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ZAKLADNI UDAJE

Nézev dila:  PODNET NA ZMENU UZEMNIHO PLANU (UP) DROUZKOVICE
DLE § 55a STAVEBNIHO ZAKONA

Misto: k. 4. Drouzkovice (632597), okres Chomutov, Ustecky kraj.

Navrhovatel (Zadatel o zménu uzemniho planu) / vlastnik pozemku / objednatel dokumentu Podnét na
zménu UP:  OBEC DROUZKOVICE,

sidlem Rudé Armady 80, 431 44 Drouzkovice,

zastoupena: panem Ing. Zdeikem Narodou, starostou obce,

IC: 002 61 858, DIC: CZ 002 61 858,

tel.: +420 722 936 465, +420 702 048 643,

e-mail: podatelna@drouzkovice.cz, ou.drouzkovice@volny.cz.,

z.naroda@drouzkovice.cz
ID datové schranky: 7jgaqzq

Spolupracujici strana / investor stavby dle zmény UP:
GENERAL PROPERTY XV, s.r.o0.,
sidlem Dubova 248/1, Bohatice, 360 04 Karlovy Vary,
zastoupena panem Radkem Handlifem, jednatelem spole¢nosti,
IC: 140 40 760, DIC: CZ 140 40 760,
zapsana dne 7. 12. 2021 u Krajského soudu v Plzni,
tel.: + 420 777 486 044, e-mail: radek.handlir@gmail.com,
ID datové schranky: vfjxiva

Zhotovitel Podnétu na zménu UP / ptipadné osoba zastupujici navrhovatele / zadatele o zménu UP :
UNITED ARCHITECT STUDIO, s.r.0.,
sidlem v Praze 4, 140 00 Pod Vrstevnici 494/8,
zastoupena: Ing. arch. Jaromirem Myskou, jednatelem spole¢nosti,
IC: 25734695, DIC: CZ 25734695,
zapsana: dne 5. 2. 1999 MS v Praze, oddil C, vlozka 65432,
mobil: + 420 603 436 098, +420 603 475 812,
e- mail: jaromir.myska@atelieruas.cz,
Ing. arch. Jaromir Myska, autorizovany architekt CKA 02 788, urbanista.
ID datové schranky: yb29ae;j

Misto a datum zpracovani: Praha, 03/2023
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Pofizovatel zmény uzemniho planu:
MAGISTRAT MESTA CHOMUTOVA,
Odbor rozvoje a investic,
Odd¢leni urad uzemniho planovani,
namésti 1. maje 1, 430 28 Chomutov,
Martina ValeSova,
tel.: +420 474 637 438, +420 724 919 152,
e-mail: m.valesova@chomutov.cz
ID datové schranky: 497beyz.

Nadfizeny organ:
USTECKY KRAJ, KRAJSKY URAD USTECKEHO KRAJE
Velka Hradebni 3118/48
400 01 Usti nad Labem,
ID datové schranky: t9zbsva

Pozn.: v ptipadg, Ze jsou nasledné v textu uvedena slova ,,izemni plan®, jedna se vzdy o Uzemni
plan Drouzkovice ve znéni pravniho stavu dle opatfeni obecné povahy (OOP) €. 1/2019 ze dne 20. 12.
2019 s ucinnosti od 7. 1. 2020
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Uvod

O poftizeni zmény uzemniho planu rozhoduje dle § 44 zakona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim
planovani a stavebnim tadu (stavebni zakon), v platném znéni, zastupitelstvo obce, v tomto piipade
Zastupitelstvo obce Drouzkovice, pficemz se v tomto ptipadé jedna o rozhodnuti dle § 44 pismeno a) —
zZ vlastniho podnétu.

Nasledny elaborat, obsahujici zakladni informace o navrhované zméné dle § 55a odst. (2)
stavebniho zékona, je zpracovan pro rozhodnuti, zda bude mozno zménu tzemniho planu potizovat
zkrdcenym zptsobem dle § 55a stavebniho zdkona, a souCasné jako podklad pro pofizovatele a
zhotovitele zmény.

Zkraceny postup pofizovani zmeény uUzemniho planu se pouZzije pii pofizovani zmény
nevyZadujici zpracovani variant feSeni. Zamér obce vyzadujici zménu tzemniho planu zpracovani
variant nevyZaduje. Zkraceny postup navazuje na zpravu o uplatiiovani tizemniho planu v uplynulém
obdobi, nebo na rozhodnuti zastupitelstva obce o pofizeni zmény tizemniho planu a o jejim obsahu;
v druhém piipadé se zprava o uplatfiovani ani zadani zmény tizemniho planu dle znéni § 55a odst. (1)
stavebniho zédkona nepotizuji. Tento elaborat tedy je podkladem pro rozhodnuti obce o potizeni zmeny
uzemniho planu zkracenym postupem, a o jejim obsahu.

§ 55a, odst. (2), pism. a): idaje umoznujici identifikaci navrhovatele, véetné€ uvedeni skute¢nosti
prokazujici, Ze je opravnén podat navrh na potfizeni zmény uzemniho planu:

Navrhovatelem zmény Uzemniho planu Drouzkovice je Obec Drouzkovice, sidlem Rudé Armady 80,
431 44 Drouzkovice, jakozto vlastnik pozemkt Vv k. 0. Drouzkovice, na kterych je zména navrhovana.
Subjekt je opravnén navrhovat zménu dle § 44 pism. a) stavebniho zékona, navic je subjektem, ktery
ma vlastnickd nebo obdobné prava k pozemkiim na uzemi obce, kterych se zména tyka, jak je tomu
u osob dle § 44 pism. d) stavebniho zakona.

Situovani pozemka lokality, které jsou pfedmétem zmény uzemniho planu, na situaci Sir§ich
vztaht (pro prvou orientaci):
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Jedna se o pozemky protihlukovych vali situovanych mezi komunikaci D7 a obec Drouzkovice,
na které je navrhovano umistit fotovoltaické panely. Zamér vyzaduje zménu Uzemniho planu
Drouzkovice.
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Identifikace pozemkd, které jsou v plochach zmény (vSe vlastnictvi Obec Drouzkovice, dle LV
¢. 1 je na situaci niZze vybarveno modrfe), pozemky zmény ¢ervenym popisem, vse k. i. Drouzkovice:

Dle KN jsou pfedmétné pozemky téchto vlastnosti:

C. parc. 948, vyméra 7 636 m2, zpuisob vyuziti: jina plocha, druh pozemku: ostatni plocha,
parcela nema evidované BPEJ.

C. parc. 949, vyméra 987 m?, zptisob vyuziti: jina plocha, druh pozemku: ostatni plocha, parcela
nema evidované BPEJ.

C. parc. 950, vyméra 9542 m? zplisob vyuziti: jina plocha, druh pozemku: ostatni plocha,
parcela nema evidované BPEJ.

C. parc. 1142, vyméra 12 370 m?, zpiisob vyuzZiti: ostatni komunikace, druh pozemku: ostatni
plocha, parcela nema evidované BPEJ.

C. parc. 986, vyméra 21 008 m? zpiisob vyuziti: jina plocha, druh pozemku: ostatni plocha,
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parcela nema evidované BPEJ.

C. parc. 987, vyméra 617 m?, zptisob vyuZiti: jina plocha, druh pozemku: ostatni plocha, parcela
nema evidované BPEJ.

C. parc. 988, vyméra 7092 m? zptisob vyuziti: jina plocha, druh pozemku: ostatni plocha,
parcela nema evidované BPEJ.

C. parc. 1178 m?, vyméra 12 382 m?, zptisob vyuziti: ostatni komunikace, druh pozemku: ostatni
plocha, parcela nema evidované BPEJ.

Jedna se o oplocené pozemky vyjmuté ze zemedélského piidniho fondu, o pozemky existujiciho
valu realizovaného proti pronikani hluku do zastavby obce Drouzkovice z komunikace D7. Oproti
télesu komunikace D7 jsou valy jesté odclonény pasem vzrostlé zelené. Kolem obou stran valu byla
realizovéna cesta pro jeho Gdrzbu. Na vlastnim télese valu neni vysazena zadna dievinna zeleil. Val je
rozdé€len na nékolik ¢asti z divodu nadchodu nad D7 od obce Drouzkovice K Zelezni¢ni stanici, kvili
prichodu kanaliza¢nich stok a dalSich siti technické infrastruktury napfi¢ prostorem, kde je val
umistén, které nemohou byt valem zasypany.

§ 55a, odst. (2), pism. b): divody pro potizeni zmény tizemniho planu:

Dtivodem Podnétu pro zménu uzemniho planu Drouzkovice je zamér Obce Drouzkovice a
soucasné vlastnika pfedmétného tzemi (vySe v textu jmenovanych pozemkit) na tomto izemi umoznit
realizovat ve spolupraci se spole¢nosti General Property XV, s.r.o., fotovoltaickou elektrarnu.
V soucasné dob¢ drahych energii hodla obec jako odpovédny hospodar tuto situaci pro zajisténi vefejné
prospésnych sluzeb, fungovani sidla a pro své obcCany fesit zfizenim zdroje elektrické energie, ktery
umozni lepsi financovani obce i plateb za elektrickou energii.

V nésledném textu tohoto odGvodnéni se elaborat dale zabyva aspekty, které budou pfi
posuzovani navrhu zmény Uzemniho planu dotCenymi organy sledovény, a které jsou divody
podplrnymi, aby podnét / navrh zmény byl kladn€ hodnocen. Text se zaklada na odborném komplexnim
urbanistickém posouzeni predmétny prostor zmény vést jako zastavitelny pro navrhem zmény sledovany
ucel.

Obec ptredmétnym zamérem realizace fotovoltaické elektrarny situované na svazich valu sleduje
at’ jiz docasné ¢i s delsi dobu trvani spojené vyuziti v soucasné dobé vegetaci nepokrytych strani valu
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nezatizenych existenci danosti, které by zamyslené vyuziti investicné¢ komplikovalo nebo vyuziti
podmiriiovalo jejich odstranénim.

Pozemky nejsou vedeny a zatazeny v zem&dé€lském ptidnim fondu ani v lesnim ptdnim fondu,
tedy nejsou zatiZzené platbami za zabory puidniho fondu. Prostor se sklada z nékolika navzajem
oddélenych ¢asti, které jsou pristupné stavajicimi komunikacemi vedenymi podél obou upati vald,
realizovanymi pro udrzbu vall, a v ¢asti téz pro cyklisticky a turisticky tcel.

Zalozeni — upevnéni panelll mtize byt provedeno vruty, aniz by bylo nutno zakladat betonové
zaklady do valu. Svahy nebudou vystaveny erozi ¢i splavovani materialii, a nebude nutno je pribézné
nakladné udrzovat. Nebude nutno je zpeviiovat vegetaci a pokryvat dievinnou zeleni. Srazkové vody
budou likvidovany vsakovanim V piikopech na tipati svaht vald podél komunikaci.

Pozemky nejsou zatizeny problematikou spojenou s vlastnickymi vztahy, tedy ani nakupem od
jinych vlastnikd nebo feSenim majetkové problematiky.

Pfedmétné pozemky jsou snadno dopravné dostupné z vefejnych pozemnich komunikaci,
nejsou v uzemi, které by bylo cenné pfirodnimi danostmi nebo chranénou ptirodou. Nevyskytuji se na
nich 74dna chranéna Zivo¢ina ani rostlinna spoleenstva, nejsou vedeny v EVL, PO, USES, pozemky
nejsou vedeny v surovinovém systému (dle SURIS). Nékteré pozemky v okoli valti jsou pozemky lesa,
pozemky vall jsou v nékterych ¢astech uzemi v pasmu 50 m od okraje lesa.

Valy (a tedy ani jejich vyuziti / pokryti fotovoltaickymi panely) nejsou s ohledem na okolni
terénni konfiguraci viditelné z komunikace D7, a v pohledové exponované poloze, valy ani jejich
povrch pokryty fotovoltaickymi panely nebudou mit Vv krajiné zblizkych nebo vzdalenych
panoramatickych pohledii negativni vliv na krajinny raz, nebudou pohledové dominantnim prvkem.
Z jihozapadu, jak vySe uvedeno, jsou pohledoveé zakryty SirSim pasem vzrostlé dievinné zelenég, ktera
spoluptisobi jako ochranna proti Sifeni hluku, nebude tedy hrozit osliujici odlesk pfi jizd€é vozidel po
D7, pti pohledech od obce od severovychodu je vzdalenost viici vysce valu takova, Ze rovnéz nebude
zameér zavadou krajinného razu a vzhledu krajiny. Prostor s panely bude muset byt oplocen, oploceni
bude draténé.

Lokalita neni vedena ve starych ekologickych zatéZich jako kontaminované misto.

§ 55a, odst. (2), pism. ¢): navrh obsahu zmény tzemniho planu:

Soucasny Uzemni plan Drouzkovice vede predmétné pozemky v plose NS.o — v plode smiSené
nezastavéného izemi, s indexem 0 — ochrannd. Pozemky kolem valti jsou uzemnim planem vedeny
Vv plose DS — plocha pro silni¢ni dopravu.

Textova zavazna ¢ast izemniho planu stanovuje pro plochu NS.o hlavni vyuziti ke snizeni
erozniho ohroZeni a zvySovani reten¢nich schopnosti izemi, naptiklad suché poldry, protierozni meze,
ptikopy, trvalé travni porosty, liniové porosty, rozptylena zelen a podobné.

V ptipustném vyuziti je regulativy povoleno situovat stavby, zatizeni a jina opatfeni pro ochranu
ptirody a krajiny, pro sniZovani nebezpeci ekologickych a ptirodnich katastrof a pro odstraiovani jejich
disledkd, opatieni ke snizovani erozniho ohroZeni a zvySovani retencnich schopnosti uzemi, stavby,
zafizeni a jind opatfeni pro vodni hospodafstvi, vodni plochy a toky, souvisejici stavby dopravni
infrastruktury, doprovodnou a rozptylenou zelen, kterd neomezuje obhospodafovani zemédélskych
pozemki, souvisejici technickou infrastrukturu, oploceni pastevnich arealt a vybeht, naptiklad pro
kong¢, typu ohrada, ohradnik.

Neptipustné je sluCovani pozemki za ti¢elem velkovyrobnich forem obhospodarovani, stavby a
zafizeni pro zemédélskou vyrobu mimo piipadd, uvedenych v piipustném vyuziti, stavby pro dopravni
a technickou infrastrukturu mimo piipadi, uvedenych v piipustném vyuziti, oplocovani mimo piipadd,
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uvedenych v pfipustném vyuziti, veSkeré stavby a zafizeni a Cinnosti nesouvisejici s hlavnim nebo
pfipustnym vyuzitim, zejména vétrné elektrarny, fotovoltaické elektrarny (FVE), vysilace mobilnich
operator(, stavby a zafizeni pro t€Zbu nerostll a pro rekreaci a sport.

V podminkach prostorového vyuziti je stanoveno, Ze stavby, zafizeni a opatfeni musi byt
umistovany s ohledem na charakter vymezené plochy, dany jejim hlavnim vyuzitim.

Uzemni plan neumoziiuje v nezastavéném tizemi vystavbu fotovoltaickych elektraren.

S ohledem na vs$e vyse uvedené je tfeba pro moznost situovani fotovoltaické elektrarny (FVE)
provést zmeénu této plochy NS.0 na plochu, ktera takové vyuziti umoznuje. Vyuziti pozemki DS zlstane
beze zmény, bude se jednat o stavajici komunikace zaloZené kolem valt, vyuzitelné pro stavbu, drzbu
a pro pristup k zatizeni.

Vytez hlavniho vykresu platného Uzemniho planu DrouZkovice (soudasny stav vyuZiti
predmétnych pozemki:

Stavby fotovoltaickych elektraren je mozno povazovat bud’to za stavby a zafizeni ktera lze
umistit V plose technické infrastruktury (TI), nebo umistit Vv plose vyroby a skladovani (V).
V regulativech uvedenych ploch nejsou FVE konkrétné uvedeny, a pfestoze se jednd o vyrobu elektrické
energie, funkénim vyuzitim 1épe FVE odpovidaji regulativim stanovenym pro plochu technické
infrastruktury, proto je navrhovano zménit plochu NS.o v pfedmétné ¢asti izemi na plochu TI. Plocha
TI neptedepisuje maximalni procenta zastavéni a minimalni procenta zelen¢.

Navrhuje se zména Uzemniho planu Drouzkovice spo¢ivajici jednak ve zméné zavazné textové
¢asti ve vlozeni zastavitelné plochy Z17 - plocha technické infrastruktury, a ve zméné vykresové ¢asti
— v ptislusnych vykresech vyznaceni plochy Z 17 — navrhové plochy TI, rezervované pro technickou
infrastrukturu tak, aby bylo v plose mozno umistit fotovoltaickou elektrarnu. Stavba nebude vedena jako
vefejné prospésna, pozemky jsou ve vlastnictvi Obce Drouzkovice. Pfistup k navrhovanému zafizeni
bude po existujicich pozemnich komunikacich z obce (po vefejnych prostranstvich s pozemnimi
komunikacemi ve vlastnictvi obce a pfes pozemek €. parc. 1143, k. u. Drouzkovice - ostatni komunikace
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— cesta sméfujici z obce K Zelezniéni stanici, ktery je ve vlastnictvi Ceské republiky, pravo hospodafit
S majetkem statu méa Sprava zeleznic, statni organizace, D14zdénd 1003/7, 110 00 Praha 1.

Navrh zmény vykresové ¢asti:

\\

ZMENY{VE VYKRESQVE CASTI

NS.0 \ \ .\
4
INZ ", NS
o O "
PRS2 = /4

V navrhované nové zastavitelné plose Z 17 — vieSeném prostoru - se navrhuje situovani
fotovoltaické elektrarny, jejiz vykon bude uptfesnén dle rozhodnuti o vyuZitelnosti valu s ohledem na
jeho rozméry, sklony svahi, technické vlastnosti fotovoltaickych panelt, na zakladé konkrétniho
projektu, rozsahu vhodného mista, které bude k dispozici, ekonomickych rozborti navratnosti a dal$ich
kritérii a pozadavkd, apod.

Konstrukce panelu bude uchycena (ukotvena) do zemé pomoci vrutt, tedy nikoliv stavebnimi
zasahy (betonovanim, vyménou zemin za kamenivo, apod.), kterymi by byla znehodnocena zemina /
rekultivovany povrch ¢i povrch s ornici. Neptedpoklddd se ani realizace zpevnénych povrchi
(komunikaci), nebot komunikace jsou castecné opatifeny zivicnym povrchem, casteCné zpevnéné
stérkem. Pozemky s FVE budou oploceny tak, aby oploceni zajistovalo bezpecnost proti poskozeni
zafizeni a vniknuti osob, pfipadné i proti jejich urazu. Vzhledem k odloucenosti lokality bude instalovan
kamerovy systém a osvétleni, a bezpe¢nostni systém napojeny na ostrahu.

Vykres zakladniho ¢lenéni izemi bude ménén, plocha lokality Z 17 zde bude doplnéna a vedena
jako zastavitelna.

§ 55a, odst. (2), pism. d): stanovisko podle zakona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané prirody a krajiny,
Vv platném znéni, podle § 45i tohoto zakona, ve kterém se uvede, zda je mozno vyloucit vyznamny vliv
na evropsky vyznamnou lokalitu nebo ptaci oblast:

Stanovisko pozadované § 55a, odst. (2) pism. d) stavebniho zakona bude ptilohou tohoto
elaboratu, jakmile bude k dispozici.
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§ S55a, odst. (2), pism. e): stanovisko, podle zakona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na
zivotni prostiedi, v platném znéni, § 10i, zda ma byt navrh zmény posuzovan z hlediska vlivi na Zivotni
prostiedi (SEA).

Stanovisko pozadované § 55a, odst. (2) pism. e) stavebniho zakona bude pfilohou tohoto
elaboratu jakmile bude k dispozici.

§ 55a, odst. (2), pism. f): uhrada nékladi na zpracovani / potizovani zmény UP, a vyhotoveni
tipIného znéni UP po jeho zméné:

Inicidtorem zmény — vlastnikem pozemki pfedmétné zmény Uzemniho planu Drouzkovice je
Obec Drouzkovice. Naklady za zpracovani zmény Uzemniho planu a uplného znéni Uzemniho planu
Drouzkovice po zméné ¢. 1 budou hrazeny spole¢nosti General Property XV, s.r.o., ptipadné i jinymi
subjekty, dle poctu zmén navrzenych ve spravnim Gizemi obce.

Zpracoval: J. Myska, 16. 03. 2023.
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