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VyjadFeni k zahdjeni zjitovaciho fizeni zdméru

ROZSIRENi FARMAPARKU V SOBEHRDECH: Etapa 2 - apartmanové domy “APARTMENT 001-004“

v k.U. Sobéhrdy

Stanovisko obce:

Obec Sobéhrdy po prostudovani piedlozené projektové dokumentace k zadméru , ROZSIRENI
FARMAPARKU V SOBEHRDECH: Etapa 2 - apartmanové domy “APARTMENT 001-004“ v k.d. Sobé&hrdy
povaZuje za nutné posoudit zamér dle zakona v plném rozsahu z nize uvedenych divodu. Tyto
diivody zarovenl povaZujeme za oblasti vlivu na Zivotni prostfedi, na které¢ by mél byt kladen zvyseny
diraz.

V predlozeném rozsahu se jedna o zadmér, ktery zdsadnim zptisobem a vyrazné negativné ovlivni zivot
v obci, kterd ma necelych 300 obyvatel v samotnych Sobéhrdech. Umisténim zaméru s 261 lazky by

doSlo k vyznamnému naruseni Zivota jak v Sob&éhrdech samotnych, tak v okoli.

Obec proto k zaméru uplatiiuje nasledujici pripominky a pozadavky:

1. Zamér je v rozporu s izemnim plinem obce.

Uzemni plan v samotné zékladni koncepci rozvoje izemi obce, ochrany a rozvoje hodnot uvadi, v
oddile b 1. v bodé 3:
,, Dominantni funkci i do vyhledu ziistava funkce obytna, rekreacni funkce pouze doplitkovou. ‘
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Daéle je v oddile c.1.1) Zéasady urbanistické koncepce:

., 1. Hlavnim vychodiskem pro navrh uzemniho planu je citlivy rozvoj uzemi, vychazejici z jeho
hodnot, historicke tradice a stabilni zemédeélskée krajiny.

2. Bude zachovana stavajici urbanisticka struktura sidel a jejich celkovy obraz.



3. Nové zastavitelné plochy jsou navrzeny vyhradné v navaznosti na zastavéné tizemi, nejsou
zakladana novd jadra zastavby v krajine.

6. Hlavni rozvijejici se funkci bude venkovskeé bydleni, v prirozené mire integrované s dalsimi
nerusicimi funkcemi, zejména drobnym podnikanim, dale specificky druh zemédélského vyuZiti

8. Rozvoj zastavby pro rodinnou rekreaci uzemni plan neumoznuje.

Zamgér ubytovani v apartmanech je navrzen jako forma rekreacniho ubytovani, kterou uzemni plan
piipousti, pouze jako funkci doplitkovou. Zamér vybudovat 261 luzek je pfitom natolik objemny, ze
se blizi k poctu obyvatel samotného sidla Sobéhrdy. Nemuze tedy spliiovat nastavenou zakladni
koncepci ani zasady urbanistické koncepce, nebot’ rozvoj musi byt dle vyse uvedenych pravidel citlivy,

zachovavajici urbanistickou strukturu sidel a jejich celkovy obraz, neni ptipustné zakladat nova jadra

v krajing, rozvoj zastavby pro rodinnou rekreaci izemni plan pfimo neumoziiuje.

2. Neprokazané reSeni nakladani se splaSkovymi odpadnimi vodami

Projektovéd dokumentace uvadi, ze odpadni splaskové vody budou likvidovany v kofenové Cistirné
odpadnich vod s tim, Ze ta bude feSena samostatnym projektem navazujicim na posuzovany zamer.
Neni mozné posuzovat zamér bez zajisténi funkéniho a k okoli i pfirodé Setrného feseni nakladani
s odpadnimi vodami a odkazat se ,,na pozdéji*.

Samotné umisténi kofenové Cistirny, které z posuzovaného projektu vyplyva, je uvniti aredlu
Farmapark nad mistem, kde se nachazi vodni zdroje stavajiciho vefejného vodovodu, ktery slouzi pro
zasobovani obyvatel pitnou vodou. Caste¢né tyto zdroje jimaji podpovrchovou vodu (hloubka studni
je 8-9 metrti) a jakakoliv zména v nakladani s vodou na svahu nad zdroji pitné vody pfinese ohrozeni
jeji kvality. JiZ v soucasnosti vznikaji pfi velkych destich problémy, kdy dochézi z intenzivnich pastvin
v aredlu (velké mnoZstvi zvifat na malé plose) ke splachu znecisténé zeminy, kterd potom s vodou
prosakuje do studni.

Z vy$e uvedeného diivodu proto povaZujeme navrzené umisténi koirenové COV za nevhodné.
Dale dodévame, Ze pro cely aredl Farmaparku méla byt vybudovana COV na pozemcich 516/16 a
516/17, k.4. Sobéhrdy, kde je na ni v izemnim planu vyc¢lenéna plocha. Tuto skute€nost investor nyni
zcela opomiji a umist'uje kofenovou c¢istirnu uvnitt aredlu aniz by byly ziejmé jakékoliv parametry

COV a souvisejici feseni odpadnich vod z provozu samotného Farmaparku.

3. Rozporné a nedostate¢né reSeni srazkovych vod
Dokumentace obsahuje nejednotné udaje o nakladani se srazkovymi vodami. V podkladech Etapy 1
(povolené zastieSeni parkoviste) je uvedeno odvodnéni zelenych stiech a parkovacich ploch do

retenc¢nich jimek s vyuZitim vody a s pfipadnym piepadem do jezirek v niz§i Casti aredlu. V



dokumentaci Etapy 2 je naopak uvedeno, ze destové vody ze zelenych stiech budou svedeny svody
nebo fetézy na terén a zasakovany pfimo v misté vzniku.

Obec povazuje toto feSeni za nedostatecné¢ dolozené a vnitiné rozporné. Soucasné upozoriuje, ze
stavba je umisténa ve svazitém uzemi na vrcholu terénu a je nutné posoudit Sir§i vodohospodaiské
souvislosti, zejména riziko splaveni terénu, erozni jevy, bezpe¢nost navstévnik, stabilitu svahti a vliv
na nize polozené ¢asti izemi.

Nakladani s destovymi vodami takto rozsahlych staveb nelze fesit pouze obecnym konstatovanim, ze

budou vsakovat v misté vzniku.

4. Nedostatecné posouzeni dopadii zaméru na obec jako celek

Zamér predstavuje vznik nové ubytovaci kapacity v rozsahu 261 luzek, pticemz z dalSich podklada
predlozenych obci Sobéhrdy v tinoru 2026 vyplyva, Ze rozvoj arealu ma pokracovat i dalSimi etapami,
vcetné wellness, restaurace, trznice a dalSich navazujicich provozi.

Obec povazuje za nepiipustné posuzovat tento zamér izolované bez komplexniho vyhodnoceni jeho
dopadti na izemi obce. Pozaduje proto zpracovani souhrnné studie dopadti na obec, zejména ve vztahu
k dopravni zatézi, pohybu osob po obci, zatizeni vefejnych prostranstvi, chodnikt, hluku, zasobovani,
parkovéani, odpadim a kumulativnim vlivim s dalS§imi etapami rozvoje aredlu vcetné stavajiciho

provozu Farmaparku.

5. Ochranné pasmo zemédélskych provozi / imisni a pachova zatéz

Obec upozoriiyje, Ze pldnované apartmanové domy by se mély nachédzet v Gizemi, které je historicky
spojeno s ochrannym pasmem zeméedélskych provozi, pficemz obec dohledala existenci tohoto pasma
v evidenci vcetné identifikace (ID: 22042014), avSak dosud se nepodafilo dohledat jeho uplné
historické vymezeni a obsah.

Samotny zamér se zabyva pouze tim, zda negativné ovlivni stavajici okoli. Ale zcela opomiji fakt, Ze
v okoli se nachazeji velké zemédélské provozy s tisici zvifat a ty naopak budou mit vliv na posuzovany
zamér. Stavet rekreacni aredly v bezprostiedni blizkosti takto velkych zemédélskych areald je naprosto
nevhodné feseni, které v budoucnosti pfinese jenom komplikace pro vS§echny dotéené strany (uzivatele
apartmantl, obec, stavebni ufad, provozovatele zeméd¢lskych arealt apod.)

Z tohoto diivodu nelze bez dal§iho uzavfit, Ze je umisténi pobytovych staveb v daném uzemi
bezproblémové. Pokud nebude historické vymezeni ochranného pasma hodnovérné dolozeno a
vyjasnéno, obec pozaduje zpracovani rozptylové, imisni a pachové studie, ktera vyhodnoti vlivy
okolnich zemédé€lskych provozii na navrhované apartméanové ubytovani a prokaze, Ze umisténi

pobytovych staveb je v daném uzemi ptipustné. Dokumentace sama tuto otazku viibec netesi.



6. Kumulativni posouzeni etapizovaného rozvoje arealu

Obec konstatuje, ze ackoli apartmanové nastavby nebyly pfedmétem samotné dokumentace Etapy 1,
byly v této etapé zminény jako navazujici rozvoj. Podklady Etapy 1 uvadéji, ze zastieSeni parkovacich
mist mé v dalSich etapach slouzit jako platforma pro osazeni difevostaveb s ubytovanim apartmanového
typu a Ze budouci lavka propoji jednotlivé apartmanové domy.

Z toho plyne, Ze Etapa 2 neni samostatnym izolovanym zamérem, ale soucasti SirSiho etapizovaného
rozvoje aredlu. Navic z dalsich podkladi vyplyva, Ze rozvoj aredlu ma pokracovat i dalSimi etapami,
vcetné wellness, restaurace, trznice a dalSich navazujicich provoza.

Obec proto pozaduje, aby byl zamér posouzen kumulativné, nikoli oddélené po jednotlivych etapach,
zejména z hlediska dopravy, nakladéani se splaskovymi vodami, vodniho rezimu, hluku, imisi a vlivl

na obec. A vse také s ohledem na jiz provozovanou funkci Farmaparku.

7. Nedostateéné doloZeni provoznich, hlukovych a imisnich souvislosti provozu pobytovych
staveb

Navrhované apartmany piedstavuji pobytové stavby uréené pro kratkodobé ubytovani rekreacniho
charakteru. Obec ma za to, ze dokumentace nedostatecné vyhodnocuje provozni disledky takového
vyuZiti, zejména ve vztahu k hluku, pohybu hostli po arealu a obci, obsluze arealu, vecernimu a
no¢nimu provozu a kumulaci s dal§imi planovanymi funkcemi.

U kratkodobého ubytovani nelze pfedpokladat rezim srovnatelny s béZnym bydlenim, nebot’ lze
divodné ocekavat zvyseny pohyb osob ve vecernich a no¢nich hodinach, delsi pobyt navstévnikl ve
venkovnich prostorech, pfesuny mezi apartmany, parkovistém a dal$imi ¢astmi aredlu, jakoZ i zvySené
riziko ruseni no¢niho klidu. Tato rizika se mohou déle zvysit v ptipadé¢ realizace dalSich navazujicich

provozi, zejména restaurace, vecerniho obcerstveni, baru ¢i jinych spole¢enskych funkci.

8. Neprokazané a ziejmé nedostatecné zasobovani zaméru pitnou vodou

Soucasné obec upozoriiuje, ze piedlozené podklady nevzbuzuji dostate¢nou jistotu ani z hlediska
vodohospodarskych souvislosti provozu arealu. Dokumentace Etapy 2 uvadi maximalni denni potiebu
vody pro samotné apartmany ve vysi 26 m3/den. Naproti tomu z rozhodnuti k vodnimu zdroji z roku
2021 vyplyva, ze pro vrtanou studnu byl povolen odbér podzemnich vod pouze v rozsahu max. 20,00
m?/den. Dokumentace k pravné vody soucasné uvadi maximalni vykon Gpravny vody 0,3 I/s, tedy 24
m?/den.

Obec proto upozoriuje, ze z predlozenych podkladii vyplyvéa divodna pochybnost, zda je navrzené
zasobovani aredlu pitnou vodou mozné zajistit ze stavajicich povolenych zdroji, a to tim spiSe, Ze areal

ma jiz nyni i dal$i odbéry vody pro stavajici provoz. Soucasné obec poukazuje na to, Ze pod aredlem



Farmaparku se nachézeji vodni zdroje vyuzivané obci, a ma divodnou obavu, Ze zvySeny odbér vody
1 celkovy provoz aredlu mohou negativné ovlivnit vodni poméry v Gzemi, véetné vydatnosti nebo

kvality téchto zdroju.

Zavéreény navrh obce

Obec Sobéhrdy po prostudovani predlozené projektové dokumentace k zaméru ,, ROZSIRENI
FARMAPARKU V SOBEHRDECH: Etapa 2 - apartmanové domy “APARTMENT 001-004* v k.u.
Sobehrdy povazuje za nutné posoudit zamér dle zakona v plném rozsahu.

Obec Sobéhrdy zaroven upozoriuje, ze projektova dokumentace predlozena ke zjistovacimu fizeni se
v zasadnich parametrech lisi od projektové dokumentace, kterd byla obci predlozena k vyjadreni
v unoru 2026 a o jejiz doplnéni Obec Sob¢hrdy investora v bfeznu 2026 pozadala. Lisi se naprosto
zasadni parametry projektu jako je pocet luzek, ktery se z 168 osob zvysil na 261 osob, lisi se zplisob
nakladani s destovymi i splaskovymi vodami apod. Existuje tudiz opravnéna pochybnost o pravdivosti

a realité predkladanych projekta.

S pozdravem.

Pavel Bartik

Starosta Obce Sobéhrdy

tel: 604 294 762

e-mail: starosta@sobehrdy.cz

Pavel Digitalné podepsal

Pavel Bartik
Datum: 2026.07.13
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