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Zakladni udaje, uvod

Obec Sobéhrdy spada do spravniho obvodu obce s rozSifrenou puisobnosti — mésta BeneSov,
které je i obci s povéfenym obecnim Ufadem, s pfisluSnym stavebnim, finan¢nim urfadem. UPO
Sobéhrdy byl pofizen a schvalen zastupitelstvem obce Sobé&hrdy v r. 2002 (autofi ing.arch. I.
Ticha a kol.). Od doby schvaleni UPO bylo potizeno p&t zmén.

Pofizeni Zmény €. 6 schvalilo zastupitelstvo obce na svém zasedani dne 24.02.2016, usnes. ¢.
2016/2/2.

Zména C.6 feSi tfi lokality ve spravnim uzemi obce Sobéhrdech. Z toho jedna lokalita ozn. Z6-1 se
tyka volné krajiny SV od Sobéhrd, kde je tfeba legalizovat zénu farmarskych chovu (z&asti
povoleno jako stavba doCasna na 10 let - stavby pro zemédélskou prvovyrobu — zemédélského
objektu, dvou pfistfeSku pro zvifata, arealového osvétleni, se zpevnénymi plochami a oplocenim o
v 140 cm ), dale drobnou zménu funkce uvnité zastavéného tuzemi v Zifanech — lok. Z6-2 (zména
funkce uvnitf zastavéného Uzemi — puvodné zemédeélského statku z vyrobni zény zemédélské na
smiSenou vyrobné-obytnou zénu), a dale vypusténi ¢asti plochy venkovské obytné zény v Mezihofi
na okraji obce pfi silnici, a nahrazeni této plochy blize stfedu obce pro venkovskou zénu ve
stavajici proluce — lok. Z6-3 (vystavba nového RD, kde na okraji obce — kde je mozno dnes RD
postavit - je svazity pozemek, a ve stfedu vhodnéjsi plocha pro zastavbu jak z hlediska svazitosti
terénu tak kompaktnosti zastavby — dnes proluka). Nové vymezena zastavitelna plocha se plosné
vyrovna Casti zastavéného uzemi, ktera se vypousti a vraci do volné krajiny.

e Hlavnim smyslem zmény &.6 je zapracovani aktualnich pozadavku dle vySe uvedeného, tak
jak to pfinasi déni a vyvoj obce.

e Cilem rozvoje Uzemi sledovaného zménou je vySe popsana uprava dle pozadavkl
navrhovatell, nebot obec ma zajem o legalizaci a sladéni zmén probihajicich v Uzemi v oblasti

farmarskych chovd, a rovnéz vyhovéni obyvatelim spravniho uzemi s drobnymi nepodstatnymi
Upravami, pokud se nenarusi koncepce UP.

Navrh Zadani zmény €.6 bude projednan v souladu s § 47 stavebniho zakona €.183/2006 Sb.

Zadani — textova ¢ast:

a) pozadavky na zakladni koncepci rozvoje uzemi obce, vyjadiené zejména v cilech
zlepSovani dosavadniho stavu, véetné rozvoje obce a ochrany hodnot jejiho uzemi, v
pozadavcich na zménu charakteru obce, jejiho vztahu k sidelni strukture a dostupnosti
verejné infrastruktury; tyto pozadavky lze dle potieby dale upiesnit a doplnit v €lenéni na
pozadavky na

1. urbanistickou koncepci, zejména na provéreni ploSného a prostorového usporadani
zastavéného Uzemi a na provéreni moznych zmén, véetné vymezeni zastavitelnych ploch,

2. koncepci vefejné infrastruktury, zejména na provéreni usporadani verejné infrastruktury a
moznosti jejich zmén,

3. koncepci usporadani krajiny, zejména na provéreni ploSného a prostorového usporadani
nezastavéného Gzemi a na provéieni moznych zmén, véetné provéreni, ve kterych plochach
je vhodné vylougit umist'ovani staveb, zafizeni a jinych opatieni pro ucéely uvedené v § 18
odst. 5 stavebniho zakona,

Zména nema vliv na zakladni koncepci rozvoje obce — v pfipadé volné krajiny u Sobéhrd zde jiz
vznikl mezi silnici [11/1097 a stavajicim vyrobné-komerénim aredlem severovychodné od obce az
po mistni komunikaci ve sméru na Phov oploceny areal ,zoopark — farmarské chovy®,
s roz€lenénim Uzemi na mensi segmenty ohrazenych pastvin s pfistfeSky a s chovy zvifat (ovce,
kozy, buvoli, skotsky nahorni skot apod., v malych skupinkach), ktery se stal atraktivitou v izemi
pro Cetné navstévniky. Tento aredl byl z&asti (cca % realizované plochy) povolen jako docasna
stavba pro zemédélskou prvovyrobu na dobu 10 let, coZ ne zcela odpovida skute¢nému vyuziti.
Aby byl tento areal souladu s UP, je tfeba toto fesit zménou funkce z krajinné zény produkéni na



zénu farmarskych chovd, pfi respektovani krajinného razu, zachovani VKP, zvlasté chranénych
Uzemi, kulturnich dominant krajiny, harmonického méfitka a vztahG v krajiné. Pfitom je tfeba
respektovat lokalni biokoridor a biocentrum na potoce severné od arealu. Dale je tfeba respektovat
etické ochranné pasmo hrbitova, ochranna pasma komunikaci, z hlediska delSiho pobytu lidi PHO
zemédélského arealu Mydlarka, PHO vodnich zdroji vyskytujicich se severné v udoli potoka. Dale
je tfeba respektovat migraCné vyznamna uUzemi, kterd sice zasahuji okrajové do plochy
planovaného arealu, ale malé zuzeni ploch lze akceptovat za pFedpokladu, ze zUstanou
neporuSena migracné vyznamna uzemi severné za potokem. Jizné od potoka je migraéni tah
zvéfe znemoznén soustavou rybnikd s usedlosti, ktera tvofi urcitou bariéru, a jiz realizovanym
oplocenim vybéhul zvifat. Dale je tfeba respektovat koridor vzdusného vedeni 400 kV v¢€. OP, a
zachovani pfistupnosti k vedeni v pfipadé potfeby zasahu. Pro zénu farmarskych chovl bude
stanoven novy samostatny regulativ.

U druhych dvou zbyvaijicich lokalit nebude zmé&nou ovlivnén charakter Zifian ani Mezihofi, ani
vztah k sidelni struktufe, ani dostupnost ver. infrastruktury — v pfipadé Mezihofi bude zlepSena
pristupnost k rybniku a kompaktnost zastavby (dopini se stfed obce, naopak uvolni se okraj obce
pfi silnici). U Zifan je zména z hlediska urbanistické koncepce naprosto nepodstatna - prestalo se
zde ve statku zemédélsky hospodafit, a rozSifuje se obytna funkce.

lokalita k.u.

¢.poz

funkeni vyuziti
dle UPO

pozadované funkéni
vyuziti ve zméné

plocha

Z6-1 Sobéhrdy

1222/1,
1222/9,
1222/10 &ast,
1222/15,
1222/16,
1222/17 &ast,
1222/19,
1222/20,
1222/35,
1222/2,
1222/4,
1222/6,
1222/34,
1222/33,
1222/32,
1222/29,
1222/31
1222/24,
1222/25,
1222/23,
1222/22,
1222/27
1222/28,
1222/30,
1222/18,
1222/11 Cast,
1222/12 Cast

Krajinna zéna
produkéni, z
malé ¢asti
vyrobné-
komeréni zéna

Zona farmarskych chovi

Cca 9,6 ha

Z6-2 Zifany

76/1

Vyrobni zéna
zemeédélska

SmiSena vyrobné-obytna
z6na — jedna se o zménu
funkce puvodné
zemé&délského statku

Cca 850 m2

Z6-3 | Sobéhrdy,
osada

Mezihofi

985/2

Venkovska
obytna zéna

Venkovska obytna zéna —
cast se vyjima ze
zastavéného uzemi, ve

Cca 1000 m2




stejném rozsahu se
zabira do zastaviteIného
uzemi jako opét
venkovska obytna zéna

Pozadavky na ochranu pamatek

V Sobéhrdech se vyskytuji pamatky zapsané ve Statni ustfednim seznamu (kostel - evangelicky
sbor, navrzena kaple — Ffimskokatolicky kostel), a dal$i cenné stavby — nebudou zménou dotéeny.
Obecné plati, ze pfi nové zastavbé nutno zachovat charakter typické venkovské zastavby.
Podminky na ochranu hodnot plati dle schvaleného UP.

Obec Sobéhrdy je jednou z obci se starSim zaloZzenim na BeneSovsku. Jedna se o uzemi
s archeologickymi nalezy, a proto je tfeba respektovat pozadavky Ustavu archeologické pam. pége
stf. Cech — ve smyslu z&k. 8.20/87Sb. a 242/92Sb. Planovany rozsah vykopovych praci je nutné
v pfedstihu fadné ohlasit pfislusnému pracovisti archeologické pamatkové péce, viz § 21, odst. 3
zakona €. 20/1987 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisu.

Pozadavky na ochranu prirody a krajiny

Zménou &.6 UP nebudou dotéeny prvky ochrany pFirody a krajiny. Rovnéz Uzemni systém
ekologické stability, ktery prochazi spravnim uzemim, musi zistat navrhem zmény €.6 zachovan,
a nesmi byt zmé&nou dotéen. Udolni niva severné od lokality farmarskych chov(i bude ze zmény
vylou€ena — jedna se o lokalni biokoridor ¢. 1 a o lokalni biocentrum 1.6. V ramci zmény bude
upfesnéno umistovani staveb, zafizeni a jinych opatfeni do volné krajiny dle §18 odst. 5) SZ,
nebot tato problematika nebyla v UPO Sobé&hrdy v dobé jeho zpracovani jesté fesena.

Pozadavky na zménu charakteru obce

Tyto poZadavky nejsou stanoveny — zména neovlivni charakter obce. V pfipadé farmarskych chovi
je patrno zatraktivnéni obce jako cil vyletu, turistiky pro rodiny s détmi, pro cyklisty, s dopadem na
obec ve smyslu vétsi klientely pro stravovani v mistnim restauraénim zafizeni, v obchodé.

Ochrana vef. zdravi - ovzdus$i — lokalita v Sobéhrdech je ovlivnéna PHO arealu velkochovu
prasat Mydlarka, nicméné farmarské chovy nejsou s témito vlivy v rozporu. Naopak pro malé
skupinky zvifat na volnych pastvinach neni tfeba stanovat zadné PHO ani rozptylové studie — tyto
chovy neovlivni ovzduSi v sidlech. Navic zéna farmarskych chovl bude lezet po sméru
prevladajicich vétra, za sidlem vychodné. Ostatni lokality zmény nejsou dotéeny PHO
zemédélskych & jinych areal(. V Mezihofi je Gzemni rezerva pro COV umisténa v t&sném
sousedstvi plochy, ktera se vypousti ze zastavéného Uzemi, a nové vymezena zastavitelna plocha
bude mimo dosah vlivil pfipadné COV.

Ve spravnim uzemi obce Sobéhrdy ani v plochach zmény nejsou pfekraCovany imisni limity a
meze tolerance dle ust. §7, odst.6 zak. 86/2002 Sb,. o ochrané ovzdusi.

Hluk - lokality neovlivni ZP hlukem. RovnéZ lokality zmény nebudou ohroZeny hlukem. Nicméné
nutno dodrzet podminky §30 zak. &. 258/2000 Sb., o ochrané vef. zdravi. VeSkera zastava musi
byt feSena tak, aby byly splnény hlukové hygienické standarty. Ani Zifiany ani Mezihofi nejsou
zatizeny tranzitni dopravou. V Mezihofi se nové vymezena zastavitelna plocha naléza dale od
komunikace, v Ziflanech se jedna o stavajici historicky zemédélsky statek — mimo vliv dopravy.
Navic omezenim zemédélské Cinnosti v usedlosti nebude pachovymi latkami ovlivnéno okoli.

Povrchové a podzemni vody — nutno dodrzet PHO vodnich zdroji — I. a Il. stupné, a neovlivnit
udolni nivu vodotele severné. Stavajici vyrobné-komercni areal u Sobéhrd je napojen na vodovod
(pfipojka na Mydlafku), dale ma jeden vlastni vrt uvnitf arealu, a je napojen na spladkovou
kanalizaci v obci. Destové vody jsou a budou v max mife likvidovany vsakem (v souladu s vyhl.
501/2006Sb.) na vlastnich pozemcich, pro zénu farmarskych chovu je rozsah zpevnénych ploch
(které by bylo nutno odvodriovat) maly — jedna se pouze o cesty, které budou odvodnény na
pfilehlé pozemky . V Zadném pfipadé nesméji byt ovlivnény VZ v udoli potoka, které maji
vyhladeno PHO (severné od planovaného arealu).

Nerostné bohatstvi — neni lokalitami zmény dotéeno. Lokality nejsou ohrozeny sesuvy, neni zde
poddolované uzemi.




Pozarni ochrana, civilni ochrana, obrana a bezp. statu — nebude zménou ovlivnéno. Zistava
v platnosti dle schvaleného UPO a jeho zmén.

Protipovodnova ochrana — pozemky lokalit nejsou ohrozeny povodnémi. Nehrozi ani eroze.

Z hlediska ochrany ZPF dojde k zaboru pouze u lok. €. Z6-3 , jedna se o tf. ochrany IV., pficemz
¢ast zaboru na tf. ochrany Il. Ve stejném rozsahu, jako bude zabor, se vraci do volné krajiny..
Bude provedeno vyhodnoceni zaborl ZPF dle zak. ¢. 334/1992Sb., v platném znéni. Lokality
nezasahuji do ploch melioraci. U farmafskych chovll se nebude provadét vynéti ze ZPF, nebot
zde budou pastviny.

Ochrany pozemkt plnicich funkci lesa se navrh zmény nedotyka, OP lesa 50 m nebude
dot€eno, pouze u zény farmarskych chovl, kde se jedna o ohrazené pastviny. Do ploch lesl
nesmeji byt umistovany zadné stavby, v OP lesa pfipadné po souhlasu statni spravy lesl Ize
umistit pouze drobné stavbiCky, napf. malé pfistfeSky pro zvéf, po ind. posouzeni, pfiemz toto
umisténi neni narokové. Predpoklada se moznost snizeni OP lesa napf. Az na 30 m. Nutno
individuelné projednat.

Limity vyuziti Gzemi jako omezeni vyplyvajici ze zakonnych pFedpisl, ktera jsou limitujici
v uzemnim rozvoji, jsou obsaZzeny ve vykrese Komplexniho urbanistického feSeni (odpovida
koordinaénimu vykresu). V lokalitach zmény budou respektovany vsechny limity, které se
feSenych lokalit dotykaji, a vyznaCeny v grafické ¢asti navrhu zmény. Jedna se o OP komunikace
[1/110, 111/1097, 111/1093, OP vzd. vedeni 400 kV, spojové kabely, nezastavitelnost a nezaplotitelnost
udolni nivy, vodote&i a biehl vod. Ploch, respektovani prvk USES, OP lesa, PHO hfbitova,
migra¢né vyznamna uzemi, OP VZ, PHO zem. arealu Mydlarka..

Upiesnéni a doplnéni v élenéni na:

Urbanisticka koncepce — obec Sobéhrdy je perspektivni obci z hlediska zajmu o trvalé bydleni a
rozvoje — ma vybudovany dvé COV, ma vodovod, ktery stale rozsifuje a modernizuje, je dopravné
vyborné dostupna jak z BeneSova tak i ve sméru ku Praze k D1, a pfitom leZi v hodnotné krajiné,
v Cistém zivotnim prostiedi.

Obec od doby pofizeni UP jiz pofizovala 5 zmén. Z toho zm. &. 3 FeSila nahradni umisténi
sportovniho aredlu. Sportovni areal bude vybudovan a vyuzit v ramci rozsifeni nabidky sluzeb pro
navstévniky aredlu, v€. zazemi pro navstévniky. Pfevazovat vSak musi sportovni plochy,
vybavenost bez souvislosti se sportem neni akceptovatelna. Zoéna farmarskych chovli vé.
sportovniho arealu znamena rozSifeni nabidky v oblasti cest. ruchu a kratkodobé rekreace.
Rozsah zény farmarskych chovid vS8ak nesmi omezit migracné vyznamna uzemi, prichodnost
krajinou a obecné krajinny raz. Nutno vénovat pozornost oploceni, které nesmi zamezit pfistupu k
vodnim plocham.

Zbyvaijici dvé lokality — v Zilanech a v Mezihofi — neznamenaji Zadny zasah do urbanistické
koncepce — jedna se o nepodstatné zmény. Pro lokality budou platit podminky stanovené v UP a
jeho zménach.

Vefejna infrastruktura — ob&anska vybavenost bude zachovana.

Koncepce uspofadani krajiny - bude respektovana nezastavitelnost udolni nivy vodotece,
nezastavitelnost bfeh(i vod. ploch, v8echny prvky ochrany krajiny. Prvky USES nesméji byt
zmeénou dotceny.

Tato zména neni v rozporu s Politikou tzemniho rozvoje CR ani se Zasadami Uzemniho rozvoje
St&. kraje — vybudovani zény farmarskych chovd, dobudovani sportovisté (feSeno ve zm. €. 3 —
neni predmétem této zmény) znamena zlepSeni vybavenosti, posileni cest. ruchu, a zlepSeni
kvality Zivota obyvatel ve smyslu i vytvofeni novych prac. mist, zvySeni navstévnosti spolu
s narlistem potfeby obchodu a sluzeb. Nové vymezeni zastavitelné plochy v Mezihofi v rozsahu
jedné parcely ve stfedu obce — de facto v proluce - je kompenzovano, nebot se ze stejného
pozemku vyjima zastavéna plocha, a vraci se do volné krajiny, na okraji obce. V Zifianech se
jedna o zménu funkce uvnitf zastavéného uzemi, naprosto nepodstatnou.




b) pozadavky na vymezeni ploch a koridorti izemnich rezerv a na stanoveni jejich vyuziti,
které bude nutno provérit,

Tyto pozadavky nejsou stanoveny. Zménou nedochazi k vymezeni ploch a koridordl uzemnich
rezerv, a neni tudy nutno stanovit jejich vyuziti, ani je provérovat.

c) pozadavky na provéieni vymezeni verejné prospésnych staveb, vefejné prospésnych
opatreni a asanaci, pro které bude mozné uplatnit vyvlastnéni nebo predkupni pravo,
VeSkeré nové komunikace, techn. infrastruktura a obecné vefejna infrastruktura v&. ver.
prostranstvi budou zafazeny do vefejné prospésnych staveb, pokud se nebude jednat o pozemky
v majetku obce. Bude upfesnéno v navrhu zmény €. 6.

d) pozadavky na provéreni vymezeni ploch a koridort, ve kterych bude rozhodovani o
zménach v izemi podminéno vydanim regulaé¢niho planu, zpracovanim uzemni studie nebo
uzavienim dohody o parcelaci,

Zustava v platnosti dle UP a jeho zmé&n. Zde nejsou vymezovany nové skupiny RD, kde by bylo
nutno predepisovat US nebo RP. Vlastni fe$eni arealu farmaiskych chovi je jiz formou studie
feSeno, a bylo podkladem pro povoleni doCasnych staveb pro zemédélskou prvovyrobu, které jsou
v arealu umistény.

e) pfipadny pozadavek na zpracovani variant reseni,
Varianty feSeni zde nepfichazeji v Uvahu — FeSeni je jednoznacné.

f) pozadavky na usporadani obsahu navrhu tzemniho planu a na usporadani obsahu jeho
odivodnéni véetné méritek vykresti a poctu vyhotoveni,

Obsah navrhu zm. & 6 UP bude odpovidat pfiloze & 7 vyhl. 500/2006Sb., v platném znéni.
Odlvodnéni zm. &. 6 UP bude rovnéz odpovidat ptiloze &. 7 vyhl. &. 500/2006Sb., v platném zné&ni.
Pfitom nutno sledovat, Ze se jedna o zménu UP, vydaného v r. 2002, dle platnosti SZ v r. 2002, a
Ze zmé&na musi byt kompatibilni s platnym UP. Bude zpracovan vykres zakladniho &lenéni tzemi,
komplexni urbanisticky navrh, dle potfeby vykres techn. ifrastruktury vykres vef. prospésnych
staveb a opatfeni, vykres pfedpokladanych zaborl ZPF, vS§e v méf. 1:2880. Pocet paré — 4x.

g) v pfipadé hlavniho mésta Prahy vymezeni feSeného Uzemi, pokud bude Uzemni plan
vydan pro ¢ast uzemi mésta,
Zména €. 6 nefeSi uzemi Hl.m. Prahy

h) pozadavky na vyhodnoceni predpokladanych vlivii uizemniho planu na udrzitelny rozvoj
uzemi.

Krajsky ufad ve stanovisku uvede, zda ma byt zména uUzemniho planu resp. navrh zmény
posuzovan z hlediska vlivi na zivotni prostfedi. Pokud ma byt navrh zmény uUzemniho planu
posuzovan z hlediska vlivli na Ziv. prostfedi nebo pokud pfislusny organ ochrany pfirody nevylouci
vyznamny vliv na evropsky vyznamnou lokalitu (EVL) &i ptaci oblast, bude doplnén do zadani
pozadavek na vyhodnoceni vlivi na udrzitelny rozvoj uzemi.

Nicméné v lokalité ani v blizkosti se nevyskytuji EVL ani ptaci oblasti. Nejsou dotCeny regionalni
USES.

Upfesnéni pozadavkd vyplyvajicich z PUR — zména neni v rozporu s Politikou uzemniho
rozvoje, ani s pozadavky stanovenymi v tomto dokumentu .

Upfesnéni pozadavka vyplyvajici ze ZUR Sté. kraje — ze ZUR St&. kraje nevyplyvaji pro dané
lokality zmén zadné pozadavky. Krajina ve spravnim uzemi Sobéhrd je hodnocena jako relativné
vyvazena, coz je hodnotna krajina, zde s ¢etnymi remizkami, lesy, skupinovou zeleni, s malebnym
Clenitym terénem. Krajina neni poSkozena rekreaCni zastavbou, sila jsou zde historicka, citlivé
umisténa v terénu.



Upfesnéni pozadavkil vyplyvajicich z UAP, zejména z probléma uréenych v feseni v UPD a
pfipadné z doplfujicich P+R — poZzadavky vyplyvajici ze SWOT analyzy a z UAP se netykaiji
FeSenych lokalit zmény. Nicméné v UAP byly v ramci aktualizaci doplnény a vyznadeny nékteré
prvky, které zde plvodné definovany nebyly — jedna se predevs§im o migracné vyznamna Uzemi,
ktera se okrajové dotykaji zony farmarskych chovu, a zamezuji moznému rozsifeni chovl severné
do volné krajiny za vodote€. Rozsah zony farmarskych chovd, jak je stanoven ve zm. €. 6, je
velikosti jiz limitni pro dané uzemi. De facto je vymezen stavajicimi komunikacemi na zapadé, jihu
a vychodé, a na severu vodoteéi. Vyuziva funkéné uzemi zasazené vlivem pachd z PHO zem.
arealu Mydlarka (velkochov prasat), a souvisi se zemédélstvim, takZze nedochazi v tomto smyslu k
rozporu.

Dal$i pozadavky, napi. pozadavky obce, pozadavky vypl. ze zpravy o uplatiiovani UP,
z projednani s dot€. organy a verejnosti - tyto pozadavky nejsou prozatim uplatnény.

Nepovinna pfiloha — situace v mér. 1:2880 se zakresem lokalit zmény.



