vychodni ¢asti plochy bude vymezena plocha se zpusobem
vyuziti ZS (zelen sidelni ostatni) v Sifce 5 m.

-V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu
od 7:00 — 20:00.

- Vtextové d¢asti bude stanovena podminka na omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni
smérem na zpevnéné plochy.

- Vtextové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

- Doplnit odavodnéni

Oddvodnéni:

1. Navrzené feSeni Zmény &. 3 reaguje na stavajici Uzemni rozvoj
mésta v dané lokalité, kdy se v tésné blizkosti nachazi supermarket
a Cerpaci stanice pohonnych hmot. RozSifeni této komeréni zény
o malou ¢&ast plochy je z koncep&niho hlediska mozné a vhodné
fedeni, pravé i s ohledem na charakter uzemi.

Charakter uzemi se postupem doby vyviji a stim se méni také
i celkovy dojem uli€niho prostoru. Hodnoceni estetické hodnoty
prostfedi je zcela subjektivni pocit, ktery neni mozné nikterak
posoudit. Charakter uzemi se méni a to tak, Zze do nedavné doby se
nachazely pfilehlé obytné domy (v plose BU), na konci mésta
a zastavba mésta touto zastavbou byla ukoncena. Mezi lety 2019-
2022 zacCala probihat vystavba na ploSe ktomu dc&elu uréena
(supermarket a Cerpaci stanice pohonnych hmot) a tim doslo ke
zméné charakteru uzemi. Koncové obytné objekty najednou prestaly
byt na konci mésta azacinaji se postupné dostavat do stfedu
zastavby. Postupnym zastavovanim vymezené plochy dochazi
k tvorbé nového vnimani uli€niho prostoru.

JiZ pfi tvorbé& uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym rozvojem
bydleni s vy$§i mirou obCanské vybavenosti.
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Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni zény
a bydleni. Komer&ni zéna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
vybaveni komeréni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstska). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy§Sim podilem
obéanské vybavenosti doplnéné  neruSicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU
(bydleni vSeobecné), ktera predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je
pfipustny minimalni rozvoj obanské vybavenosti.

ZvySe uvedeného je patrné, Ze Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z divodu, Ze pfedmétné pozemky (parc. ¢. 4500/2 a 4500/3
k.U. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostateéné podminky, byly
tyto pozemky individualné posouzeny Zménou UP. Zména UP
provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajmi
podminky v uzemi. Podminky v Uuzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajma -
dotéenych organu statni spravy) tak isoukromych zajml (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a verejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje
uzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silnicni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silniénim obchvatim umistovat komer¢ni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zény). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.

Néavrh urbanistické koncepce je vzdy urditym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou d&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrZzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silnicniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto divodu je povazovano navrzené
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2. Dopady na zivotni prostfedi a komunalni hygienu

feSeni za urCity kompromis, ve kterém je evidentni, ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadu, avS§ak minimalniho mozného rozsahu.

2.V textové ¢asti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové C&asti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Z divodu eliminace hluku je
stanovena podminka na prokazani hluku z daného provozu, napf.
hlukovou studii. Sou€asné je nutné konstatovat, ze ndvrh Zmény €. 3
stanovuje konkrétni podminky k ochrané vefejného zdravi, fj.
dolozeno stanoviskem Krajské hygienické stanice ¢.j. KHSJC
13364/2025/HOK.PI-PT-ST ze dne 21.5.2025. PfisluSné stanovisko
je souhlasné bez pozadavku na doplnéni dalSich podminek. PFislusna
dotéeny organ je dotéeny ve smyslu zakona €. 258/2000 Sb.,
o ochrané vefejného zdravi a o zméné nékterych souvisejicich
zakonu ve znéni pozdéjsich predpis(.

Plocha ZS bude vymezena za ulelem ozelenéni uzemi, odclonéni
moznych negativnich vliv v izemi, ochlazovani a ¢isténi vzduchu.
Plocha bude umozZhovat vysadbu vzrostlé zelen&, coZ bude mit
kladny dopad na zivotni prostfedi, uli€ni prostor a vyznamné se zlepsi
vnimani uliéniho prostoru.

V textové &asti bude stanovena podminka pro omezeni provozu od
7:00 — 20:00. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
pfilehla Eerpaci stanice pohonnych hmot. Podminka bude stanovena
z diivodu ochrany vefejného zdravi.

V textové &asti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni v3ak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho pldnu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Vymezeni plochy pro
komerc¢ni vybavenost samo o sobé nepfedstavuje zasah do klidného
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3. Dopravni kapacita

4. Rozpor s regulativy platného UP
(platné regulativy vyluCuji zafizeni zvySujici dopravni zatéz
a znecisténi okoli)

bydleni v této ¢asti mésta. Vlastnim vymezenim plochy nedochazi
k povoleni zadného konkrétniho zaméru. Pfi vlastnim povoleni
zameéru do uzemi je vzdy stavebnim Ufadem nebo jinym povolovacim
organem posouzen vliv na okoli zaméru a pfi prekroCeni zakony
garantovanych limitd v jednotlivych oblastech posouzeni zaméru,
neni zamér povolen. Soucasné je tfeba zminit, Ze Uzemné planovaci
dokumentace neni dokumentaci neménnou a je povinnosti mésta
stale vyhodnocovat jeji uplathiovani a pfipadné pofizovat jeji zmény.

3. Uzemni plan a zmé&na UP neopomnéla provéfit moznosti obsluhy
dopravni a technické infrastruktury. Zména UP provéfila moznost
dopravni obsluhy plochy Z.19 / OK.

Nepredpoklada se dramatické navyseni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z duvodu pfilehlych provozl ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze predpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automyc€ky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z duvodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

Néavrh urbanistické koncepce je vzdy urCitym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou c&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto divodu je povazovano navrzené
feSeni za urCity kompromis, ve kterém je evidentni, ze dojde ke
zvy$eni negativnich dopadu, avSak minimalniho mozného rozsahu.
Konkrétni FeSeni a posouzeni kapacity stavajici komunikace,
rozhodnuti o pfipojeni sjezdu na pozemek je nad ramec podrobnosti
Uzemniho planu.

4. Plocha SM a plocha OK dany zamér umoznuji a jsou v souladu
s pfipustnym i podminéné pfipustnym vyuziti. Zhotovitel Zmény UP
vyhodnotil, ze je vhodnéjSi provést zménu zplsobu vyuziti z plochy
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5. Dopad na hodnotu nemovitosti

6. Procesni vyhrady (podminka pofizeni RP byla vypusténa
bez odborného zdlvodnéni a pfedlozeni tGzemni studie)

SM na plochu OK a stanovit zcela konkrétni podminky pro
posuzovanou lokalitu.

Nepredpoklada se dramatické navySeni dopravy v pfedmétné lokalité
ato z dlvodu pfilehlych provozli ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze predpokladat, Zze stejni
zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automycky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z duvodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silnicni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silniénim obchvatim umistovat komeréni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zony). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy urCitym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou c&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané meésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto divodu je povazovano navrzené
feSeni za urCity kompromis, ve kterém je evidentni, ze dojde ke
zvy$eni negativnich dopadu, av8ak minimalniho mozného rozsahu.
Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komeréni jsou
efektivné vyuZitelné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.
Znecisténi okoli — k pfedmétné lokalité byly uplatnény souhlasna
stanoviska nebo souhlasna stanoviska s podminkou, mimo jiné také
stanovisko krajské hygienické stanice a organu Zivotniho prosttedi.

5. viz odivodnéni této pfipominky ad 1

6. Pfipominka je irelevantni
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Celda dokumentace je fadné provedena, je v souladu s plathou
legislativou a ma veskeré nalezitosti. Dokumentace je zpracovana dle
ustanoveni § 44 odst. 4 zakona ¢&. 283/2021 Sb., autorizovanym
architektem pro obor Uzemni planovani (A2), Ing. arch. Jaroslavem
Darkem, €islo autorizace 00 279.

Bez vS8ech zakonnych nalezitosti by nemohla byt dokumentace
projednavana.

Rozsah provéreni Uzemi pofizenim regulaéniho planu je upraven tak,
ze z povinnosti pofidit regulaéni plan je vylou€ena pouze plocha
s vyuzitim OK, tj. ob¢anské vybaveni komeréni. V celkovém rozsahu
vymezené zastavitelné plochy je vyuziti pro komeréni obCanské
vybaveni ploSné marginalni. Jedna se o plochu navazujici na jiz
existujici ob&anskou vybavenost, plochu s bezproblémovym
dopravnim napojenim. Plocha svoji velikosti v podstaté neumoziuje
vyraznéjSi moznosti modifikace vnitfnich vazeb, které by bylo
nezbytné provéfit v dalsi uzemné planovaci dokumentaci. Téz dalsi
¢asti Uzemi zafazené do plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na feSeni
Uzemi zafazeného do plochy OK, proto dal$i provéfeni Uzemi
regulaCnim planem by zpozice urbanistického feSeni lokality
nepfineslo vyrazné nové poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu
o rozloze cca 2.000 m2, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych domu predstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro uzemi
o takovéto rozloze neni ekonomické a ani zadouci pofizovat dalSi
zavaznou Uzemné planovaci dokumentaci. Pro ostatni uzemi, které je
pfevazné uréeno pro obytnou funkci, je zadouci podminku
regulatniho planu zachovat (resp. podminku pofizeni dvou
regulacnich plana), protoze zde se jedna o ploSné rozsahlé Uzemi,
v némz nejsou zjevné zejména vnitfni dopravni vazby a vedeni
technické infrastruktury a ani prostorové usporadani budouci
vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym situovanim vystavby
k nehospodarnému vyuZiti celé rozvojové lokality.

Pfipomince podatele se vyhovuje nejen snizenim rozsahu Uzemi,
které nemusi byt v budoucnu provéfeno pofizenim regulaéniho planu,
ale také doplnénim dudvodd pro nepofizeni regulaéniho planu
v omezeném Uzemi a dale doplnénim plochy zelené sidelni ostatni.
Plocha zelené sidelni ostatni, ktera je plochou s vylou€¢enim stavebni
¢innosti, bude doplnéna do vychodni €asti Uzemi vymezené pro
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plochu OK s cilem co nejvice odclonit vefejné vyuzivané funkce od
funkce rodinného bydleni. Plocha zelené& bude vymezena o §ifi 5m,
diky ¢emuz by méla plnit nejen funkci odclonéni, ale také pfijemného
ozelenéni dotéené lokality.

Ohledné namitané moznosti umisténi chybéjiciho parku s hernimi
prvky v daném uzemi Ize souhlasit, Ze v ramci celé lokality Z.19 mlze
byt jeho vymezeni vhodné, ovSem nikoliv v pfimé navaznosti na jiz
existujici frekventovanou ob&anskou vybavenost ve formé nakupniho
stfediska a Cerpaci stanice pohonnych hmot, kde je zvySeny vyskyt
automobilové dopravy. Tj. umisténi parku s hernimi prvky neni
vhodné v uzemi s vyuzitim komercni obCanské vybavenosti.

Uzemni studie neni predmétem projednavané dokumentace, a tudiz
nemohla byt ani pfedlozena. Pfipominka spiSe byla sméfovana na
podkladovou studii - Urbanisticka studie ,Myci centrum Netolice®,
ktera neni sougasti vyrokové &asti navrhu Zmény UP.

Navrh Zmény UP byl projednan v rozsahu podrobnosti pFislusici
uzemnimu planu.

Do textové ¢asti odlivodnéni bude doplnéna urbanisticka studie
»Myci centrum Netolice®, ktera byla podkladem pro pofizeni zmény.
Nicméné zpracovatel veSkeré poznatky z tohoto nezavazného
podkladu, které bylo mozné zobrazit v ramci podrobnosti Uzemniho
planu, prenesl do vlastniho navrhu zmény €. 3 Uzemniho planu.

15.

Katefina Kutova
(26.5.2025)

Nesouhlasi se zménou plochy SM na plochu OK z divodu:

ZvySeni dopravy

ZvySeni hluku

Naruseni vizualniho razu krajiny v obytné ¢asti mésta
Snizeni hodnoty nemovitosti

Pfipomince se nevyhovuje.

Uprava dokumentace:

- Do vychodni ¢asti plochy bude vymezena plocha se zplsobem
vyuziti ZS (zelen sidelni ostatni) v Sifce 5 m.

-V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu
od 7:00 — 20:00.

- Vtextové d¢asti bude stanovena podminka na omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni
smeérem na zpevnéné plochy.

- Vtextové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

- Doplnit odlvodnéni

Oduvodnéni:
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Zvyseni dopravy:

Nepredpoklada se dramatické navySeni dopravy v pfedmétné lokalité
ato z dlvodu pfilehlych provozli ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pFedpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat isluzbu automycky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z duvodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

Zvyseni hluku:

Z davodu eliminace hluku je stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Soucdasné je nutné
konstatovat, Zze navrh Zmény ¢&. 3 stanovuje konkrétni podminky
k ochrané vefejného zdravi, tj. dolozeno stanoviskem Krajské
hygienické stanice ¢.j. KHSJC 13364/2025/HOK.PI-PT-ST ze dne
21.5.2025. Pr¥islusné stanovisko je souhlasné bez pozadavku na
doplnéni dalSich podminek. Pfislusna dotéeny organ je dotéeny ve
smyslu zakona ¢. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi a o
zméné nékterych souvisejicich zakonl ve znéni pozdéjsich predpisu.
Plocha ZS bude vymezena za ucelem ozelenéni uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivG v Uzemi, ochlazovani a ¢isténi vzduchu.
Plocha bude umozniovat vysadbu vzrostlé zelené, coz bude mit
kladny dopad na zivotni prostfedi, uli€ni prostor a vyznamné se zlepsi
vnimani uliéniho prostoru.

Vymezeni plochy pro komeréni vybavenost samo o sobé
nepredstavuje zasah do klidného bydleni v této ¢asti mésta. Viastnim
vymezenim plochy nedochazi k povoleni zadného konkrétniho
zdméru. Pfi vlastnim povoleni zdméru do uzemi je vzdy stavebnim
Ufadem nebo jinym povolovacim orgdnem posouzen vliv na okoli
zaméru a pfi prekroceni zakony garantovanych limitd v jednotlivych
oblastech posouzeni zaméru, neni zdmér povolen. Sou€asné je tfeba
zminit, Zze Uzemné planovaci dokumentace neni dokumentaci
nemeénnou a je povinnosti mésta stale vyhodnocovat jeji uplatfiovani
a pfipadné pofizovat jeji zmény.
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Naruseni vizualniho razu krajiny v obytné ¢asti mésta a snizeni
hodnoty nemovitosti:

Charakter uzemi se postupem doby vyviji a stim se méni také
i celkovy dojem uli€niho prostoru. Hodnoceni estetické hodnoty
prostfedi je zcela subjektivni pocit, ktery neni mozné nikterak
posoudit. Charakter izemi se méni a to tak, Zze do nedavné doby se
nachazely pfilehlé obytné domy (v plose BU), na konci mésta
a zastavba mésta touto zastavbou byla ukonéena. Mezi lety 2019-
2022 zacCala probihat vystavba na ploSe ktomu uc€elu urlena
(supermarket a Cerpaci stanice pohonnych hmot) a tim doslo ke
zméné charakteru uzemi. Koncové obytné objekty najednou pfestaly
byt na konci mésta azacinaji se postupné dostavat do stfedu
zastavby. Postupnym zastavovanim vymezené plochy dochéazi
k tvorbé nového vnimani uli¢niho prostoru.

Jiz pfi tvorbé uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym rozvojem
bydleni s vy$§i mirou obCanské vybavenosti.

Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komer¢ni zény
a bydleni. Komercni zéna je zde zastoupena plochami OK (Obc&anské
vybaveni komeréni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstskd). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy§Sim podilem
obéanské vybavenosti doplnéné  neruSicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU
(bydleni vSeobecné), ktera predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je
pFipustny minimalni rozvoj obanské vybavenosti.

Zvy$e uvedeného je patrné, e Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfiuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z davodu, ze pfedmétné pozemky (parc. €. 4500/2 a 4500/3
k.u. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostatecné podminky, byly
tyto pozemky individualng posouzeny Zménou UP. Zména UP
provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajmu
podminky v uzemi. Podminky v Uzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajmi -
dotéenych organu statni spravy) tak isoukromych zajma (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a verejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje
Uzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.
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V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silniéni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silnicnim obchvatim umistovat komeréni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zény). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.

Snizeni environmentalni stopy je urbanisticky koncepéni umisténi
v blizkosti pfelozky, ze které muze byt navrzené zafizeni obsluhovano
a soucasné je velmi dobfe dostupné pro obCany mésta. Nedochazi
tak k obtézovani vlivem dopravy celého stfedu mésta, ale negativni
dopady se tykaji pouze malé Casti obyvatel v blizkosti silniéniho
obchvatu.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy ur€itym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Zze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto dlivodu je povazovano navrzené
feSeni za ur€ity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadu, avSak minimalniho mozného rozsahu.

S cilem ochrany svételného smogu je stanovena podminka omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem
na zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feseni.
Vymezeni plochy pro komeréni vybavenost samo o sobé
nepfedstavuje zadsah do klidného bydleni v této €asti mésta. Vlastnim
vymezenim plochy nedochazi k povoleni Zadného konkrétniho
zadméru. Pfi vlastnim povoleni zdméru do uzemi je vzdy stavebnim
Ufadem nebo jinym povolovacim orgdnem posouzen vliv na okoli
zameéru a pii pfekroeni zakony garantovanych limitd v jednotlivych
oblastech posouzeni zaméru, neni zamér povolen. Souc¢asné je tfeba
zminit, Zze Uzemné planovaci dokumentace neni dokumentaci
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neménnou a je povinnosti mésta stale vyhodnocovat jeji uplatriovani
a pfipadné pofizovat jeji zmény.

Vymezeni pfedmétné plochy nema pfimy vliv na nedotknutelnost
obydli a vlastnictvi Vasi nemovitosti. V ramci vymezeného uzemi
bude povolen pouze takovy zamér, ktery bude pIné respektovat
pravni pfedpisy ve vSech posuzovanych oblastech. Nezbytné je zde
upozornit, ze téz v puvodné vymezené plose SO bylo, resp. stale je,
mozno umistovat zaméry provozoven ob&anského vybaveni a sluzeb
a podnikatelskych aktivit.

Jak je jiz uvedeno vySe, také soucasné platny Uzemni plan
nepfedurCuje dotéené Uzemi pouze k obytné funkci. Jiz za
soucasného stavu Ize v dot€eném uzemi umistovat zdméry ob&anské
vybavenosti, pfedmétna zména je pro danou plochu
transparentné&jSim a cileng&jSim zobrazenim pfedpokladaného vyuziti
uzemi. Dale, jak jiz bylo téz uvedeno opakované vyse, vysledna
podoba zaméru je odvisla od konkrétniho povoleni, kdy zamér musi
vzdy splfiovat vSechna kritéria stanovena pravnimi pfedpisy, vcetné
dopadu na okolni zastavbu.

16.

Lenka Ferencéikova
(26.5.2025)

Pozaduje ponechat uvedenou plochu v kategorii SM s max.
zastavitelnosti 35% a s podminkou pofizeni regulaéniho
planu.

Nesouhlasi z diivodu:
1. Urbanistické a architektonické hledisko
zména, izolovany celek bez vazeb)

(nekoncepéni

Pfipomince se nevyhovuje.

Uprava dokumentace:

- Do vychodni ¢asti plochy bude vymezena plocha se zplisobem
vyuziti ZS (zelen sidelni ostatni) v Sifce 5 m.

-V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu
od 7:00 — 20:00.

- Vtextové Casti bude stanovena podminka na omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni
smérem na zpevnéné plochy.

- Vtextové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

- Doplnit odlvodnéni

Oduvodnéni:

1. Navrzené feSeni Zmény €. 3 reaguje na stavajici uzemni rozvoj
mésta v dané lokalité, kdy se v tésné blizkosti nachazi supermarket
a Cerpaci stanice pohonnych hmot. RozSifeni této komeréni zény
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o malou ¢&ast plochy je z koncep&niho hlediska mozné a vhodné
feSeni, praveé i s ohledem na charakter uzemi.

Charakter uzemi se postupem doby vyviji a stim se méni také
i celkovy dojem uli€niho prostoru. Hodnoceni estetické hodnoty
prostfedi je zcela subjektivni pocit, ktery neni mozné nikterak
posoudit. Charakter uzemi se méni a to tak, Zze do nedavné doby se
nachazely pfilehlé obytné domy (v plose BU), na konci mésta
a zastavba mésta touto zastavbou byla ukonéena. Mezi lety 2019-
2022 zacCala probihat vystavba na ploSe ktomu uc€elu urlena
(supermarket a Cerpaci stanice pohonnych hmot) a tim doSlo ke
zméné charakteru uzemi. Koncové obytné objekty najednou pfestaly
byt na konci mésta a zacCinaji se postupné dostavat do stfedu
zastavby. Postupnym zastavovanim vymezené plochy dochéazi
k tvorbé nového vnimani uliéniho prostoru.

Jiz pfi tvorbé uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym rozvojem
bydleni s vy$§i mirou obCanské vybavenosti.

Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komer¢ni zény
a bydleni. Komercni zéna je zde zastoupena plochami OK (Obc&anské
vybaveni komeréni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstskd). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy§Sim podilem
obéanské vybavenosti doplnéné  neruSicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU
(bydleni vSeobecné), ktera predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je
pFipustny minimalni rozvoj obanské vybavenosti.

Zvy$e uvedeného je patrné, e Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfiuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z davodu, ze pfedmétné pozemky (parc. €. 4500/2 a 4500/3
k.u. Netolice) mély pro navrzeny zdmér nedostatecné podminky, byly
tyto pozemky individualng posouzeny Zménou UP. Zména UP
provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajmu
podminky v uzemi. Podminky v Uzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajmi -
dotéenych organu statni spravy) tak isoukromych zajma (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a verejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje
Uzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.
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2. Dopady na zivotni prostfedi a komunalni hygienu

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silniéni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silnicnim obchvatim umistovat komeréni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zony). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy ur€itym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto didvodu je povazovano navrzené
feSeni za urCity kompromis, ve kterém je evidentni, ze dojde ke
zvySeni negativnich dopad(, av§ak minimalniho mozného rozsahu.

2. V textové Casti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni v3ak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho pldnu a pfislusi nasledné projektove
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, nap¥. hlukovou studii. Z divodu eliminace hluku je
stanovena podminka na prokazani hluku z daného provozu, napf.
hlukovou studii. Sou€asné je nutné konstatovat, ze navrh Zmény €. 3
stanovuje konkrétni podminky k ochrané vefejného zdravi, fj.
doloZeno stanoviskem Krajské hygienické stanice ¢&.. KHSJC
13364/2025/HOK.PI-PT-ST ze dne 21.5.2025. Pfislusné stanovisko
je souhlasné bez poZzadavku na doplnéni daldich podminek. Pfisludna
dotéeny organ je dotéeny ve smyslu zakona €. 258/2000 Sb.,
o ochrané vefejného zdravi a o zméné nékterych souvisejicich
zakon( ve znéni pozdéjsich predpisu.

Plocha ZS bude vymezena za ucelem ozelenéni Uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivGi v Uzemi, ochlazovani a Cisténi vzduchu.
Plocha bude umozhovat vysadbu vzrostlé zelené, coz bude mit
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3. Dopravni kapacita

kladny dopad na Zivotni prostfedi, uli€ni prostor a vyznamné se zlepsi
vnimani uli¢niho prostoru.

V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu od
7:00 — 20:00. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
prilehla ¢erpaci stanice pohonnych hmot. Podminka bude stanovena
z divodu ochrany vefejného zdravi.

V textové Casti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové C€asti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Vymezeni plochy pro
komeréni vybavenost samo o sobé nepfedstavuje zasah do klidného
bydleni v této ¢asti mésta. Vlastnim vymezenim plochy nedochazi
k povoleni zadného konkrétniho zaméru. PFi vlastnim povoleni
zameéru do uzemi je vzdy stavebnim ufadem nebo jinym povolovacim
organem posouzen vliv na okoli zaméru a pfi prekroCeni zakony
garantovanych limitd v jednotlivych oblastech posouzeni zaméru,
neni zamér povolen. Sou¢asné je tfeba zminit, Ze uzemné planovaci
dokumentace neni dokumentaci neménnou a je povinnosti mésta
stale vyhodnocovat jeji uplatfiovani a pfipadné pofizovat jeji zmény.

3. Uzemni plan a zmé&na UP neopomnéla provéfit moznosti obsluhy
dopravni a technické infrastruktury. Zména UP provéfila moznost
dopravni obsluhy plochy Z.19 / OK.

Nepredpoklada se dramatické navyseni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z duvodu prilehlych provozl ob¢anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze predpokladat, Ze stejni
zdkaznici budou vyuZivat i sluzbu automy€ky, zejména potom
zakaznici Eerpaci stanice pohonnych hmot.

Z dlvodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy uréitym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
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4. Rozpor s regulativy platného UP
(platné regulativy vylu€uji zafizeni zvySujici dopravni zatéz
a znecisténi okoli)

velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto dlivodu je povaZovano navrzené
fedeni za urlity kompromis, ve kterém je evidentni, Zze dojde ke
zvySeni negativnich dopad(, avSak minimalniho mozného rozsahu.
Konkrétni feSeni a posouzeni kapacity stavajici komunikace,
rozhodnuti o pfipojeni sjezdu na pozemek je nad ramec podrobnosti
uzemniho planu.

4. Plocha SM a plocha OK dany zamér umozauji a jsou v souladu
s pfipustnym i podminéné pfipustnym vyuziti. Zhotovitel Zmény UP
vyhodnotil, Ze je vhodnéjsi provést zménu zplsobu vyuziti z plochy
SM na plochu OK a stanovit zcela konkrétni podminky pro
posuzovanou lokalitu.

Nepredpoklada se dramatické navySeni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z divodu pfilehlych provoz( ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pfedpokladat, ze stejni
zdkaznici budou vyuZivat i sluzbu automy€ky, zejména potom
z&kaznici Eerpaci stanice pohonnych hmot.

Z diivodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silni¢ni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silniénim obchvatim umistovat komer¢ni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zony). Zcela logicky
a spravné mésto vyuziva téchto dosud nezastavénych €asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnik( z blizkého okoli.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy urCitym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou c&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
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5. Dopad na hodnotu nemovitosti

6. Procesni vyhrady (podminka pofizeni RP byla vypusténa
bez odborného zdlvodnéni a predloZeni Uzemni studie)

silnicéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvySeni
environmentalni stopy. Z tohoto dlivodu je povazZovano navrzené
feSeni za urCity kompromis, ve kterém je evidentni, ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadu, avS§ak minimalniho mozného rozsahu.
Zatimco plochy pro bydleni jsou v3Sude, plochy komeréni jsou
efektivné vyuzitelné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.
Znecisténi okoli — k predmétné lokalité byly uplatnény souhlasna
stanoviska nebo souhlasna stanoviska s podminkou, mimo jiné také
stanovisko krajské hygienické stanice a organu zivotniho prostredi.

5. viz odGvodnéni této pfipominky ad 1

6. Pfipominka je irelevantni

Cela dokumentace je fadné provedena, je v souladu s plathou
legislativou a ma veskeré nalezitosti. Dokumentace je zpracovana dle
ustanoveni § 44 odst. 4 zakona ¢&. 283/2021 Sb., autorizovanym
architektem pro obor uzemni planovani (A2), Ing. arch. Jaroslavem
Dankem, €islo autorizace 00 279.

Bez vSech zakonnych nalezitosti by nemohla byt dokumentace
projednavana.

Rozsah provéfeni uzemi pofizenim regulaéniho planu je upraven tak,
Ze z povinnosti pofidit regulaéni plan je vylou€ena pouze plocha
s vyuzitim OK, tj. ob&anské vybaveni komeréni. V celkovém rozsahu
vymezené zastavitelné plochy je vyuziti pro komeréni ob&anské
vybaveni ploSné marginalni. Jedna se o plochu navazujici na jiz
existujici ob&anskou vybavenost, plochu s bezproblémovym
dopravnim napojenim. Plocha svoji velikosti v podstaté neumoziuje
vyraznéjSi moznosti modifikace vnitfnich vazeb, které by bylo
nezbytné provéfit v daldi uzemné planovaci dokumentaci. Téz dalSi
Céasti uzemi zafazené do plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na feSeni
uzemi zafazeného do plochy OK, proto dalsi provéfeni uzemi
regulaénim planem by zpozice urbanistického FeSeni lokality
nepfineslo vyrazné nové poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu
o rozloze cca 2.000 m2, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych dom pfedstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro uzemi
o takovéto rozloze neni ekonomické a ani zadouci pofizovat dalSi
zavaznou Uzemné planovaci dokumentaci. Pro ostatni uzemi, které je
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pfevazné urCeno pro obytnou funkci, je Zzadouci podminku
regulaéniho planu zachovat (resp. podminku pofizeni dvou
regula¢nich planl), protoZze zde se jedna o plosné rozsahlé Gzemi,
vV némz nejsou zjevné zejména vnitfni dopravni vazby a vedeni
technické infrastruktury a ani prostorové usporadani budouci
vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym situovanim vystavby
k nehospodarnému vyuziti celé rozvojové lokality.

Pfipomince podatele se vyhovuje nejen snizenim rozsahu Uzemi,
které nemusi byt v budoucnu provéfeno pofizenim regulaéniho planu,
ale také doplnénim davodl pro nepofizeni regulaéniho planu
v omezeném Uzemi a dale doplnénim plochy zelené sidelni ostatni.
Plocha zelené sidelni ostatni, ktera je plochou s vylou€enim stavebni
¢innosti, bude doplnéna do vychodni Casti Uzemi vymezené pro
plochu OK s cilem co nejvice odclonit vefejné vyuzivané funkce od
funkce rodinného bydleni. Plocha zelené bude vymezena o §ifi 5m,
diky ¢emuz by méla plnit nejen funkci odclonéni, ale také pfijemného
ozelenéni dotéené lokality.

Ohledné namitané moznosti umisténi chybéjiciho parku s hernimi
prvky v daném uzemi Ize souhlasit, Ze v ramci celé lokality Z.19 mlze
byt jeho vymezeni vhodné, ovSem nikoliv v pfimé navaznosti na jiz
existujici frekventovanou ob&anskou vybavenost ve formé nakupniho
stfediska a Cerpaci stanice pohonnych hmot, kde je zvySeny vyskyt
automobilové dopravy. Tj. umisténi parku s hernimi prvky neni
vhodné v Uzemi s vyuzitim komercni ob&anské vybavenosti.

Uzemni studie neni pfedmétem projednavané dokumentace, a tudiz
nemohla byt ani pfedlozena. Pfipominka spiSe byla sméfovana na
podkladovou studii - Urbanisticka studie ,Myci centrum Netolice®,
ktera neni sougasti vyrokové &asti navrhu Zmény UP.

Navrh Zmény UP byl projednan v rozsahu podrobnosti pFislusici
Uuzemnimu planu.

Do textové ¢asti odlivodnéni bude doplnéna urbanisticka studie
»Myci centrum Netolice®, ktera byla podkladem pro pofizeni zmény.
Nicméné zpracovatel veSkeré poznatky z tohoto nezavazného
podkladu, které bylo mozné zobrazit v ramci podrobnosti tzemniho
planu, prenesl do vlastniho navrhu zmény €. 3 Uzemniho planu.
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17.

Lenka Matiskova
(26.5.2025)

Pozaduje ponechat plochu SM s maximalni zastavitelnosti
35 % a s podminkou poftizeni RP

Nesouhlasi se zménou na plochu OK, s navysenim
zastavitelnosti ani s umisténim myci stanice pro osobni
automobily

Oduvodnéni pripominky:

- Urbanistické a architektonické hledisko (nekoncepéni
zmeéna, izolovany celek bez vazeb)

- Dopady na zZivotni prostfedi a komunalni hygienu

- Dopravni kapacita

- Rozpor sregulativy platného UP (platné regulativy
vylu€uji zafizeni zvySujici dopravni zatéz a znedisténi
okoli)

- Dopad na hodnotu nemovitosti

- Procesni vyhrady (podminka pofizeni RP byla vypusténa
bez odborného zdlvodnéni a pfedlozeni Uzemni studie)

- Vefejna vyhlaska s oznamenim VP navrhu zmény neni
zvefejnéna na Ufedni desce M&U Netolice

Pripomince se nevyhovuje.

Uprava dokumentace:

- Do vychodni ¢€asti plochy bude vymezena plocha se zpusobem
vyuZziti ZS (zelen sidelni ostatni) v Sifce 5 m.

-V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu
od 7:00 — 20:00.

- Vtextové Casti bude stanovena podminka na omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni
smérem na zpevnéné plochy.

- Vtextové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

- Doplnit odavodnéni

Oddvodnéni:

1. Navrzené feSeni Zmény &. 3 reaguje na stavajici Uzemni rozvoj
mésta v dané lokalité, kdy se v tésné blizkosti nachazi supermarket
a Cerpaci stanice pohonnych hmot. RozSifeni této komeréni zony
o0 malou &ast plochy je z koncepéniho hlediska mozné a vhodné
fedeni, pravé i s ohledem na charakter uzemi.

Charakter uzemi se postupem doby vyviji a stim se méni také
i celkovy dojem uli€niho prostoru. Hodnoceni estetické hodnoty
prostfedi je zcela subjektivni pocit, ktery neni mozZné nikterak
posoudit. Charakter uzemi se méni a to tak, Zze do nedavné doby se
nachazely pfilehlé obytné domy (v plose BU), na konci mésta
a zastavba mésta touto zastavbou byla ukoncena. Mezi lety 2019-
2022 zacCala probihat vystavba na ploSe ktomu dcelu uréena
(supermarket a Cerpaci stanice pohonnych hmot) a tim doslo ke
zméné charakteru uzemi. Koncové obytné objekty najednou prestaly
byt na konci mésta a zacinaji se postupné dostadvat do stfedu
zastavby. Postupnym zastavovanim vymezené plochy dochazi
k tvorbé nového vnimani uli€niho prostoru.

JiZ pfi tvorbé& uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym rozvojem
bydleni s vy35i mirou ob&anské vybavenosti.

Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni zény
a bydleni. Komer&ni zéna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
vybaveni komercni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstska). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
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doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy§Sim podilem
obcanské vybavenosti doplnéné nerusicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU
(bydleni vSeobecné), ktera predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je
pfipustny minimalni rozvoj ob&anské vybavenosti.

Zvy$e uvedeného je patrné, e Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z davodu, Ze pfedmétné pozemky (parc. ¢. 4500/2 a 4500/3
k.U. Netolice) mély pro navrzeny zameér nedostate¢né podminky, byly
tyto pozemky individualné posouzeny Zménou UP. Zména UP
provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajm
podminky v uzemi. Podminky v Uuzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajma -
dotéenych organa statni spravy) tak i soukromych zajmi (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje
Uuzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silni¢ni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silnicnim obchvatim umistovat komercni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zény). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy uréitym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou c&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto dlivodu je povazZovano navrzené
feSeni za urc€ity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvy$eni negativnich dopadu, av§ak minimalniho mozného rozsahu.

2.V textové Casti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
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zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni v3ak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, nap¥. hlukovou studii. Z dlivodu eliminace hluku je
stanovena podminka na prokazani hluku z daného provozu, napf.
hlukovou studii. Sou¢asné je nutné konstatovat, Zze navrh Zmény ¢&. 3
stanovuje konkrétni podminky k ochrané vefejného zdravi, fj.
doloZzeno stanoviskem Krajské hygienické stanice ¢&.. KHSJC
13364/2025/HOK.PI-PT-ST ze dne 21.5.2025. P¥isluSné stanovisko
je souhlasné bez pozadavku na doplnéni dalSich podminek. Pfislusna
dotéeny organ je dotéeny ve smyslu zakona €. 258/2000 Sb.,
o ochrané vefejného zdravi a o zméné neékterych souvisejicich
zakon( ve znéni pozdéjsich predpisu.

Plocha ZS bude vymezena za ucelem ozelenéni uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivd v Uzemi, ochlazovani a ¢isténi vzduchu.
Plocha bude umozhovat vysadbu vzrostlé zelen&, coz bude mit
kladny dopad na Zivotni prostiedi, uliéni prostor a vyznamné se zlepSsi
vnimani uli¢niho prostoru.

V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu od
7:00 — 20:00. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
pfilehlého supermarketu PENNY. Podminka bude stanovena
z diivodu ochrany vefejného zdravi.

V textové Casti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni FfeSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové C&asti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Vymezeni plochy pro
komeréni vybavenost samo o sobé& nepfedstavuje zasah do klidného
bydleni v této &asti mésta. Vlastnim vymezenim plochy nedochéazi
k povoleni zadného konkrétniho zaméru. Pfi vlastnim povoleni
zadméru do uzemi je vzdy stavebnim Ufadem nebo jinym povolovacim
organem posouzen vliv na okoli zaméru a pfi pfekroCeni zakony
garantovanych limitd v jednotlivych oblastech posouzeni zaméru,
neni zamér povolen. Soucasné je tfeba zminit, Zze Uzemné planovaci
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dokumentace neni dokumentaci neménnou a je povinnosti mésta
stale vyhodnocovat jeji uplatfiovani a pfipadné pofizovat jeji zmény.

3. Uzemni plan a zmé&na UP neopomnéla provéfit moznosti obsluhy
dopravni a technické infrastruktury. Zména UP provéfila moznost
dopravni obsluhy plochy Z.19 / OK.

Nepredpoklada se dramatické navySeni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z dlvodu pfilehlych provozl ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pfedpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automyCky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z ddvodu nevhodného navy$eni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy ur€itym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Zze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto dlvodu je povazovano navrzené
feSeni za urc€ity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadu, avSak minimalniho mozného rozsahu.
Konkrétni FeSeni a posouzeni kapacity stavajici komunikace,
rozhodnuti o pfipojeni sjezdu na pozemek je nad ramec podrobnosti
uzemniho planu.

4. Plocha SM a plocha OK dany zamér umoznuji a jsou v souladu
s pfipustnym i podminéné pfipustnym vyuziti. Zhotovitel Zmény UP
vyhodnotil, ze je vhodnéjsi provést zménu zplsobu vyuziti z plochy
SM na plochu OK a stanovit zcela konkrétni podminky pro
posuzovanou lokalitu.

Nepredpoklada se dramatické navySeni dopravy v pfedmétné lokalité
ato z davodu pfilehlych provoz( ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze predpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automy€ky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.
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Z davodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u prilehlé benzinové stanice.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silniéni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silniénim obchvatim umistovat komerc¢ni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zény). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy ur€itym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané meésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto dldvodu je povazovano navrzené
fedeni za urlity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvy$eni negativnich dopadu, avSak minimalniho mozného rozsahu.
Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komercni jsou
efektivné vyuZitelné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.
Znecisténi okoli — k predmétné lokalité byly uplatnény souhlasna
stanoviska nebo souhlasna stanoviska s podminkou, mimo jiné také
stanovisko krajské hygienické stanice a organu zivotniho prostredi.

5. viz odGivodnéni této pfipominky ad 1

6. Pfipominka je irelevantni

Celd dokumentace je Ffadné provedena, je v souladu s plathou
legislativou a ma veskeré naleZitosti. Dokumentace je zpracovéna dle
ustanoveni § 44 odst. 4 zakona &. 283/2021 Sb., autorizovanym
architektem pro obor uzemni planovani (A2), Ing. arch. Jaroslavem
Dankem, &islo autorizace 00 279.

Bez vSech zakonnych nalezitosti by nemohla byt dokumentace
projednavana.
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Rozsah provéreni uzemi pofizenim regulaéniho planu je upraven tak,
Ze z povinnosti pofidit regulacéni plan je vylou€ena pouze plocha
s vyuZitim OK, tj. ob&anské vybaveni komeréni. V celkovém rozsahu
vymezené zastavitelné plochy je vyuziti pro komeréni obZanské
vybaveni plosné marginalni. Jedna se o plochu navazujici na jiz
existujici obCanskou vybavenost, plochu s bezproblémovym
dopravnim napojenim. Plocha svoji velikosti v podstaté neumozriuje
vyraznéjS§i moznosti modifikace vnitfnich vazeb, které by bylo
nezbytné provéfit v dalSi uzemné planovaci dokumentaci. Téz dalsi
¢asti Uzemi zafazené do plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na feSeni
Uzemi zafazeného do plochy OK, proto dalSi provéfeni Uzemi
regulaénim planem by 2z pozice urbanistického FesSeni lokality
nepfineslo vyrazné nové poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu
o rozloze cca 2.000 m?, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych domu predstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro Uzemi
o takovéto rozloze neni ekonomické a ani zadouci pofizovat dalSi
zavaznou Uzemné planovaci dokumentaci. Pro ostatni uzemi, které je
pfevazné uréeno pro obytnou funkci, je Zzadouci podminku
regulacniho planu zachovat (resp. podminku pofizeni dvou
regula¢nich plant), protoZze zde se jedna o plo$né rozsahlé Uzemi,
v némzZ nejsou zjevné zejména vnitini dopravni vazby a vedeni
technické infrastruktury a ani prostorové usporadani budouci
vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym situovanim vystavby
k nehospodarnému vyuziti celé rozvojové lokality.

Pfipomince podatelky se vyhovuje nejen sniZzenim rozsahu Uzemi,
které nemusi byt v budoucnu provéfeno pofizenim regulaéniho planu,
ale také doplnénim dudvodl pro nepofizeni regulaniho planu
v omezeném Uzemi a dale doplnénim plochy zelené sidelni ostatni.
Plocha zelené sidelni ostatni, ktera je plochou s vylou€enim stavebni
¢innosti, bude doplnéna do vychodni Casti uzemi vymezené pro
plochu OK s cilem co nejvice odclonit vefejné vyuZivané funkce od
funkce rodinného bydleni. Plocha zelené& bude vymezena o Sifi 5m,
diky éemuz by méla plnit nejen funkci odclonéni, ale také pfijemného
ozelenéni dotéené lokality.

Ohledné namitané moznosti umisténi chybéjiciho parku s hernimi
prvky v daném Uzemi |ze souhlasit, ze v ramci celé lokality Z.19 mGze
byt jeho vymezeni vhodné, ovSem nikoliv v pfimé navaznosti na jiz
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existujici frekventovanou ob&anskou vybavenost ve formé nakupniho
stfediska a Cerpaci stanice pohonnych hmot, kde je zvySeny vyskyt
automobilové dopravy. Tj. umisténi parku s hernimi prvky neni
vhodné v uzemi s vyuzitim komercni ob&anské vybavenosti.

Uzemni studie neni pfedmétem projednavané dokumentace, a tudiz
nemohla byt ani pfedloZzena. Pfipominka spiSe byla sméfovana na
podkladovou studii - Urbanisticka studie ,Myci centrum Netolice®,
ktera neni soudasti vyrokové &asti navrhu Zmény UP.

Navrh Zmény UP byl projednan v rozsahu podrobnosti pFislusici
uzemnimu planu.

Do textové ¢asti odlivodnéni bude doplnéna urbanisticka studie
»Myci centrum Netolice“, ktera byla podkladem pro pofizeni zmény.
Nicméné zpracovatel veSkeré poznatky z tohoto nezavazného
podkladu, které bylo mozné zobrazit v ramci podrobnosti tzemniho
planu, pfenesl do vlastniho navrhu zmény €. 3 Uzemniho planu.

7. Vefejna vyhlagka oznamuijici projednani navrhu zmény &. 3 UP
Netolice byla v elektronické podobé fadné zvefejnéna na uredni
desce mésta Netolice. S ohledem na skuteCnost, ze mésto na
webovych strankach u Ufedni desky umozZziiuje téZ nahlizeni do jejiho
archivu, je dodnes doklad o zvefejnéni vefejné vyhlasky mozno v této
sekci vyhledat. Elektronicka vyhlaSka obsahuje data vyvéSeni viz
dokladova &ast Zmény &. 3 UP Netolice a zarover je vzdy na
webovych strankach uvedeno datum vyvéSeni a sejmuti vefejné
vyhlasky.
Verejna vyhlaska - projednani navrhu zmeény ¢. 3

Uzemniho planu Netolice

Verejna vyhlaska Typ: PDF dokument, Velikost: 341.753 kB

> Vyv&3eno: 4. 4.2025

Datum sejmuti: 12.5.2025

Dle § 43 stavebniho zakona musi pofizovatel zajistit vefejnosti
a dotéenym organim moznost seznamit se s navrhy Uzemné
planovaci dokumentace ode dne vyvéSeni navrhu vefejné vyhlasky.
Uvedené ustanoveni stavebniho zakona vSak nestanovuje povinnost
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zvefejnit dokumentaci na Ufedni desce obce. Obecné stavebni zakon
pocgita se zvefejilovanim Uzemné planovaci dokumentace na
narodnim geoportale uzemniho planovani, tedy mimo ufedni desku
obce. V souCasné dobé je oblast uzemniho planovani dle § 334b
stavebniho zakona v pfechodném obdobi, kdy plati, ze ,Stanovi-li
tento zakon, Ze ministerstvo nebo porizovatel vklada dokument do
narodniho geoportalu tizemniho planovani nebo zverejriuje dokument
v narodnim geoportalu uzemniho planovani, je tato povinnost
v pfechodném obdobi splnéna, pokud je ministerstvo nebo
pofizovatel zverejni zplusobem umozriujicim dalkovy pristup
s uvedenim data jeho uverejnéni.”

Pofizovatel tak vramci postupu svolani vefejného projednani
a zvefejnéni navrhu uzemné planovaci dokumentace nepochybil.

Pro dplnost Ize dodat, ze na webovych strankach meésta v sekci
tykajici se uUzemniho planu je dodnes zvefejnéna jak vefejna
vyhlaska, tak vlastni dokumentace navrhu zmény &. 3 UP Netolice.

18.

Lucie Rauserova
(27.5.2025)

Pozaduje ponechat uvedenou plochu v kategorii SM s max.
zastavitelnosti 35% a s podminkou pofizeni regulacniho
planu.

Nesouhlasi z diivodu:
1. Urbanistické a architektonické hledisko
zména, izolovany celek bez vazeb)

(nekoncepéni

Pripomince se nevyhovuje.

Uprava dokumentace:

- Do vychodni ¢asti plochy bude vymezena plocha se zplusobem
vyuziti ZS (zeleri sidelni ostatni) v Sifce 5 m.

-V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu
od 7:00 — 20:00.

- Vtextové d¢asti bude stanovena podminka na omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni
smérem na zpevnéné plochy.

- Vtextové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

- Doplnit odlvodnéni

Oduvodnéni:

1. Navrzené feSeni Zmeény &. 3 reaguje na stavajici Uzemni rozvoj
mésta v dané lokalité, kdy se v tésné blizkosti nachazi supermarket
a Cerpaci stanice pohonnych hmot. RozSifeni této komercni zény
o malou ¢&ast plochy je z koncep&niho hlediska mozné a vhodné
fedeni, pravé i s ohledem na charakter Uzemi.

Charakter Uzemi se postupem doby vyviji a stim se méni také
i celkovy dojem uli€niho prostoru. Hodnoceni estetické hodnoty
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prostfedi je zcela subjektivni pocit, ktery neni mozné nikterak
posoudit. Charakter uzemi se méni a to tak, Zze do nedavné doby se
nachazely pfilehlé obytné domy (v plose BU), na konci mésta
a zastavba mésta touto zastavbou byla ukongena. Mezi lety 2019-
2022 zacCala probihat vystavba na ploSe ktomu ucelu ur€ena
(supermarket a Cerpaci stanice pohonnych hmot) a tim doslo ke
zméné charakteru uzemi. Koncové obytné objekty najednou pfestaly
byt na konci mésta a zaCinaji se postupné dostavat do stfedu
zastavby. Postupnym zastavovanim vymezené plochy dochazi
k tvorbé nového vnimani uli€niho prostoru.

Jiz pfi tvorbé uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym rozvojem
bydleni s vy$§i mirou obCanské vybavenosti.

Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komer¢ni zény
a bydleni. Komer&ni zéna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
vybaveni komer¢ni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstska). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy§Sim podilem
obéanské vybavenosti doplnéné  neruSicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU
(bydleni vSeobecné), ktera predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je
pfipustny minimalni rozvoj ob&anské vybavenosti.

Zvy$e uvedeného je patrné, Ze Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfiuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z davodu, ze pfedmétné pozemky (parc. €. 4500/2 a 4500/3
k.U. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostateéné podminky, byly
tyto pozemky individualné posouzeny Zménou UP. Zména UP
provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajmu
podminky v uzemi. Podminky v Uzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajmG -
dotéenych organu statni spravy) tak isoukromych zajml (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje
uzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silni¢ni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silniénim obchvatim umistovat komeréni zafizeni pravé typu
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2. Dopady na zivotni prostfedi a komunalini hygienu

obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zony). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnika z blizkého okoli.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy urCitym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silnicniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvySeni
environmentalni stopy. Z tohoto dldvodu je povazovano navrzené
feSeni za urCity kompromis, ve kterém je evidentni, ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadu, av§ak minimalniho mozného rozsahu.

2.V textové Casti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni FfeSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové C&asti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, nap¥. hlukovou studii. Z diivodu eliminace hluku je
stanovena podminka na prokazani hluku z daného provozu, napf.
hlukovou studii. Sou€asné je nutné konstatovat, ze navrh Zmény €. 3
stanovuje konkrétni podminky k ochrané vefejného zdravi, fj.
dolozeno stanoviskem Krajské hygienické stanice ¢.j. KHSJC
13364/2025/HOK.PI-PT-ST ze dne 21.5.2025. PfisluSné stanovisko
je souhlasné bez pozadavku na doplnéni dalSich podminek. Pfislusna
dotéeny organ je dotéeny ve smyslu zakona €. 258/2000 Sb.,
o ochrané vefejného zdravi a o zméné nékterych souvisejicich
zakon( ve znéni pozdéjsich predpisu.

Plocha ZS bude vymezena za u€elem ozelenéni uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivGl v Uzemi, ochlazovani a ¢isténi vzduchu.
Plocha bude umozZhovat vysadbu vzrostlé zelen&, coZ bude mit
kladny dopad na Zivotni prostiedi, uli€ni prostor a vyznamné se zlepsi
vnimani uliéniho prostoru.

V textové &asti bude stanovena podminka pro omezeni provozu od
7:00 — 20:00. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
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3. Dopravni kapacita

prilehla ¢erpaci stanice pohonnych hmot. Podminka bude stanovena
z davodu ochrany vefejného zdravi.

V textové &asti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné proveéfi a navrhne vhodné feseni.

V textové C&asti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Vymezeni plochy pro
komercni vybavenost samo o sobé& nepfedstavuje zasah do klidného
bydleni v této ¢asti mésta. Vlastnim vymezenim plochy nedochazi
k povoleni zadného konkrétniho zaméru. PFi vlastnim povoleni
zaméru do uzemi je vzdy stavebnim Ufadem nebo jinym povolovacim
organem posouzen vliv na okoli zaméru a pfi pfekroCeni zékony
garantovanych limitl v jednotlivych oblastech posouzeni zaméru,
neni zamér povolen. Soucasné je tfeba zminit, Ze uzemné planovaci
dokumentace neni dokumentaci neménnou a je povinnosti mésta
stale vyhodnocovat jeji uplathiovani a pfipadné pofizovat jeji zmény.

3. Uzemni plan a zmé&na UP neopomnéla provéfit moznosti obsluhy
dopravni a technické infrastruktury. Zména UP provéfila mozZnost
dopravni obsluhy plochy Z.19 / OK.

Nepredpoklada se dramatické navyseni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z dlvodu pfilehlych provozl ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze predpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automycky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z dlvodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy urCitym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou d&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
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4. Rozpor s regulativy platného UP
(platné regulativy vylu€uji zafizeni zvySujici dopravni zatéz
a znecisténi okoli)

environmentalni stopy. Z tohoto dlivodu je povazZovano navrzené
feSeni za urcCity kompromis, ve kterém je evidentni, Zze dojde ke
zvySeni negativnich dopadU, avS§ak minimalniho mozného rozsahu.
Konkrétni FeSeni a posouzeni kapacity stavajici komunikace,
rozhodnuti o pfipojeni sjezdu na pozemek je nad ramec podrobnosti
uzemniho planu.

4. Plocha SM a plocha OK dany zamér umoznuji a jsou v souladu
s pfipustnym i podminéné pfipustnym vyuziti. Zhotovitel Zmény UP
vyhodnotil, Ze je vhodnéjsi provést zménu zplsobu vyuziti z plochy
SM na plochu OK a stanovit zcela konkrétni podminky pro
posuzovanou lokalitu.

Nepredpoklada se dramatické navySeni dopravy v pfedmétné lokalité
ato z dGvodu pfilehlych provoz( ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze predpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automycky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z divodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silnicni
preloZka/obchvat Netolic, ktery se logicky stdva novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silniénim obchvatim umistovat komer¢ni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zény). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.

Néavrh urbanistické koncepce je vzdy urCitym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou c&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrZzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto divodu je povazovano navrzené
feSeni za urCity kompromis, ve kterém je evidentni, ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadd, av§ak minimalniho mozného rozsahu.
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5. Dopad na hodnotu nemovitosti

6. Procesni vyhrady (podminka pofizeni RP byla vypusténa
bez odborného zdlvodnéni a pfedlozeni Uzemni studie)

Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komer¢ni jsou
efektivné vyuzitelné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.
Znecisténi okoli — k predmétné lokalité byly uplatnény souhlasna
stanoviska nebo souhlasna stanoviska s podminkou, mimo jiné také
stanovisko krajské hygienické stanice a organu zivotniho prostredi.

5. viz odGvodnéni této pfipominky ad 1

6. Pfipominka je irelevantni

Cela dokumentace je fadné provedena, je v souladu s platnou
legislativou a ma veskeré nalezitosti. Dokumentace je zpracovana dle
ustanoveni § 44 odst. 4 zakona ¢&. 283/2021 Sb., autorizovanym
architektem pro obor uzemni planovani (A2), Ing. arch. Jaroslavem
Darkem, €islo autorizace 00 279.

Bez vSech zakonnych nalezitosti by nemohla byt dokumentace
projednavana.

Rozsah provéfeni Uzemi pofizenim regulacniho planu je upraven tak,
ze z povinnosti pofidit regulaéni plan je vylouCena pouze plocha
s vyuzitim OK, tj. ob¢anské vybaveni komeréni. V celkovém rozsahu
vymezené zastavitelné plochy je vyuZiti pro komercni ob&anské
vybaveni plo3né marginalni. Jedna se o plochu navazujici na jiz
existujici ob&anskou vybavenost, plochu s bezproblémovym
dopravnim napojenim. Plocha svoji velikosti v podstaté neumoziuje
vyraznéjSi moznosti modifikace vnitfnich vazeb, které by bylo
nezbytné provéfit v dalSi uzemné planovaci dokumentaci. Téz dalsi
Casti Uzemi zafazené do plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na feSeni
Uzemi zafazeného do plochy OK, proto dalSi provéfeni Uzemi
regulaénim planem by zpozice urbanistického FeSeni lokality
nepfineslo vyrazné nové poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu
o rozloze cca 2.000 m2, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych domu predstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro duzemi
o takovéto rozloze neni ekonomické a ani zadouci pofizovat dalsi
zavaznou Uzemneé planovaci dokumentaci. Pro ostatni uzemi, které je
pfevazné urCeno pro obytnou funkci, je Zadouci podminku
regulacniho planu zachovat (resp. podminku pofizeni dvou
regulacnich plant), protoze zde se jedna o plosSné rozsahlé Uuzemi,
v némzZ nejsou zjevné zejména vnitini dopravni vazby a vedeni
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technické infrastruktury a ani prostorové usporadani budouci
vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym situovanim vystavby
k nehospodarnému vyuziti celé rozvojové lokality.

Pfipomince podatele se vyhovuje nejen snizenim rozsahu Uzemi,
které nemusi byt v budoucnu provéreno pofizenim regulaéniho planu,
ale také doplnénim davodl pro nepofizeni regulacniho planu
v omezeném Uzemi a dale doplnénim plochy zelené sidelni ostatni.
Plocha zelené sidelni ostatni, ktera je plochou s vylou¢enim stavebni
Cinnosti, bude doplnéna do vychodni €asti uzemi vymezené pro
plochu OK s cilem co nejvice odclonit vefejné vyuzivané funkce od
funkce rodinného bydleni. Plocha zelené bude vymezena o §ifi 5m,
diky ¢emuz by méla plnit nejen funkci odclonéni, ale také pfijemného
ozelenéni dotéené lokality.

Ohledné namitané moznosti umisténi chybéjiciho parku s hernimi
prvky v daném Uzemi Ize souhlasit, Ze v ramci celé lokality Z.19 muze
byt jeho vymezeni vhodné, ovSem nikoliv v pfimé navaznosti na jiz
existujici frekventovanou obCanskou vybavenost ve formé nakupniho
stfediska a Cerpaci stanice pohonnych hmot, kde je zvySeny vyskyt
automobilové dopravy. Tj. umisténi parku s hernimi prvky neni
vhodné v Uzemi s vyuZitim komer¢ni ob&anské vybavenosti.

Uzemni studie neni pfedmétem projednavané dokumentace, a tudiz
nemohla byt ani pfedlozena. Pfipominka spiSe byla sméfovana na
podkladovou studii - Urbanisticka studie ,Myci centrum Netolice®,
ktera neni sougasti vyrokové &asti navrhu Zmény UP.

Navrh Zmény UP byl projednan v rozsahu podrobnosti pFislusici
Uzemnimu planu.

Do textové ¢asti odlivodnéni bude doplnéna urbanisticka studie
»Myci centrum Netolice®, ktera byla podkladem pro pofizeni zmény.
Nicméné zpracovatel veSkeré poznatky z tohoto nezavazného
podkladu, které bylo mozné zobrazit v ramci podrobnosti uzemniho
planu, pfenesl do vlastniho navrhu zmény €. 3 Uzemniho planu.

19.

Marie Matiskova
(26.5.2025)

Pozaduje ponechat plochu SM s maximalni zastavitelnosti
35 % a s podminkou pofizeni RP

Nesouhlasi se zménou na plochu OK, s navySenim
zastavitelnosti ani s umisténim myci stanice pro osobni
automobily

Pfipomince se nevyhovuje.

Uprava dokumentace:

- Do vychodni ¢asti plochy bude vymezena plocha se zplisobem
vyuziti ZS (zelen sidelni ostatni) v Sifce 5 m.
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Odtivodnéni pfipominky:

- Urbanistické a architektonické hledisko (nekoncepéni
zména, izolovany celek bez vazeb)

- Dopady na zZivotni prostfedi a komunalni hygienu

- Dopravni kapacita

- Rozpor sregulativy platného UP (platné regulativy
vyluCuji zafizeni zvySujici dopravni zatéz a znecisténi
okoli)

- Dopad na hodnotu nemovitosti

- Procesni vyhrady (podminka pofizeni RP byla vypusténa
bez odborného zdivodnéni a predlozeni uzemni studie)

- Vefejna vyhlaska s oznamenim VP navrhu zmény neni
zvefejnéna na Ufedni desce M&U Netolice

-V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu
od 7:00 — 20:00.

- Vtextové ¢asti bude stanovena podminka na omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni
smérem na zpevnéné plochy.

- Vtextové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

- Doplnit odGvodnéni

Oduvodnéni:

1. Navrzené feSeni Zmeény &. 3 reaguje na stavajici Uzemni rozvoj
mésta v dané lokalité, kdy se v tésné blizkosti nachazi supermarket
a Cerpaci stanice pohonnych hmot. RozSifeni této komeréni zony
o malou ¢&ast plochy je z koncep&niho hlediska mozné a vhodné
feSeni, pravé i s ohledem na charakter uzemi.

Charakter uzemi se postupem doby vyviji a stim se méni také
i celkovy dojem uli€niho prostoru. Hodnoceni estetické hodnoty
prostfedi je zcela subjektivni pocit, ktery neni mozné nikterak
posoudit. Charakter izemi se méni a to tak, Zze do nedavné doby se
nachazely pfilehlé obytné domy (v ploSe BU), na konci mésta
a zastavba mésta touto zastavbou byla ukonéena. Mezi lety 2019-
2022 zackala probihat vystavba na plode ktomu udc&elu uréend
(supermarket a Cerpaci stanice pohonnych hmot) a tim doslo ke
zméné charakteru uzemi. Koncové obytné objekty najednou prestaly
byt na konci mésta azacinaji se postupné dostavat do stfedu
zastavby. Postupnym zastavovanim vymezené plochy dochazi
k tvorbé nového vnimani uliéniho prostoru.

Jiz pfi tvorbé uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym rozvojem
bydleni s vy35i mirou ob&anské vybavenosti.

Pfedmeétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni zény
a bydleni. Komeréni zdna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
vybaveni komercni), VU (vyroba vS8eobecna) a plocha SM (smiSena
méstskd). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy§Sim podilem
obéanské vybavenosti doplnéné  neruSicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU

Stranka 130 z 170




Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

(bydleni vSeobecné), ktera predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je
pfipustny minimalni rozvoj ob&anské vybavenosti.

ZvySe uvedeného je patrné, e Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfiuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z duvodu, Ze pfedmétné pozemky (parc. ¢. 4500/2 a 4500/3
k.u. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostateéné podminky, byly
tyto pozemky individualné posouzeny Zménou UP. Zména UP
provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajm
podminky v uzemi. Podminky v uzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajma -
dotéenych organd statni spravy) tak isoukromych zajml (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje
Uuzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silni¢ni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silniénim obchvatim umistovat komercéni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zény). Zcela logicky
a spravné mésto vyuziva téchto dosud nezastavénych €asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnik( z blizkého okoli.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy ur€itym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou c&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto dlivodu je povazovano navrzené
feSeni za urc€ity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvy$eni negativnich dopadu, avSak minimalniho mozného rozsahu.

2. V textové Casti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, nhapf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni FfeSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.
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V textové cCasti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, nap¥. hlukovou studii. Z dlivodu eliminace hluku je
stanovena podminka na prokazani hluku z daného provozu, napf.
hlukovou studii. Sou€asné je nutné konstatovat, Ze navrh Zmény €. 3
stanovuje konkrétni podminky k ochrané vefejného zdravi, tj.
doloZzeno stanoviskem Krajské hygienické stanice ¢.j. KHSJC
13364/2025/HOK.PI-PT-ST ze dne 21.5.2025. P¥isluSné stanovisko
je souhlasné bez pozadavku na doplnéni dalSich podminek. PFislusna
dotéeny organ je dotéeny ve smyslu zakona ¢. 258/2000 Sb.,
o ochrané vefejného zdravi a o zméné nékterych souvisejicich
zakonu ve znéni pozdéjsich predpis(.

Plocha ZS bude vymezena za uCelem ozelenéni uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivd v Uzemi, ochlazovani a ¢isténi vzduchu.
Plocha bude umozhovat vysadbu vzrostlé zelen&, coz bude mit
kladny dopad na zivotni prostfedi, uli€ni prostor a vyznamné se zlepsi
vnimani uliéniho prostoru.

V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu od
7:00 — 20:00. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
pfilehlého supermarketu PENNY. Podminka bude stanovena
z dGivodu ochrany vefejného zdravi.

V textové &asti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni FfeSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové C€asti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Vymezeni plochy pro
komerc¢ni vybavenost samo o sobé nepfedstavuje zasah do klidného
bydleni v této &asti mésta. Vlastnim vymezenim plochy nedochéazi
k povoleni zZadného konkrétniho zaméru. Pfi vlastnim povoleni
zdméru do uzemi je vzdy stavebnim Uufadem nebo jinym povolovacim
organem posouzen vliv na okoli zdméru a pfi prekroCeni zakony
garantovanych limitd v jednotlivych oblastech posouzeni zaméru,
neni zamér povolen. Sou¢asné je tfeba zminit, Ze uzemné planovaci
dokumentace neni dokumentaci neménnou a je povinnosti mésta
stale vyhodnocovat jeji uplatfiovani a pfipadné pofizovat jeji zmény.
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3. Uzemni plan a zmé&na UP neopomnéla provéfit moznosti obsluhy
dopravni a technické infrastruktury. Zména UP provéfila moznost
dopravni obsluhy plochy Z.19 / OK.

Nepredpoklada se dramatické navyseni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z davodu pfilehlych provoz( ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze predpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automycky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z duvodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy ur€itym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto dlivodu je povazovano navrzené
fedeni za urlity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvy$eni negativnich dopadu, avSak minimalniho mozného rozsahu.
Konkrétni FeSeni a posouzeni kapacity stavajici komunikace,
rozhodnuti o pfipojeni sjezdu na pozemek je nad ramec podrobnosti
uzemniho planu.

4. Plocha SM a plocha OK dany zamér umoznuji a jsou v souladu
s pfipustnym i podmin&né pfipustnym vyuziti. Zhotovitel Zmény UP
vyhodnotil, ze je vhodnégjSi provést zménu zplsobu vyuziti z plochy
SM na plochu OK a stanovit zcela konkrétni podminky pro
posuzovanou lokalitu.

Nepfedpoklada se dramatické navySeni dopravy v pfedmétné lokalité
ato z divodu pfilehlych provoz( ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze predpokladat, Ze stejni
zdkaznici budou vyuZivat i sluzbu automy€ky, zejména potom
zakaznici Eerpaci stanice pohonnych hmot.

Z diivodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.
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V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silniéni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silnicnim obchvatim umistovat komeréni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zony). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy urCitym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané meésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto didvodu je povazovano navrzené
feSeni za urCity kompromis, ve kterém je evidentni, ze dojde ke
zvySeni negativnich dopad(, avS§ak minimalniho mozného rozsahu.
Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komeréni jsou
efektivné vyuzitelné pouze v navaznosti na silniéni obchvaty.
Znecisténi okoli — k pfedmétné lokalité byly uplatnény souhlasna
stanoviska nebo souhlasna stanoviska s podminkou, mimo jiné také
stanovisko krajské hygienické stanice a organu Zivotniho prostfedi.

5. viz odGivodnéni této pfipominky ad 1

6. Pfipominka je irelevantni

Cela dokumentace je fadné provedena, je v souladu s plathou
legislativou a ma veskeré nalezitosti. Dokumentace je zpracovana dle
ustanoveni § 44 odst. 4 zakona &. 283/2021 Sb., autorizovanym
architektem pro obor uzemni planovani (A2), Ing. arch. Jaroslavem
Darnkem, €islo autorizace 00 279.

Bez vSech zakonnych nalezitosti by nemohla byt dokumentace
projednavana.

Rozsah provéfeni uzemi pofizenim regulacniho planu je upraven tak,
Zze z povinnosti pofidit regulaéni plan je vylouCena pouze plocha
s vyuzitim OK, tj. ob&anské vybaveni komeréni. V celkovém rozsahu
vymezené zastavitelné plochy je vyuziti pro komeréni ob&anské
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vybaveni plosné marginalni. Jedna se o plochu navazujici na jiz
existujici ob&anskou vybavenost, plochu s bezproblémovym
dopravnim napojenim. Plocha svoji velikosti v podstaté neumozriuje
vyraznéj8i moznosti modifikace vnitfnich vazeb, které by bylo
nezbytné proveéfit v dalsi uzemné planovaci dokumentaci. Téz dalsi
¢asti Uzemi zafazené do plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na feSeni
Uzemi zafazeného do plochy OK, proto dalSi provéfeni Uzemi
regulaénim planem by 2z pozice urbanistického FeSeni lokality
nepfineslo vyrazné noveé poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu
o rozloze cca 2.000 mZ2, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych dom pfedstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro uzemi
o takovéto rozloze neni ekonomické a ani zadouci pofizovat dalSi
zavaznou Uzemné planovaci dokumentaci. Pro ostatni uzemi, které je
pfevazné uréeno pro obytnou funkci, je zadouci podminku
regulatniho planu zachovat (resp. podminku pofizeni dvou
regula¢nich plant), protoZze zde se jedna o plo$né rozsahlé Uzemi,
Vv némz nejsou zjevné zejména vnitfni dopravni vazby a vedeni
technické infrastruktury a ani prostorové uspofadani budouci
vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym situovanim vystavby
k nehospodarnému vyuZiti celé rozvojové lokality.

Pfipomince podatelky se vyhovuje nejen sniZzenim rozsahu uzemi,
které nemusi byt v budoucnu provéfeno pofizenim regulaéniho planu,
ale také doplnénim dudvodl pro nepofizeni regulaniho planu
v omezeném Uzemi a dale doplnénim plochy zelené sidelni ostatni.
Plocha zelené sidelni ostatni, ktera je plochou s vylou€enim stavebni
¢innosti, bude doplnéna do vychodni Casti Uzemi vymezené pro
plochu OK s cilem co nejvice odclonit vefejné vyuzivané funkce od
funkce rodinného bydleni. Plocha zelené bude vymezena o §ifi 5m,
diky éemuz by méla plnit nejen funkci odclonéni, ale také pfijemného
ozelenéni dotéené lokality.

Ohledné namitané moznosti umisténi chybé&jiciho parku s hernimi
prvky v daném Gzemi Ize souhlasit, Ze v ramci celé lokality Z.19 maze
byt jeho vymezeni vhodné, ovSem nikoliv v pfimé navaznosti na jiz
existujici frekventovanou ob&anskou vybavenost ve formé nakupniho
stfediska a Cerpaci stanice pohonnych hmot, kde je zvySeny vyskyt
automobilové dopravy. Tj. umisténi parku s hernimi prvky neni
vhodné v Uzemi s vyuzitim komeréni ob&anské vybavenosti.
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Uzemni studie neni pfedmétem projednavané dokumentace, a tudiz
nemohla byt ani pfedlozena. Pfipominka spiSe byla smé&fovana na
podkladovou studii - Urbanisticka studie ,Myci centrum Netolice,
ktera neni sougasti vyrokové &asti navrhu Zmény UP.

Navrh Zmény UP byl projednan v rozsahu podrobnosti pFislusici
uzemnimu planu.

Do textové ¢asti odlivodnéni bude doplnéna urbanisticka studie
.Myci centrum Netolice®, ktera byla podkladem pro pofizeni zmény.
Nicméné zpracovatel veSkeré poznatky z tohoto nezavazného
podkladu, které bylo mozné zobrazit v ramci podrobnosti uzemniho
planu, pfenesl do vlastniho navrhu zmény &. 3 uzemniho planu.

7. Vefejna vyhlagka oznamuijici projednani navrhu zmény &. 3 UP
Netolice byla v elektronické podobé fadné zvefejnéna na ufedni
desce mésta Netolice. S ohledem na skuteCnost, Ze mésto na
webovych strankach u ufedni desky umozriuje téz nahlizeni do jejiho
archivu, je dodnes doklad o zvefejnéni vefejné vyhlasky mozno v této
sekci vyhledat. Elektronicka vyhlaska obsahuje data vyvésSeni viz
dokladova &ast Zmény &. 3 UP Netolice a zarover je vzdy na
webovych strdnkach uvedeno datum vyvéSeni a sejmuti vefejné
vyhlasky.

Verejna vyhlaska - projednani navrhu zmeény ¢. 3
Uzemniho planu Netolice

Vefejna vyhlaska Typ: PDF dokument, Velikost: 341.73 kB

4

L
Datum sejmuti: 12

Dle § 43 stavebniho zakona musi pofizovatel zajistit vefejnosti
a dotéenym organim moznost seznamit se s navrhy Uzemné
planovaci dokumentace ode dne vyvéSeni navrhu vefejné vyhlasky.
Uvedené ustanoveni stavebniho zdkona v8ak nestanovuje povinnost
zverejnit dokumentaci na ufedni desce obce. Obecné stavebni zakon
poCita se zvefejlovanim Uzemné planovaci dokumentace na
narodnim geoportale tzemniho planovani, tedy mimo uUfedni desku
obce. V souCasné dobé je oblast uzemniho planovani dle § 334b
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stavebniho zakona v pfechodném obdobi, kdy plati, ze ,Stanovi-li
tento zékon, Ze ministerstvo nebo porizovatel vklada dokument do
narodniho geoportalu tzemniho planovani nebo zverfejriuje dokument
v harodnim geoportalu Gzemniho planovani, je tato povinnost
v pfechodném obdobi splnéna, pokud je ministerstvo nebo
pofizovatel zverejni zpisobem umozriujicim dalkovy pristup
s uvedenim data jeho uverejnéni.”

Pofizovatel tak vramci postupu svolani vefejného projednani
a zvefejnéni navrhu uzemné planovaci dokumentace nepochybil.

Pro uplnost Ize dodat, Ze na webovych strankach mésta v sekci
tykajici se uzemniho planu je dodnes zvefejnéna jak vefejna
vyhlaska, tak vlastni dokumentace navrhu zmény &. 3 UP Netolice.

20.

Mgr. Martin Bukag
(26.5.2025)

Pozaduje ponechat uvedenou plochu v kategorii SM s max.
zastavitelnosti 35% a s podminkou pofizeni regulacniho
planu.

Nesouhlasi z diivodu:
1. Urbanistické a architektonické hledisko
zména, izolovany celek bez vazeb)

(nekoncepéni

Pripomince se nevyhovuje.

Uprava dokumentace:

- Do vychodni ¢asti plochy bude vymezena plocha se zplUsobem
vyuziti ZS (zelen sidelni ostatni) v Sifce 5 m.

-V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu
od 7:00 — 20:00.

- Vtextové ¢asti bude stanovena podminka na omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni
smérem na zpevnéneé plochy.

- Vtextové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

- Doplnit odlvodnéni

Odudvodnéni:

1. Navrzené feSeni Zmény &. 3 reaguje na stavajici Uzemni rozvoj
mésta v dané lokalité, kdy se v tésné blizkosti nachazi supermarket
a Cerpaci stanice pohonnych hmot. RozSifeni této komer¢ni zény
o malou ¢&ast plochy je z koncep&niho hlediska mozné a vhodné
fedeni, pravé i s ohledem na charakter uzemi.

Charakter uzemi se postupem doby vyviji a stim se méni také
i celkovy dojem uli€niho prostoru. Hodnoceni estetické hodnoty
prostfedi je zcela subjektivni pocit, ktery neni mozné nikterak
posoudit. Charakter uzemi se méni a to tak, Ze do nedavné doby se
nachazely pfilehlé obytné domy (v plose BU), na konci mésta
a zastavba mésta touto zastavbou byla ukongena. Mezi lety 2019-
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2022 zacCala probihat vystavba na ploSe ktomu ucelu ur€ena
(supermarket a Cerpaci stanice pohonnych hmot) a tim doSlo ke
zméné charakteru izemi. Koncové obytné objekty najednou prestaly
byt na konci mésta azacinaji se postupné dostavat do stfedu
zastavby. Postupnym zastavovanim vymezené plochy dochazi
k tvorbé nového vnimani uliéniho prostoru.

Jiz pfi tvorbé uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym rozvojem
bydleni s vy§3i mirou obCanské vybavenosti.

Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni zény
a bydleni. Komercni zéna je zde zastoupena plochami OK (Obc&anské
vybaveni komeréni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstska). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy§Sim podilem
obcanské vybavenosti doplnéné nerusicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU
(bydleni vSeobecné), ktera predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je
pFipustny minimalni rozvoj obanské vybavenosti.

Zvy$e uvedeného je patrné, Ye Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z duvodu, ze pfedmétné pozemky (parc. €. 4500/2 a 4500/3
k.u. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostate€né podminky, byly
tyto pozemky individualng posouzeny Zménou UP. Zména UP
provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajmu
podminky v uzemi. Podminky v Uzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajm( -
dotéenych organu statni spravy) tak isoukromych zajma (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrziteIného rozvoje
uzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silnicni
preloZka/obchvat Netolic, ktery se logicky stdva novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silnicnim obchvatim umistovat komercni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zény). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.
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2. Dopady na zivotni prostfedi a komunalini hygienu

Navrh urbanistické koncepce je vzdy urCitym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvyseni
environmentalni stopy. Z tohoto dldvodu je povazovano navrzené
fedeni za urlity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadu, avSak minimalniho mozného rozsahu.

2. V textové Casti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové C€asti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Z dGvodu eliminace hluku je
stanovena podminka na prokazani hluku z daného provozu, napf.
hlukovou studii. Sou¢asné je nutné konstatovat, Ze navrh Zmény ¢&. 3
stanovuje konkrétni podminky k ochrané vefejného zdravi, tj.
doloZeno stanoviskem Krajské hygienické stanice ¢&.. KHSJC
13364/2025/HOK.PI-PT-ST ze dne 21.5.2025. PfisluSné stanovisko
je souhlasné bez pozadavku na doplnéni dalSich podminek. Pfislusna
dotéeny organ je dotéeny ve smyslu zakona €. 258/2000 Sb.,
o ochrané vefejného zdravi a o zméné neékterych souvisejicich
zakonu ve znéni pozdéjsich predpisu.

Plocha ZS bude vymezena za uCelem ozelenéni Uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivl v Uzemi, ochlazovani a Cisténi vzduchu.
Plocha bude umozZhovat vysadbu vzrostlé zelen&, coZ bude mit
kladny dopad na Zivotni prostiedi, uli¢ni prostor a vyznamné se zlepSi
vnimani uli¢niho prostoru.

V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu od
7:00 — 20:00. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
pfilehla ¢erpaci stanice pohonnych hmot. Podminka bude stanovena
z dGivodu ochrany vefejného zdravi.
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3. Dopravni kapacita

V textové &asti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni v3ak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové C&asti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Vymezeni plochy pro
komercni vybavenost samo o sobé nepfedstavuje zasah do klidného
bydleni v této ¢asti mésta. Viastnim vymezenim plochy nedochazi
k povoleni zadného konkrétniho zaméru. Pfi vlastnim povoleni
zameéru do uzemi je vzdy stavebnim ufadem nebo jinym povolovacim
organem posouzen vliv na okoli zaméru a pfi pfekroCeni zdkony
garantovanych limitd v jednotlivych oblastech posouzeni zaméru,
neni zamér povolen. Soucasné je tfeba zminit, Ze uzemné planovaci
dokumentace neni dokumentaci neménnou a je povinnosti mésta
stale vyhodnocovat jeji uplatfiovani a pfipadné pofizovat jeji zmény.

3. Uzemni plan a zmé&na UP neopomnéla provéfit moznosti obsluhy
dopravni a technické infrastruktury. Zména UP provéfila moznost
dopravni obsluhy plochy Z.19 / OK.

Nepredpoklada se dramatické navy3eni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z duvodu prilehlych provozl ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze predpokladat, Zze stejni
zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automycky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z dlvodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

Néavrh urbanistické koncepce je vzdy urCitym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrZzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto divodu je povazovano navrzené
feSeni za urCity kompromis, ve kterém je evidentni, ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadd, av§ak minimalniho mozného rozsahu.
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4. Rozpor s regulativy platného UP
(platné regulativy vyluéuji zafizeni zvysujici dopravni zatéz
a znedisténi okoli)

Konkrétni FeSeni a posouzeni kapacity stavajici komunikace,
rozhodnuti o pfipojeni sjezdu na pozemek je nad ramec podrobnosti
uzemniho planu.

4. Plocha SM a plocha OK dany zamér umoznuji a jsou v souladu
s pfipustnym i podminéné pfipustnym vyuziti. Zhotovitel Zmény UP
vyhodnotil, Ze je vhodnéjsi provést zménu zplsobu vyuziti z plochy
SM na plochu OK a stanovit zcela konkrétni podminky pro
posuzovanou lokalitu.

Nepredpoklada se dramatické navySeni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z divodu pfilehlych provoz( ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pfedpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automycky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z davodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silni¢ni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silnicnim obchvatim umistovat komercni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zény). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy uréitym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou c&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto dlivodu je povazZovano navrzené
feSeni za urc€ity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvy$eni negativnich dopadu, av§ak minimalniho mozného rozsahu.
Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komeréni jsou
efektivné vyuzitelné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.
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5. Dopad na hodnotu nemovitosti

6. Procesni vyhrady (podminka pofizeni RP byla vypusténa
bez odborného zdlvodnéni a pfedlozeni Uzemni studie)

Znecisténi okoli — k predmétné lokalité byly uplatnény souhlasna
stanoviska nebo souhlasna stanoviska s podminkou, mimo jiné také
stanovisko krajské hygienické stanice a organu zivotniho prostredi.

5. viz odivodnéni této pfipominky ad 1

6. Pfipominka je irelevantni

Cela dokumentace je fadné provedena, je v souladu s plathou
legislativou a ma veskeré nalezitosti. Dokumentace je zpracovana dle
ustanoveni § 44 odst. 4 zakona ¢. 283/2021 Sb., autorizovanym
architektem pro obor Uzemni planovani (A2), Ing. arch. Jaroslavem
Darkem, €islo autorizace 00 279.

Bez vSech zakonnych nalezitosti by nemohla byt dokumentace
projednavana.

Rozsah provéreni uzemi pofizenim regulacniho planu je upraven tak,
Zze z povinnosti pofidit regulaéni plan je vylouéena pouze plocha
s vyuzitim OK, tj. ob&anské vybaveni komeréni. V celkovém rozsahu
vymezené zastavitelné plochy je vyuziti pro komeréni ob&anské
vybaveni ploSné marginalni. Jedna se o plochu navazujici na jiz
existujici ob&anskou vybavenost, plochu s bezproblémovym
dopravnim napojenim. Plocha svoji velikosti v podstaté neumoZiuje
vyrazné&j8i moznosti modifikace vnitfnich vazeb, které by bylo
nezbytné provéfit v dalsi uzemné planovaci dokumentaci. Téz dalsi
Casti Uzemi zafazené do plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na feSeni
Uzemi zafazeného do plochy OK, proto dal§i provéfeni Uzemi
regulaénim planem by zpozice urbanistického FeSeni lokality
nepfineslo vyrazné nové poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu
o rozloze cca 2.000 m?, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych domu predstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro duzemi
o takovéto rozloze neni ekonomické a ani zadouci pofizovat dalSi
zavaznou Uzemneé planovaci dokumentaci. Pro ostatni uzemi, které je
pfevazné urCeno pro obytnou funkci, je Zadouci podminku
regulaéniho planu zachovat (resp. podminku pofizeni dvou
regula¢nich planl), protoZze zde se jedna o ploSné rozsahlé Gzemi,
v némz nejsou zjevné zejména vnitini dopravni vazby a vedeni
technické infrastruktury a ani prostorové uspofadani budouci
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vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym situovanim vystavby
k nehospodarnému vyuziti celé rozvojové lokality.

Pfipomince podatele se vyhovuje nejen snizenim rozsahu uzemi,
které nemusi byt v budoucnu provéreno pofizenim regulaéniho planu,
ale také doplnénim ddvodl pro nepofizeni regulaéniho planu
v omezeném Uzemi a dale doplnénim plochy zelené sidelni ostatni.
Plocha zelené sidelni ostatni, ktera je plochou s vylou¢enim stavebni
Cinnosti, bude doplnéna do vychodni €asti uzemi vymezené pro
plochu OK s cilem co nejvice odclonit vefejné vyuzivané funkce od
funkce rodinného bydleni. Plocha zelené bude vymezena o §ifi 5m,
diky ¢emuz by méla plnit nejen funkci odclonéni, ale také pfijemného
ozelenéni dotéené lokality.

Ohledné namitané moznosti umisténi chybéjiciho parku s hernimi
prvky v daném Uzemi Ize souhlasit, Ze v ramci celé lokality Z.19 muze
byt jeho vymezeni vhodné, ovSem nikoliv v pfimé navaznosti na jiz
existujici frekventovanou ob¢anskou vybavenost ve formé nakupniho
stfediska a Cerpaci stanice pohonnych hmot, kde je zvySeny vyskyt
automobilové dopravy. Tj. umisténi parku s hernimi prvky neni
vhodné v uzemi s vyuzitim komeréni obanské vybavenosti.

Uzemni studie neni pfedmétem projednavané dokumentace, a tudiz
nemohla byt ani pfedloZena. Pfipominka spiSe byla smé&fovana na
podkladovou studii - Urbanisticka studie ,Myci centrum Netolice®,
ktera neni sougasti vyrokové &asti navrhu Zmény UP.

Navrh Zmény UP byl projednan v rozsahu podrobnosti pFislusici
Uzemnimu planu.

Do textové Casti odlivodnéni bude doplnéna urbanisticka studie
.Myci centrum Netolice®, ktera byla podkladem pro pofizeni zmény.
Nicméné zpracovatel veSkeré poznatky z tohoto nezavazného
podkladu, které bylo mozné zobrazit v ramci podrobnosti uzemniho
planu, pfenesl do vlastniho ndvrhu zmény €. 3 Uzemniho planu.

21.

Pavla Vojikova
(27.5.2025)

Nesoubhlasi:
- ponechat maximalni zastavitelnost 35 %
- se zménou plochy SM na plochu OK

PFipomince se nevyhovuje.

Uprava dokumentace:

- Do vychodni ¢asti plochy bude vymezena plocha se zplisobem
vyuziti ZS (zeleri sidelni ostatni) v Sifce 5 m.

-V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu
od 7:00 — 20:00.
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zdlivodnéni:

Urbanistické a architektonické hledisko (nekoncepéni
zména, izolovany celek bez vazeb)

Dopady na Zivotni prostfedi a komunalni hygienu
Dopravni kapacita

Rozpor s regulativy platného UP (platné regulativy
vyluCuji zafizeni zvySujici dopravni zatéz a znecisténi
okoli)

Dopad na hodnotu nemovitosti

Procesni vyhrady (podminka pofizeni RP byla vypusténa
bez odborného zdivodnéni a pfedlozeni Uzemni studie)
Vefejné projednani — opomenuti predlozeni Urbanistické
studie ,Myci centrum Netolice*

- Vtextové c¢asti bude stanovena podminka na omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni
smérem na zpevnéné plochy.

- Vtextové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

- Doplnit odGvodnéni

Neni vyhovéno pozadavku ponechat maximalni hranici zastavénosti
35 %.

Zména UP individualng posoudila moZnou kapacitu predmétnych
pozemkd a bylo provéfeno, Ze stanovena kapacita 35 % neni
dostateéna a musela byt navySena. Dlvodem navySeni je celkova
velikost pozemku parc. ¢. 4500/2 a 4500/3 k.u. Netolice ¢ini 2000 m?
a z toho by pfipadalo na konkrétni zamér 700 m?2 v§ech zpevnénych
ploch.

Vymezenim plochy ZS bude snizena maximalni zastavénost, nebot
plocha ZS neni uréena k zastavbé, ale ke vzniku zeleného pasu.
Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni zény
a bydleni. Komercni zéna je zde zastoupena plochami OK (Obc&anské
vybaveni komercni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstskd). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy§Sim podilem
obéanské vybavenosti doplnéné  neruSicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluzbami. Obcanska vybavenost komeréni na
sousednich pozemcich (supermarket, Cerpaci stanice pohonnych
hmot) pfedstavuje pozemky také s velmi vysokou mirou zastavénosti.
Na zakladé konkrétniho pozadavku byly pfedmétné pozemky velmi
podrobné posouzeny a také s védomim, zZe se jedna o doplnéni nové
funkce, kterou je vhodné umistit v navaznosti na stavajici provoz
(supermarket, Eerpaci stanice pohonnych hmot).

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silnicni
preloZka/obchvat Netolic, ktery se logicky stdva novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silnicnim obchvatim umistovat komeréni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zony). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
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obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnika z blizkého okoli.

Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komer&ni jsou
efektivné vyuzitelné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.

Odavodnéni:

Charakter Uzemi se postupem doby vyviji a s tim se méni také
i celkovy dojem uliéniho prostoru. Hodnoceni estetické hodnoty
prostfedi je zcela subjektivni pocit, ktery neni mozné nikterak
posoudit. Charakter izemi se méni a to tak, Zze do nedavné doby se
nachazely prfilehlé obytné domy (v plose BU), na konci mésta
a zastavba mésta touto zastavbou byla ukongena. Mezi lety 2019-
2022 zacala probihat vystavba na ploSe k tomu ucelu uréena
(supermarket a Cerpaci stanice pohonnych hmot) a tim doslo ke
zméné charakteru uzemi. Koncové obytné objekty najednou prestaly
byt na konci mésta azacinaji se postupné dostavat do stfedu
zastavby. Postupnym zastavovanim vymezené plochy dochéazi
k tvorbé nového vnimani uli€niho prostoru.

Jiz pfi tvorbé uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym rozvojem
bydleni s vy38i mirou ob&anské vybavenosti.

Pfedmeétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni zény
a bydleni. Komeréni zdna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
vybaveni komercni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstska). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vyS$Sim podilem
ob&anské vybavenosti doplnéné nerusicimi vyrobnimi a nevyrobnimi
sluzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU (bydleni
vSeobecné), ktera predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je pfipustny
minimalni rozvoj ob&anské vybavenosti.

Zvy$e uvedeného je patrné, Ze Zména UP neméni stanovenou
koncepci Uzemniho planu, ale pouze dopliuje jiz dfive navrZzené
feSeni. Z dlivodu, ze pfedmétné pozemky (parc. €. 4500/2 a 4500/3
k.u. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostatecné podminky, byly
tyto pozemky individualng posouzeny Zménou UP. Zména UP
provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajmu
podminky v Uzemi. Podminky v uzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajmi -
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dotéenych organu statni spravy) tak i soukromych zajmua (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje
Uuzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovéna silni¢ni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silniénim obchvatim umistovat komeréni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zény). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikud z blizkého okoli.

Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komeréni jsou
efektivné vyuzitelné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.

V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu od
7:00 — 20:00. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
pfilehlého supermarketu PENNY. V textové €asti bude stanovena
podminka na omezeni svételného smogu, napf. dobou sviceni,
svételny tok sviceni smé&rem na zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni
osvétleni vSak nepfislusi podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi
nasledné projektové dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne
vhodné feSeni. V textové Casti je stanovena podminka na prokazani
hluku z daného provozu, napf. hlukovou studii. Vymezeni plochy pro
komerc¢ni vybavenost samo o sobé nepfedstavuje zasah do klidného
bydleni v této ¢asti mésta. Vlastnim vymezenim plochy nedochazi
k povoleni zadného konkrétniho zaméru. PFi vlastnim povoleni
zaméru do Uzemi je vzdy stavebnim Ufadem nebo jinym povolovacim
organem posouzen vliv na okoli zdméru a pfi pfekroCeni zakony
garantovanych limitd v jednotlivych oblastech posouzeni zaméru,
neni zamér povolen. Sou¢asné je tfeba zminit, Ze uzemné planovaci
dokumentace neni dokumentaci neménnou a je povinnosti mésta
stale vyhodnocovat jeji uplatfiovani a pfipadné pofizovat jeji zmény.

Nepredpoklada se dramatické navyseni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z dlvodu pfilehlych provozl ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze predpokladat, ze stejni
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zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automy€ky, zejména potom
zakaznici €erpaci stanice pohonnych hmot.

Z davodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

Uzemni plan a zmé&na UP neopomnéla provéfit moznosti obsluhy
dopravni a technické infrastruktury. Zména UP provéfila moZnost
dopravni obsluhy plochy Z.19 / OK.

Konkrétni feSeni a posouzeni kapacity stavajici komunikace,
rozhodnuti o pfipojeni sjezdu na pozemek je nad ramec podrobnosti
uzemniho planu.

Z davodu eliminace hluku je stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Soucasné je nutné
konstatovat, Zze navrh Zmény ¢&. 3 stanovuje konkrétni podminky
k ochrané vefejného zdravi, tj. dolozeno stanoviskem Krajské
hygienické stanice ¢.j. KHSJC 13364/2025/HOK.PI-PT-ST ze dne
21.5.2025. Pr¥islusné stanovisko je souhlasné bez pozadavku na
doplnéni dalSich podminek. Pfislusna dotéeny organ je dotéeny ve
smyslu zakona ¢. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi a o
zméné nékterych souvisejicich zakonl ve znéni pozdéjsich predpisu.
Plocha ZS bude vymezena za u&elem ozelenéni Uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivi v Gzemi, ochlazovani a ¢isténi vzduchu.
Plocha bude umozhovat vysadbu vzrostlé zelené, coz bude mit
kladny dopad na zivotni prostfedi, uli€ni prostor a vyznamné se zlepsi
vnimani uliéniho prostoru.

S cilem ochrany svételného smogu je stanovena podminka omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem
na zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho pldnu a pfislusi nasledné projektovée
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.
SniZeni environmentalni stopy je urbanisticky koncepéni umisténi
v blizkosti pfelozky, ze které mize byt navrzené zafizeni obsluhovano
a soucasné je velmi dobfe dostupné pro ob&any mésta. Nedochazi
tak k obtéZovani vlivem dopravy celého stfedu mésta, ale negativni
dopady se tykaji pouze malé Casti obyvatel v blizkosti silni¢niho
obchvatu.
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Navrh urbanistické koncepce je vzdy urCitym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvySeni
environmentalni stopy. Z tohoto dldvodu je povazovano navrzené
fedeni za urlity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadu, av§ak minimalniho mozného rozsahu.
Koncepce hospodareni s destovymi vodami ani likvidace odpadnich
vod se Zménou UP neméni.

Podrobnéjsi (konkrétni) feSeni hospodafeni s desStovymi vodami
a likvidace odpadnich vod je nad ramec podrobnosti tzemniho planu.
Konkrétni feSeni bude zpracovano v naslednych procesnich fazich,
ke kterym bude moznost se vyjadfit jako u¢astnik Fizeni.

Uzemni plan stanovuje tyto podminky pro hospodafeni vodou:
,Maximalni mnozstvi srazkovych vod bude feSeno zasakovanim do
pady pfirozenym zplsobem, z tohoto dudvodu je dulezité
minimalizovat zpevihovani ploch nepropustnymi materialy.” Tato
podminka vychazi z platné legislativy a Zménou UP neni koncepce
ménéna.

Z hlediska podrobnosti uzemniho planu a vyhotoveného navrhu
Zmény UP je vydano souhlasné zavazné stanovisko Méstské GFadu
Prachatice — odbor zivotniho prostredi, ¢.j. MUPT/31109/2025/Zur ze
dne 27.5.2025, s pozadavkem provést vysadbu zelené. Tomuto
pozadavku je vyhovéno vymezenim plochy ZS. DalSi podminky
z hlediska dotéeného organu odboru zivotniho prostfedi k navrhu
Zmény UP v predmétné lokalité uplatnény nebyly.

Uzemni plan a zména UP neopomnéla provéfit moznosti obsluhy
dopravni a technické infrastruktury. Zména UP provéfila mozZnost
dopravni obsluhy plochy Z.19 / OK.

Nepredpoklada se dramatické navyseni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z duvodu prilehlych provozl ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze predpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automycky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.
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Z davodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u prilehlé benzinové stanice.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy ur€itym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Zze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silnicniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvySeni
environmentalni stopy. Z tohoto dlivodu je povazovano navrzené
fedeni za urlity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadu, av§ak minimalniho mozného rozsahu.
Konkrétni FeSeni a posouzeni kapacity stavajici komunikace,
rozhodnuti o pfipojeni sjezdu na pozemek je nad ramec podrobnosti
uzemniho planu.

Plocha SM a plocha OK dany zamér umoznuji a jsou v souladu
s pfipustnym i podminéné pfipustnym vyuziti. Zhotovitel Zmény UP
vyhodnotil, Ze je vhodnéjsi provést zménu zplsobu vyuziti z plochy
SM na plochu OK a stanovit zcela konkrétni podminky pro
posuzovanou lokalitu.

Nepfedpoklada se dramatické navySeni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z davodu pfilehlych provozl ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze predpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automyc€ky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z diivodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silnicni
preloZka/obchvat Netolic, ktery se logicky stdva novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silnicnim obchvatim umistovat komeréni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zény). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.
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Navrh urbanistické koncepce je vzdy ur€itym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvyseni
environmentalni stopy. Z tohoto dldvodu je povazovano navrzené
fedeni za urlity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvyseni negativnich dopadu, avSak minimalniho mozného rozsahu.
Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komeréni jsou
efektivné vyuzitelné pouze v navaznosti na silniéni obchvaty.
Znecisténi okoli — k predmétné lokalité byly uplatnény souhlasna
stanoviska nebo souhlasna stanoviska s podminkou, mimo jiné také
stanovisko krajské hygienické stanice a organu zivotniho prostredi.

Rozsah provéfeni Uzemi pofizenim regulacniho planu je upraven tak,
Zze z povinnosti pofidit regulacéni plan je vylouéena pouze plocha
s vyuzitim OK, tj. ob¢anské vybaveni komeréni. V celkovém rozsahu
vymezené zastavitelné plochy je vyuziti pro komeréni ob&anské
vybaveni plosné marginalni. Jedna se o plochu navazujici na jiz
existujici ob&anskou vybavenost, plochu s bezproblémovym
dopravnim napojenim. Plocha svoji velikosti v podstaté neumoZiuje
vyraznéjSi moznosti modifikace vnitfnich vazeb, které by bylo
nezbytné provéfit v dalsi uzemné planovaci dokumentaci. Téz dalsi
¢asti Uzemi zafazené do plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na feSeni
Uuzemi zafazeného do plochy OK, proto dalSi provéfeni uzemi
regulaénim planem by zpozice urbanistického FeSeni lokality
nepfineslo vyrazné nové poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu
o rozloze cca 2.000 mZ2, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych dom0 predstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro Guzemi
o takovéto rozloze neni ekonomické a ani zadouci pofizovat dalsi
zavaznou Uzemneé planovaci dokumentaci. Pro ostatni zemi, které je
pfevazné uréeno pro obytnou funkci, je Zadouci podminku
regulaéniho planu zachovat (resp. podminku pofizeni dvou
regulacnich plant), protoze zde se jedna o ploSné rozsahlé Uuzemi,
v némz nejsou zjevné zejména vnitfini dopravni vazby a vedeni
technické infrastruktury a ani prostorové uspofadani budouci
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vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym situovanim vystavby
k nehospodarnému vyuziti celé rozvojové lokality.

Pfipomince podatelky se vyhovuje nejen sniZzenim rozsahu Uzemi,
které nemusi byt v budoucnu provéreno pofizenim regulaéniho planu,
ale také doplnénim duvodl pro nepofizeni regulaéniho planu
v omezeném Uzemi a dale doplnénim plochy zelené sidelni ostatni.
Plocha zelené sidelni ostatni, ktera je plochou s vylou¢enim stavebni
Cinnosti, bude doplnéna do vychodni €asti uzemi vymezené pro
plochu OK s cilem co nejvice odclonit vefejné vyuzivané funkce od
funkce rodinného bydleni. Plocha zelené bude vymezena o §ifi 5m,
diky ¢emuz by méla plnit nejen funkci odclonéni, ale také pfijemného
ozelenéni dotéené lokality.

Ohledné namitané moznosti umisténi chybéjiciho parku s hernimi
prvky v daném Uzemi Ize souhlasit, Ze v ramci celé lokality Z.19 muze
byt jeho vymezeni vhodné, ovSem nikoliv v pfimé navaznosti na jiz
existujici frekventovanou ob¢anskou vybavenost ve formé nakupniho
stfediska a Cerpaci stanice pohonnych hmot, kde je zvySeny vyskyt
automobilové dopravy. Tj. umisténi parku s hernimi prvky neni
vhodné v Uuzemi s vyuzitim komeréni obanské vybavenosti.

Navrh Zmény UP byl projednan v rozsahu podrobnosti pFislusici
Uuzemnimu planu.

Do textové ¢asti odlivodnéni bude doplnéna urbanisticka studie ,Myci
centrum Netolice®, ktera byla podkladem pro pofizeni zmény.
Nicméné zpracovatel veSkeré poznatky ztohoto nezavazného
podkladu, které bylo mozné zobrazit v ramci podrobnosti uzemniho
planu, pfenesl do vlastniho navrhu zmény €. 3 Uzemniho planu.

Vefejna vyhlaska oznamuijici projednani navrhu zmény &. 3 UP
Netolice byla v elektronické podobé fadné zvefejnéna na ufedni
desce mésta Netolice. S ohledem na skuteCnost, Ze mésto na
webovych strankach u Ufedni desky umozZziiuje téz nahlizeni do jejiho
archivu, je dodnes doklad o zvefejnéni vefejné vyhlasky mozno v této
sekci vyhledat. Elektronicka vyhlaSka obsahuje data vyvéSeni viz
dokladova &ast Zmény &. 3 UP Netolice a zarover je vzdy na
webovych strankach uvedeno datum vyvéSeni a sejmuti vefejné
vyhlasky.
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@ > Méstsky urad > Uredni deska > Vefejna vyhlaska - projednani navrhu...

Verejna vyhlaska - projednani navrhu zmeény ¢. 3
Uzemniho planu Netolice

Vefejna vyhlaska Typ: PDF dokument, Velikost: 341.73 kB

v

Datum sejmuti: 12.5.2025

Dle § 43 stavebniho zakona musi pofizovatel zajistit vefejnosti
a dotéenym organim moznost seznamit se s navrhy UGzemné
planovaci dokumentace ode dne vyvéSeni navrhu vefejné vyhlasky.
Uvedené ustanoveni stavebniho zakona vSak nestanovuje povinnost
zverejnit dokumentaci na ufedni desce obce. Obecné stavebni zakon
poCita se zvefejlovanim Uzemné planovaci dokumentace na
narodnim geoportale uzemniho planovani, tedy mimo uUfedni desku
obce. V souCasné dobé je oblast uzemniho planovani dle § 334b
stavebniho zakona v pfechodném obdobi, kdy plati, ze ,Stanovi-li
tento zakon, Ze ministerstvo nebo porizovatel vklada dokument do
narodniho geoportalu tizemniho planovani nebo zverejriuje dokument
v narodnim geoportalu Gzemniho planovani, je tato povinnost
v pfechodném obdobi splnéna, pokud je ministerstvo nebo
pofizovatel zverejni zplusobem umozriujicim dalkovy pristup
s uvedenim data jeho uvefejnéni.”

Pofizovatel tak vramci postupu svolani vefejného projednani
a zverejnéni navrhu uzemné planovaci dokumentace nepochybil.
Pro uplnost Ize dodat, Ze na webovych strankach mésta v sekci
tykajici se uzemniho planu je dodnes zvefejnéna jak verejna
vyhlaska, tak vlastni dokumentace navrhu zmény &. 3 UP Netolice.

22.

Stanislava Reindlova
(26.5.2025)

Pfipominky:

1) Elektronicka vefejna vyhlaska s oznamenim VP je
uvedena bez data vyvéseni. Zpochybriujeme tak zakonné
Ihaty pro oznameni a na ufedni desce MU Netolice neni
vyvésena vibec.

1) Pripomince se nevyhovuije.
Vetejna vyhlaska oznamuijici projednani navrhu zmény &. 3 UP
Netolice byla v elektronické podobé fadné zvefejnéna na ufedni
desce mésta Netolice. S ohledem na skute¢nost, ze mésto na
webovych strdnkach u Ufedni desky umozZiiuje téz nahliZzeni do
jejiho archivu, je dodnes doklad o zvefejnéni vefejné vyhlasky
mozno v této sekci vyhledat. Elektronicka vyhlaska obsahuje data
vyvéseni viz dokladova ¢ast Zmény &. 3 UP Netolice a zaroveri je
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2a) Nesouhlasime s rozsahem navrhu Zmény &. 3 UP
Netolice, konkrétné se zménou vyuziti ¢asti plochy nové
oznacené v navrhu SM na OK.

vzdy na webovych strankach uvedeno datum vyvéseni a sejmuti
vefejné vyhlasky.

@ > Méstsky ufad > Ufedni deska > VeFejna vyhlaska - projednani navrhu...

Verejna vyhlaska - projednani navrhu zmeény ¢. 3

Uzemniho planu Netolice

Verejna vyhlaska Typ: PDF dokument, Velikost: 341.753 kB

» Vyv&3eno: 4. 4.2025

Datum sejmuti: 12.5.2025

Dle § 43 stavebniho zadkona musi pofizovatel zajistit vefejnosti
a dot€éenym organlim moznost seznamit se s navrhy Uzemné
planovaci dokumentace ode dne vyvéSeni navrhu vefejné
vyhlaSky. Uvedené ustanoveni stavebniho zakona vSak
nestanovuje povinnost zvefejnit dokumentaci na ufedni desce
obce. Obecné stavebni zakon pocita se zvefejiiovanim uzemné
planovaci dokumentace na narodnim geoportale Uzemniho
planovani, tedy mimo ufedni desku obce. V sou€asné dobé je
oblast Uzemniho planovani dle § 334b stavebniho zakona
v pfechodném obdobi, kdy plati, ze ,Stanovi-li tento zakon, zZe
ministerstvo nebo pofizovatel vklada dokument do néarodniho
geoportalu uzemniho planovani nebo zvefejriuje dokument
v narodnim geoportalu tuzemniho planovani, je tato povinnost
v pfechodném obdobi spinéna, pokud je ministerstvo nebo
porizovatel zverejni zplisobem umoZriujicim dalkovy pristup
s uvedenim data jeho uvefejnéni.”

Pofizovatel tak v ramci postupu svolani vefejného projednani
a zverejnéni navrhu uzemné planovaci dokumentace nepochybil.
Pro uplnost Ize dodat, Ze na webovych strdnkach mésta v sekci
tykajici se uzemniho planu je dodnes zvefejnéna jak vefejna
vyhlaska, tak vlastni dokumentace navrhu zmény & 3 UP
Netolice.

2a) Pripomince se nevyhovuje.
Plocha Z.19 je tvofena nékolika plochami s rozdilnym zplsobem
vyuziti (konkrétné plochami s obytnou funkci — SM, vyrobni
funkci — VU, funkci vefejnych prostranstvi — PU a obCanské
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2b) Nesouhlasime s navrzenim vypusténi podminky pofizeni
RP u nynégjsi plochy SO 55.

vybavenosti — OK). U vSech téchto ploch je vramci jejich
podminek vyuziti (zejména v kapitole f.) uvedena zastavitelnost
pro jeji diléi funkéni vyuziti uvedena v pfedchozi vété. Pfi
naslednych povolovacich procesech se spravni organy budou
fidit diléimi podminkami stanovenymi pro jednotlivé plochy
s rozdilnym zplUsobem vyuziti, neni a nebude mozné aplikovat
jednu vybranou podminku vztazenou Kk €asti plochy Z.19
obecnéna celou plochu Z.19.

2b) Pripomince se vyhovuje ¢aste¢né.

Rozsah provéreni Uzemi pofizenim regulaéniho planu je upraven tak,
ze z povinnosti pofidit regulaéni plan je vylou€ena pouze plocha
s vyuzitim OK, tj. ob&anské vybaveni komeréni. V celkovém rozsahu
vymezené zastavitelné plochy je vyuziti pro komeréni ob&anské
vybaveni ploSné marginalni. Jedna se o plochu navazujici na jiz
existujici ob&anskou vybavenost, plochu s bezproblémovym
dopravnim napojenim. Plocha svoji velikosti v podstaté neumoziuje
vyraznéj§i moznosti modifikace vnitfnich vazeb, které by bylo
nezbytné provéfit v dalSi uzemné planovaci dokumentaci. Téz dalsi
Céasti uzemi zafazené do plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na feSeni
uzemi zafazeného do plochy OK, proto dalsi provéfeni uzemi
regulaénim planem by zpozice urbanistického FeSeni lokality
nepfineslo vyrazné nové poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu
o rozloze cca 2.000 m?, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych dom pfedstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro uzemi
o takovéto rozloze neni ekonomické a ani zadouci pofizovat dalSi
zavaznou Uzemné planovaci dokumentaci. Pro ostatni uzemi, které je
prfevazné uréeno pro obytnou funkci, je zadouci podminku
regulaéniho planu zachovat (resp. podminku pofizeni dvou
regula¢nich planl), protoZe zde se jedna o ploSné rozsahlé uzemi,
v némzZ nejsou zjevné zejména vnitini dopravni vazby a vedeni
technické infrastruktury a ani prostorové usporadani budouci
vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym situovanim vystavby
k nehospodarnému vyuZiti celé rozvojové lokality.

Pfipomince podatelky se vyhovuje nejen snizenim rozsahu Uzemi,
které nemusi byt v budoucnu provéfeno pofizenim regulaéniho planu,
ale také doplnénim dudvodl pro nepofizeni regulaéniho planu

Stranka 154 z 170




Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

Odudvodnéni:
I) zachovani stavajiciho klidného obytného razu lokality

v omezeném Uzemi a dale doplnénim plochy zelené sidelni ostatni.
Plocha zelené sidelni ostatni, ktera je plochou s vylou€enim stavebni
¢innosti, bude doplnéna do vychodni Casti Uzemi vymezené pro
plochu OK s cilem co nejvice odclonit vefejné vyuzivané funkce od
funkce rodinného bydleni. Plocha zelené& bude vymezena o §ifi 5m,
diky ¢emuz by méla plnit nejen funkci odclonéni, ale také pfijemného
ozelenéni dotéené lokality.

Ohledné namitané moznosti umisténi chybéjiciho parku s hernimi
prvky v daném uzemi Ize souhlasit, Ze v ramci celé lokality Z.19 m(ize
byt jeho vymezeni vhodné, ovSem nikoliv v pfimé navaznosti na jiz
existujici frekventovanou ob&anskou vybavenost ve formé nakupniho
stfediska a Cerpaci stanice pohonnych hmot, kde je zvySeny vyskyt
automobilové dopravy. Tj. umisténi parku s hernimi prvky neni
vhodné v uzemi s vyuzitim komercni ob&anské vybavenosti.

Reakce na oddvodnéni pfipominky:

) Suvedenym tvrzenim se pofizovatel i zhotovitel CasteCné
ztotoZAuji, zejména s &asti, Ze se jedna o klidné prostfedi doplnéni
o nerusici sluzby a mensi obchody.

Navrzené feSeni Zmény €. 3 reaguje na stavajici Uzemni rozvoj mésta
vdané lokalité, kdy se vté&sné blizkosti nachazi supermarket
a Cerpaci stanice pohonnych hmot. | nadale pfetrvava néazor, Ze
rozSifeni této komercni zény o malou &ast plochy je z koncepcniho
hlediska mozné a vhodné FeSeni.

Soucasné je nutné konstatovat, ze do navrhu Zmény ¢&. 3 budou
doplInény konkrétni podminky (viz nize) a bude posouzeno vymezeni
plochy ZS. Tyto podminky a Upravy povedou k eliminaci negativnich
vliv na okolni plochy bydleni.

Plocha ZS bude vymezena za ulelem ozelenéni uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivd v uzemi.

V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu od
7:00 — 20:00. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
pfilehlého supermarketu PENNY.

V textové &asti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni vSak nepfislusi
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

II) ochrana pfed narGstem komer¢nich aktivit s negativnimi
dopady

[lI) zohlednéni negativnich zkuSenosti s exitujici komeréni
vystavbou

IV) absence presvédcivého zdlvodnéni a potfeby zmény

podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Vymezeni plochy pro
komeréni vybavenost samo o sobé nepfedstavuje zasah do klidného
bydleni v této ¢asti mésta. Vlastnim vymezenim plochy nedochazi
k povoleni zadného konkrétniho zaméru. Pfi vlastnim povoleni
zameéru do uzemi je vzdy stavebnim ufadem nebo jinym povolovacim
organem posouzen vliv na okoli zaméru a pfi prekroCeni zakony
garantovanych limitd v jednotlivych oblastech posouzeni zaméru,
neni zamér povolen. Soucasné je tfeba zminit, Ze Uzemné planovaci
dokumentace neni dokumentaci neménnou a je povinnosti mésta
stale vyhodnocovat jeji uplatiiovani a pfipadné pofizovat jeji zmény.

) Pro plochu Z.19 / OK jsou podrobné stanoveny podminky
pfipustného, podminéné pfFipustného a nepfipustného vyuziti.
Stanovenim téchto podminek je vyznamné omezena Siroka Skala
komerc€ni €innosti. Nasledné naplnéni daného stavebniho zaméru
a splnéni téchto podminek nalezi kompetenci povolovaciho organu,
tj. stavebni Ufad. Stavebni ufad mize vydat povoleni mimo jiné za
podminky souladu s Uzemné planovaci dokumentaci. Z toho divodu
jsou podminky stanovené Uzemnim planem zdvazné a nelze je
legalné obejit.

[l) Navrh Zmény €. 3 stanovuje konkrétni podminky k ochrané
vefejného zdravi, tj. doloZzeno stanoviskem Krajské hygienické stanice
¢.j. KHSJC 13364/2025/HOK.PI-PT-ST ze dne 21.5.2025. Pfislusné
stanovisko je souhlasné bez pozadavku na doplnéni dalSich
podminek. Pfisludna dotéeny organ je dotéeny ve smyslu zdkona
€. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi a o zméné nékterych
souvisejicich zakon( ve znéni pozdéjsich predpisu.

IV) Do textové ¢asti odlvodnéni bude dopInéno zdlvodnéni
nezbytnosti zmény zpusobu vyuziti z plochy SM na plochu OK
a pfinos pro lokalitu.

Predmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komerc¢ni zény
a bydleni. Komeréni zéna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

3) Zména plochy z SM na OK je v rozporu se zadanim

vybaveni komeréni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstska). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy§Sim podilem
obcanské vybavenosti doplnéné nerusicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU
(bydleni vSeobecné), ktera predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je
pfipustny minimalni rozvoj obanské vybavenosti.

Z vy$e uvedeného je patrné, e Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z duvodu, ze pfedmétné pozemky (parc. €. 4500/2 a 4500/3
k.U. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostateéné podminky, byly
tyto pozemky individualngé posouzeny Zménou UP. Zména UP
provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajmi
podminky v uzemi. Podminky v uzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajml -
dotéenych organa statni spravy) tak i soukromych zajmi (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje
Uzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.

Pro plochu Z.19 / OK jsou stanoveny velmi podrobné omezujici
podminky za u€elem ochrany vefejného zdravi obytné zény. Tyto
podminky a Upravy povedou k eliminaci negativnich vlivii na okolni
plochy bydleni.

Plocha ZS bude vymezena za uCelem ozelenéni uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivd v uzemi.

V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu od
7:00 — 20:00. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
pfilehlého supermarketu PENNY.

V textové &asti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, nhapf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni v3ak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho pldnu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové c&asti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

3) Pripomince se nevyhovuje.
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

4) Negativni dopady na biologickou rozmanitost a
ekosystémové sluzby

Oddvodnéni:

-vyznamne snizZeni propustnosti terénu a ztrata zelenych ploch,
coZ bude mit negativni dopad na biologickou rozmanitost, niZsi
zadrzovani vody v krajiné, ¢isténi vzduchu, schopnost
ochlazovani

Zpracovatel komplexné posoudil a provéfil feSenou lokalitu v souladu
se zadanim: Posouzeni podminek prostorového usporadani
v Casti zastavitelné plochy SO55 se zpusobem vyuziti

Plochy smisené obytné (SO), a to na pozemcich parc. ¢. 4500/2
a4500/3 v k.. Netolice, tykajici se moznosti navysSeni
zastavitelnosti pozemkd z max. 35 %; za uUcelem moznosti
vystavby stavebniho zadméru.

Zména je provéiena a posouzena v souladu se zadanim, nebot jsou
posouzeny:

- Prostorové uspofadani plochy (uprava regulativi)

- Posouzeni zplsobu vyuziti plochy (zména zplsobu vyuZziti

z SM na OK).

Posouzeni lokality je provedeno v souladu s ustanovenim § 38
stavebniho zakona.
K odchyleni od zadani tedy nebylo pfistoupeno, zména je zcela
v souladu se schvalenym zadanim.
Zhotovitel Zmény UP vyhodnotil, Ze je vhodné&j§i provést zménu
zpusobu vyuziti z plochy SM na plochu OK a stanovit zcela konkrétni
podminky pro posuzovanou lokalitu. S timto nazorem se rovnéz
pofizovatel ztotoZfiuje a provedend Uprava je akceptovatelna bez
nutnosti Zmény zadani. V zadani Zmény UP je podrobné popsan tgel
a zamér pro pozadovany navrh Zmény UP. P¥i tvorb& zadani neni
dopfedu zcela zfejmy skuteCny rozsah provedenych uUprav, které
vzejdou pravé z komplexniho a celistvého posouzeni.

4) Pfripomince se ¢astec¢né vyhovuje.

Do vychodni &asti plochy bude vymezena plocha se zpisobem vyuziti
ZS (zelen sidelni ostatni).

V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu od
7:00 — 20:00. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
pfilehlého supermarketu PENNY.

V textové &asti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, nhapf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni FfeSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

5) Nedostate¢na transparentnost reseni v navrhu

Odavodnéni:
-chybi detailni a zavazné FeSeni likvidace destovych vod

V textové cCasti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

Odavodnéni:

Plocha ZS bude vymezena za ulelem ozelenéni Uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivi v izemi, ochlazovani a ¢€isténi vzduchu.
Plocha bude umozhovat vysadbu vzrostlé zelené, coz bude mit
kladny dopad na Zivotni prostiedi, uli€ni prostor a vyznamné se zlepsi
vnimani uli€niho prostoru.

Vznik zeleného pasu ve vychodni Casti sebou pfinese fadu vyhod,
které jsou jiz popsany vyse.

Nutné je konstatovat, ze veSkera vystavba ma vzdy dopad na snizeni
propustnosti terénu, {j. i vystavba pro bydleni v ploSe BU.

V naslednych fazich (tvorba projektu pro povoleni zaméru, povolovaci
proces...) budou provéfeny konkrétni moznosti hospodafeni
s deStovymi vodami. Tento detailni pozadavek je nad ramec
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi az nasledné procesnim fazim.
Z hlediska podrobnosti uzemniho planu a vyhotoveného navrhu
Zmény UP je vydano souhlasné zavazné stanovisko Mé&stské uradu
Prachatice — odbor Zivotniho prosttedi, &.j. MUPT/31109/2025/Zur ze
dne 27.5.2025 s poZadavkem provést vysadbu zelené. Tomuto
poZadavku je vyhovéno vymezenim plochy ZS. Daldi podminky
z hlediska dotéeného organu odboru Zzivotniho prostfedi k navrhu
Zmény UP v predmétné lokalité uplatnény nebyly.

5) Pfipomince se nevyhovuje.

Koncepce hospodareni s deStovymi vodami ani likvidace odpadnich
vod se Zménou UP neméni.

Podrobnéjsi (konkrétni) fedeni hospodafeni s destovymi vodami
a likvidace odpadnich vod je nad ramec podrobnosti tzemniho planu.
Konkrétni feSeni bude zpracovano v naslednych procesnich fazich,
ke kterym bude mozZnost se vyjadfit jako ucastnik Fizeni.

Uzemni plan stanovuje tyto podminky pro hospodafeni vodou:
»Maximalni mnozstvi srdZkovych vod bude feSeno zasakovanim do
pudy pfirozenym zplUsobem, z tohoto duvodu je dulezité
minimalizovat zpevhovani ploch nepropustnymi materialy.“ Tato
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

6) Kumulativni negativni vlivy a prekroc¢eni tinosné miry
zatizeni

Odavodnéni:
-zvySeni dopravni zatéze, hluku, svételny smog, znecisténi
ovzdusi

7) Obavy z dalSich negativnich dopadti na nase obydli —
Skody na nasich nemovitostech — ohrozZeni statiky domu

podminka vychazi z platné legislativy a Zmé&nou UP neni koncepce
ménéna.

6) Pripomince se ¢astecné vyhovuje.

V textové &asti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfisludi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové C&asti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

Nepredpoklada se dramatické navyseni dopravy v pfedmétné lokalité
ato z dGvodu pfilehlych provoz( ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pFedpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat isluzbu automycky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z davodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

SniZeni environmentalni stopy je urbanisticky koncepéni umisténi
v blizkosti pfelozky, ze které muize byt navrzené zafizeni obsluhovano
a soucasné je velmi dobfe dostupné pro ob&any mésta. Nedochazi
tak k obtézovani vlivem dopravy celého stfedu mésta, ale negativni
dopady se tykaji pouze malé Casti obyvatel v blizkosti silni¢éniho
obchvatu.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy urditym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou c&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto dlivodu je povazZovano navrzené
feSeni za urc€ity kompromis, ve kterém je evidentni, Ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadu, avSak minimalniho mozného rozsahu.

7) Pripomince se nevyhovuje.
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

8) Naruseni klidného bydleni a pohody v obytné zéné —

9) Snizeni estetické hodnoty prostredi a pocitu domova

Navrzenou stavbou mycky nelze pfedjimat, Ze vznikne statické
naruseni budov. Stavba automyCky bude navrZzena autorizovanym
projektantem  vCetné zjiSténi stavu geologického podlozi
autorizovanou osobou geologa, z ¢ehoz vyplyne i celkové posouzeni,
zdali je mozné, aby uvazovany zamér narusil sousedni nemovitosti.
V pfipadé, Ze by doSlo k pochybeni ve vy3e uvedenych posudcich
zpracovanych autorizovanymi osobami, by bylo mozné feSit vzniklé
Skody na Vasem majetku v souladu s ochranou vlastnickych prav.

8) Pripomince se ¢aste¢né vyhovuje.

Plocha Z.19/0OK bude upravena a budou pro ni stanoveny podminky,
viz vySe. Vymezeni predmétné plochy nema pfimy vliv na
nedotknutelnost obydli a vlastnictvi Vasi nemovitosti. V ramci
vymezeného Uzemi bude povolen pouze takovy zamér, ktery bude
plné respektovat pravni pfedpisy ve vSech posuzovanych oblastech.
Nezbytné je zde upozornit, Zze téZ v plvodné vymezené plose SO
bylo, resp. stéle je, mozno umistovat zaméry provozoven ob&anského
vybaveni a sluzeb a podnikatelskych aktivit.

9) Pripomince se ¢aste¢né vyhovuje.

Plocha Z.19/0OK bude upravena a budou pro ni stanoveny podminky,
viz vyse.

Charakter uzemi se postupem doby vyviji a stim se méni také
i celkovy dojem uli€niho prostoru. Hodnoceni estetické hodnoty
prostfedi je zcela subjektivni pocit, ktery neni mozné nikterak
posoudit. Charakter uzemi se méni a to tak, Zze do nedavné doby se
nachazely pfilehlé obytné domy (v plose BU), na konci mésta
a zastavba mésta touto zastavbou byla ukongena. Mezi lety 2019-
2022 zackala probihat vystavba na plode ktomu udc&elu uréend
(supermarket a Cerpaci stanice pohonnych hmot) a tim doSlo ke
zméné charakteru uzemi. Koncové obytné objekty najednou prestaly
byt na konci mésta azacinaji se postupné dostavat do stfedu
zastavby. Postupnym zastavovanim vymezené plochy dochazi
k tvorbé nového vnimani uli€niho prostoru.

Jiz pfi tvorbé uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym rozvojem
bydleni s vy$§i mirou obCanské vybavenosti.
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

10) Navrhovana zména zastavitelnosti a planovana
vystavba, prokazatelné negativné ovlivni hodnotu nasich
nemovitosti a jejich prodejnosti na realitnim trhu

Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komer¢ni zény
a bydleni. Komer&ni zéna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
vybaveni komeréni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstska). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy§Sim podilem
obéanské vybavenosti doplnéné  neruSicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU
(bydleni vSeobecné), ktera predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je
pfipustny minimalni rozvoj obanské vybavenosti.

Zvy$e uvedeného je patrné, Ye Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z divodu, Ze pfedmétné pozemky (parc. ¢. 4500/2 a 4500/3
k.U. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostateéné podminky, byly
tyto pozemky individualné posouzeny Zménou UP. Zména UP
provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajmi
podminky v uzemi. Podminky v Uzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajma -
dotéenych organu statni spravy) tak isoukromych zajml (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a verejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje
uzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silnicni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silniénim obchvatim umistovat komeréni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zony). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.

10) Pripomince se ¢astec¢né vyhovuje.

Plocha Z.19/0OK bude upravena a budou pro ni stanoveny podminky,
viz vySe. Jak je jiz uvedeno vyse, také sou€asné platny uzemni plan
nepfeduréuje dotéené Uzemi pouze kobytné funkci. Jiz za
soucasného stavu Ize v dot€eném Uzemi umistovat zaméry ob&anské
vybavenosti, pfedmétna zména je pro danou plochu
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Vyhodnoceni pripominek ke spoleénému jednani Navrhu Zmény €. 3 izemniho planu Netolice

Cislo

Jméno

Pripominka (kraceno pofrizovatelem)

Vyporadani

11) Nedostatky veiejného projednani

Odavodnéni:

-opomenuti pfedlozeni Urbanistické studie ,Myci centrum
Netolice*

transparentnéjSim a cilenéjSim zobrazenim pfredpokladaného vyuziti
Uzemi. Dale, jak jiz bylo téZ uvedeno opakované vyse, vyslednd
podoba zaméru je odvisla od konkrétniho povoleni, kdy zamér musi
vzdy splhovat v3echna kritéria stanovena pravnimi predpisy, véetné
dopadu na okolni zastavbu.

11) Pfipomince se ¢astec¢né vyhovuje.

Navrh Zmény UP byl projednan v rozsahu podrobnosti pfislusici
uzemnimu planu.

Do textové ¢asti odlivodnéni bude doplnéna urbanisticka studie ,Myci
centrum Netolice®, ktera byla podkladem pro pofizeni zmény.
Nicméné zpracovatel veSkeré poznatky ztohoto nezavazného
podkladu, které bylo mozné zobrazit v ramci podrobnosti uzemniho
planu, pfenesl do vlastniho navrhu zmény €. 3 Uzemniho planu.

Vypusténi RP a soulad se zadanim:
Z dUvodu, Ze se jedna o konkrétni zamér detailné popsany zadatelem
o Zménu UP, rozloze Fe$ené lokality a kontextu umisténi v navaznosti
na stavajici ob&anskou vybavenost je vyhodnocena podminka
pofizeni regulaéniho planu jako nadbyte€na. K vypusténi podminky
pofizeni regulacniho planu byly také provéfeny moznosti vstupl do
Uuzemi, obsluha dopravni a technickou infrastrukturou zbylé plochy
Z.19. Pfi posouzeni byly zohlednény veSkeré faktory vedouci
k vypusténi podminky pofizeni regulaéniho plan, tak aby byla zbyla
plocha Z.19 koncepcéné feSitelna a nedoslo tak k zamezeni Uzemniho
rozvoje pro dany zpUsob vyuziti. Exaktné byly posouzeny moznosti
a dasledky vypusténi podminky pofizeni regulaéniho planu také
s ohledem na vznik nemozZnosti dalSiho rozvoje, které se nepotvrdilo
a podminka pofizeni regulaéniho planu tak mohla byt v pfedmétné
lokalité vypusténa.
Zpracovatel komplexné posoudil a provéfil feSenou lokalitu v souladu
se zadanim: Posouzeni podminek prostorového usporadani v ¢asti
zastavitelné plochy SO55 se zpusobem vyuziti.
Zmeéna je provéfena a posouzena v souladu se zadanim, nebot jsou
posouzeny:

- Prostorové usporadani plochy (Uprava regulativil)
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- Posouzeni zpusobu vyuziti plochy (zména zplsobu vyuZziti
z SM na OK).
Posouzeni lokality je provedeno v souladu s ustanovenim § 38
stavebniho zakona.
K odchyleni od zadani tedy nebylo provedeno a zcela v souladu se
schvalenym zadanim.
Zhotovitel Zmény UP vyhodnotil, Ze je vhodné&j§i provést zménu
zpusobu vyuziti z plochy SM na plochu OK a stanovit zcela konkrétni
podminky pro posuzovanou lokalitu. S timto nazorem se rovnéz
pofizovatel ztotozfiuje a provedena Uprava je akceptovatelna bez
nutnosti Zmény zadani.
Zadani Zmény UP je podrobné popsan udéel a zamér pro pozadovany
navrh Zmény UP. Pfi tvorb& zadani neni dopfedu zcela zfejmy
skute€ny rozsah provedenych Uprav, které vzejdou pravé
z komplexniho a celistvého posouzeni.

Odkaz na umisténi na Ufedni desce:
viz ad 1 této pfipominky

23.

Véra RausSerova
(27.5.2025)

Pozaduje ponechat uvedenou plochu v kategorii SM s max.
zastavitelnosti 35% a s podminkou pofizeni regulaéniho
planu.

Nesouhlasi z divodu:
1. Urbanistické a architektonické hledisko (nekoncepéni
zména, izolovany celek bez vazeb)

Pfipomince se nevyhovuje.

Uprava dokumentace:

- Do vychodni ¢asti plochy bude vymezena plocha se zplisobem
vyuziti ZS (zeleri sidelni ostatni) v Sifce 5 m.

-V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu
od 7:00 — 20:00.

- Vtextové Casti bude stanovena podminka na omezeni
svételného smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni
smérem na zpevnéné plochy.

- Vtextové Casti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii.

- Doplnit odlvodnéni

Oddlvodnéni:

1. Navrzené feSeni Zmeény &. 3 reaguje na stavajici Uzemni rozvoj
mésta v dané lokalité, kdy se v tésné blizkosti nachazi supermarket
a Cerpaci stanice pohonnych hmot. RozSifeni této komeréni zény
o malou ¢&ast plochy je z koncep&niho hlediska mozné a vhodné
feSeni, pravé i s ohledem na charakter uzemi.
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Charakter uzemi se postupem doby vyviji a stim se méni také
i celkovy dojem uli€niho prostoru. Hodnoceni estetické hodnoty
prostfedi je zcela subjektivni pocit, ktery neni mozné nikterak
posoudit. Charakter uzemi se méni a to tak, Zze do nedavné doby se
nachazely pfilehlé obytné domy (v plose BU), na konci mésta
a zastavba mésta touto zastavbou byla ukonéena. Mezi lety 2019-
2022 zacCala probihat vystavba na ploSe ktomu ucelu uréena
(supermarket a Cerpaci stanice pohonnych hmot) a tim doslo ke
zméné charakteru uzemi. Koncové obytné objekty najednou piestaly
byt na konci mésta a zaCinaji se postupné dostavat do stfedu
zastavby. Postupnym zastavovanim vymezené plochy dochazi
k tvorbé nového vnimani uliéniho prostoru.

Jiz pfi tvorbé uzemniho planu bylo uvazovano s postupnym rozvojem
bydleni s vy$§i mirou obCanské vybavenosti.

Pfedmétna lokalita se nachazi na zlomu rozvijejici se komeréni zény
a bydleni. Komer&ni zéna je zde zastoupena plochami OK (Ob&anské
vybaveni komercni), VU (vyroba vSeobecna) a plocha SM (smiSena
méstska). Tyto plochy zastupuji zejména rozvoj podnikani, ktery je
doplnén o moznosti bydleni respektive bydleni s vy§§im podilem
obéanské vybavenosti doplnéné  neruSicimi  vyrobnimi
a nevyrobnimi sluZzbami. Zéna bydleni je zde zastoupena plochou BU
(bydleni vSeobecné), ktera predstavuje Cisté bydleni, pfipadné je
pFipustny minimalni rozvoj obanské vybavenosti.

Zvy$e uvedeného je patrné, e Zména UP neméni stanovenou
koncepci uzemniho planu, ale pouze doplfiuje jiz dfive navrzené
feSeni. Z davodu, ze pfedmétné pozemky (parc. €. 4500/2 a 4500/3
k.U. Netolice) mély pro navrzeny zamér nedostateéné podminky, byly
tyto pozemky individualné posouzeny Zménou UP. Zména UP
provéfila s ohledem na koordinaci vefejnych a soukromych zajmu
podminky v uzemi. Podminky v uzemi byly stanoveny v souladu
s pozadavky platné legislativy (zastoupeni vefejnych zajma -
dotéenych organu statni spravy) tak isoukromych zajml (zajmy
Zadatele, vlastnika pozemku a vefejnosti). Nezbytnost potfeby zmény
je vyvolana pravé s ohledem na zachovani udrzitelného rozvoje
Uzemi a podpory rozvoje ob&anského vybaveni.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silni¢ni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
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2. Dopady na zivotni prostfedi a komunalini hygienu

vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silnicnim obchvatim umistovat komeréni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zény). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnikl z blizkého okoli.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy urCitym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou ¢&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Zze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto didvodu je povazZovano navrzené
feSeni za urCity kompromis, ve kterém je evidentni, ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadu, av§ak minimalniho mozného rozsahu.

2.V textové Casti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho pldnu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové C&asti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, nap¥. hlukovou studii. Z dlvodu eliminace hluku je
stanovena podminka na prokazani hluku z daného provozu, napf.
hlukovou studii. Sou€asné je nutné konstatovat, ze navrh Zmény €. 3
stanovuje konkrétni podminky k ochrané vefejného zdravi, fj.
dolozeno stanoviskem Krajské hygienické stanice ¢.j. KHSJC
13364/2025/HOK.PI-PT-ST ze dne 21.5.2025. PfisluSné stanovisko
je souhlasné bez poZzadavku na doplnéni dalSich podminek. Pfislusna
dotéeny organ je dotleny ve smyslu zakona €. 258/2000 Sb.,
o ochrané vefejného zdravi a o zméné nékterych souvisejicich
zakon( ve znéni pozdéjsich predpisu.

Plocha ZS bude vymezena za ucelem ozelenéni uzemi, odclonéni
moznych negativnich vlivG v Uzemi, ochlazovani a ¢isténi vzduchu.
Plocha bude umozhovat vysadbu vzrostlé zelené, coz bude mit
kladny dopad na zivotni prostfedi, uli€ni prostor a vyznamné se zlepsi
vnimani uliéniho prostoru.
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3. Dopravni kapacita

V textové Casti bude stanovena podminka pro omezeni provozu od
7:00 — 20:00. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
prilehla ¢erpaci stanice pohonnych hmot. Podminka bude stanovena
z davodu ochrany vefejného zdravi.

V textové Casti bude stanovena podminka na omezeni svételného
smogu, napf. dobou sviceni, svételny tok sviceni smérem na
zpevnéné plochy. Konkrétni feSeni osvétleni vSak nepfislusi
podrobnosti Uzemniho planu a pfislusi nasledné projektové
dokumentaci, ktera podrobné provéfi a navrhne vhodné feSeni.

V textové C&asti bude stanovena podminka na prokazani hluku
z daného provozu, napf. hlukovou studii. Vymezeni plochy pro
komeréni vybavenost samo o sobé nepfedstavuje zasah do klidného
bydleni v této ¢asti mésta. Vlastnim vymezenim plochy nedochazi
k povoleni zadného konkrétniho zaméru. PFi vlastnim povoleni
zaméru do Uzemi je vzdy stavebnim Ufadem nebo jinym povolovacim
organem posouzen vliv na okoli zaméru a pfi pfekroCeni zékony
garantovanych limitd v jednotlivych oblastech posouzeni zaméru,
neni zamér povolen. Soucasné je tfeba zminit, Ze Uzemné planovaci
dokumentace neni dokumentaci neménnou a je povinnosti mésta
stale vyhodnocovat jeji uplatfiovani a pfipadné pofizovat jeji zmény.

3. Uzemni plan a zmé&na UP neopomnéla provéfit moznosti obsluhy
dopravni a technické infrastruktury. Zména UP provéfila moznost
dopravni obsluhy plochy Z.19 / OK.

Nepredpoklada se dramatické navyseni dopravy v pfedmétné lokalité
a to z dlvodu pfilehlych provozl ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze predpokladat, ze stejni
zdkaznici budou vyuZivat i sluzbu automy€ky, zejména potom
z&kaznici Eerpaci stanice pohonnych hmot.

Z dlvodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

Navrh urbanistické koncepce je vzdy urCitym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou c&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
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4. Rozpor s regulativy platného UP
(platné regulativy vyluCuji zafizeni zvySujici dopravni zatéz
a znecisténi okoli)

v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané mésta (mimo dosah
silniéniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvy3eni
environmentalni stopy. Z tohoto dlvodu je povazovano navrzené
feSeni za urCity kompromis, ve kterém je evidentni, ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadu, avS§ak minimalniho mozného rozsahu.
Konkrétni feSeni a posouzeni kapacity stavajici komunikace,
rozhodnuti o pfipojeni sjezdu na pozemek je nad ramec podrobnosti
uzemniho planu.

4. Plocha SM a plocha OK dany zamér umoznuji a jsou v souladu
s pfipustnym i podminéné pfipustnym vyuziti. Zhotovitel Zmény UP
vyhodnotil, Ze je vhodnéjsi provést zménu zplsobu vyuziti z plochy
SM na plochu OK a stanovit zcela konkrétni podminky pro
posuzovanou lokalitu.

Nepredpoklada se dramatické navySeni dopravy v pfedmétné lokalité
ato z dGvodu pfilehlych provoz( ob&anské vybavenosti (supermarket,
Cerpaci stanice pohonnych hmot). Lze pfedpokladat, ze stejni
zakaznici budou vyuzivat i sluzbu automyCky, zejména potom
zakaznici Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Z diivodu nevhodného navySeni dopravy je stanovena podminka
provozni doby. Tato podminka vychazi ze stejné provozni doby jako
u pfilehlé benzinové stanice.

V 70. letech minulého stoleti byla vybudovana silniéni
prelozka/obchvat Netolic, ktery se logicky stava novou osou komeréni
vybavenosti. Tak jako v ostatnich méstech je snaha na okraji mésta
k silniénim obchvatim umistovat komer¢ni zafizeni pravé typu
obchodnich center, benzin, retail party (obchodni zony). Zcela logicky
a spravné meésto vyuziva téchto dosud nezastavénych &asti, jejichz
obrovskou vyhodou je snadna dostupnost jak obyvatel mésta, tak
i pasantnich navstévnik( z blizkého okoli.

Néavrh urbanistické koncepce je vzdy ur€itym kompromisem na
umisténi posuzované plochy, kdy je nezbytné vyhodnotit, na jak
velkou d&ast obyvatel bude mit dopad posuzované zafizeni.
Z navrZzeného umisténi je zcela evidentni, Ze jakékoli umisténi
v centralni ¢asti mésta nebo na druhé strané meésta (mimo dosah
silnicniho obchvatu), by mélo daleko vyznamnéjsi vliv na zvySeni
environmentalni stopy. Z tohoto divodu je povazovano navrzené
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5. Dopad na hodnotu nemovitosti

6. Procesni vyhrady (podminka pofizeni RP byla vypusténa
bez odborného zdlvodnéni a predloZeni Uzemni studie)

feSeni za urCity kompromis, ve kterém je evidentni, ze dojde ke
zvySeni negativnich dopadu, avSak minimalniho mozného rozsahu.
Zatimco plochy pro bydleni jsou vSude, plochy komer¢ni jsou
efektivné vyuzitelné pouze v navaznosti na silni¢ni obchvaty.
Znecisténi okoli — k predmétné lokalité byly uplatnény souhlasna
stanoviska nebo souhlasna stanoviska s podminkou, mimo jiné také
stanovisko krajské hygienické stanice a organu zivotniho prostfedi.

5. viz odGvodnéni této pfipominky ad 1

6. Pfipominka je irelevantni

Cela dokumentace je fadné provedena, je v souladu s plathou
legislativou a ma veskeré nalezitosti. Dokumentace je zpracovana dle
ustanoveni § 44 odst. 4 zakona ¢&. 283/2021 Sb., autorizovanym
architektem pro obor uzemni planovani (A2), Ing. arch. Jaroslavem
Darkem, €islo autorizace 00 279.

Bez vSech zakonnych nalezitosti by nemohla byt dokumentace
projednavana.

Rozsah provéreni Uzemi pofizenim regulaéniho planu je upraven tak,
Ze z povinnosti pofidit regulaéni plan je vylou€ena pouze plocha
s vyuzitim OK, tj. ob&anské vybaveni komeréni. V celkovém rozsahu
vymezené zastavitelné plochy je vyuZiti pro komeréni ob&anské
vybaveni ploSné marginalni. Jedna se o plochu navazujici na jiz
existujici ob&anskou vybavenost, plochu s bezproblémovym
dopravnim napojenim. Plocha svoji velikosti v podstaté neumoziuje
vyraznéjSi moznosti modifikace vnitfnich vazeb, které by bylo
nezbytné provéfit v dalsi uzemné planovaci dokumentaci. Téz dalsi
Casti Uzemi zafazené do plochy Z.19 nejsou fakticky zavislé na feSeni
uzemi zafazeného do plochy OK, proto dalsi provéfeni uzemi
regulaénim planem by 2z pozice urbanistického FeSeni lokality
nepfineslo vyrazné nové poznatky. Ve své podstaté je jedna o plochu
o rozloze cca 2.000 m2, coz v pfirovnani napf. o rozvolnéné zastavbé
rodinnych dom0 predstavu plochy pro dva rodinné domy. Pro dzemi
o takovéto rozloze neni ekonomické a ani zadouci pofizovat dalSi
zavaznou Uzemné planovaci dokumentaci. Pro ostatni uzemi, které je
prevazné uréeno pro obytnou funkci, je zadouci podminku
regulaéniho planu zachovat (resp. podminku pofizeni dvou
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regula¢nich plant), protoZe zde se jedna o plo$né rozsahlé Uzemi,
Vv némz nejsou zjevné zejména vnitini dopravni vazby a vedeni
technické infrastruktury a ani prostorové usporadani budouci
vystavby a mohlo by zde dojit nevhodnym situovanim vystavby
k nehospodarnému vyuziti celé rozvojové lokality.

Pfipomince podatele se vyhovuje nejen snizenim rozsahu Uzemi,
které nemusi byt v budoucnu provéfeno pofizenim regulaéniho planu,
ale také doplnénim davodl pro nepofizeni regulacniho planu
v omezeném Uzemi a dale doplnénim plochy zelené sidelni ostatni.
Plocha zelené sidelni ostatni, ktera je plochou s vylou¢enim stavebni
Cinnosti, bude doplnéna do vychodni €asti uzemi vymezené pro
plochu OK s cilem co nejvice odclonit vefejné vyuzivané funkce od
funkce rodinného bydleni. Plocha zelené bude vymezena o §ifi 5m,
diky ¢emuz by méla plnit nejen funkci odclonéni, ale také pfijemného
ozelenéni dotéené lokality.

Ohledné namitané moznosti umisténi chybéjiciho parku s hernimi
prvky v daném Uzemi Ize souhlasit, Ze v ramci celé lokality Z.19 muze
byt jeho vymezeni vhodné, ovSem nikoliv v pfimé navaznosti na jiz
existujici frekventovanou ob&anskou vybavenost ve formé nakupniho
stfediska a Cerpaci stanice pohonnych hmot, kde je zvySeny vyskyt
automobilové dopravy. Tj. umisténi parku s hernimi prvky neni
vhodné v Uzemi s vyuZitim komer¢ni obanské vybavenosti.

Uzemni studie neni pfedmétem projednavané dokumentace, a tudiz
nemohla byt ani pfedlozena. Pfipominka spiSe byla sméfovana na
podkladovou studii - Urbanisticka studie ,Myci centrum Netolice®,
ktera neni sougasti vyrokové &asti navrhu Zmény UP.

Navrh Zmény UP byl projednan v rozsahu podrobnosti pFislusici
Uuzemnimu planu.

Do textové ¢asti odlivodnéni bude doplnéna urbanisticka studie
»Myci centrum Netolice®, ktera byla podkladem pro pofizeni zmény.
Nicméné zpracovatel veSkeré poznatky z tohoto nezavazného
podkladu, které bylo mozné zobrazit v ramci podrobnosti tzemniho
planu, pfenesl do vlastniho navrhu zmény €. 3 Uzemniho planu.
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