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Il. OdGivodnéni Zmény UPnZ

Il.a. Udaje o zptisobu pofizeni Zmény UPnZ

Zastupitelstvo mésta na svém zasedani dne 3.2.2025 odsouhlasilo zahajeni procesu pofizovani
zmény UPnZ. Podnéty byly pfedany pofizovateli, ktery zpracoval Zadani zmény UPnZ a predlozZil ke
schvaleni ZM dne 23. ¢ervna 2025. Po pfedani podnétl v Zadani dne 9. Cervence bylo zahajeno
zpracovani Navrhu zmény. Po zpracovani Navrhu zmény je vyvolano Spole€né jednani s dotéenymi
organy a verejné projednani.

I.Lb. Vyhodnoceni koordinace vyuzivani reSené plochy z hlediska SirSich uzemnich
vztaht, véetné vyhodnoceni souladu Zmény UPnZ s Politikou uzemniho rozvoje CR,
Zasadami Uuzemniho rozvoje J¢. kraje a souladu s uzemnim planem Hluboka nad
Vitavou

1. Soulad s politikou izemniho rozvoje (PUR)

Politika uzemniho rozvoje stanovuje celorepublikové priority Uzemniho planovani pro zajisténi
udrzitelného rozvoje uzemi republiky, ur€uje hlavni rozvojové oblasti a rozvojové osy, jmenuje vybrané
specifické oblasti se zvlastnimi ukoly pro dotéené resorty a zpracovani UPD, a oznaduje hlavni
koridory a plochy dopravy a technické infrastruktury.

Z Politiky Uzemniho rozvoje Ceské republiky v platném znéni (dale jen ,PUR), vyplyvaji obecné
republikové priority pro zajisténi udrzitelného rozvoje.

Navrh Zmény UPnZ neni s PUR v rozporu. Re$ené tGzemi leZi uvnitf rozvojové oblasti OB10 Ceské
Budéjovice, ve specifické oblasti SOB9 a ve specifické oblasti SOB10.

2. Soulad s uzemné planovaci dokumentaci vydanou krajem

Res$ené Gzemi nalezi do Uzemi feSeného Zasadami Uzemniho rozvoje Jiho&eského kraje v platném
znéni (dale ZUR).

ZUR uptesiiuji podminky PUR na Gzemi Jihogeského kraje. Spravni Uzemi obce se nachazi
v rozvojové oblasti OB10 - rozvojova oblast Ceské Budgjovice a specifické oblasti SOB9.

V feSenych plochach Zmény €. 23 se nenachazeji zameéry ze ZUR, navrh Zmény UPnZ tedy neni se
ZUR v rozporu.

3. Soulad s Uzemnim rozvojovym planem (dale jen URP)

Uzemni rozvojovy plan (dale jen URP) byl schvalen usnesenim vlady &. 581 ze dne 28.8.2024. Podle
§319 ods.5 zakona ¢.283/2024 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpis(l, se ale nepouzije
do doby vydani zmény, ktera jej uvede do souladu s pozadavky podle tohoto zakona tudiz soulad
navrhu zmény &. 23 UPnZ s nim neni posuzovan.

4. Soulad s Uzemni studii krajiny Jihoéeského kraje (dale jen USK)
Zména €. 23 nenavrhuje zadné zaméry, které by mohly mit vliv na USK. Nové navrzené plochy jsou
v souladu se Zdsadami pro zachovani nebo dosazeni cilovych kvalit krajiny.

5. Koordinace z hlediska SirSich uzemnich vztahd
Zmeénou €. 23 UPnZ se neméni vazby s hlediska $irSich uzemnich vztahd. Jedna se o zménu uvnitf
uzemi UPnZ tykajicich se pouze sidla.

6. Soulad s tizemnim planem Hluboka nad Vitavou (UP)

Reseni Zmény ¢&. 23 UPnZ je zpracovavano spoleéné se Zménou &. 21 UP Hlubokéa nad Vlitavou pravé
z diivodu koordinace jednotlivych jevi. Zména &. 21 UP obsahuje velké mnozstvi podnétd, které byly
zpracovany i ve Zméné &.23 UPnZ. Soudasné bylo také aktualizovano vymezeni zastavéného Uzemi.
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Il.c. Vyhodnoceni spInéni pozadavku obsaZenych v rozhodnuti zastupitelstva o
obsahu zmény UPnZ pofizované zkracenym postupem

Zména &. 23 UPnZ Hluboka nad Vlitavou - Mé&sto je zpracovana v souladu s usnesenim zastupitelstva
mésta Hluboka nad Vltavou ze dne 3.2.2025.

PoZadavek zastupitelstva je splnén.

Il.d. ZdGvodnéni navrzené koncepce feseni

Zména €. 23 obsahuje vice podnétlu od ob&an(i a Mésta Hluboka nad Vitavou. Dale je soucasti zadani
pozadavek na aktualizaci zastavéného uzemni a pfevedeni vyuzitych zastavitelnych ploch do ploch
stabilizovanych.

ZdUvodnéni je ¢lenéno dle Ciselného sefazeni jednotlivych podnétd v zadani Zmény.

1)

2)

Zména plochy Zelené vefejné ZV.19 na plochu Ob&anského vybaveni (OV) na pozemku p.¢.
241/2, 241/3, 241/1 a 2033/1 v k.u. Hlubok& nad Vltavou.

Nova plocha je oznac¢ena OV.Z23.01.

Na ploSe je uvazovan prodej drobného obcerstveni a stim spojena pobytova zéna
a parkovani. Uzemi svym charakterem odpovida navazujicim pozemkim zapadné& od Feky
Vitavy a nahonu MVE a je obklopeno zastavénym Uuzemim mésta a je tedy idealnim mistem
k zastavbé.

Zména plochy Zemédélské ZPF.11 na plochu SmiSenou obytnou (SO) na pozemku p.¢. 499/6
a 485/29 v k.u. Hluboké nad Vltavou, lokalita Pod Holym vrchem.

Jedna se o rozsifeni stavajici plochy zmén S0.33. Lokalita navazuje na obytnou zastavbu a
vhodné ji doplfiuje. Re$ené pozemky maji jednoho vlastnika, ktery si jiz nechal zpracovat
studii zastavitelnosti. Zména feSi komplexni proménu plochy $0.33. V zapadnim cipu plochy
je jiz stabilizovana zastavba, tato Cast je Zménou 23 pfevedena do zastavéného Uzemi,
plocha SO.33 je redukovana o 0,16ha, ale zaroven je rozSifovana vychodnim smérem o
0,89ha. Plocha S0O.33 se rozsifuje z 1,05ha na 1,69ha. RozSifeni plochy vychodnim smérem
odpovida nové zadlenénym plocham jiznim smérem v ramci zmény &. 12 a 21 UPnZ. Cela
lokalita je pro bydleni Z2addana a dochéazi k jejimu postupnému zastavovani. Jeji rozSifeni
v ndvaznosti na dostupnou dopravni a technickou infrastrukturu je tedy pfirozenym vyvojem
této lokality.
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Horni obrazek zobrazuje stav pfed Zménou ¢&. 23, spodni po Zméné

3) Podnét TJ Sokol zmény uzemi na pozemku p.¢. 355 je mimo uzemi UPnZ — Mésto Tento
podnét FeSen v UP Hluboka nad Vitavou — Zména &. 21, ktera je feSena soubézné s UPnZ.

Zamér se nachazi mimo fe$ené uzemi UPnZ.
4) Mésto Hluboka nad Vitavou podalo ke Zméné nasledujici podnéty:

a. Pristavba t&locviény ke stavajici $kole ZS Hluboka nad Vitavou na parc. &. 300/17 a

gasti pozemku 300/52 v k.U. Hlubokd nad Vltavou. Tento zamér je fe$en v UP
Hluboka nad Vitavou — Zména €. 21, kde byla tato plocha soucasti parkové zelené.
V dokumentaci UPnZ — Mésto je FeSena plocha sougasti plochy OV.02. Tento zamér
se v UPnZ neprojevi.

Dal$i zamér se tyka opét Zakladni Skoly Hluboka nad Vitavou, konkrétné vybudovani
parkovacich stani pro vefejnost. V Tynské ulici v blizkosti Skoly se nachazi dva
pozemky ve vlastnictvi meésta, které umoziuji vybudovani parkovisté. Jsou to
pozemky 349/12 v ploSe Technické infrastruktury (T1.04) a pozemek 348/3 v ploSe
Smisené obytné (SO.17), dale do plochy spadaji p.¢. st. 890, 668 a 1058. Nové
vznikla plocha Mistni komunikace MK.Z23.01 ma vyméru 0,18ha. NavrZzené
parkovis§té pomuze zlepsit problematiku kratkodobého parkovani u Skoly, kdy dochazi
k zahlceni mistni komunikace pobliz vstupu do $koly z davodu vzrustajiciho trendu
dovazeni déti do 8kol autem. NavrZzené parkovisté je sou€ésti upravy celého uzemi,
v&etné stavajici kotelny. Uzemi je svou polohou idealni pro feSeny zamér.

Obdobny problém nedostatku parkovacich stani feSi i tento podnét. Tentokrat se to
tyka zaméstnaneckého parkovani u stejné Zakladni Skoly. Na pozemku &. 300/39,
300/68 a 300/69 se navrhuje vystavba parkovacich stani. V pfipadé UP Zmény 21
jsou pozemky sougasti plochy ob&anského vybaveni, v UPnZ se jedna o plochu Zelef
verejna (ZV), ktera se méni na plochu OU.

Nové vymezena plocha OV.Z223.02 ma plochu 0,13ha a bude vyuzita k vybudovani
kolmych parkovacich stani. Navrzena plocha fesi i stavajici komunikaci

DalSi zamér se tyka rozSifeni centralniho parkovidté v k.0. Hluboka nad Vlitavou,
parc.¢. 73/8, 77/1, 81/1, 87 a 98/1. V této oblasti je navrhova plocha S0.Z12.3
(SmiSené obytnd), ktera je zmendena o novou plochu Mistni komunikace MK.Z23.02.
Plocha SO se zmen3uje z 1,19ha na 0,55ha. Nova plocha MK ma 0,65ha.

V této oblasti je zapotfebi kapacitné navySovat parkovaci mista pro turisty, ktera
zejména v letni sezénné nebo pfi pofadani masovéjSich akci nedostacuji. DalSim
zamérem je dopInéni parkovani o plochu tzv. stellplatzu pro stani karavanu se
zakladni vybavenosti. V pfipadé budouci potfeby rozSifovani parkovist€ na ukor
plochy Z.9 HL bylo do podminek vyuziti dopinéno, Ze je zde v navaznosti na stavajici
parkoviSté mozna vystavba parkovacich stani i mimo potfeby vyvolané timto funkénim
vyuzitim Uuzemi. V ploSe Z.9 HL je tedy mozné vybudovat i samostatné parkovisté,
které nijak nesouvisi s hlavnim vyuZzitim plochy, tedy bydlenim, ale pouze pokud bude
sousedit pfimo se stavajicim parkovistém. Nelze vybudovat samostatné parkovisté,
které by bylo ze zdpadu a vychodu obklopeno parcelami s rodinnymi domy.

Plocha sousedici s SO.Z12.3 parc. &. 1271 a p.C.st. 2144 je ve stabilizované ploSe,
ale kfivka zastavéného Uzemi ji neméla zahrnutou. V této Zméné dochazi k napraveni
stavu a stejné& jako v UP Hluboka nad Vitavou Zména
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Vyrez uzemi pfed Zménou €. 23 a pE) ni

e. Posledni zamér Mésta se tyka sportovni plochy na jihu uzemi, plocha 0S.11
v k.U. Hlubok& nad Vitavou a plocha 08.13 a 0S.14 v k.U. Bavorovice. Byl vznesen
pozadavek na zvySeni zastavénosti arealu.

Tento sportovné relaxacni areal je v oblibé jak u profesionalnich sportovcu
vyuzivajicich baseballova hfisté tak u Siroké verejnosti. Proto dochazi k rozSifovani
hernich a pobytovych ploch tak i souvisejici vybavenosti. Momentalni zastavitelnost je
pfilis nizka. Na plode OS.11 byla zvySena zastavitelnost budovami z 5% na 10% a
zastavitelnost zpevnénymi plochami z 15% na 20%. Zaroven byl zvyS8ena mozna
vySka zastavby z 1 na +2 z dlivodu vystavby tribun pro baseballové hfisté, kde se
pfedpokladéa tribuna s dvéma nadzemnimi podlazimi a komentatorskym stanovistém
ve 3. podlazi.

Plochy 0S.13 a 0S.14 maji stanovenou zastavitelnost budovami 5% a zastavitelnost
zpevnénymi plochami 15%. Plocha 0S.14 byla pfevedena do stavu, plocha 0S.13
zUstava navrhova, jedna se o aktualizaci Uzemi vzhledem krealnému stavu.
V seznamu ploch v textové &asti byl opraveny chybné uvedené vymeéry.

Zaroven byla z plochy OS.13 sejmuta povinnost vypracovani studie. Sportovni areal
ma jednoho provozovatele, ktery koordinuje jednotlivé stavby a sportovni plochy.
Povinnost vypracovani studie zde neni opodstatnéna.

V prib&hu zpracovani Zmény UPnZ &. 23 byly provefeny dalSi plochy, u kterych bylo uloZeno
provéfeni vyuzZiti uzemni studii, v ramci UPnZ povinnosti pfetrvavaji krom plochy SO.02 v severni
Céasti uzemi a vySe zminéné plochy 0S.13.

Soucasti zadani byla aktualizace zastavéneho uzemi. Vzhledem k zpracovavani této Zmény
souCasné se zménou UP je zastavéné Uzemi rozSifeno tak, aby spolu tyto dvé dokumentace
korespondovaly.
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Dochazi k roz8ifeni zastavénych uzemi konkrétné o plochy:
- Oblast v severozapadnim okraji Uzemi, plochy S0O.Z16. 1-8, S0.Z2.22.01, 2V.Z16.1-4 a
0Ov.Z.16.1
- Plocha SM.Z15.1 v centralni Casti, severné od Zameckeého parku
- Cast plochy SO.33, zapadni cip plochy
- Plocha 0OS.14 sportovniho arealu v jizni ¢asti uzemi u Vitavy

Plochy byly pfevedeny do stavu bud Zménou &. 19a UP nebo aktuaini Zménou &. 21 UP Hluboka nad
Vitavou.

V navaznosti na legislativni zmény dochazi k Upravé tykajici se ochranného pasma lesa. Z plavodnich
50m doslo ke snizeni na 30m vzdalenost, kdy je vyzadovano vyjadreni dotCeného organu statni
spravy lesu. Uprava je provedena jak v textové tak vykresové c&asti, konkrétné v koordinacnim
vykrese.

Dokumentace ZUR Jihogeského kraje byla zmé&néna aktualizaci 4b. nabyvajici Gginnosti 9.10.2025.
Touto aktualizaci doslo ke zméné prvki USES regionalni a nadregionalni Grovné v jejich vymezeni i v
popisech. Zména UPnZ a ZUR nesmi byt v rozporu, proto bylo pfevzato nové znadeni jak v textové,
tak v grafické &asti a dale byly v grafické &asti upraveny hranice prvki USES. V ramci UPnZ Hiuboka
nad Vitavou - Mésto se jedna o tyto prvky:

NRBK 118 — kdd se zpresfiuje na NRBK 118A_1, stejné tak dochazi ke zpfesnéni grafiky
NRBK 119 - kéd se zpresnuje na NRBK 119 _7, stejné tak dochazi ke zpfesnéni grafiky
RBC 760 — pouze zména nazvu RBC 162

Prvky &lenéné na Useky jsou v UP znadeny podtrzitkem _6 misto lomitkem /6 z divodu chybového
hlaseni validatoru. Symbol lomitka nepatfi mezi povolené znaky. Stejné tak popisy prvka VPS a
koridort byly zménény tak, aby neobsahovaly symbol lomitka.

V navaznosti na nové vymezeni prvkd regionalni a nadregionalni Urovné dochazi k upravé prvku
lokalnich. Tyto prvky byly upraveny dle dokumentace Plan mistniho USES pro ORP Ceské
Budéjovice.

Pro velké mnozstvi zmén byla v textove Casti vytvofena nova tabulka USES. V grafické &asti jsou pro
prehlednost znazornény obé varianty prvkd USES, Zlutou barvou jsou pGvodni prvky USES,
aktualizované jsou zelenou barvou.

Na zakladé jednani ur€eného zastupitele se zpracovatelem byly doplnény zaméry vyplyvajici z novych
Zadosti vefejnosti i pozadavku mésta a méstského uradu. Tyto zaméry byly vyhodnoceny, ze nemaji
zasadni vliv na zménu Uzemniho planu a tak mohou byt zafazeny do aktualni zmény. Jedna se o
nasledujici body:

e Zména definice dvojdomu — stavajici detailni definice komplikovala stavebni fizeni
V definici pouzitych pojmu kapitoly f) textové €asti bylo vypusténo: a jsou k sobé zrcadlové
obracené (s pfipustnym ptdorysnym posunem)

e Vtabulce ploch srozdilnym zplGsobem vyuziti bylo doplnéno slovo ve vyctu objektd
nepfipustného vyuziti plochy SM: Vystavba individualni rekreace, samostatné stojicich
malometraznich objektl sezénni rekreace (sruby, zahradni chaty, stavebni buriky, maringotky
apod.).

Uprava byla provedena z divodu zachovani jednotného charakteru obytné zastavby ve
mésté, ktery nesmi byt znehodnocen vnasenim nevhodnych stavebnich forem.

e Pro plochu SO 46 byly zmé&nény regulativy:

- ve vykresové Casti byla zménéna vySka zastavby z +1 na +2 a tvar stfechy z2 na 0
(pfipustna i plocha stfecha)
- do tabulky zastavénych a zastavitelnych ploch pfibyly k ploSe SO 46 nové limity:

- do zastavitelnosti parcely se zapocitava i pfilehla plocha zelené soukromé

(ZS 07)

- vySka zastavby nepfesahne vySkovou hladinu okolnich objekti
Vhledem ke znalné svaZitosti Uzemi a stisnénym podminkdm byla s pfihlédnutim k okolni
zastavbé vyhodnocena tato zména jako pfipustna bez negativniho vlivu na své okoli.
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e V tabulce ploch s rozdilnym zpusobem vyuziti byl zménén regulativ Plochy zelené — krajinné
(ZK). V neptipustném vyuziti byla navySena vyméra zastavby nadzemnimi objekty z 25m? na
40m? s odkazem na definici drobné stavby v novém Stavebnim zakoné.

Il.e. Informace o vysledcich posuzovani vlivii na Zivotni prostredi, byla-li Zména UPnZ
posuzovana, spolu s informaci, zda a jak bylo respektovano stanovisko
prislusného organu dle zvlastniho pravniho predpisu, popripadé zdivodnéni, pro¢
toto stanovisko nebo jeho ¢ast nebyl respektovano

Regené Uzemi Zmény UPnZ respektuje koncepci platného UP a nema dalsi vliv na prvky USES
lokalniho, regionalniho ¢i nadregionalniho vyznamu, ani na zvlasté chranéné uzemi (PP, PR) ani jeho
ochranného pasma. V feSeném Uzemi se nenachazi ptadi oblast a evropsky vyznamna lokalita Natura
2000, kterou véak zaméry feSené Zménou UPnZ nemohou ovlivnit.

IL.f. Vyhodnoceni predpokladanych dusledki navrhovaného feSeni na zemédélsky
pudni fond a pozemky uréené k pInéni funkce lesa

Zména ¢&. 23 UPnZ je fe$ena v soub&hu se zménou UP &. 21, ktera fesi stejné podnéty. Vyhodnoceni
vynéti zastavitelnych ploch bylo provedeno v ramci Zmény €. 21 UP. Touto Zménou UPnZ se rozsah
zabiranych ploch neméni.

Zménou €. 23 nedochazi k zaboru PUPFL.

ll.g. Vyhodnoceni souladu se stavebnim zakonem, obecnymi pozadavky na
vyuzivani uzemi, s cili a ukoly uzemniho planovani, zejména s charakterem
uzemi, a s pozadavky na ochranu architektonickych a urbanistickych hodnot
v Uzemi

Zména €.23 je v souladu s poZadavky stavebniho zakona &. 283/2021 Sb. a jeho provadécich
vyhlasek ve znéni pozdéjsich predpisu.

Re$eny UPnZ je reguladnim planem a je zpracovan dle vyhlasky &. 157/2024 Sb. o Uzemné
analytickych podkladech, tzemné planovaci dokumentaci a jednotném standardu.

ll.Lh. Vyhodnoceni souladu se stanovisky dotéenych organt podle zvlastnich
pravnich predpist, popripadé s vysledkem feSeni rozporli a s ochranou prav a
pravem chranénych zajmui dotéenych osob

Bude doplnéno

ILi. Uplatnéné namitky, rozhodnuti o namitkach, véetné odivodnéni rozhodnuti o
namitkach

Bude dopInéno

IL.j. Vyhodnoceni pfipominek

Bude dopInéno




UPnZ Hluboka nad Vitavou — Mésto 12/2025

Il.k. Uprava dokumentace na zakladé uplatnénych namitek a pripominek

Bude dopInéno

IL.I. Udaje o poétu listt odtiivodnéni Zmény UPnZ a poétu vykrest grafické Easti

Textova ¢ast oduvodnéni regulacniho planu obsahuje 7 stran (oboustranné potisténé str. 3-9).

Poget vykrest grafické ¢asti odtvodnéni Zmény UPnZ
Seznam vykres(:

1.1, Koordinaéni vykres m1: 2000
11.2. Vykres SirSich vztah( m1: 5000
1.3 Vykres predpokladanych zabort ZPF a PUPFL m1: 2000

Graficka ¢ast odiivodnéni Zmény UPnZ obsahuje celkem 3 vykresy.



