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Průběh zpracování posudku 

Na základě uzavřené smlouvy ze dne 27. 7. 2022 mezi objednatelem (Krajský úřad 
Jihočeského kraje, odbor životního prostředí, zemědělství  lesnictví) a zpracovatelem            
Mgr. Lubošem Motlem, jako oprávněnou osobou (držitel autorizace podle § 19 zák. č. 
100/2001 Sb., o posuzování vlivů na životní prostředí a o změně některých souvisejících 
předpisů),  bylo přistoupeno ke zpracování posudku o vlivech záměru  „Průmyslová zóna 
Soběslav“ (dále jen posudek) na životní prostředí, a to na základě oznámení, dokumentace a 
všech podaných vyjádření v rozsahu podle přílohy č. 5 k zákonu č. 100/2001 Sb., v pl. znění. 

Na základě obdržených vyjádření a doporučení zpracovatele posudku byla dne 2. 8. 2022 
dokumentace vlivů záměru v řádném termínu vrácena zpracovateli k doplnění.  
Požadavky na doplnění dokumentace spočívaly zejména v následujících bodech: 

1. Na základě požadavku MŽP provést aktualizované hodnocení vlivů na půdu. Významná 
ztráta plošné výměry půdy musí být komplexně a aktuálně zhodnocena, je nutno prokázat 
nezbytnost záboru v navrženém rozsahu, a to i ve vztahu k zhodnocení veřejného zájmu 
pro navržené odnětí.  

2. Aktualizovat hlukovou a rozptylovou studii ve vazbě s nově plánovanými způsoby výroby 
energií (fotovoltaika a tepelné čerpadlo). 

3. Doplnit posouzení vlivů na krajinný ráz o vizualizace jednotlivých dálkových pohledů. 

4. Vyhodnotit možné negativní vlivy světelného znečištění.   

5. Uvést do souladu nejasnosti ohledně počtu parkovacích míst a z toho vyplývající možné 
negativní vlivy 

6. V přepracované dokumentaci se důkladněji zabývat vyhodnocením možných kumulací 
vlivů s jinými záměry.  

 
Doplněná dokumentace byla zpracovateli posudku zaslána dne 3. 8. 2023, od tohoto data 
začala běžet lhůta pro zpracování posudku.   

Posudek o vlivech záměru „Průmyslová zóna Soběslav“ na životní prostředí je zpracován jako 
odborná oponentura Dokumentace vlivů tohoto záměru na životní prostředí.  

Posouzení je provedeno zejména z hlediska: 
* úplnosti Dokumentace  
* správnosti údajů uvedených v Dokumentaci včetně použitých metod hodnocení  
* hodnocení variant z hlediska vlivů stavby na životní prostředí 
* posouzení vlivů záměru na složky životního prostředí vzhledem k platné legislativě  
* hodnocení významných vlivů záměru na životní prostředí přesahujících státní hranice  
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Název záměru 
Průmyslový zóna Soběslav  
Navržený záměr naplňuje bod 106 Výstavba skladových komplexů s celkovou zastavěnou 
plochou od stanoveného limitu (nad 10 000 m2) a bod 107 Průmyslové zóny a záměry rozvoje 
průmyslových oblastí s rozlohou od stanoveného limitu (20 ha) kategorie II přílohy č. 1 k 
zákonu č. 100/2001 Sb., ve znění pozdějších předpisů. Dále je záměr podlimitní k bodu 109 
Parkoviště nebo garáže s kapacitou od stanoveného limitu parkovacích stání v součtu pro 
celou stavbu (500 míst).  
 

Kapacita (rozsah) záměru  
Průmyslová zóna Soběslav obsahuje o soubor 6 nových průmyslových hal A, B, C, D, E a F 
o celkové zastavěné ploše 73 025 m2. Konkrétně se jedná o dvě skladové haly A a B a čtyři 
výrobní haly C, D, E a F. 

Bilance ploch záměru:    

Celková plocha řešeného území   211 699 m2 
Zastavěná plocha    73 025 m2 (34,5 %) 
Plocha zeleně     85 796 m2 (40,5 %) 
Zpevněné plochy    52 878 m2 (25,0 %) 
Zelené střechy     4 233 m2 
Ozeleněné fasády    13 300 m2 (výška hal 12,5 m) 
 

Součástí výstavby budou také přidružené objekty jako jsou vrátnice, sprinklerovny, retenční 
objekty (suché poldry a průlehy), dopravní napojení přes vrátnice se závorou, odstavná 
parkoviště kamionů a přeložky stávajících inženýrských sítí atd. Součástí záměru budou také 
zpevněné plochy, nové inženýrské sítě a další objekty nutné pro provoz průmyslové zóny. 
Zelené střechy budou umístěny nad administrativními částmi hal, 

Zastavěná plocha haly A je 12 225 m2, zastavěná plocha haly B je 14 899 m2, zastavěná 
plocha haly C je 10 129 m2, zastavěná plocha haly D je 13 408 m2, zastavěná plocha haly E je 
11 254 m2 a zastavěná plocha haly F je 10 662 m2. Výška všech hal je 12,5 m nad terénem 
(resp. v koordinační situaci je u každé haly uvedena nadmořská výška atiky haly). 

Celkem bude v rámci záměru vybudováno 326 parkovacích stání pro osobní automobily a 36 
parkovacích stání pro nákladní automobily a soupravy. 

Umístění záměru  
Kraj:   Jihočeský    
obec:   Soběslav  
Katastr:  Soběslav   
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Obchodní firma oznamovatele: 
PZ Soběslav 1. s.r.o.  
a  
PZ Soběslav 2. s.r.o.  
 
 

IČ oznamovatele 
077 06 359  
a  
077 06 391 
 
 

Sídlo (bydliště) oznamovatele 
Pomezní 1386/9, Libeň,  
Praha 8 
182 00 
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II. POSOUZENÍ DOKUMENTACE 
(OZNÁMENÍ) 
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1. Úplnost Dokumentace                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                             

Dokumentace o hodnocení vlivů na životní prostředí předmětné stavby v rozsahu přílohy č. 4 
zákona č. 100/2001 byla zpracována oprávněnou osobou – Ing. Martin Vejr, držitel autorizace 
č.j. 38479/ENV/08 ke zpracování Dokumentace a posudku podle zákona 100/2001 Sb.,              
o posuzování vlivů na životní prostředí a o změně některých souvisejících zákonů (zákon          
o posuzování vlivů na životní prostředí), ve znění pozdějších předpisů.  

Na základě požadavku zpracovatele posudku a došlých vyjádření byla Dokumentace vrácena 
k doplnění.  

Z formálního hlediska splňuje přepracovaná (doplněná) Dokumentace požadavky kladené na 
ni citovaným zákonem. Vlastní Dokumentace má 136 stran (části A - H) a její součástí jsou         
i samostatné přílohy (část H).  

Dokumentace v kapitole A. Údaje o oznamovateli charakterizuje základní údaje                        
o oznamovateli předkládaného záměru.  

Kapitola B. Údaje o záměru - obsahuje základní údaje o záměru, jeho rozsah, kapacity, 
podrobný popis technického řešení záměru, dotčené ÚSC a výčet navazujících rozhodnutí. 
Podrobně jsou prezentovány údaje o vstupech a výstupech záměru. Text víceméně splňuje po 
formální stránce požadavky přílohy č. 4 zákona. Z hlediska věcné náplně je tato kapitola 
komentována v další části předkládaného posudku.  

Kapitola C. Údaje o stavu životního prostředí v dotčeném území - kapitola obsahuje tyto 
podkapitoly:  

C.I.    Přehled nejvýznamnějších environmentálních charakteristik dotčeného území  
C.II.   Charakteristika současného stavu životního prostředí  

C.III. Celkové zhodnocení stavu životního prostředí v dotčeném území z hlediska jeho 
únosného zatížení a předpoklad jeho pravděpodobného vývoje v případě neprovedení 
záměru, je-li možné jej na základě dostupných informací o životním prostředí                  
a vědeckých poznatků posoudit  

Kapitola splňuje po formální stránce požadavky přílohy č. 4 zákona. Z hlediska věcné náplně 
je tato kapitola komentována v další části předkládaného posudku.  

Kapitola D. Komplexní charakteristika a hodnocení možných významných vlivů záměru 
na životní prostředí a veřejné zdraví - kapitola obsahuje tyto podkapitoly:  

D.I. Charakteristika a hodnocení velikosti a významnosti předpokládaných přímých, 
nepřímých, sekundárních, kumulativních, přeshraničních, krátkodobých, 
střednědobých, dlouhodobých, trvalých i dočasných, pozitivních i negativních vlivů 
záměru, které vyplývají z výstavby a existence záměru......  

D.II. Charakteristika rizik pro veřejné zdraví, kulturní dědictví a životní prostředí při 
možných nehodách, katastrofách a nestandardních stavech a předpokládaných 
významných vlivů z nich plynoucích  
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D.III. Komplexní charakteristika vlivů záměru podle části D bodů I a II z hlediska jejich 
velikosti a významnosti včetně jejich vzájemného působení, se zvláštním zřetelem na 
možnost přeshraničních vlivů  

D.IV. Charakteristika a předpokládaný účinek navrhovaných opatření k prevenci, vyloučení 
a snížení všech významných negativních vlivů na životní prostředí a veřejné zdraví         
a popis kompenzací, pokud jsou vzhledem kzáměru možné, popřípadě opatření               
k monitorování možných negativních vlivů na životní prostředí (např. post-projektová 
analýza), které se vztahují k fázi výstavby a provozu záměru, včetně opatření 
týkajících se připravenosti na mimořádné situace podle kapitoly II a reakcí na ně  

D.V. Charakteristika použitých metod prognózování a výchozích předpokladů a důkazů pro 
zjištění a hodnocení významných vlivů záměru na životní prostředí  

D.VI. Charakteristika všech obtíží (technických nedostatků nebo nedostatků ve znalostech), 
které se vyskytly při zpracování dokumentace, a hlavních nejistot z nich plynoucích  

Kapitola a jednotlivé podkapitoly splňují po formální stránce požadavky přílohy č. 4 zákona. 
Z hlediska věcné náplně je tato kapitola komentována v další části předkládaného posudku.  

Předložená dokumentace obsahuje dále požadovanou kapitolu E. Porovnání variant řešení 
záměru, kapitolu F. Závěr, kapitolu G. Všeobecně srozumitelné shrnutí netechnického 
charakteru a kapitolu H. Příloha (součástí dokumentace je 15 příloh).  

Z výše uvedeného je zřejmé, že dokumentace záměru je zpracována v členění podle přílohy     
č. 4 zákona 100/2001 Sb., a z tohoto pohledu odpovídá požadavkům tohoto zákona.  

Stanovisko zpracovatele posudku: 
Bez připomínek. Dokumentace obsahuje všechny kapitoly a části požadované zákonem.  

 
 

2.  Správnost údajů uvedených v dokumentaci včetně použitých metod hodnocení 
Tato část posudku hodnotí obsah jednotlivých kapitol dokumentace. Prověřuje správnost            
a úplnost předkládaných údajů a hodnotí úroveň jejich zpracování a prezentace. Uvedeny jsou 
pak nalezené nedostatky, kterých se případně zpracovatel dokumentace dopustil. Následně je 
vyhodnoceno, do jaké míry tyto nedostatky mohou mít vliv na závěry dokumentace EIA.  

 A. Údaje o oznamovateli 
Bez připomínek  

Stanovisko zpracovatele posudku: 
Bez připomínek. Kapitola obsahuje všechny údaje požadované zákonem.  
 

 B. Údaje o záměru 

Kapitola B.I je zpracována v dostatečném rozsahu, obsahuje požadované údaje. 
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Průmyslová zóna Soběslav obsahuje o soubor 6 nových průmyslových hal A, B, C, D, E a F o 
celkové zastavěné ploše 73 025 m2. Konkrétně se jedná o dvě skladové haly A a B a čtyři 
výrobní haly C, D, E a F. 

Bilance ploch záměru: 
Celková plocha řešeného území  211 699 m2 
Zastavěná plocha   73 025 m2 (34,5 %) 
Plocha zeleně    85 796 m2 (40,5 %) 
Zpevněné plochy   52 878 m2 (25,0 %) 
Zelené střechy    4 233 m2 
Ozeleněné fasády   13 300 m2 (výška hal 12,5 m) 

Zelené střechy budou umístěny nad administrativními částmi hal, umístění ozeleněných fasád 
je patrné ze situace záměru v příloze č. 2 této přepracované dokumentace (umístění na celou 
výšku objektu). 

Součástí výstavby budou také přidružené objekty jako jsou vrátnice, sprinklerovny, retenční 
objekty (suché poldry a průlehy), dopravní napojení přes vrátnice se závorou, odstavná 
parkoviště kamionů a přeložky stávajících inženýrských sítí atd. Součástí záměru budou také 
zpevněné plochy, nové inženýrské sítě a další objekty nutné pro provoz průmyslové zóny. 

Celková plocha zájmového území je 211 699 m2. Zastavěná plocha haly A je 12 225 m2, 
zastavěná plocha haly B je 14 899 m2, zastavěná plocha haly C je 10 129 m2, zastavěná 
plocha haly D je 13 408 m2, zastavěná plocha haly E je 11 254 m2 a zastavěná plocha haly F 
je 10 662 m2. Výška všech hal je 12,5 m nad terénem (resp. v koordinační situaci je u každé 
haly uvedena nadmořská výška atiky haly). 

Celkem bude v rámci záměru vybudováno 326 parkovacích stání pro osobní automobily a 36 
parkovacích stání pro nákladní automobily a soupravy. 

Stanovisko zpracovatele posudku: 
V úvodní větě je uvedeno u zastavěné plochy 72 577 m2, ačkoliv hned níže, v bilancích, je 
uvedena hodnota správná, tedy 73 025 m2. Jedná se zřejmě o opomenutí opravit tento údaj, 
který byl změněn v procesu vývoje záměru, což je i uvedeno v úvodu dokumentace na str. 8. 
Další bez připomínek. Kapitola obsahuje všechny údaje požadované zákonem.  

V části B.II (vstupy) jsou detailně popsány všechny vstupy, které bude záměr využívat pro 
svou realizaci.  

Průmyslová zóna je připojena na stávající a budovanou technickou infrastrukturu: 

• Elektro VN (není součástí projektové dokumentace) - samostatná akce EON 
• Kanalizace splašková 
• Vodovod 
• SEK - síť elektronických komunikací 

Zásadním vstupem je Půda – pro záměr bude nutno vyjmout půdu v ochraně ZPF v kategorii 
orná půda. Celkem se bude jednat o výměru odnímané plochy o velikosti 211 699 m2.  Byl 
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proveden pedologický průzkum, jehož výstupy jsou v kapitole popsány. Dále jsou popsána           
i opatření, která budou prováděna před zahájením stavby (skrývka orné vrstvy a podorničí). 
Celkový předpokládaný objem skrývky kulturních vrstev půdy byl vypočten na 76 733,99 m3. 

V období provozu budou veškeré dodávky vody pro potřeby záměru kryty dodávkami               
z veřejné vodovodní sítě (napojení viz výše). Povrchové ani podzemní vody nebudou                
v zájmovém území odebírány. 

Při výstavbě hal a souvisejících objektů záměru budou využívány jako další surovinové zdroje 
standardní stavební materiály typu písek, drcené kamenivo, štěrkopísek, cement, beton, cihly 
a další stavební materiály jako např. ocelové konstrukce, izolační, elektroinstalační                      
a zdravotechnické materiály, apod. Při provozu záměru nebudou žádné další přírodní zdroje 
využívány.  

Energetická bilance je předložena.  

Co se týče biologické rozmanitosti – v území nebyly v rámci průzkumu, který provedla Ing. 
Kateřina Lagner Zímová, zaznamenány zvláště chráněné druhy rostlin. Z hlediska flory 
nebude mít záměr významný vliv. V dotčené lokalitě se nevyskytují reliktní, vzácná nebo 
významně zachovaná společenstva s významnými populacemi ohrožených druhů. Většina 
plochy záměru je bez trvalého vegetačního porostu. Zájmové území není považováno za 
botanicky významnou lokalitu. Dle Nálezové databázi AOPK zde není evidován žádný 
zvláště chráněný druh rostlin. Záměr neznamená zničení ani zásah do žádného přírodního 
biotopu. Z pohledu fauny bude mít záměr přímý vliv faunu, přímo vázanou na zájmové 
území. Jedná se především o druhy bezobratlých živočichů, mezi nimiž nejsou žádné zvláště 
chráněné druhy. Během provozu se nepředpokládá zvýšený vliv na běžnou faunu blízkého 
okolí, neboť ta je již ovlivněna současným využíváním této lokality, a především současným 
hlukovým zatížením. Záměr dočasně sníží velikost potravních biotopů pro obratlovce, avšak 
tím, že součástí záměru je cca 3000 m2 nových výsadeb zeleně, které byly navrženy speciálně 
pro podporu bioty, bude ve výsledku bilance biotopů pozitivní. 

Intenzity vnitroareálové dopravy vychází z dopravně-inženýrského posouzení, který 
zpracovala dopravně inženýrská projekční kancelář, společnost Zenkl CB, spol. s.r.o., včetně 
aktualizace v roce 202.2 Kompletní zpráva z provedeného dopravně-inženýrského posouzení 
byla součástí přílohy přepracované dokumentace. 

Stanovisko zpracovatele posudku: 
Bez připomínek. Kapitola obsahuje všechny údaje požadované zákonem.  

 

V části B.III (výstupy) jsou detailně popsány všechny výstupy (zdroje znečišťování apod.), 
které budou záměrem produkovány.   

Znečištění ovzduší bylo posuzováno odbornou studií, která je přílohou přepracované 
dokumentace, a to v etapě výstavby i samotného provozu záměru. V období výstavby bylo 
uvažováno o emisích prachu ze samotných výkopových pracích a dále o emisích z provozu 
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nákladních a stavebních strojů n staveništi. V rámci provedených průzkumů v zájmovém 
území bylo kopanými sondami zastiženo horninové prostředí bez antropogenních vlivů. 
Svrchních 30 cm půdy je využíváno pouze pro zemědělské účely a od 0,3 m a hlouběji nebyly 
ani v jednom případě zaznamenány navážky či jiné antropogenní zdroje, které mohou být 
nositelem arsenu. 

Provedené průzkumy ukázaly nadlimitní hodnoty arsenu. V porovnání s limitem uvedeným ve 
vyhlášce 294/2005 Sb. se vyskytují zejména v zeminách jílovitějšího charakteru. Kopanými 
sondami KS- 1, KS-2 a KS-4 byly zastiženy terciérní uloženiny (jílovitý charakter). Vzorek 
ze sondy MS-11, který také vyšel nadlimitní, byl odebrán v místě, kde nebyla ornice, ale na 
povrch vycházela zcela zvětralá pararula, která je zřejmě původcem arsenu. Nejvyšší 
koncentrace arsenu v zemině byla zjištěna v KS-4 v hloubce 0,3 m - 1 m – 94,7 mg/kg. 
Průzkumem v lednu 2018 firma K+K průzkum ověřila v hloubce od 0,3 do 3,0 m obsah 
arsenu od 38-150 mg/kg v zeminách z vrtných jader v jižní části zájmového území. Vzorky 
byly odebrány z hloubkové úrovně jako směsné a v celém odebraném profilu se vyskytoval 
jíl. Arsen se v půdě rychle váže na oxidy a hydrooxidy Al a Fe, dále na organickou hmotu            
a jílovitou hmotu. Vazba na jílovou hmotu byla průzkumem potvrzena. 

Při konzervativní úvaze obsahu arsenu v zeminách zájmové lokality 150 mg/kg lze očekávat 
hmotnostní tok emise arzenu z manipulace se zeminami o objemu až 250.000 m3 na úrovni 
116,4 g a hmotnostní tok emise arzenu obsaženého v prachových částicích emitovaných              
z provozu nákladních vozidel po staveništních komunikacích (sekundární prašnost) potom 
1,035 g za hodinu. 

Znečištění vody se v období výstavby nepředpokládá.  Produkované splaškové vody jsou 
standardního charakteru komunálních vod a budou splňovat provozní řád veřejné kanalizace. 
Provoz nebude produkovat průmyslové odpadní vody. 

Odpadní vody splaškové - v době výstavby budou instalovány stavební buňky se sociálním 
zařízením. V době provozu budou tyto standardního charakteru komunálních vod. Jejich 
množství bude odpovídat potřebě vody, je doložena bilance spotřeby vod.  

Vody srážkové – z hlediska odvodnění bylo území rozděleno na dvě lokality - severní a jižní. 
Každá z nich bude odvodňována rozdílně, a to do vsakovacích a retenčně vsakovacích 
objektů, což je v této kapitole podrobně popsáno. Dojde k částečnému přeložení koryta 
vodoteče. Jsou doloženy bilance vsakovacích průlehů 1 – 3. 

Při nakládání s odpady budou dodržena ustanovení zákona č. 541/2020 Sb., o odpadech. 
Provozovatel záměru bude jako původce odpadu a provozovatel zařízení splňovat povinnosti 
dle § 15 zákona č. 541/2020 Sb., o odpadech.  

Problematika zvýšených koncentrací arsenu v zeminách na zájmovém území 

Z výsledků provedených průzkumů je patrné, že nadlimitní hodnoty arsenu v porovnání               
s limitem uvedeným ve vyhlášce 294/2005 Sb. se vyskytují zejména v zeminách jílovitějšího 
charakteru. Vzorky byly odebrány z hloubkové úrovně jako směsné a v celém odebraném 
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profilu se vyskytoval jíl. Arsen se v půdě rychle váže na oxidy a hydrooxidy Al a Fe, dále na 
organickou hmotu a jílovitou hmotu. Vazba na jílovou hmotu byla průzkumem potvrzena. 

Při konzervativní úvaze obsahu arsenu v zeminách zájmové lokality 150 mg/kg lze očekávat 
hmotnostní tok emise arzenu z manipulace se zeminami o objemu až 250.000 m3 na úrovni 
116,4 g a hmotnostní tok emise arzenu obsaženého v prachových částicích emitovaných            
z provozu nákladních vozidel po staveništních komunikacích (sekundární prašnost) potom 
1,035 g za hodinu. 

Stavební práce ve větších hloubkách než 3 m budou probíhat formou vrtání pilotů. Vznikne 
tak relativně malé množství vývrtku, který bude ukládán do kontejnerů, ovzorkován a bude 
odstraněn v souladu s platnou legislativou na základě výsledků laboratorních analýz. Tato 
zemina bude odstraněna a budoucí kontakt s ní je tak vyloučen. 

Doporučení na minimalizaci odvozu zemin z lokality se týká i ornice. Ta má sice být skryta, 
ale současně má být povrch terénu zakryt a zatravněn. Doporučujeme k těmto účelům 
přednostně využít ornici skrytou na staveništi. Nejvyšší obsah arsenu ve svrchní vrstvě do 30 
cm byl zjištěn ve výši 18,4 mg/kg suš. a to je z toxikologického hlediska hodnota přijatelná 
pro budoucí způsob využití areálu. Tento materiál bude rovněž vzorkován podle schématu 
uvedeného v předchozím odstavci. 

Expoziční scénáře spojené s přesuny hmot mimo lokalitu nejsou hodnoceny, protože doprava 
materiálu bude probíhat za využití nákladních automobilů určených pro přepravu takového 
materiálu a materiál bude uložen na zařízení určené k odstranění odpadu příslušné kategorie 
dle výsledků laboratorních analýz. 

Se zeminou, která se bude s lokality odvážet, bude nakládáno v souladu se zákonem                   
o odpadech č. 541/2020 Sb. v aktuálně platném znění včetně všech doplňujících vyhlášek. 
Prakticky to znamená, že odpad (zemina) bude vzorkován dle schématu uvedeného výše, 
bude zpracován základní popis odpadu a následně bude odstraněn na příslušném zařízení. 
Vzorkovány budou veškeré odvážené zeminy i skrývka ornice, která bude využita                      
k zatravnění. 

Zpracovatel předpokládá, že stavební úřad nařídí podmínky pro stavbu vycházející ze 
stavebního zákona. Pracovníci stavby budou vybaveni ochrannými pomůckami (rukavice,           
v případě prašnosti respirátor + další OOPP plynoucí z podmínek stavby). Prašnosti bude 
bráněno skrápěním. Na okolí staveniště stavba žádný vliv mít nebude, stejně jako na osoby 
náhodně se pohybující v jejím okolí. 

Dokladování obsahu arsenu ve skrývce i odvážené zemině pomocí vzorkování je popsáno 
výše. Při hodnocení rizik plynoucích z kontaktu s arsenem v zemině jsou uvažovány pouze 
zeminy ve svrchním horizontu 0 – 0,3 m. Ke kontaktu zaměstnanců nebo návštěvníků zóny s 
hlouběji položenými zeminami nemůže reálně dojít. Budou-li během stavby vrtány piloty do 
větších hloubek, budou ukládány do kontejnerů, vzorkovány a odváženy k odstranění. Žádný 
zaměstnanec zóny nemůže být reálně vystaven pravidelnému kontaktu se zeminou nacházející 
se např. v hloubce 1 m. V případě např. ručních výkopů jsou pracovníci vybaveni OOPP             
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a navíc by se jednalo pouze o jednorázovou expozici a rizikové koncentrace arsenu by byly 
řádově vyšší. 

Odpady z provozu budou vznikat pravidelně v malých množstvích. Z vlastního provozu             
je  předpoklad pouze relativně malé množství odpadů převážně charakteru O (odpadní plasty - 
PE fólie, dřevo, obalový papír a lepenka). Jedná se o odpady převážně využitelné, s nutností 
separovaného sběru a skladování. Dále bude produkován komunální odpad. 

Řešení problematiky odpadového hospodářství v Průmyslové zóně Soběslav bude vycházet         
z důsledného třídění odpadů v místě jejich vzniku, podle charakteru odpadů a jejich 
následného stejného způsobu využití nebo odstranění. 

Problematika hluku je podrobně popsána v hlukové studii, tato je přílohou přepracované 
dokumentace. Hluková studie v souladu se zadáním obsahuje:  

- kalibrace výpočetního modelu,  
- stacionární zdroje hluku – Výpočet očekávaných hodnot hladin hluku, v nejbližších 

chráněných venkovních prostorech staveb, pro dobu denní i noční: 
      1) budoucí stacionární zdroj hluku – navrhovaný záměr + stávající stacionární  
zdroj hluku – výrobní a průmyslová oblast,  

- liniové zdroje hluku – automobilová doprava – výpočet očekávaných hodnot hladin 
hluku, v nejbližších chráněných venkovních prostorech staveb, pro dobu denní i noční: 
       1) nulová varianta, výhledový stav – rok 2025 bez navrhovaného záměru, 
       2) aktivní varianta, výhledový stav – rok 2025 s navrhovaným záměrem,     

                   3) zjištění možnosti uplatnění režimu staré hlukové zátěže. 

Během výstavby jednotlivých hal a dalších objektů v rámci Průmyslové zóny Soběslav může 
dojít vlivem průjezdů těžkých nákladních automobilů a stavebních strojů a dalších stavebních 
pracích k lokálnímu výskytu zvýšených vibrací. 

V provozu Průmyslové zóny Soběslav se nebudou provozovat žádné zdroje ionizujícího 
záření s radioaktivními zářiči. V průmyslové zóně se nebudou provozovat generátory 
vysokých a velmi vysokých frekvencí.  

Pro potřeby vyhodnocení vlivu na životní prostředí je problematika světelného znečištění 
podrobně popsána v posouzení nežádoucích účinků venkovního osvětlení na životní prostředí, 
které je uvedeno v samostatné příloze přepracované dokumentace. Ze závěru hodnocení 
vyplývá, že osvětlení PZ Soběslav je v souladu s požadavky navrhované technické normy 
ČSN 36 0459: Omezování nežádoucích účinků venkovního osvětlení.  

S ohledem na charakter záměru se problém se zápachem nepředpokládá. 

Významné terénní úpravy a zásahy do krajiny nebudou při realizaci Průmyslové zóny 
Soběslav prováděny. Hodnocení vlivu záměru na krajinný ráz je zpracováno dle metodiky 
podle Vorla (2004) Ing. Kateřinou Lagner Zímovou v samostatné zprávě, která je přílohou 
přepracované dokumentace.   

Stanovisko zpracovatele posudku: 
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HLUK - Původní hluková studie byla vydána dne 5. 1. 2023, tedy před datem, než vstoupilo v 
platnost nařízení vlády č. 433/2022 Sb., kterým se změnilo nařízení vlády č. 272/2011 Sb., o 
ochraně zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací.  

Nařízení vlády č. 272/2011 Sb. ve znění platném od 1. 7. 2023 změnilo mj. hygienické limity 
pro hluk z pozemních komunikací, které byly provozovány před 1. lednem 2001. Zrušilo 
korekce pro starou hlukovou zátěž (SHZ) pro tyto komunikace a hygienické limity pro SHZ 
(LAeq,16h = 70 dB v denní době a LAeq,8h = 60 dB v noční době) nahradilo novými hygienickými 
limity LAeq,16h = 68 dB v denní době a LAeq,8h = 58 dB v noční době bez nutnosti prokazování 
oprávněnosti použití korekce pro SHZ. 

Výpočetní model pro silniční dopravu byl ve zde předkládané hlukové studii korigován 
korekcemi, získanými na základě validačního měření hluku na jednotlivých komunikacích, 
provedeného v listopadu 2022. Na vyžádání zpracovatele posudku doplnila měřící skupina 
měření z listopadu 2022 ještě o měření ve dvou bodech v blízkosti silnice III/13520, v ul. 
Protifašistických bojovníků a na tř. Dr. Edvarda Beneše.  

Celkově lze konstatovat, že z hlediska správnosti údajů uvedených v Dokumentaci dále nejsou 
k části B zásadní připomínky. Kapitola je zpracována v dostatečném rozsahu a v souladu 
s přílohou č.4 zákona č.100/2001 Sb.  

Uváděné údaje byly konfrontovány s výstupy podkladových substudií.  

 

 C. Údaje o stavu životního prostředí v dotčeném území 
Členění kapitol C.I, C.II a C.III je po formální stránce standardní – odpovídá osnově přílohy 
č.4 (kap. C).  

Kapitola C.I je členěna na tyto podkapitoly C.I.1 – C.I.13.   

C.I.1 – Struktura a ráz krajiny 
C.I.2 – Geomorfologie a hydrologie 
C.I.3 – Určující složky flory a fainy 
C.I.4 – Území a druhy chráněné dle ZOP 
C.I.5 – VKP 
C.I.6 – ÚSES 
C.I.7 – Zvláště chráněná území, přírodní parky, NATURA 2000, ZCHD  
C.I.8 – Ložiska nerostů 
C.I.9 – Území historického kulturního a archeologického charakteru 
C.I.10 – Území hustě zatížená  
C.I.11 – Území zatěžovaná nad míru únosného zatížení  
C.I.12 – Staré ekologické zátěže 
C.I.13 – Extrémní poměry v dotčeném území 

 

Kapitola C.II je členěna na tyto podkapitoly C.I.1 – C.I.10.   

C.II.1 – Základní charakteristika ovzduší  
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C.II.2 – Základní charakteristika podzemních a povrchových vod 
C.II.3 – Základní charakteristika půd v zájmovém území 
C.II.4 – Základní charakteristika horninového prostředí a přírodních zdrojů 
C.II.5 – Základní charakteristika přírodních poměrů v zájmové oblasti  
C.II.6 – Základní charakteristika klimatu 
C.II.7 – Základní charakteristika obyvatelstva a veřejného zdraví 
C.II.8 – Základní charakteristika hmotného majetku 
C.II.9 – Základní charakteristika kulturního dědictví, včetně archeologických nálezů 
C.II.10 – Ostatní charakteristiky životního prostředí zájmové oblasti   
 

Kapitola C.III  shrnuje podstatné údaje u vedené v kapitole C.I. a C.II. týkající se zejména 
systému ekologické stability, flory a fauny, starých ekologických zátěží, památek, hlukové 
situace a kvality ovzduší.  

 Stanovisko zpracovatele posudku: 

Celkově lze konstatovat, že jednotlivé podkapitoly byly svým rozsahem a obsahem 
odpovídající a dostatečně podrobné. Z hlediska správnosti údajů nejsou k části C zásadní 
připomínky. Kapitola je zpracována v dostatečném rozsahu a v souladu s přílohou č.4 zákona                      
č. 100/2001 Sb. Formální chybou je zde pak snad jen označení kapitol římskými čísly (C.I, II 
a III namísto C.1, C.2 a C.3).  

Uváděné údaje byly konfrontovány s výstupy podkladových studií.  

 

 D. Komplexní charakteristika a hodnocení možných významných vlivů 
záměru na životní prostředí a veřejné zdraví  

Kapitola obsahuje všechny přílohou č.4 stanovené kapitoly.  

Část D.I je věnovaná komplexní charakteristice a hodnocení vlivů záměru na obyvatelstvo         
a životní prostředí a je stěžejní částí Dokumentace, protože z rozborů v ní provedených 
vycházejí konečné závěry týkající se akceptovatelnosti realizace posuzované stavby. Pro 
proces posuzování vlivů je důležité zdůraznění významnosti jednotlivých vlivů a jejich 
zhodnocení ve vzájemných souvislostech. Každý z vlivů je hodnocen pro období výstavby tak 
i provozu záměru.  

Kapitola D.I.1 (Vlivy na obyvatelstvo) - Pro vyhodnocení vlivů na obyvatelstvo byla 
zpracována odborná podkladová studie „Posouzení vlivu na veřejné zdraví“, a to 
autorizovanou osobou. Studie je samostatnou přílohou přepracované dokumentace. 
Z hlediska vlivu na veřejné zdraví lze řešený záměr označit za přijatelný. Je možné 
konstatovat, že i při velmi konzervativním odhadu lze i přes uvedené nejistoty předpokládat, 
že v místech obytné zástavby nedojde k významnému zvýšení rizika vážných akutních ani 
chronických zdravotních účinků vyplývajících ze změněné imisní i hlukové situace. 

Stanovisko zpracovatele posudku: 
Bez připomínek.  
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V kapitole D.I.2 (Vlivy ovzduší a klima) je odkaz na zpracovanou rozptylovou studii, která je 
přílohou přepracované Dokumentace.  

V období výstavby je jako zdroj emisí označena především skrývka ornice a manipulace se 
sypkými materiály při jejich odtěžování a nakládce a dále resuspenze provozem na 
komunikacích a samotném staveništi.  

Dále jsou počítány a hodnoceny imisní koncentrace arsenu, který je ve zvýšené míře obsažen 
v zeminách zájmové oblasti oproti jiným lokalitám ČR. Z výsledků provedených průzkumů v 
zájmové oblasti je obsah arsenu v zeminách na zájmové lokalitě od 38-150 mg/kg. 
Rozptylová studie uvažuje obsah arsenu na straně bezpečnosti, tj. 150 mg/kg. Průměrné roční 
imisní koncentrace arsenu v imisním pozadí na úrovni 0,8 - 1,4 ng/m3 navýšené o výsledný 
imisní příspěvek k průměrným ročním imisím arsenu z fáze výstavby max. 0,6 ng/m3 
nepřekročí hodnotu imisního limitu stanoveného ve výši 6 ng/m3 vyhlášeného na ochranu 
zdraví lidí. 

Z hlediska ochrany ovzduší je třeba akcentovat opatření zabraňující či alespoň omezující 
vznik resuspendované prašnosti. Při stavebních pracích bude třeba vhodnými technickými a 
organizačními prostředky minimalizovat sekundární prašnost a její vliv na okolní životní 
prostředí. 

Při uplatnění a důsledném dodržování navrhovaných opatření proti prašnosti nebude vliv na 
ovzduší v období výstavby významný, bude časově omezený a z hlediska ochrany ovzduší a 
ochrany lidského zdraví přijatelný. 

Pro období provozu je rozptylová studie řešena pro oxidy dusíku (resp. oxid dusičitý), oxid 
uhelnatý, částice PM10 a PM2,5, benzen a benzo(a)pyren. Modelování je provedeno jako 
samostatný příspěvek řešeného záměru ke stávající imisní situaci v zájmové oblasti. Ve 
výpočtech imisních příspěvků je vyhodnocen vliv provozu záměru při jeho maximálním 
výkonu.  

Pro eliminaci emise prachových částic a benzo(a)pyrenu do ovzduší budou přijata opatření 
popsaná v rozptylové studii a dále v přepracované dokumentaci (pravidelná údržba areálu, 
omezení rychlosti vozidel v areálu, výsadba areálové a izolační zeleně). Bližší specifikace 
výsadby areálové zeleně je uvedena v samostatné příloze přepracované dokumentace „Sadové 
úpravy“ (Ing. Michaela Suchoňová, 12/2021 s aktualizací v 9/2022). 

Potenciální negativní vlivy záměru na klimatický systém připadají v úvahu jednak z hlediska 
produkce emisí skleníkových plynů, dále ve vztahu k efektům souvisejícím se změnou využití 
ploch. 

Jako zdroj tepla pro vytápění a větrání administrativy bude sloužit soustava tepelných 
čerpadel (konkrétní typ bude upřesněn v dalším stupni PD). Krytí tepelné ztráty prostoru hal        
v zimním období zajistí vzduchotechnické jednotky napojenými na soustavu tepelných 
čerpadel. Se zemním plynem jako palivem pro vytápění se neuvažuje. Z pohledu změny 
využití ploch a zadržování vody v krajině budou v areálu Průmyslové zóny Soběslav 
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realizovány vsakovací a retenční objekty pro zasakování srážkových vod a pro zpomalení 
odtoku ze zájmového území. V tomto ohledu záměr požadavky na ochranu klimatu naplňuje. 

Stanovisko zpracovatele posudku: 
Dle požadavku bylo aktualizováno o posouzení vlivu arsenu během výstavby. Bez připomínek.  

Kapitola D.I.3 (Vlivy na hlukovou situaci) - pro vyhodnocení vlivu hluku v období výstavby 
i v období provozu posuzovaného záměru byla zpracována hluková studie, která je součástí 
přílohy přepracované dokumentace. 
Dle závěrů hlukové studie nebude v době denní ani noční po realizaci ani v době realizace 
navrhovaného záměru „Průmyslová zóna Soběslav“, v jednotlivých nejbližších dotčených 
chráněných prostorech docházet k překračování hygienických limitů hluku dle nařízení vlády 
č. 272/2011 Sb., o ochraně zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací ve znění 
pozdějších předpisů. 

Stanovisko zpracovatele posudku: 
Původní hluková studie byla vydána 5. 1. 2023, tedy před datem, než vstoupilo v platnost 
nařízení vlády č. 433/2022 Sb., kterým se změnilo nařízení vlády č. 272/2011 Sb., o ochraně 
zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací. Nařízení vlády č. 272/2011 Sb., ve znění 
platném od 1. 7. 2023, změnilo mj. hygienické limity pro hluk z pozemních komunikací, které 
byly provozovány před 1. lednem 2001. Byly zrušeny korekce pro starou hlukovou zátěž (SHZ) 
pro tyto komunikace a hygienické limity pro SHZ (LAeq,16h = 70 dB v denní době a LAeq,8h = 
60 dB v noční době) nahradilo novými hygienickými limity (LAeq,16h = 68 dB v denní době a 
LAeq,8h = 58 dB v noční době) bez nutnosti prokazování oprávněnosti použití korekce pro SHZ.  
Na základě tohoto nechal zpracovatel posudku zpracovat oponentní hlukovou studii, a to 
včetně doplnění již provedeného měření z listopadu 2022 dále o měření ve dvou měřících 
bodech v blízkosti silnice III/13520, tedy v ul. Protifašistických bojovníků a na tř. Dr. 
Edvarda Beneše. Výpočet hluku v kritických bodech na kalibrovaném modelu prokázal, že 
v bodech, kde bylo v původní hlukové studii prokázáno překročení hygienického limitu LAeq,8h 

= 58 dB v noční době, bude hygienický limit po realizaci záměru dodržen. 
Rozdíl mezi výsledky v původní hlukové studii a v této studii byl způsoben tím, že původní 
model byl kalibrován podle výsledků validačního měření hluku u silnice II/135. (Smetana, 
2023). 
Další bez připomínek.  

Kapitola D.I.4 (Vlivy na povrchové a podzemní vody) – Z hlediska odvodnění srážkových 
vod lze lokalitu rozdělit na dvě území. Severní část je odvodněna částečně do vsakovacího 
(průleh 1) a částečně do retenčně-vsakovacího objektu (průleh 2). Tyto objekty mají 
bezpečnostní přepad (společný), resp. regulovaný odtok do místní bezejmenné vodoteče 
severně od navržené zástavby (IDVT 10252778 - pravostranný přítok Černovického potoka). 
Potrubí s regulovaným odtokem a sloužící zároveň pro bezpečnostní přepad bude vedeno 
severním směrem a po srovnání s úrovní terénu přejde v otevřené koryto. 
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Jižní část bude odvodněna do retenčně - vsakovacího průlehu č. 3. Tento objekt má 
regulovaný odtok 10 l/s do místní bezejmenné vodoteče jižně od navržené zástavby (IDVT 
10281995 - pravostranný přítok Černovického potoka).  
Stávající koryto vodoteče bude částečně přeloženo. Průtok z povodí nad řešenou zónou je 
nedotčen a neřešen tímto projektem. Retenci těchto vod zajišťuje úprava nádrže v areálu 
firmy Rašelina a.s. Tato nádrž zajišťuje v současné době i retenci vod z dosud nezastavěné 
plochy pro průmyslovou zónu. 
Regulací odváděných vod po zastavění plochy na 10 l/s tak bude zatížení této stávající nádrže 
výrazně zmírněno. 
Dešťové vody zachytávané v retenčně – vsakovacích objektech (průlezech) budou využívány 
též k zálivce zeleně. 
Záměr nebude mít při běžném provozu významný vliv na podzemní a povrchové vody. 

Stanovisko zpracovatele posudku: 
Bez připomínek.  

Kapitola D.I.5 (Vlivy na půdu) – Přestože se v místě záměru nachází zemědělská půda 
řazená i do I. a II.  třídy ochrany podle vyhlášky č. 48/2011 Sb., o stanovení tříd ochrany,             
z hlediska produkčního potenciálu zemědělské výroby se jedná o půdu málo produkční až 
velmi málo produkční. 
Zemědělská půda se nachází na ploše určené pro funkční využití platným územním plánem - 
v zastavitelném území, v ploše VS - plochy smíšení výrobní. Jedná se o plochu s hlavním 
využitím pro plochy staveb a zařízení výroby a skladování, plochy dopravní a technické 
infrastruktury. Záměrem tedy bude dotčena zemědělská půda, u které již byla možnost 
nezemědělského využití posuzována, a to z hlediska širších souvislostí, protože § 5 odst. 1 
zákona ukládá pořizovatelům a projektantům navrhnout řešení nejen z hlediska ochrany ZPF 
a ostatních zákonem chráněných obecných zájmů nejvýhodnější, a přitom vyhodnotit 
předpokládané důsledky navrhovaného řešení na ZPF, ale také zpravidla ve srovnání s jiným 
možným řešením. Výsledkem tohoto posouzení, které provedl orgán ochrany ZPF, bylo 
vydání kladného stanoviska podle § 5 odst. 2 zákona k navrhovanému funkčnímu využití 
území v platném územním plánu. Jedná se proto o lokalitu, kde nezemědělské využití půdy 
pro požadovaný účel bylo vyhodnoceno jako nezbytné pro rozvoj města. 
Celková výměra odnímané plochy ze ZPF na dotčených pozemcích je 211 699 m2. Z této 
celkové výměry bude zastavěná plocha činit 73 025 m2 (tj. 34,5 % z celkové výměry), 
zpevněné plochy budou 52 878 m2 (tj. 25,0 % z celkové výměry) a plochy zeleně v areálu 
budou 85 796 m2 (tj. 40,5 % z celkové výměry). 
Půda a její mimoprodukční funkce (infiltrace vody, akumulace a retence vody v půdním 
prostředí, transformační procesy, životní prostor pro půdní organismy, pufrovací schopnost 
půdy, atd.) tak zůstane zachována na 40,5 % dotčeného zájmového území.  
Na střechách hal v průmyslové zóně Soběslav budou instalovány fotovoltaické panely (FVE) 
pro výrobu elektrické energie ze sluneční energie o celkovém instalovaném výkonu 5 MW. 
Přestože se podle výše uvedeného odkazu na ustanovení § 4 odst. 5 zákona o ochraně 
zemědělského půdního fondu prokázání veřejného zájmu, který výrazně převažuje nad 
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veřejným zájmem ochrany zemědělského půdního fondu, při posuzování ploch vymezených 
jako zastavitelné nebo jako plochy územní rezervy v platné územně plánovací dokumentaci 
nepoužije, je podle aktuálního znění zákona č. 458/2000 Sb., v platném znění (energetický 
zákon), výrobna elektřiny z obnovitelných zdrojů energie o celkovém instalovaném 
elektrickém výkonu 1 MW a více zřizována a provozována ve veřejném zájmu. Dalším 
nezanedbatelným veřejným zájmem je vznik nových pracovních míst 

Stanovisko zpracovatele posudku: 
Zpracovatel zhodnotil dle požadavků veřejný zájem na odnětí půdy ze ZPF a toto bylo 
vyhodnoceno ze všech relevantních hledisek (mimoprodukční funkce půdy, zasakování 
dešťových vod aj.). Bez dalších připomínek.   

Kapitola D.I.6 (Vlivy na přírodní zdroje)  - zájmové území pro realizaci posuzovaného 
záměru nezasahuje do žádného zdroje nerostných surovin. Nerostné zdroje v okolí záměru 
nebudou předmětnou stavbou dotčeny ani ovlivněny. 

Stanovisko zpracovatele posudku: 
Bez připomínek.  

Kapitola D.I.7 (Vlivy na biologickou rozmanitost) – vychází z podrobného a rozsáhlého 
„Hodnocení dle §67“ (Lagner Zímová), které je součástí přepracované Dokumentace jako 
příloha. Realizace záměru průmyslové zóny Soběslav je podmíněna pouze s respektováním 
doporučení k eliminaci, minimalizaci a kompenzaci vlivů zásahu, uvedených v kapitole 7 
provedeného hodnocení a převzatých do příslušných kapitol přepracované dokumentace. Za 
těchto podmínek není realizace záměru v rozporu se zájmy ochrany přírody a krajiny dle 
zákona č. 114/1992 Sb.  
S ohledem na umístění záměru v blízkosti osy NRBK bylo v rámci Doplnění dokumentace 
požadováno doložení možných vlivů na ÚSES, a to posudkem autorizovaného projektanta, 
dle závěrů tohoto posudku „nebude mít lokalizace záměru vliv na stabilitu, konektivitu ani na 
celkovou funkčnost ÚSES neregionální, regionální či lokální úrovně, a to ani co se týče 
možného kumulativního působení.“.    

Stanovisko zpracovatele posudku: 
Bez připomínek.  

Kapitola DI.8 (Vlivy na krajinu) - Do krajiny významně zasahuje jednak těleso dálnice D3, 
které je místy v zářezu, a také stávající průmyslová zóna. Záměr není v kontaktu s cennou 
lidovou architekturou a přímo nenavazuje na maloplošné měřítko stávajících obcí. Nejbližší 
obec Chlebov je odcloněna tělesem dálnice D3. Z některých pohledů z východu zakrývá 
výhled na historické centrum města s dominující věží kostela sv. Petra a Pavla. Z hlediska 
kulturní a historické charakteristiky lze v potenciálně dotčeném krajinném prostoru 
identifikovat celou řadu znaků a hodnot. Záměr respektuje platný územní plán, jenž je                 
v hodnocení zohledněn. V místě záměru se nacházejí stavby s velkým objemem hmoty – 
těleso dálnice a stávající průmyslová zóna. Záměr přímo nesousedí s plochami malých 
měřítek, měřítko lokality záměru je velké – velké bloky orné půdy, dálnice, haly průmyslové 



Posudek dle §9 zákona č.100/2001Sb. , v rozsahu přílohy č.5 tohoto zákona. 21/148 
Název záměru Průmyslová zóna Soběslav   
Zadavatel: Krajský úřad Jihočeského kraje  
Zpracovatel: Mgr.Luboš Motl,  držitel autorizace podle zák.č.100/2001 Sb. – Č.j.:1522/243/OPŽV/99 

Environmentální a ekologické služby s.r.o., Jiráskova 413, Litvínov,  436 01, info@ees-servis.cz,  www.ees-servis.cz 
 
zóny. Dle platné územně plánovací dokumentace obce Soběslav (úplné znění po vydání 
změny č. 1 - účinnosti od 11.7.2017) se předmětný záměr stavby nachází v zastavitelném 
území v ploše VS – plochy smíšení výrobní, pro kterou je územním plánem definováno 
následující využití (SZ Ing. Arch. Z. Pichl 11/2022). 
Plánovaný záměr je navržen s ohledem na kritéria ochrany krajinného rázu dle § 12 zákona        
č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, ve znění pozdějších předpisů. Vliv 
navrhovaného záměru je hodnocen jako únosný zásah do krajinného rázu. 

Stanovisko zpracovatele posudku: 
Bez připomínek. Přepracovaná dokumentace obsahuje v části hodnocení krajinného rázu            
(v podkladové studii) i požadované vizualizace.  

Kapitola D.I.9 (Vlivy na hmotný majetek, kulturní dědictví vč. archeolog. aspektů)    
Záměrem a provozem nebudou narušeny žádné kulturní hodnoty, životní styl ani tradice 
obyvatel žijících v jeho okolí. Provoz nebude mít vliv na cenu pozemků a nemovitostí v okolí 
areálu. 

Stanovisko zpracovatele posudku: 
Bez připomínek. Ekonomická stránka jde za rámec posuzování vlivů EIA.  

V kapitole D.II (Charakteristika rizik pro veřejné zdraví, kulturní dědictví a ŽP při možných 
nehodách ...) – kapitola je rozdělena popis rizik v období výstavby a provozu. Pro období 
výstavby se autor opět věnuje popisu rizik vyplývajících z problematiky zvýšených 
koncentrací arsenu v zeminách zájmového území.  Pro období provozu se zmiňují rizika při 
úniku závadných látek, požáru a dalších.  

Stanovisko zpracovatele posudku: 
Bez připomínek.  

V kapitole D.III (Komplexní charakteristika vlivů záměru dle části D bodů I a II z hlediska 
jejich velikosti a významnosti včetně jejich vzájemného působení, se zvláštním zřetele na 
možnost přeshraničních vlivů) - Možnost přeshraničních vlivů je vyloučena.  

Stanovisko zpracovatele posudku: 
Bez připomínek.  

V kap. D.IV (Charakteristika a předpokládaný účinek navrhovaných opatření k prevenci, 
vyloučení popř. kompenzaci nepříznivých vlivů na ŽP....)  - je uvedeno, že pro realizaci 
uvedeného záměru bude muset být uplatněno množství opatření. Dokumentace tyto stanovuje 
rámcově s tím, že detailněji budou rozpracována a řešena v návodech k obsluze jednotlivých 
technolog. celků a v provozních řádech.  Opatření jsou rozdělena na období výstavby, 
provozu i ukončení záměru, S ohledem na požadavky metodického sdělení MŽP ze dne 6. 3. 
2015, č.j.: 18130/ENV/15, jsou uvedená konkrétní řešení součástí projektu záměru. Dle 
tohoto metodického sdělení tedy nejsou uvedeny podmínky vyplývající z platné legislativy a 
takové podmínky, které jsou součástí záměru. 
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Stanovisko zpracovatele posudku: 
Bez připomínek. Kapitola obsahuje všechny údaje požadované zákonem.  

Obsah kapitoly D.V (Charakteristika použitých metod prognózování a výchozích podkladů 
pro zajištění a hodnocení významných vlivů na ŽP) uvádí podrobný přehled metod                      
a metodických postupů použitých ve znaleckých posudcích a podkladových studiích, které 
byly zpracovány buď osobami s příslušnou autorizací nebo odborně způsobilými s patřičným 
zaměřením své činnosti.  

Stanovisko zpracovatele posudku: 
Bez připomínek.  

Kapitola D.VI (Charakteristika všech obtíží, které se vyskytly při zpracování dokumentace 
......), obsahuje sdělení, že v průběhu zpracování dokumentace se nevyskytly takové 
nedostatky ve znalostech nebo neurčitosti, které by znemožňovaly jednoznačnou specifikaci 
možných vlivů záměru na životní prostředí a veřejné zdraví, nebo které by omezovaly 
spolehlivost prezentovaných závěrů.   

Stanovisko zpracovatele posudku: 
Bez připomínek.  
 
 

 E. Porovnání variant řešení záměru 
Záměr je navržen jak z hlediska umístění, tak z hlediska dispozičního a stavebně-technického 
řešení v jedné variantě, která je předmětem posouzení dle zákona č. 100/2001 Sb. Pro účely 
porovnání variant je proto uvažována pouze varianta aktivní (realizace záměru) a nulová 
varianta (zachování stávajícího stavu). 

Stanovisko zpracovatele posudku: 
Bez připomínek.  

 
 

 F. Závěr 
Závěrem je sdělení, že po zhodnocení všech parametrů stavby a jejích možných pozitivních i 
negativních vlivů na životní prostředí a zdraví obyvatel byla aktivní varianta zhodnocena jako 
realizovatelná. 

Stanovisko zpracovatele posudku: 
Tato část Dokumentace je poměrně stručná, zřejmě především z důvodu opakovaných tezí          
a informací, které již byly uvedeny v předchozích částech Dokumentace. Dále bez připomínek.  
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 G. Všeobecně srozumitelné hrnutí netechnického charakteru 
Hodnocená kapitola dle názoru zpracovatele posudku by měla splňovat požadavky a cíle, 
které jsou na tuto kapitolu kladeny, a to především s ohledem na srozumitelnost textu pro 
laickou veřejnost. Každý laik, a pro veřejnost především má proces posuzování vlivů na ŽP 
(EIA) z podstaty své filozofie sloužit, by měl mít možnost právě z této kapitoly získat snadno 
pochopitelné, stručné a jasné vysvětlení či obhájení odsouhlasení popř. zamítnutí potřeby 
realizace posuzovaného záměru.  

Stanovisko zpracovatele posudku: 
V úvodní větě je uvedena u zastavěné plochy hodnota 72 577 m2, ačkoliv hned níže, 
v bilancích, je uvedena hodnota správná, tedy 73 025 m2. Jedná se zřejmě o opomenutí 
opravit tento údaj, který byl změněn v procesu vývoje záměru, což je i uvedeno v úvodu 
dokumentace na str. 8. Stejně tak bylo opomenuto upravit údaj o parkovacích místech (384 
namísto platného počtu 326 pro OA a 34 + 49 namísto 36 v konečné verzi).  
Pochybení právě v této kapitole, která má stěžejním a shrnujícím způsobem shrnout 
předkládané informace, považujeme za poměrně nešťastné.  
Další bez připomínek. Kapitola obsahuje všechny údaje požadované zákonem.  

 

 H. Přílohy 
Příloha č. 4 zákona 100/2001 Sb., taxativně stanovuje přiložení pouze vyjádření příslušného 
stavebního úřadu a a stanoviko orgánu přírody, pokud je vyžadováno dle §45i odst.1 zákona    
č. 114/1992 Sb., ve znění zákona č. 218/2004 Sb. Tato vyjádření jsou součástí Přílohy č.1. 
Nadstandartně je součástí i Stanovisko správce Povodí a Vyjádření k napojení na kanalizační 
síť a ČOV.  
 
Kromě tohoto je přiloženo dalších  14 příloh, které doplňují textovou část odbornou, a to ve 
formě odborných podkladových studií. Jejich seznam je součástí Dokumentace.  
č. 1 Vyjádření, stanoviska a sdělení k záměru  

• Vyjádření příslušeného úřadu územního plánování z hlediska ÚPD  
• Stanovisko k významným evropským lokalitám a ptačím oblastem  
• Stanovisko správce povodí (Povodí Vltavy, s.p.)  
• Vyjádření k napojení na kanalizační síť a místní ČOV (ČEVAK a.s.)  

č.2 Výkresová dokumentace 
č.3 Hydrogeologický průzkum s posouzením možnosti vsakování srážkových vod  
č.4 Odvodnění průmyslové zóny 
č.5 Posouzení rizikovosti zvýšených koncentrací arsenu v zeminách na lokalitě Soběslav –
 průmyslová zóna „U dálnice“ 
č.6 Dopravní studie 
č.7 Hluková studie 
č.8 Rozptylová studie 
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č.9  Posouzení vlivů na veřejné zdraví 
č.10 Hodnocení vlivu zásahu na zájmy ochrany přírody a krajiny dle §67 zák.č. 114/1992  
č.11 Podklady pro žádost o trvalé odnětí zemědělské půdy ze ŽP 
č.12 Jednorázový entomologický průzkum 
č.13 Návrh sadových úprav 
č.14 Posouzení nežádoucích účinků venkovního osvětlení na životní prostředí  
č.15 Analýza možných socioekonomických dopadů investičního záměru  
 
Dále je uveden zpracovatel dokumentace a kontakty na něj a na další osoby, které se podílely 
na zpracování dokumentace, včetně podpisu zpracovatele dokumentace. 

Stanovisko zpracovatele posudku: 

Dle přílohy č. 4 zákona č. 100/2001 Sb., ve znění pozdějších předpisů má být v části H 
dokumentace uvedeno vyjádření příslušného úřadu územního plánování k záměru z hlediska 
územně plánovací dokumentace a stanovisko orgánu ochrany přírody, pokud je vyžadováno 
podle § 45i odst. 1 zákona č. 114/1992 Sb., ve znění zákona č. 218/2004 Sb. Tyto dokumenty 
jsou součástí posuzované dokumentace v příloze č. 1.  
Kapitola obsahuje všechny údaje požadované zákonem, k dalším přílohám nemám 
připomínky.  
 
 
Celkové stanovisko zpracovatele posudku k dokumentaci:  

Dokumentace byla posouzena podle požadavku § 9 zákona č. 100/2001 Sb., v platném znění,         
a to v rozsahu podle přílohy č. 5 tohoto zákona.  

Zpracovatel posudku považuje dopracovanou dokumentaci o hodnocení vlivů stavby na 
životní prostředí a veřejné zdraví za akceptovatelnou a zpracovanou dle požadavku výše 
uvedeného zákona.  

Samotný proces posuzování záměru byl poměrně složitý a časově náročný – výsledný 
dokument je v konečném důsledku tedy dosti rozsáhlý, a záměr sám během této doby prošel 
také několika drobnými změnami (vývojem). V dokumentaci samotné je kladen hlavní důraz 
na prioritní ovlivnitelné složky životního prostředí – veřejné zdraví (na ovzduší a hlukovou 
situaci), na půdu, vodu a biologickou rozmanitost. V dokumentaci jsou tyto možné vlivy 
posouzeny a vyhodnoceny odborníky, autorizovanými osobami.  

Na základě vznesených požadavků bylo zapracováno i hodnocení možných nežádoucích 
účinků venkovního osvětlení na ŽP a rizikovosti zvýšených koncentrací arsenu v zeminách na 
lokalitě.   

Dokumentace je zpracována na dobré profesionální úrovni. Jedinou výtkou je uvedení 
nesprávných údajů v kapitole G. Je zcela zřejmé, že zpracovatel dokumentace danou 
problematiku zná a dobře se v ní orientuje, a zmíněné pochybení přikládáme délce a 
náročnosti procesu a vývojem záměru v čase. Další drobné připomínky zpracovatele posudku 
vyplývají spíše z rozdílného přístupu ke zpracování dokumentací.  
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Odborné studie jsou zpracované na velmi dobré profesionální úrovni. 

Lze konstatovat, že použité metody hodnocení a úplnost vstupních informací předkládané 
Dokumentace z hlediska jejího rozsahu a kvality je možno hodnotit jako odpovídající.  

Případné zjištěné a v předcházejících kapitolách zmíněné nedostatky v textu Dokumentace 
patří vesměs do kategorie drobných opomenutí či nepřesností, zcela bez zásadního dopadu na 
celkovou kvalitu vyvozených závěrů hodnocení a jsou v dostatečné míře postačující pro 
potřeby vyhodnocení procesu posuzování vlivů na životní prostředí dle zákona č. 100/2001 
Sb. v platném znění.  
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III. POSOUZENÍ TECHNICKÉHO ŘEŠENÍ 
ZÁMĚRU S OHLEDEM NA DOSAŽENÝ 

STUPEŇ POZNÁNÍ POKUD JDE                      
O ZNEČIŠŤOVÁNÍ ŽP 
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Technické a technologické řešení a rovněž navržený způsob samotné výstavby skladového 
komplexu (souboru 6 hal) odpovídá požadovanému evropského standardu ekonomicky 
realizovatelných technologií a způsobu provozování, které jsou za účelem omezení emisí          
do jednotlivých složek životního prostředí prakticky ověřeny jako nejlepší dostupné techniky 
(BAT – Best Available Technique).  
 
Posouzení technického řešení 

Technické řešení záměru je pro potřeby posouzení vlivů na životní prostředí dostačujícím 
způsobem popsáno. Po technologické stránce se jedná o zvládnuté procesy včetně 
odpovídající ochrany životního prostředí. 

Pokud bude provoz zařízení realizován a provozován tak, jak je uvedeno v dokumentaci, bude 
mít záměr akceptovatelné vlivy na životní prostředí a veřejné zdraví a bude splňovat 
požadavky právních předpisů na úseku ochrany životního prostředí a veřejného zdraví. 

Pro návrh stanoviska Krajského úřadu Jihočeského kraje, jako příslušného úřadu (dále jen 
příslušného úřadu), nejsou z hlediska popisu navržené technologie a technického řešení 
uvedeného v této kapitole formulována žádná doporučení. 
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IV. POSOUZENÍ NAVRŽENÝCH OPATŘENÍ 
K PREVENCI, VYLOUČENÍ, SNÍŽENÍ, 

POPŘÍPADĚ KOMPENZACI 
NEPŘÍZNIVÝCH VLIVŮ NA ŽIVOTNÍ 

PROSTŘEDÍ a VEŘEJNÉ ZDRAVÍ                
a k JEJICH MONITOROVÁNÍ 
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Dokumentace prezentuje poměrně rozsáhlý návrh opatření, která jsou rozdělena pro období 
výstavby, provozu i ukončení provozu záměru.  

Opatření technického rázu na ochranu jednotlivých složek životního prostředí jsou  
v hodnocené přepracované dokumentaci v příslušné kapitole stanovena víceméně  rámcově, 
detailně budou rozpracována a řešena v návodech k obsluze jednotlivých technologických 
celků a provozním řádu.  

S ohledem na požadavky metodického sdělení MŽP ze dne 6. 3. 2015, č.j.: 18130/ENV/15, 
zde nejsou uvedeny podmínky vyplývající z platné legislativy a takové podmínky, které jsou 
již součástí záměru.  

Většina uvedených opatření v této kapitole jsou standardního charakteru a musela by být 
součástí dalších povolovacích procesů a správních řízení.  

Tato navržená opatření v zásadě odpovídají výsledkům hodnocení a identifikaci rozhodujících 
vlivů na životní prostředí a veřejné zdraví.  

Součástí kapitoly je i návrh kompenzačních opatření.  

S uvedenými opatřeními zpracovatel posudku souhlasí - do návrhu stanoviska přebírá ta, která 
nevyplývají z jiné legislativy či norem.  

Soubor návrhu dalších opatření včetně návrhu kompenzačních opatření je zahrnut                             
i do podmínek návrhu stanoviska, který je součástí tohoto posudku. 
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V. VYPOŘÁDÁNÍ VŠECH OBDRŽENÝCH 
VYJÁDŘENÍ K DOKUMENTACI  
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K posuzované dopracované Dokumentaci vlivů záměru na životní prostředí bylo příslušnému 
úřadu doručeno 122 vyjádření a stanovisek od 6 subjektů - dotčených obcí, územních 
samosprávných celků, dotčených správních úřadů a 3 subjektů z řad veřejnosti, spolku                    
a občanů.   
Zpracovateli posudku byla výše uvedená vyjádření zaslána spolu s Dokumentací a Doplněním 
dokumentace. Následující text shrnuje obsah doručených připomínek, komentář zpracovatele 
posudku je uveden vždy v následujícím odstavci.  

Vzhledem k velkému množství připomínek, z nichž mnohé byly velmi rozsáhlé (čítající 
mnohdy i několik stran A4) a často se opakující, jsou v následujícím textu tyto připomínky 
shrnuty tak, že je komentována ta připomínka, která svým obsahem defacto odráží a kopíruje 
obsah všech dalších vznesených připomínek, tedy vždy oblast, která se nejčastěji a opakovaně 
objevovala napříč většinou z nich, tedy jde o tematické uspořádání vypořádání.   

 
Ve lhůtách stanovených zákonem č. 100/2001 Sb. se k posuzované DOKUMENTACI a 

následně k DOPLNĚNÍ DOKUMETACE vyjádřili: 
 
1. KHS Jihočeského kraje  
2. Město Soběslav 
3. Odbor ŽP, MěÚ Soběslav 
4. Odbor výstavby a regionálního rozvoje, MěÚ Soběslav  
5. MŽP, odbor výkonu státní správy České Budějovice 
6. ČIŽP OI České Budějovice 
7. Výbor pro rozvoj PZ Soběslav (veřejnost) 
8. Advokátní kancelář Dohnal a Bernard – za spolek Naše Soběslav (veřejnost) 
9. Veřejnost  - dalších 116 připomínek  

 
V následujícím textu je vždy tučně uveden autor vyjádření a podstata vyjádření k 
přepracované dokumentaci. Kurzivou je pak uvedeno vypořádání konkrétních vyjádření. 
 

1. Krajská hygienická stanice Jihočeského kraje se sídlem v Českých Budějovicích 
(vyjádření ze dne 21. 7. 2023, č. j. KHSJC 20478/2023/HOK JH-TA) 

Podstata vyjádření: 
Po podrobném prostudování předložené dokumentace vydává KHS JČ kraje toto vyjádření: 
Se záměrem „Průmyslová zóna Soběslav“, souhlasí. 
 
Vypořádání: 
S ohledem na podstatu vyjádření bez komentáře. 
 

2. Město Soběslav (vyjádření ze dne 21. 7. 2023, č.j. MS/15664/2023/Bl) 
Podstata vyjádření: 
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Z pohledu města nejsou vypořádány naše připomínky k předchozí dokumentaci záměru 
„Průmyslová zóna Soběslav“ ze dne 8. 7. 2022, čj. MS/14784/2022/Bl. 
 
Doprava:  
Požadujeme, aby dokumentace jednoznačně obsahovala denní příjezd do „Průmyslové zóny“ 
maximálně 310 nákladních vozidel.  
 
Vypořádání: 
V přepracované dokumentaci je uvedeno: „Množství generované dopravy z hal bylo zjištěno 
dvěma nezávislými způsoby. Jedním je předpoklad udaný investorem (údaje, se kterými 
pracují projekty obdobných hal). Očekává denně příjezd 310 těžkých nákladních vozidel. 
Druhým způsobem je výpočet podle metodiky ministerstva dopravy, který stanovuje 
maximální možnou kapacitu území bez znalosti konkrétních realizací. Dle ní vychází denně 
příjezd 1291 osobních vozidel, 163 nákladních vozidel bez souprav a 652 jízdních souprav. Je 
zřejmé, že metodika přepokládá násobně vyšší objem dopravy (přibližně 3x), než jsou hodnoty 
uváděné investorem. Posouzení na nižší intenzitu udanou investorem by přineslo také 
pozitivní výsledek, a navíc s přibližně trojnásobnou rezervou.“ 
Závazek na příjezd omezeného počtu nákladních vozidel do Průmyslové zóny je součástí 
podmínek schválených zastupitelstvem Města Soběslav. V dalším stupni projednávání projektu 
je Investor připraven tento závazek přijmout uzavřením relevantního právního dokumentu 
např. plánovací smlouvou a přistoupit v něm i na mechanismus kontroly dodržování 
stanovených limitu.  
 
Odpadní vody:  
Město Soběslav jako vlastník vodohospodářského majetku požaduje také prověřit kromě 
kapacity stokové sítě i kapacitu ČOV Soběslav ve vztahu k uvedenému záměru.  
 
Vypořádání: 
Dle vyjádření ČEVAK a.s. ze dne 28.3.2023 (č.j. 022070175605) uvádí provozovatel VH sítí 
včetně místní ČOV, že z hlediska volné kapacity na ČOV Soběslav (počet EO i množství 
odpadní vody) nemá připomínek k napojení na ČOV Soběslav. V žádosti a ve vlastním 
vyjádření jsou uvedeny údaje odpovídající specifické denní potřebě pro 1300 zaměstnanců. 
Nicméně kapacitu ČOV prověří oznamovatel v navazujících řízeních.   
Budoucí napojení projektu Průmyslové zóny Soběslav na ČOV a současně i rezervace 
patřičné kapacity je jedním z bodů schválených zastupitelstvem Města Soběslav, jako závazek 
Města Soběslav.  
Platný územní plán Města Soběslav počítá s napojením rozvojové zóny Z12 a Z20, jejíž 
součástí je i Průmyslová zóna Soběslav, na současnou kanalizační sít s připojením ke 
stávající ČOV. 
Mezi body schválenými zastupitelstvem Města Soběslav jsou i kromě závazků Investora, 
závazky Města Soběslav, kde je v bodě 3 uvedeno: „Zajistit možnost připojení ke splaškové 
kanalizaci v kapacitě kanalizační sítě s přihlédnutím k požadavkům investora, která bude před 
podpisem smluvní dokumentace smluvními stranami odsouhlasena“. Z výše uvedeného 
vyplývá, že zájmem obou smluvních stran je připojení záměru k příslušné ČOV. Technické a 
smluvní podmínky takového připojení budou součástí smluvní dokumentace v dalším stupni 
povolovacího řízení. 
 
Další připomínky:  
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Požadujeme vyhodnotit, zda není předmětný záměr příliš rozsáhlý ve vztahu k velikosti města 
a jeho infrastruktuře a nebylo by vhodné jej rozdělit na více etap.  
 
Vypořádání: 
Areál bude realizován v několika etapách. Plán organizace a postupu výstavby bude 
dopřesněn a kompletně zpracován po výběru dodavatele stavby. Vybraný dodavatel zpracuje 
upřesněnou dokumentaci ZOV včetně podrobného harmonogramu výstavby a způsobu 
výstavby objektů. 
Nicméně přepracovaná dokumentace řeší komplexní záměr a jeho potenciální negativní vlivy 
na jednotlivé složky životního prostředí a obyvatelstvo. 
Takovéto posouzení bude vždy subjektivní a nebude mít žádnou vypovídající hodnotu. Pouze 
volný trh a konkurenční prostředí určí, jaká velikost záměru je v dané lokalitě únosná                     
a rentabilní a jaká už ne. Dopravní infrastruktura i kapacity inženýrských sítí jsou průběžně 
prověřovány a rezervovány. Pro účely a velikost současného záměru oznamovatele jsou nyní 
dostačující. 
 
Dokumentace neobsahuje spolupráci investora záměru s městem Soběslav na vybudování 
potřebné infrastruktury (například bydlení, služeb atd.).  
 
Vypořádání: 
Přepracovaná dokumentace řeší a hodnotí potenciální negativní vlivy na jednotlivé složky 
životního prostředí a obyvatelstvo, uvedená připomínka jde za rámec podstaty posuzování 
EIA. Případná spolupráce investora záměru s městem Soběslav nemá na toto vůbec žádný 
vliv.  
Nicméně oznamovatel s městem spolupracuje a součástí projednávání záměru je spolupráce 
zástupců oznamovatele s Výborem pro rozvoj Průmyslové zóny Soběslav.  
Na základě podmínek sjednaných s Výborem pro průmyslovou zónu je investor připraven 
uzavřít relevantní právní dokument, který závazky jednotlivých stran bude zřetelně definovat. 
K uzavření tohoto dokumentu nemohlo v průběhu přípravy přepracované smluvní 
dokumentace EIA dojít, vzhledem k tomu, že Městu Soběslav byla tato možnost znemožněna 
ročním čekáním na výsledky referenda. V průběhu této doby nebylo možné v souvislosti 
s přípravou Průmyslové zóny Soběslav, ze strany Města Soběslav, činit žádné právní kroky a 
přijímat jakékoliv závazky.  
 

3. Městský úřad Soběslav, OŽP (vyjádření ze dne 24. 7. 2023, č.j. MS/15098/2023) 
Podstata vyjádření: 
V přepracované dokumentaci je potřebné upřesnit počet zaměstnanců, dle kterého se bude 
odvíjet vypočtené množství vyprodukované odpadní vody (1 300, 900,..?). Následně je 
potřebné zajistit vypracování stanoviska k takto upravené dokumentaci od provozovatele 
kanalizace pro veřejnou potřebu a centrální ČOV v Soběslavi. Ve vyjádření ze dne 12. 10. 
2022 společnost ČEVAK a.s. upozorňuje na potřebu odborného posouzení kapacity dotčené 
kanalizace DN 300 v ulici Na Pískách s upozorněním na případné vyčerpání rezervní kapacity 
předmětné ČOV při přivedení odpadních vod z daného areálu (540 EO). Kapacitu této čistírny 
požaduje rovněž odborně prověřit. 
S tímto vyjádřením se vodoprávní úřad plně ztotožňuje. Jako řešení se případně jeví doplnění 
dokumentace o zajištění mechanicko-biologického předčištění produkovaných odpadních vod 
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přímo v prostoru areálu (snížení počtu EO) nebo zajištění intenzifikace centrální ČOV 
Soběslav pro umožnění následného rozvoje bytové i ostatní výstavby ve městě. 
Do Dokumentace je rovněž potřebné zapracovat jímací objekty a způsob využívání 
akumulované dešťové vody k zálivce zeleně v areálu. 
V rozpracované dokumentaci do vyšších stupňů pro následné územní a stavební řízení, 
případně společné povolení, bude řešeno i řádné vyčištění srážkových vod z ploch pro 
parkování nákladních automobilů, ploch odstavných, ploch nákladních ramp a ramp 
vykládek, neboť by se jednalo v případě využití odlučovačů lehkých kapalin o vypouštění 
vyčištěných odpadních vod do vod povrchových (typy, provozní řády, kontrolní odběry – 
kvalita, kvantita). Tyto vody nelze dle zákona o vodách vsakovat, je nutné je od ostatních 
srážkových vod, které se akumulují a částečně zasakují, řešit samostatně. 
 
Vypořádání: 
Dle vyjádření ČEVAK a.s. ze dne 28.3.2023 (č.j. 022070175605) uvádí provozovatel VH sítí 
včetně místní ČOV, že z hlediska volné kapacity na ČOV Soběslav (počet EO i množství 
odpadní vody) nemá připomínek k napojení na ČOV Soběslav. V přepracované dokumentaci, 
v žádosti o výše uvedené vyjádření a ve vlastním vyjádření jsou uvedeny údaje odpovídající 
specifické denní potřebě pro 1300 zaměstnanců. Nicméně kapacitu ČOV prověří oznamovatel 
v následujícím stupni dokumentace.  
Mezi body schválenými zastupitelstvem Města Soběslav jsou i kromě závazků Investora, 
závazky Města Soběslav, kde je v bodě 3 uvedeno: „Zajistit možnost připojení ke splaškové 
kanalizaci v kapacitě kanalizační sítě s přihlédnutím k požadavkům investora, která bude před 
podpisem smluvní dokumentace smluvními stranami odsouhlasena“. Z výše uvedeného 
vyplývá, že zájmem obou smluvních stran je připojení záměru k příslušné ČOV. Technické a 
smluvní podmínky takového připojení budou součástí smluvní dokumentace v dalším stupni 
povolovacího řízení stejně tak odborné posouzení kapacity kanalizační sítě v ulici na Pískách. 
Projektová dokumentace pro další stupeň řízení tzn. pro územní rozhodnutí, resp. rozhodnutí 
o umístění stavby, bude vypracována v souladu s příslušnými správními přepisy, normami a 
zejména také dle v této souvislosti vydaných závazných stanovisek a vyjádření dotčených 
orgánů státní správy. Součástí takovýchto povolovacích procesů je i tzv. Vodoprávní řízení, 
které určí podmínky likvidace a nakládání s dešťovými vodami, jejichž součástí je většinou 
také i systém kontrol kvality vody formou nařízení odběrů a rozboru vzorků z ORL a 
obdobných lapačů, které budou instalovány. To vše ovšem až v dalších stupních řízení. 
Dokumentace EIA toto řešit nemá a neřeší.  V tomto smyslu je podaná námitka, zejména od 
odboru životního prostředí, který tyto procesy sám povoluje, vyřizuje a musí jejich 
souslednost velmi dobře znát, irelevantní.  
 

4. Městský úřad Soběslav, odbor výstavby a regionálního rozvoje (vyjádření ze dne 
25. 7. 2023, č.j. MS/16202/2023) 

Podstata vyjádření: 
Zveřejněný upravený záměr i nadále postrádá vypovídající řezy objektů, které by vyjadřovaly 
vztah navržené zástavby k rostlému terénu a celkové výškové uspořádání v území pro ověření 
dopadu realizace staveb do krajinného rázu, zejména v dálkových pohledech.  
Návrhové období územního plánu je 10 let. Celková zastavitelná plocha lokality Z12 a Z20 je 
celkem cca 50 ha. Plocha řešeného území předloženým záměrem je 21,17 ha. Je na zvážení, 
zda u takto velkého záměru nezvážit etapizaci výstavby. 
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Vypořádání: 
Podklady a výkresy jsou zpracovány pro vyhodnocení vlivů na životní prostředí ve stupni EIA. 
Detailní výkresová dokumentace včetně řezů a pohledů bude vypracována v dalším stupni 
projektu.  
Součástí přepracované dokumentace je zpracováno hodnocení vlivu zásahu na zájmy ochrany 
přírody a krajiny podle § 67 zák. č. 114/1992 Sb. (Ing. Kateřina Lagner Zímová, autorizovaná 
osoba dle § 45i zákona č. 114/1992 Sb. pro účely provádění hodnocení ve smyslu § 67 
zákona). V hodnocení jsou zohledněny veškeré aspekty stavby, její umístění v krajině i výška 
budov. Je posuzována viditelnost v krajině ze všech směrů, která je doložena grafickými 
podklady vč. panoramatických pohledů. 
Analýza viditelnosti je zpracována pro každou z budov záměru na celé ploše v poloměru 5 km 
od záměru v podrobnosti desítek cm2.Je součástí mapové přílohy hodnocení. Na každé budově 
je umístěno několik referenčních bodů. Za současné technologie a rozlišení digitálního 
modelu povrhu 5. generace, jenž byl pro analýzu využit, není možné zpracovat podrobnější 
analýzu viditelnosti. Pro účely hodnocení je toto rozlišení za zcela dostačující. 
Vizuální hodnocení zpracováno v rámci vyhodnocení – viz mapová příloha hodnocení – 
analýza viditelnosti a vyhodnocení vlivů na identifikované hlavní znaky vizuální 
charakteristiky vč. estetických hodnot, harmonického měřítka a vztahů v krajině v tabulce 
Hodnocení str. 71  
Areál bude realizován v několika etapách. Plán organizace a postupu výstavby bude 
dopřesněn a kompletně zpracován po výběru dodavatele stavby. Vybraný dodavatel zpracuje 
upřesněnou dokumentaci ZOV včetně podrobného harmonogramu výstavby a způsobu 
výstavby objektů. 
Nicméně přepracovaná dokumentace řeší komplexní záměr a jeho potenciální negativní vlivy 
na jednotlivé složky životního prostředí a obyvatelstvo. Ve fázi, kdy není vydáno ani závazné 
stanovisko o vlivu stavby na životní prostředí, není korektní požadovat přesné půdorysy a řezy 
jednotlivých objektů. Takové podklady jsou součástí až dokumentace v dalším stupni 
povolovacích řízení, v tomto případě dokumentace pro územní rozhodnutí.  
Výšky objektů jsou jednoznačně definovány, a to jak výškou objektů, tak i zejména 
nadmořskou výškou. Tato hodnota je určující a pro posouzení projektu z hlediska dopadu na 
krajinný ráz zcela dostačující.  
 
Podstata vyjádření: 
Zajistit bezpečné napojení území (např. pěší cesty, cyklotrasy) a přístupnost k pozemkům            
(k zachování možnosti jejich obhospodařování, resp. využívání). S ohledem na údaje o 
výhledové intenzitě dopravy a velikosti lokality určené k zástavbě zajistit zpracování projektu 
příjezdových komunikací na maximální zatížení, ověření šířkového uspořádání stávajících 
komunikací, a to nejen ve vztahu k ČSN 73 6101 Projektování silnic a dálnic. 
 
Vypořádání: 
Součástí předložené dokumentace je cyklostezka i přístup pro pěší, a to podél celého 
připravovaného záměru. Nedojde tak k narušení kontinuity spojení mezi obcí Chlebov                
a městem Soběslav. Naopak, v tomto smyslu dojde realizací záměru v daném úseku k 
výraznému zvýšení bezpečnosti a zlepšení možnosti volného pohybu obyvatel. Haly jsou 
záměrně umístěny ve dostatečné vzdálenosti od ulice Petra Bezruče. Tento vzniklý pás                 
(prostor) bude využit právě pro umístění cyklostezky, chodníku a zeleně.  
Podrobnější posouzení a návrhy příjezdových komunikací, resp. veškeré dopravní řešení bude 
nedílnou součástí dokumentace v dalším stupni realizace tzn, ÚR/SP.  
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5. MŽP, odbor výkonu státní správy STŘED (vyjádření ze dne 21. 7. 2023, č.j. 

MZP/2023/212/948) 
Podstata vyjádření: 
Vzhledem k doplnění dokumentace dle požadavků ministerstva a skutečnosti, že po 
dokončení řízení EIA bude pokračováno v řízení o odnětí zemědělské půdy ze ZPF pro 
předmětný záměr, ve kterém budou po doplnění žádosti samostatně posuzována jednotlivá 
zákonem a prováděcími právními předpisy stanovená kritéria pro udělení souhlasu či 
nesouhlasu k danému záměru, neuplatňuje ministerstvo k doplněné dokumentaci EIA žádné 
další připomínky a požadavky. 
 
Vypořádání: S ohledem na podstatu vyjádření bez komentáře. 
 

6. ČIŽP, OI České Budějovice (vyjádření ze dne 27. 7. 2023, č.j. ČIŽP/42/2022/3858) 
Podstata vyjádření: 
K oznámení záměru se inspekce vyjadřovala v červnu 2020 a požadovala další posuzování 
záměru. Předmětem záměru tehdy byla novostavba 4 hal pro lehkou výrobu a skladování se 
souvisejícími objekty o celkové zastavěné ploše 71 796 m2, celkové ploše záměru 20,3908 
ha. Součástí měly být i přidružené objekty a parkovací plochy. V následné dokumentaci se v 
záměru objevilo již 6 hal A, B, C, D, E a F s plochou střechou o celkové zastavěné ploše          
72 577 m2 a celkové ploše záměru 21,1699 ha (vybudování zpevněných ploch na ploše 6,7 ha 
a ploch zeleně o výměře 7,2 ha). Součástí měly být přidružené objekty, jako jsou vrátnice, 
sprinklerovny, retenční objekty, dopravní napojení, parkoviště, přeložky inženýrských sítí atd. 
 
Vypořádání: 
Změny v PD nové řešení zastavení území – celkem 6 jednotlivých hal namísto 4 hal – 
rozdělení na menší jednotky. Jedná se o úpravu záměru vedoucí ke snížení vlivu na krajinný 
ráz a další vlivy na přírodu a krajinu. 
 
Podstata vyjádření: 
V rámci přepracované dokumentace bylo aktualizováno a doplněno hodnocení vlivu na 
krajinný ráz, doplněny vizualizace a zákresy do panoramatických pohledů. Ve vizualizaci je 
zakreslena vzrostlá zeleň odstiňující haly, což je stav dosažitelný za několik desítek let, pokud 
vůbec (s ohledem na nastupující extrémní výkyvy počasí – sucho, vysoké teploty). Je nutné 
věnovat mimořádnou pozornost zapěstování zeleně a následné péči o ni. Za dobu navrhované 
následné péče o vysazenou zeleň (5 let) rozhodně nebude dosaženo stavu navrhnutého                
ve vizualizaci. 
 
Vypořádání: 
V hodnocení vlivu záměru na krajinný ráz hodnotí ráz zcela bez zeleně, tedy v největším 
možném dopadu. Do hodnocení nevstupuje žádným způsobem navrhovaná zeleň. Vizualizace 
jsou pouze ilustrativní a nejedná se o povinnou součást metodiky hodnocení vlivu na krajinný 
ráz. Existence vzrostlé zeleně v místě určení po výstavbě v současné době zcela jistě není 
záležitostí několika desítek let.  
 
Podstata vyjádření: 
Dle názoru inspekce nebyla dostatečně odůvodněna nutnost dodatečného navýšení zastavěné 
plochy (hala E) i celkové velikosti záměru a s tím související nutnost záboru ZPF s 



Posudek dle §9 zákona č.100/2001Sb. , v rozsahu přílohy č.5 tohoto zákona. 37/148 
Název záměru Průmyslová zóna Soběslav   
Zadavatel: Krajský úřad Jihočeského kraje  
Zpracovatel: Mgr.Luboš Motl,  držitel autorizace podle zák.č.100/2001 Sb. – Č.j.:1522/243/OPŽV/99 

Environmentální a ekologické služby s.r.o., Jiráskova 413, Litvínov,  436 01, info@ees-servis.cz,  www.ees-servis.cz 
 
převažujícím zastoupení nejkvalitnější zemědělské půdy. Je argumentováno tím, že územním 
plánem je stanoven koeficient zeleně 40 %, který je v předloženém projektu dodržen. Nutno 
podotknout, že pásy zeleně v severní části projektu se nacházejí na zemědělské ploše, tedy již 
mimo smíšenou výrobní plochu, kde není možné umístění skladových hal. Po odečtení těchto 
ploch z celkové plochy záměru není dodržena plocha zeleně 40 %. 
 
Vypořádání: 
K předložené dokumentaci oznamovatel doložil souhlasné stanovisko odboru územního 
plánování, z něhož výše uvedený rozpor nevyplývá. Požadovaný koeficient zeleně je tak 
z pohledu oznamovatele jednoznačně dodržen.  
Požadavkem Města Soběslav, resp. jeho poradního orgánu Výboru pro průmyslovou zónu, 
bylo zmenšení ploch jednotlivých hal. Aby bylo možné tomuto požadavku vyhovět, byl Investor 
nucen dokoupit další pozemky. Velikosti jednotlivých hal byly pak následně výrazně 
zmenšeny, narozdíl od původně plánových čtyřech (Hala A 13.809 m², Hala B 19.948 m², 
Hala C 21.562 m² a Hala D 16.477 m²) je nyní posuzováno šest menších a nižších objektů 
(Hala A 12.225m², Hala B 14.899m², Hala C  11.254m², Hala D, 10.129m², Hala  
D  13.408m², Hala  E  11.254m² a Hala  F  10.662m²). V této souvislosti došlo k navržení 
nového dispozičního řešení. Na ploše rozšířené celkové ploše o 7.791 m2 tak došlo k 
nepodstatnému navýšení celkové zastavěné plochy o 781 m2, což odpovídá 10% zastavitelnosti 
(oproti územním plánem možných 60 %). Z výše uvedeného jednoznačně vyplývá, že prioritou 
oznamovatele/investora tak nebylo navýšení celkové zastavěné plochy (toto bylo vyvoláno 
pouze z důvodů nutnosti nové technické modifikace objektů), ale zejména vypořádání 
požadavku Výboru pro průmyslovou zónu na snížení velikosti ploch u jednotlivých objektů. I 
když se laickým pohledem může zdát, že se jedná o zvětšení záměru, ve skutečnosti je záměr 
výrazně redukován. 
Hlavním kompenzačním opatřením jsou dva pásy zeleně o ploše 3.189 m2 na orné půdě, které 
slouží výhradně k podpoře biodiverzity. Na těchto pásech budou vysázeny dřeviny s preferencí 
keřů, vhodné pro potravu i trvalou existenci především ptačích druhů a bezobratlých 
živočichů. Dojde tak i k vhodnému propojení s biotopem u severních vodotečí a vytvořením 
žádoucích biotopů a opatření, vzniklých na zemědělské půdě. 
Při vegetačních úpravách v dotčeném území maximalizovat plochy trávníků a vysazovat 
zejména autochtonní druhy dřevin. 
Péči o zelené plochy uvnitř budovaného areálu diverzifikovat. Různá intenzita péče a 
frekvence kosení umožní výskyt bohatšího spektra hmyzu, a to jak druhům nízkých výslunných 
trávník ů (cvrček polní) tak druhům vyžadujícím kryt vyšší travinné vegetace (kobylka 
bělopruhá a denní motýli).  
 
Podstata vyjádření: 
Inspekce nadále trvá na svém vyjádření k oznámení záměru, kdy poukazovala na velký podíl 
záboru ZPF I. a II. třídy s tím, že pro vyjímání pozemků ze ZPF je hlavním důvodem veřejný 
zájem výrazně převyšující nad veřejným zájmem ochrany ZPF. Záměry obchodních firem 
(oznamovatelů) budovat výrobní prostory (navíc bez konkrétního určení) a skladovací 
prostory na orné půdě by neměly převážit nad veřejným zájmem ochrany ZPF. Umístění 
jakéhokoliv konkrétního záměru v ploše vymezené územně plánovací dokumentací pro 
výrobu a skladování neznamená, že tím vzniká právní nárok na vydání souhlasu s vynětím 
půdy ze ZPF. 
 
Vypořádání: 
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Rozsah vyhodnocení vlivu na půdu uvedený v přepracované dokumentaci byl konzultován 
s orgánem ochrany ZPF (MŽP, odbor výkonu státní správy STŘED, České Budějovice) a ten 
vyhodnotil uvedené informace ve stupni EIA jako dostatečné. Po dokončení řízení EIA bude 
pokračováno v řízení o odnětí zemědělské půdy ze ZPF pro předmětný záměr, ve kterém 
budou po doplnění žádosti samostatně posuzována jednotlivá zákonem a prováděcími 
právními předpisy stanovená kritéria pro udělení souhlasu či nesouhlasu k danému záměru. 
Lokalita je územním plánem určena jako průmyslová zóna, plocha pro výrobu a skladování, 
je tudíž pochopitelné, jednoznačné a logické že dojde k jejímu zastavění. Nelze tvrdit, že 
vzniká právní nárok na vynětí půdy ze ZPF, ale lze konstatovat, že vynětí půdy ze ZPF je 
nedílným předpokladem naplnění funkce dle schválené ÚPD. Posouzení vhodnosti vynětí ze 
ZPF již bylo provedeno v předchozím kroku, tzn. předcházelo schválení ÚPD. Bez 
souhlasného stanoviska patřičných odborů k plánovanému záměru vynětí dané lokality ze 
ZPF by v této podobě nemohla být řádně schválena a průmyslová zóna by nemohla na 
daném územní vzniknout. 
Oznamovatel, resp. Investor, nabyl pozemky určené k zastavění, dle schválené územně 
plánovací dokumentace, jako průmyslová zóna, kdy tuto skutečnost má potvrzenou několika 
historicky po sobě vydanými stanovisky odboru územního plánování. Nyní není jeho záměrem 
nic jiného, než v souladu a s limitem daným touto ÚPD, danou lokalitu zastavět a využívat. 
Investor nabyl dané pozemky v celém rozsahu připraveného záměru v dobré víře, že se jedná 
o průmyslovou zónu o pozemky k zastavění, což dokládá stanovisky všech významných 
dotčených orgánů a institucí.  
 

7. Vyjádření veřejnosti č. 37 – Výbor pro rozvoj PZ Soběslav (vyj. ze dne 21. 7. 2023) 
Podstata vyjádření: 
Koordinační výkres: 
Plocha Parking TIR je stavebně a funkčně oddělena od ostatních ploch jednotlivých hal. 
Jakým způsobem a kde budou kontrolovány nákladní vozy, aby se tato plocha nestala 
veřejným TIR parkovištěm? Požadujeme, aby se tato plocha stala součástí areálu. Tzn. plocha 
parking TIR bude oplocena jako celek s areálem a bude před vjezdem do celého areálu 
zbudována klasická nebo automatická vrátnice. 
 
Vypořádání: 
V další stupni dokumentace bude konkrétní zabezpečení parkovacích stání TIR dořešeno. 
Pravděpodobně budou vjezdové závory do celého areálu umístěny před vjezdem těmto 
parkovacím stáním, nebo se tato parkovací místa stanou oplocenou součástí jednotlivých 
areálů.   
 
Podstata vyjádření: 
Arsen 
Jak bude nakládáno se zeminou obsahující zvýšené množství arsenu a jaké podmínky stanoví 
úřad v okolí lokality během zemních prací? Bude možné přirozeně větrat bytové a rodinné 
domy v Soběslavi a Chlebově? Chybí rozptylová studie řešící větrnou erozi nakypřené půdy 
během zemních prací a možné kontaminování ostatní půdy v lokalitě. Jak bude dodržena 
povinnost vycházející ze studie „Posouzení rizikovosti zvýšených koncentrací arsenu v 
zeminách na lokalitě Soběslav - průmyslová zóna „U dálnice" o nutnosti zakrytí všech zemin 
min. zelení, zpevněnými plochami atd., když se v samotné dokumentaci píše o vyrovnané 
bilanci zemních prací a sama studie pracuje s informací, že arsen se v lokalitě vyskytuje ve 
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značně rozdílných koncentracích? Jaké bude zabezpečení/opatření, že ve svrchních vrstvách 
nebude arsen v nadlimitním množství? Bude kontrolováno množství arsenu i z deponií ornice 
při jejím opětovném rozprostření v lokalitě PZ? Pokud sama studie přiznává, že arsen má vliv 
na pracovníky během stavebních prací převážně HTÚ, jak bude zabezpečeno nejbližší okolí? 
Tzn. provoz na komunikacích procházejících zájmovou lokalitou, nebo na ně těsně 
přiléhajících? Tudíž na samotné pěší, cyklisty, motoristy či pasažéry? Budou jim při průjezdu 
zónou také vydávány OOP jako v případě samotných pracovníků, o čemž se předmětná studie 
zmiňuje? 
Přes přírodní původ arsenu je nutné na zeminu s obsahem arsenu přes 30 mg/kg suš. pohlížet 
jako na odpad nevyhovující podmínkám pro zasypávání" (příloha 5.1 - II) ve smyslu vyhlášky 
273/2021 Sb. Otázka je, jak bude podmínka kontrolována a kým? Jaké úřad nařídí měření 
koncentrací arsenu a opatření v lokalitě PZ během stavebních činností? Výsledky sond 
uvedeny do 3 m, přičemž zemní práce budou prováděny v hloubkách až 7 m. 
Proč jsou uvažovány koncentrace v Tabulce 3: Vstupní koncentrace uvažované při 
kvantifikaci rizik (údaje v mg/kg suš.) pouze v úrovni 0 až 0,3 m, když HTÚ budou probíhat v 
daleko větších hloubkách, viz popis hal v dokumentaci EIA („budou provedeny až cca 7 m 
zářezy, výkopy nádrží a další zemní práce")? Tzn. jistě budou zastiženy zeminy a horniny s 
větší koncentrací Arsenu v mg/kg suš., což sama studie zmiňuje, ale s tak velkými hodnotami 
dále nepracuje, i když byly zastiženy. A proč je uvažována tak nízká hodnota mg/kg suš., 
když v odebraných vzorcích jsou hodnoty výrazně vyšší? Při uvažování reálných vstupních 
koncentrací o větších hloubkách, dojde k daleko většímu ovlivnění v předmětné lokalitě. 
Studie je tak zavádějící a neprůkazná, když vstupními údaji předpokládá pouhé sejmutí ornice 
a podorničí. Studie nebyla přepracována. 
V dokumentaci chybí nutnost skrápění ploch během HTÚ, což bylo uvedeno v původní studii, 
jaké budou zdroje vody pro tento účel, jaké bude její množství a jak bude ověřována kvalita 
takto použitých vod? 
 
Vypořádání: 
Stavební práce ve větších hloubkách než 3 m budou probíhat formou vrtání pilotů. Vznikne 
tak relativně malé množství vývrtku, který bude ukládán do kontejnerů, ovzorkován a bude 
odstraněn v souladu s platnou legislativou na základě výsledků laboratorních analýz. Tato 
zemina bude odstraněna a budoucí kontakt s ní je tak vyloučen.  
Veškeré z lokality odvážené vytěžené zeminy budou vzorkovány s četností 1 vzorek na analýzu 
dle tabulky 5.1 dle vyhlášky 273/2021 Sb. na 1000 t zeminy, 1 vzorek dle tabulky 10.1 téže 
vyhlášky na 500 t zeminy a dále bude analyzován arsen v sušině s četností 1 vzorek na 100 t 
zeminy. Tyto analýzy budou sloužit ke zpracování základního popisu odpadu, jehož 
zpracování je podmínkou pro přijetí odpadu na jakékoliv zařízení. Vzorky bude odebírat 
osoba s certifikátem Manažer vzorkování odpadu. 
Doporučení na minimalizaci odvozu zemin z lokality se týká i ornice. Ta má sice být skryta, 
ale současně má být povrch terénu zakryt a zatravněn. Doporučujeme k těmto účelům 
přednostně využít ornici skrytou na staveništi. Nejvyšší zjištěná hodnota obsahu arsenu ve 
svrchní vrstvě do 30 cm je z toxikologického hlediska hodnota přijatelná pro budoucí způsob 
využití areálu. Tento materiál bude rovněž vzorkován podle schématu uvedeného v 
předchozím odstavci.  
Expoziční scénáře spojené s přesuny hmot mimo lokalitu nejsou hodnoceny, protože doprava 
materiálu bude probíhat za využití nákladních automobilů určených pro přepravu takového 
materiálu a materiál bude uložen na zařízení určené k odstranění odpadu příslušné kategorie 
dle výsledků laboratorních analýz. 
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Se zeminou, která se bude z lokality odvážet, bude nakládáno v souladu se zákonem o 
odpadech č. 541/2020 Sb. v aktuálně platném znění včetně všech doplňujících vyhlášek. 
Prakticky to znamená, že odpad (zemina) bude vzorkován dle schématu uvedeného výše, bude 
zpracován základní popis odpadu a následně bude odstraněn na příslušném zařízení. 
Vzorkovány budou veškeré odvážené zeminy i skrývka ornice, která bude využita k zatravnění.  
Je předpoklad, že stavební úřad nařídí podmínky pro stavbu vycházející ze stavebního zákona. 
Pracovníci stavby budou vybaveni ochrannými pomůckami (rukavice, v případě prašnosti 
respirátor + další OOPP plynoucí z podmínek stavby). Prašnosti bude bráněno skrápěním. 
Na okolí staveniště stavba žádný vliv mít nebude, stejně jako na osoby náhodně se pohybující 
v jejím okolí.  
Dokladování obsahu arsenu ve skrývce i odvážené zemině pomocí vzorkování je popsáno 
výše. Při hodnocení rizik plynoucích z kontaktu s arsenem v zemině jsou uvažovány pouze 
zeminy ve svrchním horizontu 0 – 0,3 m. Ke kontaktu zaměstnanců nebo návštěvníků zóny s 
hlouběji položenými zeminami nemůže reálně dojít. Budou-li během stavby vrtány piloty do 
větších hloubek, budou ukládány do kontejnerů, vzorkovány a odváženy k odstranění. Žádný 
zaměstnanec zóny nemůže být reálně vystaven pravidelnému kontaktu se zeminou nacházející 
se např. v hloubce 1 m. V případě např. ručních výkopů jsou pracovníci vybaveni OOPP             
a navíc by se jednalo pouze o jednorázovou expozici a rizikové koncentrace arsenu by byly 
řádově vyšší. 
Rozptylová studie – v rozptylové studii a v kapitole D.IV přepracované dokumentace je 
navržena řada opatření k eliminaci vnosu prachových částic do ovzduší (dodavatel stavebních 
prací zajistí účinnou techniku pro čištění vozovek především v průběhu zemních prací a 
zakládání stavby, zásoby sypkých stavebních materiálů a ostatních potenciálních zdrojů 
prašnosti budou minimalizovány, uložení sypkého materiálu bude zakryto plachtami, všechna 
vozidla převážející prašný materiál budou zakryta plachtou, aby se omezil prašný úlet, 
v období s nepříznivými klimatickými podmínkami (sucho, větrno) budou plochy staveniště 
skrápěny a pravidelně čištěny). 
 
Podstata vyjádření: 
Doprava - níže uvedená připomínka nebyla vypořádána. Požadujeme, aby Krajský úřad JČK 
stanovil, jako nepřekročitelnou hodnotu návozu nákladních automobilů do průmyslové zóny 
na investorem stanovených 310 vozů. A stanovil nástroje, jakými bude uvedená hodnota 
dodržována. Např. podmínkou stanovující v návazných stavebních řízeních opakované 
kolaudační rozhodnutí. V dalším navazujícím řízení musí být zřízeny zklidňující dopravní 
prvky v obci Chlebov tak, aby zvýšená doprava negenerovala další dopravní nebezpečí na 
těchto předmětných komunikacích. 
V dokumentaci (Analýza možných socioekonomických dopadů investičního záměru PZ 
Soběslav) se uvádí, že investor počítá s cca 900 zaměstnanci v třísměnném provozu. Ve 
studii: Posouzení rizikovosti zvýšených koncentrací arsenu v zeminách na lokalitě Soběslav - 
průmyslová zóna „U dálnice" je uvedeno 900 osob pro jednu směnu, tento údaj ale chybí v 
samotné dokumentaci. Jedná se tak o maximální možný počet osob pro jednu směnu či v 
třísměnném provozu? Jaký údaj je platný? 
Dopravní studie: 
Intenzita generované dopravy: Haly A, B, E byly posouzeny jako skladové, haly C ,D, F byly 
posouzeny jako výrobní. Předpoklad uveden v dopravní studií je v rozporu s dokumentací 
EIA. Připomínka nebyla vypořádána. Rozpor trvá. 
Množství generované dopravy z hal bylo zjištěno dvěma nezávislými způsoby. Jedním je 
předpoklad udaný investorem (údaje, se kterými pracují projekty obdobných hal) očekává 
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denně příjezd 310 těžkých nákladních vozidel. Investor několikrát veřejně (zápis ze schůzek 
výboru pro PZ, vybrané body do smlouvy s investorem, prezentace Exprin pro zastupitelstvo 
města Soběslavi) deklaroval očekávaný příjezd 310 nákladních vozidel a ne jak je uvedeno 
těžkých nákladních vozidel. Informace je v rozporu i se samotnou dokumentací EIA. 
Připomínka nebyla vypořádána. 
 
Vypořádání: 
Závazek na příjezd omezeného počtu nákladních vozidel do Průmyslové zóny je součástí 
podmínek schválených zastupitelstvem Města Soběslav. V dalším stupni projednávání projektu 
Průmyslová zóna Soběslav je Investor připraven tento závazek přijmout uzavřením 
relevantního právního dokumentu např. plánovací smlouvou a přistoupit v něm i na 
mechanismus kontroly dodržování stanovených limitu. Město Soběslav, jako přímý účastník a 
dotčený orgán, má ve všech dalších stupních řízení nespočet možností, jak požadovanou 
regulaci dopravy zajistit např. formou vydaných vyjádření, z pozice vlastníka přilehlých 
komunikací, nebo ideálně uzavřením výše zmiňované plánovací smlouvy. 
Intenzita dopravy i komplexní dopravní řešení bylo navrženo autorizovaný projektantem 
v dopravních staveb a tato studie byla k přepracované dokumentaci EIA doložena. Zákonným 
požadavkem takového posouzení je posouzení intenzity dopravy dle normovaných hodnot, 
které jsou v tomto případě násobně vyšší, než je investorem deklarovaná a požadovaná 
předpokládaná intenzita dopravy, ke které je připraven se smluvně zavázat, jak je uvedeno 
výše. Bez uvedení tohoto výpočtu by předmětná studie nemohla být považována za správně 
provedenou a nebylo by tudíž možné ji autorizovat. Pro úplnost nutno uvést, že i pro tyto 
extrémní počty vozidel je navržené dopravní řešení vyhovující. 
 
Podstata vyjádření: 
Srážkové vody: 
V dokumentaci jsou zakresleny tři nádrže nazvané jako retenční vsakovací průleh 1 až 3. Dle 
studie zabývající se zasakováním (4_Odvodněníprůmyslové zóny) v lokalitě není nádrž č. 3 
možno považovat s ohledem na geologické podmínky jako možnou k zasakování. Jak bude 
tato nádrž zabezpečena, když bude sloužit jako zasakovací a bude tak trvale docházet k 
podmáčení jejích hrází? Dojde pak u ní při zvýšeném průtoku k protržení a vylití a tím bude 
mít nezanedbatelný dopad na krajinu. Norma ČSN TNV 75 9011 a ČSN 75 9010 nezná 
uvedený pojem a není ani v Metodické pomůcce MMR „VSAKOVÁNÍ SRÁŽKOVÝCH 
VOD“. Zde se vždy jedná o podzemní vsakovací nádrž či průleh. 
Je zde evidentní snaha investora nabudit dojem, že se sváděné srážkové vody v celé lokalitě 
budou zasakovat. To ale uvedenými prostředky v takto konkrétně umístěných nádržích nelze 
dosáhnout. Krajský úřad musí rozhodnout o lepším řešení vsakování srážkových vod v 
uvedené lokalitě. Již dnes je zde pozorovatelné snížení podzemní vody, a tak není možné 
odvádět další vodu z dotčené lokality. 
Připomínka nebyla plně vypořádána, požadujeme kvalifikované rozhodnutí o řešení KÚ JČK. 
 
Vypořádání: 
Jižní část průmyslové zóny není, dle hydrogeologického posouzení, vhodná pro zasakování 
dešťových vod. Neznamená to ovšem, že nezasákne nic. Proto jsou retenční nádrže zároveň 
částečně i vsakovacím zařízením. Hala A v severní části je napojena na dešťovou areálovou 
kanalizaci společně s Halami D, C, F, které leží v jižní části. Veškeré takto vzniklé vody jsou 
svedeny do retenčního poldru v nižní část. Zde se srážkové vody zadrží, částečně vsáknou a 
v případě potřeby jsou regulovaným odtokem odváděny do retenční nádrže společnosti 
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Rašelina a teprve následně pak do veřejné dešťové kanalizace. Zbylé dva objekty v severní 
části Hala B, E mají každá vlastní retenční nádrž, která dešťové vody zadrží a opět částečně 
zasákne a v případě potřeby jsou opatřeny bezpečnostním přepadem, který je kanalizačním 
vedení přiveden k průlehům a dále pak do přilehlé vodoteče.  
Principiálně jsou v retenčních nádržích vody zadrženy, ponechány, postupně zasakovány           
a eventuálně regulovaně odpouštěny. 
Zasakování dešťových vod je navrženo autorizovaným projektantem v daném oboru, kdy 
základním podkladem pro tyto výpočty je vypracovaný hydrogeologický průzkum, opět 
zpracovaný autorizovanou společností. Máme zato, že projektová dokumentace EIA 
dostatečným způsobem a dle všech zákonných norem a požadavků likvidaci dešťových vod 
popisuje a zvolení řešení je správné, optimální a pro danou lokalitu jediné vhodné a možné. 
 
Podstata vyjádření: 
Bylo deklarováno veřejným zápisem Výborem pro rozvoj PZ Soběslav z 22. 4. 2021, že vody 
z průmyslové zóny budou zasakovány. Dle dokumentace jsou ale v rámci jedné haly 
převáděny ze severní zóny do jižní, kde jsou řízené vypouštěny a nedochází tak k žádnému 
zasakování (což je příznivější pro krajinu). V hydrogeologickém průzkumu s posouzením 
možnosti vsakování srážkových vod byla zjištěna úroveň hladiny podzemní vody, která byla v 
rozmezí 1,00 - 4,85 m pod současným terénem. Při finálním stavu HTÚ (Hrubých terénních 
úprav) tak bude celé území pod zjištěnou hladinou podzemní vody. Dojde tak k výraznému 
ovlivnění její stávající úrovně a trvalému odvádění podzemních vod do lotických vod 
povrchových. Připomínka proto nebyla vhodně vypořádána, požadujeme posouzení KÚJČK. 
Ve vyjádření správce VH sítí je jasná podmínka, že veškeré dešťové vody mají být 
likvidovány v místě vzniku. Podmínka není dle dokumentace EIA splněna. 
 
Vypořádání: 
Zmíněným zápisem bylo deklarováno, že “maximální možné množství dešťových vod bude 
zasakováno, pokud to bude technicky možné“, což předložená dokumentace v plném rozsahu 
dodržuje. V případě, že hydrogeologický průzkum jasně prokáže, že zasakovat nelze, není ani 
reálné a možné toto řešení likvidace dešťových vod požadovat. HTÚ ani jiné stavební práce 
nenaruší podzemní vody. 
 
Podstata vyjádření: 
Výčet pozemků ve vyjádření správce VH sítí ČEVAK neodpovídá záměru posouzení 
dokumentace EIA a nemůže tak být vyjádření správce VH sítí ČEVAK pro jeho neúplnost 
považováno za platné. Připomínka nebyla vypořádána. 
 
Vypořádání: 
Kromě výčtu pozemků, které jsou v předmětném vyjádření uvedeny na druhém listě, byla 
součástí žádosti o vyjádření i projektová dokumentace. ČEVAK proto při sestavení svého 
vyjádření vycházel zejména z tohoto dokumentu. Přesný soupis pozemků je proto v tomto 
případě sekundárním a nepodstatným údajem. 
 
Podstata vyjádření: 
V informaci vydanou KÚ JHK, Odbor ŽP, zemědělství a lesnictví, Oddělení IPPC a EIA je 
uveden objekt: retenční objekty (suché poldry a průlehy). Ten se zde ale nevyskytuje. Jsou 
zde tři stavební objekty nazvané retenční vsakovací průleh 1 - 3. Jedná se o snahu KÚ upravit 
názvy stavebních objektů - podjatost úřadu. Nebo je to klamání občanů?  
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Vypořádání 
Retenční objekty je správný terminus technicus, ačkoliv tyto stavby slouží i k přirozenému 
zasakování zadržených vod. Jak je již uvedeno výše, retenční objekty veškerou dešťovou vodu 
zadržují a akumulují. Umožňují však i jejich zasakovaní, stejně jako průlehy. Zadržené 
dešťové vody jsou do nich vypouštěny regulovaným odtokem. Průlehem voda protéká směrem 
do přilehlé vodoteče a „po cestě“ se samozřejmě i určitá část těchto vod vsákne. Proto je 
projektantem použito názvosloví: „retenční a  vsakovací objekty“. 
 
Podstata vyjádření: 
Jak bude úřad vyhodnocovat dopady na životní prostředí, když není konkretizovaný způsob 
využití průmyslového parku? Je zde nepřímý popis využití jako lehké výroby s přidanou 
hodnotou a např. i o montáži plastových součástí pro automobilový průmysl (části 
vzduchových tlumičů, dávkovačích systémů, řízení, palivových pump, díly pohonného 
systému, elektrického ovládání oken, střešních oken, sedadel, vstřikování, brzdných systémů, 
spojek a dalších systémů), případně výroba drobných elektrických zařízení, fréz, vrtaček, 
dalšího ručního nářadí. Stanoví úřad jako možný způsob využití. Průmyslové zóny jen tyto 
vybrané činnosti? V opačném případě - jak se budou posuzovat odchylky od deklarovaného 
využití? Krajský úřad musí stanovit opatření, aby zde nevznikl žádný střední popřípadě těžký 
průmysl (dále např. chemický...) s naprosto rozdílným dopadem na životní prostředí než je 
podaná předmětná dokumentace. Připomínka nebyla vypořádána, proto požadujeme 
stanovisko KÚJČK. Požadujeme konkretizaci celého záměru s ohledem na jeho velikost a 
všechna rizika s tím spojená. 
 
Vypořádání 
Předložená námitka nesouvisí s řízením EIA a v této souvislosti je irelevantní. 
V dalších stupních řízení bude oznamovatelem zpracována patřičná dokumentace, 
v podrobnosti danému stupni zákonem určené. V těchto řízeních již musí být stavba 
konkretizována a veškeré dotčené orgány vč. odborů města ji znovu posoudí.  
V případě jakékoliv jiné výroby, než je uvedena v územně plánovací dokumentaci, nevydá 
územně plánovací odbor kladné stanovisko. Stejně tomu bude v případě, že navržená 
dokumentace nebude splňovat hygienické, hlukové a jiné parametry. Zásadním dokumentem 
v tomto případě je soulad takovýchto projektů s vydanou EIA tzv. Coherent stemp - ověřující 
potvrzení, které bude vydávat Krajský úřad. V tomto rozhodnutí zkoumá odchylky od EIA.  
 
Podstata vyjádření: 
V příloze 3_Hydrogeologický průzkum s posouzením možnosti vsakování srážkových vod není 
aktualizovaný celý zábor PZ. V situaci sond jsou tři haly, které neodpovídají uvedenému 
záměru. 
Průzkum nebyl aktualizován. 
Za poslední 4 roky vychází průměrná skutečná kapacita ČOV Soběslav 7000 EO a 2000 
m3/den. Dle posledních přepočtů a současné legislativy je maximální kapacita ČOV Soběslav 
je 7500 EO a 2770 m3/den (informace dle ČEVAK Tábor). Je nutné zajistit, aby hraniční 
naplnění ČOV Soběslav neohrozilo jiné projekty jako je bytová výstavba. Výstavba dalších 
projektů v rámci průmyslové zóny apod. Připomínka nebyla vypořádána, požadavek trvá. 
 
Vypořádání 
Projekt předpokládá s připojením na ČOV Soběslav, jejímž vlastníkem je Město. Součástí 
bodů schválených zastupitelstvem Města Soběslav pro sestavení plánovací smlouvy jsou, 
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kromě obsáhlých závazků investora i závazky města, kde je jasně uveden závazek zajistit a 
umožnit připojení průmyslové zóny ke zmiňované ČOV.  
Jelikož nevíme, v jakém čase takové připojení nastane, resp. o něj bude zažádáno, nelze ani 
predikovat stav volné kapacity ČOV. V případě, že volná kapacita na ČOV bude, nemělo by 
Město takovému připojení bránit. Ze současných vyjádření, která máme od správce 
kanalizační sítě ČEVAK k dispozici, je takové připojení možné a kapacita ČOV tím nebude 
zcela vyčerpána. Investor vždy deklaroval, že je v případě potřeby připraven se podílet na 
zvýšení kapacity ČOV, resp. uhradit předem dohodnutý „připojovací poplatek“.  
 
Podstata vyjádření: 
Krajinný ráz 
Dokumentace se několikrát odvolává na dohodu s Výborem pro rozvoj PZ Soběslav. Ve 
skutečnosti dle veřejných zápisů z jednání jsou v rozporu např. výšky hal, kdy dle zápisu z   
24. 3. 2021 zástupci Exprin tvrdí, že výška hal bude max. 12 m, ale v dokumentaci se uvádí 
12,5 m. Jak úřad bude posuzovat tyto rozpory, které mají dopad na krajinný ráz? Připomínka 
nebyla vypořádána.  
 
Vypořádání 
Na základě jednání s Výborem pro průmyslovou zónu byla sjednána jasná a definitivní výška 
jednotlivých budov. Tato je závazně stanovena v podobě hodnoty nadmořské výšky, kterou 
daná hala nemůže překročit. Taková hodnota je uvedena v přepracované projektové 
dokumentaci EIA a byla i dále použita pro sestavení pohledů a vizualizací. Uvedená 
skutečnost je součástí bodů schválených zastupitelstvem Města Soběslav pro sestavení 
plánovací smlouvy, konkrétně se jedná o bod 12. Zde je uvedeno“….maximální nadmořská 
výška atik hal v jednotlivých částech PZ1 a PZ2. max. výšky v jednotlivých zónách jsou 
stanoveny: zóna A – 437,5m.n.m, zóna B – 443 m.n.m., zóna C – 436,5 m.n.m., zóna D – 
432,5 m.n.m., zóna E – 443 m.n.m., zóna F – 434,5 m.n.m.„   
Ke stanovení výšky jednotlivých budov formou hodnoty maximální nadmořské výšky došlo 
právě proto, aby se eliminovaly neshody, které při uvedení pouze výškového údaje mohou 
nastat, zejména vyvstala otázka, kde se takový výška budovy bude měřit. Z pohledu 
oznamovatele není o výšce jednotlivých objektů pochyb. 
 
Podstata vyjádření: 
Hluková studie 
• V tabulce 4 hlukové studie jsou chybně spočítané součty OA, NS a NA (282+24+27* 332 

ale 333). |V dokumentaci je s nimi dále počítáno, lze tak důvěřovat dalším výpočtům z 
programu Hluk+? 

• Z hlukové studie jasně vyplývají nad" ' vypočtené očekávané hodnoty hladiny hluku již pro 
současný stav a ve výhledové době při provozu rozšířené průmyslové zóny se tento stav 

viditelně ještě zhorší. 
• Chybí vyjádření krajské hygienické stanice k dokumentaci EIA Průmyslová zóna Soběslav.  

V předchozí dokumentaci bylo pouze částečné (k hlukové studii). Z jakého důvodu bylo 
zcela vypuštěno? Požadujeme toto vyjádření z důvodu posouzení vlivu na ochranu 
veřejného zdraví. 

Rozptylová studie 
• S ohledem na závěr obsahu imisních koncentrací arsenu konkrétně: „Obecně se doporučuje 

ve fázi přípravy a ve fázi zemních a stavebních prací věnovat pečlivou pozornost maximální 
možné eliminaci vnosu prachových částic do ovzduší a jejich resuspenzi a důsledně 
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vyžadovat dodržování opatření na snižování emisí prachu do ovzduší," požadujeme stanovit 
četnost měření ideálně kontinuálního po dobu realizace stavby Průmyslové zóny za dodržení 
všech vypsaných opatření. 

 
Vypořádání: 
Oznamovatel doložil k záměru hlukovou i rozptylovou studii vypracovanou autorizovanou 
osobou v daném oboru. Přepracovaná projektová dokumentace pak byla předložena i Krajské 
hygienické stanici Jihočeského Kraje se sídlem v Českých Budějovicích, jako dotčenému 
orgánu, který uvedené vlivy hodnotí. K přepracované dokumentaci EIA bylo dne 21.7.2023 
pod č.j.: KHSJC 20478/2023/HOK JH-TA vydáno souhlasné stanovisko tzn., že záměr byl 
shledán jako vyhovující. Nebylo shledání překročení imisních a hygienických limitů, 
nedochází k překračování povolených norem, ani nebyly stanoveny další podmínky, či 
požadavky.  
 
Podstata vyjádření: 
Jednorázový entomologicky průzkum území v k.ú. Soběslav 
Rozsah dokumentu dle kapitoly 2.1 obrázku č. 1 neodpovídá předmětnému záměru podané 
dokumentace EIA. Chybí zde několik podstatných částí v severní a jižní zóně. Provedený 
entomologický průzkum je tak nedostatečný. Připomínka není v příloze 12_Entomologie 
zapracována. 
 
Vypořádání 
V hodnocení je na str. 69 uvedeno, kde všude byl prováděn kompletní biologický průzkum. 
Jedná se o toto území: Terénní průzkum byl proveden v termínu květen 2021 – březen 2023 
v rámci opakovaných návštěv lokality a byl v celém zájmovém území a v okolí cca 100 m od 
záměru ověřen výskyt vyšších rostlin se zaměřením na zjištění zvláště chráněných druhů. 
Kromě samotného území záměrů byly prozkoumány i dřeviny ulice Petra Bezruče, dřeviny 
sousedící s kapličkou ve východní části území a dále byly prozkoumány všechny lemy bloků 
orné půdy a prostor kolem vodního toku v jižní části území a také okolo vodního toku v 
severní části mimo zájmové území. Celkem bylo provedeno 19 návštěv lokality. Průběžně byly 
v celém území zjišťovány všechny druhy obratlovců na území se vyskytujících, a to jak 
vizuálně, tak podle pobytových stop. V tomto prostoru byl proveden i entomologický průzkum, 
jehož zpracovatelem je Bc. Vít Tejrovský, a který je samostatnou přílohou hodnocení. 
V průzkumu není uvedena žádná mapa, metodika tohoto průzkumu, zejména vymezení území 
je stejná jako u hodnocení, tedy celé území záměru, území pro výsadby, vodní toky a okruh 
100 m od záměru. 
 
Podstata vyjádření: 
Hodnocení vlivu zásahu na zájmy ochrany přírody a krajiny 
• V tabulce obr. 7 chybí zeminy a horniny obsahující arsen a nutnost na ně pohlížet jako na 
odpad nevyhovující podmínkám pro zasypávání (příloha 5.1 - II) ve smyslu vyhlášky 
273/2021 Sb. Tato zemina by musela být ukládána alespoň na skládku kategorie S-OO. 
Připomínka nebyla zohledněna. 
• Ve studii je na str. 18 poznámka: „Dále bude pravidelně prováděna kontrola a měření 

hlučnosti." Ve kterých místech a jak pravidelně nařídí či předepíše krajský úřad měření 
hlučnosti s doložením autorizovaného měření příslušnému úřadu? Připomínka nebyla 
vypořádána. 
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• Vizualizace obr. 39 neodpovídá co do rozsahu a počtu zeleně (stromů keřů) výkresové 

dokumentaci a ani příloze 13_Návrh sadových úprav. Například pás zeleně mezi halou B a 
halou A, který v situaci přílohy 13_Návrh sadových úprav není a vizualizace jej obsahuje. 
Nebo další nepřesnost před halou D, kde stromy od severozápadu chybí, ale ve vizualizaci 
jsou obsaženy. Největší nepřesnost je před halou E, kde stromy v situaci přílohy 13_Návrh 
sadových úprav zcela chybí, ale ve vizualizaci je zakreslen dle rozsahu zeleně remízek, či 
přímo pás lesa (dle vizualizace se nejedná o zeleň na fasádě). V části, kde je tato zeleň 
vyznačena, nemá investor vlastnická práva, a proto je zcela jasné, že zde žádná zeleň ani 
nebude. Vizualizace je tak zcela zavádějící. 

• Příloha 13_Návrh sadových úprav neobsahuje žádný výkres ani jednotlivé počty stromů a 
keřů zastoupených v budoucí průmyslové zóně. Je zde jen všeobecný výčet navrhovaných 
dřevin a keřů. 

• Ve vizualizaci obr. 40 jsou vzrostlé stromy a křoviny umístěny zcela nevhodně a nejsou tak 
dodrženy rozhledové trojúhelníky v křižovatce. 

 
Vypořádání 
V hodnocení vlivu záměru na krajinný ráz je hodnocen krajinný ráz záměru zcela bez zeleně 
na přesném modelu terénu, rovněž bez zeleně. Je tak hodnocena varianta, která nikdy 
nenastane – tedy že by okolí záměru i Dotčený krajinný prostor byly zcela bez zeleně. Proto 
do hodnocení vstupuje tato varianta, kdy se počítá s největším možným zásahem. Zeleň je pak 
navrhována dodatečně, jako kompenzační opatření za hodnocený zásah. I v této variantě 
dochází k tomu, že záměr splňuje zásahem únosná kritéria podle §12 Zákona 114/1992 Sb. 
Zeleň do hodnocení nijak nevstupuje a není předmětem hodnocení zásahu. Vizualizace nejsou 
v žádném případě jakýmkoli podkladem pro hodnocení krajinného rázu. Jak je uvedeno v 
metodice, vstupem je přesný 3D model záměru bez zeleně a 3D model terénu v okolí 5 km od 
záměru. Vizualizace jsou pouze ilustrativní, jsou doloženy pro úplnost pro představu 
veřejnosti o záměru a nejedná se o součást metodiky hodnocení vlivu na krajinný rázu jejich 
zpracovatelem je projektant záměru. 
 
Podstata vyjádření: 
Dokumentace EIA 
B.I.2. Kapacita (rozsah) záměru 
• Popis: „Na severní straně průmyslové zóny je 17 samostatných odstavných stání pro 
kamiony a na jižní straně je 19 samostatných odstavných stání pro kamiony." Dle bodů Návrh 
podmínek pro přípravu textu smlouvy pro rozvoj průmyslové zóny Soběslav je zde požadavek 
na 25 a 17 samostatných stání. Podmínka není dodržena. 
• Zmínka ze str. 42: „Realizace takových objektů neodpovídá reálnému využití a byla by 
neekonomická s extrémně vysokými nároky na dopravní a technickou infrastrukturu." Naopak 
realizace takových objektů by znamenala menší dopad do životního prostředí a menší zásah 
do navazující zástavby města Soběslavi. 
• Zmínka ze str. 42: „Návrh je úspornější z pohledu záboru zemědělského půdního fondu. 
V neposlední řadě je předložený návrh realistický z pohledu současných požadavků na 
technickoekonomické řešení průmyslové zóny, kdy je územní studie svým pojetím jednoznačně 
překonaná." Jedná se o dezinformaci, neboť z pohledu velikosti absolutního záboru ZPF je 
větší než v původní dokumentaci EIA. 
• Na str. 48 je uvedeno: „Dešťové vody budou využívány též k zálivce zeleně." Kde se budou 
tyto vody retenovat? Po srážce závlaha zeleně zřejmě nebude potřeba a dešťová voda z 
průlehů bude do 55,17 a 80 h z těchto tří objektů odvedena. V dokumentaci není zřejmé, jak 
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by měla závlaha z těchto objektů být realizována. Požadujeme zabudování nádrží pro záchyt 
dešťové vody s možností využitelnosti pro zálivku zeleně. 
 
Vypořádání 
Není záležitostí procesu EIA.  
S využíváním srážkových vod pro zálivku zeleně v areálu se počítá. Akumulace vod pro 
zálivku zeleně v areálu bude řešena v rámci dalšího stupně PD – pro dimenzování retenčně-
vsakovacích objektů není podstatná. 
 
Podstata vyjádření: 
Požadavky na budoucí využitelnost předloženého záměru, udržitelný rozvoj zajistit, aby bylo 
jednoznačně garantované budoucí využití objektů a znalost budoucích uživatelů. Zajistit, aby 
nedošlo k odchýlení od investorem navržených příkladů využití. Neumožnit stavět haly bez 
garance budoucích nájemců "haly do zásoby", "uložení hotovosti" investora apod. 
Rozhodovat s ohledem na velikost Soběslavi, menšího města a jeho aktuálních potřeb. 
Nezaměstnanost v mikroregionu je dlouhodobě na úrovni okolo 3% (250 volných pozic). 
Posoudit rizika spojená s enormním nárůstem zaměstnanců (rozpory počtu zaměstnanců 
uváděných v jednotlivých částech dokumentace EIA). 
Zamezit neodůvodněnému znehodnocení bonitní zemědělské půdy. 
Rozhodovat s ohledem na Průmyslovou zónu Soběslav jako celku. Schvalovaný projekt 
představuje pouze část průmyslové zóny Soběslav. 
Posoudit velikost objektů v kontextu s územně plánovací dokumentací (platná územní studie) 
s ohledem na výšku objektů a jejich využitelnost z pohledu požadavku na převažující 
procento výroby. 
Zajistit, aby projekt splňoval nejpřísnější trendy v oblasti ochrany životního prostředí: 
Z pohledu pláště budov, výsadbou vertikální zeleně, energetickou soběstačností, schopností 
retence dešťových vod, nevytvářet tepelné ostrovy, zajistit, aby projekt nenarušoval krajinný 
ráz a poměry staveb obvyklé v místě apod. 
Rozhodovat o projektu v souvislosti s podobným projekty v blízkém okolí: 
JHC883 - Technologický park České Budějovice, Na Světlících - zastavěná plocha hal: 
145.038 m2 
JHC932 - Skladový a výrobní areál Ševětín II - zastavěná plocha hal: 91.395 m 
JHC926 - Zóna ekonomického rozvoje Boršov - zastavěná plocha hal: 224.790 m2 
Průmyslový areál v Plané nad Lužnicí a další. 
 
Zajistit bezpečné napojení pro pěší, cyklisty, ale i osobní dopravu mezi Soběslavi a 
Chlebovém po silnici 111/13521 a mezi Zvěroticemi a Soběslavi po silnici 11/135. Zvážit 
etapizaci projektu s ohledem na aktuální potřeby regionu Soběslav. Zvážit rozsah 
připraveného záměru v kontextu s územně plánovací dokumentací Jihočeského kraje, v 
kontextu s urbanismem města Soběslav. 
 
Vypořádání 
Vypořádání viz v textu výše, popř. se netýká procesu EIA. 
 
Podstata vyjádření: 
Obecné připomínky 
• V B.I.2. Kapacita (rozsah) záměru je uvedeno: „Celkem bude v rámci záměru vybudováno 
326 parkovacích stání pro osobní automobily a 36 parkovacích stání pro nákladní automobily 
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a soupravy." Dle bodů Návrh podmínek pro přípravu textu smlouvy pro rozvoj průmyslové 
zóny Soběslav je zde požadavek na 25 a 17 samostatných stání. Ve výkresové části je v jižní 
zóně zakresleno pouze 19 kamionových stání a v severní požadovaných 17 stání. Požadujeme 
doplnit požadovaný počet odstavných stání pro NA na dohodnutých 25 v jižní části. 
 
Vypořádání 
Požadovaný počet 25 stání v jižní části projektu a 17 v severní části projektu bude v dalším 
stupni dokumentace upraven. I nadále je Investor připraven tento závazek smluvně zajistit. 
 
Podstata vyjádření: 
• Město Soběslav má zpracovanou platnou územní studii na posuzovanou lokalitu. Předložený 
záměr není v souladu s uvedenou studií. Jak bude Krajský úřad pohlížet na rozpor mezi 
stávající platnou Územní studií a předloženým záměrem investora? 
 
Vypořádání 
Územní studie je pouze doporučujícím a nezávazným dokumentem. Podstatným, závazným a 
limitujícím předpisem pro využití daného území je platná územně plánovací dokumentace. 
Oznamovatel k přepracované dokumentaci EIA předložil kladné stanovisko odboru územního 
plánování o souladu záměru s územním plánem. 
Zmiňovaná územní studie je starší deseti let a v dané době vznikla jako plošný návrh 
zastavění území, bez toho, aby byl brán zřetel alespoň na základní limity daného území. Takto 
navržené zastavění území není reálné a technicky proveditelné. Území je podélně rozděleno 
ulicí Petra Bezruče a příčně pak vedením vysokotlaku vody, jehož přeložení není technicky a 
ekonomicky možné. Obě části, severní a jižní, dále spojuje vedení VN zasahující zejména jižní 
část území.  Navíc mají tato vedení velmi rozsáhlá ochranná pásma na obě strany. Uvedená 
studie dále vůbec nehodnotí výškové poměry v území. Průmyslová zóna je umístěna ve svahu 
s velmi vysokým převýšením a její dopravní propojení je velmi problematické. Už jenom tyto 
základní skutečnosti a omezující technické parametry rozdělují průmyslovou do čtyř 
jednotlivých územních celků a jakékoliv jiné členění není v podstatě možné. Například touto 
studií navržené dopravní propojení jednotlivých úseků a návrh dopravní infrastruktury není 
takto proveditelný, resp. v takovém případě nelze uvažovat s pohybem standardní dopravní 
techniky - automobily takové výškové rozdíly nepřekonají a ani komunikace s takovým 
sklonem nebudou odpovídat dopravním předpisům a normám. 
 
Podstata vyjádření: 
• Je nutné vymezit dopravní trasy pozemních komunikací, které budou využívány v rámci 
výstavby a provozu záměru. S ohledem na přilehlé obce či části obcí. Požadujeme 
konkretizovat opatření na minimalizaci dopadů během realizace a provozu.  
 
Vypořádání 
V dalším stupni řízení bude Investorem dotčeným orgánům předložen projekt organizace 
výstavby, který podléhá schválení. Účastníkem takové řízení bude i Město Soběslav s možností 
se k předložené dokumentaci vyjádřit.  
 
Podstata vyjádření: 
• Zásobování pitnou vodou je řešeno napojením na stávající vodovod v majetku města 
Soběslav. Doporučujeme prověřit, zda je stávající vodovod dostatečně kapacitní, zejména pro 
účely zajištění zásobování pitnou vodou po dobu výstavby a provozu průmyslové zóny PZ1 a 
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PZ2. Tzn. vyžádat si nové stanovisko ČEVAK k přepracované dokumentaci EIA - není 
doloženo. 
 
Vypořádání 
V současné době je dle informací ČEVAK kapacita vodovodu dostatečná pro připojení 
záměru. O závazné stanovisko bude Oznamovatel žádat až v dalším stupni řízení. Pro řízení 
EIA není požadováno. 
 
Podstata vyjádření: 
Kde se bude uvedený počet pracovníků stravovat? V dokumentaci chybí řešení stravování. 
Není případně počítáno s nárůstem dopravy v době přestávky na jídlo a oddech. 
Socioekonomická studie neprověřuje možnosti stravování uváděných počtů zaměstnanců. 
 
Vypořádání 
Předložená námitka nesouvisí s řízením EIA a v této souvislosti je zcela irelevantní.  
 
Podstata vyjádření: 
Vyhodnotit zdravotní rizika související s provozem a realizací posuzovaného záměru a s 
kumulativním vlivem provozu všech provozoven v areálu průmyslové zóny. 
 
Vypořádání 
Kumulace záměrů je v dokumentaci i v souvisejících studiích (dopravní, hluková, rozptylová, 
atd.) řešena. 
 
Podstata vyjádření: 
Navržená výsadba zeleně s ohledem na množství vyjímané půdy ze ZPF se jeví jako 
nedostatečná. 
 
Vypořádání 
Oznamovatel v předložené přepracované dokumentaci EIA dodržuje stanovený koeficient 
zeleně tzn., že v připravované průmyslové zóně zůstává 40% území, jako zeleň. Pro tento typ 
územního celku se jedná o velmi přísný požadavek a neobvyklý limit, který z daného území 
vytváří „zelenou Průmyslovou zónu“, která nemá v ČR obdoby. Takové procento zeleně je 
běžné spíše u rodinné zástavby. Taková výsadba zeleně je dostatečná a zejména odpovídá 
všem stanoveným koeficientům a limitům pro dané území. 
 
Podstata vyjádření: 
Vyhodnotit souběžný vliv navrhovaného záměru a všech stávajících provozovaných zařízení 
v areálu průmyslové zóny. 
 
Vypořádání 
Kumulace záměrů je v dokumentaci i v souvisejících studiích (viz výše) řešena. 
 
Podstata vyjádření: 
Město Soběslav má s firmou Exprin Property s.r.o., která zastupuje investora PZ1 a PZ2, 
sjednané body Návrhu podmínek pro obsah smlouvy, které jsou schválené Zastupitelstvem 
města Soběslav, viz Příloha č. 1. Proč body návrhu podmínek nejsou přílohou předmětné 
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dokumentace EIA, jak bylo dohodnuto na společných jednáních mezi Výborem pro rozvoj 
Průmyslové zóny Soběslav a firmou Exprin Property s.r.o. 
Některé podmínky (viz Příloha č. 1) nejsou dodrženy. S ohledem na skutečnost, že uvedené 
podmínky mají vliv na předložený záměr požadujeme, aby stanovisko Krajského úřadu 
v rámci řízení EIA respektovalo uvedené podmínky 
 
Vypořádání 
Předložená námitka nesouvisí s řízením EIA a v této souvislosti je zcela irelevantní. Přesto – 
veškeré podmínky dohodnuté mezi investorem a Výborem pro Průmyslovou zónu jsou 
dodrženy a v přepracované dokumentace EIA zapracovány.  
 
Podstata vyjádření: 
Požadujeme, aby byly předloženy aktuální stanoviska dotčených orgánů a vyjádření správců 
dopravní a technické infrastruktury (minimálně: vyjádření KHS, Územní plánování, 
ČEVAK...). 
 
Vypořádání: 
Veškerá pro řízení EIA požadovaná vyjádření všech dotčených orgánů jsou součástí 
předložené přepracované dokumentace EIA. 
 
Podstata vyjádření: 
Požadujeme vyhodnotit, zda převažuje veřejný zájem nad zájmem investora a zda investor 
nabídl spolupodílení se ke zkvalitnění života občanů našeho města s ohledem na dopady jeho 
záměru. 
Posoudit, zda velikost záměru a s ním související dopady na životní prostředí mají 
odpovídající přínosy pro občany města a město samotné (viz Socioekonomická studie). 
 
Vypořádání: 
Socioekonomická studie je součástí přepracované dokumentace. 
 
 

8. Veřejnost 

Vyjádření advokátní kanceláře Dohnal&Bernard (vyj. ze dne 26. 7. 2023) 
Podstata vyjádření: 
Podatelé i nadále trvají na variantním posouzení záměru Průmyslová zóna Soběslav s menším 
dopadem na zemědělský půdní fond a krajinný ráz a současně požadují jasně vysvětlit, z 
jakých důvodů je nezbytné dimenzovat předmětné haly záměru zrovna do takovýchto 
rozměrů.  
 
Vypořádání 
Areál bude realizován v několika etapách. Plán organizace a postupu výstavby bude 
dopřesněn a kompletně zpracován po výběru dodavatele stavby. Vybraný dodavatel zpracuje 
dopřesněnou dokumentaci ZOV včetně podrobného harmonogramu výstavby a způsobu 
výstavby objektů. 
Nicméně přepracovaná dokumentace řeší komplexní záměr a jeho potenciální negativní vlivy 
na jednotlivé složky životního prostředí a obyvatelstvo. 



Posudek dle §9 zákona č.100/2001Sb. , v rozsahu přílohy č.5 tohoto zákona. 51/148 
Název záměru Průmyslová zóna Soběslav   
Zadavatel: Krajský úřad Jihočeského kraje  
Zpracovatel: Mgr.Luboš Motl,  držitel autorizace podle zák.č.100/2001 Sb. – Č.j.:1522/243/OPŽV/99 

Environmentální a ekologické služby s.r.o., Jiráskova 413, Litvínov,  436 01, info@ees-servis.cz,  www.ees-servis.cz 
 
Celý záměr je připravován na pozemcích ve vlastnictví oznamovatele, které jsou umístěny 
v lokalitě, kde je uzemním plánem přípustná výstavba průmyslově skladovacích objektů. Již 
územně plánovací dokumentací nastavený koeficient zeleně 40% je pro takovou lokalitu velmi 
ojedinělý (obvykle bývají průmyslové zóny s koeficientem zeleně max 15%) a ve výsledku je i 
investičně omezující. V podstatě lze konstatovat, že takřka polovinu plochy nelze komerčně 
využít, přesto musí investor dané pozemky vykoupit a vlastnit. Tato skutečnost musí být do 
rentability projektu zahrnuta.  
Druhým zásadním faktorem je potrubí vysokotlaku vody, které vede napříč od severu na jih, 
takřka uprostřed celé zóny. Vzhledem ke své dimenzi je „nepřeložitelné“, nezastavitelné a má 
velká ochranná pásma.  
Třetím zásadním faktorem ovlivňující zastavitelnost a využitelnost předmětného území je jeho 
výškové uspořádání, svažitost. V území nelze jednoduše libovolně umístit objekty, protože by 
nebylo možné je dopravně a technicky napojit. Pouze v případě, že by došlo k vybudování 
většího počtu vjezdů, Taková varianta není, zejména z důvodů dopravně bezpečnostních 
předpisů, prakticky možná a realizovatelná. Takové řešení nesplňuje požadavky na odstupové 
vzdálenosti křižovatek a odbočovacích pruhů, nejsou dodrženy rozhledové trojúhelníky 
apod.). V principu lze konstatovat, že první takto samostatně vybudovaná nemovitost by 
znemožnila realizaci v podstatě všech ostatních objektů. Předložené dopravní napojení 
průmyslové zóny tak dvěma samostatnými vjezdy, vždy pro j každou územní část je jedinou 
možnou variantou, a to i s ohledem na zbývající části průmyslové zóny, které nejsou 
předmětem tohoto záměru, ale uzemním plánem jsou určeny k zastavění dle stejných územně 
plánovacích parametrů. Z těchto důvodu musí dojít k maximálnímu využití koeficientu 
zastavitelnosti, ze kterého se pak odvíjí velikost zastavěného území. Území je rozděleno do 
dvou zdánlivě samostatných celků -  severní a jižní část od ulice Petra Bezruče. V reálu se 
ovšem jedná o propojený celek, kde bez jedné části nevznikne druhá. Kromě výše uvedeného 
dopravního napojení je dalším důvodem vedení inženýrských sítí a jejich přeložky, 
vsakovacích průlehů i retenčních nádrží. Jenom přeložka stávajícího VN, kterou investor 
financuje, je natolik investičně náročná, že by ji při realizaci pouze menší části projektu 
nebylo možné uskutečnit. Část dešťové kanalizace vede ze severního území a je zakončena 
v retenční nádrži v jižní části. Obdobně je tomu s uvažovaným vedení splaškové kanalizace, 
která je vzhledem ke svažitosti terénu vedena gravitačně ze severu na jih. Stejným způsobem 
jsou obě částí propojeny vedením ostatních inženýrských sítí.  
Toto jsou zásadní vyvolané investice, které nelze realizovat samostatně a musejí být 
rozpočteny do Průmyslové zóny jako celku.  
Z výše uvedeného jednoznačně vyplývá, že celá oznamovatelem připravovaná Průmyslová 
zóna musí být řešena jako celek a nelze ji dělit na jednotlivé menší sekce, či dokonce 
samostatné projekty. Taková varianta by postrádala smysl z technického i ekonomického 
hlediska. 
Skutečnosti popsané výše jsou i důvodem, že výstavba celého areálu bude jednoznačně 
etapizována. Nejprve bude třeba vybudovat vedení všech inženýrských sítí a napojovacích 
bodů, komplexně připravit dopravní řešení, cyklostezky, autobusové zastávky apod.,                
a následně může být zahájena výstavba jednotlivých objektů přímo pro koncové uživatele. 
 
Podstata vyjádření: 
Problematika ochrany ZPF 
 
Vypořádání 
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Viz výše - rozsah vyhodnocení vlivu na půdu uvedený v přepracované dokumentaci byl 
konzultován s orgánem ochrany ZPF (MŽP, odbor výkonu státní správy STŘED, České 
Budějovice) a ten vyhodnotil uvedené informace ve stupni EIA jako dostatečné. Po dokončení 
řízení EIA bude pokračováno v řízení o odnětí zemědělské půdy ze ZPF pro předmětný záměr, 
ve kterém budou po doplnění žádosti samostatně posuzována jednotlivá zákonem                         
a prováděcími právními předpisy stanovená kritéria pro udělení souhlasu či nesouhlasu             
k danému záměru. 
 
Podstata vyjádření: 
Nesouhlas se záměrem Průmyslová zóna Soběslav pak projevuje dlouhodobě velké množství 
lidí žijící v Soběslavi a v jejím bezprostředním okolí. Lze v tomto ohledu poukázat na petici z 
června 2020 s označením „Nesouhlas s výstavbou Průmyslové zóny Soběslav podle záměru 
JHC938“, kterou podepsalo více než 1.600 občanů Soběslavi a okolí, a také na výsledky 
místního referenda, které proběhlo ve dnech 23. a 24. září 2022. V rámci tohoto místního 
referenda odevzdalo platný hlas celkem 1616 osob a kladně na níže uvedené otázky pak 
hlasovalo celkem 1589 osob, respektive 1585 osob. 
 
Vypořádání: 
Netýká se procesu EIA, přesto: místní referendum vyvolané podateli ve snaze zabránit 
výstavbě projektu Průmyslové zóny Soběslav bylo neplatné z důvodu nedostatečné účasti 
obyvatel. Tvrzení o dlouhodobém nesouhlasu více než 1500 osob není na místě. Stejně by bylo 
možné tvrdit, že zbytek obyvatel Soběslavi, kteří v referendum nebyli proti záměru, 
s Průmyslovou zónou souhlasí a podporují ji. V takovém případě je jedná o více než 65% 
obyvatel. 
Oznamovatel v průběhu celého procesu musí postupovat tak, aby byl zajištěn soulad projektu 
se všemi závaznými normami, zákony a pravidly.  
 
Podstata vyjádření: 
Z výše uvedených skutečností tak dle Podatelů vyplývá, že nesouhlas s Průmyslovou zónou 
Soběslav není vyjadřován pouze několika vytrvalými aktivisty, ale vyjadřuje ho dlouhodobě 
více než 1500 osob.  
 
Vypořádání: 
Není záležitostí procesu EIA - viz reakce výše.  
 
Podstata vyjádření: 
Nejasnost ohledně údaje o celkovém počtu parkovacích stání pro osobní automobily. I nadále 
přetrvává nejasnost ohledně počtu parkovacích míst v Přepracované dokumentaci EIA. Na str. 
129 Přepracované dokumentace EIA totiž zůstal údaj 384 parkovacích stání pro osobní 
automobily, zatímco ve zbytku textu je uveden údaj 326. Tato skutečnost nicméně již nemá 
vliv na zařazení záměru do kategorie přílohy č. 1 Zákona č. 100/2001 Sb.  
 
Vypořádání: 
Vypořádání: jedná se písařskou chybu, správný údaj 326 OA. 
 
Podstata vyjádření: 
Absence variantního posouzení záměru 
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V rámci Závěru zjišťovacího řízení byl stanoven požadavek: „prověřit variantní řešení s 
menším dopadem na zemědělský půdní fond a krajinný ráz“. Vrácení dokumentace EIA na 
tento požadavek pak navázalo požadavky „1. Na základě požadavku MŽP provést 
aktualizované hodnocení vlivů záměru na půdu. Významná ztráta plošné výměry půdy musí 
být komplexně a aktuálně zhodnocena, je nutno prokázat nezbytnost záboru v navrženém 
rozsahu, a to i ve vztahu k zhodnocení veřejného zájmu pro navržené odnětí.“ a „3. Doplnit 
posouzení vlivů na krajinný ráz o vizualizace jednotlivých dálkových pohledů.“  
S ohledem na zcela nepřiměřený a neopodstatněný rozsah záboru zemědělského půdního 
fondu a zásah do krajinného rázu je dle Podatelů nutné trvat na variantním posouzení záměru 
Průmyslová zóna Soběslav s menším dopadem právě na zemědělský půdní fond a krajinný 
ráz. Jak bude podrobněji rozvedeno dále, záměr Průmyslová zóna Soběslav počítá se záborem 
zemědělské půdy I. a II. třídy ochrany BPEJ v rozsahu více než 11 ha z celkem 21 ha celkové 
plochy areálu. Podatelé pak v tomto směru opakují, že jižní část záměru se nachází převážně 
na plochách zemědělského půdního fondu II. třídy ochrany, zatímco severní na plochách I. 
třídy ochrany. Snížení vlivu na zemědělský půdní fond lze dosáhnout tak, že zástavba bude 
soustřeďována v jižní části, zatímco severní část bude ponechána pro zemědělské využití, 
neboť se jedná o plochy s nejcennější zemědělskou půdou, která má být přednostně chráněna. 
Oznamovatel pak v rámci Přepracované dokumentace EIA nijak nevysvětlil nezbytnost a 
důvodnost rozsáhlosti záměru a souvisejícího záboru zemědělské půdy.  
4. Podatelé i nadále trvají na variantním posouzení záměru Průmyslová zóna Soběslav s 
menším dopadem na zemědělský půdní fond a krajinný ráz a současně požadují jasně 
vysvětlit, z jakých důvodů je nezbytné dimenzovat předmětné haly záměru zrovna do 
takovýchto rozměrů.  
 
Vypořádání: 
Rozsah vyhodnocení vlivu na půdu uvedený v přepracované dokumentaci byl konzultován 
s orgánem ochrany ZPF (MŽP, odbor výkonu státní správy STŘED, České Budějovice) a ten 
vyhodnotil uvedené informace ve stupni EIA jako dostatečné, což je doloženo i souhlasným 
stanoviskem tohoto odboru k předpracované dokumentaci. Po dokončení řízení EIA bude 
pokračováno v řízení o odnětí zemědělské půdy ze ZPF pro předmětný záměr, ve kterém 
budou po doplnění žádosti samostatně posuzována jednotlivá zákonem a prováděcími 
právními předpisy stanovená kritéria pro udělení souhlasu či nesouhlasu k danému záměru. 
Lokalita je územním plánem určena jako průmyslová zóna, plocha pro výrobu a skladování, 
je tudíž pochopitelné, jednoznačné a logické, že dojde k jejímu zastavění. Nelze tvrdit, že 
vzniká právní nárok na vynětí půdy ze ZPF, ale jednoznačně lze konstatovat, že vynětí půdy ze 
ZPF je nedílným předpokladem naplnění funkce dle schválené územně plánovací 
dokumentace. Posouzení vhodnosti vynětí ze ZPF již bylo provedeno v předchozím kroku, tzn. 
předcházelo schválení ÚPD. Bez souhlasného stanoviska patřičných odborů k plánovanému 
záměru vynětí dané lokality ze ZPF by ÚPD v této podobě nemohla být řádně schválena a 
průmyslová zóna by nemohla na daném územní vzniknout. 
Oznamovatel, resp. Investor, nabyl pozemky určené k zastavění dle schválené ÚPD, jako 
průmyslová zóna, kdy tuto skutečnost má potvrzenou několika historicky po sobě vydanými 
stanovisky odboru územního plánování. Nyní není jeho záměrem nic jiného, než v souladu a 
s limitem daným touto územně plánovací dokumentací, danou lokalitu zastavět a využívat. 
Investor nabyl dané pozemky v celém rozsahu připraveného záměru v dobré víře, že se jedná 
o průmyslovou zónu o pozemky k zastavění, což dokládá stanovisky všech významných 
dotčených orgánů a institucí.  
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Celý záměr je připravován na pozemcích ve vlastnictví oznamovatele, které jsou umístěny 
v lokalitě, kde je územním plánem přípustná výstavba průmyslově skladovacích objektů. Již 
územně plánovací dokumentací nastavený koeficient zeleně 40% je pro takovou lokalitu velmi 
ojedinělý (obvykle bývají průmyslové zóny s koeficientem zeleně max. 15%).  Druhým 
faktorem je potrubí vysokotlaku vody, které vede napříč od severu na jih, takřka uprostřed 
celé zóny. Vzhledem ke své dimenzi je „nepřeložitelné“, nezastavitelné a má velká ochranná 
pásma. Třetím zásadním faktorem ovlivňující zastavitelnost a využitelnost předmětného území 
je jeho výškové uspořádání, svažitost. V území nelze jednoduše libovolně umístit objekty, 
protože by nebylo možné je dopravně a technicky napojit. Pouze v případě, že by došlo 
k vybudování většího počtu vjezdů, Taková varianta není, zejména z důvodů dopravně 
bezpečnostních předpisů, prakticky možná a realizovatelná. Takové řešení nesplňuje 
požadavky na odstupové vzdálenosti křižovatek a odbočovacích pruhů, nejsou dodržen 
rozhledové trojúhelníka apod..). V principu lze konstatovat, že první takto samostatně 
vybudovaná nemovitost by znemožnila realizaci v podstatě všech ostatních objektů. 
Předložené dopravní napojení průmyslové zóny tak dvěma samostatnými vjezdy, vždy pro  
každou územní část je jedinou možnou variantou, a to i s ohledem na zbývající části 
průmyslové zóny, které nejsou předmětem tohoto oznámení, ale uzemním plánem jsou určeny 
k zastavění dle stejných územně plánovacích parametrů. Z těchto důvodu musí dojít k 
maximálnímu využití koeficientu zastavitelnosti, ze kterého se pak odvíjí velikost zastavěného 
území. Území je rozděleno do dvou zdánlivě samostatných celků. Severní a jižní část od ulice 
Petra Bezruče. V reálu se ovšem jedná o propojený celek, kde bez jedné části nevznikne 
druhá. Kromě výše uvedeného dopravního napojení je dalším důvodem vedení inženýrských 
sítí a jejich přeložky, vsakovacích průlehů i retenčních nádrží. Jenom přeložka stávajícího 
VN, kterou investor financuje, je natolik investičně náročná, že by ji při realizaci pouze menší 
části projektu nebylo možné uskutečnit. Část dešťové kanalizace vede ze severního území a je 
zakončena v retenční nádrži v jižní části. Obdobně je tomu s uvažovaným vedením splaškové 
kanalizace, která je vzhledem ke svažitosti terénu, vedena gravitačně ze severu na jih. Stejným 
způsobem jsou obě částí propojeny vedením ostatních inženýrských sítí.  
Toto jsou zásadní vyvolané investice, které nelze realizovat samostatně a musejí být 
rozpočteny do Průmyslové zóny jako celku.  
Z výše uvedeného jednoznačně vyplývá, že celá oznamovatelem připravovaná Průmyslová 
zóna musí být řešena jako celek a nelze ji dělit na jednotlivé menší sekce, či dokonce 
samostatné projekty. Taková varianta postrádá smyslu z technického i ekonomického 
hlediska. 
Skutečnosti popsané výše jsou i důvodem, že výstavba celého areálu bude jednoznačně 
etapizována. Nejprve bude třeba vybudovat vedení všech inženýrských sítí a napojovacích 
bodů, komplexně připravit dopravní řešení, cyklostezky, autobusové zastávky... Následně 
může být zahájena výstavba jednotlivých objektů přímo pro koncové uživatele. Vzhledem k 
velikosti a rozsahu celé průmyslové zóny lze s určitostí konstatovat, že samotná výstavba 
jednotlivých hal bude probíhat v etapách.  
 
Podstata vyjádření: 
Zavádějící informování o souladu s podmínkami města Soběslav 
Na str. 40 Přepracované dokumentace EIA je uvedeno, že „Součástí projednávání záměru je 
spolupráce zástupců oznamovatele s Výborem pro rozvoj Průmyslové zóny Soběslav, který 
byl zřízen zastupitelstvem města Soběslav, jako jeho poradní orgán. Podmínky, doporučení a 
připomínky tohoto Výboru k projektu Průmyslové zóny Soběslav byly schváleny 
zastupitelstvem města Soběslav dne 22. září 2021 (ZM 16/131/2021), a to ve formě bodů pro 
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sestavení plánovací smlouvy. V předkládané přepracované dokumentaci a dalších podkladech 
pro projektové řešení záměru jsou tyto podmínky plně respektovány.“ Obdobně se vyjadřoval 
Oznamovatel i v rámci Dokumentace EIA na str. 30. Přitom Město Soběslav proti 
Dokumentaci EIA uplatnilo své poměrně obsáhlé nesouhlasné vyjádření ze dne 8. 7. 2022 pod 
č. j. MS/14784/2022/Bl (viz str. 15 Přepracované dokumentace EIA). Tato skutečnost příliš 
nepotvrzuje Oznamovatelem tvrzenou spolupráci s městem Soběslav. Současně lze doplnit, že 
doposud zřejmě nebyla mezi městem Soběslav a Oznamovatelem uzavřena žádná smlouva či 
dohoda, a vypořádání městem Soběslav uplatněných připomínek zůstává pouze u prázdných 
slibů Oznamovatele.  
 
Vypořádání: 
Není předmětem procesu EIA, přesto: Na základě podmínek sjednaných s Výborem pro 
průmyslovou zónu je investor připraven uzavřít relevantní právní dokument, který závazky 
jednotlivých stran bude zřetelně definovat. K uzavření tohoto dokumentu nemohlo v průběhu 
přípravy přepracované smluvní dokumentace EIA dojít, vzhledem k tomu, že Městu Soběslav 
byla tato možnost znemožněna ročním čekáním na výsledky referenda. V průběhu této doby 
nebylo možné v souvislosti s přípravou Průmyslové zóny Soběslav, ze strany Města Soběslav, 
činit žádné právní kroky a přijímat jakékoliv závazky.  
Právě z důvodu neexistence závazného smluvního dokumentu musí Město Soběslav, s péčí 
řádného hospodáře, uplatnit námitky v probíhajícím řízení. Body schválené zastupitelstvem 
Města Soběslav jsou určují základní parametry spolupráce mezi Městem a Investorem, ale 
nejsou ani pro jednu z partnerských stran závazné. Ačkoliv si je investor této skutečnosti 
vědom a výklad územního plánu by umožňoval podstatně „surovější“ zastavění území, 
jednoznačně tyto dohodnuté body respektuje a jsou v přepracované dokumentaci obsaženy 
v plném rozsahu. 
 
Podstata vyjádření: 
K vlivu záměru na půdu  
Tato kapitola se vztahuje ke kapitole B.II.1., kapitole C.II.1 Základní charakteristika půd v 
zájmovém území a kapitole D.I.5. Vlivy na půdu.  
Nedostatečné doplnění vyhodnocení záboru ZPF. 
V rámci Vrácení dokumentace EIA bylo uvedeno, že Dokumentaci EIA je nutné přepracovat 
a dořešit mimo jiné pod bodem 1: „Na základě požadavku MŽP provést aktualizované 
hodnocení vlivů záměru na půdu. Významná ztráta plošné výměry půdy musí být komplexně 
a aktuálně zhodnocena, je nutno prokázat nezbytnost záboru v navrženém rozsahu, a to i ve 
vztahu k zhodnocení veřejného zájmu pro navržené odnětí.“  
V rámci vyjádření Ministerstva životního prostředí ze dne 30. 6. 2022 č. j. 
MZP/2022/510/849, sp. zn. ZN/MZP/2021/510/2, které bylo zasláno jako vyjádření k 
Dokumentace EIA je pak mimo jiné uvedeno: „Půda, jakožto základní přírodní bohatství a 
nenahraditelný přírodní zdroj i výrobní prostředek, je dynamický a stále se vyvíjející živý 
systém. Významná (byť předpokládaná) ztráta plošné výměry půdy proto musí být komplexně 
a aktuálně zhodnocena, a to zejména ve vztahu k plošným zásadám ochrany půdy (§ 4 
zákona). Při hodnocení nezbytnosti záboru je třeba zohlednit rozsah navrženého odnětí, 
kvalitu půdy (výsledky pedologického průzkumu - významná mocnost orniční vrstvy) a v 
kumulaci s dalšími složkami životního prostředí vzít v potaz i postradatelnost půdy v 
záměrem dotčené lokalitě z hlediska jejích mimoprodukčních funkcí (např. funkce filtrační, 
akumulační a retenční, pufrační, transformační a asanační, funkce transportní, funkce půdy 
jako biotopu pro rostliny a živočichy, funkce půdy jako prostředí umožňujícího vznik 
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příslušných biocenóz a dále funkce půdy jakožto stabilizační složky mikroklimatu a 
environmentální stability krajiny).“  
V rámci Přepracované dokumentace EIA byla sice oproti Dokumentaci EIA při nezměněných 
bilancích záboru zemědělské půdy doplněna kapitola D.I.5 Vlivy na půdu, avšak toto 
doplnění dle Podatelů rozhodně nemůže naplnit požadovanou aktualizaci hodnocení vlivu 
záměru na půdu a provedení komplexního zhodnocení a prokázání nezbytnosti záboru půdy v 
navrženém rozsahu. K doplnění uvedené kapitoly pak uvádí Podatelé následující.  
První nově doplněný odstavec na str. 113 Přepracované dokumentace EIA popisuje záměr a 
jeho umístění. Další odstavce pak představují v podstatě jen popis obecných povinností 
vyplývajících z právních předpisů. Skutečnost, že bude veden pracovní deník pak 
nepředstavuje zdůvodnění zásahu do zemědělského půdního fondu.  
 
Vypořádání: 
Ministerstvo životního prostředí, jako dotčený orgán z hlediska ZPF, shledalo odůvodnění o 
vyjmutí záboru zemědělské půdy, v této fázi, jako dostačující což oznamovatel dokládá 
souhlasným stanoviskem tohoto odboru ze dne 21.7.2023, č.j.:MZP/2023/212/948, 
Spis.zn.:ZN/MZP/2021/510/2 vydané již přímo k přepracované dokumentaci EIA. 
 
Podstata vyjádření: 
V Přepracované dokumentaci EIA se dále na str. 113 a 114 uvádí, že 40 % z celkové výměry 
má tvořit plocha zeleně a její mimoprodukční funkce. Navíc mají být v rámci záměru 
realizovány zelené střechy a ozeleněné fasády. K tomuto pak Podatelé uvádí, že značná část 
této plochy zeleně, o které Oznamovatel tvrdí, že bude zachována, by zachována být musela v 
každém případě, neboť se nachází mimo zastavitelné plochy (konkrétně se jedná o plochu NZ 
– plochy zemědělské, viz dále). Zbývající plochy zeleně pak budou tvořit jen lokální 
zatravněná místa uvnitř průmyslového a skladového areálu. Tedy zanedbatelné plochy zeleně 
mezi komunikacemi a halovými objekty nemohou plnit produkční funkci zemědělské půdy. 
Jednalo by se tedy o plochy zemědělsky nevyužitelné. Totéž platí i pro ozeleněné fasády a 
ozeleněné střechy. Tato argumentace tak nijak nezdůvodňuje značně rozsáhlý zásah do 
zemědělského půdního fondu nejvyšších tříd ochrany.  
 
Vypořádání: 
V přepracované dokumentaci je dodržen územním plánem požadovaný koeficient zeleně 40%, 
která je rozprostřena v celém zájmovém území. Po obou stranách ulice Petra Bezruče je 
koncipován nárazníkový pás zeleně, kterým vede cyklostezka i chodník pro pěší, fasády jsou 
na mnoha místech ozeleněny treláží, plocha střechy nad administrativní částí budov je 
ozeleněna. 
 
Podstata vyjádření: 
Na str. 114 Přepracované dokumentace EIA se dále uvádí, že „Pokud je to technicky možné a 
v dané lokalitě jsou pro vsakování příznivé hydrogeologické podmínky, dešťové vody jsou 
zasakovány“. Na str. 48 Přepracované dokumentace EIA se pak uvádí, že „Severní část je 
odvodněna částečně do vsakovacího (průleh 1) a částečně do retenčně-vsakovacího objektu 
(průleh 2)“ a „Jižní část, která zahrnuje haly A, C, D a F s přilehlými plochami. Tato část je 
odvodněna do retenčně vsakovacícho průlehu (č. 3).“ Retenčně vsakovací objekt pro haly A, 
C, D a F má pak objem 4.260 m3 přičemž má odvodňovat plochy o výměře 78.612 m2. Z 
tohoto objektu má pak být voda vypouštěna do dešťové kanalizace, jak je uváděno na str. 14, 
33 a 114 Přepracované dokumentace EIA. Nebo do nejmenované vodoteče, jak je uváděno na 
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str. 48, 73 a 112 Přepracované dokumentace EIA. Kam má být tato voda vypouštěna tak není 
v Přepracované dokumentaci EIA jasné, a tuto nejasnost bude nutné vysvětlit.  
Hospodaření se srážkovými vodami severní části záměru Průmyslová zóna Soběslav má být 
řešeno vsakováním s přepadem do bezejmenné vodoteče. Avšak z Hydrogeologického 
průzkumu s posouzením možnosti vsakování srážkových vod zpracovaném Mgr. Tomášem 
Kuřetem a Mgr. Martinem Schreiberem v červenci 2021 vyplývá závěr, že ani v severní části 
není vsakování ideální: „Z výše popsaných požadavků vyplývá, že podmínky pro umístění a 
funkčnost 2 retenčně - vsakovacích poldrů o kapacitě á 3090 m3 jsou omezeně příznivé.“  
 Z výše uvedeného je zřejmé, že dojde nejen k velmi rozsáhlému záboru zemědělské půdy 
nejvyšších tříd ochrany, ale též budou velmi významně ovlivněny i hydrogeologické a 
odtokové poměry v lokalitě. Evidentně tak není dodržena zásada ochrany zemědělského 
půdního fondu stanovená v ustanovení § 4 odst. 1 písm. e) zákona č. 334/1992 Sb., o ochraně 
zemědělského půdního fondu, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „Zákon o ochraně 
ZPF“).  
 
Vypořádání: 
K likvidaci dešťových vod byl proveden hydrogeologický průzkum zpracovaný autorizovanou 
společností, stejně tak návrh likvidace těchto vod byl vypracován autorizovaným odborníkem. 
Vzhledem k nepříznivým vsakovacím poměrům v severní části nyní voda svévolně odtéká 
směrem na jih, což, zejména v přívalových deštích působí problémy se zaplavováním menších 
územních celků v jižní oblasti. 
Odvod dešťových vod z Průmyslové zóny je koncepčně řešen dvěma samostatnými větvemi. 
První z nich je vyústěna v retenční nádrži v jižní části, která zadrží veškeré vody z objektů 
A,C,D,F. Tyto vody jsou následně regulovaným průtokem 10m/s vypouštěny do dešťové 
kanalizace. Dešťové vody z objektů B, E jsou svedeny do retenční nádrže umístěné v severní 
části, kde jsou zadrženy a postupně vypouštěny přes průlehy dále do přilehlé vodoteče. Z výše 
uvedeného je zcela zřejmé že vsakovací poměry jsou respektovány, a i hospodaření 
s dešťovými vodami bude příznivější, což zlepší situaci v celém území, zejména pak odlehčí 
často zaplaveným místům. Vytvořením rozsáhlé retenční nádrže vznikne v této lokalitě v 
podstatě nový biotop. 
 
Podstata vyjádření: 
Pokud jde o ovlivnění zemědělsky využitelných pozemků v lokalitě, uvádí Podatelé, že již 
samotné umístění záměru Průmyslová zóna Soběslav má velmi významný vliv na zemědělské 
využití pozemků v lokalitě, neboť dojde ke ztrátě zemědělsky využitelných a doposud 
zemědělsky využívaných pozemků (viz veřejný registr půdy) v rozsahu plochy více než 20 ha. 
Záměr Průmyslová zóna Soběslav pak negativně ovlivní i možnost zemědělsky využívat 
severně umístění pozemky (zejména p. č. 3805/8, 3805/7, 2805/2, 3805/1, 3805/3 či 3805/5, 
vše v k. ú. Soběslav). Jak je totiž patrné z výkresové dokumentace záměru Průmyslová zóna 
Soběslav, záměrem dotčené pozemky vybíhají severním směrem a mají být v rámci záměru 
využity k výsadbě zeleně k řešení hospodaření se srážkovými vodami.  
 
Vypořádání: 
Pozemky parc.č. p. č. 3805/8, 3805/7, 2805/2, 3805/1, 3805/3 či 3805/5, vše v k. ú. Soběslav i 
nadále zůstávají zemědělské a záměr oznamovatele takovou jejich funkci a užití nenarušuje. 
Stejně tak nedochází k zamezení přístupu k nim. Pozemky ve vlastnictví investora, přes které 
budou vedeny průlehy do přilehlé vodoteče, nebudou totiž oploceny ani jinak uzavřeny. 
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Podstata vyjádření: 
Na výstavbu fotovoltaických elektráren jakožto obnovitelného zdroje energie je sice veřejný 
zájem, nicméně v případě záměru Průmyslové zóny Soběslav představuje vedlejší, spíše 
okrajovou součást. Dle Podatelů pak nároky na elektrickou energii záměru Průmyslové zóny 
Soběslav významně převýší elektrickou energii vyrobenou ve fotovoltaické elektrárně na 
střechách hal záměru Průmyslová zóna Soběslav. Tímto veřejným zájem tak nelze zaštiťovat 
výstavbu záměru Průmyslová zóna Soběslav, neboť předmětná fotovoltaická elektrárna by 
sloužila především soukromému účelu dodávání energie pro vlastní provoz a případně i 
snižování nákladů na provoz záměru. Uvažované využití fotovoltaické elektrárny je tedy spíše 
nezbytný důsledek.  
 
Vypořádání: 
Instalace fotovoltaických elektráren je z pohledu obecného veřejného zájmu prioritou, která je 
i zahrnuta ve strategickém plánu rozvoje státní energetické infrastruktury. Přestože navržená 
FVE nevykryje dodávku elektrické energie do zamýšlené průmyslové zóny v plném rozsahu, je 
jakékoliv nahrazení stávajících fosilních zdrojů energie veřejným zájmem a ekologicky 
šetrným řešením, které chrání životní prostředí.  
 
Podstata vyjádření: 
Na vzniku nových pracovních míst pak v daném případě není dle Podatelů veřejný zájem. 
Dotčená lokalita se totiž vyznačuje obecně nízkou úrovní nezaměstnanosti. Výstavba 
Průmyslové zóny Soběslav by spíše naopak mohla mít negativní vliv na pracovní trh, neboť 
hrozí zánik stávajících pracovních míst. V lokalitě totiž není potřeba vytvářet nová pracovní 
místa. Argumentem nemůže být ani tvrzení, že část osob, které dojíždí za prací mimo spádové 
území města Soběslav, by mohla pracovat v záměru Průmyslová zóna Soběslav, čímž by 
došlo ke snížení nákladů na dopravu. Je totiž evidentní, že naopak velké množství 
zaměstnanců uvažovaného záměru Průmyslová zóna Soběslav by muselo dojíždět z regionů 
mimo spádové území Soběslavi.  
 
Vypořádání: 
Problematika zaměstnanosti není předmětem procesu EIA. Nová pracovní místa přinesou 
výrazné oživení na lokálním trhu práce.  
 
Podstata vyjádření: 
Argumentace nárůstu daňové výtěžnosti pro město Soběslav nepředstavuje důvod ve smyslu 
zásad Zákona o ochraně ZPF.  
 
Vypořádání: 
Bude zhodnoceno v rámci samostatného řízení – povolení trvalého odnětí půdy ze ZPF a 
netýká se procesu EIA. 
 
Podstata vyjádření: 
Na str. 39 Přepracované dokumentace EIA v kapitole B.I.5. Zdůvodnění umístění záměru a 
popis oznamovatelem zvažovaných variant s uvedením hlavních důvodů vedoucích k volbě 
daného řešení, včetně srovnání vlivů na životní prostředí je uvedeno, že: „Záměrem 
oznamovatele je zajistit dostatek výrobních a skladovacích prostor v Jihočeském kraji.“ Není 
pak jasné, proč zástupci investora zjišťovali, zda je dostatek nevyužívaných pozemků (tzv. 
brownfield) pouze na Soběslavsku, když účelem umístění záměru Průmyslová zóna Soběslav 
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je řešit zajištění dostatku výrobních a skladovacích prostor na území Jihočeského kraje, 
nikoliv tedy jen Soběslavska či okres Tábor. Záměr Průmyslová zóna Soběslav s ohledem na 
svou velikost, využití a umístění u dálnice D3 jednoznačně svým vlivem a dosahem 
překračuje hranice Soběslavska, a cílí na využitelnost minimálně na úrovni Jihočeského kraje. 
Na Soběslavsku totiž není nedostatek skladovacích či výrobních ploch, aby kvůli nim muselo 
být stavěno 6 obrovských hal o zastavěné ploše více něž 7 ha. Chybí dále podrobnější 
vyhodnocení toho, zda v současné době připravované záměry s obdobným předmětem 
činnosti (viz níže) již dostatek výrobních a skladovacích prostor v Jihočeském kraji 
nezajišťují.  
 
Vypořádání: 
Je věcí oznamovatele řádně zvážit a posoudit veškerá rizika a aspekty s projektem Průmyslové 
zóny Soběslav související, on je tím, kdo nese veškerá podnikatelská rizika. Více není 
záležitostí procesu EIA.  
 
Podstata vyjádření: 
Nedostatečně zdůvodněná nezbytnost záboru ZPF 
Podatelé uplatnili podrobné nesouhlasné vyjádření týkající se nedostatečného odůvodnění 
záboru zemědělského půdního fondu, neprokázání nezbytnosti záboru a zkreslených údajů o 
využití území. V rámci Vrácení dokumentace EIA byl uveden požadavek, že přepracovaná 
Dokumentace EIA musí obsahovat vypořádání všech obdržených připomínek. Přepracovaná 
dokumentace EIA však na připomínky Podatelů prakticky vůbec nereaguje, proto jsou 
Podatelé nuceni své uplatněné připomínky zopakovat. Bilance ploch záměru Průmyslová zóna 
Soběslav a záborů zemědělského půdního fondu pak zůstala dle Přepracované dokumentaci 
EIA stejná, jako byla dle Dokumentace EIA.  
Vypořádání:  
 
Ministerstvo životního prostředí, jako dotčený orgán z hlediska ZPF, shledalo odůvodnění o 
vyjmutí záboru zemědělské půdy v této fázi, jako dostačující což oznamovatel – viz vyjádření 
ze dne 21.7.2023, č.j.: MZP/2023/212/948, Spis.zn.:ZN/MZP/2021/510/2 vydané již přímo 
k přepracované dokumentaci EIA. 
 
Podstata vyjádření: 
Na samotný úvod si podatelé dovolují srovnání s bilancí ploch v rámci záměru Průmyslová 
zóna Soběslav dle Oznámení EIA a dle Přepracované dokumentace EIA: 
 
Vypořádání: 
Ačkoliv došlo k rozšíření celkové plochy záměru, které bylo vyvoláno požadavkem Města 

Soběslav resp. Výboru pro průmyslovou zónu v podobě požadavku na rozdělení 4 hal na 6 

                                                  Dle Oznámení EIA   Dle  přeprac. dok.EIA   Rozdíl  
Plocha řešeného území:  203 908 m2  211 699 m2  Navýšení o 7 791 m2  
Zastavěná plocha:  71 796 m2  73 025 m2  Navýšení o 1 229 m2  
Plocha rostlé zeleně:  81 709 m2  71 875 m2  Snížení o 9 834 m2  
Zpevněná plocha:  55 459 m2  66 799 m2  Navýšení o 11 340 m2  
Zábor ZPF půdy I. tř. ochrany  73 073 m2  76 011 m2  Navýšení o 2 938 m2  
Zábor ZPF II. tř. ochrany  40 065 m2  40 062 m2  Snížení o 3 m2  
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menších objektů, byla tato nová plocha využita zejména pro umístění zeleně a obslužných 
komunikací, nikoliv však k podstatnému rozšíření komerčních/zastavěných ploch.  
 
Podstata vyjádření:  
Z výše uvedeného srovnání vyplývá, že v rámci Přepracované dokumentace EIA došlo k 
navýšení celkové plochy záměru Průmyslová zóna Soběslav, zastavěné plochy a zpevněných 
ploch, a to vše na úkor ploch zeleně. Současně také došlo k navýšení záboru zemědělské půdy 
I. třídy ochrany zemědělského půdního fondu, navzdory výslovnému požadavku 
vyplývajícího ze Závěru zjišťovacího řízení prověřit variantní řešení s menším dopadem na 
zemědělský půdní fond. Požadavek na snížení rozsahu přitom uplatnilo ve svém vyjádření ze 
dne 1. 6. 2020, č. j. MZP/2020/510/624 i Ministerstvo životního prostředí.  
 
Vypořádání: 
Požadavkem Města Soběslav, resp. jeho poradního orgánu Výboru pro průmyslovou zónu, 
bylo zmenšení ploch jednotlivých hal. Aby bylo možné tomuto požadavku vyhovět, byl Investor 
nucen dokoupit další pozemky. Záměr byl rozšířen o pozemky v severní části o celkové rozloze 
7.791m2, došlo k nepodstatnému navýšení celkové zastavěné plochy o 781m2 (toto bylo 
vyvoláno pouze z důvodů nutnosti nové technické modifikace objektů), což odpovídá 10% 
zastavitelnosti (oproti územním plánem možných 60%). I když se laickým pohledem může 
zdát, že se jedná o zvětšení záměru, ve skutečnosti je procentuální zastavitelnost nižší, záměr 
byl výrazně redukován a došlo k navýšení poměru zeleně. 
 
Podstata vyjádření: 
Z požadavku vyplývajícího ze Závěru zjišťovacího řízení a z vyjádření Ministerstva životního 
prostředí vyplývá, že navrhovaný rozsah záboru zemědělského půdního fondu v rámci 
Oznámení EIA není akceptovatelný. Tím spíše pak musí být neakceptovatelné navýšení 
záboru dle Přepracované dokumentace EIA. Již jen z tohoto důvodu je nutné trvat na 
zopakování požadavku vyplývajícího ze Závěru zjišťovacího řízení. Tyto skutečnosti pak 
potvrzuje i vyjádření Ministerstva životního prostředí k Dokumentaci EIA.  
 
Vypořádání: 
Problematika odnětí ze ZPF viz výše. 
 
Podstata vyjádření: 
Neakceptovatelný rozsah záboru ZPF 
Záměr Průmyslová zóna Soběslav předpokládá celkový rozsah odnímané plochy 
zemědělského půdního fondu o výměře 211.699 m2 (oproti Oznámení EIA se jedná o 
navýšení o 7 791 m2), přitom většina, tj. 116.073 m2 (55 %) připadá na zemědělskou půdu I. 
a II. třídy ochrany zemědělského půdního fondu. Plocha, která má být nedotčená stavbami, 
má dle Přepracované dokumentace EIA činit pouze 71.875 m2, což představuje necelých 34 
%. Dle Oznámení EIA činil podíl těchto ploch rostlé zeleně vůči celkové ploše záměru 40%.  
 
Vypořádání: 
Problematika odnětí ze ZPF viz výše. 
K souladu záměru s územním plánem Oznamovatel doložil souhlasné stanovisko tohoto 
odboru ze dne 2.5.2022 č.j.:MS/07943/2022/Bu, kde popsaný rozdíl nebyl shledán. Záměr je 
připravován de platné územně plánovací dokumentace a dodržuje tak i předepsaný minimální 
podíl zeleně 40%  
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Podstata vyjádření: 
Záměr Průmyslová zóna Soběslav má být dle územního plánu Soběslav ve znění změny č. 1 
umístěn v plochách Z 12 – „Pod Račí horou“ a Z 20 – „Na Douskách III“ obě se způsobem 
využití VS – plochy smíšené výrobní. Nejsevernější část záměru, konkrétně severní části 
pozemků p. č. 3768/18 (v rozsahu cca 4.000 m2), p. č. 3805/6 (v rozsahu cca 3.000 m2) a p. č. 
3805/4 (v rozsahu cca 1.000 m2) v celkové výměře cca 8.000 m2, zasahuje na plochu NZ – 
plochy zemědělské. Hlavním využitím této funkční plochy je pak Územním plánem Soběslav 
v platném znění definováno následovně: „Plochy zemědělského půdního fondu, plochy 
staveb, zařízení a jiných opatření pro zemědělství a plochy související dopravní a technické 
infrastruktury.“ Výše uvedené severní části pozemků tedy nelze využít k umístění záměru 
výstavby areálu pro logistiku a výrobní činnost, neboť na těchto pozemcích musí být 
zachováno jejich zemědělské využití. Dále lze doplnit, že se jedná o poměrně úzké samostatně 
obtížně využitelné pozemky. Z těchto důvodů tak nelze uvažovat z hlediska posuzování 
koeficientu zeleně – tedy poměru plochy zeleně vůči celkové ploše záměru. Započítávat je 
nelze ani ve vztahu k posouzení intenzity a rozsahu zásahu do zemědělského půdního fondu. 
Bylo by totiž poměrně účelové, kdyby investor kupříkladu nakoupil rozsáhlé zemědělské 
pozemky a tímto by si účelově navyšoval plochy zeleně (pokud by takový postup byl 
akceptován, byl by tím schválen poměrně jednoduchý postup, jak obcházet koeficienty 
zeleně). Bilance ploch po provedení této korekce je pak následující:  

 
 
 
 
 

Vypořádání: 
K souladu záměru s územním plánem Oznamovatel doložil souhlasné stanovisko tohoto 
odboru ze dne 2.5.2022 č.j.:MS/07943/2022/Bu, kde popsaný rozdíl nebyl shledán. Záměr je 
připravován de platné územně plánovací dokumentace a dodržuje tak i předepsaný minimální 
podíl zeleně 40%. Celý záměr stavebně zasahuje pouze funkční plochu VS – plochy smíšené 
výrobní 
 
Podstata vyjádření: 
Při posuzování záměru Průmyslová zóna Soběslav pouze v rozsahu zastavitelných ploch činí 
plochy nedotčené zástavbou plochu cca 63.875 m2, přičemž celková plocha záměru by činila 
cca 203.699 m2. Plochy rostlé zeleně by tak představovaly pouze 31,3 %.  
Podstata vyjádření: 
Z výše uvedeného srovnání pak vyplývá, že záměr Průmyslová zóna Soběslav doznal určitých 
negativních změn oproti stavu dle Oznámení EIA. Došlo k mírnému navýšení zastavěné 
plochy halami, k významnému navýšení zpevněných ploch, a to na úkor ploch zeleně. Plochy 
zeleně po výše vysvětlené korekci pak představují pouze 31,4 % z celkové plochy, tedy 
celkem 68,6 % plochy je využito k zastavění halami či komunikacemi a parkovišti. I pokud 
bychom předmětnou korekci neprovedli, činil by podíl ploch zeleně pouze necelých 34%.  
 
Vypořádání: 
K souladu záměru s územním plánem Oznamovatel doložil souhlasné stanovisko tohoto 
odboru ze dne 2.5.2022 č.j.:MS/07943/2022/Bu, kde popsaný rozdíl nebyl shledán. Záměr je 

Dle Dokumentace EIA  
Plocha řešeného území:  203 699 m2 (211 699 – 8 000)  
Zastavěná plocha:  73 025 m2  
Plocha rostlé zeleně:  63 875 m2 (71 875 – 8 000)  
Zpevněná plocha:  99 m2  
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připravován de platné územně plánovací dokumentace a dodržuje tak i předepsaný minimální 
podíl zeleně 40%. Výpočet uvedený v připomínce není správný. 
 
Podstata vyjádření: 
Dle podatelů je zcela neakceptovatelné, aby docházelo k dalšímu navyšování záboru 
zemědělského půdního fondu oproti stavu dle Oznámení EIA, a to jak z hlediska absolutních 
čísel (aktuálně navýšení o 7.791 m2), tak i z hlediska podílu ploch zeleně (z 40% na 34%, 
respektive na 31,4%). Tento velmi rozsáhlý zábor navíc není prakticky vůbec zdůvodněn, viz 
dále. V rámci Přepracované dokumentace EIA nedošlo oproti Oznámení EIA k žádnému 
snížení rozsahu záboru zemědělské půdy. Jestliže se tedy Oznamovatel v rámci Oznámení 
EIA alespoň snažil prokázat, že plochy rostlé zeleně budou zachovány v rozsahu nejméně 40 
% (byť k tomuto musely být dle podatelů účelově využity i pozemky v nezastavitelných 
plochách), v rámci Přepracované dokumentace EIA na tuto snahu již úplně rezignoval. Nelze 
dále odhlížet od skutečnosti, že plochy zemědělského půdního fondu v třídě ochrany I. a II. 
třídy tvoří většinu plochy z celého areálu záměru Průmyslové zóny Soběslav.  
 
Vypořádání: 
K souladu záměru s územním plánem Oznamovatel doložil souhlasné stanovisko tohoto 
odboru ze dne 2.5.2022 č.j.:MS/07943/2022/Bu, kde popsaný rozdíl nebyl shledán. Záměr je 
připravován de platné územně plánovací dokumentace a dodržuje tak i předepsaný minimální 
podíl zeleně 40%. Výpočet uvedený Oponentem není správný. 
Ministerstvo životního prostředí, jako dotčený orgán z hlediska ZPF, shledalo, odůvodnění o 
vyjmutí záboru zemědělské půdy, v této fázi, jako dostačující což oznamovatel dokládá 
souhlasným stanoviskem tohoto odboru ze dne 21.7.2023, č.j.:MZP/2023/212/948, 
Spis.zn.:ZN/MZP/2021/510/2 vydané již přímo k přepracované dokumentaci EIA. 
 
Podstata vyjádření: 
Neodůvodnění a neprokázání nezbytnosti záboru zemědělského půdního fondu v navrženém 
rozsahu. 28. Z ustanovení § 4 odst. 1 zákona o ochraně ZPF vyplývá, že má-li v nezbytném 
případě dojít k odnětí zemědělské půdy ze zemědělského půdního fondu, je nutno odnímat 
přednostně zemědělskou půdu méně kvalitní (kritériem kvality půdy jsou třídy ochrany) a 
odnímat jen nejnutnější plochu zemědělského půdního fondu. Dále dle ustanovení § 4 odst. 3 
zákona o ochraně ZPF lze odejmout zemědělskou půdu I. a II. třídy ochrany jen v případech, 
kdy jiný veřejný zájem výrazně převažuje nad veřejným zájmem ochrany zemědělského 
půdního fondu.  
 
Vypořádání: 
Problematika odnětí ze ZPF viz výše. 
 
Podstata vyjádření: 
V rámci Závěru zjišťovacího řízení pak byl stanoven požadavek na prověření variantního 
řešení s menším dopadem právě na zemědělský půdní fond. Předpoklad významného 
negativního vlivu záměru Průmyslová zóna Soběslav vyjádřilo ve svém vyjádření ze dne 1. 6. 
2020 pod č. j. MZP/2020/510/624 i Ministerstvo životního prostředí ČR, Odbor výkonu státní 
správy II, přičemž požadovalo respektovat veškeré zásady ochrany zemědělského půdního 
fondu stanovené v ustanovení § 4 zákona o ochraně ZPF, prokázat nezbytnost záboru v 
navrženém rozsahu a zvolit takové řešení, kdy bude odejmuta pouze nejnutnější plocha 
zemědělského půdního fondu. Tento požadavek pak Ministerstvo životního prostředí 
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zopakovalo i ve svém pozdějším vyjádření k Přepracované dokumentace EIA, což se i 
promítlo do obsahu požadavků v rámci Vrácení dokumentace EIA, konkrétně: „1. Na základě 
požadavku MŽP provést aktualizované hodnocení vlivů záměru na půdu. Významná ztráta 
plošné výměry půdy musí být komplexně a aktuálně zhodnocena, je nutno prokázat 
nezbytnost záboru v navrženém rozsahu, a to i ve vztahu k zhodnocení veřejného zájmu pro 
navržené odnětí.“ 
30. Dle Podatelů nebyly dodrženy zásady stanovené v ustanovení § 4 zákona o ochraně ZPF, 
nebyla prokázána nezbytnost záboru v rozsahu, v jakém Přepracovaná dokumentace EIA 
navrhuje jeho odnětí ani nebyla zvolena taková řešení, která by snižovala významně negativní 
vliv záměru na ochranu zemědělského půdního fondu.  
 
Vypořádání: 
Problematika odnětí ze ZPF viz výše. 
 
Podstata vyjádření: 
Záměr Průmyslová zóna Soběslav představuje ryze soukromý investiční záměr 
Oznamovatele. Na realizaci tohoto záměru není žádný veřejný zájem a město Soběslav ani 
jeho okolí jej ke svému rozvoji vůbec nepotřebuje. Sám Oznamovatel dále nemá žádnou 
jasnou představu o jeho budoucím využití (zůstává pouze u obecné popisu, který se však v 
čase může měnit). Jeho cílem je evidentně jen povolit, případně realizovat haly s 
pronajímatelnými či prodejnými prostory. Oznamovatel tedy nepotřebuje například realizovat 
halu o určité konkrétní velikosti, aby uspokojil potřebu na rozšíření své výroby či zabezpečil 
rozvoj své výrobní či skladovací činnosti. Tyto skutečnosti mají pak vliv jak na potřebnost 
navrhované velikosti jednotlivých hal a celkové plochy záměru, tak i zdůvodnění nezbytnosti 
záboru zemědělského půdního fondu.  
 
Podstata vyjádření: 
Z ustanovení § 4 odst. 1 zákona o ochraně ZPF vyplývá, že odnímat lze jen nejnutnější plochu 
zemědělského půdního fondu, a přednostně pak půdu méně kvalitní. Přestože Přepracovaná 
dokumentace EIA předpokládá velmi rozsáhlý zábor zemědělské půdy I. a II. třídy ochrany 
zemědělského půdního fondu (více než 11 ha), nijak nezdůvodňuje nezbytnost záboru v 
navrhovaném rozsahu. Respektive nijak nezdůvodňuje, z jakého důvodu je nutno realizovat 
všech šest hal pro skladování a výrobní činnost, a tedy z čeho vyplývá nezbytnost záboru v 
takto rozsáhlém a pro oblast v bezprecedentním plošném i objemovém rozsahu. Oznamovatel 
v Přepracované dokumentaci EIA v žádném směru pak nenavrhl ani nevyhodnotil řešení s 
menším rozsahem záboru zemědělského půdního fondu.  
 
Podstata vyjádření: 
Není dále ani jasné, z jakého důvodu považuje Oznamovatel za nezbytné odejmout vysoce 
chráněnou zemědělskou půdu právě pro realizaci hal pro skladování a výrobní činnost, když v 
nedalekém okolí jsou připravovány a realizovány obdobné záměry jako je záměr Průmyslová 
zóna Soběslav, viz níže záměry posuzované z hlediska vlivu na životní prostředí:  
- JHC883 – Technolog. park České Budějovice, Na Světlících – zast.plocha hal – 145.038 m2  
- JHC932 – Skladový a výrobní areál Ševětín II – zastavěná plocha hal – 91.395 m2  
- JHC926 – Zóna ekonomického rozvoje Boršov – zastavěná plocha hal – 224.790 m2  
34. Všechny uvedené záměry jsou z hlediska povolovacích v podstatně pokročilejších 
stádiích. Jsou totiž dle informací Podatelů ve výstavbě. Vzhledem k těmto záměrům tak nelze 
dle podatelů vůbec uvažovat, že by v jihočeském regionu v blízkosti dálnice D3 chyběly 
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plochy pro skladování a výrobní činnost. Pokud by snad byl nedostatek prostor pro tyto 
činnosti, výše uvedené záměry jej bezpečně uspokojí. V rámci Přepracované dokumentace 
EIA zcela chybí jakékoliv posouzení, zda je i nadále nedostatek skladovacích prostor, a je 
tedy nutné zabrat poměrně velké plochy zemědělského půdního fondu dokonce nejvyšších 
tříd ochrany.  
 
Vypořádání: 
Problematika odnětí ze ZPF viz výše, popř není záležitostí procesu EIA. . 
 

Podstata vyjádření: 
Nabízí se pak z hlediska zásahu záměru Průmyslová zóna Soběslav poměrně jednoduchá 
otázka. Zda by Oznamovatelem nastavený cíl, totiž zajištění dostatku prostor pro výrobu a 
skladování byl naplněn i v případě realizace pouze části areálu Průmyslová zóna Soběslav, 
například jižní tj. haly C, D a F. Tímto by totiž došlo k eliminaci záboru zemědělské půdy 
nejvyšší třídy ochrany. Plochy v severní části by pak mohly i nadále být využívány k 
zemědělské činnosti, a to minimálně do doby takového záměru, u kterého by bylo prokázána 
nezbytnost záboru vysoce kvalitní zemědělské půdy. 
 
Vypořádání: 
Problematika odnětí ze ZPF viz výše. 
 
Podstata vyjádření: 
Oznamovatel uvádí v podstatě pouze jeden důvod, ze kterého dovozuje opodstatněnost 
odejmutí předmětné půdy ze zemědělského půdního fondu, a to skutečnost, že záměr 
Průmyslová zóna Soběslav má být umístěn na plochách, které vymezil Územní plán Soběslav 
ve znění změny č. 1 jako zastavitelné. K tomuto uvádí podatelé, že vymezením zastavitelné 
plochy v územním plánu nevzniká automaticky nárok na odejmutí zemědělské půdy ze 
zemědělského půdního fondu. Nemusí se sice s ohledem dikci ustanovení § 4 odst. 5 zákona o 
ochraně ZPF prokazovat převažující veřejný zájem, nicméně musí být i přesto dodrženy 
zásady uvedené v ustanovení § 4 odst. 1 stejného zákona, tedy odnímat ze zemědělského 
půdního fondu jen nejnutnější zemědělskou půdu, přednostně půdu méně kvalitní, 
nenarušovat organizaci zemědělského půdního fondu, hydrogeologické a odtokové poměry a 
co nejméně zatěžovat obhospodařování zemědělského půdního fondu. Dle Podatelů pak tyto 
podmínky vůbec nebyly naplněny.  
 
Vypořádání: 
Problematika odnětí ze ZPF viz výše. 
Lokalita je územním plánem určena jako průmyslová zóna, plocha pro výrobu a skladování, 
je tudíž pochopitelné, jednoznačné a logické že dojde k jejímu zastavění. Ač tímto nevzniká 
právní nárok na vynětí půdy ze ZPF lze konstatovat, že vynětí půdy ze ZPF je nedílným 
předpokladem naplnění funkce dle schválené ÚPD. Posouzení vhodnosti vynětí ze ZPF již 
bylo provedeno, tzn. předcházelo schválení ÚPD. Bez souhlasného stanoviska patřičných 
odborů k plánovanému záměru vynětí dané lokality ze ZPF by ÚPD v této podobě nemohla 
být řádně schválena a průmyslová zóna by nemohla na daném územní vzniknout. 
Průmyslová zóna je umístěna mezi zásadními liniovými stavbami. Dálnicí D3 a železničním 
koridorem. Obě stávající stavby lze považovat za podstatně větší zdroje znečištění, hluku a se 
zásadnějším vlivem na životní prostředí, než je kompletní uzemní celek Průmyslová zóna 
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Soběslav. O vhodnosti a nutnosti využití právě této části území pro zemědělskou výrobu a o 
nutnosti zachování orné půdy lze tudíž silně pochybovat. 
Oznamovatel resp. Investor nabyl pozemky určené k zastavění dle schválené územně 
plánovací dokumentace, jako průmyslová zóna, kdy tuto skutečnost má potvrzenou několika 
historicky po sobě vydanými stanovisky odboru územního plánování. Nyní není jeho záměrem 
nic jiného, než v souladu a s limitem daným touto územně plánovací dokumentací, danou 
lokalitu zastavět a využívat. Investor nabyl dané pozemky v celém rozsahu připraveného 
záměru v dobré víře, že se jedná o průmyslovou zónu, o pozemky k zastavění, což dokládá 
stanovisky všech významných dotčených orgánů a institucí. Předpokládat a tvrdit nyní, že se 
jedná výhradně o ornou půdu, nemá tudíž z pohledu oznamovatele opodstatnění a není k tomu 
důvod, ani relevantních argumentů. 
 
Podstata vyjádření: 
Tato kapitola se vztahuje ke kapitolám B.II.6 Nároky na dopravní a jinou infrastrukturu 
(například potřeba souvisejících staveb), D.I.1. Vlivy na obyvatelstvo a veřejné zdraví, D.I.3. 
Vlivy na hlukovou situaci a event. další fyzikální a biologické charakteristiky (např. vibrace, 
záření, vznik rušivých vlivů.  
Dle Podatelů je nutné vysvětlit, jakým způsobem mají být likvidovány srážkové vody s celého 
území dotčeného záměrem Průmyslová zóna Soběslav. V Přepracované dokumentaci EIA se 
pak objevují protichůdné údaje o tom, zda dešťové vody mají být v rámci záměru Průmyslová 
zóna Soběslav z retenčně-vsakovacích objektů likvidovány do vodoteče nebo do dešťové 
kanalizace – viz výše popsané rozpory na str. 14, 33, 48, 73, 112 a 114 Přepracované 
dokumentace EIA. Dle Podatelů také vůbec nejsou prověřeny skutečnosti, zda je dešťová 
kanalizace či předmětná vodoteč dostatečně kapacitní pro zajištění požadovaného účelu.  
 
Vypořádání: 
K likvidaci dešťových vod byl proveden hydrogeologický průzkum zpracovaný autorizovanou 
společností, stejně tak návrh likvidace těchto vod byl vypracován autorizovaným odborníkem. 
Odvod dešťových vod z Průmyslové zóny je koncepčně řešen dvěma samostatnými větvemi. 
První z nich je vyústěna v retenční nádrži v jižní části, která zadrží veškeré vody z objektů 
A,C,D,F. Tyto vody jsou následně regulovaným průtokem 10m/s vypouštěny do dešťové 
kanalizace. Dešťové vody z objektů B, E jsou svedeny do retenční nádrže umístěné v severní 
části, kde jsou zadrženy a postupně vypouštěny přes průlehy dále do přilehlé vodoteče. 
Oznamovatel žádný rozpor nenalezl. 
 
Podstata vyjádření: 
Tato kapitola se vztahuje ke kapitolám B.II.6 Nároky na dopravní a jinou infrastrukturu 
(například potřeba souvisejících staveb), D.I.1. Vlivy na obyvatelstvo a veřejné zdraví, D.I.3. 
Vlivy na hlukovou situaci a event. další fyzikální a biologické charakteristiky (např. vibrace, 
záření, vznik rušivých vlivů a příloze č. 6 Průmyslová zóna Soběslav - Dopravně inženýrské 
posouzení vlivu generované dopravy na přilehlou komunikační síť č. zak. 20019 zpracované v 
srpnu 2022 společností Zenkl CB, spol. s r. o. (dále jen „Dopravně inženýrské posouzení“)  
Absence kapacitního posouzení nejvíce dotčené křižovatky 
Na str. 16 a násl. Dopravně inženýrského posouzení je provedeno kapacitní posouzení 
ovlivněných křižovatek. Má se pak jednat o posouzení, zda kapacita nebližších nejvíce 
ovlivněných křižovatek vyhoví navýšené dopravní zátěži očekávané v roce 2025 po uvedení 
Zóny do provozu. Vybrány pak byly křižovatka 1: křižovatka ulic Na Pískách a Petra Bezruče 
a křižovatka č. 2: křižovatka silnic č. II/135 a ulice Petra Bezruče.  
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Z tabulky na str. 14 Dopravně inženýrského posouzení znázorňující celkovou dopravu 
generovanou uvažovaným záměrem Průmyslová zóna Soběslav pak vyplývá, že nejvíce 
dopravy bude záměr generovat ve směru na „Účelovou komunikaci“. Celkem pak za celý den 
2025 vozidel. Zatímco ve směru ke Křižovatce 1 a 2 se jedná celkem o 1810 vozidel. 
Předmětná účelová komunikace pak vede přímo na dálniční sjezd z dálnice D3 – EXIT 95. 
Dle Podatelů pak velmi reálně hrozí, že vozidla směřující z/do areálu záměru Průmyslová 
zóna Soběslav přes předmětnou účelovou komunikaci způsobí zácpy. Konkrétně jsou pak 
nejvíce rizikové tyto směry:  
- vozidla směřující k záměru Průmyslová zóna Soběslav po dálnici D3 z jihu sjedou na 
dálničním sjezdu EXIT 95, zde odbočí doleva na silnici č. II/135, z této silnice č. II/135 pak 
budou sjíždět na účelovou komunikaci, přičemž budou muset dát přednost protijedoucím 
vozidlům. Na silnici č. II/135 je pak velmi krátký odbočovací pruh  
- vozidla směřující k záměru Průmyslová zóna Soběslav po dálnici D3 ze severu sjedou na 
dálničním sjezdu EXIT 95 přímo na křižovatku, kterou kříží silnice č. II/135, budou zde 
muset dát při jízdě směrem na účelovou komunikaci přednost vozidlům na silnici č. II/135. 
Vzhledem k tomu, že zde není žádný odbočovací pruh hrozí v tomto směru kolony zatěžující 
předmětný dálniční sjezd.  
Předmětná křižovatka u dálničního sjezdu EXIT 95 z dálnice D3 nepočítala s vysokou 
vytížeností předmětné účelové komunikace, proto tato křižovatka není v tomto směru 
dostatečně dimenzována. Vzhledem k tomu, že právě na tuto křižovatku má být dle Dopravně 
inženýrského posouzení směřováno nejvíce vozidel z/do záměru Průmyslová zóna Soběslav, 
je dle Podatelů nezbytné trvat na kapacitním posouzení této křižovatky. Dopravně inženýrské 
posouzení je tedy nutné dopracovat.  
 
Vypořádání: 
K dopravní zátěži je Oznamovatelem doložena dopravně-inženýrská studie vypracovaná 
autorizovaným projektantem v oboru dopravních staveb. Oznamovatel tak splnil svou 
povinnost a v dostatečné míře prokázal, že dopravní řešení a dopravní zátěž připravovaného 
záměru vyhovuje všem zákonným parametrům a normám. Oponentem uvedené skutečnosti 
jsou závěry bez odborných znalostí a doložení posudků vypracovaných autorizovanou osobou. 
 
Podstata vyjádření: 
K vlivu záměru na hlukové poměry  
Tato kapitola se vztahuje ke kapitole B.III.4. Ostatní emise a rezidua, D.I.3. Vlivy na 
hlukovou situaci a event. další fyzikální a biologické charakteristiky, příloze č. 7 Hlukové 
studii č. HS_010_2023 vydané dne 5. 1. 2023 vypracované Ing. Pavlem Turkem a panem 
Petrem Fošumem (dále jen „Hluková studie“).  
Ke staré hlukové zátěži 
Z Hlukové studie vyplývá, že Vypočtené očekávané hodnoty hladin hluku jak v případě 
nulové varianty, tj. bez navrhovaného záměru Průmyslová zóna Soběslav, tak i v případě 
aktivní varianty tj. po realizaci navrhovaného záměru Průmyslová zóna Soběslav pro rok 
2025 jsou hygienické limitní hodnoty pro dopravu na komunikacích překračovány, viz 
tabulka na str. 48 a násl. Hlukové studie. S ohledem na tuto skutečnost přistoupil zpracovatel 
Hlukové studie ke zjištění možnosti uplatnění režimu tzv. staré hlukové zátěže. Provedenými 
výpočty pak Hluková studie dospívá k závěru, že při uplatnění režimu tzv. staré hlukové 
zátěže jsou již zákonné hygienické limitní hodnoty plněny.  
Na tomto místě je však nutné upozornit na skutečnost, že dne 1. 7. 2023 nabyla účinnosti 
novela č. 433/2022 Sb., kterou bylo novelizováno nařízení vlády č. 272/2011 Sb. o ochraně 
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zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací. Touto novelou pak byla zrušena možnost 
uplatnit režim tzv. staré hlukové zátěže. Jak vyplývá z tabulky na str. 68 a násl. Hlukové 
studie, hygienické limity stanovené nařízením č. 272/2011 Sb., o ochraně zdraví před 
nepříznivými účinky hluku a vibrací ve znění novely č. 433/2022 jsou u některých 
chráněných objektů překračovány. Minimálně pak v noční době u objektů č. p. 43, 165 a 139. 
Provoz záměru Průmyslová zóna Soběslav tak prokazatelně bude mít vliv na překročení 
hlukových limitů stanovených příslušnými právními předpisy.  
 
Vypořádání: 
Viz aktualizace hlukové studie (Ing. Turek) a vyjádření oponentního zpracovatele HS (Ing. 
Smetana): Pro zpřesnění výpočtového modelu posuzované silniční sítě, ovlivněné dopravou 
vyvolanou záměrem Průmyslová zóna Soběslav, bylo provedeno na vyžádání zpracovatele 
posudku validační měření hluku ve dvou bodech v blízkosti silnice III/13520, v ul. 
Protifašistických bojovníků a na tř. Dr. Edvarda Beneše. Výpočet hluku v kritických bodech 
na kalibrovaném modelu prokázal, že v bodech, kde bylo v původní hlukové studii prokázáno 
překročení hygienického limitu LAeq,8h = 58 dB v noční době, bude hygienický limit po 
realizaci záměru dodržen. 
Rozdíl mezi výsledky v původní hlukové studii a v oponentní studii byl způsoben tím, že 
původní model byl kalibrován dle výsledků validačního měření hluku u silnice II/135. 
 
Neposouzené chráněné objekty v Tyršově ulici 
Z Hlukové studie dále vyplývá, že byly pro účely posouzení vybrány chráněné objekty při 
komunikaci především v ulicích Protifašistických bojovníků, Petra Voka a tř. Dr. Edvarda 
Beneše. Vůbec pak nejsou posouzeny chráněné objekty v ulici Tyršova (silnice č. II/135) 
severozápadním směrem. Přitom, jak vyplývá z Dopravně inženýrského posouzení právě 
tímto směrem má směřovat poměrně velká část dopravy z/do areálu záměru Průmyslová zóna 
Soběslav. Konkrétně se má jednat o 657 osobních automobilů, 93 nákladních automobilů a 
303 jízdních souprav v denní době a 324 osobních automobilů, 31 nákladních automobilů a 
23 jízdních souprav v noční době. Má se tak jednat o druhý nejvytíženější směr z hlediska 
dopravy vyvolané záměrem Průmyslová zóna Soběslav. Oproti tomu na směr, na který se 
zaměřuje Hluková studie, připadá jen zanedbatelné předpokládané množství generované 
dopravy, konkrétně: 225 osobních vozidel, 32 nákladních vozidel v denní době a 111 
osobních vozidel a 11 nákladních vozidel v době noční. Dle Podatelů je pak důvod pro zcela 
zjevně účelové přehlédnutí tohoto směru z hlediska posouzení plnění hlukových limitů 
skutečnost, že silnice č. II/135 v ulici Tyršova v severozápadním směru byla realizována po 1. 
1. 2001 a zřejmě by tak nebylo možné využít režim tzv. staré hlukové zátěže. Hluková studie 
se tak snaží záměrně vybrat pouze takové chráněné objekty, u kterých dospěla k závěru, že 
jsou splněny hygienické limity za současného uplatnění režimu tzv. staré hlukové zátěže. 
Takový přístup tak považují Podatelé ze strany zpracovatele Hlukové studie nejen za účelový, 
ale též za naprosto nezodpovědný. U některých neposouzených objektů totiž může dojít 
vlivem provozu záměru Průmyslová zóna Soběslav k nadměrné hlukové zátěži, která je v 
rozporu s právními předpisy. V tomto ohledu je nutné si uvědomit, že i samotné uplatňování 
tzv. staré hlukové zátěže mělo představovat institut dočasný, neboť hlukové limity, které 
připouštěl jsou již na hodnotách hluku, který je již zdraví škodlivý a nebezpečný.  
Z Hlukové studie tak nepřímo vyplývá, že záměr Průmyslová zóna Soběslav je nepřípustný 
pro překročení hlukových limitů stanovených nařízením č. 272/2011 Sb., o ochraně zdraví 
před nepříznivými účinky hluku a vibrací, ve znění pozdějších předpisů. Současně zůstávají z 
hlediska hlukové zátěže vyvolané dopravou z/do záměru Průmyslová zóna Soběslav 
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neposouzeny chráněné objekty zejména v ulici Tyršova. Hlukovou studii je tak nutné 
přepracovat.  
 
Vypořádání: 
Pokračování silnice II/135 (ul. Tyršova) dále západním směrem (směrem k obchodu Lidl a 
dalším obchodním jednotkám) prochází rozvolněnou obytnou zástavbou rodinných domů. V 
roce 2001 končila Tyršova ulice (budoucí II/135) u hasičské zbrojnice. Od tohoto místa dále                
k západu platí pro hluk ze silniční dopravy limity LAeq,16h = 60 dB v denní době a LAeq,8h = 
50 dB v noční době. 
Uživatelská korekce, získaná validačním měřením v bodu MM8 až MM9 není pro tento úsek 
silnice II/135 plně vypovídající. Výsledky výpočtu v tomto úseku silnice II/135 by proto na 
základě dostupných podkladů nepopisovaly akustickou situaci korektně. 
Přestože Dopravní studie provedla výpočet rozkladu dopravy z/do Průmyslové zóny tak, jak jí 
ukládá platná metodika, nebude dle informace od zpracovatele dokumentace využití směru 
pro dopravu přes ul. Tyršova realizováno. Tato podmínka bude i součástí navržených 
opatření zpracovatele posudku.   
 
Podstata vyjádření: 
K vlivu záměru na obyvatelstvo  
Tato kapitola se vztahuje ke kapitole D.I.1. Vlivy na obyvatelstvo a veřejné zdraví a přílohu č. 
15 „ANALÝZA MOŽNÝCH SOCIOEKONOMICKÝCH DOPADŮ INVESTIČNÍHO 
ZÁMĚRU PRŮMYSLOVÁ ZÓNA SOBĚSLAV“ zpracovaná Vilémem Čekajlem v září a 
říjnu 2022 (dále jen „Analýza socioekonomických dopadů“).  
Nebyl vůbec hodnocen vliv záměru na obyvatelstvo, zejména z hlediska sociálně 
ekonomických vlivů. 
Náležitosti obsahu dokumentace podle ust. § 8 zák.č. 100/2001 Sb. určuje příloha č. 4 k 
tomuto zákonu. Dle této přílohy pak musí část D KOMPLEXNÍ CHARAKTERISTIKA A 
HODNOCENÍ MOŽNÝCH VÝZNAMNÝCH VLIVŮ ZÁMĚRU NA ŽIVOTNÍ 
PROSTŘEDÍ A VEŘEJNÉ ZDRAVÍ obsahovat: Charakteristiku a hodnocení velikosti a 
významnosti předpokládaných přímých, nepřímých, sekundárních, kumulativních, 
přeshraničních, krátkodobých, střednědobých, dlouhodobých, trvalých i dočasných, 
pozitivních i negativních vlivů záměru, které vyplývají z výstavby a existence záměru (včetně 
případných demoličních prací nezbytných pro jeho realizaci), použitých technologií a látek, 
emisí znečišťujících látek a nakládání s odpady, kumulace záměru s jinými stávajícími nebo 
povolenými záměry (s přihlédnutím k aktuálnímu stavu území chráněných podle zákona o 
ochraně přírody a krajiny a využívání přírodních zdrojů s ohledem na jejich udržitelnou 
dostupnost) se zohledněním požadavků jiných právních předpisů na ochranu životního 
prostředí: 1. Vlivy na obyvatelstvo a veřejné zdraví ...  
V rámci kapitoly D.I.1 Přepracované dokumentace EIA označené jako Vlivy na obyvatelstvo 
a veřejné zdraví byl však hodnocen pouze vliv záměru Průmyslová zóna Soběslav na veřejné 
zdraví (hluk, znečištění ovzduší). V předmětné odrážce v příloze č. 4 Zákona č. 100/2001 Sb. 
je jednoznačně uvedeno, že hodnoceny mají být vlivy na obyvatelstvo a veřejné zdraví, 
nikoliv jen veřejné zdraví. Vůbec pak nebyl hodnocen vliv záměru na obyvatelstvo, zejména 
pak z hlediska jeho sociálních a ekonomických dopadů. Tato výhrada byla Podateli uplatněna 
již v rámci vyjádření k Dokumentaci EIA. V reakci na toto vyjádření je pak na str. 24 
Přepracované dokumentace EIA uvedeno pouze tolik, že „Pro vyhodnocení možných 
socioekonomických dopadů záměru bylo provedeno samostatné hodnocení (analýza). 
Podrobnosti a závěry z tohoto hodnocení jsou uvedeny výše u vyjádření č. 6 a v samostatné 
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příloze přepracované dokumentace.“ Na str. 20 a 21 Přepracované dokumentace EIA 
(vypořádání vyjádření č. 6) však není vůbec reagováno na výhrady uplatněné Podateli ve 
vyjádření k Dokumentaci EIA. Toto tedy rozhodně není možné považovat za vypořádání 
vyjádření Podatelů k Dokumentaci EIA. Oznamovateli bylo přitom výslovně uloženo v rámci 
Vrácení dokumentace EIA vyjádřit se ke všem obdrženým připomínkám.  
Přepracovaná dokumentace EIA pak odkazuje na samostatnou přílohu, aniž by ji 
konkretizovala. Zřejmě se však jedná o Analýzu socioekonomických dopadů. K této příloze 
pak mají Podatelé tyto výhrady.  
Analýza socioekonomických dopadů počítá s tím, že záměr Průmyslová zóna Soběslav má 
„ve své finální podobě zaměstnat cca 900 zaměstnanců“ (na str. 4, 7 a 13). Přitom dle 
Přepracované dokumentace EIA se počítá se zaměstnáním 1300 zaměstnanců, viz údaje na 
str. 47, 59, 72 Přepracované dokumentace EIA. Udávanou hodnotu počtu zaměstnanců 900 se 
Podatelům na žádném místě Přepracované dokumentace EIA nepodařilo najít. Tedy Analýza 
socioekonomických dopadů vyhodnocuje socioekonomické vlivy pro počet zaměstnanců 
záměru Průmyslová zóna Soběslav o polovinu menším, než s jakým tento výslovně záměr 
počítá. Již jen z tohoto důvodu je Analýza socioekonomických dopadů zcela nepoužitelná.  
Analýza socioekonomických dopadů vymezuje dotčené území pouze na obce Soběslav, 
Veselí nad Lužnicí, Planá nad Lužnicí a Choustník s přilehlými obcemi. Dle údajů uvedených 
v Analýze socioekonomických dopadů má na tomto území žít cca 29 tis. obyvatel, z čehož 
ekonomicky aktivních mělo být 13.597 osob. Nezaměstnaných pak mělo být dle údajů úřadu 
práce k říjnu 2022 průměrně 526 při aktuální míry nezaměstnanosti v dotčeném území 2,6 %. 
Disponibilních volných pracovních míst mělo být v dotčených obcích 1.327.  
Záměr Průmyslová zóna Soběslav počítá s potřebou přibližně 1.300 zaměstnanců. Z údajů o 
celkovém počtu ekonomicky aktivních osob a nezaměstnaných vztahujících se k území 
vymezeném Analýzou socioekonomických dopadů je zřejmé, že takto vymezené území 
rozhodně nemůže uspokojit potřebu zaměstnanců vyvolaných záměrem Průmyslová zóna 
Soběslav. I kdyby totiž všichni nezaměstnaní ve vymezené lokalitě okamžitě nastoupili do 
pracovního poměru v záměru Průmyslová zóna Soběslav, bude zbývat ještě téměř 800 
neobsazených pracovních míst. Příloha č. 15 tak vymezuje dotčené území v nedostatečném 
rozsahu. Skutečný dopad ovlivnění záměru Průmyslová zóna Soběslav při jejím provozu se 
tak týkat podstatně větší lokality. Minimálně celého území Jihočeského kraje. Tomuto ostatně 
odpovídá i zdůvodnění umístění záměru na str. 39 Přepracované dokumentace EIA: 
„Záměrem oznamovatele je zajistit dostatek výrobních a skladovacích prostor v Jihočeském 
kraji.“  
Dle Analýzy socioekonomických dopadů má pak výstavba záměru Průmyslová zóna Soběslav 
vytvořit dočasně 2 900 pracovních míst přímo ve stavebnictví. Tolik osob v odvětví 
stavebnictví ve vymezeném regionu určitě nepracuje. Rovněž i průběh výstavby bude z 
hlediska socioekonomických vlivů ovlivňovat podstatně širší okolí, než jak je vymezeno v 
rámci Analýzy socioekonomických dopadů.  
Z uvedených údajů vyplývá, že v dotčeném území je obecně velmi nízká úroveň 
nezaměstnanosti. Počet volných pracovních míst pak významně převyšuje počet 
nezaměstnaných. V regionu tedy nemůže být veřejný zájem na vytváření nových pracovních 
míst, neboť těch je v současné době dostatek. Naopak dlouhodobě příliš nízká úroveň 
nezaměstnanosti může být pro pracovní trh škodlivá jako její vysoká úroveň. Vytvoření 
celkem 1300 nových pracovních míst ve velmi krátkém časovém období tak rozhodně 
nemůže představovat pozitivní vliv na obyvatele. Předně je zřejmé, že by takovýto počet osob 
nemohl být zajištěn osobami žijícími v Soběslavi a jejím okolí. Z tohoto důvodu by tedy 
musel velký počet zaměstnanců do záměru Průmyslová zóna Soběslav dojíždět, často pak i z 
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větší dálky. Současně by velmi pravděpodobně musela být zajištěna pracovní místa záměru 
pracovníky formou agenturního zaměstnávání. Tento způsob zaměstnávání nepřináší 
dotčenému regionu žádné pozitivní vlivy. Takoví pracovníci jsou navíc často zahraničního 
původu a nejistým sociálním zajištěním. Dále by mohl záměr působit negativně na stávající 
zaměstnavatele, neboť by mohl působit velkou konkurenci a vyvolal by tlak na zvyšování 
mezd stávajících zaměstnavatelů nebo by způsobil ztrátu jejich zaměstnanců, která je však v 
regionu obtížně nahraditelná. Zvyšování mezd u stávajících zaměstnavatelů by pak muselo 
nutně vést ke zdražování jejich služeb, neboť na vyšší platy by museli stávající 
zaměstnavatelé více vydělat.  
Přepracovaná dokumentace EIA pak vůbec nezohledňuje skutečnost, že v současné době jsou 
v povolovacím procesu nebo ve výstavbě dokonce rozsáhlejší záměry s obdobným 
předmětem činnosti. Konkrétně se pak jedná o:  
- JHC883 - Technologický park České Budějovice, Na Světlících – zastavěná plocha hal – 
145.038 m2 (odhadovaný celkový počet zaměstnanců – 1.583) – ve výstavbě  
- JHC932 – Skladový a výrobní areál Ševětín II – zastavěná plocha hal – 91.395 m2 
(odhadovaný celkový počet zaměstnanců – 1.026) – vydáno stanovisko dle zákona EIA  
- JHC926 – Zóna ekonomického rozvoje Boršov – zastavěná plocha hal – 224.790 m2 
(odhadovaný celkový počet zaměstnanců – 1.960) – ve výstavbě  
 
Ve velmi krátkém časovém horizontu (několika let) by tak mělo vzniknout celkem 5.869 
nových pracovních míst obdobného pracovního zařazení, a to ve vzdálenosti do 50 km od 
sebe. Při takto vysokém nárůstu nově vzniklých pracovních míst budou umocněny výše 
popsané negativní důsledky na pracovním trhu. Může dojít k významnému odlivu pracovníků 
ze stávajících firem a opuštěná pracovní místa zaniknou, neboť je nebude možné nahradit. 
Tímto pak může dojít k ohrožení stávajících zaměstnavatelů a ukončení či omezení jejich 
podnikatelské činnosti. Takto enormní požadavky na nová pracovní místa v řádech tisíců 
bude tak nutné uspokojit především využitím zahraničních pracovníků. Tyto tisíce 
zahraničních pracovníků bude nutné někde ubytovat, a v těchto místech může vzrůst obava z 
nárůstu rušení nočního klidu či kriminality. Navýšení poptávky po bydlení pak může mít vliv 
na další zdražování již tak vysokých nákladů na bydlení.  
Dle Podatelů bude mít provoz Průmyslové zóny Soběslav významně negativní vliv na 
obyvatelstvo, zejména v souvislosti s obrovským nárůstem nových pracovních míst a nových 
zaměstnanců. Tyto vlivy pak nejsou v rámci Dokumentace EIA vůbec posouzeny ani 
hodnoceny. Analýza socioekonomických dopadů se pak sice věnuje posouzení vlivu záměru 
Průmyslová zóna Soběslav z hlediska sociálních a ekonomických vlivů, avšak velmi 
povrchně. Navíc vymezuje zcela nedostatečné zájmové území, počítá s podstatně nižším 
počtem zaměstnanců než jak předpokládá záměr dle Přepracované dokumentace EIA a 
zejména se vůbec nezabývá možnou kumulací vlivů na obyvatelstvo s jinými záměry s 
obdobným předmětem činnosti v blízkosti Českých Budějovic v návaznosti na dálnici D3. 
Přitom jak ve Vrácení dokumentace EIA byl jednoznačně stanoven požadavek: „6. V 
přepracované dokumentaci se důkladněji zabývat vyhodnocením možných kumulací vlivů s 
jinými záměry.“ Tento dle Podatelů jednoznačně naplněn nebyl.  
 
Vypořádání: 
Zaměstnanost, výše mezd a další zmíněná problematika není záležitostí procesu EIA, přesto 
Analýza na mnohé otázky reaguje. Z hlediska EIA je podstatné Posouzení vlivu na veřejné 
zdraví, které zpracovala autorizovaná osoba RNDr. Marcela Zambojová. Z tohoto posouzení 
vyplývá, že z hlediska vlivu na veřejné zdraví lze řešený záměr „Průmyslová zóna Soběslav“ 
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označit za přijatelný. Je možné konstatovat, že i při velmi konzervativním odhadu lze i přes 
uvedené nejistoty předpokládat, že v místech obytné zástavby nedojde k významnému zvýšení 
rizika vážných akutních ani chronických zdravotních účinků vyplývajících ze změněné imisní i 
hlukové situace. Socioekonomické hodnocení je z hlediska posouzení vlivu na veřejné zdraví 
méně významným podkladem pro hodnocení vlivu záměru na životní prostředí a veřejné 
zdraví. Nicméně v celkovém hodnocení je zohledněno. 
 
Podstata vyjádření: 
K vlivu záměru na krajinný ráz a zasazení záměru do krajiny  
Tato kapitola se vztahuje ke kapitole D.I.8. Vlivy na krajinu a její ekologické funkce, příloze 
č. 10 - Hodnocení vlivu zásahu na zájmy ochrany přírody a krajiny podle § 67 zák. č. 
114/1992 Sb. zpracované dne 6. 6. 2023 Ing. Kateřinou Langer Zímovou (dále jen 
„Hodnocení vlivu zpracované Ing. Zímovou“) a příloze č. 13 – Návrh sadových úprav 
vypracovaný Ing. Michaelou Suchoňovou v září 2022 (dále jen „Návrh sadových úprav“).  
Posouzení vlivu záměru na krajinný ráz je neúplné a neodůvodněné.   
V rámci Vrácení dokumentace EIA bylo Oznamovateli uloženo v rámci přepracované 
dokumentace EIA: „3. Doplnit posouzení vlivů na krajinný ráz o vizualizace jednotlivých 
dálkových pohledů.“  
V návaznosti na tento bod byly v rámci Přepracované dokumentace EIA doplněny tři 
vizualizace záměru Průmyslová zóna Soběslav v dálkových pohledech:  
Podatelé si dále dovolují odkázat na kapitolu B) Koncepce rozvoje území obce, ochrany 
rozvoje a jeho hodnot na str. 4 a 5 textové části Územního plánu Soběslav ve znění změny č. 
1: „Navržená nová zástavba bude respektovat měřítko, charakter a výškovou hladinu stávající 
zástavby. Nesmí vytvářet k okolní zástavbě a panoramatickým pohledům nevhodně a rušivě 
se uplatňující dominanty. Je nutné respektovat identitu a jedinečnost urbanistických prostorů 
sídel.“ Tato podmínka je ostatně i citována v Hodnocení vlivu zprac. Ing. Zímovou na str. 40.  
Z relevantních částí Územní studie Průmyslová zóna – U dálnice v Soběslavi zpracované v 
červnu 2014 ASKA – architektonické studie se sídlem Klokotská 105, 390 01 Tábor (dále jen 
„Územní studie“) pak vyplývá následující (viz str. 8 textové části Územní studie):  
- v kapitole Životní prostředí: „V rámci zachování krajinného rázu bude minimalizována 
výška zástavby na pohledově exponovaných horizontech, aby nekolidovala s 
panoramatickými pohledy v kapitole A.2.5. Regulační prvky prostorové: „Podle regulativů 
územního plánu jsou ve výrobních plochách omezena maximální výška objektů 7m. To je 
dále upřesněno v této územní studii tak, že regulativ je upraven pro vyšší výšky objektů 
zástavby do 10 m, ale v pouze v plochách přilehlých ke stávající zástavbě nynějšího 
výrobních ploch.  
Současně je omezeno množství zastavěných ploch tak, že na pozemcích je nutno ponechat 
plochu zeleně minimálně v množství 40 % celkové plochy areálu. Regulační čáry jsou 
vzhledem k členitosti terénu naznačeny ve výkrese č.01. Jsou doporučeny, tak aby sledovaly 
vrstevnice terénu a tím minimalizovaly terénní úpravy.  
Kolem tras nových komunikací jsou ponechány plochy vyhrazené zeleně pro vedení nových 
inženýrských sítí, nebo tam kde dopravní řešení vyžaduje rozhledové prostory z hlediska 
bezpečnosti.“  
 
Vypořádání: 
Tyto podmínky jsou v hodnocení nejen citovány, ale v rámci úprav parametrů záměru 
splněny, jak je uvedeno v závěru hodnocení. Díky provedeným úpravám parametrů záměru 
hodnocení připouští vlivy na vizuální a estetické znaky krajinného rázu a také na měřítko 
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stavby, nicméně tento vliv je za použití uvedené metodiky hodnocen jako únosný, neboť (viz 
kapitola 5.3: „Záměr je zasazen do velkoplošného prostoru bloků orné půdy, jenže se nachází 
mezi dálnicí D3 a stávající průmyslovou zónou. Potenciálně dotčený krajinný prostor lze 
charakterizovat jako urbanizované území s velkým množstvím znaků kulturní a historické 
charakteristiky, které se v území zřetelně uplatňují. V PDoKP se vyskytují i znaky přírodní 
charakteristiky, ačkoli jsou potlačeny. Estetické hodnoty lze v území identifikovat především 
ve vztahu ke znakům velkoplošného měřítka krajiny i rozlehlé plochy krajinné scény. Samotná 
estetická hodnota cennějších lokalit nebude posuzovaným záměrem výrazněji ovlivněna. 
Posuzovaný záměr se nachází přímo v místě, které lze označit z hlediska estetických hodnot za 
málo významné, tyto estetické hodnoty se nacházejí v okolí v rámci DoKP.  
Posuzovaný záměr se nachází v místě, kde jsou harmonické měřítko a vztahy v 
krajině/městském prostředí narušovány samotným umístěním lokality v území dálnice a 
průmyslové zóny. Je zřejmé, že posuzovaný záměr přinese v souvislosti s výstavbou 
průmyslové zóny do území novou hmotu. Záměr bude umisťován na ploše, která je v 
současnosti tvořena intenzivně využívanou ornou půdou. Záměr nezasahuje do dochované 
historické struktury osídlení a porovnání s velikostí PDoKP je velikost plochy, zasažené 
záměrem nízká.  
Do krajiny významně zasahuje jednak těleso dálnice D3, které je místy v zářezu a také 
stávající průmyslová zóna. Záměr není v kontaktu s cennou lidovou architekturou a přímo 
nenavazuje na maloplošné měřítko stávajících obcí. Nejbližší obce Chlebov je odcloněna 
tělesem dálnice D3.Z některých pohledů z východu zakrývá výhled na historické centrum 
města s dominující věží kostela sv. Petra a Pavla. Z hlediska kulturní a historické 
charakteristiky lze v potenciálně dotčeném krajinném prostoru identifikovat celou řadu znaků 
a hodnot. Záměr respektuje platný územní plán, jenž je v hodnocení zohledněn. V místě 
záměru se nacházejí stavby s velkým objemem hmoty – těleso dálnice a stávající průmyslová 
zóna. Záměr přímo nesousedí s plochami malých měřítek, měřítko lokality záměru je velké – 
velké bloky orné půdy, dálnice, haly průmyslové zóny. Dle platné územně plánovací 
dokumentace obce Soběslav (úplné znění po vydání změny č. 1 - účinnosti od 11.7.2017) se 
předmětný záměr stavby nachází v zastavitelném území v ploše VS – plochy smíšení výrobní, 
pro kterou je územním plánem definováno následující využití (SZ Ing. Arch. Z. Pichl 
11/2022)“  
 
Z hlediska věcných důvodů posouzení vlivu záměru Průmyslová zóna Soběslav na krajinný 
ráz si Podatelé zejména dovolují odkázat na dokument „Průmyslový park v Soběslavi - 
Posouzení potenciálního vlivu záměru na krajinný ráz“ zpracovaný na objednávku města 
Soběslav Mgr. et Ing. Romanem Bukáčkem, Studio B&M, sídlem Na Úvoze 32, 591 01 Žďár 
nad Sázavou dne 30. 10. 2020 (dále jen „Posouzení vlivu zpracované Mg. et. Ing. 
Bukáčkem“). Tento dokument pak představuje odborné posouzení vlivu záměru Průmyslová 
zóna Soběslav dle Oznámení EIA na krajinný ráz ve smyslu znění §12 zákona č. 114/92 Sb. o 
ochraně přírody a krajiny. Hodnocení vlivu zpracované Ing. Zímovou pak na Posouzení vlivu 
zpracované Mg. et. Ing. Bukáčkem i výslovně odkazuje.  
Přílohy:  
Posouzení vlivu zpracované Mg. et. Ing. Bukáčkem 61. (zasláno dříve jako příloha vyjádření 
k Dokumentaci EIA)  
Dle podatelů je posouzení vlivu záměru Průmyslová zóna Soběslav v rámci Přepracované 
dokumentace EIA i nadále zcela neúplné a nedostatečně odůvodněné, a navíc se významně a 
neodůvodněně odklání od dřívějšího posouzení vlivu záměru Průmyslová zóna Soběslav na 
krajinný ráz.  



Posudek dle §9 zákona č.100/2001Sb. , v rozsahu přílohy č.5 tohoto zákona. 73/148 
Název záměru Průmyslová zóna Soběslav   
Zadavatel: Krajský úřad Jihočeského kraje  
Zpracovatel: Mgr.Luboš Motl,  držitel autorizace podle zák.č.100/2001 Sb. – Č.j.:1522/243/OPŽV/99 

Environmentální a ekologické služby s.r.o., Jiráskova 413, Litvínov,  436 01, info@ees-servis.cz,  www.ees-servis.cz 
 
 
Vypořádání: 
Bukáček (2020) ve svém hodnocení hodnotil původní verzi záměru, kdy rozmístění hal i jejich 
rozměry byly zcela jiné než u nyní hodnoceného záměru. 
Záměr za dobu zpracování prošel četnými změnami, včetně výšky a počtu budov a jejich 
celkového rozmístění v krajině. Se vstupní částí hodnocení se lze zcela ztotožnit, jelikož 
identifikované znaky krajinného rázu v dotčeném krajinném prostoru samozřejmě zůstávají 
stejné, jelikož se jedná o atributy okolní krajiny. Co se v hodnocení liší, je však dopad 
hodnoceného záměru na tyto znaky, a tím tedy i na zákonné atributy ochrany krajinného rázu 
podle §12 Zákona 114/1992 Sb. Tyto dopady jsou odlišné z toho důvodu, že hodnocené stavby 
jsou rozmístěny jinde, jejich počet je jiný a jiná je i jejich výška od rostlého terénu. Pro 
každou ze staveb je spočítána analýza viditelnosti, která přehledně ukazuje, jaká konkrétní 
místa budou vizuálně ovlivněna. Tato místa jsou tedy odlišná od původního hodnocení, stejně 
jako jsou odlišné vstupní parametry hodnocených budov. Z uvedeného důvodu se výstupy 
hodnocení vlivu na krajinný ráz liší od dříve vypracovaného hodnocení, ačkoli je zde použito 
stejné metodiky, tj. metodiky podle Vorla (2004). 
Doporučení z původního hodnocení krajinného rázu (Bukáček 2020) a z preventivního 
hodnocení krajinného rázu však nejsou v rozporu se stávající podobou záměru. 
 
Nedostatečný počet vizualizací 
Pro účely posouzení vlivu záměru na krajinný ráz je klíčové vycházet z vizualizací záměru v 
území. Bez takových vizualizací by nebylo možné přezkoumatelným způsobem posoudit vliv 
záměru na krajinný ráz. S ohledem na velikost a situování záměru Průmyslová zóna Soběslav 
do blízkosti města na horizont pak skutečně až zaráží, že vizualizace jsou doloženy až nyní 
pro účely Přepracované dokumentace EIA, a to až v důsledku výslovného požadavku 
uvedeného pod bodem 3) Vrácení dokumentace EIA.  
Předmětné 3 vizualizace pak považují Podatelé za zcela nedostatečné a navíc i dokonce 
zkreslené až lživé. S ohledem na výraznou expozici záměru Průmyslová zóna Soběslav je dle 
Podatelů především nutné trvat na vyobrazení více pohledů. Jak totiž vyplývá z analýz 
viditelnosti zpracované pro účely Hodnocení vlivu zpracované Ing. Zímovou, záměr 
Průmyslová zóna Soběslav se bude pohledově uplatňovat z mnoha míst v okolí jeho 
uvažovaného umístění. Odbýt takové posouzení pouhými třemi vyobrazeními tak považují 
Podatelé nejen za nedůsledné, ale též i nezodpovědné. Především tedy Podatelé postrádají 
vizualizace z těchto pohledů:  

- z Dráchova,  
- z Nedvědic,  
- z mostu přes dálnici D3 ve směru od Chlebova,  
- z několika míst účelové komunikace vedoucí souběžně s dálnicí D3,  
- z mostu přes dálnici D3 ve směru od Zvěrotic,  
- revidované vyobrazení pohledu z městské věže v Soběslavi (viz dále),  
- revidované vyobrazení pohledu z ulice Petra Bezruče směrem k Soběslavi (viz dále).  

Doložené vizualizace by pak měly odpovídat realistickému vyobrazení ozeleněných fasád a 
umístění stromů a další zeleně v rozsahu Návrhu sadových úprav. Doložené vizualizace totiž 
ani tyto skutečnosti věrně nezobrazují, viz podrobněji dále.  
Předložené vizualizace jsou zkreslené  
Součástí doplněného Hodnocení vlivu zpracované Ing. Zímovou jsou celkem tři vizualizace. 
Všechny tři však dle Podatelů trpí značnými vadami a nedostatky. Předně není z Hodnocení 
vlivu zpracované Ing. Zímovou vůbec zřejmé, z kterého konkrétního místa byla fotografie 
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pořízena. Především však obsahují značně zkreslené až lživé vyobrazení. Typická je pak pro 
ně až okatá snaha zakrýt záměr Průmyslová zóna Soběslav zelení. Zeleň je pak na 
vizualizacích umisťována do míst, kde dle Návrhu sadových úprav žádná zeleň být nemá, na 
pozemky, které nejsou ve vlastnictví Oznamovatelů či do míst, kde to ani není možné. 
Podrobněji se pak k jednotlivým vizualizacím vyjadřují Podatelé níže. 
 
Vypořádání: 
Vizualizace nejsou v žádném případě jakýmkoli podkladem pro hodnocení krajinného rázu. 
Jak je uvedeno v metodice v kapitole 5.1, vstupem je přesný 3D model záměru bez zeleně a 3D 
model terénu v okolí 5 km od záměru. Vizualizace jsou pouze ilustrativní, jsou doloženy pro 
úplnost pro představu veřejnosti o záměru a nejedná se o součást použité metodiky hodnocení 
vlivu na krajinný rázu.  Zpracovatelem vizualizací je projektant a nikoli hodnotitelka vlivu 
záměru na přírodu a krajinu.   
 
K vizualizaci pohledu z městské věže Soběslav 
Z vizualizace záměru v pohledu z městské věže v Soběslavi je evidentní, že halové objekty 
záměru Průmyslová zóna Soběslav budou velmi zřetelně viditelné a budou dominovat na 
horizontu tohoto dálkového pohledu. Na tuto skutečnost nemá žádný vliv mírné snížení 
halových objektů, ke kterému došlo oproti stavu dle Oznámení EIA. Naopak oproti Oznámení 
EIA se více projeví umístění nové haly (hala E) v nejsevernější části záměru Průmyslová zóna 
Soběslav. Vizuální působení záměru se tímto rozšiřuje. Rozhodně pak v tomto pohledu bude 
působit více rušivě umístění nové haly E, než by rušivý efekt snižovalo mírné snížení 
halových objektů. Oproti stavu záměru dle Oznámení EIA je stav záměru dle Přepracované 
dokumentace EIA více rušivý, již jen z tohoto důvodu.  
Klíčovým aspektem, který by snad měl snížit rušivý vliv rozměrných halových objektů 
záměru Průmyslová zóna Soběslav, zřejmě představuje ozelenění fasád a umístění stromů při 
východní hranici areálu záměru. Vizualizace však dle Podatelů vliv tohoto ozelenění fasád 
evidentně zkresluje a přeceňuje. Vizualizace má v podstatě působit dojmem, že na horizontu 
byl vysázen les. Tomuto však plně neodpovídá Návrh sadových úprav ani reálné možnosti 
předmětného ozelenění.  
Dle údajů uvedených v Přepracované dokumentaci EIA mají být fasády halových objektů 
záměru Průmyslová zóna Soběslav ozeleněny v plošném rozsahu 13.300 m2. V technické 
zprávě Návrhu sadových úprav je pak toto ozelenění popsáno slovy: „Fasády budou 
ozeleněny popínavými dřevinami.“. Ve výkresu „SITUACE“ jsou pak zelenou barvou 
znázorněny jednotlivé stěny hal záměru Průmyslová zóna Soběslav. Přestože lze považovat 
návrh ozeleněných fasád za více než rozsáhlý, působí poměrně zvláštně, že k tomuto 
absentuje jakýkoliv bližší popis, než jak je výše uvedeno. Vůbec se tak nedozvíme například 
to, jakými dřevinami mají být fasády ozeleněny, jak má být řešena jejich konstrukce, jaké 
jsou požadavky na údržbu, jaký bude jejich počáteční stav, za jak dlouho by mohly pokrýt 
celou plochu fasád hal a jaká bude potřeba péče k zachování takové stavu. Na absence 
jakéhokoliv podrobnějšího popisu ozeleněných fasád pak zaráží o to více, pokud uvážíme, jak 
významně mají alespoň dle představ Oznamovatele ovlivnit vliv záměru v dálkových 
pohledech. Ozelenění fasád totiž působí velmi zajímavě v prospektových materiálech, 
nicméně realita bývá často dost odlišná. Návrh ozelenění fasády pak vyžaduje poměrně 
pečlivý návrh konstrukce. Jinak totiž rozhodně nemůže plnit funkce, které jsou od takového 
ozelenění očekávány při posuzování vlivu stavby na krajinný ráz.  
Jako příklad zaznamenaný Podateli lze uvést ozelenění fasády stavby společnosti Kaufland 
Česká republika v.o.s. na adrese Jiráskova 1315, 37901 Třeboň II, Česko. K výsadbě 
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popínavých dřevin došlo v roce 2021 Na níže přiložené fotografii je pak dokumentován 
současný stav. Vyobrazená fasáda má pak výšku podstatně nižší, než jaká je uvažována u hal 
záměru Průmyslová zóna Soběslav, přibližně poloviční. Z porovnání fotografií níže z 10. 9. 
2021 (dostupné na webových stránkách mapy.cz) a ze dne 14. 7. 2023 pak vyplývá, že za dva 
roky předmětné dřeviny sice dosáhly vrcholu fasády, rozhodně však tuto fasádu příliš 
nezakrývají.  
Dále je nutné si uvědomit, že halové objekty záměru jsou více méně trvalé, zatímco popínavé 
dřeviny jsou rostliny, které mohou uschnout či nerůst tak, jak je od nich očekáváno. Ne 
všechny druhy rostlin jsou pak stálozelené. Dále je také nutné zohlednit, že ozelenění fasád 
nepředstavuje přirozený proces (respektive ne v takové podobě, která by se v blízkosti fasád 
realizuje). I ozelenění fasád je tak nutné vnímat jako nepřirozený prvek, který navíc není 
stabilní a trvalý. I v případě, že by došlo k takovému ozelenění fasád, jaké se předpokládá, 
tedy zakrytí celých fasád halových objektů, bylo by nutné na takový stav čekat řadu let. Není 
pak jasné, jak dlouho by takový stav vydržel. Z uvedených důvodů je tedy nutné posuzovat 
předmětné halové objekty záměru Průmyslová zóna Soběslav z hlediska jeho vlivu na 
krajinný ráz bez ohledu na uvažované ozelenění fasád. Ozelenění fasád je nutno zohledňovat 
jako jakýsi bonus. Přípustný by musel být i bez ozeleněných fasád.  
Pozornost je také nutné věnovat i plošnému rozsahu návrhu ozeleněných fasád. Ten má dle 
údaje v Přepracované dokumentaci EIA činit 13.300 m2. Takto rozsáhlá plocha není dle 
Podatelů rozhodně obvyklá. Zpravidla se totiž ozeleňují pouze dílčí úseky, či stěny na 
nejexponovanějších místech. Skutečnost, že záměr Průmyslová zóna Soběslav již ve svém 
návrhu počítá s takto masivním ozeleněním fasád je varující. Ozelenění fasád totiž investorovi 
nepřináší praktický žádný finanční profit, ale znamená pro něj jen náklad. Investor tak není 
motivován k tomu, aby ozelenění věnoval více prostředků, než kolik bude nutné na povolení 
záměru a jeho zkolaudování. V podstatě mu stačí jen několik let předstírat svou snahu o 
realizaci ozeleněných fasád. Pokud se rostliny rozrostou může to případně snížit negativní 
vliv na krajinný ráz, pokud se však rostliny nerozrostou tak, jak je uvažováno, nikdo již 
nemusí mít zájem na jejich obnově či nové výsadbě. Tato snížená motivace je pak 
umocňována právě rozsáhlostí plochy. Pokud by se totiž mělo jednat o jednu fasádu či dílčí 
úseky, mohl by mít budoucí vlastník či provozovatel záměru zájem na udržení zeleně, 
například pro účely prezentace či docílení hodnotnějšího vzhledu. Naopak budoucí vlastník či 
provozovatel záměru určitě nebude mít zájem na tom, aby z městské vyhlídky nebyl zkažen 
výhled.  
Podatelé si tak troufají tvrdit, že k realizaci ozeleněných fasád halových objektů záměru 
Průmyslová zóna Soběslav nikdy nedojde v takovém rozsahu, jak je prezentován v rámci 
předmětných vizualizací. Tato realizace by pro budoucí vlastníky a provozovatele byla natolik 
neekonomická, že by se jim vyplatilo se vystavovat spíše riziku pokut, než takové fasády 
udržovat a obnovovat. Vizualizace znázorňující fasády hal záměru Průmyslová zóna Soběslav 
jsou tak zcela zkreslené, účelové a nepoužitelné.  
 
Vypořádání: 
Není možné předjímat budoucí péči vlastníka o prvky zeleně. Jedná se o podmínku v 
dokumentaci EIA, jež je právně vymahatelná. Zelené fasády na komerčních budovách, které 
můžeme vidět v současné době, pocházejí z projektů, které se navrhovaly v době před rokem 
2018, tedy v době, kdy ještě v ČR nebyly k dispozici dostatečné kapacity z hlediska 
navrhování a péče o prvky modrozelené infrastruktury, jakými jsou např. zelené fasády. Nyní 
lze očekávat zcela jiné přístupy díky novým poznatkům. V hodnocení vlivu záměru na krajinný 
ráz je nicméně hodnocen krajinný ráz záměru zcela bez zeleně na přesném modelu terénu, 
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rovněž bez zeleně. Je tak hodnocena varianta, která nikdy nenastane – tedy že by okolí 
záměru i Dotčený krajinný prostor byly zcela bez zeleně. Proto do hodnocení vstupuje tato 
varianta, kdy se počítá s největším možným zásahem. Zeleň je pak navrhována dodatečně, 
jako kompenzační opatření za hodnocený zásah.   
 
K vizualizaci pohledu z ulice Petra Bezruče směrem k Soběslavi 
Na str. 76 Posouzení vlivu zpracované Ing. Zímovou se uvádí: „Hlavním místem pohybu osob 
v krajině tak je nejvyšší místo záměru na ulici Petra Bezruče, přímo pod výjezdem z dálnice 
D3. Zde se nachází významná pohledová osa, kde se panorama Soběslavi nachází uprostřed 
stromořadí a zároveň se jedná o frekventované místo pohybu osob, protože se zde nachází 
cyklistická stezka a také turistická stezka. Z toho důvodu byl záměr upraven tak, aby toto 
panorama zůstalo zachováno, jak je to zřejmé i z provedených vizualizací.“ Dle Podatelů však 
z předmětné vizualizace vyplývá pravý opak, totiž že panoramatický pohled na město 
Soběslav v tomto směru bude zakrytý, a to jak halovými objekty záměru Průmyslová zóna 
Soběslav, tak i stromy, které jsou na vizualizaci znázorněny. Viditelná zůstane v podstatě jen 
špička věže kostelu sv. Petra a Pavla. Není tak dle Podatelů pravda, že tento pohled zůstane 
zachován.  
Předmětná vizualizace pohledu z ulice Petra Bezruče směrem k Soběslavi pak dle Podatelů 
absolutně neodpovídá výkresové dokumentaci záměru Průmyslová zóna Soběslav, Návrhu 
sadových úprav ani reálným možnostem území. Zejména zjevně z důvodu snahy zakrýt 
vizuálně ne příliš hodnotné halové objekty totiž vyobrazuje více stromů a zeleně, než je v 
daném místě reálné. Konkrétně pak na této vizualizaci shledávají Podatelé tyto vady:  
Na vizualizaci záměru v pohledu z ulice Petra Bezruče směrem k Soběslavi je vidět po pravé 
straně několik stromů. Přitom dle výkresu Návrhu sadových úprav se zde žádné stromy 
nenachází, viz níže porovnání.  
Vizualizace záměru v pohledu z ulice Petra Bezruče dále předpokládá výsadbu stromů podél 
účelové komunikace vedoucí souběžně s dálnicí D3, které by zakryly pohled na halu B. 
Takovou výsadbu předně vůbec nepředpokládá Návrh sadových úprav. Navíc dotčený 
pozemek není ani ve vlastnictví Oznamovatelů a zejména zde ani žádné stromy být nikdy 
nemohou, neboť se zde nachází škarpa. Navíc, pokud by byly stromy takto umístěny, tak by 
svou korunou významně zasahovaly do předmětné účelové komunikace. Tímto by v první 
řadě omezovaly provoz na komunikaci, ale také by zhoršovaly rozhledové poměry v 
křižovatce. Jak přitom vyplývá z Dopravně inženýrského posouzení a výkresové 
dokumentace záměru Průmyslová zóna Soběslav, na tuto křižovatku má být svedena velmi 
významná část dopravy generované záměrem. Taková výsadba by tedy nebyla možná.  
Obdobná situace pak nastává i v levé části vizualizace záměru v pohledu z ulice Petra 
Bezruče. Zde jsou sice Návrhem sadových úprav stromy uvažovány, nicméně v podstatě 
menším rozsahu. Předně pak nejsou uvažovány žádné stromy v prostoru mezi silnicí č. 
III/13521 a účelovou komunikací vedoucí souběžně s dálnicí D3. I zde vizualizací uvažované 
stromy jsou situovány mimo pozemky ve vlastnictví Oznamovatelů, v místě škarpy a tak, že 
by při takovém umístění svou korunou nepřiměřeně zasahovaly do vozovky pozemní 
komunikace. Rovněž by pak platilo, že by významně zhoršily rozhledové úhly.  
Dále nejsou ani uvažovány žádné stromy či keře v prostoru mezi Halou C a silnicí č. 
III/13521. Zde je totiž uvažováno pouze parkoviště.  
Předmětná vizualizace pohledu z ulice Petra Bezruče směrem k Soběslavi tak dle Podatelů 
nepodporuje tvrzení, že zůstane zachován panoramatický pohled na město Soběslav. 
Současně pak vyobrazuje více zeleně, než je v daném území reálně možné a než vyplývá z 
Přepracované dokumentace EIA a jejích příloh.  
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Vypořádání: 
Vizualizace nejsou v žádném případě jakýmkoli podkladem pro hodnocení krajinného rázu. 
Jak je uvedeno v metodice v kapitole 5.1, vstupem je přesný 3D model záměru bez zeleně a 3D 
model terénu v okolí 5 km od záměru. Vizualizace jsou pouze ilustrativní, jsou doloženy pro 
úplnost pro představu veřejnosti o záměru a nejedná se o součást použité metodiky hodnocení 
vlivu na krajinný rázu.  Sadové úpravy počítají s doplněním výsadeb tam, kde je to možné a 
jedná se o legitimní součást Projektové dokumentace. Jejich podoba byla konzultována 
zpracovatelkou hodnocení tak, aby snižovaly vliv záměru na krajinný ráz s sloužily jako 
podpora biodiverzity v území. Jedná se o kompenzační opatření, jež je jako součást EIA 
právně vymahatelné. Současné poznatky z hlediska výsadeb dřevin umožňují jejich umístění i 
podél komunikací s příkopy i do zpevněných ploch, jako jsou parkoviště apod.  
 
K vizualizaci pohledu z účelové komunikace 
Na str. 12 Posouzení vlivu zpracované Ing. Zímovou je vyobrazena vizualizace pohledu z 
účelové komunikace vedoucí souběžně s dálnicí D3. Tato vizualizace pak není vůbec nijak 
popsána a dokonce není ani uvedeno přesné místo, které má vyobrazovat. Evidentní je však 
to, že poměrně hodnotný panoramatický pohled na město Soběslav zcela zmizí. Obdobně pak 
dojde ke ztrátě veškerých panoramatických pohledů na město Soběslav z předmětné účelové 
komunikace vedoucí souběžně s dálnicí D3. Další vizualizace z této účelové komunikace však 
k dispozici nejsou. Velmi pravděpodobně bychom však na nich viděli totéž, totiž absolutní 
ztrátu panoramatického pohledu na město Soběslav.  
Dle Podatelů pak Posouzení vlivu zpracované Ing. Zímovou tuto skutečnost zjevně účelově 
přehlíží a tyto pohledy nijak nehodnotí. Přitom se jedná o pohledy z veřejně přístupné 
pozemní komunikace.  
 
Chybí popis a hodnocení vizualizací 
Předmětné vizualizace jsou dle Podatelů z výše uvedených důvodů zcela zkreslené až 
smýšlené. Rozhodně nezobrazují věrně skutečný budoucí stav záměru Průmyslová zóna 
Soběslav. Podatelé pak v rámci Posouzení vlivu zpracovaného Ing. Zímovou postrádají 
jakýkoliv podrobnější popis těchto vizualizací a jejich hodnocení. Tento dokument s nimi 
pracuje v podstatě jen tak, že zpracovatelka posouzení setrvává na svém hodnocení a o 
vizualizacích jen lakonicky uvádí, že její zdůvodnění potvrzují. S tímto se dle Podatelů 
rozhodně nelze spokojit, a to tím spíše, že v rámci Vrácení dokumentace bylo požadováno: 
„Doplnit posouzení vlivů na krajinný ráz o vizualizace jednotlivých dálkových pohledů.“ 
Tento požadavek pak není možné vykládat tak, že postačuje, že k posouzení vlivů na krajinný 
ráz bez jakéhokoliv bližšího zdůvodnění jsou formálně přiloženy „nějaké“ vizualizace.  
Dle Podatelů je tak nutné nejen doplnit vizualizace (samozřejmě alespoň se přibližující 
možnému skutečnému stavu záměru Průmyslová zóna Soběslav), ale též doplnit i jejich popis 
a hodnocení.  
 
Vypořádání: 
Vizualizace nejsou v žádném případě jakýmkoli podkladem pro hodnocení krajinného rázu. 
Jak je uvedeno v metodice v kapitole 5.1, vstupem je přesný 3D model záměru bez zeleně a 3D 
model terénu v okolí 5 km od záměru. Vizualizace jsou pouze ilustrativní, jsou doloženy pro 
úplnost pro představu veřejnosti o záměru a nejedná se o součást použité metodiky hodnocení 
vlivu na krajinný rázu.  Zpracovatelem vizualizací je projektant a nikoli hodnotitelka vlivu 
záměru na přírodu a krajinu.   
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Nedostatečné vyhodnocení vlivu záměru na krajinný ráz 
Dle Podatelů je posouzení vlivu záměru Průmyslová zóna Soběslav na krajinný ráz 
vycházející z Posouzeni vlivu zpracované Ing. Zímovou zcela nedostatečné a povrchní. 
Podatelé si pak v tomto ohledu dovolují plně odkázat na odborné závěry vycházející z 
Posouzení vlivu zpracované Mg. et. Ing. Bukáčkem. Toto posouzení se sice týká záměru 
Průmyslová zóna Soběslav v podobě dle Oznámení EIA, nicméně podstatná část závěrů a 
hodnocení je aplikovatelná i na záměr Průmyslová zóna Soběslav ve znění Přepracované 
dokumentace EIA. Hodnocení vlivu zpracované Ing. Zímovou se pak s Posouzením vlivu 
zpracovaném Mgr. et. Ing. Bukáčkem z hlediska vstupní částí ztotožňuje, významně se však 
rozchází z hlediska hodnocení.  
V rámci Hodnocení vlivu zpracované Ing. Zímovou se sice na str. 72 uvádí, že „Se vstupní 
částí hodnocení Bukáčka (2020) se lze zcela ztotožnit, jelikož identifikované znaky 
krajinného rázu v dotčeném krajinném prostoru zůstávají stejné, jelikož se jedná o atributy 
okolní krajiny. Co se v hodnocení liší, je však dopad hodnoceného záměru na tyto znaky, a 
tím tedy i na zákonné atributy ochrany krajinného rázu podle §12 Zákona 114/1992 Sb. Tyto 
dopady jsou odlišné z toho důvodu,  
že hodnocené stavby jsou rozmístěny jinde, jejich počet je jiný a jiná je i jejich výška od 
rostlého terénu.“ K tomuto Podatelé uvádí následující. V průběhu období mezi zpracováním 
Oznámení EIA a Přepracované dokumentace EIA došlo sice ve vztahu k záměru Průmyslová 
zóna Soběslav ke změnám, nicméně tyto změny nelze hodnotit jako příznivější z hlediska 
jeho vlivu na krajinný ráz, rozhodně ne v takové podobě, aby odůvodňovaly diametrálně 
odlišné závěry. Dochází totiž zejména ke zvětšení plochy záměru Průmyslová zóna Soběslav, 
zvětšení zastavené plochy halovými objekty, zvětšení rozsahu zpevněných ploch, snížení 
ploch zeleně a rozšíření území dotčeného výstavbou severně, kde původně měla být plocha 
zeleně (hala E), k tomuto viz srovnání výše. Proto jsou i nadále platné a aplikovatelné závěry 
a doporučení uvedené v Posouzení vlivu zpracované Mgr. et Ing. Bukáčkem, které si Podatelé 
dovolují níže citovat. V rámci Hodnocení vlivu zpracované Ing. Zímovou pak nebyly tyto 
závěry vůbec nijak zpochybněny. Uvedení pouhé jedné věty, že záměr doznal změn absolutně 
nemůže obstát, neboť základní koncept záměru zůstal nezměněn. Naopak záměr Průmyslová 
zóna Soběslav se dokonce významně zvětšil. Dle podatelů záměr Průmyslová zóna Soběslav i 
nadále má negativní a neakceptovatelný vliv na krajinný ráz, proto je nezbytné trvat na 
požadavku na snížení vlivu záměru na krajinný ráz.  
Na str. 58 a 59 Posouzení vlivu záměru na krajinný ráz (2020) je pak uveden tento závěr:  
„Jak ukazují rozbory, terénní průzkum i provedená analýza vztahů v krajině, je záměr vůči 
krajinnému rázu problematický. Jeho umístěním, měřítkem, proporcemi halových objektů 
může dojít k významnému snížení estetické hodnoty, záměr navíc nerespektuje harmonické 
vztahy a harmonické měřítko v krajině, nerušené uplatnění kulturních dominant, zejména 
charakteristické a do krajiny se v mnoha místech propisující věže kostela sv. Petr a Pavla z 
historického centra města Soběslav.  
Předchozí rozbor hodnocení vlivu záměru na krajinný ráz předkládá řadu argumentů, na 
základě nichž lze očekávat zásah významných hodnot krajinného rázu a tím i jejich snížení ve 
smyslu uvedeného Zákona O ochraně přírody a krajiny. Je třeba vzít v úvahu, že nevhodným 
koncipováním záměru, a nevhodnou volbou proporcí a měřítka jednotlivých stavebních 
objektů a upravených ploch by mohlo dojít k nevratné změně v území.  
Situace města Soběslav, které je sevřeno do poměrně malého prostoru říční nivy řeky Lužnice 
a Černovického potoka, nedovoluje bez jakýchkoliv následků rozvoj vytvářející oddělené 
příměstské zóny v krajině. Dostupná příměstská krajina velkých měst je stále větší vzácností 



Posudek dle §9 zákona č.100/2001Sb. , v rozsahu přílohy č.5 tohoto zákona. 79/148 
Název záměru Průmyslová zóna Soběslav   
Zadavatel: Krajský úřad Jihočeského kraje  
Zpracovatel: Mgr.Luboš Motl,  držitel autorizace podle zák.č.100/2001 Sb. – Č.j.:1522/243/OPŽV/99 

Environmentální a ekologické služby s.r.o., Jiráskova 413, Litvínov,  436 01, info@ees-servis.cz,  www.ees-servis.cz 
 
právě díky nevhodnému umisťování logistických, průmyslových a nákupních parků, jež tvoří 
nepřirozenou bariéru a nutní běžné obyvatele města dosahovat krajiny mobilními prostředky, 
především auty. Doménou středních a menších měst je právě dostupná čitelná krajina 
poskytující rekreační služby. I když dané místo nepatří k rekreačním zónám či 
navštěvovaným místům (nejen díky orné půdě, ale především železnici), je třeba mít na 
paměti i hledisko vnímání, tedy percepce krajiny města jako celku. Nelze část krajiny 
oddělovat od města velikosti Soběslavi především proto, že v okolí města v současné 
neexistují anonymní zóny, které nikdo nenavštíví či nezahledne; místo je integrální součástí 
města a mělo by jí i nadále zůstat. Nevhodný rozvoj, kdy město ztratí cenné prostory, jichž 
bývá dostupné málo, se může ukázat jako značně nevýhodný a to nejen z hlediska krajiny, ale 
i z ekonomického hlediska. 
Z uvedených důvodů a především z důvodů prokázaného vlivu na krajinný ráz vyplývající z 
předloženého záměru se jeví jako nevhodný.“  
Z Posouzení vlivu zpracované Mg. et. Ing. Bukáčkem tedy vyplývá zcela jednoznačný závěr 
ohledně vlivu záměru Průmyslová zóna Soběslav, a to, že tento záměr má prokázaný 
nevhodný vliv na krajinný ráz. Je také zcela evidentní, že Posouzení vlivu zpracované Mg. et. 
Ing. Bukáčkem je podstatně podrobnější, odbornější a ucelenější než Posouzení vlivu 
zpracované Ing. Zímovou, navíc se zaměřuje výhradně na posouzení vlivu na krajinný ráz. 
Pokud tedy má změna posouzení vlivu záměru Průmyslová zóna Soběslav na krajinný ráz dle 
Posouzení vlivu zpracované Ing. Zímovou obstát, musí být jednoznačně vyvrácena 
argumentace uvedená v Posouzení vlivu zpracované Mg. et. Ing. Bukáčkem. Podatelům je 
jasné, že posuzování vlivu záměru na krajinný ráz je do značné míry záležitost subjektivního 
hodnocení, nicméně i tak musí panovat určitá jednotící objektivizovaná pravidla. Zejména 
když na sebe jednotlivá vyhodnocení vlivu záměru na krajinný ráz odkazují a vychází ze 
stejné metodiky.  
Pokud jde o opatření snižující vliv záměru na krajinný ráz, dovolují si Podatelé i nadále plně 
odkázat na Posouzení vlivu zpracované Mg. et. Ing. Bukáčkem (str. 58 a násl.). Na jejich 
uplatněné připomínky totiž Přepracovaná dokumentace EIA prakticky vůbec nereaguje.  
 
Dle Podatelů je tedy nezbytné trvat na následujících opatřeních:  
- koncipovat prostorové uspořádání místa nevyžadující rozsáhlé terénní úpravy nerespektující 
charakteristické vlastnosti reliéfu;  

Vyjádření: takovým opatřením by byla pouze nulová varianta, tedy nerealizace 
záměru, která není v hodnocení uvažována, jelikož záměr je v souladu s platným územním 
plánem  
- podřídit uspořádání a vedení komunikací a celkovou orientaci objektů výrazně se uplatňující 
prostorové ose území dané řekou Lužnice, tak aby nedocházelo k významným zásahům do 
reliéfu a vzniku nevhodných antropogenních tvarů reliéfu;  

Vyjádření: osa řeky Lužnice není záměrem zasažena, tento znak krajinného rázu byl 
řádně vyhodnocen, viz tabulka 4 a 5 hodnocení.  
- zajistit akumulaci vod v místě vhodnými formami retenčních nádrží návrat dešťové vody do 
půdy zasakováním;  

Vyjádření: Je součástí projektové dokumentace 
- zamezit zastavění prostoru, jenž by omezil možnost revitalizace a renaturalizace přítoku 
Černovického potoka v severní části území;  

Vyjádření: Jedná se o umělé koryto vodního toku, které je prakticky bez vegetace a bez 
vhodných možností trvalého výskytu jakýchkoli druhů, vázaných na vodní prostředí. Během 
průzkumu v období květen 2021 – březen 2023 bylo toto koryto vodního toku většinou bez 
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vody a stálého průtoku. Potenciál pro renaturaci má severní část mokřadního biotopu, jenž se 
nachází zcela mimo záměr a nebude jím nijak ovlivněn.  
- zamezit rozsáhlému záboru půdy;  

Vyjádření: takovým opatřením by byla pouze nulová varianta, tedy nerealizace 
záměru, která není v hodnocení uvažována, jelikož záměr je v souladu s platným územním 
plánem 
- zástavbu kumulovat k sobě s možností logické návaznosti při jejím doplňování podle 
předem daného konceptu urbanistické koncepce;   

Vyjádření: urbanistická koncepce není zpracována a záměr je v souladu s platným ÚP 
- vytvořit kompaktní prostory se vzrostlou zelení a pomocí nich rozčlenit obraz celého území 
a začlenit tak zástavbu místa do krajiny, pohledově ji nerušeně scelit s obrazem města, zelení 
vhodně oddělit dálnici D3 od městského prostoru;  

Vyjádření: bylo v maximální možné míře provedeno v rámci úprav parametrů záměru,  
záměr je v souladu s platným územním plánem 
- v rámci výstavby díky záboru zemědělské půdy stanovit podmínku revitalizace a částečné 
renaturalizace drobné vodoteče v jižní části místa nad prostory Rašelina a.s.;  

Vyjádření: nachází se mimo pozemky investora, stávající kompenzační opatření jsou 
shledána jako dostačující  
- využít prostor mezi dálnicí D3 a městem jako místo k eliminaci negativních vlivů na 
městský prostor – zelení a zástavbou oddělit obytné části města s důrazem na zachování 
výhledů na město;  

Vyjádření: není v souladu s platným územním plánem  
- sladit rytmus členění, měřítko i prostorové uspořádání zástavby v celém prostoru a doplnit 
okraje místa vhodnými přírodě blízkými úpravami s návazností na zemědělskou krajinu;  

Vyjádření: bylo v maximální možné míře provedeno v rámci úprav parametrů záměru,  
součástí záměru jsou ekologicky hodnotné výsadby na zemědělské krajině.  
- zachovávat obraz města s vymezených os, upřesnit průhledy a ty respektovat;  
- respektovat nerušené výhledy na celý městský prostor ze západních směrů a zejména ze 
Svákova, respektovat obraz historického jádra a jeho krajinný rámec, do něhož je zasazen, 
bylo v maximální možné míře provedeno v rámci úprav parametrů záměru 
- respektovat a chránit východní horizont a sladit případnou zástavbu tak, aby vytvářela citlivě 
do krajiny začleněný obraz;   

Vyjádření: bylo v maximální možné míře provedeno v rámci úprav parametrů záměru 
- zvážit členění a uspořádání hmot, fasád, řešení průčelí apod. tak, aby zástavba připomínala 
ucelenou „tovární a obchodní“ čtvrť odpovídajícího měřítka města Soběslav se sjednocujícími 
prvky s veřejnými prostory a nebyla jen průmyslovou zónou, cílová kvalita území: tovární a 
obchodní čtvrť poskytující prioritně příležitosti pro podnikání obyvatel města;  

Vyjádření: bylo v maximální možné míře provedeno v rámci úprav parametrů záměru 
bylo v maximální možné míře provedeno v rámci úprav parametrů záměru, uvedené 
požadavky měly být součástí ÚPD. Záměr je nyní v souladu s územním plánem.  
- respektovat nerušené uplatnění kulturní dominanty kostelní městské věže, pracovat s 
dominantou jako se součástí místa do něhož se „propisuje“;  
- respektovat výhledy ze Svákova, Dráchova;  
- vhodným způsobem koncipovat obraz města z východního směru v ose příjezdové cesty z 
Chlebova;   

Vyjádření: bylo v maximální možné míře provedeno v rámci úprav parametrů záměru 
a zásah do této dominanty byl řádně vyhodnocen z okruhu 5 km od záměru 
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- respektovat převažující měřítko zástavby města a zamezit výstavbě cizorodých 
velkoplošných několikahektarových hal a logistických center určených výhradně ke 
skladování a převážení zboží a produktů bez vazby na potřeby města;  

Vyjádření: takovým opatřením by byla pouze nulová varianta, tedy nerealizace 
záměru, která není v hodnocení uvažována, jelikož záměr je v souladu s platným ÚP. 
- respektovat historické členění pozemků a tam, kde je to možné jej zvýraznit zelení, vytvářet 
přírodní segmenty v území a začlenit prostor do krajiny vhodnými úpravami a ozeleněním.  

Vyjádření: takovým opatřením by byla pouze nulová varianta, tedy nerealizace 
záměru, která není v hodnocení uvažována, jelikož záměr je v souladu s platným územním 
plánem.   
 
Podstata vyjádření 
Závěr  
S ohledem na výše uvedené mají Podatelé za to, že k záměru Průmyslová zóna Soběslav nelze 
vydat souhlasné stanovisko dle zákona č. 100/2001 Sb., a že záměr Průmyslová zóna 
Soběslav dle Přepracované dokumentace EIA má významný negativní vliv na životní 
prostředí. Současně podatelé navrhují, aby byla Přepracovaná dokumentace EIA vrácena 
Oznamovateli k přepracování. 
 
Vypořádání: Bez komentáře 
 

Vyjádření veřejnosti č. 38  
Podstata vyjádření: 
Plánovaná výstavba průmyslové zóny na plochách označených územním plánem jako Z12 a 
Z20 je svým rozsahem a dopady tak významná, že veřejně prospěšný zájem musí být 
nadřazený soukromému záměru k dosažení finančního zisku pro jednotlivce. Plánovaný 
projekt má vliv na životní prostředí, na život obyvatel v našem městě, na fungování 
stávajících zaměstnavatelů v Soběslavi a okolí, na chod městských organizací, na činnost 
kulturních, sportovních a společenských organizací, to znamená na celkový městský 
ekosystém a přilehlý mikroregion. Na základě dostupných informací, diskusí se spoluobčany, 
na základě veřejných i pracovních zasedání zastupitelstva je s jistotou jasné, že plánovaný 
záměr rozsáhlé výstavby průmyslové zóny na plochách Z12 a Z20 přináší nespočet zásadních 
riziky významnou zátěž pro správu města a žádné konkrétní a zaručené přínosy pro obyvatele 
města a společnost. Proto není možné dopustit výstavbu průmyslové zóny v předloženém 
rozsahu. Je nepřípustné obětovat ornou půdu ve prospěch projektu, který nemá předem jasné 
využití. Je prakticky nemožné vyjádřit se k záměru, který nemá předem daný svůj účel. Není 
možné stavět haly a parkoviště jen tak do zásoby.  
Proto požaduji zamítnout záměr v předloženém rozsahu. 
Diskusi je možné vést pouze o konkrétním záměru s jasnou náplní a jasnými parametry, na 
základě, kterých je možné vydat vyjádření k záměru. 
 
Vypořádání: 
Připravovaná průmyslová zóna se nachází na ploše platným územním plánem určené 
k funkčnímu využití jako SV plochy lehké výroby a skladování, dále blíže specifikované jako 
plochy Z12 a Z20. Územní plán již historicky určil, že daná lokalita má být zastavěna 
průmyslovým areálem. Plochy navazují na stávající průmyslovou zónu, je umístěna zcela 
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mimo obytnou zástavbu, leží mezi železničním koridorem, a dálnicí D3. Pro vznik průmyslové 
zóny lze jen těžko hledat vhodnější polohu. 
Se zástavbou tohoto území a se souvisejícím a nevyhnutelným vynětím daných pozemků             
ze zemědělského užívání bylo rozhodnuto dávno před zveřejněním investičního záměru. 
Současným záměrem je komerční využití těchto pozemků právě v souladu s limity územním 
plánem stanovené. Projekt je připravován v souladu se všemi právními předpisy a normami, 
se snahou přiblížit jej co nejvíce požadavkům veřejnosti, resp. Města Soběslav. 
V současné době probíhá řízení EIA. V podstatě se jedná o objemové posouzení uvažovaných 
staveb a jejich vlivu na životní prostředí. Není proto v této fázi podstatné, jakým způsobem 
budou haly využity, obecná specifikace je pro účely řízení EIA dostačující.  
Bez zjištění možného objemového zastavění pozemku nelze plochy připravovat ke konkrétnímu 
využití, nelze je dále nabídnout potencionálním nájemcům či jednotlivým investorům, a  
Investor před vydání stanoviska EIA nemůže garantovat, co lze v území vystavět, jak bude 
území dopravně obslouženo, kdy bude vydáno stavební povolení resp. kdy bude možné 
nemovitost užívat.  
 
Podstata vyjádření: 
Negativní dopad na životní prostředí 
Neúnosná míra dopravního zatížení přinese zhoršení už tak špatné situace s hlukem z dopravy 
pro část obyvatel města a přilehlých obcí v okolí dálnice D3 Obrovské haly jsou navržené 
bezohledně k životnímu prostředí, a to s ohledem k lokálnímu ohřívání vzduchu. Návrh 
minimálně využívá dostupných známých technologií k omezení tohoto jevu - zelené střechy, 
sklon střech, zelené fasády a podobně. 
 
Vypořádání 
K přepracované dokumentaci je EIA jsou doloženy veškeré studie, průzkumy a odborná 
posouzení zpracované autorizovanými osobami v daných oblastech. Navržené stavby jsou 
koncipovány s ohledem na všechny stávající platné normy, předpisy a nařízení.  
 
Podstata vyjádření: 
Hospodaření s dešťovými srážkami počítá pouze s omezeným vsakováním, přičemž srážky 
nad kapacitu vsakování jsou odváděné do městské kanalizace nebo přilehlých vodotečí. Návrh 
nepočítá s akumulací dešťových srážek využitelných pro zavlažování. 
 
Vypořádání: 
S využitím dešťových vod v areálu se počítá, jak je uvedeno v dokumentaci. V dalším stupni 
dokumentace bude záměr využití dešťových ploch, které jsou akumulovány v retenčních 
poldrech, řešen detailněji a počítá i s využitím těchto vod pro technicko-užitkové potřeby 
areálu. 
 
Podstata vyjádření: 
Návrh zamýšlí vybudovat obrovské zadlážděné plochy jako parkovací místa. V moderní době 
s vědeckými poznatky o vlivu těchto ploch na životní prostředí je naprosto absurdní obětovat 
kvalitní zemědělskou půdu ve prospěch rozpálené asfaltové ploše. Je nezbytné řešit potřebné 
plochy pro parkování podzemními garážemi, nebo parkovacím domem se zelenou střechou, 
nebo se stínícími prvky na parkovací ploše. 
 
Vypořádání: 



Posudek dle §9 zákona č.100/2001Sb. , v rozsahu přílohy č.5 tohoto zákona. 83/148 
Název záměru Průmyslová zóna Soběslav   
Zadavatel: Krajský úřad Jihočeského kraje  
Zpracovatel: Mgr.Luboš Motl,  držitel autorizace podle zák.č.100/2001 Sb. – Č.j.:1522/243/OPŽV/99 

Environmentální a ekologické služby s.r.o., Jiráskova 413, Litvínov,  436 01, info@ees-servis.cz,  www.ees-servis.cz 
 
Parkovací stání nebudou asfaltová, pouze komunikace. V dalším stupni dokumentace bude 
skladba řešena podrobněji. Již nyní je však počítáno se zatravňovacími dlaždicemi v místech 
parkovaní osobních automobilů, ozeleněním střech v místech, kde bude administrativní 
zázemí, nebo s instalací fasádních treláží. Podzemní parkování je řešeno v projektech, které 
jsou prostorově omezeny, nebo takové řešení je vyžadováno územním plánem. Jedná se 
především o projekty, které jsou umísťovány v městském intravilánu, převážně v případech 
bytové a administrativní výstavby. Průmyslová zóna Soběslav není takovým typem výstavby. 
 
Podstata vyjádření: 
Záměr neřeší možný vznik světelného smogu. Není možné, aby po realizaci průmyslová zóna, 
jakkoliv zatížila životní prostředí světelným smogem. Pro ráz města a krajiny není 
akceptovatelná jakákoliv světelná reklama. Osvětlení průmyslové zóny nesmí, jakkoliv 
ovlivnit ráz krajiny. Pohybující se kamiony a ostatní vozidla po plochách průmyslové zóny 
budou při večerním a nočním provozu oslňovat město položené pod průmyslovým areálem. Je 
prokázán negativní vliv veřejného osvětlení na život hmyzu - mimo jiné na přirozené cykly 
rozmnožování hmyzu. Záměr neřeší vznik světelného smogu a dopady na životní prostředí. 
 
Vypořádání: 
K projektu je vypracována tkzv. „světelná studie“, a to osobou autorizovanou pro daný obor. 
Ze závěrů této studie jednoznačně vyplývá, že světelné znečištění nebude překračovat normou 
stanové limity a hodnoty. Projekt předpokládá využití nejmodernějších světel s LED 
technologií, jejichž svítivost je regulována a účelově směřována pouze požadovaným směrem, 
právě zejména pro eliminaci světelného smogu. V návrhu Stanoviska jsou zpracovatelem 
posudku navrženy podmínky, které vychází z metodického pokynu MZP/2023/710/2146 
ohledně prevence emisí rušivého světla. Důvodem podmínky je předcházet a snižovat světelné 
znečištění.   
 
Podstata vyjádření: 
Ohrožení životního prostředí při výstavbě je vždy při rozsáhlých stavbách problém, který je 
zde umocněný zvýšeným obsahem arsenu v podloží. Dopady ohrožení životního prostředí a 
obyvatel arsenem nejsou podrobně řešené.  
 
Vypořádání: 
Součástí přepracované dokumentace je podkladová studie (č.5), které se problematikou 
arsenu zabývala, e závěrem, že „Přírodní koncentrace arsenu v zemině nepředstavují žádné 
riziko pro zaměstnance nebo návštěvníky budoucí průmyslové zóny. Veškerá možná rizika 
byla kvantifikovaná jako nulová.“. K připomínce ohledně změn legislativy autor studie uvádí, 
že „Ukládání odpadu na povrch terénu (tedy i výkopové zeminy odvážené ze staveniště na 
jinou lokalitu) se až do 31.12.2020 řídilo vyhláškou č. 294/2005 Sb. Od 7.8.2021 vstoupila v 
platnost vyhláška 273/2021 Sb. se stanovených přechodným obdobím do konce roku 2022. 
Dle vyhlášky č. 294/2005 Sb. byl na povrch terénu možné ukládat odpad vyhovující výluhu I. 
třídy (dle tab.2.1 téže vyhlášky) a současně nesměly být překročeny koncentrace škodlivin v 
sušině dle limitů tabulky 10.1 a 10.2 (ekotoxicita). V případě posuzované lokality se zejména 
jednalo o arsen, kde byla limitní hodnota stanovena ve výši 10 mg/kg sušiny. 
Dle vyhlášky č. 273/2021 Sb. je možné využívat k zasypávání (= věcně odpovídající 
předchozímu ukládání na povrch terénu) odpad vyhovující výluhu dle tab.5.2 téže vyhlášky a 
současně nesmí být překročeny koncentrace škodlivin v sušině dle limitů tabulky 5.1 a 5.3 
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(ekotoxicita). Oproti starší legislativě obsahuje tabulka 5.1 limity I a limity II. První platí pro 
zasypávání do hloubky 1 m od terénu, zbývající v ostatních případech. 
V případě posuzované lokality se zejména jednalo o arsen, kde byla limitní hodnota stanovena 
ve výši 10 mg/kg sušiny pro limit I a 30 mg/kg pro limit II. 
Obě vyhlášky upravující podmínky pro nakládání s výkopovou zeminou vzniklou při 
posuzované stavbě jsou tedy věcně identické, pouze došlo ke zmírnění legislativního limitu pro 
arsen na 30 mg/kg suš., což vede k tomu, že povrchově odebrané vzorky vyhovují v ukazateli 
arsen všechny a v případě vzorků ze sond bylo překročení legislativních limitů zjištěno pouze 
v sondách KS-1 a KS-4. Závěry analýzy rizik se nijak nemění. 
 
Podstata vyjádření: 
Návrh neřeší hlukovou studii z dopravy, hluk vzniklý při skladování a výrobě která porovná 
situaci před zahájením stavby a po uvedení stavy do provozu. Je nepřípustné, aby záměrem 
došlo ke zhoršení kvality životního prostředí navýšením hluku. 
 
Vypořádání: 
K záměru byla zpracována hluková studie, která tuto problematiku řeší. Více viz aktualizace 
hlukové studie (Ing. Turek) a vyjádření oponenta (Ing. Smetana), dle kterého „Rozdíl mezi 
výsledky v původní hlukové studii a v této studii byl způsoben tím, že původní model byl 
kalibrován podle výsledků validačního měření hluku u silnice II/135. 
V chráněném veřejném prostoru obytné zástavby v Tyršově ulici (silnice II/135) a v okolí kři-
žovatky této silnice s Tyršovou ulicí nehrozí překročení hygienického limitu LAeq,8h = 58 dB v 
noční době ani limitu LAeq,16h = 68 dB v denní době. 
Pokračování silnice II/135 dále západním směrem (směrem k obchodu Lidl a dalším 
obchodním jednotkám) prochází rozvolněnou obytnou zástavbou rodinných domů. V roce 
2001 končila Tyršova ulice (budoucí II/135) u hasičské zbrojnice. Od tohoto místa dále k 
západu platí pro hluk ze silniční dopravy limity LAeq,16h = 60 dB v denní době a LAeq,8h = 50 dB 
v noční době.“.  
 
Podstata vyjádření: 
Zeleň navržená v předloženém záměru je obecně řešená, vizualizace neodpovídá popisu, není 
zaručená udržitelnost po dobu existence průmyslové zóny. Záměr se omezuje na péči 5 let od 
výsadby. Záměr nedeklaruje možnou kontrolu udržitelnosti zeleně v průběhu životnosti 
průmyslové zóny příslušným úřadem. 
 
Vypořádání: 
Jedná se o prvotní návrh sadových úprav, ke kterým bude v dalším stupni řízení vyžadováno 
stanovisko dotčených orgánů, zejména odboru životního prostředí, který navržené sadové 
úpravy posoudí a vyhodnotí, Ve svém závazném rozhodnutí pak předepíše přesnou druhovou 
strukturu všech vysazovaných rostlin, jejich následnou péči. V pravomoci tohoto úřadu je 
danou výstavbu po celou dobu kontrolovat a v případě pochybení je v jeho oprávněn 
požadovat nápravu. 
 
Podstata vyjádření: 
Záměr ignoruje entomologický průzkum, který jasně popisuje výskyt druhů závislých na 
rozkládajícím se mrtvém dřevě. Chybí „broukoviště" patřičného rozsahu s jasným popisem 
jeho udržitelnosti. 
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Vypořádání: 
Bude podrobně rozpracováno v dalším stupni PD. Pro vyhodnocení vlivu záměru ve stupni 
EIA není detail podstatný. 
 
Podstata vyjádření: 
Záměr neobsahuje průzkum výskytu dalších živočichů - savci, ptáci, plazi, obojživelníci.... 
Území pro průmyslovou zónu je životní prostředí pro další různé živočichy. Záměr absentuje 
průzkum, kterým budou vyjmenované druhy a četnost, tak aby v případě výstavby 
průmyslové zóny bylo jejich životní prostředí zachované nebo nahrazené. 
 
Vypořádání:  
V rámci dokumentace bylo zpracováno hodnocení podle § 67 zákona o ochraně přírody             
a krajiny autorizovanou osobou. Průzkumy byly provedeny. 
 
Podstata vyjádření: 
Záměr neřeší náhradu ztráty ploch orné půdy. V místě, v okolí ani v jiné části České republiky 
není na oplátku záboru orné půdy provedená rekultivace nevyužitých nebo zastaralých 
průmyslových areálů. V České republice jsou statisíce metrů čtverečních volných ploch - hal - 
k pronájmu. Je v zájmu společnosti zastavit zábor orné půdy a výstavby průmyslových zón 
navrženého rozsahu realizovat na místě stávajících brownfieldů a nevyužitých volných 
kapacit hal pro skladování a výrobu.  
 
Vypořádání: 
Odnětí půdy ze zemědělského půdního fondu podléhá samostatnému řízení v dikci MŽP, které 
o trvalém odnětí rozhoduje. Součástí přepracované dokumentace EIA je závazné vyjádření 
této instituce, která považuje obhajobu odnětí pozemků ze zemědělského půdního fondu za, 
v této fázi, dostatečnou. Investor bude v tomto řízení pokračovat v dalších stupních územních 
a stavebních řízení. V dané lokalitě nejsou k dispozici vhodné brownfieldy ani jiné nevyužité 
plochy, které by byly územním plánem určeny k zastavění. 
 
Podstata vyjádření: 
Zaměstnanost 
Historickým záměrem při vytýčením průmyslové zóny v územním plánu bylo a je podpořit 
zaměstnanost obyvatel města Soběslavi a okolního regionu. V současné době je 
nezaměstnanost v regionu pod 3%. (část uchazečů o práci je z tohoto procenta je prakticky 
nezaměstnatelná) Stavba rozsáhlé průmyslové zóny s obrovským množstvím pracovníků je 
vzhledem k situaci na trhu práce neudržitelná. 
Záměr hovoří o 900 pracovníků, avšak z textu není patrné zda jde konečnou kapacitu, nebo 
zda ve třech směnách bude tento počet 3 x větší - je nutné upřesnit a zdůvodnit odkud se 
pracovníci vezmou, jak daleko za prací budou cestovat a kde budou ubytováni. Vzhledem k 
absenci dostatečného množství pracovních sil na trhu práce je z tohoto pohledu záměr 
nepotřebný a není udržitelný. Naopak může v regionu rozkolísat vazby na trhu práce. 
Stávající zaměstnavatelé mají problém s obsazováním pracovních pozic a musí zaměstnávat 
cizí státní příslušníky. Dá se předpokládat, že jen malá část pracovních pozic bude obsazená 
místními pracovníky, další část potřebných zaměstnanců bude do průmyslové zóny za prací 
dojíždět (rovněž negativní dopad na životní prostředí) a většina zaměstnanců budou agenturní 
pracovníci ze zemí z celého světa. (Agenturní zaměstnávání tohoto typu považuji za 
novodobé otrokářství) Při pohledu na přeložený záměr si kladu otázku - jaký přínos má pro 
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obyvatele města například Čínská továrna s pracovníky z různých koutů světa, tak jako je 
tomu v 9 km vzdálené Plané nad Lužnicí. I zde, nemají obsazené pracovní místa. Viz odkaz 
https://www.vfai-careers-ce.eu/cz Analýza socioekonomických dopadu záměru tyto rizika 
popisuje. Z analýzy jasně vyplývá převažující množství negativních dopadů nad nejistými 
pozitivy. 
 
Vypořádání: 
Není záležitostí procesu EIA, přesto: Důvodem pro vybudování průmyslové zóny byla zejména 
potřeba města se dále rozvíjet, poskytnout svým občanům větší možnosti při volbě zaměstnání, 
podnikatelům pak širší možnosti jejich uplatnění, zajištění nových podnikatelských možností. 
To že v současné době je nezaměstnanost 3% neznamená, že tomu tak bude i v budoucnu. 
Nabídka zajímavě ohodnocené práce přiláká mnoho nových uchazečů, což ve svém důsledku 
může mít příznivý vliv na rozvoz města, a to i v oblasti bydlení.  
 
Podstata vyjádření: 
Omezení budoucího rozvoje stávajících firem 
Současní zaměstnavatelé plánovaným záměrem ztratí možnost budoucího rozvoje. Záměr je 
proto nutné omezit a rozdělit do etap. Etapizace a přirozený rozvoj průmyslové zóny budou v 
důsledcích méně rizikové. V záměru je nutné zachovat rezervy pro možný rozvoj firem v 
budoucích dekádách. Záměr toto neřeší. 
 
Vypořádání: 
Vývoj budoucnosti stávajících firem není záležitostí procesu EIA.  
Etapizace výstavby se zdá být nevyhnutelnou i z pohledu Investora. Nelze předpokládat, že se 
ve stejném časovém horizontu najde využití na všechny plánované haly, nebo jejich části. 
K zahájení výstavby tak dojde jen v případě, že bude známo konkrétní využití.  
 
Podstata vyjádření: 
Dostupnost bydlení 
Záměr nepředkládá, kde nebo odkud vezme potřebný počet pracovníků a ani neuvádí, kde 
bude potřebný počet pracovníků ubytován. Případný vznik ubytoven ve městě a regionu bude 
významným zásahem do života obyvatel. Ubytovny jsou potenciálním ložiskem pro vznik 
vyloučených lokalit. 
Dostupnost bydlení pro stávající obyvatele je v současné době problematická. Nabídka 
možnosti bydlení rodin s dětmi v bytových domech v našem městě je nyní téměř nulová. I 
přes vyjmenované lokality k zástavbě v programu rozvoje města na období 2020 - 2023 je 
nyní nabídka volných parcel minimální. Pokud nebude podpora bydlení podpořena bude 
situace s nedostupností bydlení o to více zhoršená. Z pohledu bydlení je předložený záměr 
naprosto nereálný a ohrožuje stabilitu bydlení v našem městě. Záměr neřeší dostupnost 
bydlení budoucích pracovníků průmyslové zóny. 
 
Vypořádání: 
Předložená námitka nesouvisí s řízením EIA a v této souvislosti je zcela irelevantní. Záměr 
průmyslové zóny nemůže řešit komplexní a globální problémy v dané lokalitě.  
 
Podstata vyjádření: 
Dostupnost lékařské péče, kapacita škol a školek. Vzhledem k průměrnému věku praktických 
lékařů hrozí v krátkém čase zhoršená dostupnost lékařské péče v našem městě. Příchodem 
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obrovského množství pracovníků do našeho města bude s dostupností lékařské péče ještě větší 
problém. Záměr neřeší lékařskou péči budoucích pracovníků průmyslové zóny. Kapacita 
školek v současné době nestačí a řada rodičů musí řešit umisťováním dětí do alternativních 
zařízení. Příchod rodin s dětmi, které budou chtít na trvalo bydlet v našem městě bude 
přínosem do budoucna, avšak současné kapacity jsou nedostatečné a záměr neřeší tuto 
problematiku. 
 
Vypořádání: 
Předložená námitka nesouvisí s řízením EIA a v této souvislosti je zcela irelevantní. Záměr 
průmyslové zóny nemůže řešit komplexní a globální problémy v dané lokalitě.  
 
Podstata vyjádření: 
Napojení na stávající dešťovou kanalizaci a ČOV Záměr neřeší kapacitu ČOV z pohledu 
dalšího rozvoje bytové zástavby - zda stávající kapacita ČOV města Soběslavi je dostatečná a 
zda právě nebude blokována volná kapacita pro bytovou zástavbu. 
Záměr neřeší jak bude zatížená stávající dešťová kanalizace s ohledem na další rozvoj bytové 
výstavby. 
 
Vypořádání: 
Oznamovatel doložil vyjádření správce kanalizační sítě a ČOV, společnosti Čevak, který 
potvrzuje dostatečnou kapacitu ČOV pro připojení záměru, aniž by tím byla vyčerpána její 
kapacita. Město jako vlastník předmětné ČOV v bodech schválených zastupitelstvem pro 
sestavení plánovací smlouvy má uveden závazek umožnit připojení předmětného záměru na 
ČOV, a to v kapacitě záměrem požadované. Investor se zavazuje za toto připojení uhradit 
obvyklý připojovací poplatek. Pokud k připojení dojde v době, kdy již bude kapacita ČOV 
vyčerpána, bude příspěvek investora takový, aby mohlo dojít k posílení a navýšení 
kapacitního objemu ČOV. Je tedy jednoznačné, že k situaci uvedené v námitce nemůže dojít.  
Navíc je zde zákonná povinnost provozovatele ČOV umožnit připojení, pokud je to kapacitně 
možné, resp. nelze bezdůvodně takové připojení odmítnout a preferovat tak jeden záměr před 
druhým. 
 
Podstata vyjádření: 
Záměr neřeší prevenci znečištění odpadních vod jakýmikoliv látkami tak, aby nedošlo ke 
stejné situaci jako na řece Bečvě. Řeka Lužnice je vyhlášenou evropsky významnou přírodní 
lokalitou. Pro město Soběslav má potenciál v rozvoji turistiky. Je nepřípustné přijmout další 
riziko jejího možného znečištění. Záměr neřeší 
nadstandardní kontrolu kvality odpadních vod a dešťových vod. Ze zkušenosti z Bečvy víme, 
že stávají legislativa je chabá. 
 
Vypořádání: 
V dalším stupni dokumentace bude podrobně řešeno. Obecně lze konstatovat, že odvod 
dešťových vod podléhá samostatnému povolení – vodoprávnímu řízení, které je vedeno a 
vydáváno odborem životního prostředí. Tento ve svém rozhodnutí stanoví přesné podmínky 
nakládání s těmito vodami, a to včetně stanovení intervalu odběru vzorků z lapačů nečistot a 
odlučovačů ropných látek, jejich limitních hodnot a systému kontroly. Tato zařízení, lapače a 
ORL, jsou pak nedílnou a zákonem povinnou součástí projektu likvidace a odvodu dešťových 
vod. Rizikové provozy, jako jsou např, chemičky apod, nejsou v oblasti přípustné územním 
plánem, a tudíž ani není možné o zmiňované situaci. Implementace v námitce uvedeného 
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příkladu znečištění řeky Bečvy je v tomto případě účelová, neopodstatněná, nesouvisí nikterak 
s řízením EIA a je tudíž zcela irelevantní a nesmyslná. 
 
Podstata vyjádření: 
Bezpečnost 
Strach z neznámého vyvolává i otázku bezpečnosti obyvatel města. Případný vznik ubytoven 
může vést ke vzniku vyloučených lokalit, které jsou zdrojem bezpečnostních rizik a opět 
zhoršeného životního prostředí obyvatel města. Dlouhodobě město Soběslav není schopné 
obsadit místo strážníků, kteří mají za úkol udržovat pořádek a bezpečnost ve městě. S 
plánovaným záměrem bude zapotřebí kapacitu navýšit. Záměr neřeší vliv na bezpečnost ve 
městě. Záměr neřeší podíl na případných vzniklých finančních či personálních nákladech na 
zajištění bezpečnosti ve městě. 
 
Vypořádání: 
Předložená námitka nesouvisí s řízením EIA a v této souvislosti je zcela irelevantní. Záměr 
průmyslové zóny nemůže řešit komplexní a globální problémy v dané lokalitě. 
 
Podstata vyjádření: 
Oddělení městské části obce Chlebov 
Stávající páteřní komunikace (železniční koridor a dálnice D3) a územním plánem navržená 
průmyslová zóna již nyní odděluje obec Chlebov a její obyvatele od centra města. Předložený 
návrh bude ještě více omezovat obyvatele obce Chlebov a to především hustotou dopravy, 
hlukem z dopravy a zplodinami z dopravy. Návrh neřeší kompenzace pro občany, kteří budou 
jakkoliv ovlivněni výstavbou průmyslové zóny - podíl na příspěvku na hromadnou dopravu z 
důvodu nebezpečí vzniklého provozem průmyslové zóny pro pěší a cyklisty. Plánovaná 
maximální teoretická hustota dopravy dle předloženého záměru prakticky znemožňuje 
plynulost dopravy směrem na obec Chlebov. 
 
Vypořádání: 
Obec Chlebov je již nyní od města oddělena, a to tělesem dálnice D3. Připravovaný záměr 
průmyslové zóny sice navyšuje množství dopravy v dané lokalitě, ale zároveň ponechává 
komunikaci mezi Chlebovem a městem Soběslav, jako hlavní silnici, a tudíž plynulost dopravy 
na Chlebov v podstatě vůbec nemění a neomezuje. Záměr splňuje veškeré limitní a normované 
hodnoty hluku i rozptylu, což oznamovatel doložil patřičnými odbornými studiemi. 
Podstatným a zásadním faktorem ovlivňující hluk, dopravu a znečištění ovzduší v dané 
lokalitě není záměr připravované průmyslové zóny, ale již stávající a provozovaná dálnice 
D3, a to zejména ve vztahu k obci Chlebov. Obec Chlebov leží za dální D3 a průmyslová zóna 
jej, ve smyslu popsaném výše, ovlivní  minimálně. 
 
Podstata vyjádření: 
Dopad na možný vývoj cen nemovitostí 
Z analýzy socioekonomických dopadů vyplývá, že záměr může rozkolísat ceny nemovitostí 
což může mít další negativní dopad na život obyvatel města Soběslavi a přilehlého regionu. 
Programem rozvoje města na období 2020-2023 jsou vybrané tři zastavitelné plochy pro 
bydlení na území města - „Babí vrchy - Zahumenice", „U kříže" a „U Kamene". Předloženým 
záměrem bude poškozené vlastnické právo - hodnota pozemků a zhoršené životní prostředí 
pro budoucí obyvatele těchto lokalit. Záměr neřeší případné kompenzace za případné 
znehodnocení cen těchto stavebních parcel. 
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Vypořádání: 
Předložená námitka nesouvisí s řízením EIA a v této souvislosti je zcela irelevantní.  
Podstata vyjádření: 
Turistika je podle dokumentu Program rozvoje města Soběslav uvedená jako příležitost. V 
případě, že dojde ke zhoršení životního prostředí předloženým záměrem město Soběslav o 
tuto příležitost přijde. Záměr neobsahuje kompenzace za případné omezení příležitosti rozvoje 
turistiky. 
 
Vypořádání: 
Předložená námitka nesouvisí s řízením EIA a v této souvislosti je zcela irelevantní. Turisticky 
atraktivní lokalitou města Soběslav je zcela jiné území od záměru zcela oddělené, ať již 
železničním koridorem, nebo rozsáhlou zástavbou. Průmyslová zóna tuto lokaci neovlivní. 
 
Podstata vyjádření: 
Megalomanský předložený záměr rozkolísáním trhu práce může přivést do problémů stávající 
zaměstnavatele, kteří trvale dle svých možností podporují kulturní a sportovní dění v našem 
městě. Předložený záměr nikterak nedeklaruje zapojení se do kulturního a společenského 
dění. Případné strádání či zánik stávajících zaměstnavatelů může v tomto smyslu poškodit 
život obyvatel města. Záměr neřeší podporu kultury a sportu v našem městě v případě 
omezení stávajících zdrojů ze strany současných přispěvatelů z důvodu negativních dopadů 
na jejich podnikání. 
 
Vypořádání: 
Předložená námitka nesouvisí s řízením EIA a v této souvislosti je zcela irelevantní.  
S příchodem nových společností a firmem do dané lokality vznikne i široké spektrum 
potencionálních podporovatelů výše uvedených aktivit ve městě. 
 
Podstata vyjádření: 
Každý objekt má svou životnost. Záměr nespecifikuje životnost průmyslové zóny. Předložený 
návrh neřeší, jak budou objekty po ukončení své životnost likvidovány a kdo za likvidaci 
bude odpovědný. Záměr není možné realizovat bez jasných pravidel a finančních záruk na 
likvidaci případně vzniklého brownfieldu. Záměr musí obsahovat plán a finanční záruky na 
obnovu areálu nebo případně rekultivaci - to je uvedení do původního stavu. Záměr 
nepředkládá jakékoliv informace o udržitelnosti záměru. Je nepřijatelné, aby odpovědnost za 
případné náklady na likvidaci průmyslové zóny po ukončení její životnosti šli na bedra 
společnosti. 
 
Vypořádání: 
Záměr je připravován na pozemcích ve vlastnictví Oznamovatele. Nejedná se o pozemky ve 
vlastnictví města, nebo v jiném veřejném vlastnictví. Každý vlastník spravuje své nemovitosti 
tak, aby mu přinášely požadovaný finanční efekt, a tudíž je v jeho zájmu je udržet 
v bezvadném a provozuschopném stavu.  
V kap. B.III.3 se k problematice odpadů po ukončení provozu záměru uvádí: 
Ukončení provozu Průmyslové zóny Soběslav není v této fázi záměru zatím vůbec plánováno. 
Pokud by v budoucnosti k ukončení provozu došlo, můžeme očekávat obdobné druhy odpadů 
jako výše uvedené odpady v etapě výstavby. Odstraňování objektů Průmyslové zóny Soběslav 
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po ukončení provozu a jejich životnosti bude prováděno v souladu s aktuálně platnou 
legislativou v době odstraňování. 
 
Podstata vyjádření: 
Záměr nepředkládá konkrétní náplň výroby či skladování. Záměr nepopisuje udržitelnost 
projektu. Program rozvoje města Soběslav na období 2020 – 2023 Oporu pro přijetí 
potřebných regulativ při schvalování jakéhokoliv záměru v průmyslové zóně mohou občané 
najít v přijatém dokumentu Program rozvoje města Soběslav na období 2020 - 2023, ve 
kterém je podrobně popsáno jak se bude město rozvíjet, jaké jsou historické souvislosti, jaké 
jsou priority, silné stránky, slabé stránky, příležitosti a ohrožení. Výstavba průmyslové zóny v 
předloženém rozsahu bez jasného záměru je ohrožením pro město Soběslav.  
 
Vypořádání: 
Předložená námitka nesouvisí s řízením EIA a v této souvislosti je zcela irelevantní. 
 
Podstata vyjádření: 
Město Soběslav je obcí III. stupně - obcí s rozšířenou působností. Městský úřad v Soběslavi je 
ve státní správě mezičlánkem mezi krajským úřadem a ostatními úřady. V současné době je 
chod městského úřadu maximálně vytížen. Zátěž administrace pro městský úřad spojená s 
rozsáhlým záměrem výstavby průmyslové zóny je nad kapacitu úřadu. Záměr neřeší kapacitu 
úřadu. Přetížený úřad může rozhodovat se zpožděním nebo ve svých rozhodnutích dělat 
chyby. Záměr se takto opět přímo negativně dotýká obyvatel města. Rovněž tak po případné 
výstavbě v průběhu provozu průmyslové zóny budou ze strany průmyslové zóny vznikat vyšší 
nároky na dohled či rozhodnutí ze strany městského úřadu. Záměr neřeší nutnost navýšení 
personální kapacity městského úřadu. 
Vypořádání: 
Předložená námitka nesouvisí s řízením EIA a v této souvislosti je zcela irelevantní. 
 

Vyjádření veřejnosti č. 39  
K předmětnému sděluji, že jsem vlastníkem pozemků p. č. 825 a 826 (jejichž součástí je 
objekt k bydlení č.p. 269, Soběslav), které se nachází v těsné blízkosti současné průmyslové 
zástavby. V tomto domě mám i své bydliště. Od uvažovaného záměru jsou pozemky vzdáleny 
cca 400 metrů. 
 
Podstata vyjádření: 
Vypořádání připomínek – ochrany přírody a ZPF str. 12 a násl. Hospodárné nakládání se 
skrývkou je vyloučeno právě kvůli přítomnosti arsenu v nadlimitních koncentracích, zemina 
se tak stane odpadem. 
 
Vypořádání:  
Zvýšený obsah arsenu se vyskytuje pouze ve vyšších hloubkách, než je samotná orniční vrstva. 
Tato bude zcela využita a vrácena zpět k zemědělským účelům, ať již v areálu průmyslové 
zóny, tak při jejím odvozu mimo něj. V této souvislosti investor oslovil většinu vlastníků a 
uživatelů zemědělské půdy v okolí. V průběhu další fáze projektu určitě dojde k uzavření 
smluvního ujednání, které nevyužitou ornici vhodným způsobem umístí. 
 
Podstata vyjádření: 
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FVE pro potřeby investora není veřejným zájmem, ale soukromou investicí. Prohlášení 
investora o veřejném zájmu je ukázkovým greenwashingem. 
 
Vypořádání: 
Instalace fotovoltaických elektráren je státní energetickou prioritou. V tomto případě investor 
alespoň částečně nahrazuje využívání konvenčních systémů systémy ekologickými, která 
nevyužívají fosilní paliva a tím přispívá k snížení vlivu projektu na životní prostředí. 
 
Podstata vyjádření: 
Ozelenění střech v ploše 4 233 m2 a ozelenění fasád v ploše 13 300 m2 není benefitem 
projektu, ale drobným opatřením k minimalizaci negativních dopadů. Nelze je považovat za 
náhradu ZPF ve smyslu funkčních půdních ploch. Zelené fasády nebudou mít žádný vliv na 
vsakovací poměry na lokalitě, slouží primárně jako pohledové odstínění fasád a také mohou 
přispívat (pokud ovšem kdy dosáhnou funkčního stavu a pokryvnosti) k lepší termoregulaci 
budov. 
 
Vypořádání: 
Částečné ozelenění střech a instalace fasádních treláží není součástí předepsaného 
koeficientu zeleně 40 %. Jedná se dodatečnou výsadbu zeleně nad míru požadovaného. 
Výsadba jakékoliv zeleně je z hlediska životní prostředí pozitivní pouze s kladnými dopady.  
 
Podstata vyjádření: 
Uváděné dojíždění cca 20 % obyvatel za prací je pod celorepublikovým i krajským 
průměrem, který je cca 26 %. Naopak strategický dokument města Soběslavi – Program 
rozvoje města Soběslav pro roky 2020-2023 - uvádí, že spíše Soběslav sama je místním 
spádovým centrem dojížďky. Podobně to konstatuje i Plán dopravní obslužnosti území 
Jihočeského kraje 2017–2021 s výhledem do roku 2030. Ten podrobně mapuje i nejčastější 
destinace dojížděk ze Soběslavi – těmi jsou Tábor, České Budějovice a Praha, což jsou 
významná centra s atraktivní platovou úrovní, takže není předpoklad, že by méně 
kvalifikované pozice (jejichž vznik sám oznamovatel uvádí a předpokládá) měly generovat 
konkurenceschopná pracovní místa vůči přirozeným průmyslovým / komerčním / kulturním 
centrům. 
Ve hledání brownfieldů se zástupci investora (oznamovatel) zaměřili pouze na Soběslavsko a 
okres Tábor, což je ryze účelové. Už při zadání filtru na celý Jihočeský kraj databáze 
brownfieldů taková místa nabízí - např. nedostavěný areál v lokalitě Suchomel (Kněžské 
Dvory) o ploše 110 tis. m2, bývalé překladiště, Jindřichův Hradec - 24 tis. m2. Dále je třeba 
doložit (což oznamovatel neučinil) a při posuzování nezbytnosti záměru brát do úvahy 
souběžně realizované nebo plánované objekty skladovacích hal nejen na Táborsku, ale podél 
celé plánované trasy dálnice D3. V takovém případě nemusíme chodit moc daleko – stačí 
zóna Planá nad Lužnicí/Sezimovo Ústí nebo plánované skladovací a logistické objekty u 
Ševětína – celková plocha 226 872,5 m2 (kód záměru JHC932. Souběhy typově podobných 
záměrů je třeba zohledňovat při posuzování veřejného zájmu. 
 
Vypořádání: 
Není záležitostí procesu EIA – přesto: oznamovatel připravuje projekt Průmyslové zóny 
v lokalitě Soběslav, a proto posuzoval pouze tuto lokalitu v širším rozsahu. Průmyslová zóna 
je umístěná přímo vedle dálnice D3, dopravně přístupné dálničním sjezdem. Lokalita je dále 
oddělená od obytné zástavby další podstatnou liniovou stavbou – železničním koridorem, 
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který je navíc veden v „protihlukovém korytě“. Z pohledu Investora se tak jedná o ideální 
místo pro umístění Průmyslové zóny. Brownfieldové plochy jsou většinou pro takové účely 
umístěny nevhodně. Zřízení Průmyslové zóny by znamenalo neúměrné zvýšení dopravní 
zátěže, ve většině případů přímo přes zastavěné a obydlené části měst, nemají vlastní dálniční 
přivaděče, dojezdová vzdálenost k nim je neúměrná a po silnicích nižších tříd. Nejedná se 
tudíž o srovnatelné lokality. 
Zmíněné konkurenční připravované projekty nejsou investorem vnímány jako ohrožující. 
Jejich vznik eviduje již od samého počátku přípravy projetu a v investičních záměrech s nimi 
bylo kalkulováno.  
 
Podstata vyjádření: 
B.I.5. Variantní řešení záměru 
Jiné variantní řešení území není představeno, protože prý podle oznamovatele aktuálně není 
žádný konkrétní záměr. Přesto ani oznamovatelem představený záměr nedává jistotu 
konečných uživatelů zóny. Veřejný a aktuálně nutný a potřebný zájem ve využití 
předmětného území jako prostoru pro skladování, logistiku a lehkou výrobu bez uvedení 
jasných uživatelů neexistuje. Nicméně je ze situace v místě evidentní, že menší záměry, 
zastavující ú zemí postupně a v reakci na rozvoj města a nikoli za účelem spekulace 
developerů se skladovacími prostory by byly k území ohleduplnější, respektovaly by obvyklá 
měřítka a harmonické využití krajiny. 
Záměr má údajně zajistit výrobní a skladovací prostory v Jihočeském kraji. Takové tvrzení ale 
není nikterak podloženo relevantními daty a studiemi. Oznamovatel své tvrzení nepodložil 
žádným dokumentem (rešerší), který by deklaroval, že veřejný zájem Jihočeského kraje 
spočívá v zajištění skladovacích a výrobních prostor. Naopak, k dispozici (pronájmu) podle 
databáze volných skladovacích a výrobních hal je možné využít například kapacity (zdroj: 
databáze CBRE): 

- Logistický areál CSPPark Planá nad Lužnicí (kde je k dispozici až 130 tis. m2 
- skladovací plochy kategorie A) 
- Průmyslová zóna Tábor (nyní 4700 m2, plánována 3. etapa rozšíření) 
- VG Park České Budějovice (5 hal o ploše až 48 tis. m2, celkem 126 tis. m2) 
- Garbe České Budějovice (5 hal o ploše 80 tis. m2) 

 
Vypořádání: 
Variantní řešení máme popsáno vypořádání výše. Lze se důvodně domnívat, že postupné 
zastavování území v dlouhodobější etapizaci by mělo mnohem negativnější dopad na životní 
prostředí, komfort i bezpečnost občanů.   
Projekty umístěné v lokalita města České Budějovice nelze porovnávat s připravovanou zónou 
Soběslav. V oblastech, kde je průmyslová a skladovací zóna umístěna bezprostředně u velkého 
krajského města, je okruh potencionálních uživatelů zcela odlišný. Diametrálně jsou oka i 
odlišné nároky na velikosti jednotlivých prostor a jejich eventuální vybavení. Těžko lze 
předpokládat, že v takové lokalitě vznikne výrobní podnik, spíše se projekt soustřeďuje na 
společnosti obsluhující přímo přilehlou lokalitu, zejména logisticky. Předpokládá i větší 
fluktuaci, kterou umí obratem zacelit. Projekt Soběslav je určen zejména společnostem 
uvažujícím o dlouhodobém/trvalém umístění svých aktivit v této lokalitě, umí reagovat na 
jejich specifické a individuální požadavky. 
 
Podstata vyjádření: 
Přílohy 3 a 4 - Hydrogeologický průzkum a Odvodnění průmyslové zóny. 
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Připomínky z předešlého zveřejnění záměru nebyly podle mého soudu řádně vypořádány, jak 
Hydrologický průzkum, tak Studie odvodnění zůstaly beze změn. 
V rámci hydrogeologického průzkumu (proveden K+K průzkum s.r.o.) byly provedeny 3 
vsakovací zkoušky pouze v severní částí navrhované zóny. Poměry v jižní části nejsou 
zkouškami popsány. Navíc dvě ze vsakovacích zkoušek byly přerušeny a nezopakovány a 
výsledky byly dopočteny aproximací trendu. Byly zjištěny významné rozdíly mezi 
jednotlivými sondami, které vypovídají o velké variabilitě prostředí. Na lokalitě nebylo 
provedeno zjištění hladiny podzemní vody – podle ČSN 75 9010 by dno vsakovacího zařízení 
mělo být alespoň 1 metr nad maximální hladinou podzemní vody. Zajištění splnění této 
podmínky není možné ověřit. 
Zpráva je ohledně možnosti umístění poldrů plná předpokladů, které nebyly ověřeny – jedním 
z nich je právě hladina podzemní vody, ale také například skutečnost, že zjištěné podmínky 
pro umístění poldrů jsou omezeně příznivé a jejich funkčnost do značné míry závisí na tom, 
zda se naplní neověřený předpoklad zastižení příhodných puklinových struktur, které by 
mohly bilanci lokality zlepšit. Není jasné, odkud čerpá následná studie Odvodnění 
průmyslové zóny, zpracovaná Ing. Danielem Bendou, údaje o vsakovacím koeficientu v jižní 
části zóny (jižně od ulice Petra Bezruče). Tato oblast nebyla zahrnuta v hydrogeologickém 
průzkumu. Každý z navržených zasakovacích/retenčních průlehů má výrazně jiný výskyt 
kulminace: 60 minut, 240 minut a 360 minut. 
Z hodnot pro jednotlivé průlehy jednoznačně vyplývá, že intenzivnější nebo déletrvající 
srážky nebudou vsakovány na místě, ale budou společně odváděny právě do bezejmenné 
vodoteče (IDVT102819995). V dokumentaci ovšem vůbec není posouzena kapacita této 
vodoteče a možné dopady na území ve směru odvodnění ploch zasažených záměrem. Na 
základě aktuálních negativních projevů přívalových nebo intenzivních srážek lze předpokládat 
důvodné ohrožení lokalit Na Douskách, Tyršova, Na Ohradě a Petra Bezruče v důsledku 
svedení srážkových vod z celé severní části záměru do bezejmenné vodoteče zaústěné do 
Černovického potoka ve městě Soběslav. 
Bilanční výpočty navíc uvažují pouze s desetiletými srážkami, což je vzhledem k tomu, o jak 
rozsáhlé území se jedná, a také s ohledem na svažitost terénu směrem k městu Soběslav a 
rostoucí četnost výskytu přívalových dešťů, nedostatečné. V souvislosti s klimatickými 
změnami dochází k významným změnám ve srážkových úhrnech a predikované kulminační 
odtoky oproti současnosti v urbanizovaných územích vždy rostou. Na tuto skutečnost 
upozorňují četné nové studie publikované mj. v recenzovaném časopise Vodohospodářské 
technicko-ekonomické informace vydávaném Výzkumným ústavem vodohospodářským T. G. 
Masaryka, v.v.i. O četnosti přívalových srážek ostatně svědčí i sám hydrogeologický 
průzkum, kde zpracovatelé uvádějí právě přívalový déšť jako příčinu nedokončení 
vsakovacích zkoušek. Podmínka zajištění dostatečné ochrany před přívalovými dešti a 
mimořádnými srážkami je přitom závazně zakotvena též v územním plánu města. Již nyní 
dochází při přívalových nebo intenzivních deštích k problémům se zaplavováním ve výše 
uvedené oblasti. Významný nárůst zpevněných ploch v oblasti odvodňované bezejmennou 
vodotečí (IDVT102819995) tak, jak ji předkládá oznamovatel, může celou situaci jen zhoršit. 
Způsob, jakým se oznamovatel vypořádal s odvodněním průmyslové zóny pouze za použití 
odhadů a na základě aproximací nebo neověřených předpokladů je naprosto neakceptovatelný 
a pro město Soběslav rizikový. 
 
Vypořádání: 
K likvidaci dešťových vod byl proveden hydrogeologický průzkum zpracovaný autorizovanou 
společností, stejně tak návrh likvidace těchto vod byl vypracován autorizovaným odborníkem. 
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Oznamovatel nepochybuje o jejich odbornosti a navržené řešení považuje jednoznačné a 
odborně způsobilé. 
 
Podstata vyjádření: 
Studie odvodnění průmyslové zóny zmatečně přiřazuje halu A k jižní části zóny. Podstatnější 
ovšem je, že tato hala nemůže být, vzhledem ke svému umístění v terénu, odvodňována do 
retenčně/vsakovacích průlehů 1 a 2 jako haly B a E a dále pak do bezejmenné vodoteče v 
severní části. Bude proto odvodňována do části jižní společně s halami D, C a F. Tato situace 
si vyžádá zbudování potrubí ze severní části do části jižní pod silnicí č. III/13521.  
K tomuto navrhovanému zásahu do silničního tělesa není doloženo vyjádření Ředitelství 
silnic a dálnic ČR jako vlastníka/správce pozemku. Stejně tak si odvodnění vyžádá zásah do 
pozemků, které nejsou ve vlastnictví předkladatele záměru. V lokalitě jsou liniové pozemky, 
které jsou ve vlastnictví Jihočeského kraje. Záměr je tedy projektován na pozemcích, které 
zpracovatel nevlastní (4052/25 v k.ú. Soběslav – vlastník Ředitelství silnic a dálnic, 3975/2 v 
k.ú. Soběslav – vlastník Jihočeský kraj). 
 
Vypořádání: 
Smluvní ujednání k prováděným stavbám je zákonem požadováno doložit až do stavebního 
řízení. Záměr EIA takovou skutečnost nepožaduje.  
 
Podstata vyjádření: 
Příloha 5 - Posouzení rizikovosti zvýšených koncentrací arsenu v zeminách na lokalitě 
Soběslav – průmyslová zóna „U dálnice, Závěrečná zpráva – analýza rizik – aktualizace 
2022Kapitola: 2.2.2 VÝSLEDKY PRŮZKUMNÝCH PRACÍ uvádí, že výsledky 
laboratorních analýz vzorků zeminy byly porovnány s limitem dle Vyhlášky MŽP č. 
294/2005 Sb. o podmínkách ukládání odpadů na skládky a jejich využívání na povrchu 
terénu. Tato vyhláška však byla zrušena 1.1.2021. Takovou změnu by aktualizovaná analýza 
rizik měla reflektovat! 
Odběry vzorků byly provedeny v roce 2018; od té doby nebyla provedena skutečná 
aktualizace, pouze v části dokumentu byla opravena (a to ještě nedůsledně) legislativa. 
Zpracovatel analýzy rizik ani neaktualizoval situaci lokality – výkresovou dokumentaci –  
stále používá podklady z roku 2018, přitom nový záměr již obsahuje novou výkresovou 
dokumentaci. 
Vyhodnocení obsahu arsenu je provedeno vůči neplatné vyhlášce MŽP. Obecně platí, že 
Analýzy rizik se zpracovávají s omezenou platností zpravidla 5 let. Předložená analýza rizik 
by proto měla být zásadním a důkladným způsobem přepracována a doplněna novým 
vzorkováním a vyhodnocením výsledků vůči platné legislativě. Aktualizaci analýzy rizik 
nelze provést pouhou změnou data zpracování. 
Zpracovatel nevypořádal žádným způsobem připomínky k předešlé verzi předložené k 
posuzování EIA, proto zůstávají nadále v platnosti: Zásadní informací je doporučení 
zpracovatele zprávy: “Dále doporučujeme organizovat výstavbu tak, aby nebylo nutné zeminu 
odvážet na deponie mimo lokalitu. Přes přírodní původ arsenu je nutné na zeminu s obsahem 
arsenu přes 30 mg/kg suš. pohlížet jako na odpad nevyhovující podmínkám pro zasypávání 
(příloha 5.1 – II) ve smyslu vyhlášky 273/2021 Sb. Tato zemina by musela být ukládána 
alespoň na skládku kategorie S-OO, což by vedlo ke značnému navýšení nákladů na 
výstavbu.” 
Je pochopitelné, že zemina na místě nepředstavuje problém a je součástí přirozeného pozadí. 
Vzhledem k tomu, že při odtěžbě se arsen stane součástí skrývky, je nutné pohlížet na 
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skrývku jako kontaminovanou. To bude komplikovat nakládání s takto odtěženou zeminou. 
Arsen je podle výsledků přítomný i v povrchové vrstvě půdy, tedy přímo v ornici, která má 
být uložena jinde. Nejvyšší koncentrace arsenu v zemině byla zjištěna v KS-4 v hloubce 0,3 
m–1 m – 94,7 mg/kg, přičemž ornice dosahuje na předmětných plochách určených k vynětí ze 
ZPF až 36 cm (viz příloha č. 11 - Podklady pro žádost o vynětí ze ZPF). 
Přesuny takto kontaminovaných půdních hmot představují další komplikaci a měly by být 
vypořádány v dokumentaci záměru. Záměr oznamovatele je v rozporu s doporučením analýzy 
rizik, protože má v plánu zeminy odvážet mimo lokalitu. Analýza rizik vůbec nezohledňuje 
expoziční scénáře při stavební přípravě záměru, kdy bude docházet k přesunům významných 
objemů kontaminovaných zemních hmot mimo lokalitu a také nutně ke vzniku mezideponií 
při čekání na výsledky analýz. 
K problematice arsenu byla do dokumentace záměru přidána kapitola na str. 76 a dále. Tato 
kapitola uvádí: ”Veškeré z lokality odvážené vytěžené zeminy budou vzorkovány s četností 1 
vzorek na analýzu dle tabulky 5.1 dle vyhlášky 273/2021 Sb. na 1000 t zeminy, 1 vzorek dle 
tabulky 10.1 téže vyhlášky na 500 t zeminy a dále bude analyzován arsen v sušině s četností 1 
vzorek na 100 t zeminy.” S ohledem na postup prací a dobu potřebnou k získání výsledků 
analýz (cca 7-10 dní) je zřejmé, že v místě bude třeba zřídit mezideponie vytěženého 
materiálu, které mohou být zdrojem sekundárních kontaminací území. 
Zpracovatel uvádí, že “0,3 m a hlouběji nebyly ani v jednom případě zaznamenány navážky či 
jiné antropogenní zdroje, které mohou být nositelem arsenu.” nicméně v několika případech 
byly zvýšené koncentrace arsenu zaznamenány mezi 0,3 m–2 m. Obecně pak lze konstatovat, 
že právě zeminy se zjištěnými zvýšenými koncentracemi arsenu budou předmětem odtěžby. 
Zpracovatel uvádí, že stavební pozemky bude třeba výškově srovnat, tedy bude rozhodně 
zasahovat i do hloubek 1-2 metry, tedy míst s nejvyšší koncentrace arsenu. 
Dále je třeba v této kapitole upozornit na skutečnost, že zdaleka ne všechna ornice bude 
využitelná v areálu. Zastavěné nebo jinak zpevněné plochy areálu budou představovat 59,5% 
území, na tomto území tedy nebude orniční skrývka využitelná a bude s ní třeba nějak 
nakládat. 
Ve vypořádání připomínek zpracovatel zcela nesprávně argumentuje vůči připomínkám 
veřejnosti ohledně arsenu tím, že jsou údajně v rozporu, když zpochybňují trvalé odnětí půdy 
ze ZPF na straně jedné a na straně druhé pak upozorňují na nebezpečí arsenu. Směšuje tu dvě 
nesouvisející oblasti: 
1) smysluplné využití zemědělské půdy, které je prokazatelně veřejným zájmem chráněným 
zákonem, a při němž arsen nepředstavuje riziko pro zemědělské využití (tvoří přirozené 
pozadí) a 
2) problematiku odpadového zákona, který řeší požadavky na využívání odpadů pro 
zasypávání, případně požadavky na kvalitu odpadů na skládky – tedy novou situaci, která 
nastane v důsledku stavební činnosti soukromého subjektu a která může v důsledku 
manipulace, skladování a převozů materiálu způsobovat sekundární kontaminace životního 
prostředí a také riziko expozice osob. A v neposlední řadě povede ke znehodnocení stávající 
zemědělské půdy jejím převedením do režimu odpadu odstraňovaného na skládce, což je ten 
nejhorší možný, ale pravděpodobný scénář. 
 
Vypořádání: 
Ukládání odpadu na povrch terénu (tedy i výkopové zeminy odvážené ze staveniště na jinou 
lokalitu) se až do 31.12.2020 řídilo vyhláškou č. 294/2005 Sb. Od 7.8.2021 vstoupila v 
platnost vyhláška 273/2021 Sb. se stanovených přechodným obdobím do konce roku 2022. 
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Dle vyhlášky č. 294/2005 Sb. byl na povrch terénu možné ukládat odpad vyhovující výluhu I. 
třídy (dle tab.2.1 téže vyhlášky) a současně nesměly být překročeny koncentrace škodlivin v 
sušině dle limitů tabulky 10.1 a 10.2 (ekotoxicita). V případě posuzované lokality se zejména 
jednalo o arsen, kde byla limitní hodnota stanovena ve výši 10 mg/kg sušiny. 
Dle vyhlášky č. 273/2021 Sb. je možné využívat k zasypávání (= věcně odpovídající 
předchozímu ukládání na povrch terénu) odpad vyhovující výluhu dle tab.5.2 téže vyhlášky a 
současně nesmí být překročeny koncentrace škodlivin v sušině dle limitů tabulky 5.1 a 5.3 
(ekotoxicita). Oproti starší legislativě obsahuje tabulka 5.1 limity I a limity II. První platí pro 
zasypávání do hloubky 1 m od terénu, zbývající v ostatních případech. 
V případě posuzované lokality se zejména jednalo o arsen, kde byla limitní hodnota stanovena 
ve výši 10 mg/kg sušiny pro limit I a 30 mg/kg pro limit II. 
Obě vyhlášky upravující podmínky pro nakládání svýkopovou zeminou vzniklou při 
posuzované stavbě jsou tedy věcně identické, pouze došlo ke zmírnění legislativního limitu pro 
arsen na 30 mg/kg suš., což vede k tomu, že povrchově odebrané vzorky vyhovují v ukazateli 
arsen všechny a v případě vzorků ze sond bylo překročení legislativních limitů zjištěno pouze 
v sondách KS-1 a KS-4. 
Závěry analýzy rizik se nijak nemění. 
 
Podstata vyjádření: 
Příloha 6 - Dopravní studie 
Dopravní studie stále uvádí neplatný klíčový dokument Ministerstva dopravy. Technické 
podmínky Ministerstva dopravy TP 225 – Prognóza intenzit automobilové dopravy, II. vydání 
říjen 2012 (které jako podklad ke zpracování uvádí zpracovatel Zenkl CB - str. 8) byly 
zrušeny a plně nahrazeny novými TP 225 z června 2018. (Schváleno Ministerstvem dopravy, 
Odborem pozemních komunikací pod č. j. 125/2018-120-TN/2 ze dne 5. 9. 2018 s účinností 
od 15. 9. 2018, se současným zrušením TP 225 „Prognóza intenzit automobilové dopravy“ 
schválených 
Ministerstvem dopravy, Odborem pozemních komunikacích pod č. j. 553/2012-120-STSP/1 
ze dne 11. října 2012 s účinností od 12. října 2012.) 
 
Vypořádání: 
Dopravní studie byla zpracována autorizovaným dopravním inženýrem v souladu s platnou 
legislativou. 
 
Podstata vyjádření: 
Příloha 9 - Posouzení vlivů na veřejné zdraví 
Ze studie vyplývá významné navýšení hluku – viz závěr kapitoly 5.3: “Ze srovnání hlukových 
hladin v aktivní a nulové variantě vyplývá, že změny denních hlukových hladin se pohybují v 
rozmezí -1,9 až +3,4 dB, změny nočních hlukových hladin v rozmezí -1,7 až +4,7 dB. Tyto 
relativně vysoké změny hlukových hladin odpovídají intenzitě navýšené dopravy na jedné 
straně a realizaci protihlukových opatření u některých objektů na straně druhé. 
K nejvýznamnějším nárůstům hlukových hladin dojde u objektu č.p. 741 na ulici Tyršova. 
Naopak u objektu čp. 63 Zvěrotice dojde k relativně největším poklesům hlukových hladin.” 
Přestože z hlediska vzniku ischemické choroby srdeční není tento nárůst významný, jedná se 
o narušení zvukové pohody v místě. 
 
Vypořádání: 
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Studie vypracovaná autorizovanou osobou. Ze závěru vyplývá, že z hlediska vlivu na veřejné 
zdraví lze řešený záměr „Průmyslová zóna Soběslav“ označit za přijatelný. Je možné 
konstatovat, že i při velmi konzervativním odhadu lze i přes uvedené nejistoty předpokládat, 
že v místech obytné zástavby nedojde k významnému zvýšení rizika vážných akutních ani 
chronických zdravotních účinků vyplývajících ze změněné imisní i hlukové situace. 
 
Podstata vyjádření: 
Příloha 10 - Hodnocení vlivu zásahu na zájmy ochrany přírody a krajiny podle § 67 zák.            
č. 114/1992 Sb. 
U vizualizací záměru na str. 10-12 se nabízí otázka, zda to zpracovatelka hodnocení myslí 
opravdu vážně. Velmi nízká kvalita vizualizací je v době dnešní grafické techniky zarážející. 
Podstatnější je však lživost těchto vizualizací. 
1) Všechny předkládají vzrostlou zeleň, nicméně takového stavu bude dosaženo v lepším 
případě za desítky let. Ostatně již v minulosti realizované průmyslové zóny obdobného 
rozsahu ukazují, že mezi líbivou vizualizací a realitou je většinou diametrální rozdíl.  
2) Vizualizace umísťují zeleň na úplně nesmyslná místa, kde podle projektu nebude a ani být 
nemůže – jde o plochy mimo záměr. Nejlépe je to patrné na vizualizací na straně 11, kde jsou 
stromy umístěny přímo na pozemcích, které nejsou ve vlastnictví oznamovatele, v příkopech 
silnic, znemožňují výhledy do křižovatek a nemohou být v této podobě nikdy realizovány. 
Závěrem lze k vizualizacím shrnout, že naprosto záměrně a manipulativně snižují dopady 
záměru na estetické hodnoty krajiny, harmonické vztahy v krajině a harmonické měřítko 
krajiny. Objekty budou viditelné a celková hmota objektů bude významným zásahem do 
charakteristik krajiny. 

Vypořádání - V hodnocení vlivu záměru na krajinný ráz je hodnocen krajinný ráz 
záměru zcela bez zeleně na přesném modelu terénu, rovněž bez zeleně. Je tak hodnocena 
varianta, která nikdy nenastane – tedy že by okolí záměru i Dotčený krajinný prostor byly 
zcela bez zeleně. Proto do hodnocení vstupuje tato varianta, kdy se počítá s největším možným 
zásahem. Zeleň je pak navrhována dodatečně, jako kompenzační opatření za hodnocený 
zásah. I v této variantě dochází k tomu, že záměr splňuje zásahem únosná kritéria podle §12 
Zákona 114/1992 Sb. Zeleň do hodnocení nijak nevstupuje a není předmětem hodnocení 
zásahu. Vizualizace nejsou v žádném případě jakýmkoli podkladem pro hodnocení krajinného 
rázu. Jak je uvedeno v metodice, vstupem je přesný 3D model záměru bez zeleně a 3D model 
terénu v okolí 5 km od záměru. Vizualizace jsou pouze ilustrativní, jsou doloženy pro úplnost 
pro představu veřejnosti o záměru a nejedná se o součást metodiky hodnocení vlivu na 
krajinný rázu jejich zpracovatelem je projektant záměru. 

 
Str. 13 - Je zmíněna zatravňovací dlažba, nic takového záměr nepředpokládá – navrhuje 
distanční dlažbu, což je sice dlažba umožňující zasakování, ale jde o jinou dlažbu a také jinou 
techniku osazení dlažby. 
Str. 23 - Pro “sběr drobného toxického odpadu” nemohou být určeny městské sběrny, ty jsou 
určeny pro občany. Právnické osoby musí odstraňování odpadu řešit jiným smluvním 
způsobem. Zpracovatelka studie by se měla držet legislativních kategorií a nepoužívat termín 
“drobný toxický odpad”, taková kategorie neexistuje a ukazuje na neprofesionalitu 
zpracování. 
Naopak není řešen biologicky rozložitelný odpad. S ohledem na rozsah zeleně bude tvořit 
významnou položku v portfoliu produkovaných odpadů. Není řešeno předcházení vzniku 
biologicky rozložitelných odpadů – odpadů z údržby zeleně. 
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Nejsou uvedeny odpady kódu 17 05 03 - vzhledem k množství zemin kontaminovaných 
potenciálně arsenem budou tyto odpady tvořit nezanedbatelné množství v době realizace 
záměru. Ostatně množství odpadní zeminy – v důsledku kontaminace arsenem – by mělo být 
řešeno i bilancích zemin. 
Str. 27 - Nelze souhlasit s tvrzením, že záměr žádným způsobem nezasáhne do vodoteče na 
severní straně záměru v lokalitě Na Douskách (v dokumentaci chybně nazváno). Do této 
vodoteče budou svedeny srážkové vody ze severní části záměru, takže bude dotčena změnami 
průtoku v závislosti na odvodu srážkových vod a potenciálně také změnami kvality vod. 

Vypořádání: K likvidaci dešťových vod byl proveden hydrogeologický průzkum 
zpracovaný autorizovanou společností, stejně tak návrh likvidace těchto vod byl vypracován 
autorizovaným odborníkem. Není důvod pochybovat o jejich odbornosti a navržené řešení 
považuje jednoznačné a odborně způsobilé. Ostatní technické záležitosti řeší Projektová 
dokumentace a jsou zmíněny v Dokumentaci EIA.   

 
Str. 28 - Obrázek 8 je účelově zkreslený a nepodává věrný obraz poměrů stávající a plánované 
zóny. Stačí si představit, jak by vypadal při obdobném pohledu severojižním, když by 
v lokalitě již byly obsaženy haly plánované v záměru. Pokud zpracovatelka používá tento typ 
pohledu, měl by být doložen ze všech čtyř světových stran a nikoli manipulativně pouze ze 
strany jižní. 
Obr. 18 - Zmatečné označení vodoteče, kde není jasné, o jakou vodoteč se jedná. Vodoteč ID 
10252778 je v severní části území a vypadá jinak. 
Obecně pro fotodokumentaci platí, že je účelově manipulativní tím, že stávající stav lokalit 
představuje v mimovegetačním období a navrhované úpravy pak prezentuje v době 
optimálního vzrůstu stromů po několika desítkách let, a ještě k tomu ve vegetační sezóně. Tím 
dochází k podprahové manipulaci diváka/čtenáře. Vizualizace by měly minimálně ukazovat 
lokalitu ve stejném období roku. Zpracovatelka měla dost času pořídit kvalitní fotografie 
stávajícího stavu v době vegetační sezóny. 
Str. 37 - Nesystematické pojednání o vodotečích v předmětném území. Zatímco u jednoho 
toku zpracovatelka uvádí evidenční číslo, u dalších (krajinářsky i ekologicky významnějších) 
tak nečiní. Právě s ohledem na to, že jde o bezejmenné vodoteče, by hodnocení prospělo, 
kdyby autorka používala jednotný a jasný přístup. Vodoteče by pak šly jednoznačně 
identifikovat v mapě (obr. 24), což nyní není možné. Ke zmatečnosti přispívá i jejich chybné 
označení v obrazové dokumentaci. V mapě (obr. 24) chybí zakreslení záměru, což do značné 
míry omezuje její vypovídací hodnotu.  

Vypořádání: Zeleň do hodnocení nijak nevstupuje a není předmětem hodnocení 
zásahu. Vizualizace nejsou v žádném případě jakýmkoli podkladem pro hodnocení krajinného 
rázu. Jak je uvedeno v metodice, vstupem je přesný 3D model záměru bez zeleně a 3D model 
terénu v okolí 5 km od záměru. Vizualizace jsou pouze ilustrativní, jsou doloženy pro úplnost 
pro představu veřejnosti o záměru a nejedná se o součást metodiky hodnocení vlivu na 
krajinný rázu jejich zpracovatelem je projektant záměru. 

 
Str. 40 - Je dobře, že zpracovatelka cituje podmínky ÚP: “Podmínky pro novou zástavbu dle 
ÚP Soběslav jsou: Přírodní, kulturní a civilizační hodnoty území jsou návrhem respektovány. 
Navržená nová zástavba bude respektovat měřítko, charakter a výškovou hladinu stávající 
zástavby. Nesmí vytvářet k okolní zástavbě a panoramatickým pohledům nevhodně a rušivě 
se uplatňující dominanty. Je nutné respektovat identitu a jedinečnost urbanistických prostorů 
sídel (ÚP 2017).” protože se ve svém hodnocení následně usvědčuje, že tyto podmínky 
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nezohledňuje a opět manipulativním způsobem pracuje s hodnocením přírodních, kulturních, 
historických i vizuálních charakteristik.  

Vypořádání: V Hodnocení jsou zmíněné podmínky zohledněny. (kap. 5.3, str. 74,75) 
 

Str. 43 – V místě, kam je záměr situován, se nachází lokalita kolem bezejmenné vodoteče 
10252778, která je představována mokřadní lokalitou se skupinami stromů, která v místě  
vytváří pohledově i ekologicky cenný pás zeleně v zemědělské krajině. Toto ostatně sama 
zpracovatelka připouští na str. 37. Není tedy jasné, proč v těchto místech už tento krajinný 
prvek nezmiňuje a omezuje se pouze na vodoteč v jižní části území. 

Vypořádání: Hodnocení obsahuje popisnou část, kde jsou nejprve identifikovány 
jednotlivé zájmy ochrany přírody a tyto jsou podrobeny terénnímu půrzkumu. To je i případ 
rvku na str. 37. Dále se již hodnocení zabývá jen těmi prvky, u kterých dojde k ovlivnění z 
hlediska záměru. Uvedený prvek nebude záměrem ovlivněn, jak je v hodnocení uvedeno na 
str. 84. Tento biotop nebude záměrem přímo ovlivněn, bude na ně navazovat výsadba v 
severní části území.  
 
Str. 52 a následující – tabulka 3 
V kategorii I rozporuji hodnocení NE u indikátoru č. 1 (Zřetelné vymezení prostorů terénním 
horizontem) - lokalita je v pohledu od města vymezena jednoznačně terénním horizontem v 
podobě zářezu dálničního tělesa dálnice D3 a návrším u městské části Chlebov. 
V kategorii I rozporuji hodnocení NE u indikátoru č. 5 (Charakteristické průhledy a 
přítomnost 
míst panoramatického vnímání) - z lokality se naskýtá panoramatický výhled do krajiny s 
významnými architektonickými dominantami města (nejen městská věž, ale i nezaměnitelné 
panorama celého historického centra města s dalšími cennými památkami) a zároveň mozaika 
ploch zemědělské krajiny a zástavby. 
V kategorii I rozporuji hodnocení NE u indikátoru č. 10 (Zřetelné linie vegetačních prvků) – v 
lokalitě je přítomna linie stromů podél silnice Chlebov-Soběslav a dále linie lesíka kolem 
bezejmenné vodoteče na severní straně území, tyto linie vymezují právě onen panoramatický 
průhled se zřetelnými architektonickými dominantami území. Sama zpracovatelka hodnocení 
stromořadí zmiňuje v kapitole 4.1.6 na str. 55. Bohužel v tomto výčtu chybí významný 
krajinný prvek tvořený stromovou vegetací podél bezejmenné vodoteče v severní části areálu. 
V kategorii II rozporuji hodnocení NE u indikátoru č. 1 (výraznost, neopakovatelnost  a 
zapamatovatelnost scenérie) - panorama města Soběslavi s architektonickými 
dominantaminejen věže u kostela sv. Petra a Pavla, ale i s dalšími stavbami v památkové 
rezervaci historického centra města, je jednoznačně a jasně viditelné a představuje 
nezaměnitelný výraz města a jeho umístění v krajině minimálně na regionální úrovni. 
V kategorii II rozporuji hodnocení NE u indikátorů č. 6 a 7 - měřítko zástavby je harmonické 
bez vybočujících staveb, a to jak z hlediska hmotového, tak výškového, panuje zde soulad a 
harmonie jednotlivých prvků odpovídající charakteru malého jihočeského města. Ostatně na 
str. 40 ve výčtu charakteristik krajinného rázu zpracovatelka sama cituje ÚP (viz výše). 
V kategorii II rozporuji hodnocení NE u indikátoru č. 9 (soulad forem osídlení a přírodního 
prostředí) - krajina je tvořena širokou říční nivou poskytující prostor k zasazení města do 
krajiny i prostor pro jeho rozvoj udávající měřítko a charakter, forma a charakter osídlení 
vychází z charakteru krajiny a jsou mu do značné míry podřízeny bez výrazných narušujících 
ploch a objektů. Typický charakter malého jihočeského města s čitelnou a zřetelnou 
strukturou vývoje zástavby, okolní obce s charakteristickými kostelními dominantami, to vše 
je dokladem souladu osídlení a přírodního prostředí a lze to považovat za typickou a 
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charakteristickou podobu jihočeské krajiny bez výrazných průmyslových nebo skladových 
dominant. 

Vypořádání: Celá tabulka indikátorů je vztažena k celému dotčenému krajinnému 
prostoru, nikoli jen k lokálnímu měřítku. Dle hodnocení může dojít k ovlivnění krajinného 
rázu v celém DoKP, jenž byl pro záměr stanoven na 5 km od záměru. Pro celé toto území bylo 
vypracováno podrobné hodnocení a pro ně je uvedena i ta to tabulka. Připomínky se dotýkají 
lokálních prvků, například místních stromořadí, anebo lokálního vymezení prostoru záměru. 
Hodnocení ale neřeší jen toto lokální měřítko, hodnotí celý okru 5 km a popisuje znaky v 
tomto okruhu 5 km. Pro každé hodnocení krajinného rázu je neprve potřeba si stanovit tento 
DoKP a až poté identifikovat přítomné znaky. Tabulka v hodnocení je pro tento DoKP zcela 
relevantní, celý tento prostor není nijak zřetelně vymezen ani jedním z výše uvedených znaků. 
Lokální fenomény – stromořadí u cesty do Chlebova, panorama Soběslavi atd. jsou 
vhodnocení rovněž obsaženy a vliv záměru je na ně řádně vyhodnocen v kapitole 5.3. 
 
Obr. 34 - Viditelnost všech hal je třeba odmítnout, protože je zpracován 12/2021, 
dokumentuje tedy stav, který již současnému projektu neodpovídá. 

Vypořádání: Spolupráce s investorem probíhala kontinuálně od listopadu 2020, kdy 
byl záměr průběžně měněn a upravován tak, aby jeho vliv na zájmové území a na přírodu a 
krajinu byl co nejnižší. Součástí konzultací byla i prezentace záměru se zástupci města 
Soběslav, která proběhla dne 2.6.2021 a na které byly stanoveny další podmínky pro úpravu 
záměru, které byly zakomponovány do projektové dokumentace. Důraz byl kladen na snížení 
vlivu na krajinný ráz, kdy finální podobu, která již byla pro hodnocení akceptovatelná, záměr 
získal na konci roku 2021 a pro tuto podobu byly viditelnosti počítány. 

 
Kap. 4.1.6 Ochrana dřevin rostoucích mimo les Kapitola stále pomíjí lesík podél vodoteče na 
severní straně záměru. Řešené území se této lokality dotýká a může na ní mít vliv jednak z 
hlediska nárůstu dopravy, ale také z hlediska možného ohrožení během realizace záměru. Do 
bezejmenné vodoteče budou navíc odvedeny veškeré srážkové vody ze severní částí záměru, 
takže dojde k významnému  ovlivnění vodního režimu tohoto biotopu. 
Kap. 4.5. - Na lokalitě bylo pozorováno celkem 5 silně ohrožených druhů obratlovců, z toho  
3 druhy netopýrů a dva druhy ptáků. Ve zkoumaném území sice nebyly nalezeny vhodné 
hnízdní dutiny pro netopýry, ale do průzkumu nebyla zahrnuta bezprostředně k území 
přiléhající stromová vegetace podél bezejmenné vodoteče v severní části lokality. U krahujce 
nebo motáka pochopa pak předmětná lokalita může skýtat i potravní biotop a není vůbec 
jasné, proč zpracovatelka studie tvrdí opak, když sama připouští, že se jedná o druhy vázané 
na lesozemědělskou krajinu. Voda je zde přítomná např. na vodní ploše (p.č. 17, k.ú. 
Chlebov). Rozhodně se tedy může jednat o potravní biotop zmíněných druhů. [9] 
Např. u motáka pochopa udávají prameny (např. časopis Myslivost, březen 2021) toto složení 
potravy: převážně drobní hlodavci, především hraboš polní. Hlavní potravou pochopa u nás 
jsou savci a ptáci. V potravě byly zjištěny následující druhy, savci 12 druhů (46 %), z toho 
166 drobní hlodavci, převážně hraboši. Z větších savců mladí zajíci a králíci divocí. Ptáci byli 
zastoupení 36 druhy (45 %), zbylých 9 % tvořili žáby, ryby, hmyz (hlavně sarančata a 
kobylky), brouci a vážky. Moták pochop je schopen hnízdit i v polích, takže jeho hnízdění na 
lokalitě nelze vyloučit. 
Krahujec obývá lesní porosty, zejména jejich okraje, ale i menší lesíky v polích anebo 
dokonce ve městech. Jeho výskyt v blízkém lesíku u bezejmenné vodoteče nebyl vyloučen. 
Právě stávající lokalita pole by mohla oběma druhům sloužit jako potravní lokalita. Navíc 
hodnocení nezohledňuje možnost, že by lokalita byla na migrační cestě za potravou, a to 
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nejen ptačích druhů, ale i dalších nalezených živočišných druhů. Pak by výstavba tak 
rozsáhlého areálu s tak významným dopravním zatížením a také světelným znečištěním 
vázaným na provoz 365/7/24 působila jako vážná a obtížně překonatelná překážka v rámci 
migračních cest krajinou. 
Ostatně narušení migračních tras bylo zmiňováno již ve zjišťovacím řízení. Způsob, jakým jej 
oznamovatel vypořádal je nesmyslný, protože nepředpokládá pohyb souběžně s linií dálnice a 
ignoruje migrační trasy ptáků a netopýrů za potravou. 
S touto kapitolou logicky souvisí i kapitola 5.1. Metodika – zde je uvedeno, že zpracovatelka 
navštívila lokalitu celkem 19krát v období 05/2021–03/2023. Postrádám ovšem uvedení 
termínů a jejich rozložení během roku. To může mít zásadní vliv na zjištění a pozorování, 
protože sezónnost je u biologických indikátorů naprosto klíčová. Z metodiky není jasné, která 
skupina biologických indikátorů byla hodnocena, v jakém termínu. Je třeba doložit 
přehlednou tabulku, kdy byly monitorovány rostliny, kdy živočichové. Sumární údaj o 19. 
návštěvách je nedostačující pro posouzení vhodnosti metodického přístupu. 
Kapitola 5.2 vůbec nezmiňuje zásadní dopady záměru na vodní režim, tvorbu tepelných 
ostrovů a světelné znečištění, které mohou představovat zásah do zájmu obecné ochrany 
rostlin a živočichů, zásah do zájmu obecné ochrany volně žijících ptáků – ohrožením zániku 
nebo změny biotopů na okrajích záměru v důsledku jeho realizace a provozu. 
Kapitola 5.3 - Už vyhodnocením a zpracováním indikátorů se zpracovatelka odchýlila od 
hodnocení provedeného Romanem Bukáčkem v roce 2020. Za hořce úsměvné považuji to, že 
zpracovatelka zdůrazňuje, že hodnocení R. Bukáčka není zpracováno autorizovanou osobou. 
Roman Bukáček je jedním z autorů oné citované metodiky dle Vorla (2004) a jeho posouzení 
celkovou úrovní zpracování a odborností zdaleka převyšuje zpracování předložené autorkou, 
která se dopouští mnoha manipulativních a nepodložených závěrů, které neodpovídají 
objektivním danostem území. Jedině takovým způsobem lze na základě objektivních daností 
konstatovat, že předmětné území není cenným prostorem z hlediska krajiny. Záměr je 
jednoznačně v rozporu s podmínkami ochrany krajinného rázu P.2 a P.3 (viz str. 72). 
Záměr nerespektuje formy, hmoty, dimenze a měřítko staveb spoluvytvářející ráz krajiny. V 
krajině totiž žádné obdobné záměry nejsou. Obdobnou velikost hal totiž nelze nalézt na celém 
Soběslavsku. 
Záměr dále narušuje vizuální projev historického jádra Soběslavi a též harmonické zapojení a 
siluety vesnických sídel – Dráchov, Nedvědice, hradiště Svákov. [10] 

Vypořádání: Hodnocení vlivu na krajinný ráz je zpracováno zcela v souladu s 
uvedenou metodikou a rovněž v souladu s vyhláškou č. je vyhláškou č. 142/2018 Sb., o 
náležitostech posouzení vlivu záměru a koncepce na evropsky významné lokality a ptačí 
oblasti a o náležitostech hodnocení vlivu závažného zásahu na zájmy ochrany přírody a 
krajiny. Nad rámec této metodiky byla zpracována podrobná analýza viditelnosti, do které 
vstupuje přesný 3D model záměru a rovněž digitální model terénu v okruhu 5 km. Jedná se o 
objektivní vyhodnocení, které zamezuje jakékoli subjektivizaci hodnocení a právě proto bylo 
nad rámec této metodiky do hodnocení zařazeno. Původní hodnocení Bukáčka (2020) tento 
výpočet absentuje, vychází z jiných parametrů stavby, a má stanoven jiný DoKP. Hodnocení 
vlivy na výše uvedené znaky krajinného rázu připouští, díky objektivnímu vyhodnocení 
analýzy viditelnosti však dokáže stanovit i míru tohoto zásahu. Z uvedených důvodů je zřejmé, 
že obě hodnocení se od sebe liší. Zpracovatelka na svých formulacích trvá a pozastavuje se 
nad domněnkou, že je osočena ze záměrného zkreslení a manipulace. Jde o závažné obvinění! 
V případě, že by nešlo jen o domněnku, ale přímé napadení, tak by zvažovala chránit se 
právní cestou. 
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Tabulka 4, str. 73 a následující ukazuje manipulativní přístup zpracovatelky při posouzení 
míry vlivu navrhovaného záměru. 
Vypořádání: Zpracovatelka na svých formulacích trvá a pokud je osočena ze záměrného 
zkreslení a manipulace, pak jde o závažné obvinění, kdy v  případě, že by nešlo jen o 
domněnku, ale přímé napadení, bylo by k úvaze chránit se právní cestou. 

 
část A) 
A.5 a A.7 - Záměr bude mít jistě alespoň slabý dopad na existující stromové porosty 
doprovázející bezejmennou vodoteč v severní části území, která je významným krajinným 
prvkem. Stejně tak na mimolesní vegetační prvky mezí a zbytků stromořadí podél silnice 
Soběslav – Chlebov. Nelze hodnotit vliv záměru jako “žádný”. 
Vypořádání: Záměr do těchto prvků přímo nezasahuje, viz kapitola mimolesní dřeviny a 
významné krjainné prvky v honocení podle §67 Zák.114/1992 Sb. 
 
část B) 
B.1 - Centrum je za stávající situace viditelné včetně další historických dominant, nikoli jen 
kostelní/městské věže, nelze hodnotit vliv záměru jako “žádný” Navíc je třeba hodnotit i vliv 
na siluety a dominanty vesnických sídel (tato charakteristika vůbec není řešena). 
B.11 - Vliv na pohledové poměry ze směru od hradiště Svákov, tedy pohledy přes město 
směrem k Chlebovu a dopad na krajinné a estetické charakteristiky, dominanty venkovských 
sídel (např. Dráchov, Nedvědice) - vliv nelze hodnotit jako “žádný”. 
Vypořádání: Záměr zasahuje do panoramatu historického centra Soběslavi a je takto i 
vyhodnocen, stejně tak i do ostatních, zmíněných znaků DoKP. Toto vyhodnocení je v 
hodnocení popsáno a zdůvodněno. 
 
část C) 
C.3 - Vyhodnotit, že vliv hal, které nemají v nejbližším okolí desítek kilometrů srovnání 
(záměr představuje více než 73 tis. m2 zastavěné plochy, haly mají výšku 12,5 metrů) jako 
slabý nelze akceptovat. Je jednoznačně minimálně středně silný, ale s ohledem na absenci 
obdobných záměrů v oblasti je spíše silný. 
Vypořádání: Záměr je na str. 74 hodnocení vyhodnocen jako slabý až středně silný, dle toho, 
jaké znaky Krajinného rázu v DoKP zasahuje. 
 
C.5 - Sídlo doprovázejí vodní toky, a dokonce ten bezejmenný v severní části zóny má být 
recipientem srážkových vod ze severní části území, záměr bude mít vliv na vsakovací poměry 
na lokalitě a celkový vodní režim vodotečí, do nichž budou svedeny zachycené srážkové 
vody. Vliv tedy nelze hodnotit jako “žádný”. 
Vypořádání: Záměr je na str. 74 hodnocení vyhodnocen jako slabý, nikoliv jako „žádný“.  
 
C.10 - Vliv záměru na panoramatické výhledy do široké nivy řeky Lužnice je významný. Při 
pohledu od dálnice jsou patrné nejen siluety města a jeho historického centra včetně jasné a 
nezaměnitelné dominanty městské věže, tak linie zvedajícího se terénního zlomu teras na 
západě od řeky Lužnice směrem na Blata. Stejně tak dominanty venkovských sídel na 
terénním zlomu – Dráchov, Nedvědice, hradiště Svákov, ale i z druhé strany Chlebov (dálnice 
D3 je vedena v zářezu a nedotýká se výhledů směrem k Chlebovu). Všechny tyto pohledy 
vítající každého návštěvníka města budou výstavbou areálů nenávratně zničeny. Narušení 
pohledových horizontů nelze hodnotit stupněm “žádné”. 



Posudek dle §9 zákona č.100/2001Sb. , v rozsahu přílohy č.5 tohoto zákona. 103/148 
Název záměru Průmyslová zóna Soběslav   
Zadavatel: Krajský úřad Jihočeského kraje  
Zpracovatel: Mgr.Luboš Motl,  držitel autorizace podle zák.č.100/2001 Sb. – Č.j.:1522/243/OPŽV/99 

Environmentální a ekologické služby s.r.o., Jiráskova 413, Litvínov,  436 01, info@ees-servis.cz,  www.ees-servis.cz 
 
Vypořádání: Vlivy na tyto znaky nejsou vyhodnoceny jako žádné, naopak se jedná o nejvíce 
hodnocenou míru zásahu, viz tabulka ve studii Hodnocení č.  
 
Tabulka 5 - Zpracovatelka opět přehlíží realitu krajiny – nelze souhlasit s hodnocením “slabý” 
u dopadu na harmonické měřítko krajiny a harmonické vztahy v krajině, stejně jako u dopadu 
na estetické hodnoty. 
Předložený záměr se rozsahem naprosto vymyká obvyklým měřítkům v krajině Soběslavska. 
Záměr nerespektuje formy, hmoty, dimenze a měřítko staveb spoluvytvářející ráz krajiny. S 
ohledem na potenciální využití pro skladování a logistiku (stále bez doložení finálních 
uživatelů a specifikací) je zcela novým cizorodým prvkem v krajině. Nikterak, na rozdíl od 
stávajících objektů, nerespektuje a nenavazuje na historický rozvoj sídla. Uvedený záměr v 
souladu s okolním krajinným prostorem v podstatě být nemůže, neboť nenavazuje přímo na 
potřeby obyvatel města, ale je reakcí na současný trend rozvoje polykající prostory bez 
kontextu k sídlu a krajině a na existenci dálnice D3. 
Stejně tak je třeba odmítnout hodnocení “slabý” u vlivu na hodnoty kulturních a historických 
charakteristik. Záměr bude mít jednoznačný negativní dopad na historický charakter sídla  a 
jeho dominanty – městská věž, panorama historického centra MPR s dalšími objekty jako je 
kostel sv. Víta nebo rožmberský hrad – věž Hláska. Záměr je cizorodým objektem, který 
nevychází z potřeb města a jeho přirozeného rozvoje, ale spíše umocňuje dálnici D3 a její 
negativní vlivy. Na rozdíl od ní je však jeho veřejná prospěšnost nulová. Nelze jej hodnotit  
jako stavbu veřejného zájmu. Záměr bude mít dopad i na kulturní a historické charakteristiky 
okolních venkovských sídel a celkovou krajinnou mozaiku, která se utvářela postupným 
vývojem v souladu s potřebami města a jeho obyvatel. 
Vypořádání: Uvedená tvrzení jsou v rozporu se zpracovaným hodnocením. Vlivy jsou uvedeny 
od škály slabý po středně silný – viz finální hodnotící tabulka na str. 74. Hodnocení vlivu na 
krajinný ráz je zpracováno zcela v souladu s uvedenou metodikou a rovněž v souladu s 
vyhláškou č. je vyhláškou č. 142/2018 Sb., o náležitostech posouzení vlivu záměru a koncepce 
na evropsky významné lokality a ptačí oblasti a o náležitostech hodnocení vlivu závažného 
zásahu na zájmy ochrany přírody a krajiny. Nad rámec této metodiky byla zpracována 
podrobná analýza viditelnosti, do které vstupuje přesný 3D model záměru a rovněž digitální 
model terénu v okruhu 5 km. Jedná se o objektivní vyhodnocení, které zamezuje jakékoli 
subjektivizaci hodnocení a právě proto bylo nad rámec této metodiky do hodnocení zařazeno. 
 
Obr. 37 - Zpracování v roce 2021 nemůže reflektovat změny provedené v roce 2022. 
Spolupráce  investorem probíhala kontinuálně od listopadu 2020, kdy byl záměr průběžně 
měněn a upravován tak, aby jeho vliv na zájmové území a na přírodu a krajinu byl co nejnižší. 
Součástí konzultací byla i prezentace záměru se zástupci města Soběslav, která proběhla dne 
2.6.2021 a na které byly stanoveny další podmínky pro úpravu záměru, které byly 
zakomponovány do projektové dokumentace. Důraz byl kladen na snížení vlivu na krajinný 
ráz, kdy finální podobu, která již byla pro hodnocení akceptovatelná, záměr získal na konci 
roku 2021 a pro tuto podobu byly viditelnosti počítány. 
 
Vliv na přírodní hodnoty – Při vlivu viditelnosti záměru zpracovatelka vůbec nehodnotí vlivy  
a pohledové poměry z historických venkovských sídel - Dráchov, Nedvědice, Svákov – údolí 
Lužnice má totiž dvě strany, což autorka ve svém hodnocení zcela přehlíží. Záměr bude 
viditelný v podstatě z celého okolí Soběslavi a jednoznačně ovlivní negativně krajinný ráz. 
Vliv na hodnoty kulturní a historické charakteristiky – Zde zpracovatelka jednoznačně a 
viditelně píše posudek na objednávku záměru a nikoli jako nestranná hodnotitelka. Jak už 
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bylo výše několikrát opakováno, je naprosto evidentní, že záměr zcela zničí panoramatické 
pohledy na město a jeho cenné historické centrum ve směru od Chlebova a dotkne se i 
pohledových poměrů z okolních venkovských sídel a krajiny. Tvrdit, že bude zachován 
výhled na městskou věž z pohledové osy uprostřed silnice Soběslav Chlebov je opravdu 
směšné. 
Redukovat panoramatické výhledy z celého východního horizontu na jediný bod uprostřed 
komunikace mezi halami, a tvrdit, že tím je dotčení panoramatických pohledů vypořádáno, je 
opravdu nemístné, nesmyslné a hrubě nekorektní. Zpracovatelka ignoruje existenci příjezdové 
cesty od Chlebova (mimochodem městské části) a dalších obcí na východě od města a 
obslužné komunikace vedoucí souběžně s D3, když hovoří o tom, že v podstatě není možné 
panoramatické pohledy na město z této části vidět (údajně se prý nejedná o frekventovaná 
místa pohybu osob). Že je zde pohyb pěších, cyklistů, ale i turistů (vede zde žlutá turistická 
značka) je zpracovatelce zkrátka jedno. 
Následují vizualizace obr. 39 a 40, které už jednou zpracovatelka použila a které jsou 
jednoznačně manipulativní a amatérské (viz připomínky uvedené ke stranám 10-11).  
V hodnocení vlivu záměru na krajinný ráz je hodnocen krajinný ráz záměru zcela bez zeleně 
na přesném modelu terénu, rovněž bez zeleně. Je tak hodnocena varianta, která nikdy 
nenastane – tedy že by okolí záměru i Dotčený krajinný prostor byly zcela bez zeleně. Proto 
do hodnocení vstupuje tato varianta, kdy se počítá s největším možným zásahem. Zeleň je pak 
navrhována dodatečně, jako kompenzační opatření za hodnocený zásah. I v této variantě 
dochází k tomu, že záměr splňuje zásahem únosná kritéria podle §12 Zákona 114/1992 Sb. 
Zeleň do hodnocení nijak nevstupuje a není předmětem hodnocení zásahu. Vizualizace nejsou 
v žádném případě jakýmkoli podkladem pro hodnocení krajinného rázu. Jak je uvedeno v 
metodice, vstupem je přesný 3D model záměru bez zeleně a 3D model terénu v okolí 5 km od 
záměru. Vizualizace jsou pouze ilustrativní, jsou doloženy pro úplnost pro představu 
veřejnosti o záměru a nejedná se o součást metodiky hodnocení vlivu na krajinný rázu jejich 
zpracovatelem je projektant záměru. 
Zpracovatelka na svých formulacích trvá a pozastavuje se nad domněnkou, že je osočena ze 
záměrného zkreslení a manipulace. Jde o závažné obvinění! V případě, že by nešlo jen o 
domněnku, ale přímé napadení, tak by zvažovala chránit se právní cestou. 
 
Vliv na estetické a vizuální charakteristiky opět kopíruje nepravdy a zavádějící informace, 
které už zpracovatelka několikrát použila. Záměr představuje novou cizorodou a v místě se 
nevyskytující zástavbu typových logistických hal, které zásadním způsobem naruší estetické a 
vizuální charakteristiky místa. Nerušené uplatnění historického jádra Soběslavi s dominantou 
věže bude z východní strany prakticky setřeno. Lze očekávat změnu charakteru dílčího 
horizontu uzavírajícího prostor říční nivy a posílení nevhodně se uplatňujícího tělesa dálnice 
D3 na úkor historicky původní a měřítkem obvyklé zástavby a typického charakteru krajiny. 
Záměr významově nesouvisí s udržitelným rozvojem území, nevyužívá možný krajinný 
potenciál místa, snižuje environmentální kvality v území. 
Závěr kapitoly 5.3 je třeba odmítnout, protože nevychází z věrně popsaných charakteristik 
území, ale naopak z jednoznačně manipulativních úvah, které záměrně podhodnocují vliv 
záměru a flagrantně umenšují jeho negativní dopady. 
Celkově lze předložené hodnocení (Přílohu 10) hodnotit jako velmi nekvalitně zpracované a 
to nejen po stránce odborné, ale i z hlediska kvality a pečlivosti zpracování. Obsahuje četné 
překlepy, nesrovnalosti a chybná označení. Metodické přístupy jsou netransparentní, u 
hodnocení není jasné, jak k nim zpracovatelka došla, a tato jsou namnoze v rozporu se 
zjištěnými objektivními skutečnostmi a výrazným způsobem protežují záměr oznamovatele. 
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Zpracovatelka ignorovala platnou územní studii a odchyluje se i od metodických doporučení 
(Vorel, 2004) a pramenů (Bukáček, 2020), které sama uvádí. Zpracované hodnocení 
nevyhovuje standardům a metodikám a je nutné jej jednoznačně odmítnout. 
Vypořádání: Hodnocení vlivu na krajinný ráz je zpracováno zcela v souladu s uvedenou 
metodikou a rovněž v souladu s vyhláškou č. je vyhláškou č. 142/2018 Sb., o náležitostech 
posouzení vlivu záměru a koncepce na evropsky významné lokality a ptačí oblasti a o 
náležitostech hodnocení vlivu závažného zásahu na zájmy ochrany přírody a krajiny. Nad 
rámec této metodiky byla zpracována podrobná analýza viditelnosti, do které vstupuje přesný 
3D model záměru a rovněž digitální model terénu v okruhu 5 km. Jedná se o objektivní 
vyhodnocení, které zamezuje jakékoli subjektivizaci hodnocení, a právě proto bylo nad rámec 
této metodiky do hodnocení zařazeno. Vliv na estetické a vizuální charakteristiky je řádně 
vyhodnocena na str. 74 – 77. 
 
Podstata vyjádření 
Příloha 12 Entomologický průzkum 
Bohužel z doložené situace lokality obr. 1 je vidět, že do průzkumu nebyla zahrnuta skutečně 
celá oblast záměru, zejména pak na severní části území. 
Průzkum je třeba rozšířit na celé území dotčené záměrem a tuto skutečnost jasně vyznačit i v 
mapových podkladech. Ideálně katastrálních mapách, aby byly jasné dotčené pozemky. 
Dokumentace obr. 1 je ve vší úctě velmi školácká, neumožňuje vůbec posouzení rozsahu 
hodnoceného území (absence měřítka) a snižuje hodnotu předložené zprávy z průzkumu. 
 
Vypořádání: 
V hodnocení je na str. 69 uvedeno, kde všude byl prováděn kompletní biologický průzkum. 
Jedná se o toto území: Terénní průzkum byl proveden v termínu květen 2021 – březen 2023 v 
rámci opakovaných návštěv lokality a byl v celém zájmovém území a v okolí cca 100 m od 
záměru ověřen výskyt vyšších rostlin se zaměřením na zjištění zvláště chráněných druhů. 
Kromě samotného území záměrů byly prozkoumány i dřeviny bude ulice Petra Bezruče, 
dřevěné sousedící s kapličkou ve východní části území a dále byly prozkoumány všechny lemy 
bloků orné půdy a prostor kolem vodního toku v jižní části území a také okolo vodního toku v 
severní části mimo zájmové území. Celkem bylo provedeno 19 návštěv lokality. Průběžně byly 
v celém území zjišťovány všechny druhy obratlovců na území se vyskytujících, a to jak 
vizuálně, tak podle pobytových stop. V tomto prostoru byl proveden i entomologický průzkum, 
jehož zpracovatelem je Bc. Vít Tejrovský a je samostatnou přílohou hodnocení. V průzkumu 
není uvedena žádná mapa, metodika tohoto průzkumu, zejména vymezení území je stejná, jako 
u hodnocení, tedy celé území záměru, území pro výsadby, vodní toky a okruh 100 m od 
záměru. 
 
Podstata vyjádření 
Příloha 13 - Návrh sadových úprav 
V kapitole 4 zůstává stále sporná zmínka o tom, že “Investor by měl být schopen zajistit 
pravidelnou zálivku min. po dobu jednoho následujícího vegetačního období.” Ta je v rozporu 
s následným výčtem prací, kde je harmonogram zálivek po dobu následujících 5 let. Nelze 
tedy rozhodnout, která verze platí, a mělo by být jasně uvedeno, že plán poúdržbové péče 
včetně zálivky je pětiletý a investor musí práce zajistit. Používání kondicionálu zbytečně 
otevírá prostor pochybnostem a případným odklonům od navrženého plánu péče.  
Není uveden seznam dřevin pro tvorbu zelených stěn, přestože tento prvek je v dokumentaci 
zdůrazňován a má tvořit neuvěřitelných 13300 m2 plochy. Je uvedeno, že bioodpady 



Posudek dle §9 zákona č.100/2001Sb. , v rozsahu přílohy č.5 tohoto zákona. 106/148 
Název záměru Průmyslová zóna Soběslav   
Zadavatel: Krajský úřad Jihočeského kraje  
Zpracovatel: Mgr.Luboš Motl,  držitel autorizace podle zák.č.100/2001 Sb. – Č.j.:1522/243/OPŽV/99 

Environmentální a ekologické služby s.r.o., Jiráskova 413, Litvínov,  436 01, info@ees-servis.cz,  www.ees-servis.cz 
 
(myšleno odpady z údržby a tvorby zeleně) budou uloženy na skládku. To je v rozporu se 
zákonem o odpadech, takové odpady by měly být prioritně kompostovány v režimu 
předcházení vzniku odpadů. 
Vznik bioodpadů a nakládání s nimi není ošetřeno ani v dokumentaci B.III.3. v tabulce 11, 
přitom je zjevné, že údržba zelených ploch bude produkovat značné množství takových 
odpadů. Stále trvá nevypořádaná připomínka o nevhodném použití zatravňovací dlažby – ta 
nebudenikdy opravdu zatravněná s ohledem na předpokládanou intenzitu provozu, navíc se 
komplikovaně udržuje. Navíc projektová dokumentace hovoří o distanční dlažbě, zde tedy  
panuje rozpor mezi návrhem sadových úprav a předloženým projektem. 
Zároveň je nutné s ohledem na povahu pojezdových ploch – provoz kamionů a osobních 
automobilů – navrhnout taková řešení, která budou zohledňovat platné normy pro opatření 
pro vsakování srážkových vod z hlediska znečištění nerozpuštěnými látkami, toxickými kovy 
a ropnými uhlovodíky (např. TNV 75 9011 a ČSN 759010) a doložit k těmto opatřením 
vyjádření vodoprávního orgánu. 
V dokumentaci je v kapitole B.III.2. dále uvedeno (str. 74), že dešťové vody budou používány 
k zálivce. Bez předchozího přečištění a zároveň bez vyloučení používání soli pro zimní 
údržbu je používání potenciálně kontaminovaných vod pro zálivku nevhodné a mohlo by vést 
ke zhoršení zdravotního stavu zeleně a následně k i úhynu stromů v důsledku zasolení. 
Způsob zálivky by měl být detailněji řešen i v návrhu sadových úprav – návrh péče vůbec 
nezohledňuje rizika používání vody z parkovišť bez vhodné úpravy k závlaze zeleně. 
 
Vypořádání: 
Jedná se o první návrh sadových úprav, který není odsouhlasen patřičným odborem životního 
prostředí. Vyjádření tohoto odboru bude požadováno v dalším stupni řízení, kdy součástí 
tohoto vyjádření budou i podmínky následné péče. Druhová rozmanitost navržených sadových 
úprav může také doznat změn, právě na základě rozhodnutí tohoto odboru, jako dotčeného 
orgánu. Ve fázi EIA se jedná o prvotní návrh resp. představu Investora jak dané území 
ozelenit. 
 
Podstata vyjádření 
Příloha 14 - Posouzení světelného znečištění 
Je třeba zdůraznit, že normy uváděné zpracovatelem posudku ČSN EN 13201 (-1÷4), ČSN 
CEN/TR 13201-1 a ČSN EN 13201-2 již nejsou platné. 
Výrok na str. 9 Příloh k dokumentu o ekologických aktivistech si umím představit na 
přednášce svazu světelných techniků nebo v kuloárech. V odborném dokumentu posuzujícím 
světelné znečištění jej považuji spíše za diskvalifikační pro posuzovatele. Zvláště s ohledem 
na to, že kritizovaná norma je již normou platnou, tedy uznanou širokou platformou 
odborníků. Pojem ekologický aktivista se v dokumentu objevuje ještě několikrát a považuji 
jeho nadužívání za dehonestující vůči výtkám veřejnosti. Takových projevů by se měl 
zpracovatel posudku vyvarovat, diskvalifikují jej pak jako nestranného posuzovatele. 
 
Vypořádání: 
Zpracovatel je autorizovanou osobou v daném oboru. Navržené osvětlení Průmyslové zóny 
zvýší světelný smog v dané lokalitě jen v minimální míře, a to zejména vzhledem k tomu jaké 
prvky osvětlení jsou zde navrženy. Jedná se o nemodernější technologie s minimální 
nežádoucí světelnou odezvou. Stávající zastaralé veřejné osvětlení tak vyprodukuje podstatně 
větší množství světelného smogu, než celá navržená průmyslová zóna. 
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Norma ČSN: Pro potřeby vyhodnocení vlivu na životní prostředí je problematika světelného 
znečištění podrobně popsána v posouzení nežádoucích účinků venkovního osvětlení na životní 
prostředí, které je uvedeno v samostatné příloze přepracované dokumentace. Ze závěru 
hodnocení vyplývá, že osvětlení PZ Soběslav je v souladu s požadavky navrhované technické 
normy ČSN 36 0459: Omezování nežádoucích účinků venkovního osvětlení. 
V návrhu Stanoviska jsou zpracovatelem posudku navrženy podmínky, které vychází z 
metodického pokynu MZP/2023/710/2146 ohledně prevence emisí rušivého světla. Důvodem 
podmínky je předcházet a snižovat světelné znečištění.   
Podstata vyjádření 
Příloha 15 - Analýza možných socioekonomických dopadů 
Dopady na zaměstnanost – Studie potvrzuje, že nezaměstnanost není problémem Soběslavi 
ani Soběslavska, a to dokonce ani v dlouhodobém horizontu. Nejde tedy o přechodný jev. 
Záměr tedy z tohoto pohledu nelze považovat za veřejný zájem. Naopak lze předpokládat 
negativní dopady na stávající zaměstnavatele s ohledem na možný tlak na růst mezd a migraci 
stávajících pracovníků zejména z méně kvalifikovaných a méně hodnocených pracovních 
pozic. Dopady na finanční zdraví a stabilitu stávajících zaměstnavatelů, kteří jsou ovšem 
klíčoví pro zdravý rozvoj města a přinášejí neskonale více benefitů než nové logistické a 
skladovací haly, tak může být negativní a projevit se jednakpřímo finančně, jednak v narušení 
stávající bezproblémové sociální situace ve městě. S tím souvisí i nutný nárůst pracovníků 
dojíždějících. Agenturní a zahraniční pracovníci mohou generovat negativní a patologické 
sociální jevy, které budou vyžadovat zvýšené náklady pro městskou infrastrukturu a narušovat 
sousedské soužití ve městě. Přínos takového zaměstnávání je namnoze sporný a pro město a 
jeho zdravý rozvoj nežádoucí. 
Dopad na ceny nemovitostí – Soběslav se v současné době potýká s nedostatkem bydlení. 
Prioritou města určenou i v Programu rozvoje města je rozvoj bydlení pro občany s důrazem 
na mladé rodiny atp. a zajištění kvalitního a zdravého prostředí pro život s dostatkem 
společenských a volnočasových aktivit. Ze zkušeností s jinými podobnými centry je zřejmé, 
že budou vytvářet spíše tlak na růst ubytoven a rychloobrátkového dočasného ubytování pro 
agenturní zaměstnance a zahraniční dělníky. Takový tlak může přímo ohrožovat výše 
zmíněné priority rozvoje města. Problematickou dostupnost pro mladé rodiny ostatně zmiňuje 
i sama studie. 
Dopady na rekreaci a turistický ruch – Východiska studie jsou chybná, Soběslav je turisticky 
atraktivním místem a doporučení a strategie využít tento potenciál lépe je právě jednou z 
priorit Programu rozvoje města. Výstavba záměru jde logicky proti této prioritě a dopady na 
krajinný ráz mohou zásadním způsobem ohrozit turistickou atraktivitu města. 
Nelze souhlasit, že záměr nezhorší dopad již existujících liniových staveb – železniční koridor 
a dálnice D3. Taková tvrzení se objevují i jinde v materiálech k záměru a je třeba je 
odmítnout – pokud bychom přistoupili na logiku tvrzení “máte-li dálnici a železniční koridor, 
nelze u vás už nic pokazit”, bylo by možné realizovat cokoliv. Není to pravda, negativní vlivy 
se budou sčítat a posilovat. Navíc je třeba připomenout, že se porovnávají dva typy záměrů – 
jedním  jsou stavby ve veřejném zájmu, v tomto případě dopravní stavby, druhým jsou 
záměry ryze soukromé (bez doložené veřejné potřeby), jako v případě předloženého záměru. 
Je jednoznačné, že realizace záměru může zásadním způsobem prohloubit negativní vlivy. 
Ovšem s tím rozdílem, že železniční koridor i dálnice D3 přinášejí občanům města benefity 
právě v možnosti výhodného dojíždění nejen ze Soběslavi, ale i do Soběslavi, včetně dopadů 
v oblasti školství, turistiky atd. Benefity záměru jsou, jak ostatně dokládá i předložená studie, 
spíše marginální. Negativa jsou zpracovatelem přehlížena a není jim přikládána dostatečná 
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váha. Záměr není ve veřejném zájmu a jeho negativa v sociálněekonomické oblasti významně 
převyšují možná pozitiva. 
 
Vypořádání: 
Z hlediska EIA je podstatné Posouzení vlivu na veřejné zdraví, které zpracovala autorizovaná 
osoba RNDr. Marcela Zambojová. Z tohoto posouzení vyplývá, že z hlediska vlivu na veřejné 
zdraví lze řešený záměr „Průmyslová zóna Soběslav“ označit za přijatelný. Je možné 
konstatovat, že i při velmi konzervativním odhadu lze i přes uvedené nejistoty předpokládat, 
že v místech obytné zástavby nedojde k významnému zvýšení rizika vážných akutních ani 
chronických zdravotních účinků vyplývajících ze změněné imisní i hlukové situace. 
Socioekonomické hodnocení je z hlediska posouzení vlivu na veřejné zdraví méně významným 
podkladem pro hodnocení vlivu záměru na životní prostředí a veřejné zdraví. Nicméně 
v celkovém hodnocení je zohledněno. 
 
Podstata vyjádření 
Shrnutí hlavních připomínek: 
Vynětí půdy ze ZPF stále není řádně zhodnoceno z hlediska veřejného zájmu. Ustanovení § 4 
odst. 3 zákona o ochraně ZPF stanoví že: „Zemědělskou půdu I. a II. Třídy ochrany lze 
odejmout pouze v případech, kdy jiný veřejný zájem výrazně převažuje nad veřejným zájmem 
ochrany zemědělského půdního fondu“. 
Oznamovateli se nepodařilo žádným způsobem prokázat veřejný zájem záměru (ostatně se o 
to ani nepokusil), který by převyšoval jiné zákonem chráněné zájmy – ochranu ZPF, ochranu 
krajinného rázu. Vyjmutí orné půdy potenciálně znamená trvalé znehodnocení nejcennější  
půd v České republice bez jasného doložení veřejného zájmu. Je třeba zdůraznit, že k vynětí 
ze ZPF je navrhováno celkem 120397 m2 plochy, z toho v první třídě kvality (80335 m2) a ve 
druhé třídě kvality (40062 m2). 
Využití skrývky na jiných místech (mimo lokalitu záměru) je dále komplikováno 
nadlimitními koncentracemi arsenu, které sice nepředstavují riziko v místě, nicméně v 
okamžiku využití mimo místo vzniku již musí být posuzovány podle parametrů legislativy 
(zejména zákon o odpadech) a na velkou část z nich bude pohlíženo jako výkopovou zeminu 
nevyhovující pro zasypávání – bude tedy nutné ji uložit na skládce. 
Je třeba připomenout, že zastavěním tak rozsáhlého území dojde dále ke změně vsakovacích 
poměrů na lokalitě a k ovlivnění rozsáhlého území změnou vodního režimu. Záměr tak 
přispěje k vysychání krajiny, protože část srážkových vod bude odvedena do recipientů, a 
podpoří se tím celková degradace půd a zvýší se riziko sucha. Existence ploch pro průmysl v 
územním plánu nikterak nezakládá nutnost tyto plochy využít pro záměry, které nemají oporu 
ve veřejném zájmu, a nedává právo domáhat se právě takového využití ploch, jaké 
předkladatel záměru navrhuje. Existují jiné způsoby využití území stále v souladu s územním 
plánem, jejichž dopady na ochranu veřejného zájmu jsou jistě nižší. Při realizaci musí být 
důsledně vyvažovány soukromé zájmy a další zájmy v oblasti, zejména pak zájmy veřejné, 
které jsou chráněny přímo zákonem. Předložený záměr žádným způsobem přesvědčivě 
neuvádí a daty nedokládá, v čem by měl spočívat jeho veřejný zájem. 
Dále je třeba uvést, že územní plán je dokument, který může být měněn podle aktuálních 
potřeb rozvoje a v reakci na změny, které v území a rozvoji obce mohou nastat. Nejde tedy o 
trvalý a neměnný dokument, na němž by bylo možné zakládat konkrétní nárok, aniž by byly 
vypořádány jiné zájmy. 
 
Vypořádání: 



Posudek dle §9 zákona č.100/2001Sb. , v rozsahu přílohy č.5 tohoto zákona. 109/148 
Název záměru Průmyslová zóna Soběslav   
Zadavatel: Krajský úřad Jihočeského kraje  
Zpracovatel: Mgr.Luboš Motl,  držitel autorizace podle zák.č.100/2001 Sb. – Č.j.:1522/243/OPŽV/99 

Environmentální a ekologické služby s.r.o., Jiráskova 413, Litvínov,  436 01, info@ees-servis.cz,  www.ees-servis.cz 
 
Komentář k vypořádání připomínek z hlediska ZPF a související problematiky uveden již výše 
v textu.  
 
Podstata vyjádření  
Jednoznačně je třeba odmítnout manipulativním způsobem zpracované hodnocení vlivu 
zásahu na přírodu a krajinu. Záměr bude mít jednoznačně významný vliv zejména na krajinný 
ráz a znehodnotí kvality území. 
Rozsah záměru, parametry hal, objem hmot a celkové měřítko záměru nemají žádné obdoby v 
krajině Soběslavska. Velikost záměru se od podání ve zjišťovacím řízení dokonce zvětšila. Z 
rozložení zpevněných / zastavěných ploch a zelených ploch je zřejmé, že plochy určené k tzv. 
tvorbě zeleně, slouží pouze k umělému navýšení zelených ploch tak, aby byly dodrženy limity 
stávajícího územního plánu. Jedná se o umělé vylepšování bilance zastavěná plocha vs. zeleň, 
které obchází smysl tohoto regulativa v územním plánu. 
Záměr potenciálně zakládá existenci nových brownfieldů v krajině, protože nemá doloženo 
jasné využití. Jeho souběh s jinými obdobnými záměry je nutné vyhodnotit v širším měřítku 
kraje. Je nutné vzít v úvahu obdobně velké podobné záměry - např. v nedalekém Ševětíně, ale 
také již existující výrobní a skladovací kapacity, které jsou k dispozici již nyní nebo v 
horizontu nejbližších let. 
Záměr nevychází z potřeb města Soběslavi a jeho obyvatel, v mnoha ohledech jde naopak 
proti rozvoji města (priority byly definovány ve strategickém dokumentu Program rozvoje 
města, který schválilo zastupitelstvo) a v budoucnu může zásadním způsobem rozvoj města 
limitovat. 
 
Vypořádání: 
Navržená stavba je umístěna mezi dvěma podstatnými liniovými stavbami dálnicí D3 a 
železničním koridorem rychlostní dráhy, která je navíc umístěna v betonovém koridoru. 
Navazuje na stávající průmyslovou zónu, kde již existují rozsáhlé komerční a výrobní stavby. 
Krajinný ráz dozná změn, neboť každá stavba přinese takovou změnu. V tomto případě ovšem, 
v souvislosti s výše uvedeným, považovat maximálně za neutrální, nerušící. V tomto přídě se 
určitě nejedná o jakékoliv znehodnocení kvality území. Území, jež uzemním plánem vedené, 
jako průmyslová zóna, v současné době již využívané, jako průmyslová zóna, nelze totiž 
zřízením průmyslové zóny znehodnotit, ani narušit.  
Záměr je realizován na pozemcích ve vlastnictví Oznamovatele a je umístěn v lokalitě, která 
je územně plánovací dokumentací určená k zastavení, s předpokládaným využitím pro výrobu 
a skladování. Oznamovatel naplnil veškeré zákonné požadavky a náležitosti pro realizaci 
předloženého záměru, který je v souladu se všemi limity a regulativy.  
 

Vyjádření veřejnosti č. 42  
Podstata vyjádření: Rozpor s informacemi v záměru se stanovisky Výboru pro průmyslovou 
zónu a se stanovisky zastupitelstva města Soběslav. Jako zastupitel města Soběslav chci  
upozornit na skutečnost, že se zpracovatel záměru několikrát odkazuje na blíže neurčenou 
dohodu s Výborem pro průmyslovou zónu (dále pouze výbor), který zřídilo zastupitelstvo 
města Soběslav. Tento výbor byl zřízen jako poradní orgán zastupitelstva a nemá tedy žádné 
rozhodovací pravomoci. Případnou dohodu investora nebo zpracovatele záměru s výborem 
nelze brát v potaz, pokud nebyla schválena zastupitelstvem. Všechen text dokumentace 
odkazující se na výbor tedy není pro hodnocení záměru použitelný a nemělo by k němu být 
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přihlédnuto. Jedná se o snahu investora vzbudit falešný dojem, že záměr je v souladu s názory 
zastupitelů. 
 
Vypořádání: 
Není záležitostí procesu EIA.  
Jednání mezi těmito smluvními stranami probíhají více než dva roky, v  současné době 
jednání mezi Výborem pro průmyslovou zónu a zástupci investora pokračují, kdy obě smluvní 
strany potvrdily, že body schválené zastupitelstvem Města jsou stále platné, aktuální, 
odpovídají požadavkům Města Soběslav a Investor byl pověřen sestavením návrhu Plánovací 
smlouvy. Investor dohodnuté závěry respektuje, v přepracované dokumentaci jsou obsaženy.  
Podstata vyjádření: 
Dále bych chtěl upozornit, že záměr není v souladu ani se stanovisky výboru. Tato skutečnost 
vyplývá přímo z informací, které byly průběžně předávány zastupitelstvu. Jako příklad mohu 
uvést citaci ze zápisu z jednání výboru s investorem ze dne 8. 3. 2023. V zápise z jednání se 
uvádí: “Zástupci firmy nechtějí na stávajícím projektu nic měnit,...Výbor pro rozvoj PZS 
hodnotí tak, že současný stav projektu zcela neodpovídá všem dojednaným dohodám.” 
Z uvedeného je zřejmé, že tvrzení zpracovatele v upravené dokumentaci, která se odkazují na 
dohodu s výborem, se nezakládají na pravdě. 
 
Vypořádání 
Předložená námitka nesouvisí s řízením EIA a v této souvislosti je zcela irelevantní. V námitce 
výše oponent uvádí, že dohodnuté body a jednání s Výborem pro průmyslovou zónu jsou 
neplatná, a nyní namítá, že nejsou dohodnuty a respektovány. Investor deklaroval, že na 
záměru nechce nic měnit, neboť veškeré požadavky Výboru pro průmyslovou zónu 
v dokumentaci již byly zapracovány. 
 
Podstata vyjádření: 
Dále se upravená dokumentace odkazuje na usnesení zastupitelstva města Soběslav ze dne 22. 
září 2021, které obsahuje podmínky možné budoucí smlouvy města s investorem. Je třeba vzít 
v úvahu, že se jedná pouze o návrhy do smlouvy, která má být teprve zpracována a se kterou 
zastupitelstvo nemusí souhlasit. Zejména není v současné době známa míra vymahatelnosti 
případné smlouvy. K usnesení zastupitelstva ze dne 22. září 2021 tedy nelze přihlížet při 
hodnocení vlivu záměru na životní prostředí, protože žádná dohoda s investorem nebyla zatím 
uskutečněna a jedná se v současné době pouze o návrhy. 
 
Vypořádání: 
Viz výše 
 
Podstata vyjádření: 
Osobně jako zastupitel musím konstatovat, že developer zatím neprokázal společenskou 
potřebnost svého záměru a tím pádem nelze ospravedlnit i sebemenší zásahy do životního 
prostředí. 
 
Vypořádání: 
Oznamovatel má zato, že společenská potřebnost záměru byla dostatečně posouzena a 
prokázána již ve fázi, kdy došlo k vymezení daného území, jako průmyslová zóna a kdy došlo 
ke schválení patřičné územně plánovací dokumentace. Jelikož tato změna byla provedena na 
základě a z podnětu Města Soběslav, lze se důvodně domnívat, že byla vyvolána zejména 
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z důvodu její společenské potřeby. Minoritní část pozemků, které v současné době Investor 
v rámci průmyslové zóny vlastní, nabyl odkoupením od Města Soběslav, které tyto nemovitosti 
prodalo prostřednictvím transparentního výběrového řízení. V případě, že by taková 
společenská potřeba neexistovala, nebyl by ani důvod městské pozemky prodávat. Nestalo se 
tak a předmětné pozemky byly Investorovi prodány již v době, kdy byl investiční záměr 
zveřejněn. 
Z výše uvedeného vyplývá, že společenská potřeba tohoto záměru od počátku existuje.  
 
Podstata vyjádření: 
Kapacita ČOV 
Zpracovatel v dokumentaci chybně uvádí, že má rezervovanou kapacitu ČOV. K žádné 
dohodě mezi městem a investorem v tomto ohledu nedošlo. Naopak panují obavy ze zahlcení 
současné kapacity. Je třeba vzít také v úvahu, že současné sběrné potrubí, přečerpací stanice a 
ČOV už nyní neplní řádně svou funkci zejména při vyšším stavu hladiny řeky Lužnice, kdy 
nefungují bezpečnostní přepady a v minulosti došlo opakovaně k vylití splaškové vody do 
města během silného deště. Je třeba upozornit, že město Soběslav nemá na velké časti území 
dělenou kanalizaci, takže jakékoli zvýšení přítoku splaškových vod znamená i zvýšené riziko 
jejich vylití do města při silném dešti. Tato situace je bez rozsáhlých investic do sběrného 
potrubí neřešitelná a případné náklady by měly jít za investorem záměru a ne za městem. 
Vlastní území PZ je na vyvýšeném místě nad městem. Technicky je tedy možné provést 
napojení na ČOV mimo město tak, aby se obešla nutnost čerpat splaškové vody z nejnižšího 
bodu kanalizace. Je třeba prověřit, že napojení záměru na ČOV se vyhýbá čerpací stanici u 
Hvížďalky a splaškové vody ze záměru nebudou čerpány a to ani v případě zahlcení sběrače 
nebo zvýšeného stavu hladiny Lužnice nebo Černovického potoka. 
 
Vypořádání: 
V dokumentaci není uvedeno, že Oznamovatel má rezervovanou kapacitu ČOV. Oznamovatel 
doložil vyjádření správce sítě společnosti ČEVAK, kde je uvedeno, že současná ČOV má 
dostatečnou kapacitu pro připojení záměru.  
Vlastníkem ČOV, stejně jako veřejného kanalizačního vedení je Město Soběslav. Součástí 
bodů schválených zastupitelstvem Města Soběslav je i jeho závazek poskytnout napojení 
projektu Průmyslová zóna Soběslav na splaškovou kanalizaci.  
Jelikož k takovému připojení dojde až v delším časovém horizontu je nyní předčasné 
spekulovat o nutných technických úpravách ČOV, nebo kanalizačního vedení.  
V dalších stupních řízení bude správci sítě Čevak, Městu Soběslav i patřičným odborům státní 
správy předložena dokumentace pro územní řízení, k vyjádření. V tomto vyjádření mohou být 
uplatněny všechny zákonné a oprávněné požadavky na provedení technických opatření, které 
bude muset Investor do patřičné dokumentace zapracovat a eventuálně i investičně zajistit. 
 
Podstata vyjádření: 
Nesoulad s územní studií 
Zpracovatel zpochybňuje územní studii, která byla na předmětné území zpracována 
autorizovaným projektantem a poukazuje na její realizační náročnost. Domnívám se, že 
náročnost realizace územní studie nepřísluší zpracovateli návrhu hodnotit. Zastupitelstvo 
schválilo současný ÚP se znalostí platné územní studie a její zpochybňování tedy nutně musí 
vést ke změnám v ÚP. Pokud chce investor rozporovat ÚS, musí tedy nutně vyčkat změn v 
ÚP, které by reflektovaly nebo zamítly pochybnosti nebo přijaly nebo odmítly přepracovanou 
ÚS. Jakýkoli jiný postup by byl snahou o obcházení vůle místní samosprávy. 
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Vypořádání: 
Územní studie je pouze doporučující a není závaznou součástí územně plánovací 
dokumentace. Oznamovatel odůvodnil odchylku svého záměru od zmiňované plošné studie. 
S jeho názorem se ztotožnil i patřičný odbor územního plánování, který k projektu Průmyslová 
zóny Soběslav vydal souhlasné stanovisko, resp. ve svém vyjádření jednoznačně uvádí, že 
záměr je v souladu s platným územním plánem města.   
 
Podstata vyjádření: 
Nesoulad s Programem rozvoje města Záměr není v souladu s Programem rozvoje města 
Soběslav a upravená dokumentace se vypořádání tohoto nesouladu zcela vyhnula. V 
dokumentaci je pouze uvedena spolupráce s výborem, která není pro vypořádání této 
připomínky podstatná, protože Program rozvoje města je dokument, který schvaluje 
zastupitelstvo města. Nesoulad záměru s Programem rozvoje města Soběslav tedy není 
vypořádán. 
 
Vypořádání: 
Soulad s Programem rozvoje města není záležitostí procesu EIA a z hlediska územního 
plánování závazným, ani doporučujícím dokumentem. V řízení EIA, ani v dalších stupních 
stavební připravenosti není k tomuto dokumentu přikládán význam. Jedná se spíše předpoklad 
investiční strategie Města o jeho směřování, určený pro výkonné orgány města.  
 
Podstata vyjádření: 
Rušivé světlo 
Ve městě Soběslav je provozována hvězdárna na jejímž provozu se podílí Česká 
astronomická společnost. Svákovská hvězdárna v Soběslavi je umístěna za řekou na 
vyvýšeném místě směrem na západ 2,9 km od průmyslové zóny. Jako místopředseda 
Jihočeské pobočky České astronomické společnosti zde chci za tuto společnost vyjádřit obavy 
z ovlivnění provozu Svákovské hvězdárny rušivým světlem, protože záměr předpokládá 
nepřetržitý provoz a záměr je umístěn v přímé viditelnosti z hvězdárny díky srovnatelné 
nadmořské výšce. 
Přepracovaná dokumentace obsahuje Posouzení nežádoucích účinků venkovního osvětlení na 
životní prostředí (dále jen Posouzení). V Posouzení je provedena simulace osvětlení. Tato 
simulace je ale provedena v rovině a nepředpokládá umístění areálu na vyvýšeném místě. 
Průmyslová zóna je při tom umístěna nad městem v nejvyšším bodě terénu přibližně ve stejné 
nadmořské výšce jako protilehlá hvězdárna. Protože je areál záměru umístěn nad městem, 
bude docházet k šíření světla nejen do města, ale také k evropsky významné lokalitě Lužnice 
(která leží ve stejném směru jako hvězdárna) a na protější svahy za řekou, i když bude 
zachován požadavek nesvícení do horního poloprostoru. Z pohledu provozu hvězdárny by 
nepřetržitý provoz areálu, který by vyžadoval venkovní osvětlení, představoval zásadní zásah 
do prostředí a v podstatě by znemožnil provozování hvězdárny, která byla vybudována v 
souladu s platným stavebním povolením. Na provoz hvězdárny mají rušivý vliv i loga a 
osvětlení fasád, se kterými Posouzení počítá, ale dostatečně je neomezuje. 
Vzhledem k tomu, že nebyla investorem prokázána společenská potřebnost navrhovaných 
staveb, nelze posoudit, zda převáží nad společenskou důležitostí spolkové a vzdělávací 
instituce, jakou je hvězdárna. 
S nepřetržitým provozem, který deklaruje záměr, vyjadřuji nesouhlas za svoji osobu a také za 
Jihočeskou pobočku České astronomické společnosti. 
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V Posouzení je opomenuto, že záměr díky vyvýšené poloze ovlivní rušivým světlem území 
řeky Lužnice, které je evidováno jako evropsky významná lokalita soustavy NATURA 2000. 
Vyvýšená poloha záměru v terénu dle mého názoru dostatečně odůvodňuje snížení zóny 
světelného prostředí v obci o 1 stupeň. Správně by tedy měla být uvažována zóna Z1 a ne Z2. 
 
Vypořádání: 
Dle reakce zpracovatele světelné analýzy Maixnera (2023) je dle mapy.cz je hvězdárna výše       
o cca 24 m. Zda je přímá viditelnost nelze posoudit, nelze ani vyloučit, že z kopule hvězdárny 
přímá viditelnost je. Ovšem při výpočtu v rovině by byly vypočtené hodnoty vyšší, než kdyby 
se počítalo s uvedeným převýšením. I tak je evidentní, že hvězdárna nebude nijak omezena 
osvětlením navrhovaného areálu. Posuzován byl dopad světelných soustav navrhované zóny 
na fiktivní svislé roviny ležící zhruba na hranicích navrhované zóny. Západní výpočtová 
rovina je od středu areálu vzdálena cca 200 m, hvězdárna 2 900 m. To znamená, že vliv v 
místě hvězdárny je 0,005× menší než na kontrolní ploše: (200/2900)^2= 0,005 
Podle tab. 5 studie je maximální osvětlenost kontrolní plochy ve večerních hodinách 0,124 lx 
a v nočních 0,050. A to je příspěvek osvětlení komunikací a log. Takže ve vzdálenosti 2 900 m 
budou tyto hodnoty 0,000 620, resp. 0,000 250 lx. To jsou hodnoty nulové, luxmetry 
neměřitelné. 
Z Tabulky, Západ (E) na str. 44. je zřejmé, že s rostoucí výškou nad terénem osvětlenost klesá. 
Směrem k hvězdárně není emitováno žádné světlo. Již proto, že byla zvolena svítidla emitující 
pouze do dolního poloprostoru. Odražená složka je výrazně menší než složka přímá, takže i ta 
je nulová. 
Mezi navrhovanou zónou a hvězdárnou se nachází město. To má samozřejmě veřejné 
osvětlení – odhadem s cca 875 svítidly (ze zkušeností jednotlivých obcí je cca jedno svítidlo 
na 8 obyvatel – 7000/8=875). Pokud by měla v průměru světelný tok o velikosti 5 klm, tak je 
to zdroj o světelném toku 4 375 klm. Navíc ve městě jsou reklamy, okna, slavnostní osvětlení. 
Svítidla a loga v areálu emitují 414 klm, tedy méně než desetinu vlivu města. Areál je od 
hvězdárny více vzdálený. Areál neohrozí činnost hvězdárny. 
Návrh osvětlení areálu nepočítá s osvětlením fasád. Ty samozřejmě nebudou tmavé, protože 
na ně bude dopadat přímo a odrazem světlo osvětlující komunikace a světlo log, nejedná se 
však o úmyslné osvětlení fasád.  
Řeka Lužnice nebude ovlivněna nad přípustnou míru. Součástí PP je pouze koryto řeky. Je od 
areálu vzdálená cca 1 000 m, takže osvětlenost na jejím břehu bude v řádu tisícin luxu. Ovšem 
to by bylo v případě přímé viditelnosti, a hlavně absence překážek. Násobně vyšší vliv má 
veřejné osvětlení, osvětlení nádraží a sportovního areálu. 
Ze závěrů této studie jednoznačně vyplývá, že světelné znečištění nebude překračovat normou 
stanové limity a hodnoty. Projekt předpokládá využití nejmodernějších světel s LED 
technologií, jejichž svítivost je regulována a účelově směřována pouze požadovaným směrem, 
právě zejména pro eliminaci světelného smogu. V návrhu Stanoviska jsou zpracovatelem 
posudku navrženy podmínky, které vychází z metodického pokynu MZP/2023/710/2146 
ohledně prevence emisí rušivého světla. Důvodem podmínky je předcházet a snižovat světelné 
znečištění.   
 
Podstata vyjádření: 
V textu Posouzení je několikrát zmínka o důlním díle. Mám za to, že text Posouzení byl 
původně připraven pro jiný záměr a byl pouze bezmyšlenkovitě převzat. Je navíc zastaralý, 
protože se o platné normě ČSN 36 0459 hovoří jako o připravované a tabelované hodnoty, 
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uvedené v textu, neodpovídají normě. Posouzení tedy musí být aktualizováno a přepracováno 
tak, aby plně reflektovalo místní podmínky a platnou technickou normu. 
Doporučoval bych zároveň, aby Posouzení bylo vypracováno objektivně a nezávislou osobou. 
Pan T. Maixner v textu vyslovuje často nepodložené domněnky s tím, že cituje sám sebe, 
konkrétně zejména články publikované v časopisu, ve kterém je sám členem redakční rady. 
 
Vypořádání: 
V době zpracování studie byla citovaná norma ve stádiu příprav. V návrhu Stanoviska jsou 
zpracovatelem posudku navrženy podmínky, které vychází z metodického pokynu 
MZP/2023/710/2146 ohledně prevence emisí rušivého světla. Důvodem podmínky je 
předcházet a snižovat světelné znečištění.   
 
Podstata vyjádření: 
Napojení na stávající komunikace 
Záměr předpokládá napojení na komunikace ve vlastnictví Jihočeského kraje a ŘSD. Záměr 
oddělují od komunikací pozemky ve vlastnictví kraje a investor nemá příslib od kraje, že 
může přes tyto pozemky areál na stávající komunikace napojit. Developer se snaží tento 
nedostatek obejít tím, že napojení jižní časti areálu je až z konce obslužné komunikace 
dálnice. Prakticky to znamená, že vozidla budou muset při vjezdu do jižního areálu zbytečně 
objíždět celý areál, čímž se zbytečně zvyšuje ekologická zátěž. Takovéto řešení je v rozporu s 
minimalizací vlivu záměru na životní prostředí.  
 
Vypořádání: 
Smluvní zajištění užívání veřejných komunikací, stejně tak řízení o zřízení vjezdu, budou 
součástí dalšího stupně projednání předmětného projektu. 
Dle informací ŘSD budou veškeré komunikace a pozemky paralelních komunikací předány 
Městu Soběslav po ukončení zkušebního provozu dálnice D3. Bude se tak jednat o veřejné 
komunikace v majetku města. 
 
Podstata vyjádření: 
Vznik tepelného ostrova 
Jako zastupitel Jihočeského kraje mám obavu ze zvýšení teploty krajiny v okolí průmyslové 
zóny. Záměr bude mít negativní vliv na velké území i mimo město Soběslav, kde již dnes 
dochází k rozsáhlé devastaci lesů kůrovcem. Záměr by se měl s touto skutečností vypořádat a 
být posuzován v kontextu krajiny a jejím současným stavem tak, aby nepřinesl zhoršení v 
současnosti již tak nepříznivé situace. 
 
Vypořádání: 
Haly jako takové budou vystavěny podle nejmodernějších technologií, kde je dbán na únik 
energií, resp. následnou tepelnou sálavost ve zvýšené míře. Uspoření energií je zásadním 
zájmem každého vlastníka. Celý projekt je umístěn do území, kde je územním plánem 
předepsán koeficient zeleně 40%, tzn. že 40% celého území bude zeleň ve všech možných 
formách: travní plochy, stromy, keře, vodní plochy. Kromě toho budou střechy nad 
administrativní částí všech budov ozeleněny, Budou instalovány fasádní treláže. Výše uvedené 
skutečnosti tak eliminují tepelné sálání na minimum, a to v takovém rozsahu, že nebudou mít 
vliv na změnu klimatu v dané lokalitě.   
 
Podstata vyjádření: 
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Ráz krajiny 
Jako zastupitel Jihočeského kraje mám obavu z nevratné změny rázu krajiny. Jihočeský kraj 
je vyhledávanou turistickou lokalitou díky zachovalé přírodě a jedinečnému rázu krajiny. 
Nedokáži si představit umístění navrhovaných rozsáhlých staveb v této krajině tak, aby 
nezměnily ráz krajiny. Předložený záměr se o takový citlivý přístup podle mého názoru 
nesnaží a přiložené vizualizace jsou manipulativní. Například letecký pohled na území 
dotčené záměrem je zobrazen v perspektivě tak, aby dotčené území vypadalo subjektivně 
malé. Autoři se dále snaží vzbudit dojem, že se ráz krajiny nezmění konstatováním, že 
Soběslavská věž bude dobře viditelná. Záměr se podle mého názoru se změnou krajinného 
rázu nevypořádává. 
 
Vypořádání: 
Navržená stavba je umístěna mezi dvěma podstatnými liniovými stavbami dálnicí D3 a 
železničním koridorem rychlostní dráhy, která je navíc umístěna v betonovém koridoru. 
Navazuje na stávající průmyslovou zónu, kde již existují rozsáhlé komerční a výrobní stavby. 
Krajinný ráz dozná změn, neboť každá stavba přinese takovou změnu. Nelze ale hovořit o 
účelném zkreslování vizualizací apod., vliv na krajinu je posouzen dle platných metodik.   
Nejedná o jakékoliv znehodnocení kvality území. Území, jež je uzemním plánem vedené, jako 
průmyslová zóna, v současné době je již využívané jako průmyslová zóna, nelze totiž zřízením 
průmyslové zóny znehodnotit, ani narušit.  

Vyjádření veřejnosti č. 2. 
Podstata vyjádření: 
Zvýšením nákladní přepravy dojde také ke snížení atraktivnosti venkovského bydlení                   
v nejbližším okolí. 
 
Vypořádání: 
Předložená námitka nesouvisí s řízením EIA a v této souvislosti je irelevantní. 
Nejbližší venkovské bydlení nabízí lokalita obce Chlebov. Již nyní je zpřístupněna pouze po 
mostě, který překonává dálnici D3. Z tohoto důvodu zvýšená doprava související 
s průmyslovou zónou dopravní poměry v této obci ovlivní pouze v minimální míře, zůstává 
totiž na druhé straně dálnice. Ani příjezdy a plynulost dopravy mezi obcí Chlebov a městem 
Soběslav nebudou dopravou do průmyslové zóny ovlivněny podstatným způsobem, neboť 
příjezdová komunikace, ulice Petra Bezruče, nadále zůstává hlavní komunikací s právem 
přednosti v jízdě. 
 
Podstata vyjádření: 
Lokality nacházející se za průmyslovou zónou se tak stanou periferiemi. Pro některé  
obyvatele toto bude představovat nepřekonatelnou překážku pro kvalitní bydlení. Již v jiných 
městech se díky obdobným stavbám staly dříve vyhledávané adresy vyloučenými lokalitami. 
Současnou prezentaci vedení města (včetně Výboru pro rozvoj Průmyslové zóny Soběslav)  
ve věci záměru vnímám jako obyvatel Mč Chlebová tak, že to, jak v budoucnu záměr ovlivní 
Chlebov, je pro ně věcí nepodstatnou a není se jí třeba důkladně a pozorně věnovat,  důležité 
jsou dobré a nenarušené vztahy s investorem. 
 
Vypořádání: 
Předložená námitka nesouvisí s řízením EIA a v této souvislosti je zcela irelevantní.  
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Obec Chlebov je již nyní od samotného města Soběslav oddělena, a to jak dálnicí D3, tak i 
železničním koridorem. Průmyslová zóna takové oddělení nezvyšuje a zásadním způsobem ani 
neovlivní. Pro vznik zmiňované vyloučené lokality není tudíž opodstatněný důvod. 
 

Vyjádření veřejnosti č.7 
Podstata vyjádření: 
Vytváření nežádoucích tepelných ostrovů a výrazný vliv na zvýšení teploty krajiny. Ohrožení 
stávajících zaměstnavatelů - realizovaný záměr může odčerpat již nyní chybějící zaměstnance 
stávajícím podnikatelům ve městě. Ohrožení bytové výstavby a rozvoje města v důsledku 
vyčerpání kapacity městské čistírny odpadních vod. 
Další odsunutí Chlebová jako městské části na periferii - nová překážka v podobě hal a 
silného provozu. 
 
Vypořádání: 
Výstavba PZ nebude mít žádný vliv na zvýšení teploty krajiny, 40% její plochy bude tvořit 
zeleň. V současné době je plocha zcela bez zeleně. Haly jako takové budou vystavěny podle 
nejmodernějších technologií, kde je dbán na únik energií, resp. následnou tepelnou sálavost 
ve zvýšené míře. Uspoření energií je zásadním zájmem každého vlastníka. Celý projekt je 
umístěn do území, kde je územním plánem předepsán koeficient zeleně 40%, tzn. že 40% 
celého území bude zeleň ve všech možných formách: travní plochy, stromy, keře, vodní 
plochy. Kromě toho budou střechy nad administrativní částí všech budov ozeleněny, Budou 
instalovány fasádní treláže. Výše uvedené skutečnosti tak eliminují tepelné sálání na 
minimum, a to v takovém rozsahu, že nebudou mít vliv na změnu klimatu v dané lokalitě.   
Obec Chlebov je již nyní od samotného města Soběslav oddělena, a to jak dálnicí D3, tak i 
železničním koridorem. Průmyslová zóna takové oddělení nezvyšuje a zásadním způsobem ani 
neovlivní. Zvýšená doprava související s průmyslovou zónou dopravní poměry v této obci 
ovlivní pouze v minimální míře, zůstává totiž na druhé straně dálnice než je obec Chlebov. 
Ani příjezdy a plynulost dopravy mezi obcí Chlebov a městem Soběslav nebudou dopravou do 
průmyslové zóny ovlivněny podstatným způsobem, neboť příjezdová komunikace, ulice Petra 
Bezruče, nadále zůstává hlavní komunikací s právem přednosti v jízdě. 
Oznamovatel doložil vyjádření správce sítě společnosti ČEVAK, kde je uvedeno, že současná 
ČOV má dostatečnou kapacitu pro připojení záměru. Vlastníkem ČOV, stejně jako veřejného 
kanalizačního vedení je Město Soběslav. Součástí bodů schválených zastupitelstvem Města 
Soběslav je i jeho závazek poskytnout napojení projektu Průmyslová zóna Soběslav na 
splaškovou kanalizaci. Jelikož k takovému připojení dojde až v delším časovém horizontu je 
nyní předčasné spekulovat o nutných technických úpravách ČOV, nebo kanalizačního vedení.  
 
Podstata vyjádření: 
Projekt není veřejně prospěšnou stavbou - nemá žádné přínosy pro Soběslav. 
V Jihočeském kraji podél D3 dochází k nekontrolovanému hromadění (kumulaci) obdobných 
záměrů logistických a skladovacích areálů, které obcím nepřinášejí žádný užitek a 
znehodnocují úrodnou zemědělskou půdu. 
 
Vypořádání: 
Veřejným zájmem je v případě budování průmyslových zón podpora podnikání a podpora 
vzniku pracovních míst, což se přeneseně promítá do veřejných rozpočtů a dopadů do území. 
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Cílem celého Jihočeského kraje je zajistit nárůst počtu obyvatel / zamezení odlivu. To lze 
docílit pouze tím, že se bude podporovat rozšíření pracovních míst v území, které přilákají 
mladé lidi a zamezí odlivu lidí do větších center jako jsou Praha, Brno nebo Plzeň. Program 
rozvoje Jihočeského kraje proto zmiňuje podporu maximálního využití potenciálu výstavby 
dálnice D3 a IV železničního koridoru pro ekonomický rozvoj regionu. To vše záměr splňuje.  
 
Podstata vyjádření: 
Záměr manipulativním způsobem pracuje s vizualizacemi projektu a podhodnocuje 
socioekonomické dopady na lokalitu. 
 
Vypořádání: 
V řízení EIA ani pro účely hodnocení vlivu stavby na krajinný ráz se vizualizace neposuzují. 
Vizualizace nejsou součástí povinné dokumentace EIA. Jedná se pouze o představu, jak by dle 
dostupných údajů mohla daná stavba v budoucnu vypadat. Nejedná se o přesné zobrazení 
odpovídají výkresové dokumentaci, ale o co možná nejbližší představu možného budoucího 
stavu. Nejedná se tudíž o žádné manipulace, ale především ze strany oponenta o nepochopení 
a mylný výklad termínu vizualizace a podstaty toho, co představuje. 
Socioekonomická studie je zpracována dle aktuálních údajů a dostupných podkladů 
autorizovanou osobou v daném oboru. Z námitky není zřejmé v čem spočívá domnělé 
podhodnocení, a proto nelze tuto námitku blíže komentovat. 
 

Vyjádření veřejnosti č. 8 
Podstata vyjádření: 
Předimenzovaný, jeho přínos je pro Soběslav nulový, pouze městu připadne daň z 
nemovitostí. Město má minimální nezaměstnanost, místní firmy naopak hledají zaměstnance. 
Tedy pro město zůstanou negativní vlivy, jako je nárůst nákladní dopravy, zatížení kanalizace 
a ČOV, světelný smog, teplotní ostrov a celkové zhoršení života ve městě. Stát přijde o ornou 
půdu 1. a 2. kvality, vzroste dopravní zatížení na krajských komunikacích směr Soběslav- 
Pelhřimov dálnice ve východním směru, Soběslav-Tábor-Písek-Plzeň v západním směru a 
zkomplikuje se doprava ne nedokončené D3 ve směru na Prahu a dále úsek České 
Budějovice- Rakousko. 
 
Vypořádání: 
Viz výše. 
 

Vyjádření veřejnosti  
Podstata vyjádření: 
Obslužná komunikace, vlivy na obyvatelstvo, pracovní místa, další dílčí připomínky 
 
Vypořádání: 
I přes fakt, že připomínky nejsou z velké části záležitostí procesu EIA konstatujeme 
následující: projekt určitým způsobem změní zažité zvyky v dané lokalitě, ale vzhledem 
k tomu, že dojde k vytvoření nových pracovních míst a podnikatelských možností, spíše bude 
důsledkem přilákání nových obyvatel než jejich úbytek, pro který není racionálního důvodu. 
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Územní studie je pouze doporučujícím, nikoliv závazným dokumentem. V tomto případě je 
takovým závazným dokumentem územní plán, který pro dané území stanovuje využití, jako 
průmyslová zóny, resp. výrobní a skladovací prostory. Předložená přepracovaná 
dokumentace EIA tyto skutečnosti splňuje což oznamovatel doložil souhlasným vyjádřením 
odboru územního plánování, kde je jednoznačně konstatováno, že záměr je v souladu 
s územně plánovací dokumentací. Před vydáním tohoto vyjádření oznamovatel odboru 
územního plánování řádným způsobem doložil a odůvodnil, proč se odchyluje od územní 
studie a tento odbor pak následně vydal výše zmiňované závazné stanovisko o souladu záměru 
Průmyslová zóny Soběslav s územním plánem Města Soběslav.   
Záměr byl podroben posouzení veřejnosti v referendu, které se navíc konalo současně s 
volbami, tak aby byla zajištěna maximální voličská účast a pro vyjádření veřejnosti byly 
vytvořeny optimální podmínky. Veřejností nebyl tento záměr odmítnut. Referendum, nebylo 
z důvodu dostatečného počtu voličů platné, nelze hovořit o nesouhlasu většinové veřejnosti 
s výstavbou.  
V žádné části zamýšlené průmyslové zóny nedochází ke kolizi s migračními trasami zvěře. 
Tyto zůstávají nedotčeny. 
Investor je připraven se zavázat k vybudování cyklostezky a chodníku pro pěší na jeho 
pozemcích podél celé ulice Petra Bezruče. Tyto stavby by měli navazovat na stejný záměr 
připravovaný Městem Soběslav, na jehož realizaci je Investor připraven se také podílet. Tímto 
dojde k propojení Chlebova se Soběslaví cyklostezkou a chodníkem. Z dopravního řešení, 
které oznamovatel předložil je zřejmé, že ulice Petra Bezruče tzn. hlavní průjezd mezi 
Chlebovem a Soběslaví i nadále zůstane hlavní komunikací s právem přednosti v jízdě. 
Ke změnám v dispozičním řešení došlo zejména na základě tlaku a požadavku Města Soběslav 
resp. Výboru pro průmyslovou zónu. Dle jejich představ přepracoval investor řešení projektu 
a namísto 4 hal do území umístil hal 6. Tato skutečnost si vyžádal dokoupení dalších pozemků 
a drobné zvětšení rozsahu celé průmyslové zóny, a to cca o 10tis m2, kdy většina této plochy 
byla použita na zeleň. Zastavěná plocha byla zvětšena pouze minimálně. 
Využití území je jednoznačně stanoveno a předepsáno územním plánem. Na základě jednání 
s Výborem pro průmyslovou zónu Investor souhlasí s dalším omezením a je připraven  
přijmout závazek na využití průmyslové zóny v poměru 50 – 50 výroba a skladování, ačkoliv 
výklad platného znění územně-plánovací dokumentace takovouto regulaci nepředepisuje. 
V existujícím plánu rozvoje města Soběslav a zejména pak v plánu rozvoje Jihočeského kraje 
jsou pozemky podél dálnice D3 jednoznačně určeny k rozvoji a předurčují toto území 
k umístění průmyslových zón.  
Každý Investor postupuje s péčí řádného hospodáře a nechce své prostředky investovat do 
projektů, které nebudou mít patřičný finanční efekt. Proto před stavbou, resp. v dalších 
stupních řízení, již bude dané využití konkretizováno, a hlavně smluvně zajištěno. 
Předpokládat proto, že dojde k vybudování záměru, aniž by bylo zajištěno jeho dlouhodobé 
využití je neodborné a neslučuje se s běžnou obchodní realitou ani zdravým rozumem.  
Jedná se o české firmy s českým investorem v podobě fyzické osoby, která je transparentní a 
identifikovatelná. Obě společnosti vlastní předmětné pozemky, což je poměrně zásadní 
majetek. Nejsou prázdné, bez prostředků, jsou vysoce bonitní a za své závazky ručí velmi 
likvidní zárukou v podobě nemovitosti. V obchodním styku nelze dosáhnout větší záruky. 
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Zaměstnanost je nyní nízká a poptávka po pracovních místech roste a do budoucna zcela jistě 
poroste. Z pohledu města se však jedná o rozvojovou příležitost, která by měla být vnímána 
spíše jako pozitivum než negativum.  
Haly jako takové budou vystavěny podle nejmodernějších technologií, kde je dbán na únik 
energií, resp. následnou tepelnou sálavost ve zvýšené míře. Uspoření energií je zásadním 
zájmem každého vlastníka. Celý projekt je umístěn do území, kde je územním plánem 
předepsán koeficient zeleně 40%, tzn. že 40% celého území bude zeleň ve všech možných 
formách: travní plochy, stromy, keře, vodní plochy. Kromě toho budou střechy nad 
administrativní částí všech budov ozeleněny, Budou instalovány fasádní treláže. Výše uvedené 
skutečnosti tak eliminují tepelné sálání na minimum, a to v takovém rozsahu, že nebudou mít 
vliv na změnu klimatu v dané lokalitě.   
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VI. CELKOVÉ POSOUZENÍ 
AKCEPTOVATELNOSTI ZÁMĚRU 
Z HLEDISKA VLIVŮ NA ŽIVOTNÍ 
PROSTŘEDÍ a VEŘEJNÉ ZDRAVÍ  
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Řešené území se nachází na východním okraji města Soběslav. Lokalita je ohraničena na 
západní straně stávající průmyslovou zónou a na východní straně dálnicí D3. Severně a jižně 
navazuje na zemědělské pozemky. 

Průmyslová zóna Soběslav obsahuje o soubor 6 nových průmyslových hal A, B, C, D, E a F 
o celkové zastavěné ploše 73 025 m2. Konkrétně se jedná o dvě skladové haly A a B a čtyři 
výrobní haly C, D, E a F. 

Bilance ploch záměru: 
Celková plocha řešeného území  211 699 m2 
Zastavěná plocha   73 025 m2 (34,5 %) 
Plocha zeleně    85 796 m2 (40,5 %) 
Zpevněné plochy   52 878 m2 (25,0 %) 
Zelené střechy    4 233 m2 
Ozeleněné fasády   13 300 m2 (výška hal 12,5 m) 

Zelené střechy budou umístěny nad administrativními částmi hal, umístění ozeleněných fasád 
je patrné ze situace záměru v příloze č. 2 této přepracované dokumentace (umístění na celou 
výšku objektu). 

Součástí výstavby budou také přidružené objekty jako jsou vrátnice, sprinklerovny, retenční 
objekty (suché poldry a průlehy), dopravní napojení přes vrátnice se závorou, odstavná 
parkoviště kamionů a přeložky stávajících inženýrských sítí atd. Součástí záměru budou také 
zpevněné plochy, nové inženýrské sítě a další objekty nutné pro provoz průmyslové zóny. 

Zastavěná plocha haly A je 12 225 m2, zastavěná plocha haly B je 14 899 m2, zastavěná 
plocha haly C je 10 129 m2, zastavěná plocha haly D je 13 408 m2, zastavěná plocha haly E je 
11 254 m2 a zastavěná plocha haly F je 10 662 m2. Výška všech hal je 12,5 m nad terénem 
(resp. v koordinační situaci je u každé haly uvedena nadmořská výška atiky haly). 

Celkem bude v rámci záměru vybudováno 326 parkovacích stání pro osobní automobily a 
36 parkovacích stání pro nákladní automobily a soupravy. 

Celková plocha zájmového území je 211 699 m2.  

Záměr byl v průběhu projednávání měněn a upravován tak, aby jeho vliv na zájmové území          
a na jednotlivé složky životního prostředí byl minimální.  

Po prostudování předložené Dokumentace, přepracované Dokumentace a všech 
doručených připomínek a vyjádření k Dokumentaci a k přepracované Dokumentaci, 
dále na základě prostudování a osobní prohlídky zájmového území, konzultací s příslušnými 
odborníky a aktualizaci hlukové studie oponentním posudkem, včetně doplnění měření a 
dále po zvážení všech případných možných rizik a přínosů lze z hlediska možných vlivů 
navrženého záměru „Průmyslová zóna Soběslav“ na životní prostředí, a to při výstavbě a 
provozu, akceptovat konstatování, uvedená v přepracované Dokumentaci:  

- Záměr respektuje platný územní plán.  
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- Z hlediska vlivu na veřejné zdraví lze řešený záměr označit za přijatelný a je možné 

konstatovat, že i při velmi konzervativním odhadu lze i přes uvedené nejistoty 
předpokládat, že v místech obytné zástavby nedojde k významnému zvýšení rizika 
vážných akutních ani chronických zdravotních účinků vyplývajících ze změněné imisní i 
hlukové situace. 

- Na základě provedených výpočtů v rozptylové studii lze konstatovat, že z hlediska vlivů na 
ovzduší i z hlediska vlivu na klimatické poměry je možné realizaci záměru v daných 
místních podmínkách označit za přijatelnou.  

- Dle závěrů hlukové studie (a dle závěru oponentního posudku) nebude v době denní ani 
noční po realizaci ani v době realizace navrhovaného záměru v jednotlivých nejbližších 
dotčených chráněných prostorech docházet k překračování hygienických limitů hluku dle 
nařízení vlády č. 272/2011 Sb., o ochraně zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací, 
ve znění pozdějších předpisů (i předpisu č. 433/2022).  

- Rozsah vyhodnocení vlivu na půdu byl konzultován s orgánem ochrany ZPF (MŽP, odbor 
výkonu státní správy STŘED, České Budějovice) a ten vyhodnotil uvedené informace ve 
stupni EIA jako dostatečné. Po dokončení řízení EIA bude pokračováno v řízení o odnětí 
zemědělské půdy ze ZPF pro předmětný záměr, ve kterém budou po doplnění žádosti 
samostatně posuzována jednotlivá zákonem a prováděcími právními předpisy stanovená 
kritéria pro udělení souhlasu či nesouhlasu k danému záměru.  

- Byla doložena nezbytnost záboru půdy v navrženém rozsahu, a to i ve vztahu k zhodnocení 
veřejného zájmu pro navržené odnětí. 

- Záměr přímo negativně nezasahuje zjištěné chráněné zájmy ochrany přírody a krajiny. 
Předpokládané vlivy záměru na rostliny a živočichy přímo vycházejí z rozsahu a druhu 
zásahu na lokalitě a jsou úměrné změnám prostředí v důsledku realizace záměru.  

- Realizace záměru vyvolá zásah do porostů dřevin a antropogenně ovlivněných ploch, 
plošný zábor biotopů a stanovišť je v daném případě zcela minimální. Zásahy, kdy dojde k 
lokální změně terestrických stanovišť jejich záborem pro realizaci záměru, jsou plošně 
malé a jsou fakticky kompenzovány nově vzniklými stanovišti v rámci 
sadových/vegetačních úprav záměru. Část biotopů dočasně zanikne, část bude ovlivněna 
zásahy v době stavebních prací, očekává se však vytvoření nových biotopů a stanovišť, 
které budou vhodně strukturovány.  

- V území nebyly zaznamenány zvláště chráněné druhy rostlin. Z hlediska flory nebude mít 
záměr významný vliv. V dotčené lokalitě se nevyskytují reliktní, vzácná nebo významně 
zachovaná společenstva s významnými populacemi ohrožených druhů. Většina plochy 
záměru je bez trvalého vegetačního porostu. Zájmové území není považováno za botanicky 
významnou lokalitu 

- Důležitá jsou navržená zmírňující a kompenzačních opatření, kdy lze v řadě případů 
významnost narušení populací živočichů (včetně zvláště chráněných druhů) výrazně snížit 
až zcela vyloučit. Význam bude mít realizace sadových/vegetačních úprav dotčených 
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ploch, které mohou mít pozitivní vliv. Navržené výsadby budou kompenzovat zásahy do 
stávajících porostů dřevin. 

- Plánovaný záměr je navržen s ohledem na kritéria ochrany krajinného rázu dle § 12 zákona 
č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, ve znění pozdějších předpisů. Vliv 
navrhovaného záměru je hodnocen jako únosný zásah do krajinného rázu. 

- Z pohledu změny využití ploch a zadržování vody v krajině budou v areálu Průmyslové 
zóny Soběslav realizovány vsakovací a retenční objekty pro zasakování srážkových vod a 
pro zpomalení odtoku ze zájmového území. 

- Zájmové území pro realizaci posuzovaného záměru nezasahuje do žádného zdroje 
nerostných surovin. Nerostné zdroje v okolí záměru nebudou předmětnou stavbou dotčeny 
ani ovlivněny. 

Pro zpřesnění výpočtového modelu posuzované silniční sítě, ovlivněné dopravou vyvolanou 
záměrem Průmyslová zóna Soběslav, a na základě legislativní změny, která vstoupila 
v platnost již v době po vydání původní HS (nařízení vlády č. 433/2022 Sb.) bylo na vyžádání 
zpracovatele posudku provedeno validační měření hluku ve dvou bodech v blízkosti silnice 
III/13520, v ul. Protifašistických bojovníků a na tř. Dr. Edvarda Beneše, a přepočet hluku 
v kritických bodech tak, aby bylo doloženo dodržení legislativních podmínek. (Smetana, 
2023). 
 
S ohledem na výše uvedené skutečnosti a údaje obsažené v předložené Dokumentaci                
a v dalších vyžádaných podkladech, po opětovném přezkoumání závěrů posuzované 
Dokumentace a celého dosavadního procesu posuzování lze konstatovat, že  
 
 

záměr 
Průmyslová zóna Soběslav    

je svou podstatou a s ohledem na možné vlivy na ŽP a veřejné zdraví, v dané lokalitě 
akceptovatelný.  

 
 
Na základě doložených údajů a při respektování podmínek orgánů státní správy lze učinit 
závěr, že umístění uvažovaného záměru v dané lokalitě a vlivy na veřejné zdraví a ŽP jsou 
v souvislosti i s možnými kumulacemi PŘIJATELNÉ.   
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VII.  NÁVRH STANOVISKA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Posudek dle §9 zákona č.100/2001Sb. , v rozsahu přílohy č.5 tohoto zákona. 125/148 
Název záměru Průmyslová zóna Soběslav   
Zadavatel: Krajský úřad Jihočeského kraje  
Zpracovatel: Mgr.Luboš Motl,  držitel autorizace podle zák.č.100/2001 Sb. – Č.j.:1522/243/OPŽV/99 

Environmentální a ekologické služby s.r.o., Jiráskova 413, Litvínov,  436 01, info@ees-servis.cz,  www.ees-servis.cz 
 

Návrh stanoviska 
 

Krajský úřad Jihočeského kraje 
 

U Zimního stadionu 1952/2, 370 76 České Budějovice 
 

č.j.: 
Vyřizuje: 
Tel: 
E-mail: 
Datum: 
 

STANOVISKO 
 

k posouzení vlivů provedení záměru na životní prostředí 
podle § 9a zákona č. 100/2001 Sb. o posuzování vlivů na životní prostředí,  

ve znění přílohy č.6 zákona 
 
 
I. Povinné údaje 

1. Název záměru 
Průmyslová hala Soběslav  
     

2. Kapacita (rozsah) záměru:  

Řešené území se nachází na východním okraji města Soběslav. Lokalita je ohraničena na 
západní straně stávající průmyslovou zónou a na východní straně dálnicí D3. Severně a jižně 
navazuje na zemědělské pozemky. 

Průmyslová zóna Soběslav obsahuje o soubor 6 nových průmyslových hal A, B, C, D, E a F 
o celkové zastavěné ploše 73 025 m2. Konkrétně se jedná o dvě skladové haly A a B a čtyři 
výrobní haly C, D, E a F. 

Bilance ploch záměru: 
Celková plocha řešeného území  211 699 m2 
Zastavěná plocha   73 025 m2 (34,5 %) 
Plocha zeleně    85 796 m2 (40,5 %) 
Zpevněné plochy   52 878 m2 (25,0 %) 
Zelené střechy    4 233 m2 
Ozeleněné fasády   13 300 m2 (výška hal 12,5 m) 
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Zelené střechy budou umístěny nad administrativními částmi hal, fasády hal budou ozeleněny 
(umístění na celou výšku objektu). 

Součástí výstavby budou také přidružené objekty jako jsou vrátnice, sprinklerovny, retenční 
objekty (suché poldry a průlehy), dopravní napojení přes vrátnice se závorou, odstavná 
parkoviště kamionů a přeložky stávajících inženýrských sítí atd. Součástí záměru budou také 
zpevněné plochy, nové inženýrské sítě a další objekty nutné pro provoz průmyslové zóny. 

Zastavěná plocha haly A je 12 225 m2, zastavěná plocha haly B je 14 899 m2, zastavěná 
plocha haly C je 10 129 m2, zastavěná plocha haly D je 13 408 m2, zastavěná plocha haly E je 
11 254 m2 a zastavěná plocha haly F je 10 662 m2. Výška všech hal je 12,5 m nad terénem 
(resp. v projektu je u každé haly uvedena nadmořská výška atiky haly).  

Celkem bude v rámci záměru vybudováno 326 parkovacích stání pro osobní automobily a 
36 parkovacích stání pro nákladní automobily a soupravy. 

Celková plocha zájmového území je 211 699 m2.  

 

3.  Zařazení záměru dle přílohy č.1  
- bod 106 Výstavba skladových komplexů s celkovou zastavěnou plochou od stanoveného 

limitu (nad 10 000 m2.)  
- bod 107 Průmyslové zóny a záměry rozvoje průmyslových oblastí s rozlohou od 

stanoveného limitu (20 ha) kategorie II přílohy č. 1 k zákonu č. 100/2001 Sb., ve znění 
pozdějších předpisů.  

- bod 109 - záměr je podlimitní: Parkoviště nebo garáže s kapacitou od stanoveného limitu 
parkovacích stání v součtu pro celou stavbu (500 míst). 

 

4.  Umístění záměru: 

kraj: Jihočeský 
obec: Soběslav   
KÚ:      Soběslav  
 
 

5.  Obchodní firma oznamovatele    
PZ Soběslav 1 s.r.o.   a           PZ Soběslav 2 s.r.o. 
 
 

6.  IČ oznamovatele        
077 06 359    a 077 06 391   
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7.  Sídlo (bydliště) oznamovatele                 
Pomezní 1386/9, Libeň, 182 00 Praha 8 
 
 

8. Podmínky pro fázi přípravy záměru, realizace (výstavby) záměru, provozu záměru, 
popřípadě podmínky pro fázi ukončení provozu záměru za účelem prevence, vyloučení, 
snížení, popřípadě kompenzace negativních vlivů záměru na životní prostředí a veřejné 
zdraví   

 
Níže uvedený návrh opatření sumarizuje doporučení uvedená v dokumentaci, doporučení 
vzešlá z vyhodnocení došlých vyjádření k dokumentaci záměru v rámci posudku: 
 
Výstavba záměru: 

1. Dodavatel stavebních prací zajistí účinnou techniku pro čištění vozovek především                
v průběhu zemních prací a zakládání stavby. 

2. Zásoby sypkých stavebních materiálů a ostatních potenciálních zdrojů prašnosti budou 
minimalizovány, uložení sypkého materiálu bude zakryto plachtami. 

3. Všechna vozidla převážející prašný materiál budou zakryta plachtou, aby se omezil 
prašný úlet. 

4. V období s nepříznivými klimatickými podmínkami (sucho, větrno) budou plochy 
staveniště skrápěny a pravidelně čištěny. 

5. Příjezdové komunikace na staveniště budou udržovány v čistotě, nebude na ně umožněn 
vjezd znečištěným automobilům ze staveniště a v případě znečištění budou bez prodlení 
očištěny. 

6. Při výběru dodavatele stavebních prací bude jedním z požadavků investora používat 
stroje a zařízení se sníženou hlučností. Při provádění všech typů prací během výstavby je 
nutno dbát na důslednou kontrolu technického stavu strojů, jejich seřízení, vypínání při 
pracovních přestávkách a snižování počtu vozidel jejich vytížením. 

7. Během provádění prací je nutno dbát na omezení doby nasazení hlučných mechanismů, 
sled nasazení, popř. méně častější využití. V době od 21 do 7 hod. nebudou stavební 
práce prováděny. 

8. Veškeré z lokality odvážené vytěžené zeminy budou vzorkovány s četností 1 vzorek na 
analýzu dle tabulky 5.1 dle vyhlášky č. 273/2021 Sb., na 1000 t zeminy, 1 vzorek dle 
tabulky 10.1 téže vyhlášky na 500 t zeminy a dále bude analyzován arsen v sušině s 
četností 1 vzorek na 100 t zeminy. Tyto analýzy budou sloužit ke zpracování základního 
popisu odpadu, jehož zpracování je podmínkou pro přijetí odpadu na jakékoliv zařízení. 
Vzorky bude odebírat osoba s certifikátem Manažer vzorkování odpadu. 
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9. Doporučení na minimalizaci odvozu zemin z lokality se týká i ornice. Ta má sice být 

skryta, ale současně má být povrch terénu zakryt a zatravněn. Doporučujeme k těmto 
účelům přednostně využít ornici skrytou na staveništi. Nejvyšší zjištěná hodnota obsahu 
arsenu ve svrchní vrstvě do 30 cm je z toxikologického hlediska hodnota přijatelná pro 
budoucí způsob využití areálu. Tento materiál bude rovněž vzorkován podle schématu 
uvedeného v předchozím opatření.  

10. U dřevin ponechaných v prostoru záměru a v jeho bezprostředním okolí budou 
dodržovány zásady k ochraně dřevin vyplývající z ČSN 83 9011 „Sadovnictví a 
krajinářství – Ochrana stromů, porostů a ploch pro vegetaci při stavebních činnostech“ 
(dříve ČSN 18 920). 

11. S ohledem na hnízdění zjištěných druhů ptáků je nutno jakékoliv kácení dřevin a zásahy 
do nich realizovat mimo vegetační období, tedy od začátku října do konce února. 

12. S ohledem na podporu ptačích druhů díky nově navrženým vegetačním úpravám je třeba 
následně zamezit vhodnými opatřeními mortalitě ptactva na prosklených plochách. U 
stavby je proto třeba použít vhodná opatření dle Metodiky ČSO – Ptáci a sklo. 

13. V průběhu jakýkoliv terénních prací může docházet ke vzniku deponií, a tím atraktivního 
prostředí pro některé organismy. Pokud neexistuje perspektiva zachování těchto biotopů 
po dokončení záměru a živočichové jsou provozem na místě záměru ohrožováni, je nutné 
takovým situacím předcházet. Tyto biotopy je nutno okamžitě po jejich vzniku 
likvidovat. Konkrétně je třeba průběžně likvidovat vodní plochy v terénních sníženinách 
a v kolejích po pojezdech techniky, které nebudou mít dále perspektivu zachování. Toto 
opatření má smysl dodržovat pouze v období březen až říjen, a nikoliv na podzim a v 
zimě. 

14. Při výsadbě dřevin bude dodržena ČSN 83 9021, která definuje požadavky na rostlinný i 
doplňkový materiál a způsob, rozsah a termín činností při výsadbě a při dokončovací 
péči. Kategorie a kvalita výpěstků musí odpovídat ČSN 46 4902-1 – Výpěstky okrasných 
rostlin.  

15. V rámci výstavby bude respektována studie vegetačních úprav areálu (JENA, 2022). 
Zeleň je navržena ve formě alejí - kolem obslužné komunikace z východní strany, 
navržený je javor klen. Mezi halami v severní části (ve směru západ-východ) je navržený 
javor mléč. Soliterní a skupinové výsadby velkokorunných stromů jsou navrženy po 
obvodu celého areálu, kombinovány jsou stromy listnaté a jehličnaté a keře. Soliterní 
stromy jsou navrženy s ohledem na inženýrské sítě mezi halami. Zde jsou navrženy 
středněkorunné stromy s ohledem na manipulační prostory. Kolem průlehů bude 
navržena výsadba vlhkomilných druhů s ohledem na kolísavou hladinu vody. V severní 
části, kde navrhovaná zeleň zasahuje třemi pásy do zemědělské krajiny, je navržena hustá 
výsadba stromů a keřů. Použity byly původní dřeviny (stromy a keře-hlohy, dříny, javory, 
svídy, lísky, ptačí zoby, růže a kaliny), které zvýší druhovou diverzitu a umožní úkryt a 
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potravu živočichům. Z jižní a částečně západní strany, kde řešené území navazuje na 
ornou půdu, jsou navrženy biopásy (nektarodárný/ krmný).  

16. Fasády budou ozeleněny popínavými dřevinami.  

17. V místech poldrů budou vysazeny rákosiny.  

18. V místech parkování bude navržena zatravňovací dlažba, ostatní plocha bude zatravněna.  

19. Luční trávník s podílem kvetoucích dvouděložných rostlin bude v okrajových a méně 
využívaných místech, plochy intenzivněji využívané budou osety parkovým trávníkem. 

20. Všechny vysazené rostliny, včetně vysetého trávníku, potřebují zvýšenou péči především 
v době od výsadby do ujmutí. Investor by měl být schopen zajistit pravidelnou zálivku 
min. po dobu jednoho následujícího vegetačního období. 

21. Kompenzačním opatřením jsou dva pásy zeleně o ploše 3.189 m2 na orné půdě, které 
budou sloužit výhradně k podpoře biodiverzity. Na těchto pásech budou vysázeny 
dřeviny s preferencí keřů, vhodné pro potravu i trvalou existenci především ptačích druhů                       
a bezobratlých živočichů. Dojde tak i k vhodnému propojení s biotopem u severních 
vodotečí a vytvořením žádoucích biotopů a opatření, vzniklých na zemědělské půdě. 

22. Navrhnout osvětlení šetrné k nočnímu prostředí, které bude využívat moderních poznatků 
a technologií, bude účelné a nebude obtěžovat okolí;  

23. Osvětlovací soustavy navrhovat tak, aby světlo co nejméně unikalo do prostoru, který 
není určen k osvětlování; při návrzích osvětlenosti venkovních prostor, či dopravních 
staveb, osvětlenost bezúčelně nepředimenzovávat.  

Provoz záměru: 

24. V areálu budou zavedeny a důsledně dodržovány všechny dostupné primární techniky ke 
snižování emisí (školení, vzdělávání a motivace pracovníků na všech úrovních, 
optimalizace řízení procesů, zajištění dostatečné preventivní údržby, systém 
environmentálního managementu s jasně definovanými odpovědnostmi, pracovními 
pokyny a detailně popsanými postupy, které mohou ovlivnit kvalitu ovzduší, atd.). 

25. Intenzitu osvětlení přizpůsobit okolnímu prostředí; v případě nápisů a reklamních znaků 
dát přednost zdůraznění obrysů před celoplošným nasvícením. 

26. Snižovat intenzitu osvětlení, tlumit jej či zhasínat světelné zdroje v době, kdy nejsou 
potřebné (v době nočního klidu, po uzavření podniků atd.). 

27. Pokud to provozní nebo bezpečnostní okolnosti nevyžadují, vyvarovat se světelným 
zdrojům s vysokým podílem krátkých vlnových délek < 500 nm, resp. světelných zdrojů 
s vyšším podílem modré spektrální složky - tzv. chladným bílým světlem (s vysokou 
hodnotou náhradní teploty chromatičnosti „CCT“), doporučeno je nižší nebo rovno 2 200 
K v chráněných oblastech (národní parky a jejich ochranná pásma, chráněné krajinné 
oblasti, přírodní parky, oblasti tmavé oblohy) a nižší nebo rovno 2 700 K mimo tato 
území. 
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28. Vyvarovat se zařízení s emisemi stroboskopických a laserových světelných efektů do 

vnějšího prostředí, navrhovat osvětlení respektující soukromí a zdraví obyvatel (zamezit 
záření venkovního osvětlení do oken obytných domů), odpovídajícími technickými či 
jinými opatřeními zajistit, aby mimo osvětlované objekty unikalo co nejméně světla. 

29. V areálu budou zavedeny a důsledně dodržovány sekundární techniky ke snižování emisí 
tuhých znečišťujících látek (účinné odlučovače na vzduchotechnice technologie, 
pravidelné čištění zpevněných ploch areálu, omezení rychlosti vozidel v areálu). 

30. V areálu záměru bude prováděn pravidelný úklid vozovek, chodníků a parkovacích stání 
k omezení prašnosti, a to zejména po zimním období, kdy je nutné odstranit zbytky 
posypových materiálů. 

31. Na hranici areálu směrem k obytné zástavbě bude vybudována izolační zeď, popř. bude 
vysazen pás ochranné zeleně. 

32. Zeleň v areálu bude pravidelně udržována, v době sucha zavlažována a odumřelí jedinci 
budou nahrazeni novými tak, aby plnili svoji původní funkci. K zavlažovaní se 
doporučuje využívat akumulovanou srážkovou vodu v retenční nádrži. 

33. Péči o zelené plochy uvnitř budovaného areálu diverzifikovat. Různá intenzita péče              
a frekvence kosení umožní výskyt bohatšího spektra hmyzu, a to jak druhům nízkých 
výslunných trávník ů (cvrček polní) tak druhům vyžadujícím kryt vyšší travinné vegetace 
(kobylka bělopruhá a denní motýli).  

34. V zimním období doporučujeme omezit údržbu povrchů solením a nahradit ji 
mechanickou údržbou (včasné odhrabování či odmetání sněhu) s ohledem na snížení 
solnosti srážkových vod. 

35. Základní akustická opatření, která jsou nedílnou součástí dodávky průmyslových zdrojů: 

- průmyslové zdroje, včetně komponentů (rozvody apod.) musí být pružně uloženy od 
všech okolních konstrukcí (např. základová konstrukce, obvodová zeď), z důvodu 
zamezení přenosu vibrací (strukturální hluk), 

- průmyslové zdroje nebudou vykazovat v nejbližších jednotlivých chráněných 
prostorech tzv. tónovou složku (zajistí dodavatel). 

36. Doprava z/do Průmyslové zóny nebude vedena přes město (ul. Tyršova), ale vždy bude 
směrována z/na dálnici D3.  

 

Ukončení provozu záměru: 

V této fázi záměru se žádná opatření nenavrhují. Při odstraňování objektů Průmyslové zóny 
Soběslav po ukončení jejich životnosti bude postupováno dle platné legislativy a dle 
případných požadavků příslušných úřadů. 

Kompenzační opatření 
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Hlavním kompenzačním opatřením jsou dva pásy zeleně o ploše 3.189 m2 na orné půdě, které 
slouží výhradně k podpoře biodiverzity. Na těchto pásech budou vysázeny dřeviny                      
s preferencí keřů, vhodné pro potravu i trvalou existenci především ptačích druhů                       
a bezobratlých živočichů. Dojde tak i k vhodnému propojení s biotopem u severních vodotečí 
a vytvořením žádoucích biotopů a opatření, vzniklých na zemědělské půdě. 

Potenciální mimořádné situace jsou charakterizovány v kapitole D.II. Charakteristika rizik pro 
veřejné zdraví, kulturní dědictví a životní prostředí při možných nehodách, katastrofách                        
a nestandardních stavech a předpokládaných významných vlivů z nich plynoucích. V této 
kapitole jsou též uvedeny postupy a opatření při vzniku těchto mimořádných situací. Příslušná 
opatření ke zvládání mimořádný situací budou zapracována do příslušných provozních 
předpisů průmyslového areálu (havarijní plán). 
 
9. Podmínky pro monitorování a rozbor vlivů záměru na životní prostředí (parametry, 

délka sledování) přiměřené povaze, umístění a rozsahu záměru a významnosti jeho 
vlivů na životní prostředí  

Provést vyhodnocení navržených kompenzačních opatření, zejména stavu sadových úprav 
v průběhu 1. a 3. roku provozu záměru, a to formou zprávy předanou na KÚ, odbor ŽP.   

Předpokládá se sledování kvality vypouštěných odpadních vod v rozsahu vodoprávního 
rozhodnutí, a sledování množství arsenu ve vytěžené zemině (viz podmínka č. 8,9).  

Další monitorování provozu nad rámec platné legislativy není stanoveno. 

 

 
 
II. Odůvodnění   
1. Odůvodnění vydání souhlasného stanoviska včetně odůvodnění stanovení uvedených 

podmínek 
Krajský úřad Jihočeského kraje vycházel při formulovaní závazného stanoviska                                      
z následujících podkladů:  

• Dokumentace EIA dle § 8 a přílohy č. 4 k zákonu č. 100/2001 Sb., záměru 
„Průmyslová zóna Soběslav“, kterou zpracoval Ing. Martin Vejr a kol., držitel 
autorizace ke zpracování dokumentace a posudku dle § 19 zákona č.100/2001 Sb., 
MŽP ČR - č.j. 96939/ENV/08 a pod č.j. MZP/2017/710/391 ze dne 8. 8. 2017.   

• Vyjádření k výše uvedené dokumentaci.  

• Přepracovaná Dokumentace EIA dle § 8 a přílohy č. 4 k zákonu č. 100/2001 Sb., 
záměru „Průmyslová zóna Soběslav“, kterou zpracoval Ing. Martin Vejr a kol., držitel 
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autorizace ke zpracování dokumentace a posudku dle § 19 zákona č.100/2001 Sb., 
MŽP ČR - č.j. 96939/ENV/08 a pod č.j. MZP/2017/710/391 ze dne 8. 8. 2017.  

• Vyjádření k přepracované dokumentaci. 

• Veřejné projednání záměru konané dne 23. 8. 2023 v KD Soběslav, Jirsíkova 34.  

• Posudek dle § 9 s obsahem a rozsahem dle přílohy č. 5 k zákonu č. 100/2001 Sb., pro 
záměr „Průmyslová zóna Soběslav“, který vypracoval Ing.  Mgr. Luboš Motl, držitel 
autorizace ke zpracování dokumentace a posudku dle § 19 zákona č.100/2001 Sb., 
MŽP ČR - č.j. 1522/243/OPVŽP/99 s platností do 31. 12. 2026.  

V dokumentaci byly popsány a hodnoceny možné vlivy záměru na obyvatelstvo a veřejné 
zdraví, ovzduší a klima, povrchové a podzemní vody, půdu, horninové prostředí a přírodní 
zdroje, biologickou rozmanitost, krajinu a krajinný ráz, hlukovou situaci, kulturní a historické 
památky a hmotný majetek.  

Zpracované odborné studie se pohybují na straně bezpečnosti. Závěry studií i dokumentace 
poukazují na akceptovatelné  vlivy, s ohledem ke stávajícímu stavu zájmového území. 

K dokumentaci bylo příslušnému úřadu ve lhůtě pro vyjádření k dokumentaci doručeno 
celkem 93 vyjádření, z toho 2 vyjádření dotčeného územního samosprávného celku (město 
Soběslav, Výbor zastupitelstva), 4 vyjádření dotčených správních orgánů (MŽP, KHS, ČIŽP, 
MěÚ Soběslav - odbor ŽP) a 87 vyjádření veřejnosti. Některá vyjádření obsahují víceméně 
jen nesouhlas se záměrem bez zásadních požadavků, další jsou velmi obsáhlá se značným 
množstvím připomínek. Velká část připomínek se svým obsahem opakují (popřípadě jsou 
zcela jsou totožná).  

K přepracované dokumentaci bylo příslušnému úřadu doručeno celkem 122 vyjádření,          
z toho 1 vyjádření dotčených územních samosprávných celků (město Soběslav), 5 vyjádření 
dotčených správních orgánů (MŽP, KHS, ČIŽP, MěÚ Soběslav – odbor ŽP a odbor výstavby 
a regionálního rozvoje) a 116  vyjádření veřejnosti. Co se týče obsahu, je to podobné jako 
v případě dokumentace – část vyjádření obsahuje víceméně nesouhlas se záměrem bez 
zásadních požadavků, další vyjádření jsou velmi obsáhlá se značným množstvím připomínek 
a mnohé z nich se svým obsahem opakují (či jsou zcela totožná). Značná část připomínek šla 
za rámec posuzování vlivů na ŽP a veřejné zdraví a netýkala se procesu EIA.  

V průběhu veřejného projednání záměru (23. 8. 2023) vyvstala z hlediska posuzování vlivů 
záměru na životní prostředí nová zásadní připomínka k hluku: nařízení vlády č. 272/2011 
Sb. ve znění platném od 1. 7. 2023, změnilo mj. hygienické limity pro hluk z pozemních 
komunikací, které byly provozovány před 1. lednem 2001. Byly zrušeny korekce pro starou 
hlukovou zátěž (SHZ) pro tyto komunikace a hygienické limity pro SHZ (LAeq,16h = 70 dB v 
denní době a LAeq,8h = 60 dB v noční době) nahradilo novými hygienickými limity (LAeq,16h = 
68 dB v denní době a LAeq,8h = 58 dB v noční době) bez nutnosti prokazování oprávněnosti 
použití korekce pro SHZ.  
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Na základě tohoto nechal zpracovatel posudku zpracovat oponentní hlukovou studii, a to 
včetně doplnění již provedeného měření z listopadu 2022 dále o měření ve dvou měřících 
bodech v blízkosti silnice III/13520, tedy v ul. Protifašistických bojovníků a na tř. Dr. 
Edvarda Beneše. U této komunikace leží převážná část obytných budov, ovlivněných 
dopravou vyvolanou realizací záměru a lze oprávněně předpokládat, že korekce získaná 
validačním měřením u silnice II/135 není pro tuto komunikaci relevantní. 

Dne 28. 11. 2023 byl Krajskému úřadu Jihočeského zaslán Mgr. Lubošem Motlem 
zpracovaný posudek v souladu s § 9 a přílohou č. 5 k zákonu č. 100/2001 Sb. Zpracovatel 
posudku se ztotožnil se závěry přepracované dokumentace, tedy že záměr je v aktivní variantě 
realizovatelný.  

Zpracovatel posudku doporučuje Krajskému úřadu Jihočeského kraje vydat kladné stanovisko 
ve smyslu zákona č. 100/2001 Sb., k záměru „Průmyslová zóna Soběslav“, a to za podmínek 
specifikovaných v návrhu závazného stanoviska, který je součástí posudku. 

Odůvodnění stanovených podmínek: 

V posudku je v návrhu závazného stanoviska uvedeno 36 podmínek. Do podmínek závazného 
stanoviska nebyly zahrnuty podmínky, které bez dalšího pouze upozorňují na povinnosti 
stanovené právními předpisy, nebo ukládají povinnost, která je zakotvená v charakteru 
záměru, naopak byly zahrnuty další podmínky, které vyplynuly z hodnocení vlivů záměru na 
životní prostředí v rámci dokumentace EIA a jsou stanoveny za účelem eliminace vlivů na 
konkrétní složky životního prostředí. 

Do podmínek tohoto závazného stanoviska bylo zahrnuto celkem 36 z celkových 36 
podmínek, které byly navrženy zpracovatelem posudku v rámci konečného návrhu závazného 
stanoviska dle § 9 odst. 10 zákona. Některé podmínky navržené zpracovatelem posudku byly 
formálně upraveny. 

a) Podmínky pro fázi výstavby: 
1. Dodavatel stavebních prací zajistí účinnou techniku pro čištění vozovek především v 

průběhu zemních prací a zakládání stavby. 
2. Zásoby sypkých stavebních materiálů a ostatních potenciálních zdrojů prašnosti budou 

minimalizovány, uložení sypkého materiálu bude zakryto plachtami. 
3. Všechna vozidla převážející prašný materiál budou zakryta plachtou, aby se omezil 

prašný úlet. 
4. V období s nepříznivými klimatickými podmínkami (sucho, větrno) budou plochy 

staveniště skrápěny a pravidelně čištěny. 
5. Příjezdové komunikace na staveniště budou udržovány v čistotě, nebude na ně umožněn 

vjezd znečištěným automobilům ze staveniště a v případě znečištění budou bez prodlení 
očištěny. 

Výše uvedené podmínky byly navrženy zpracovatelem dokumentace a byly následně převzaty  
zpracovatelem posudku. Důvodem podmínky je minimalizace negativních vlivů stavebních 
prací na ovzduší.  
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6. Při výběru dodavatele stavebních prací bude jedním z požadavků investora používat 

stroje a zařízení se sníženou hlučností. Při provádění všech typů prací během výstavby je 
nutno dbát na důslednou kontrolu technického stavu strojů, jejich seřízení, vypínání při 
pracovních přestávkách a snižování počtu vozidel jejich vytížením. 

7. Během provádění prací je nutno dbát na omezení doby nasazení hlučných mechanismů, 
sled nasazení, popř. méně častější využití. V době od 21 do 7 hod. nebudou stavební 
práce prováděny. 

Výše uvedené podmínky byly navrženy zpracovatelem dokumentace a byly následně převzaty   
a zpracovatelem posudku. Důvodem podmínky je minimalizace negativních vlivů stavebních 
prací na obyvatelstvo (veřejné zdraví).   

8. Veškeré z lokality odvážené vytěžené zeminy budou vzorkovány s četností 1 vzorek na 
analýzu dle tabulky 5.1 dle vyhlášky 273/2021 Sb. na 1000 t zeminy, 1 vzorek dle 
tabulky 10.1 téže vyhlášky na 500 t zeminy a dále bude analyzován arsen v sušině              
s četností 1 vzorek na 100 t zeminy. Tyto analýzy budou sloužit ke zpracování 
základního popisu odpadu, jehož zpracování je podmínkou pro přijetí odpadu na 
jakékoliv zařízení. Vzorky bude odebírat osoba s certifikátem Manažer vzorkování 
odpadu.  

9. Doporučení na minimalizaci odvozu zemin z lokality se týká i ornice. Ta má sice být 
skryta, ale současně má být povrch terénu zakryt a zatravněn. Doporučujeme k těmto 
účelům přednostně využít ornici skrytou na staveništi. Nejvyšší obsah arsenu ve svrchní 
vrstvě do 30 cm byl zjištěn ve výši 18,4 mg/kg suš. a to je z toxikologického hlediska 
hodnota přijatelná pro budoucí způsob využití areálu. Tento materiál bude rovněž 
vzorkován podle schématu uvedeného v předchozím odstavci.  

Výše uvedená podmínka byla navržena zpracovatelem dokumentace v rámci vypořádání 
připomínek a byla následně převzata zpracovatelem posudku. Důvodem podmínky je 
kontrolní stanovení množství arsenu v odtěžené zemině.  

10. V období výstavby bude na lokalitě ustanoven biologický dozor dozorující dodržování 
podmínek stanovených navazujícími rozhodnutími v oblasti ochrany ŽP.   

Výše uvedená podmínka byla navržena zpracovatelem posudku. Důvodem podmínky je 
kontrola dodržování stanovených podmínek v rámci ochrany ŽP.  

11. U dřevin ponechaných v prostoru záměru a v jeho bezprostředním okolí budou 
dodržovány zásady k ochraně dřevin vyplývající z ČSN 83 9011 „Sadovnictví a 
krajinářství – Ochrana stromů, porostů a ploch pro vegetaci při stavebních činnostech“ 
(dříve ČSN 18 920). 

Výše uvedená podmínka byla navržena zpracovatelem dokumentace a byla následně převzata   
zpracovatelem posudku. Důvodem podmínky je ochrana stávající zeleně.  

12. S ohledem na hnízdění zjištěných druhů ptáků je nutno jakékoliv kácení dřevin a zásahy 
do nich realizovat pouze mimo vegetační období, tedy realizovat od začátku října do 
konce února. 
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13. S ohledem na podporu ptačích druhů díky nově navrženým vegetačním úpravám je třeba 

následně zamezit vhodnými opatřeními mortalitě ptactva na prosklených plochách. U 
stavby je proto třeba použít vhodná opatření dle Metodiky České společnosti 
ornitologické – Ptáci a sklo. 

Výše uvedené podmínky byly navrženy zpracovatelem dokumentace a byly následně převzaty   
zpracovatelem posudku. Důvodem podmínky je ochrana fauny, zde konkrétně ptactva.  

14. V průběhu jakýkoliv terénních prací může docházet ke vzniku deponií, a tím atraktivního 
prostředí pro některé organismy. Tyto biotopy je nutno okamžitě po jejich vzniku 
likvidovat. Konkrétně je třeba průběžně likvidovat vodní plochy v terénních sníženinách 
a v kolejích po pojezdech techniky, které nebudou mít dále perspektivu zachování. Toto 
opatření má smysl dodržovat pouze v období březen až říjen, a nikoliv na podzim a v 
zimě. 

15. Při výsadbě dřevin bude dodržena ČSN 83 9021, která definuje požadavky na rostlinný i 
doplňkový materiál a způsob, rozsah a termín činností při výsadbě a při dokončovací 
péči. Kategorie a kvalita výpěstků musí odpovídat ČSN 46 4902-1 – Výpěstky okrasných 
rostlin. V rámci výstavby bude respektována studie vegetačních úprav areálu (JENA, 
2022). Zeleň je navržena ve formě alejí - kolem obslužné komunikace z východní strany, 
navržený je javor klen. Mezi halami v severní části (ve směru západ-východ) je navržený 
javor mléč. Soliterní a skupinové výsadby velkokorunných stromů jsou navrženy po 
obvodu celého areálu, kombinovány jsou stromy listnaté a jehličnaté a keře. Soliterní 
stromy jsou navrženy s ohledem na inženýrské sítě mezi halami. Zde jsou navrženy 
středněkorunné stromy s ohledem na manipulační prostory. Kolem průlehů bude 
navržena výsadba vlhkomilných druhů s ohledem na kolísavou hladinu vody. V severní 
části, kde navrhovaná zeleň zasahuje třemi pásy do zemědělské krajiny, je navržena hustá 
výsadba stromů a keřů. Použity byly původní dřeviny (stromy a keře-hlohy, dříny, javory, 
svídy, lísky, ptačí zoby, růže a kaliny), které zvýší druhovou diverzitu a umožní úkryt a 
potravu živočichům. Z jižní a částečně západní strany, kde řešené území navazuje na 
ornou půdu, jsou navrženy biopásy (nektarodárný/ krmný).  

16. Fasády budou ozeleněny popínavými dřevinami.  
17. V místech poldrů budou vysazeny rákosiny.  
18. V místech parkování bude navržena zatravňovací dlažba, ostatní plocha bude zatravněna.  
19. Luční trávník s podílem kvetoucích dvouděložných rostlin bude v okrajových a méně 

využívaných místech, plochy intenzivněji využívané budou osety parkovým trávníkem. 
20. Všechny vysazené rostliny, včetně vysetého trávníku, potřebují zvýšenou péči především 

v době od výsadby do ujmutí. Investor by měl být schopen zajistit pravidelnou zálivku 
min. po dobu jednoho následujícího vegetačního období. 

21. Kompenzačním opatřením jsou dva pásy zeleně o ploše 3.189 m2 na orné půdě, které 
budou sloužit výhradně k podpoře biodiverzity. Na těchto pásech budou vysázeny 
dřeviny s preferencí keřů, vhodné pro potravu i trvalou existenci především ptačích druhů                       
a bezobratlých živočichů. Dojde tak i k vhodnému propojení s biotopem u severních 
vodotečí a vytvořením žádoucích biotopů a opatření, vzniklých na zemědělské půdě. 
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Výše uvedené podmínky byly navrženy zpracovatelem dokumentace a byly následně převzaty   
zpracovatelem posudku. Důvodem podmínky je zajistit vhodné řešení ploch zeleně včetně 
vhodné druhové skladby dřevin použitých pro dosadby, dodržení navržených sadbových úprav 
a zajištění funkčnosti a udržitelnosti těchto náhradních výsadeb.    

22. Navrhnout osvětlení šetrné k nočnímu prostředí, které bude využívat moderních poznatků 
a technologií, bude účelné a nebude obtěžovat okolí;  

23. Osvětlovací soustavy navrhovat tak, aby světlo co nejméně unikalo do prostoru, který 
není určen k osvětlování; při návrzích osvětlenosti venkovních prostor, či dopravních 
staveb, osvětlenost bezúčelně nepředimenzovávat; 

Výše uvedené podmínky byly navrženy zpracovatelem posudku, a vychází z metodického 
pokynu MZP/2023/710/2146 ohledně prevence emisí rušivého světla. Důvodem podmínky je 
předcházet a snižovat světelné znečištění.   
 

b) Podmínky pro provoz záměru: 
24. V areálu budou zavedeny a důsledně dodržovány všechny dostupné primární techniky ke 

snižování emisí (školení, vzdělávání a motivace pracovníků na všech úrovních, 
optimalizace řízení procesů, zajištění dostatečné preventivní údržby, systém 
environmentálního managementu s jasně definovanými odpovědnostmi, pracovními 
pokyny a detailně popsanými postupy, které mohou ovlivnit kvalitu ovzduší, atd.). 

25. V areálu budou zavedeny a důsledně dodržovány sekundární techniky ke snižování emisí 
tuhých znečišťujících látek (účinné odlučovače na vzduchotechnice technologie, 
pravidelné čištění zpevněných ploch areálu, omezení rychlosti vozidel v areálu). 

Výše uvedené podmínky byly navrženy zpracovatelem dokumentace a byly následně převzaty   
zpracovatelem posudku. Důvodem podmínky je minimalizace množství emisí vzniklých 
z důvodu provozu záměru.  

26. Intenzitu osvětlení přizpůsobit okolnímu prostředí; v případě nápisů a reklamních znaků 
dát přednost zdůraznění obrysů před celoplošným nasvícením. 

27. Snižovat intenzitu osvětlení, tlumit jej či zhasínat světelné zdroje v době, kdy nejsou 
potřebné (v době nočního klidu, po uzavření podniků atd.). 

28. Pokud to provozní nebo bezpečnostní okolnosti nevyžadují, vyvarovat se světelným 
zdrojům s vysokým podílem krátkých vlnových délek < 500 nm, resp. světelných zdrojů 
s vyšším podílem modré spektrální složky - tzv. chladným bílým světlem (s vysokou 
hodnotou náhradní́ teploty chromatičnosti „CCT“), doporučeno je nižší nebo rovno 2 200 
K v chráněných oblastech (národní parky a jejich ochranná pásma, chráněné krajinné 
oblasti, přírodní parky, oblasti tmavé́ oblohy) a nižší nebo rovno 2 700 K mimo tato 
území. 

29. Vyvarovat se zařízení s emisemi stroboskopických a laserových světelných efektů do 
vnějšího prostředí, navrhovat osvětlení respektující soukromí a zdraví obyvatel (zamezit 
záření venkovního osvětlení do oken obytných domů), odpovídajícími technickými či 
jinými opatřeními zajistit, aby mimo osvětlované objekty unikalo co nejméně světla. 
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Výše uvedené podmínky byly navrženy zpracovatelem posudku, a vychází z metodického 
pokynu MZP/2023/710/2146 ohledně prevence emisí rušivého světla. Důvodem podmínky je 
předcházet a snižovat světelné znečištění.   

30. V areálu záměru bude prováděn pravidelný úklid vozovek, chodníků a parkovacích stání 
k omezení prašnosti, a to zejména po zimním období, kdy je nutné odstranit zbytky 
posypových materiálů. 

31. Na hranici areálu směrem k obytné zástavbě bude vybudována izolační zeď, popř. bude 
vysazen pás ochranné zeleně. 

Výše uvedené podmínky byly navrženy zpracovatelem dokumentace a byly následně převzaty   
zpracovatelem posudku. Důvodem podmínky je minimalizace množství emisí znečišťujících 
látek a emisí hluku vzniklých z důvodu provozu záměru.  

32. Zeleň v areálu bude pravidelně udržována, v době sucha zavlažována a odumřelí jedinci 
budou nahrazeni novými tak, aby plnili svoji původní funkci. K zavlažovaní se 
doporučuje využívat akumulovanou srážkovou vodu v retenční nádrži. 

Výše uvedené podmínky byly navrženy zpracovatelem dokumentace a byly následně převzaty   
zpracovatelem posudku. Důvodem podmínky je zajištění následné péče a pravidelná údržba 
náhradních výsadeb.   

33. Péči o zelené plochy uvnitř budovaného areálu diverzifikovat. Různá intenzita péče              
a frekvence kosení umožní výskyt bohatšího spektra hmyzu, a to jak druhům nízkých 
výslunných trávníků (cvrček polní) tak druhům vyžadujícím kryt vyšší travinné vegetace. 
(kobylka bělopruhá a denní motýli).  

Výše uvedená podmínka byla navržena zpracovatelem posudku. Důvodem podmínky je 
umožnit bohatší výskyt jednotlivých druhů hmyzu dle jejich specifických potřeb.    

34. V zimním období doporučujeme omezit údržbu povrchů solením a nahradit ji 
mechanickou údržbou (včasné odhrabování či odmetání sněhu) s ohledem na snížení 
solnosti srážkových vod. 

Výše uvedená podmínka byla navržena zpracovatelem dokumentace a byla následně převzata   
zpracovatelem posudku. Důvodem podmínky je ochrana vod.  

35. Základní akustická opatření, která jsou nedílnou součástí dodávky průmyslových zdrojů: 
- průmyslové zdroje, včetně komponentů (rozvody apod.) musí být pružně uloženy od 

všech okolních konstrukcí (např. základová konstrukce, obvodová zeď), z důvodu 
zamezení přenosu vibrací (strukturální hluk), 

- průmyslové zdroje nebudou vykazovat v nejbližších jednotlivých chráněných 
prostorech tzv. tónovou složku (zajistí dodavatel). 

36. Doprava z/do Průmyslové zóny nebude vedena přes město (ul. Tyršova), ale vždy bude 
směrována z/na dálnici D3.  
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Výše uvedená podmínka byla navržena zpracovatelem oponentní HS a byla následně převzata   
zpracovatelem posudku. Důvodem podmínky je ochrana veřejného zdraví - ochrana před 
negativními vlivy hluku.   

 
c) Podmínky pro fázi ukončení provozu záměru: 

V této fázi záměru se žádná opatření nenavrhují. Při odstraňování objektů Průmyslové zóny 
Soběslav po ukončení jejich životnosti, bude postupováno dle platné legislativy a dle 
případných požadavků příslušných úřadů. 
 

d) Podmínky pro monitorování a rozbor vlivů na ŽP přiměřené povaze, umístění          
a rozsahu záměru a významnosti jeho vlivů na ŽP  

Provést vyhodnocení navržených kompenzačních opatření, zejména stavu sadových úprav 
v průběhu 1. a 3. roku provozu záměru, a to formou zprávy předanou na KÚ, odbor ŽP.   
Předpokládá se sledování kvality vypouštěných odpadních vod v rozsahu vodoprávního 
rozhodnutí, a sledování množství arsenu ve vytěžené zemině (viz podmínka č. 8,9).  
Další monitorování provozu nad rámec platné legislativy není stanoveno. 
 
 
 

2. Souhrnná charakteristika předpokládaných vlivů záměru na životní prostředí a veřejné 
zdraví z hlediska jejich velikosti a významnosti 

Záměr byl posouzen z pohledu ovlivnění životního prostředí, a to s použitím současných 
metod posuzování vlivů staveb tohoto druhu na životní prostředí. Byly posouzeny jednotlivé 
výstupy použitého typu technologie do životního prostředí a vlivy na charakter okolní krajiny, 
včetně její současné environmentální zátěže. 

Realizace záměru se předpokládá v několika etapách a není uvažován variantně. 

Vlivy na obyvatelstvo a veřejné zdraví 

Na základě závěru odborných studií je možné konstatovat, že i při velmi konzervativním 
odhadu lze i přes uvedené nejistoty předpokládat, že v místech obytné zástavby nedojde            
k významnému zvýšení rizika vážných akutních ani chronických zdravotních účinků 
vyplývajících ze změněné imisní i hlukové situace. Hodnoceny byly i imisní příspěvky 
arsenu. Z hlediska vlivu na veřejné zdraví lze řešený záměr označit za přijatelný. 

Vlivy na ovzduší a klima 

Vlivy na imisní situaci byly posouzeny rozptylovou studií. Při uplatnění a důsledném 
dodržování opatření proti prašnosti nebude vliv na ovzduší v období výstavby významný, 
bude časově omezený a z hlediska ochrany ovzduší ochrany lidského zdraví přijatelný. Na 
základě závěrů a výpočtů v rozptylové studii lze konstatovat, že z hlediska vlivů na ovzduší je 
možné realizaci záměru v daných místních podmínkách označit za přijatelnou. Za přijatelný 
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lze na základě výše uvedeného považovat posuzovaný záměr i z hlediska vlivu na klimatické 
poměry v území.  

Vlivy na hlukovou situaci 

Vlivy na akustickou situaci byly posouzeny hlukovou studií a následně i oponentní hlukovou 
studií. Dle závěrů hlukové i oponentní studie nebude v době denní ani noční po realizaci ani v 
době realizace navrhovaného záměru v jednotlivých nejbližších dotčených chráněných 
prostorech docházet k překračování hygienických limitů hluku dle nařízení vlády                       
č. 272/2011 Sb., o ochraně zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací, ve znění 
pozdějších změn a předpisů. 

Vlivy na povrchové a podzemní vody 

Z hlediska vlivu na vodu je v dokumentaci řešena likvidace odpadních dešťových vod a 
splaškových vod. Produkované splaškové vody jsou standardního charakteru komunálních 
vod a budou splňovat provozní řád veřejné kanalizace. Provoz nebude produkovat 
průmyslové odpadní vody. Dešťové vody budou zachytávány v retenčně zasakovacích 
objektech a regulovaně vypouštěny do vodoteče. Vyhodnocení je doloženo 
hydrogeologickým průzkumem s posouzením možností vsakování, z něhož vyplývá, že 
navržené řešení je přípustné. Významný negativní vliv záměru na vody lze vyloučit. 

Vlivy na půdu 

Posouzení vhodnosti vynětí ze ZPF již bylo provedeno v předchozím kroku, tzn. předcházelo 
schválení ÚPD. Bez souhlasného stanoviska patřičných odborů k plánovanému záměru vynětí 
dané lokality ze ZPF by v této podobě nemohla být řádně schválena a průmyslová zóna by 
nemohla na daném územní vzniknout. Byla doložena nezbytnost záboru v navrženém 
rozsahu, a to i ve vztahu k zhodnocení veřejného zájmu pro navržené odnětí. Vyhodnocení 
vlivů na půdu je doloženo technickou zprávou jako podkladem pro žádost o odnětí půdy ze 
ZPF, toto podává detailní pedologické hodnocení lokality. Půda a její mimoprodukční funkce 
bude po realizaci záměru zachována na 40,5 % zájmového území.   

Vlivy na přírodní zdroje 

Významný negativní vliv záměru na přírodní zdroje lze vyloučit. Vlivy na horninové 
prostředí jsou nevýznamné, záměr se nenachází v chráněném ložiskovém území ani 
nezasahuje jiné zdroje surovin. 

Vlivy na biologickou rozmanitost 

Z hlediska vlivů na biologickou rozmanitost je nutno konstatovat, na základě provedeného 
hodnocení vlivu zásahu na přírodu a krajinu podle § 67 zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně 
přírody a krajiny, ve znění pozdějších předpisů, že navrhovaný záměr přímo negativně 
nezasahuje zjištěné chráněné zájmy ochrany přírody a krajiny. Předpokládané vlivy záměru 
na rostliny a živočichy přímo vycházejí z rozsahu a druhu zásahu na lokalitě a jsou úměrné 
změnám prostředí v důsledku realizace záměru. Realizace záměru vyvolá zásah do porostů 
dřevin a antropogenně ovlivněných ploch. Právě plošný zábor biotopů a stanovišť je v daném 
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případě zcela minimální. Zásahy, kdy dojde k lokální změně terestrických stanovišť jejich 
záborem pro realizaci záměru, jsou plošně malé a jsou fakticky kompenzovány nově 
vzniklými stanovišti v rámci sadových/vegetačních úprav záměru. Část biotopů dočasně 
zanikne, část bude ovlivněna zásahy v době stavebních prací, očekává se však vytvoření 
nových biotopů a stanovišť, které budou vhodně strukturovány. 

Jsou navržena zmírňující a kompenzačních opatření, jejichž realizace (sadových/vegetačních 
úprav dotčených ploch), může mít pozitivní vliv. Navržené výsadby budou kompenzovat 
zásahy do stávajících porostů dřevin. 

Vlivy na krajinu  

Z hlediska vlivů na krajinný ráz je nutno konstatovat, na základě provedeného hodnocení 
vlivu zásahu na přírodu a krajinu podle § 67 zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody              
a krajiny, ve znění pozdějších předpisů, že plánovaný záměr je navržen s ohledem na kritéria 
ochrany krajinného rázu dle § 12 zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny,              
ve znění pozdějších předpisů. Vliv navrhovaného záměru je hodnocen jako únosný zásah do 
krajinného rázu. 

Vlivy na hmotný majetek a kulturní dědictví, architektonické a archeologické aspekty  

V dotčeném území se nenacházejí žádné architektonické objekty chráněné v zájmu památkové 
péče. Realizací záměru nebudou dotčeny žádné kulturní památky. Území záměru se nenachází 
v oblasti prokázaného výskytu archeologických nálezů.  
Výstavbou a provozem záměru nebudou narušeny žádné kulturní hodnoty. Životní styl               
a tradice obyvatelstva žijících v okolí posuzovaného záměru nebudou jeho realizací významně 
ovlivněny. Realizací záměru nedojde ke zhoršení estetické kvality území. Rozšíření 
výrobního areálu významně nenaruší stávající ráz krajiny. Liniová vedení budou uložena           
v zemi a jejich vlivy na životní prostředí, estetiku krajiny i okolní zástavbu se projeví pouze 
ve fázi výstavby. Vzhledem k dosavadnímu využití nepatří lokalita k místům rekreace. 
 
 

3. Hodnocení technického řešení záměru s ohledem na dosažený stupeň poznání, pokud jde 
o znečišťování životního prostředí. 

Technické řešení odpovídá způsobu a postupům uplatňovaným v obdobných provozech. 
Technické řešení je detailně popsáno v kapitole B.I.6 dokumentace.  
Z hlediska ochrany životního prostředí bude významné v průběhu provozu především 
dodržování všech podmínek a omezení daných legislativou i uložených v rámci procesu EIA.  
 
 

4. Pořadí variant (pokud byly předloženy) z hlediska vlivů na životní prostředí 

Záměr je z hlediska technického řešení i z hlediska umístění předkládán v jedné variantě. Jako 
nulová varianta je uvažována nerealizace záměru.  
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Přílohou dokumentace EIA jsou stanoviska příslušných orgánů ochrany přírody dle § 45i 
odst. 1 zákona č. 114/1992 Sb., která konstatují, že lze vyloučit významný vliv záměru na 
evropsky významné lokality a ptačí oblasti. Dokumentace EIA rovněž vylučuje přeshraniční 
vlivy záměru. V případě uvedeného postupu nevyplývá ze zákona č. 100/2001 Sb. povinnost 
předložit dokumentaci EIA ve variantách. 
 
 

5. Okruh dotčených územních samosprávných celků 
Vyšší uzemní samosprávný celek  Jihočeský kraj  
Základní územní samosprávný celek  Soběslav  
 
 

6. Vypořádání vyjádření k dokumentaci 
K posuzované Dokumentaci vlivů záměru na životní prostředí bylo příslušnému úřadu 
doručeno 122 vyjádření a stanovisek od 9 subjektů - dotčených obcí, územních 
samosprávných celků, dotčených správních úřadů a veřejnosti (občanů, spolků).   
Zpracovateli posudku byla výše uvedená vyjádření zaslána spolu s Dokumentací a Doplněním 
dokumentace. Následující text shrnuje obsah doručených připomínek, komentář zpracovatele 
posudku je uveden vždy v následujícím odstavci.  
 
1. KHS Jihočeského kraje  
2. Město Soběslav 
3. Odbor ŽP, MěÚ Soběslav 
4. Odbor výstavby a regionálního rozvoje, MěÚ Soběslav  
5. MŽP, odbor výkonu státní správy České Budějovice 
6. ČIŽP OI České Budějovice 
7. Výbor pro rozvoj PZ Soběslav (veřejnost) 
8. Advokátní kancelář Dohnal a Bernard – za spolek Naše Soběslav (veřejnost) 
9. Veřejnost  - 116 připomínek  

 

Všechny požadavky a připomínky obsažené ve vyjádřeních byly detailně vypořádány                   
v posudku v kapitole V. Vypořádání všech obdržených vyjádření k dokumentaci.  

Posudek je zveřejněn v Informačním systému EIA na internetových stránkách CENIA, česká 
informační agentura životního prostředí (http://www.cenia.cz) a na stránkách Ministerstva 
životního prostředí (http://www.mzp.cz), kód záměru JHC938, v části Posudek. 

Relevantní požadavky a připomínky obsažené ve vyjádřeních byly vzaty do úvahy při 
formulování podmínek tohoto závazného stanoviska. 

Vzhledem k velkému množství připomínek, z nichž mnohé byly velmi rozsáhlé (čítající 
mnohdy i několik stran A4), často se opakující či dokonce zcela totožné, jsou v následujícím 
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textu tyto připomínky shrnuty tak, že je komentována vždy oblast, která se nejčastěji                    
a opakovaně objevovala napříč většinou z nich, tedy jde o tematické uspořádání.                  
Otázky, které nebyly a nejsou předmětem procesu posouzení vlivů záměru na životní 
prostředí zde již uvedeny nejsou.    

 

Připomínky ohledně rozlohy záměru, rozlohy hal a variantního řešení 

Zpracovatel dokumentace EIA uvedl, že byla hodnocena jedna varianta záměru, která vznikla 
úpravou varianty představené v oznámení. 

Plocha záměru je rozdělena silnicí vedoucí ze Soběslavi do obce Chlebova na 2 části. 
Územím dále vede vysokotlaké vodovodní potrubí, které je defacto nepřeložitelné. Tato 
stávající infrastruktura tak dělí území na základní 4 zóny, do kterých musí být záměr 
kompletně umístěn, tedy jak haly, tak příjezdy k nim i technická obsluha území. Podmínka, 
která vychází z ÚP, tedy stanovená povinnost 40% zastoupení zeleně, bude dodržena. 
S ohledem na tuto rozlohu je evidentní, že proti jiným záměrům s obvyklým 15-20% 
zastoupením zeleně bude významná část oznamovatelem vykoupeného území využita pro 
zeleň. S ohledem na tyto limity a také s ohledem na ekonomiku projektu bylo nutné haly 
rozmístit předloženým způsobem. Další zmenšování hal není zvažováno, protože při umístění 
hal menších vznikají větší nároky na zastavěné plochy parkovišť a komunikací okolo hal, tedy 
celková zastavěná plocha by při zachování stejné skladovací a výrobní plochy byla větší. 
Předložené řešení lze považovat za kompromis z architektonického i ekonomického pohledu.  
Infrastruktura záměru bude s největší pravděpodobností vybudována najednou, jednotlivé 
haly pak budou realizovány postupně. Posouzení vlivů na životní prostředí zhodnotilo, že toto 
řešení je v předloženém rozsahu realizovatelné. 

Připomínky ohledně příjezdu do průmyslové zóny, parkovacích stání pro kamiony, 
cyklostezky a chodníku 

Vjezd do severní části areálu je z paralelní komunikace podél dálnice. Povolení Sjezdu bude 
řešeno v následných fázích přípravy záměru. Vjezd a výjezd do Průmyslové zóny přes město 
(ul. Tyršova) je vyloučen. Celkový počet parkovacích míst je 326, z toho 36 pro NA – v 
severní části zóny je 17 odstavných stání pro kamiony, v jižní pak 19 míst. Podél průmyslové 
zóny bude vybudován chodník a cyklostezka. Jak bude pokračovat cyklostezka směrem na 
Chlebov není v současné době známo, pokud bude město Soběslav cyklostezku tímto směrem 
projektovat, je oznamovatel připraven se na ní finančně podílet.  

Připomínky ohledně ozelenění záměru 

V případě vydání souhlasného závazného stanoviska se jedná se o stanovisko závazné                
a podmínky v něm uvedené jsou také závazné a musí být plněny.  Pokud by se rozsah 
zelených ploch významně změnil, jednalo by se již o jiný záměr a muselo by se znovu 
posoudit, zda bude tento nový záměr posuzován procesem EIA.  
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Připomínky ohledně krajinného rázu, harmonického měřítka krajiny, vizualizací.  

Dle zpracovatelky hodnocení podle § 67 zákona o ochraně přírody a krajiny je hodnocení 
provedeno podle platné metodiky. Tato metodika sice není závazná, ale je to zatím nejlepší 
metodika, která je k dispozici, a která plně reflektuje požadavky § 12 zákona č. 114/1992 Sb., 
o ochraně přírody a krajiny, ve znění pozdějších předpisů, ve kterém je řešeno hodnocení 
vlivů na krajinný ráz. Hodnotí se přírodní charakteristiky, kulturní a historické 
charakteristiky, vizuální charakteristiky a prostorové vztahy. Všechny tyto charakteristiky 
jsou záměrem zasaženy, bylo třeba zhodnotit jakým stupněm.  

Záměr v podobě z roku 2020 byl z pohledu zpracovatelky problematický a z hlediska 
krajinného rázu neakceptovatelný. Po provedených úpravách záměru (snížení výšky hal               
a změn jejich rozmístění) a při realizaci kompenzačních opatřeních vliv na krajinný ráz 
zůstává, ale je již akceptovatelný. Úprava záměru vedla ke zmírnění vlivů na krajinný ráz.     

Při hodnocení krajinného rázu vychází z exaktních dat, ne z vizualizací. Vizualizace při 
hodnocení krajinného rázu nehrály žádnou roli, jsou pouze ilustrativní. Hodnocení se provádí 
na konkrétním modelu terénu, který nepočítá s žádnou zelení a záměr je tak hodnocen v jeho 
nejsurovější podobě. Model ukazuje, jaký bude vizuální dopad záměru, pokud by nikde 
neclonila žádná zeleň. Na základě tohoto modelu je pak zpracována analýzy viditelnosti. Při 
hodnocení se vycházelo z nových parametrů záměru (snížení výšky hal a změna jejich 
rozmístění) a bylo konstatováno, že za dodržení kompenzačních opatřeních je vliv na krajinný 
ráz je únosný.  

Jako kompenzační opatření je navrženo především ozelenění (např. pásy zeleně v orné půdě), 
výsadba aleje a oprava kapličky. Z vizualizací nejsou změny parametrů záměru tolik patrné. 
Krajinný ráz se nehodnotí subjektivně, ale na základě analýz a modelů. Model byl zpracován 
s přesností 20 cm v okruhu 7 km od záměru. V tomto okruhu je zhodnoceno, každé místo 
odkud bude záměr viditelný a kvalita tohoto místa. Zvolený okruh odpovídá velikosti záměru.  

Harmonické měřítko krajiny je parametr, který se zabývá měřítkem krajiny tzn, že každá 
krajina podle převládající hmoty, ze které je tvořena má své měřítko. Měřítko vyjadřuje 
velikost prvků, které se v krajině nacházejí. Místo, do kterého je zasazen záměr, je tvořeno 
krajinnou, která má velké měřítko, jsou zde obrovské lány zemědělské půdy, dálniční těleso, 
chybí zde krajinná mozaika a krajinotvorné prvky. Město Soběslav vstoupilo do hodnocení z 
několika hledisek: z hlediska ovlivnění kulturně historických charakteristik, kde je hodnocen 
silný zásah a z hlediska měřítka krajiny, kdy plocha města tvoří poměrně velkou zastavěnou 
plochu. Tento vliv je hodnocen jako slabý. 

Vizualizace byly zpracovány na základě četných požadavků veřejnosti. Mají ale pouze 
ilustrativní charakter z hlediska plošného a výškového uspořádání. Vzhledem k měřítku 
vizualizace nelze přesně určit, zda strom umístěný na vizualizaci již bude vadit v 
rozhledovém trojúhelníku a bude tedy ve skutečnosti umístěn trochu jinde.    
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Připomínky ohledně oteplování, tepelného sálání 

Haly budou vystavěny podle nejmodernějších technologií, kde je dbáno na únik energií, resp. 
následnou tepelnou sálavost ve zvýšené míře. Uspoření energií je zásadním zájmem každého 
vlastníka. Celý projekt je umístěn do území, kde je územním plánem předepsán koeficient 
zeleně 40 %, tzn., že 40 % celého území bude tvořit zeleň ve všech možných formách: travní 
plochy, stromy, keře, vodní plochy. Kromě toho budou střechy nad administrativní částí všech 
budov ozeleněny, budou instalovány fasádní treláže. Výše uvedené skutečnosti tak eliminují 
tepelné sálání na minimum, a to v takovém rozsahu, že nebudou mít vliv na změnu klimatu 
v dané lokalitě.   

Připomínky ohledně ovzduší  

Pro posouzení vlivů záměru na ovzduší byla zpracována rozptylová studie. Tato vycházela          
z větrné růžice zakoupené od Českého hydrometeorologického ústavu a 3D modelu místního 
terénu. Do modelu byly zahrnuty všechny zdroje znečištění (náhradní dieselagregáty, 
související doprava). Haly budou vytápěny bezemisně. Rozptylová studie zahrnovala                  
i posouzení vlivu imisního příspěvku arsenu k jeho ročním imisím v době výstavby záměru.  
Z výsledků rozptylové studie vyplývá, že nedojde k překročení žádných imisních limitů.  

Připomínky ohledně vlivů na zemědělský půdní fond (ZPF) 

Vlivy byly dostatečně popsány, včetně návrhu kompenzací za jejich mimoprodukčních funkcí 
půdy. MŽP ve svém stanovisku uvedlo, že pro fázi přípravy záměru, kterou je posouzení 
vlivů na životní prostředí, jsou informace k vlivům na zemědělský půdní fond dostatečné.   

Záměrem bude dotčena zemědělská půda, u které již byla možnost nezemědělského využití 
posuzována v rámci, a to z hlediska širších souvislostí, protože § 5 odst. 1 zákona ukládá 
pořizovatelům a projektantům navrhnout řešení nejen z hlediska ochrany ZPF a ostatních 
zákonem chráněných obecných zájmů nejvýhodnější, a přitom vyhodnotit předpokládané 
důsledky navrhovaného řešení na ZPF, ale také zpravidla ve srovnání s jiným možným 
řešením. Výsledkem tohoto posouzení, které provedl orgán ochrany ZPF, bylo vydání 
kladného stanoviska podle § 5 odst. 2 zákona k navrhovanému funkčnímu využití území v 
platném územním plánu. Jedná se proto o lokalitu, kde nezemědělské využití půdy pro 
požadovaný účel bylo vyhodnoceno jako nezbytné pro rozvoj města. 
Celková výměra odnímané plochy ze ZPF na dotčených pozemcích je 211 699 m2. Z této 
celkové výměry bude zastavěná plocha činit 34,5 % z celkové výměry, zpevněné plochy 
budou 25,0 % z celkové výměry a plochy zeleně v areálu budou 40,5 % z celkové výměry. 
Půda a její mimoprodukční funkce (infiltrace vody, akumulace a retence vody v půdním 
prostředí, transformační procesy, životní prostor pro půdní organismy, pufrovací schopnost 
půdy, atd.) tak zůstane zachována na 40,5 % dotčeného zájmového území.  

Problematika převažujícího veřejného zájmu bude řešena v následném řízení o odnětí ze 
zemědělského půdního fondu.  
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Připomínky ohledně zlepšení současného stavu životního prostředí záměrem 

Proces EIA nehodnotí, zda záměr zlepší současnou kvalitu životního prostředí v místě, ale 
jestli vlivy posuzovaného záměru jí nezhorší nad únosnou mez. Zpracovatel dokumentace 
dospěl k závěru, že realizace záměru tuto únosnou mez nepřekročí. 

Připomínky ohledně veřejného zdraví 

V rámci záměru bylo zpracováno vyhodnocení vlivů na veřejné zdraví, a to jako samostatné 
hodnocení příslušnou autorizovanou osobu. Pokladem pro toto hodnocení byla zpracovaná 
rozptylová a hluková studie. Ze závěrů vyplývá, že míra, o kterou se zhorší životní prostředí, 
nezpůsobí významné zhoršení vlivů na zdraví.   

Ohledně arsenu konstatujeme, že stavební práce ve větších hloubkách než 3 m budou probíhat 
formou vrtání pilotů. Nejvyšší obsah arsenu ve svrchní vrstvě do 30 cm byl zjištěn v hodnotě, 
která je z toxikologického hlediska hodnota přijatelná pro budoucí způsob využití areálu. 
Tento materiál bude vzorkován na obsah azbestu dle schématu uvedeného v navržených 
podmínkách stanoviska.  

Připomínka ohledně hlukové studie v souvislosti se změnou legislativy k 1. 7. 2023 

Hluková studie, která byla součástí dokumentace, byla zpracována v souladu s legislativou 
platnou v době jejího zpracování, kdy se ještě nedalo predikovat, že bude změna schválena. 
V rámci zpracování posudku bylo zadáno zpracování provedení expertní studie z důvodu 
ověření, že i po novelizaci příslušných zákonných norem záměr splňuje požadavky 
vyplývající z této novelizované legislativy. Toto bylo závěry oponentního posudku potvrzeno.  

Připomínky ohledně hluku 

Pro záměr byla zpracována hluková studie, ve které jsou vyhodnoceny z hlediska možných 
hlukových imisí jak stávající zdroje hluku, včetně jejich předpokládaného budoucího nárůstu        
i bez realizace záměru, tak i všechny zdroje hluku související se samotným provozem záměru. 
Hluková studie je zpracována jak pro stacionární zdroje hluku (ventilace, dieselagregáty, 
tepelná čerpadla, plochy odstavné a pro parkování) tak pro liniové zdroje hluku (doprava).  

Připomínky ohledně osvětlení záměru, uvedení špatné normy 

Z hlediska bezpečnosti bude zajištěno osvětlení ploch, po kterých se v noci bude pohybovat 
doprava a lidé. Budoucí plocha záměru bude osvětlována, i s ohledem na cenu energií, jen 
v míře nezbytně nutné, a to formou instalací nejmodernějšího úsporného osvětlení. Pro 
posouzení nežádoucích účinků venkovního osvětlení byla zpracována samostatná studie – 
postupovat bude nutné dle aktuálně platné normy. Z dokumentace EIA vyplývá, že světelný 
smog není zásadním negativním vlivem, a osvětlení musí být navrženo v souladu s platnou 
legislativou. Podmínky jsou součástí stanoviska.   

Připomínky ohledně budoucího využití záměru 

Dle oznamovatele platí, že 50 % záměru bude určeno pro výrobu a zbylá část zóny pro 
logistiku. K tomuto uspořádání se zavázal po jednání s městem Soběslav.  Budoucí nájemci 
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hal budou muset rámcově akceptovat navržené a procesem EIA odsouhlasené územní řešení. 
V případě, že by technologie případného nájemce odpovídala činnosti uvedené v příloze 
zákona o posuzování vlivů na životní prostředí, musela by být provedena nová EIA. 

Připomínky ohledně čistírny odpadních vod (ČOV) a kanalizace 

Záměr byl s předstihem projednáván se správcem kanalizace a ČOV, a ten vydal vyjádření, že 
je navržené řešení likvidace odpadních vod je možné. Územní plán vyžaduje odvedení 
odpadních vod na centrální městskou ČOV, samostatné ČOV jsou z hlediska možných vlivů 
na životní prostředí obtížněji povolitelné, nejednalo by se o vhodné řešení. Investor je 
připraven se finančně podílet na případném zkapacitnění ČOV. 

Připomínky ohledně dopravy a počtu přijíždějících kamionů 

Dle závazku investora městu je maximální denní příjezd do průmyslové zóny v počtu 310 
nákladních vozidel. Zpracovatel dopravní studie ale přistoupil k záměru standartně a dle 
platné metodiky vypočítal dopravu záměru 3x vyšší. Všechna další hodnocení, především 
tedy hluku a ovzduší, vychází z této hodnoty uvedené v dopravní studii – tedy 3x vyšší 
intenzity dopravy. Zhodnocení vlivů na životní prostředí je tedy silně na straně bezpečnosti. 
Dle oznamovatele bude v plánovací smlouvě, kterou chce v budou s městem Soběslav uzavřít, 
stanoven mechanismus kontroly tohoto jejich závazku.  

Připomínky ohledně životnosti záměru 

Dle údajů oznamovatele je živostnost budov plánována na 20-30 let, kdy obvykle dochází k 
rekonstrukci a celkové obnově, případně k řešení požadavků nových uživatelů a nájemců na 
tyto haly. Využití území se plánuje na cca 50 let.    

Připomínky ohledně kumulací s jinými průmyslovými zónami     

Případné kumulativní vlivy ostatních záměrů jsou v dokumentaci vyhodnoceny v rámci 
rozptylové a hlukové studie (v rámci dopravy po dálnici D3). Jiným způsobem, vzhledem ke 
vzájemné vzdálenosti těchto záměrů, ke kumulaci vlivů docházet nemůže. 
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Zpracovatel 

 

Vypracoval: 
Mgr. Luboš Motl – držitel autorizace č. 1522/243/OPVŽP/99 
Environmentální a ekologické služby s.r.o. 
Jiráskova 413, Litvínov 436 01 
Tel.: 417 633 256 
Fax.: 476 731 517 
E-mail: info@ees-servis.cz 

Autorizaci podle § 19 odst. 4 písm. b) zákona č. 100/2001 Sb., o posuzování vlivů a životní 
prostředí a o změně některých souvisejících zákonů (zákon o posuzování vlivů na životní 
prostředí) vydalo MŽP ČR dne 15. 9. 1999, č.j.:1522/243/OPVŽP/99. 

 

 

 

 _____________________________________ 
Mgr. Luboš Motl 

 
 

________________________ 
  datum zpracování posudku 

 



Posudek dle §9 zákona č.100/2001Sb. , v rozsahu přílohy č.5 tohoto zákona. 148/148 
Název záměru Průmyslová zóna Soběslav   
Zadavatel: Krajský úřad Jihočeského kraje  
Zpracovatel: Mgr.Luboš Motl,  držitel autorizace podle zák.č.100/2001 Sb. – Č.j.:1522/243/OPŽV/99 

Environmentální a ekologické služby s.r.o., Jiráskova 413, Litvínov,  436 01, info@ees-servis.cz,  www.ees-servis.cz 
 

 
 

 


