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 V kapitole a) vymezení zastavěného území se ve 2. větě vypouští text: „dle poskytnutých 

mapových podkladů k datu 21. 7. 2017“ a nahrazuje se textem: „1. 1. 2023“.  

V kapitole „c) Urbanistická koncepce, včetně vymezení zastavitelných ploch, ploch 

přestavby  

a systému sídelní zeleně“ se v odstavci „c.1. Urbanistická koncepce”, v odstavci „Jsou 

vymezeny lokality, kde je uloženo územním plánem zástavbu povinně prověřit územní studií:  

v poslední odrážce za slovo “Nechyba” vkládá text “včetně lokality č. 2/1“. 

V odstavci plochy bydlení - vícepodlažní Bv   se na nakonec první věty vkládá: „a v lokalitě 

2/5 Nechyba - prověřit US“. 

 

Na konec odstavce plochy bydlení – soukromá zeleň Bz   se vkládá text: „ Jako plocha 

přestavby je vymezena plocha bydlení – soukromá zeleň v Bydlinského ulici  P2/1.“ 

  

Na konec odstavce plochy občanského vybavení – veřejný zájem Ov  se vkládá text: „Jako 

plocha přestavby je vymezena plocha  P2/6 v prostoru stávající hvězdárny.“ 

Vypouští se odstavec:  

 „ plochy veřejných prostranství – veřejná zeleň Pz   na plochách kolem silnice I/3 (budoucí na 

plochách kolem silnice I/3 (budoucí II/603) s funkcí převážně izolační zeleně 3, v údolí 

Kozského potoka 4, plnící především funkci každodenní rekreace obyvatel a navazující na 

plochy sportovní a rekreační, dále plochy, které jsou součástí navrhované zástavby rodinných 

domů 14 , - vymezené za účelem založení nových interakčních prvků v krajině (alejí). 

Navržená plocha 22 je součástí koncepce městské zeleně oddělující výrobní zónu, plocha 18 

plní funkci izolační liniové zeleně vymezující hranici urbanizace území jižním směrem, 

součástí mohou být odpočinkové plochy, parkové úpravy – mobiliář.“  

 a nahrazuje se odstavcem:   

“plochy veřejné zeleně Pz  na plochách kolem silnice I/3 (budoucí na plochách kolem silnice 

I/3 (budoucí II/603) s funkcí převážně izolační zeleně 3, v údolí Kozského potoka 4, 2/3, 2/4  

plnící především funkci každodenní rekreace obyvatel a navazující na plochy sportovní a 

rekreační, dále plochy, které jsou součástí navrhované zástavby rodinných domů 14 , 2/2 - 

vymezené za účelem založení nových interakčních prvků v krajině (alejí). Navržená plocha 22 

je součástí koncepce městské zeleně oddělující výrobní zónu, plocha 18 plní funkci izolační 

liniové zeleně vymezující hranici urbanizace území jižním směrem, součástí mohou být 

odpočinkové plochy, parkové úpravy – mobiliář.  Veřejná zeleň je i posílena plochami 

přestavby P2/2, P2/3, P2/4, P2/5, P2/7.“ 

V odstavci „plochy dopravní infrastruktury  “ se vypouští text: „navrhovaná trasa“ 

 

 



 

3 

 

 V odstavci „C.2 Vymezení zastavitelných ploch, v tabulce „Výčet jednotlivých 

zastavitelných ploch“ se  

- v řádku s pořadovým č. plochy 14  se ve 2. sloupci  za slovy: „PZ plochy“ 

vypouští text „veřejných prostranství –veřejná zeleň“ a nahrazuje se textem 

„veřejné zeleně“.  

- v řádku s pořadovým č. plochy 17b  se ve 3. sloupci vypouští údaj „11,22 a 

nahrazuje se údajem „9,42“. 

- v řádku s pořadovým č. plochy 19 se ve 3. sloupci  vypouští údaj „1,77“ a 

nahrazuje se údajem „0,77“. 

- vypouští se řádek: 

25 Ds 

dopravní 

infrastruktu

ra- silniční 

doprava 

15,4 - plocha pro umístění dálnice D3 

podmínky využití území:  zachovat průchodnost krajiny pro 

ÚSES, místní obslužné komunikace, polní cesty, pěší a 

cyklotrasy, maximálně respektovat vodní prvky v území 

 nahrazuje se řádkem: 

25   Dálnice -zastavěno 

 

- v řádku s pořadovým č. plochy 1/4  se ve 3. sloupci vypouští údaj „3,42“ a 

nahrazuje se údajem „3,12“. 

-  pod řádek tabulky: 

1/13 On 

Severní 

okraj 

správního 

území  

u Baumaxu 

v Táboře 

0,17 Obsluha území – z místní komunikace 

Limity využití území: OP letiště 

Podlažnost - neuvedeno 

podmínky využití území - neuvedeno 

 

 

se vkládají řádky: 
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2/1 Bn  

bydlení 

nízkopodlaž

ní 

U Nechyby 

0,42 Obsluha území – z místní komunikace 

Podlažnost - max. 2 NP + podkroví 

Limity využití území: OP letiště 

podmínky využití území:  prověření ÚS 

2/5 BV 

Bydlení 

vícepodlažní 

U Nechyby 

2,10 Obsluha území – z místní komunikace 

Podlažnost – max. 3 NP + podkroví nebo ustupující podlaží 

Limity využití území: OP letiště 

podmínky využití území:  prověření ÚS 

 

2/6 Rz 

Rekreace – 

zahrádkářsk

é osady,  U 

nájezdu do 

Sez. Ústí II.  

1,00 Obsluha území – z místní komunikace 

Limity využití území: OP letiště, vodovod, komunikační vedení,  

návrh plynovodu 

 

 

 

 

- Ve výčtu jednotlivých ploch přestavby se pod řádek tabulky: 

1/10 Os  

občanské 

vybavení –

sport 

s tělovýchova 

Zahradnictví 

U areálu 

Pohoda 

0,23 Plocha přestavby  

Obsluha území – z místní komunikace 

Limity využití území: OP letiště, OP rozvodů CZT 

podmínky využití území 

vkládají řádky: 

P2/1 Bz 

Bydlení 

soukromá 

zeleň 

Sez Ústí I.- 

Bydlinského 

0,08 Plocha přestavby z bydlení nízkopodlažní -  Bn na bydlení soukromá 

zeleň -Bz 

Obsluha území – z veřejného prostranství  

Limity využití území: OP letiště, záplavové území, na části aktivní 

zóna zápl. území 

P2/2 Pz 

plochy  

veřejné 

zeleně 

Sez Ústí I.- 

Bydlinského 

0,01 Plocha přestavby z plochy veřejného prostranství obecné -  Pv na 

plochu veřejné zeleně - Pz 

Obsluha území – z veřejného prostranství  

Limity využití území: OP letiště, záplavové území, na části aktivní 

zóna zápl. území 
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P2/3 Pz 

plochy  

veřejné 

zeleně 

 U zelené 

lávky 

0,03 Plocha přestavby z plochy veřejného prostranství obecné  - Pv  na 

plochu veřejné zeleně - Pz 

Obsluha území – z účelové komunikace  

Limity využití území: OP letiště, telekomunikační vedení 

P2/4 Pz 

plochy  

veřejné 

zeleně 

 Ke studánce 

0,02 Plocha přestavby z plochy veřejného prostranství obecné  - Pv na 

plochu veřejné zeleně - Pz 

Obsluha území – z účelové komunikace  

 

P2/5 Pz 

plochy  

veřejné 

zeleně 

 u nájezdu na 

Sez. Ústí II.  

0,10 Plocha přestavby z plochy dopravní infrastruktury silniční - Ds na 

plochu veřejné zeleně - Pz 

Obsluha území – z účelové komunikace  

Limity využití území – plynovod - návrh 

P2/6 OV 

občanského 

vybavení – 

veřejný 

zájem- 

hvězdárna 

 

0,2 Plocha přestavby z plochy z plochy Pz 

 na plochu občanského vybavení, veřejný zájem  - On 

Obsluha území – z místní komunikace  

P2/7 Pz 

plochy  

veřejné 

zeleně 

v areálu 

garáží.  

0,03 Plocha přestavby z plochy dopravní infrastruktury silniční - Ds na 

plochu veřejné zeleně - Pz 

 

 

 V odstavci c.4 Systém sídelní zeleně se vypouští 1. věta: „Uvnitř zastavěného území je 

nutno respektovat na plochách veřejných prostranství stávající veřejnou zeleň, tradiční 

umístění a prostorotvornou funkci vysoké a izolační zeleně, nezastavovat plochy zeleně 

vnitrobloků (regulativa ploch s rozdílným způsobem využití: veřejná prostranství - 

veřejná zeleň - kap. f.).“ a nahrazuje se větou: „Uvnitř zastavěného území je nutno 

respektovat stávající veřejnou zeleň, tradiční umístění a prostorotvornou funkci vysoké 

a izolační zeleně, nezastavovat plochy zeleně vnitrobloků (regulativy ploch s rozdílným 

způsobem využití: veřejná zeleň - kap. f.).“ 

 V nadpisu nad tabulkou se vypouští slovo „sídelní“ a nahrazuje se slovem „veřejné“. 
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- V řádcích s pořadovým č. plochy 3, 4, 22  se ve 2. sloupci  za slovy: „PZ plochy“ 

vypouští text  „veřejných prostranství –veřejná zeleň“ a nahrazuje se textem 

„veřejné zeleně“.  

- Na konec tabulky se vkládají řádky:  

2/2 Pz 

plochy  

veřejné 

zeleně 

Nechyba 

3,29 Obsluha území – z účelové  komunikace 

V plochách veřejné zeleně bude respektován LBK 

2/3 Pz 

plochy  

veřejné 

zeleně 

U Zelené 

lávky 

0,08 Obsluha území – z účelové komunikace 

Limity využití území: OP letiště 

2/4 Pz 

plochy  

veřejné 

zeleně 

 U Červené 

lávky 

0,09 Obsluha území – z účelové komunikace 

Limity využití území: OP letiště, LBK 

 

V odstavci d.2.2  koncepce  zásobování elektrickou energií  se za větu: Využití 

obnovitelných zdrojů energie ve větším rozsahu se na území města nepředpokládá.“ vkládá 

text: Stavby pro výrobu energie z obnovitelných zdrojů -  fotovoltaické elektrárny, mohou být 

umisťovány v plochách výroby a skladování – lehký průmysl –Vp, v plochách výroby a 

skladování – pozemky zemědělských staveb a v plochách technické infrastruktury. 

V zastavěném území je preferováno, aby umístění fotovoltaických panelů bylo řešeno jako 

technické zařízení staveb. 

V odstavci d.2.6 Koncepce občanského vybavení veřejné infrastruktury se v 1. větě 

vypouští text: „- nejsou nově vymezeny“. Na konec odstavce se vkládá text: „ Jako plocha 

přestavby P2/6 je navrženo rozšíření plochy OV okolo stávající hvězdárny. Menší objekty 

občanského vybavení mohou vznikat i v plochách bydlení.“  

V odstavci d.2.8 Koncepce veřejných prostranství  se vypouští text: „Veřejná prostranství Pz 

– veřejná zeleň – vymezeny nově plochy: plocha č. 3 jako součást sídelní zeleně s převážně 

izolační funkcí, další plochy vymezené jako veřejně prospěšné opatření:“  za odstavec d.2.8. se 

vkládá odstavec:  

„d.2.9 Koncepce veřejné zeleně  
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Veřejná zeleň – Pz - jsou vymezeny nově plochy: plocha č. 3, 4, 22, 2/2, 2/3, 2/4  jako součást 

veřejné zeleně  s převážně izolační funkcí.  Stabilizaci veřejné zeleně řeší i plochy přestavby 3, 

P2/2, P2/3, P2/4, P2/5, P2/7  . Plochy veřejné zeleně mohou vznikat ve všech plochách 

 zastavěného území a všech zastavitelných plochách.“ 

V kapitole „f) stanovení podmínek pro využití ploch s rozdílným způsobem využití  

s určením převažujícího účelu využití,  … se v na konec odstavce „Pro všechny plochy 

s rozdílným způsobem využití se v územním plánu stanovují následující podmínky:“ vkládá 

text: „V nezastavěném území nebudou umisťovány výrobny elektřiny z obnovitelných zdrojů. 

(fotovoltaické a větrné elektrárny) 

 

 V odstavci  „Bn Plochy bydlení nízkopodlažní, b. přípustné využití“ vypouští 1. odrážka: 

„bytový dům do 2 nadzemních podlaží a podkroví“  a na konec odstavce se vkládá odrážka: 

„pro lokalitu Nechyba (1/4, 17a, 17/b) bytový dům do 2 nadzemních podlaží + podkroví nebo 

ustupující podlaží“. V odstavci „c. podmíněně přípustné využití“ se ve 2. odrážce vypouští 

slova “ochranné pásmo“ a nahrazují se slovy „negativní vlivy“.  

 

Na konec odstavce „Bv Plochy bydlení vícepodlažní, Podmínky prostorového uspořádání “,   

se vkládá text: pro lokalitu 2/5 Nechyba max. 3 NP + podkroví nebo ustupující podlaží    

Na konec odstavce „Ri Plochy rekreace – stavby pro rodinou rekreaci, Podmínky 

prostorového uspořádání“ se vkládá text: „Max. zastavěná plocha stavbou hlavní – 80 m
2
. 

Součet zastavěných ploch stavbami vedlejšími max. 40 m
2
. Max. zastavěnost pozemků 40%.“  

 Pod odstavec „Rv Plochy rekreace – rekreace veřejná“  se vkládá odstavec: 

„RZ Plochy rekreace – zahrádkové osady 

a. hlavní využití:  

zahrádkové osady 

b. přípustné využití: 

- pozemky dopravní a technické infrastruktury a veřejných prostranství  

- drobné stavby – skleníky, altány apod. 

- hřiště 

c. podmíněně přípustné využití: 

- hřiště – v případě nenarušení hlavního způsobu využití 

- parkovací stání, odstavná stání 

- drobná parková architektura 

d. nepřípustné využití: 

- chaty individuální soukromé rekreace 

- veškeré stavby a činnosti, jejichž negativní účinky na životní prostředí překračují nad 

přípustnou mez limity zátěže, nebo režim stanovený v příslušných předpisech, 

vyhláškou a příslušnými hygienickými normami 

 

 Prostorové regulativy: max. zastavěná plocha 25 m
2
.“  
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V odstavci  „On Plochy občanského vybavení – neveřejný zájem“, na konec odstavce  

„c. podmíněně přípustné využití“ se vkládají odrážky:   

- stavby, zařízení a související činnosti a děje občanského vybavení - veřejný zájem, pokud 

budou splněny hygienické limity a nedojde ke kolizi a hlavním a přípustným způsobem 

využití 

- bydlení, pokud budou splněny hygienické limity a nedojde ke kolizi a hlavním  

a přípustným způsobem využití 

-  stavby a zařízení pro tělovýchovu a sport, pokud nebudou mít negativní vliv na okolní 

pozemky“  

 

Vypouští se název odstavce „Pz Plochy veřejných prostranství- veřejná zeleň“  a nahrazuje 

se názvem: „Pz Plochy veřejné zeleně“. Na konec odstavce se vkládá věta: „V případě 

překryvu plochy Pz – veřejné zeleně s prvky ÚSES, platí regulativy pro plochy zařazené do 

ÚSES.“ 

V odstavci  „Ti plochy technické infrastruktury“ se pod odstavec „b. přípustné využití“  

vkládá odstavec: 

“ c. podmíněně přípustné využití: 

- fotovoltaické elektrárny, pokud neomezí hlavní způsob využití“ 

 

V odstavci  „Vp Plochy výroby a skladování – lehký průmysl“ se pod odrážku v podmíněně 

přípustném využití vkládá odrážka:  „-fotovoltaické elektrárny, pokud neomezí hlavní způsob 

využití“ 

 

V odstavci  „Vz Plochy výroby a skladování – pozemky zemědělských staveb “ se pod 

poslední odrážku v podmíněně přípustném využití vkládá odrážka:  „-fotovoltaické elektrárny, 

pokud neomezí hlavní způsob využití“ 

 

 

 V kapitole „g) vymezení veřejně prospěšných staveb…“ v  tabulce „g.1 Veřejně prospěšné 

stavby VPS“ se vypouští 1. řádek: 

 D1 Dálnice D3  Sezimovo Ústí 

 

 V kapitole „l) vymezení ploch a koridorů, ve kterých je rozhodování o změnách v území 

podmíněno zpracováním územní studie ….“ je pod 3. odrážku vložena odrážka:  

„ - plocha č. 1/4  -  lokalita U Nechyby, bydlení nízkopodlažní“ 

 vypouští se poslední odrážka: „ - plochy č. 17b  – jih lokality U Nechyby, bydlení 

nízkopodlažní – II. etapa“ a nahrazuje se odrážkami : 

„ - plochy č. 17b ,  2/1 - jih lokality U Nechyby, bydlení nízkopodlažní – II. etapa 

   - plocha č. 2/5 - jih lokality U Nechyby, bydlení vícepodlažní – II. etapa“ 
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V poslední větě se vypouští text: „do 6-ti let od nabytí účinnosti změny č. 1 územního plánu“  

a nahrazuje se textem: „ do 5-ti let od nabytí účinnosti změny č. 2 územního plánu“ 

 

V kapitole „n) stanovení pořadí změn (etapizace)“ se v 3. odrážce za údaj „17b“, vkládají 

údaje: „2/1, 2/5“. 

 

 

údaje o počtu listů návrhu změny územního plánu a počtu výkresů k němu 

připojené grafické části  

Textová část návrhu návrhu Změny č. 2 ÚP Sezimovo Ústí obsahuje 9 stran formátu A4. 

Grafická část obsahuje: výkres základního členění, hlavní výkres, výkres VPS 
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Odůvodnění změny č. 2 územního plánu Sezimovo Ústí 

a) Postup při pořízení a zpracování změny č. 1 územního plánu Sezimovo Ústí 

 

O pořízení změny č.2 ÚP Sezimovo Ústí bylo rozhodnuto usnesením Zastupitelstva města 

Sezimovo Ústí. Bylo rozhodnuto, že změna ÚP bude pořízena v souladu s §55 a zkráceným 

postupem.  

 

b) vyhodnocení koordinace využívání území z hlediska širších vztahů v území 

 

Pro správní území Sezimovo Ústí je zpracován a vydán Územní plán Sezimovo Ústí, jehož 

účinnost nastala dne 1. 1. 2009 a změna č. 1 ÚP Sezimovo Ústí, jejíž účinnost nastala dne 14. 3. 

2019.   

Návrh změny č. 2 nekoliduje s územně plánovací dokumentací sousedních obcí. Změna č. 2 se 

zaměřuje především na posílení ochrany veřejné zeleně, která přechází místy do volné krajiny, 

drobnou opravu zákresu způsobu využití v souladu s katastrem nemovitostí. Tyto změny jsou 

nepatrné, týkají se pozemků uvnitř správního území města Sezimova Ústí a nebudou mít 

negativní vliv na okolní obce, jak z hlediska zatížení dopravou či emisemi. 

 

c) vyhodnocení souladu s politikou územního rozvoje a územně plánovací 

dokumentací vydanou krajem   

Změna územního plánu není v rozporu s platnou Politikou územního rozvoje ČR. Svým 

řešením se nedotýká konkrétních záměrů vymezených v APÚR, které jsou dále upřesněny 

Zásadami územního rozvoje Jihočeského kraje v platném znění, přičemž lze konstatovat, že 

upřesnění není v rozporu s APÚR. Krom toho lze konstatovat, že návrh změny svým řešením, 

které se dotýká zastavěného území a ploch přimykajících k zastavěnému území či již 

vymezených zastavitelných ploch, respektuje i ostatní požadavky kladené na řešení APÚR, 

vyplývající z polohy města v rozvojové ose OS 6 (Praha -Tábor - Č. Budějovice - Linz) a 

specifické oblasti SOB9, ve které se projevuje aktuální problém ohrožení suchem a APÚR 

definované priority – a to zejména posílením role veřejné zeleně.  Platný ÚP a návrh změny č. 

2 respektuje koridor konvenční železniční dopravy ŽD10 (trať Praha- Benešov - Veselí n. Luž.) 

Dálnice D3 je stav a je ve změně č. 2 zakreslena již jako stav.    

 

Změna územního plánu respektuje  platné  ZÚR Jihočeského kraje.  Správní území města se 

nachází v krajinných typech „krajina s předpokládanou vyšší mírou urbanizace a silně 

urbanizovaná krajina“. Posílením ploch veřejné zeleně ve správním území dává předpoklad 

udržitelného rozvoje města. Správní území se nachází v rozvojové oblasti nadmístního 

významu Táborsko N-OB2 v upřesněné rozvojové ploše republikového významu OS6. Změna 

č. 2  respektuje dopravní systém  nadmístního významu, podporuje krátkodobou rekreaci 

plochami zejména posílením role veřejné zeleně.  V platných ZÚR je ještě vymezen dopravní 

koridor pro dálnici D3. Stavba však již byla zkolaudována a proto je ve změně č. 2 ÚP koridor 

dálnice vypuštěn a dálnice D3 zakreslena jako stav. Změna ÚP nezasahuje do prvků 

regionálního ÚSES (RBC 4022 Polní rybník, RBK 4021Hutecký les – Polní rybník, RBK 318 

Pintovka - Samoty, RBC 739 Mučírna).    
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Změna územního plánu není v rozporu s Územní studií krajiny Jihočeského kraje (dále jen 

„ÚSK“). Správní území města se nachází v krajinné oblasti 26 – krajinná oblast Táborsko – 

soběslavská. Vzhledem k charakteru změny (především posílení role veřejné zeleně a nepatrné 

rozšíření zastavitelné plochy pro bydlení) lze konstatovat, že většina stanovených zásad či 

územních podmínek pro zachování nebo dosažení cílových kvalit krajiny se na její řešení 

nevztahuje. Definované hodnoty nejsou řešením dotčeny.  Lze konstatovat, že změna svým 

řešením jak požadavky na uspořádání a využití území, úkoly pro územní plánování, tak zásady 

pro dosažení cílové kvality krajiny respektuje, a to zejména v oblasti dopravy a zachování 

udržitelného rozvoje sídla.    

 

d) Vyhodnocení souladu územního plánu s cíli a úkoly územního plánování, zejména 

s požadavky na ochranu architektonických a urbanistických hodnot v území a 

požadavky na ochranu nezastavěného území.  

Změna č. 2 územního plánu Sezimovo Ústí je v souladu s požadavky na ochranu kulturních  

a civilizačních hodnot, především urbanistického, architektonického a archeologického dědictví 

– respektuje krajinný a sídelní ráz. Vyčleněním ploch pro veřejnou zeleň je posílena ochrana 

hodnot v území a navázáno na urbanistické založení Sezimova Ústí – funkcionalistického 

města v zeleni.  

 Sezimovo Ústí II. je od samotného vzniku charakteristické rozsáhlými udržovanými plochami 

veřejné zeleně. Rozsáhlé plochy zeleně patří k charakteristickým rysům urbanistického 

založení pro městskou část Sezimovo Ústí II. (V roce 1939 bylo z podnětu Tomáše Bati 

započato s výstavbou velkého strojírenského závodu MAS. V jeho sousedství současně vyrostl 

kulturní a zároveň obchodní dům a moderní sídliště pro zaměstnance, charakterem podobné 

zástavbě ve Zlíně - tzv. Baťovské domky. Zlín, i „nové“ Sezimovo Ústí, byly budovány 

v duchu funkcionalismu, ve kterém je, mimo jiné,  kladen velký důraz na veřejná prostranství  

a veřejnou zeleň.)  

 

 

e) Soulad návrhu územního plánu s požadavky stavebního zákona a jeho prováděcích 

předpisů 

Změna č. 2 územního plánu Sezimovo Ústí je zpracována v souladu s platnými předpisy 

v oboru územního plánování, především stavebním zákonem č. 183/2006 Sb., o územním 

plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů a navazujícími 

vyhláškami.  

 

f) Soulad návrhu územního plánu s požadavky zvláštních právních předpisů a se 

stanovisky dotčených orgánů podle zvláštních právních předpisů 

 

Změna č. 2 územního plánu Sezimovo Ústí je zpracována v souladu s požadavky zvláštních 

předpisů. Vyhodnocení vlivů návrhu územního plánu na udržitelný rozvoj nebylo požadováno. 
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g) Vyhodnocení splnění požadavků zadání  

Návrh změny č.2 ÚP Sezimovo Ústí je zpracován v souladu s rozhodnutím zastupitelstva obce 

Sezimovo Ústí -  pořízení změny územního plánu zkráceným postupem v souladu s § 55a) a se 

schváleným obsahem změny územního plánu a to:  

 Byla provedena revize ploch veřejné zeleně a některé plochy byly v návrhu změny č. 2 

konkretizovány.   

 

 Lokalita 1:„Bude zakresleno dle stávajícího stavu pozemky st. 2941 84/27 , st. 3384, 

84/28 jako plochy rekreace. Bude zváženo, zda pozemek parc. č. 84/11 k.ú. Sez. Ústí, 

který na tyto pozemky navazuje a nachází v ploše bydlení stav, v záplavovém území 

zůstane nadále jako plocha bydlení či bude navrženo jiné využití, např. bydlení – 

soukromá zeleň s ohledem na záplavové území (ne aktivní zóna).“  Pozemky st. 2941, 

st. 3384 a na ně navazující pozemky 84/27 a 84/28 k.ú Sezimovo Ústí jsou ve změně 

č. 2 zakresleny dle stávajícího stavu, dle KN,  jako plocha rekreace Ri – stav 

(v původním ÚP plocha bydlení).  Vzhledem ke skutečnosti, že se značná část 

pozemku parc. č. 84/11 (v KN vedeného jako zahrada, nachází v záplavovém území, je 

pozemek ve změně č. 2 řešen jako plocha  přestavby P2/1  -  Bz,  plocha bydlení- 

soukromá zeleň -  Bz.  Pozemek 84/22 je v návrhu zm. 2 ÚP veden jako plocha 

přestavby P2/2  - Pz z plochy veřejného prostranství obecné  -  Pv na plochu veřejné 

zeleně Pz. Pozemek je tak i v současné době užíván a je v zájmu města zde nadále 

veřejnou zeleň udržovat. Pozemek  84/24  je již v platném ÚP veden jako plocha Pz  

takže se nejedná o změnu způsobu využití.  

 

 Lokalita 2: Pozemek 168/1 TTP se nachází dle platného ÚP částečně v zastavěném 

území a částečně mimo zastavěné území. Převážná část pozemku je dnes využívána 

jako veřejná zeleň, (v návrhu změny č. 2  označení jako plocha  přestavby P2/3 - Pz). 

V návrhu změny je navržena nová zastavitelná plocha PZ – veřejná zeleň 2/3 Pz.  

Pozemek je tak i v současné době užíván a je v zájmu města zde nadále veřejnou zeleň 

udržovat. Jedná se o zatravněnou, veřejně přístupnou plochu.    Severní část pozemku 

zůstává jako zemědělská plocha, trvalý travní porost - Zt. (na části pozemku je sice 

vyjetá účelová komunikace, v nezastavěném území je možné budovat účelové 

komunikace – není rozpor s platným ÚP).  

 

 Lokalita 3 – jedná se o zákres zakreslení změny zastavěného území  

 

 Lokalita 4: Pozemek 241/46 se nachází v zastavěném území, jedná se o zatravněný, 

veřejně přístupný pozemek.  V návrhu změny je proto označen jako plocha přestavby 

P2/4 – Pz,  plocha veřejné zeleně -  Pz .  Jedná se o plochu přestavby z plochy 

veřejného prostranství obecné  -  Pv na plochu veřejné zeleně PZ.  Pozemky 241/4, 

241/47, 241/49, které se nachází mezi stávající plochou rekreace a vodním tokem, jsou 

zatravněné pozemky nacházející se LBK 9. Pozemky jsou veřejně přístupné, obtížně 

zemědělsky využívané, využívané pro krátkodobou rekreaci (procházky, přístup 
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k vodě). Je v zájmu města zde i nadále veřejnou zeleň udržovat.   Pozemky jsou 

zakresleny jako návrhová plocha  2/4 –Pz,  plocha veřejné zeleně Pz.  

 Lokalita č. 5 je převzata z ÚS, která je zpracována jako podklad pro změnu ÚP. Část 

plochy bydlení nízkopodlažní je zaměněna za plochu vícepodlažní bytové zástavby 2/5 

-  Bv, vzhledem ke skutečnosti, že o výstavbu bytových domů je zájem a  výstavba 

bytových domů je z hlediska záboru ZPF šetrnější, než výstavba rodinných domů.  

Zastavitelné území je na základě zpracované územní studie rozšířeno až k vodoteči. 

Nepatrná část zastavitelného území (0,42 ha) je vyčleněna pro rozšíření plochy bydlení 

– nízkopodlažní,    2/1 -  Bn. Plocha mezi plochou bydlení – nízkopodlažní a vodotočí, 

je pro zemědělské účely obtížně obdělávatelná, navazuje na záměr obnovy vodních 

ploch u hájenky Nechyba.  V návrhu změny ÚP je vymezena jako nová zastavitelná 

plocha pro veřejné prostranství 2/2  - Pz. Město má zájem tuto zemědělsky obtížně 

obdělávatelnou část pozemků udržovat jako plochy veřejné zeleně se zaměřením na 

přírodní pojetí ploch. (část plochy se nachází v LBK 21). Vznikne tak ucelené veřejné 

prostranství, které bude užíváno občany města Sezimovo Ústí. 

 

 Lokalita 6 – Jedná se o stávající plochu rekreace  - zahrádkářské osady – RZ.   V KN je 

pozemek veden jako zahrada. V platném ÚP je lokalita řešena jako zastavitelná plocha 

občanské vybavení – On – neveřejný zájem. Vzhledem ke skutečnosti, že na pozemku 

není v KN evidována žádná stavba, v současné době se nejeví reálné, že by byly 

rozvázány nájemní smlouvy na jednotlivé části pozemku v zahrádkářské osadě, 

zůstává plocha jako zastavitelná plocha rekreace  - zahrádkářské osady – RZ, plocha 

2/6 -  RZ. 

 

 Lokalita 7 –  Dotčené pozemky se dle platného územního plánu nachází v ploše 

dopravní infrastruktury - DS, ve skutečnosti je zde zatravněná plocha. Návrh změny 

řeší plochu dle skutečného využití – jako plochu přestavby P2/5 - Pz  na plochu 

veřejné zeleně – PZ 

 

 Lokalita 8 –se nachází v zastavěném území jedná se prostor stávající hvězdárny.  

V platném ÚP  není objekt  hvězdárny( v KN st. 1104 k.ú. Sez. Ústí) vymezen jako 

plocha občanského vybavení OV – veřejný zájem. Pro umožnění lepšího využití 

stávajících budov je část plochy  Pz  zakreslena jako plocha přestavby P2/6  -OV  na 

plochu občanského vybavení OV – veřejný zájem. Do plochy přestavby je zahrnuta i 

stávající budova hvězdárny – pro přehlednější zákres.  

 

 Lokalita 9 – dotčené pozemky se nachází v zastavěném území. V platném ÚP je 

severní část sportovního areálu Soukeník zakreslena jako plocha rekreace veřejná RV - 

stav. Ve skutečnosti je zde zázemí pro sportovní areál,  šatny, malé sportovní hřiště 

(rozhodnutí stavebního úřadu č.j. 1053-373V/89). V KN je hlavní budova st. 586 

označena jako  stavba občanského vybavení, budova st. 2226  - objekt občanské 

vybavenosti.  Změna č. 2 opravuje chybný zákres plochy dle stavu katastru  
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a stávajícího využití jako plochu občanského vybavení – tělovýchova a sport – Os 

– stav.   

 

 Lokalita 10 dotčené pozemky se nachází v zastavěném území v ploše dopravní 

infrastruktury - DS,  v prostoru řadových garáží. Ve velké části zpevněných plch se 

jedná ostrůvek zeleně a je žádoucí, aby zůstal zachován. Návrh změny proto plochu 

navrhuje jako plochu přestavby P2/7 - Pz na plochu veřejné zeleně. 

 

 Lokalita 11 – jedná se o zakreslení stávajícího stavu – dálnice D3 již byla 

zkolaudována.  

 

 Lokalita 12 – jedná se o zákres stávajícího stavu – opravu v ÚP pozemky 390/2  

a  390/3 jsou v KN vedeny jako ostatní komunikace, ostatní plocha. Z toho důvodu 

návrh změny č. 2 zanáší do návrhu skutečný stav v souladu s KN – a to plocha 

veřejných prostranství. Jedná se o původní účelovou komunikaci. 

 

 

- Byla provedena revize veřejné zeleně, posílen její význam, stanoveny regulativy pro 

plochy veřejné zeleně.  Byly vyčleněny nové plochy veřejné zeleně (nejvýznamnější  

u rybníka Nechyba). Dále byl prověřen způsob využití pozemku parc. č. 383/2 k.ú. 

Sezimovo Ústí. Pozemek je veden v KN jako ostatní plocha, ostatní komunikace.  

V platném ÚP bílá plocha - pozemek zakreslen jako místní komunikace. Součástí 

komunikace mohou být plochy veřejné zeleně. Při max. šíři pozemku 2,6 m je zákres 

veřejné zeleně nečitelný, je nad podrobnost územního plánu. (ÚP se zpracovává 

v měřítku 1: 5000. (1 mm – je 5 m ve skutečnosti). 

 

- Na základě zkušeností s aplikací územního plánu, byly doplněny regulativy pro plochy 

bydlení, rekreaci – stavby pro rodinnou rekreaci a občanského vybavení – neveřejný 

zájem.   V souladu se stávajícím využitím pozemků byl vymezen plocha RZ Plochy 

rekreace – zahrádkové osady a stanoveny pro ni regulativy.  

 

 Byla řešena otázka možnosti umisťování obnovitelných zdrojů energie tak, aby byla 

zajištěna ochrana nezastavěného území (ve správním území města je malé % 

nezastavěného území ve vztahu k celkové ploše správního území) a zároveň byla 

umožněna realizace výroby elektřiny z obnovitelných zdrojů (fotovoltaické elektrárny.)  

Vzhledem ke konfiguraci terénu a vysoké hustotě zástavby umístění větrných elektráren 

není žádoucí.  

 

 

h) komplexní zdůvodnění přijatého řešení včetně vybrané varianty 

 

Nebyly požadovány varianty řešení změny č. 2 ÚP Sezimovo Ústí. 
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Řešením změny č. 2 ÚP Sezimovo Ústí jsou vytvořeny předpoklady pro udržitelný rozvoj 

území, tedy komplexní funkční využití území; jsou stanoveny zásady věcné, časové 

koordinace, zejména se zřetelem na ochranu krajinných, urbanistických a architektonických 

hodnot území. Změna vychází ze zpracované územní studie a z potřeby města posílit roli 

veřejné zeleně v území.  

 Civilizační hodnoty – změna ÚP respektuje stávající hodnoty – urbanistické založení města, 

které se skládá z dvou odlišných částí, historické části SezimovoÚstí I., založené na 

pravoúhlém rastru u soutoku Kozského potoka a řeky Lužnice a nového, funkcionalistické části 

města Sezimovo Ústí II. Obě části města si zakládají na tom, že přechod do volné krajiny je 

pozvolný, část nezastavěného území je udržována městem a slouží ke krátkodobé rekreaci 

obyvatel města (les Kociánka a Soukeník, Prostor pod hvězdárnou…) Vznik nových ploch  

veřejné zeleně v místech, která jsou zemědělsky hůře využitelná, ale pro krátkodobou rekreaci 

obyvatel mají velký význam je závazkem pro město, ale též též z jedních bonusů. proč je 

bydlení v Sezimově Ústí atraktivní. 

 

Hlavní náplní udržitelného rozvoje území je trvalý soulad všech hodnot území se zřetelem na 

péči o ochranu životního prostředí. Tato změna posiluje ochranu hodnot v území – a to jak 

zejména role veřejné zeleně ve městě.  

 

i) vyhodnocení účelného využití zastavěného území a vyhodnocení potřeby vymezení 

zastavitelných ploch 

 

Platným ÚP včetně změny č.  1 ÚP Sezimovo Ústí je navrženo pro bydlení nízkopodlažní Bn 

celkem 45,1 ha zemědělské půdy (včetně proluk). Pro plochy veřejné zeleně Pz  - 1,09 ha. 

 Od nabytí účinnosti změny č. 1 ÚP v roce 2019 došlo k částečnému zastavění Plochy 15 a 

(0,63 ha). Je zpracovaná a částečně zainvestovaná lokalita Kociánka (15,2 ha). Je zpracovaná 

ÚS na lokalitu 17b a 1 /4 jako podklad pro změnu ÚP (lokalita 5 této změny). Územní studie na 

řešení lokality Nechyba vychází z platného ÚP a z dokumentace Revitalizace lokalita Nechyba  

z dubna 2022. Mírné rozšíření zastavitelného území pro nízkopodlažní zástavbu – o 0,42 ha 

vychází z optimálního využití pozemků vzhledem k vkládaným investicím na realizaci 

dopravní a technické infrastruktury.   V souladu s touto studií změna č. 2 ÚP řeší mírné 

rozšíření zastavitelné plochy pro bydlení nízkopodlažní (0,42 ha) a využití prostoru mezi 

navrhovanou zástavbou a vodotečí jako plochy veřejné zeleně, která navazuje na rybník 

Nechyba s plánovanou odpočinkovou přírodní zónou (3,29 ha,  z toho 0,7 ha ostatní plocha).  

Dále jsou navrhovány plochy veřejné zeleně navazující na stávající zástavbu tak, aby mohly 

býti i nadále veřejně přístupné a byla na nich zachována veřejná zeleň – převážně travní porost.  

 

j) výčet záležitostí nadmístního významu, které nejsou řešeny v zásadách územního 

rozvoje  

Návrh změny č. 2 je, až na zákres dálnice stav, v souladu s vydanými ZÚR Jihočeského kraje  

a žádné nové záležitosti nenavrhuje.  
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k) vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na zemědělský 

půdní fond a pozemky určené k plnění funkce lesa 

 

V souladu s §3 vyhl. č. 271/2019 Sb. je provedeno vyhodnocení nových zastavitelných ploch, ale 

též ploch přestavby. O proti platnému územnímu plánu Sezimovo Ústí dochází k nárůstu 

zastavitelných ploch o 3,6 ha, z toho 0,42 ha zemědělské půdy III. tř. ochrany ZPF  pro plochy 

bydlení nízkopodlažní a 3,18 ha pro plochy veřejné zeleně, z toho 0,08 ha zemědělské půdy II. 

tř. ochrany ZPF,  kde převážná část této zeleně si ponechá přírodní charakter, ale o její údržba 

by měla probíhat v režii města Sezimova Ústí.  Největší plocha veřejné zeleně (2,59 ha 

zemědělské půdy III. tř. ochrany ZPF  a 0,7 ha ostatní plocha) je navržena v souladu se studií 

Revitalizace lokality Nechyba  u rybníka Nechyba. Tato plocha se nachází v LBK a budou zde 

obnoveny i tůně. Nové zastavitelné plochy jsou vyčleněny v přímé návaznosti na zastavěné a 

zastavitelné území.   

 Změna č. 2 ÚP si klade za cíl především posílení role veřejné zeleně ve městě. Ze 

zpracovaných územních studií,  které byly podkladem pro změnu ÚP vyplynula potřeba 

rozříření zastavitelné plochy Nechyba o 0,42 ha pro nízkopodlažní zástavbu, využití přilehlých 

pozemků jako veřejné zeleně. Taktéž část této plochy vyčlenit jako bydlení stávající rozvojové 

plochy pro bydlení nízkopodlažní vyčlenit jako plochu bydlení vícepodlažní, čímž dochází 

k lepšímu využití území a ochraně ZPF při zajištění stejného počtu bytových jednotek.   Taktéž 

plochy přestavby se týkají posílení role veřejné zeleně a zajištění i následného využití 

některých pozemků jako veřejná zeleň v souladu s urbanistickým založením Sezimovoa Ústí II. 

– funkcionalistického města, kde bydlení doprovází rozsáhlé plochy veřejné zeleně.  
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Zábor zemědělského půdního fondu  v návrhu změny č. 2 územního plánu Sezimovo Ústí 

Označ. 

plochy/  

koridoru navrženévyužití 

souhrn 

výměry 

záboru (ha) 

Výměra záboru podle tříd ochrany  (ha) 

Odhad 

výměry 

záboru, na 

kterém bude 

provedena 

rekultivace na 

zeměd. půdu 

informace 

o 

existenci 

závlah 

informace 

o 

existenci 

odvodnění 

informace 

o 

existenci 

staveb k 

ochraně 

pozemku 

před 

erozní 

činností 

vody 

inf.  podle 

ust. §3odst. 

1 písm. g) 

(označení 

lok. v 

platném 

ÚP) I. II.  III.  IV. V. 

Nové zastavitelné plochy vymezené změnou č. 2 ÚP Sez. Ústí 

Plochy bydlení nízkopodlažní Bn  

Z2/1 Bn 0,42     0,42       NE ANO NE   

Plochy veřejné zeleně  - PZ 

Z2/2 Pz 2,59     1,27   1,32   NE ANO NE   

Z2/3 Pz 0,08   0,08         NE NE NE   

Z2/4 Pz 0,09         0,09   NE NE NE   

celkem Pz 2,76   0,08 1,27   1,41   NE NE NE   

celkem   3,18   0,08 1,69   1,41           

Zastavitelné plochy převzaté z pl. ÚP, ve kterých se měnil způsob využití:Bv- bydlení vícepodlažní, Rz - rekreace - zahrádkářské 

osady   

Z2/5 Bv 2,1     2,1       NE ANO NE  z Bn na Bv   

Z2/6 Rz 0,1 0,1           NE NE NE  z On na Rz 

celkem 

 
2,2 0,1 

 

2,1 

      

  

 

 

 

 



 

18 

 

Plochy přestavby  

          

  

Bz- bydlení - soukromá zeleň, Pz - veřejná zeleň, Ov - občanské vybavení -veřejný 

zájem 

   

  

P2/1 Bz 0,08         0,08   NE NE NE z Bn na Bz 

P2/2 Pz 0,01         0,01   NE NE NE z Pv na Pz 

P2/3 Pz 0,03   0,03         NE NE NE z Ri na Pz 

P2/4 Pz 0,02         0,02   NE NE NE z Pv na Pz 

P2/5 Pz 0,1 0,1           NE NE NE z DS na Pz 

P2/6 Ov 0,2 0,2           NE NE NE z Pz na Ov 

P2/7 Pz 0,03 0,03           NE NE NE z DS na Pz 

celkem   0,47 0,33 0,03     0,11           

             On - občanské vybavení - neveřejný zájem, Ri - rekreace -plochy staveb pro rodinnou rekreaci, Ds - dopravní infrastruktura -  silniční  

.  

 

 

Vyhodnocení důsledku navrhovaného řešení na PUPFL  

Pozemky určené pro plnění funkce lesa (PÚPFL) - nejsou návrhem změny č. 1 ÚP Sezimovo Ústí  dotčeny.  
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l)  návrh rozhodnutí o námitkách a jejich zdůvodnění  

  

 

 

m) vyhodnocení připomínek 

 

 

 

 

n) údaje o počtu listů odůvodnění změny územního plánu a počtu výkresů k němu 

připojené grafické části  

Textová část odůvodnění návrhu Změny č. 2 ÚP Sezimovo Ústí obsahuje 10 stran formátu A4. 

Grafická část obsahuje: koordinační výkres,   výkres širších vztahů,  výkres předpokládaných 

záborů ZPF   

 

 

 

 

 

 


