
  MĚSTSKÝ ÚŘAD VYŠŠÍ BROD 
 

ul. Míru 250, 382 73 Vyšší Brod 

e-mail: podatelna@mestovyssibrod.cz, tel.: 380 746 537, fax. : 380 746 305 

 

Strana 1 z 54 
 

VYPOŘÁDÁNÍ PŘIPOMÍNEK 
 
Na základě ust. § 98 zákona č. 283/2021 Sb., stavební zákon, v platném znění, dále jen „stavební zákon“, provedl poři-
zovatel a určený zastupitel toto vypořádání PŘIPOMÍNEK uplatněných k návrhu změny č. 3 územního plánu Vyšší Brod 
pro veřejné projednání: 

 

ČÍSLO / AUTOR PŘIPOMÍNKY / DATUM 
Požadavky připomínky 

ZPŮSOB VYPOŘÁDÁNÍ A ODŮVODNĚNÍ 
Požadavky na úpravu dokumentace a odůvodnění 

01 /  / 10.3.2025 
Nesouhlasím s umístěním parkoviště (RD ano) pro sjez-
dovku. Může být u plánovaného kulturního domu (ve 
dne pro lyžaře, záchytné parkoviště, večer pro kulturní 
sál). Záchytné parkoviště lze využít u plánovaného ob-
chodního domu při příjezdu z Rakouska. 
Odůvodnění: znehodnocení nemovitosti a využívání re-
kreační zahrady na p.p.č. -820, -861, 950/11 a 950/13 
v k.ú. Vyšší Brod provozem parkoviště (hlukem, výfuko-
vými plyny). Umístění parkoviště vysoko nad hlavní sil-
nicí v prudkém svahu. Už dnes v zimě problémy s údrž-
bou komunikace.  

VZATO ZPĚT DNE 12.10.2025 
Beze změny oproti návrhu pro veřejné projednání.  
Pořizovatel dne 14.10.2025 obdržel písemnost v tomto 
znění: „Věc: Zpětvzetí připomínky k návrhu změny č. 3 
územního plánu Vyšší Brod. Odůvodnění: Po přehodno-
cení situace beru zpět připomínku (námitku) ze dne 
10.3.2025 k vybudování parkoviště na pozemku č. 
943/1 k.ú. Vyšší Brod v sousedství parcel č. 950/13 a 
950/11 a RD na st.p.820 a 861 ve vlastnictví manželů 

 Námitka by zabránila dalším plánovaným 
stavbám na projekt navazujících. Dospěl jsem k rozhod-
nutí, že nechci bránit plánovanému rozvoji města. 
S pozdravem, “. Ačkoliv stavební zá-
kon přímo nedefinuje postup „zpětvzetí“ uplatněné při-
pomínky, pořizovatel se s ohledem na obecná ustano-
vení správního řádu v § 4, tedy zejména to, že „Veřejná 
správa je službou veřejnosti.“, a dále že „Správní orgán 
umožní dotčeným osobám uplatňovat jejich práva a 
oprávněné zájmy.“, rozhodl tomuto požadavku na zpět 
vzetí připomínky jednoznačně vyhovět.   

02 /  / 12.3.2025 
Nesouhlasím se změnou č. Z3/35 v územním plánu 
Vyššího Brodu, která řeší změnu užívání z BV na SC na 
části parcely č. 390/8. Touto změnou by došlo ke zhor-
šení podmínek užívání na našich parcelách, protože pří-
padným rozšířením podnikatelských aktivit na tomto 
území by se narušovala naše práva na užívání naší par-
cely.  

VYHOVĚT 
Plocha s kódem „z3/35“ bude vypuštěna a využití zů-
stane jako „BV“, bydlení venkovské. Pro stávající plo-
chy v rámci zastavěného území bude jasně stanoveno, 
že nebudou vyžadovány podmínky prostorové regu-
lace z hlediska zastavitelnosti. 
Pokud bude možné plochy v rámci zastavěného území 
sídla Vyšší Brod využít bez omezení zastavitelnosti 
těchto pozemků (tj. v extrémním případě ze 100% jejich 
plochy využít pro stavby a k nim přiléhající zpevněné 
plochy), není nutné rozšiřovat plochy smíšené obytné 
centrální „SC“ na úkor stávajících ploch bydlení venkov-
ského „BV“.  

03 /  / 12.3.2025 
Dobrý den, zasílám Vám touto cestou nesouhlas se 
změnou č. 3 územního plánu, konkrétně z3/35. V ná-
vrhu je rozšíření (omluvte mi můj laický slovník) fialové 

VYHOVĚT 
Plocha s kódem „z3/35“ bude vypuštěna a využití zů-
stane jako „BV“, bydlení venkovské. Pro stávající plo-
chy v rámci zastavěného území bude jasně stanoveno, 
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zóny SC kategorie pozemku "na bydlení a podnikání" 
směrem k zóně oranžové - BV. Rozšíření by mělo vý-
razně negativní vliv na úroveň bydlení v kompaktní zóně 
určené pro rodinné domy. Realizací dotčené změny - 
rozšíření fialové zóny SC by došlo k jejímu rozšíření k 
hranici pozemku s výstavbou rodinných domů, které 
zde již jsou postaveny a tedy k přímému kontaktu ruš-
ného způsobu podnikání (tržnice - dlouhá pracovní 
doba od časných ranních hodin do pozdního večera, 
chov domácí zvěře, který je zde provozován ve značném 
počtu slepic, kohoutů apod). Lze tedy důvodně předpo-
kládat, že podnikání - tržnice se všemi výše popsanými 
negativními projevy by se tímto mohla rozšířit až do 
místa přímého sousedství zastavěné zóny BV, což by vý-
razným způsobem negativně ovlivnilo zamýšlený kom-
paktní celek výstavby rodinných domů, kde obyvatelé 
postavili své rodinné domy se zámyslem bydlení v kli-
dem prostředí zóny rodinných domů. Věřím, že zástupci 
města najdou oboustranně vyhovující řešení bez nut-
nosti narušit zónu BV. S pozdravem,  

 

že nebudou vyžadovány podmínky prostorové regu-
lace z hlediska zastavitelnosti. 
Pokud bude možné plochy v rámci zastavěného území 
sídla Vyšší Brod využít bez omezení zastavitelnosti 
těchto pozemků (tj. v extrémním případě ze 100% jejich 
plochy využít pro stavby a k nim přiléhající zpevněné 
plochy), není nutné rozšiřovat plochy smíšené obytné 
centrální „SC“ na úkor stávajících ploch bydlení venkov-
ského „BV“. 

04 /  / 12.3.2025 
Vážení, vyjadřuji připomínky k Návrhu změn č. 3 územ-
ního plánu města Vyšší Brod. Připomínkuji jak formální, 
tak faktické problémy spojené s tímto návrhem. Mé při-
pomínky se týkají plochy Z.55 a Z.56, které jsou v plat-
ném územním plánu označeny jako Z.VB.11 a Z.VB.12. 
Plocha Z.55 se týká dvou parcelních čísel: 992/7 a 
992/1, k.ú. Vyšší Brod. Plocha Z.56 se týká parcel 998/3 
a 949/4, k.ú. Vyšší Brod. 
Formální nedostatky: změna určení plochy Z.55 z plochy 
značené jako BI (Bydlení individuální) na plochu označe-
nou SC - smíšené obytné centrální je zanesena pouze v 
mapové části, nikoliv v textové. Tato změna není nijak 
odůvodněna v č. 9 „Komplexní zdůvodnění přijatého ře-
šení vč. vybrané varianty“ dokumentu „Návrh změny č. 
3 územního plánu Vyšší Brod: Odůvodnění pro společné 
jednání.“. V textu Změna č. 3 územního plánu Vyšší 
Brod: SROVNÁVACÍ TEXT s vyznačením změn, příloha 
odůvodnění pro společné jednání zůstává ke dni 8.3. 
2025 plocha označena jako BI (bydlení individuální) a 
zůstávají v platnosti omezující podmínky stanovené ak-
tuálně platným územním plánem (plocha podmíněna 
předchozím vybudováním místní komunikace, max. 4 
RD, malé a středně velké objemy jednopodlažních sta-
veb, dodržení základních podmínek, ochrany krajinného 
rázu). Rovněž v části 4.2.2. „Odkanalizování“, str. 35, je 
určení plochy Z.55 nadále uvedeno jako „individuální 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
VYHOVĚT 
Na základě vyhovění připomínky č. 34 Města Vyšší 
Brod bude východní část plochy Z.55 zcela trans-
parentně označena jako plocha „OV“, s definovaným 
funkčním využitím pro kulturní dům.  
Plocha s kódem „Z.55“ je popsána ve výrokové části 
změny č. 3 územního plánu Vyšší Brod na str. 23 jako 
plocha „Smíšené obytné centrální“, kdy původní text 
z návrhu pro společné projednání „Bydlení individuální“ 
je přeškrtnut. Z toto je jasně patrné, že zde mezi ná-
vrhem změny pro společné a pro veřejné projednání 
došlo ke změna na základě vypořádání připomínky 
uplatněné během společného projednání přímo Měs-
tem Vyšší Brod (jednalo se o připomínku č. 43, bod č. 3 
dané připomínky). Dále z odůvodnění změny č. 3 ÚP 
Vyšší Brod pro veřejné projednání na str. 71 je jasně pa-
trné, že daná plocha „Z.55“ v lokalitě s kódem „Z3/41“ 
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bydlení“. Nutnost změny plochy z BI na se tedy není v 
textové části nikde zdůvodněna, ani popsána. Vzhledem 
k tomu, že se deklarované využití plochy v textové části 
Návrhu změny č. 3 nijak neliší od znění stávajícího plat-
ného územního plánu, je navrhovaná změna zanesená 
pouze v mapové části bezpředmětná. Nicméně pan R. 
Ouředník, pověřený zastupitel, v průběhu veřejného 
projednávání této změny připustil, že je tato změna ini-
ciovaná vedením města za účelem vybudování kultur-
ního domu. Občané s tímto záměrem nebyli řádným 
způsobem seznámeni ani prostřednictvím webových 
stránek města, ani na řádném zasedání zastupitelstva, 
ani v průběhu samotného jednání. Vzhledem k tomu, že 
tato změna není popsána v textové části dokumentace 
(viz výše), považuji jednání za klamavé, vznáším proti 
postupu připomínku a žádám o zrušení této změny. 
Ústně deklarovaná výstavba kulturního domu navázaná 
na zamýšlenou změnu Z.55 z BI na SC se nachází v těsné 
blízkosti obytné zástavby a bude mít negativní dopad na 
kvalitu života obyvatel v této oblasti. 
Vznáším faktické připomínky: 
V návrhu změny č. 3 územního plánu je počítáno s vý-
razným nárůstem ploch určených pro výstavbu občan-
ské vybavenosti v oblasti hřiště a lanovky. Ubírat plochu 
určenou pro individuální bydlení ve městě, kde je ob-
tížné individuální bydlení získat, za účelem dalšího rozší-
ření ploch, na nichž je možné vybudovat další objekty 
občanské vybavenosti nebo malých provozů, je nesmy-
slné a neodůvodnitelné. Pokud je skutečně třeba vybu-
dovat další kulturní prostory (a pochybuji o tom), logic-
kým krokem by bylo přesunout tento objekt do oblasti 
za hřištěm/kolem lanovky nebo do oblasti Hrudkovské 
léčebny, kde je s výstavbou občanské vybavenosti tak 
jako tak počítáno a neubírat plochy určené k individuál-
nímu bydlení. 
Definice části 6.1.6 SC, str. 58 stanoví pro stavby a zaří-
zení pro církevní účely max. rozsah 10m2 zastavěné plo-
chy. Zavedení takového omezení u církevních staveb na 
plochách smíšených, na nichž lze počítat s obytnou zá-
stavbou, je pochopitelné. Církevní stavby spadají do 
stejné kategorie jako stavby a zařízení pro kulturu a jsou 
spolu s nimi počítány mezi přípustné využití ploch SC. 
Avšak pro kulturní stavby a zařízení není tato podmínka 
stanovena. Z povahy rozsahu a účelu staveb obou typů 
nevyplývá, proč by na církevní stavby měla být stano-
vena takováto omezující podmínka a na stavby kultur-
ního typu ne. Současné znění je tedy diskriminační. Žá-

je vymezena z těchto dále uvedených důvodů: „S ohle-
dem na centrální lokaci území se jeví vymezit návrho-
vou plochu SC umožňující jak budoucí využití pro stavby 
občanského vybavení, tak i pro stávající návrh ploch pro 
bydlení individuálního charakteru. Pořizovatel se snažil 
na jedné straně vyhovět Městu jako zadavateli změny 
ÚP a subjektu, jehož zastupitelstvo bude schvalovat vy-
pořádání námitek a připomínek a následně i vydání této 
změny, na straně druhé se snažil šetřit relevantní oče-
kávání majitelů dotčených pozemků, že tyto bude 
možné v budoucnu využít pro stavbu rodinných domů.“. 
Výtku, že tato plocha nebyla dobře identifikována 
v rámci dokumentace změny č. 3 pro veřejné projed-
nání tedy musí zástupce pořizovatele odmítnout. 
Nicméně je pravdou, že pokud Město Vyšší Brod zde má 
jasný záměr budoucí výstavby kulturního domu, je 
vhodnější, aby plocha pro něj byla jasně označena jako 
plocha občanské vybavenosti veřejného charakteru a 
„neskrývala“ se pod plochou „smíšenou obytnou cen-
trální“, byť také ta umožňuje výstavbu takovéhoto kul-
turního zařízení.  
NEVYHOVĚT 
Plocha Z.55 bude rozdělena na plochu Z.55a v západní 
části, kde zůstane plocha smíšená obytná centrální a 
na plochu Z.55b ve východní části, kde bude změněno 
funkční využití na plochu občanské vybavenosti veřej-
ného charakteru. Omezení na půdorys 10 m2 pro kul-
turní stavby bude v plochách smíšených obytných cen-
trálních vypuštěno. Parkování bude vyžadováno na 
ploše Z.55b a primární příjezd z jižní strany přes plochu 
veřejného prostranství Z.56. Výška stavby na ploše 
Z.55b bude omezena na max. 7m, bude jinak připuš-
těny velké objemy a hmoty staveb.  
Pořizovatel i určený zastupitel souhlasí s odborným ná-
vrhem zodpovědného projektanta, který vymezuje po-
měrně rovnoměrně plochy pro bydlení různých forem i 
plochy občanské vybavenosti, komerční i veřejné, opět 
různých forem. Umístění kulturního domu do prostoru 
jižně od Hrudkovské léčebny není reálné, pozemky 
v této lokality nejsou zcela ve vlastnictví Města Vyšší 
Brod, je zde i soukromý vlastník, a město by zde muselo 
tyto pozemky nákladně a obtížně vykupovat. Navíc je 
nelogické, aby umístění kulturního domu bylo zcela 
mimo přirozené centrum a těžiště osídlení Města Vyšší 
Brod. Dále je celá lokalita předpokládána pro veřejné 
prostranství obklopující rozšíření stávající léčebny Hrud-
kov. Jak je uvedeno v pokynu vypořádající tuto připo-
mínku, omezení pro kulturní stavby bude v plochách 
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dám o nápravu stavu a zanesení stejné omezující pod-
mínky (max. rozsah 10 m2) i pro kulturní stavby a zaří-
zení. 
Vybudování kulturního domu v oblasti Z.55 znamená 
vybudovat zázemí rušící občanské vybavenosti, což je v 
rozporu s kategorií SC, jak je popsána na str. 58 návrhu 
změny č. 3, a to zejména s ohledem na očekávatelný 
nárůst hluku (jak během dne, tak ve večerních a noč-
ních hodinách), tak prašnosti a dopravy v místě. 
Pokud by mělo dojít k vybudování zařízení typu kultur-
ního domu v této oblasti, tj. na kopci, lze očekávat ná-
růst hluku také na zbylém území centrální části města. 
Vzhledem k plánovaného rozšíření ploch občanské vy-
bavenosti v těsné blízkosti (hřiště a sjezdovka) se lze 
obávat nakumulování hladiny hluku v případě, kdy by 
zde byl vybudován ještě kulturní dům. Tato kumulace 
hluku by mohla přesáhnout platné normy. 
Vzhledem k tomu, že pracuji z domova a charakter mé 
práce vyžaduje, abych pracovala i ve večerních hodi-
nách a často i o víkendu, povede zamýšlená změna k 
zhoršení mých pracovních podmínek a negativně ovlivní 
mé pracovní výsledky. 
Jak se stavbou, tak s následným provozem areálu se lze 
obávat neúměrného nárůstu prašnosti. 
 
 
 
Plochy Z.55 a Z.56 jsou větší část roku podmáčené. 
Pravděpodobně tedy plní důležitou roli při retenci vody 
v krajině. Zatímco vybudování 4 rodinných domů by 
tuto funkci asi výrazně nenarušilo, vybudování někte-
rých typů budov občanské vybavenosti zmíněných v ka-
tegorii se už by mohlo, zejména v případě vybudování 
kulturního domu. 
 
 
Kulturní dům je stavba občanské vybavenosti a jako ta-
ková by měla stát na ploše občanské vybavenosti, nikoliv 
na ploše smíšené zástavby (SC). 
 
 
 
 
Obávám se zhoršení kvality spodních vod, které by nega-
tivně ovlivnilo kvalitu vody v naší studni. 
 
 

smíšených obytných centrálních vypuštěno. Toto ome-
zení pro církevní stavby bylo vloženo do původní doku-
mentace měněného územního plánu Vyšší Brod. Zá-
stupce pořizovatele i určený zastupitele se domnívají, 
že je již přežité a do určité míry nadbytečné.  
Plochy s funkčním využitím „OV – Občanské vybavení 
veřejné“ obsahující v přípustném využití položku 
„stavby a zařízení pro kulturu a církevní účely“ bez dal-
ších omezení. Bude tedy zcela transparentně připuš-
těno, co je zde možné a co nikoliv. Problém zatížení 
okolní, již stávající, i nově navržené zástavby pro bydlení 
hlukem bude nutné řešit v navazujících správních říze-
ních v rámci případného povolení záměru stavby kultur-
ního domu a následně vnitřními předpisy upravující 
jeho vlastní provozování. Na úrovni změny územního 
plánu nelze detailně předjímat případné zatížení hlu-
kem, prašností a zvýšenou dopravou v dané lokalitě po 
vybudování záměru, kdy přesně není známa ani jeho 
přesná kapacita.  
Stejně tak nyní nelze predikovat případné zvýšené 
hluku v centrální části města.  
Opět se jedná pouze o spekulativní argument, pokud 
skutečně dojde k realizaci všech záměrů a došlo by k na-
výšení hlukové zátěže nad nařízením vlády stanovené 
hodnoty, budou činné příslušné orgány krajské hygie-
nické služby a nedojde k povolení těchto hlukem nad-
měrně obtěžujících staveb a záměrů.  
Územní plán ani jeho změna nemůže garantovat opti-
mální pracovní podmínky pro práce z domova pro kte-
roukoliv část řešeného území daného města nebo sídla. 
Případně porušení podmínky pro hlukovou zátěž v noč-
ních hodinách budou řešit k tomu příslušné a kompe-
tentní orgány. Rovněž prašnost během stavby a násled-
ného provozu je nutné řešit až v rámci dokumentací pro 
provedení stavby, případně stanovující podmínky pro 
její provozování.  
Případné zásahy do režimu spodní vody a obecně re-
tenčních schopností krajiny v této části města je nutné 
řešit až v rámci projektovém dokumentace pro pří-
padné povolené stavebního záměru stavby kulturního 
domu. Podmáčený navíc je především sousední poze-
mek stávajícího úvozu, která je návrhem změny č. 3 
územního plánu Vyšší Brod vymezena jako plocha Z.56 
s funkcí veřejného prostranství všeobecného charak-
teru, které může případně zůstat i ozeleněné.  
Zde zástupce pořizovatele i určený zastupitel souhlasí 
s proto navrhují kladné vypořádání připomínky Města 
Vyšší Brod, která požaduje de facto totéž.  
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Plocha Z.55 je už v současné době obtížně dopravně do-
stupná a zastupitelstvo nepředstavilo adekvátní do-
pravní řešení. Plocha Z.56 označená PU (Veřejná pro-
stranství všeobecná, nikoliv DS – dopravní komunikace) 
je v textové části dokumentace nadále specifikována 
jako „dopravní napojení ze stávající místní komunikace 
a plochy PU, maximální kapacita 30 automobilů“. V pří-
padě vybudování kulturního domu nebo jakéhokoliv ji-
ného provozu specifikovaného v kategorii se lze před-
pokládat, že daná kapacita nebude stačit. Řešení před-
stavené během veřejného projednávání nevyjasnilo, jak 
změna kategorie z BI na se ovlivní dopravní situaci, 
s jakým nárůstem dopravy lze počítat, ani jak konkrétně 
bude zajištěna dopravní obslužnost ve stávající zástavbě 
individuálního bydlení a na ploše Z.55 v případě 
vybudování jakéhokoliv provozu spadajícího do katego-
rie se. Není ani jasné, jestli v případě nárůstu dopravy 
navázaného na případné nebytové stavby spadající do 
kategorie SC bude postačovat vybudování „veřejného 
prostranství všeobecného“ namísto řádné vozovky. 
Sklon silnice ul. Martínkovská ve větvi vedoucí v blíz-
kosti plochy Z.55 je poměrně vysoký a zejména v zimě 
bývá oblast hůře dostupná. Při změně určení plochy 
Z.55 z BI na se není jasné, jakým způsobem bude zajiš-
těna dopravní dostupnost případných provozů (zásobo-
vání apod.). 
V případě změny určení pozemku a vybudování kultur-
ního domu nebo jiné rozsáhlejší stavby občanské vyba-
venosti se výrazně zhorší náš výhled - většina našich 
oken směřuje právě k plánované výstavbě. To bude mít 
negativní dopad na soukromí celé mé rodiny a výrazně 
zhorší kvalitu našeho života. 
Plánovaná změna a na ní navázaná výstavba kulturního 
domu sníží ekonomickou hodnotu našeho domu i po-
zemku, zhorší jejich prodejnost a ekonomicky nás po-
škodí. Právě okrajová poloha domu a nemožnost vybu-
dování rozsáhlejších staveb v těsné blízkosti byl jeden z 
určujících faktorů při pořízení nemovitosti, kvůli kte-
rému jsme byli ochotni do pořízení i následné rekon-
strukce nemovitosti investovat nemalé peníze. Zastupi-
telstvo nás zamýšlenou změnou finančně poškodí, aniž 
by byl jasně doložen obecný zájem. V případě ústně de-
klarované stavby kulturního domu nebyla jasně zdoku-
mentována ani nutnost samotné stavby (opravuje se 
stará škola za cca 100 milionů Kč, kde se s reprezenta-
tivními prostory počítá, k dispozici jsou reprezentativní 
prostory v klášteře a hotelu Šumava), ani její nepo-
chybný přínos pro společenství, ani nutnost postavit 

Nelze řešit na úrovni změny územního plánu, riziko je 
podobné jak z hlediska vymezení pro bydlení, smíšené 
bydlení centrální nebo plochy pro občanskou vybave-
nost veřejného charakteru pro záměr kulturního domu.  
Jak je uvedeno výše, východní část plochy bude trans-
parentně změněna na plochu občanského vybavení ve-
řejného charakteru. Dopravní řešení připouští jak vyu-
žití stávající, byť úzké komunikace, ze severní strany, tak 
ale především navrhuje na jižní straně dostatečně ši-
roce dimenzované plochy veřejného prostranství všeo-
becného charakteru. Do podmínek pro danou plochu 
bude dále doplněn požadavek, ŽE „Parkování bude vy-
žadováno na ploše Z.55b a primární příjezd z jižní strany 
přes plochu veřejného prostranství Z.56“. Tímto se do 
určité míry naplňuje požadavek připomínky v rámci to-
hoto bodu. Pokud jde o kapacitu veřejného prostranství 
na jižní straně dané plochy, to je naddimenzováno, 
zejména za podmínky, kdy parkování bude řešeno 
v rámci dané vymezené plochy pro uvažovaný kulturní 
dům. Problém by mohl nastat při využívání severní úzké 
komunikace pro dopravní napojení, proto změna v po-
době dokumentace pro vydání stanová podmínku pri-
márního dopravního napojení z jižní strany přes vyme-
zenou plochu veřejného prostranství.  
Sklon ulice Martínkovské bude řešen až v navazujících 
správních řízení a bude předmětem projektové doku-
mentace a stanovisek k tomu kompetentních orgánů. 
Změna ÚP ale primárně stanoví dopravní napojení 
z jižní strany přes navrhovanou plochu veřejného pro-
stranství všeobecného charakteru s kódem Z.56, nikoliv 
ze severní strany přes ulici Martínkovskou.  
Výhled z okna není primární životní prioritou a nezbyt-
ností v žádné části světa ani Střední Evropy a není ga-
rantován žádným právním předpisem ČR. Nicméně i zde 
bude vložena podmínka, že výšková hladina případného 
kulturního domu (nebo jakékoliv jiné stavby na ploše 
Z.55b) nesmí přesáhnout 7m, což je méně než hřeben 
střechy klasický rodinného domu. 
Argumentace snížením ceny nemovitosti v okolí kultur-
ního domu je ryze spekulativní. Naopak, v historii bývaly 
nejvíce ceněné stavby okolo významných kulturních sta-
veb jako byly právě divadla, koncertní síně, muzea, ga-
lerie, veřejné budovy obecně. Budova Národního diva-
dla na Praze 1 rozhodně nesnižuje cenu okolních nemo-
vitostí na Národní třídě a stejně tak Obecní dům nesni-
žuje hodnotu pozemku na Příkopech. Lze stejně tak spe-
kulovat, že hodnota pozemků v okolí lokálně významné 
stavby, jako bude kulturní dům, kdy Město Vyšší Brod 
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kulturní dům právě na tomto pozemku a ne na vhodněj-
ších místech (kemp, léčebna Hrudkov, oblast za hřiš-
těm, atp.), která jsou vzdálenější od bytové zástavby a 
případně jsou dopravně dostupnější. Navrhovaná 
změna určení z BI na SC tedy nepřímo finančně poškodí 
majitele okolních nemovitostí, aniž by byly prokázány 
jasné benefity pro celé společenství. 
Plocha Z.56 je nadále vedena jako veřejné prostranství, 
nikoliv jako řádná vozovka a stále je v textové doku-
mentaci ponechána omezující kapacita 30 vozů. Pokud 
ale má toto prostranství de facto plnit funkci vozovky 
obsluhující jakýkoliv provoz na ploše Z.55 (aktuálně se 
počítá s kul. domem), tato kapacita bude nedostatečná. 
Plocha Z.56 má být napojena na silnici DS.1. Avšak tato 
komunikace není dostatečně široká na vybudování pl-
nohodnotné silnice. Domnívám se, že ani zavedení jed-
nosměrného provozu (Martínkovskou nahoru, přes Z.56 
dolů) se neřeší kapacitní limity dané na vjezdu, resp. vý-
jezdu. 
Na ploše Z.56 se aktuálně nachází dva rybníčky a celá 
tato část je velice promáčená. Obávám se, že veřejné 
prostranství, které by mělo plnit funkci vozovky, po níž 
budou muset projet i náklaďáky, nebude dostatečně 
stabilní a celé prostranství začne ujíždět po svahu dolů. 
S nákladními auty je třeba počítat v případě, že by se z 
Martínkovské stala jednosměrka (popeláři, cisterna s 
peletami, apod.). 
Sklon plochy Z.56 je příliš vysoký na to, aby tato plocha 
mohla sloužit jako místní komunikace. 

nemá obdobnou stavbu, kam by se vešel např. ples 
města, naopak vzroste, protože prostor před tímto kul-
turním domem se stane sekundárním centrem celého 
městského prostoru Vyššího Brodu.  
 
 
 
 
 
 
 
Zde pořizovatel a určený zastupitel do značné míry s ar-
gumentací připomínky souhlasí, proto je vypořádána 
tak, že bude jednoznačně vyžadováno přímo změnou 
ÚP zajištění parkování na ploše Z.55b speciálně určené 
pro záměr kulturního domu. Dále bude vyžadováno pri-
márně dopravní napojení z jižní strany přes plochu Z.56 
definovanou jako veřejné prostranství, které plně 
umožňuje též realizaci místní komunikace III. třídy, pří-
padně IV. třídy. Případné rozšíření krajské komunikace 
III. třídy (ul. Martínkovská) u základní školy lze realizo-
vat na úkor omezení vymezených parkovacích stání 
nebo vodorovného dopravního značení.  
Je nutné řešit vhodných technických řešením zakládaní 
stavby, nelze v této technické podrobnosti řešit na 
úrovni změny územního plánu celého města. 
 
Opět je nutné ponechat na navazující projektové doku-
mentace a příslušná stanoviska k tomu kompetentních 
orgánů jako dopravní inspektorát, obor dopravy Měst-
ského úřad Český Krumlov nebo Policie ČR. 

05 /  / 16.3.2025 
Vážení, dovoluji si tímto vyjádřit své připomínky k Ná-
vrhu změn č. 3 územního plánu města Vyšší Brod. Připo-
mínkuji jak formální, tak faktické problémy spojené s 
tímto návrhem. Mé připomínky se týkají plochy Z.55 a 
Z.56, které jsou v platném územním plánu označeny 
jako Z.VB.11 a Z.VB.12. Plocha Z.55 se týká dvou parcel-
ních čísel: 992/7 a 992/1, k.ú. Vyšší Brod. Plocha Z.56 se 
týká parcel 998/3 a 949/4, k.ú. Vyšší Brod. 
Formální nedostatky: Změna určení plochy Z.55 z plo-
chy značené jako BI (Bydlení individuální) na plochu 
označenou SC – smíšené obytné centrální je zanesena 
pouze v mapové části, nikoliv v textové. Tato změna 
není nijak odůvodněna v č. 9 „Komplexní zdůvodnění 
přijatého řešení vč. vybrané varianty“ dokumentu „Ná-
vrh změny č. 3 územního plánu Vyšší Brod: Odůvodnění 
pro společné jednání.“. V textu Změna č. 3 územního 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
VYHOVĚT 
Na základě vyhovění připomínky č. 34 Města Vyšší 
Brod bude východní část plochy Z.55 zcela trans-
parentně označena jako plocha „OV“, s definovaným 
funkčním využitím pro kulturní dům.  
Plocha s kódem „Z.55“ je popsána ve výrokové části 
změny č. 3 územního plánu Vyšší Brod na str. 23 jako 
plocha „Smíšené obytné centrální“, kdy původní text 
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plánu Vyšší Brod: SROVNÁVACÍ TEXT s vyznačením 
změn, příloha odůvodnění pro společné jednání zůstává 
ke dni 8.3. 2025 plocha označena jako BI (bydlení indivi-
duální) a zůstávají v platnosti omezující podmínky sta-
novené aktuálně platným územním plánem (plocha 
podmíněna předchozím vybudováním místní komuni-
kace, max. 4 RD, malé a středně velké objemy jedno-
podlažních staveb, dodržení základních podmínek, 
ochrany krajinného rázu). Rovněž v části 4.2.2. „Odka-
nalizování“, s. 35, je určení plochy Z.55 nadále uvedeno 
jako „individuální bydlení“. Změna využití plochy z BI na 
SC tedy není v textové části nikde zdůvodněna, ani 
popsána. Vzhledem k tomu, že se deklarované využití 
plochy v textové části Návrhu změny č. 3 nijak neliší od 
znění stávajícího platného územního plánu, je navrho-
vaná změna zanesená pouze v mapové části bezpřed-
mětná a zavádějící – vznáším proto vůči tomuto bodu 
řádnou připomínku a důrazně žádám o zrušení této 
změny. Údajně je tato změna iniciovaná vedením města 
za účelem vybudování kulturního domu. Občané s tímto 
záměrem nebyli řádným způsobem seznámeni ani pro-
střednictvím webových stránek města, ani na řádném 
zasedání zastupitelstva, ani v průběhu samotného jed-
nání. Co pan starosta prohlašuje na neformálních setká-
ních nebo v kuloárech, nelze považovat za řádnou ko-
munikaci a oficiální sdělení. Tato údajná výstavba kul-
turního domu navázaná na zamýšlenou změnu Z.55 z BI 
na SC se nachází v těsné blízkosti obytné zástavby a 
bude mít negativní dopad na kvalitu života obyvatel v 
této oblasti. 
Vznáším faktické připomínky: 
V Návrhu změny č. 3 územního plánu je zahrnuto vý-
razné rozšíření ploch určených pro občanskou vybave-
nost v okolí hřiště a lanovky. Omezování ploch pro indi-
viduální bydlení — zvláště v městě, kde je takové byd-
lení obtížně dostupné — kvůli dalšímu rozšiřování pro-
stor pro občanskou vybavenost nebo drobné provo-
zovny je nesmyslné a neopodstatněné. Pokud je sku-
tečně nutné vybudovat další kulturní prostory (o čemž 
silně pochybuji), logičtější by bylo umístit je za hřiště, k 
lanovce nebo do oblasti Hrudkovské léčebny, kde se s 
podobnou výstavbou již počítá, namísto zabírání po-
zemků určených pro bydlení. V současném povoleném 
využití se mluví o zachování koloritu krajiny /nízké ob-
jemy, apod/, je pro mě zcela nepochopitelné, jak jed-
ním šmahem lze na ráz krajiny zapomenout, jakmile se 
(zřejmě) skýtá možnost výdělku, jak to tak bývá, bez oh-
ledu na občany, pouze na úkor jejich kvality života. Na 

z návrhu pro společné projednání „Bydlení individuální“ 
je přeškrtnut. Z toto je jasně patrné, že zde mezi ná-
vrhem změny pro společné a pro veřejné projednání 
došlo ke změna na základě vypořádání připomínky 
uplatněné během společného projednání přímo Měs-
tem Vyšší Brod (jednalo se o připomínku č. 43, bod č. 3 
dané připomínky). Dále z odůvodnění změny č. 3 ÚP 
Vyšší Brod pro veřejné projednání na str. 71 je jasně pa-
trné, že daná plocha „Z.55“ v lokalitě s kódem „Z3/41“ 
je vymezena z těchto dále uvedených důvodů: „S ohle-
dem na centrální lokaci území se jeví vymezit návrho-
vou plochu SC umožňující jak budoucí využití pro stavby 
občanského vybavení, tak i pro stávající návrh ploch pro 
bydlení individuálního charakteru. Pořizovatel se snažil 
na jedné straně vyhovět Městu jako zadavateli změny 
ÚP a subjektu, jehož zastupitelstvo bude schvalovat vy-
pořádání námitek a připomínek a následně i vydání této 
změny, na straně druhé se snažil šetřit relevantní oče-
kávání majitelů dotčených pozemků, že tyto bude 
možné v budoucnu využít pro stavbu rodinných domů.“. 
Výtku, že tato plocha nebyla dobře identifikována 
v rámci dokumentace změny č. 3 pro veřejné projed-
nání tedy musí zástupce pořizovatele odmítnout. 
Nicméně je pravdou, že pokud Město Vyšší Brod zde má 
jasný záměr budoucí výstavby kulturního domu, je 
vhodnější, aby plocha pro něj byla jasně označena jako 
plocha občanské vybavenosti veřejného charakteru a 
„neskrývala“ se pod plochou „smíšenou obytnou cen-
trální“, byť také ta umožňuje výstavbu takovéhoto kul-
turního zařízení.  
NEVYHOVĚT 
Plocha Z.55 bude rozdělena na plochu Z.55a v západní 
části, kde zůstane plocha smíšená obytná centrální a 
na plochu Z.55b ve východní části, kde bude změněno 
funkční využití na plochu občanské vybavenosti veřej-
ného charakteru. Omezení na půdorys 10 m2 pro kul-
turní stavby bude v plochách smíšených obytných cen-
trálních vypuštěno. Parkování bude vyžadováno na 
ploše Z.55b a primární příjezd z jižní strany přes plochu 
veřejného prostranství Z.56. Výška stavby na ploše 
Z.55b bude omezena na max. 7m, bude jinak připuš-
těny velké objemy a hmoty staveb.  
Pořizovatel i určený zastupitel souhlasí s odborným ná-
vrhem zodpovědného projektanta, který vymezuje po-
měrně rovnoměrně plochy pro bydlení různých forem i 
plochy občanské vybavenosti, komerční i veřejné, opět 
různých forem. Umístění kulturního domu do prostoru 
jižně od Hrudkovské léčebny není reálné, tedy pozemky 
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jednu stranu lze chápat snahu o zatraktivnění města, 
pořád by však na prvním místě měli být občané a ne ko-
lemjedoucí turisti a (přeshraniční) návštěvníci. 
Je navrhováno, část 6.1.6 SC na straně 58 stanovuje ma-
ximální rozlohu 10 m² pro stavby a zařízení určené k cír-
kevním účelům – pod čímž si lze představit cokoliv od 
tzv. Boží muky po malou kapličku, jakých bývalo v kra-
jině rozeseto hojně. Takové omezení je na smíšených 
plochách, kde se předpokládá obytná zástavba, pocho-
pitelné. Církevní stavby jsou však zařazeny do stejné ka-
tegorie jako stavby kulturní a spadají mezi přípustné vy-
užití ploch SC. Přesto u kulturních staveb takové ome-
zení stanoveno není. Neexistuje žádný logický důvod, 
proč by měl být pro církevní stavby stanoven takto 
omezující limit, zatímco kulturní stavby jej nemají. Sou-
časné znění je proto silně diskriminační. Žádám o 
úpravu podmínek a zavedení stejného omezení (max. 
10 m²) i pro kulturní stavby a zařízení. 
Výstavba kulturního domu v oblasti Z.55 by znamenala 
zřízení rušivé občanské vybavenosti, což je v rozporu s 
definicí kategorie SC, jak je uvedeno na straně 58 Ná-
vrhu změny č. 3, zejména s ohledem na očekávaný ná-
růst hluku (ve dne i v noci), prašnosti a dopravy. 
 
 
 
 
Vzhledem k plánovanému rozšíření ploch občanské vy-
bavenosti v těsné blízkosti hřiště a lanovky hrozí, že by 
výstavba kulturního domu vedla ke kumulaci hluku a 
prašnosti, která by mohla překročit povolené limity. 
 
 
Především však, kulturní dům je stavba občanské vyba-
venosti a jako taková by měl být umístěn na ploše pro 
občanskou vybavenost, nikoliv na smíšené zástavbě (SC). 
 
Obávám se zhoršení kvality spodních vod, což by mohlo 
ovlivnit kvalitu vody v naší studni. 
 
 
Plocha Z.55 je již nyní špatně dostupná dopravně a zastu-
pitelstvo nepředložilo adekvátní dopravní řešení. Nijak 
nebylo objasněno, jak změna kategorie z BI na SC ovlivní 
dopravu, ani jak bude zajištěna dopravní obslužnost v 
okolní zástavbě. Silnice Martínkovská v blízkosti Z.55 má 
výrazné stoupání a v zimě bývá špatně sjízdná. Není 

nejsou ve vlastnictví Města Vyšší Brod a město by mu-
selo tyto pozemky nákladně a obtížně vykupovat.  
Jak je uvedeno v pokynu vypořádající tuto připomínku, 
omezení pro kulturní stavby bude v plochách smíšených 
obytných centrálních vypuštěno. Toto omezení pro cír-
kevní stavby bylo vloženo do původní dokumentace 
měněného územního plánu Vyšší Brod. Zástupce poři-
zovatele i určený zastupitele se domnívají, že je již pře-
žité a do určité míry nadbytečné.  
Pokud se jedná o zachování koloritu, zde se pořizovatel 
i určený zastupitel ztotožňující s názorem podávajícího 
připomínku a proto je také plochu Z.55b určená pro bu-
doucí případnou výstavbu kulturního domu omezena 
jen na 7m výšky.  
Jak je uvedeno v pokynu vypořádající tuto připomínku, 
omezení pro kulturní stavby bude v plochách smíšených 
obytných centrálních vypuštěno. Toto omezení pro cír-
kevní stavby bylo vloženo do původní dokumentace 
měněného územního plánu Vyšší Brod. Zástupce poři-
zovatele i určený zastupitele se domnívají, že je již pře-
žité a do určité míry nadbytečné.  
Zde zástupce pořizovatele i určený zastupitel souhlasí 
s proto navrhují kladné vypořádání připomínky Města 
Vyšší Brod, která požaduje de facto totéž. Plocha Z.55 
bude rozdělena na plochu Z.55a, která bude ponechána 
jako plocha smíšeného bydlení centrálního charakteru a 
na plochu Z.55b, která bude zcela transparentně vyme-
zena jako plocha občanské vybavenosti.  
Opět se jedná pouze o spekulativní argument, pokud 
skutečně dojde k realizaci všech záměrů a došlo by k na-
výšení hlukové zátěže nad nařízením vlády stanovené 
hodnoty, budou činné příslušné orgány krajské hygie-
nické služby a nedojde k povolení těchto hlukem nad-
měrně obtěžujících staveb a záměrů. 
Jak je uvedeno výše, zde se tomuto bodu připomínky 
plně vyhovuje a plocha Z.55 bude dělena plochu Z.55a 
určená pro smíšené centrální bydlení a plochu Z.55b, 
která bude jednoznačně definována jako plocha občan-
ského vybavení veřejného charakteru.  
Nelze řešit na úrovni změny územního plánu, riziko je 
podobné jak z hlediska vymezení pro bydlení, smíšené 
bydlení centrální nebo plochy pro občanskou vybave-
nost veřejného charakteru pro záměr kulturního domu.  
Jak je uvedeno výše, východní část plochy bude trans-
parentně změněna na plochu občanského vybavení ve-
řejného charakteru. Dopravní řešení připouští jak vyu-
žití stávající, byť úzké komunikace, ze severní strany, tak 
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jasné, jak by byla zajištěna dopravní dostupnost případ-
ného zařízení (zásobování apod.) po změně kategorie. 
Výstavba kulturního domu nebo podobné větší budovy 
by výrazně zhoršila výhled z našeho domu, jehož většina 
oken směřuje právě k plánované lokalitě. To by snížilo 
naše soukromí a zhoršilo kvalitu života. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tato změna a následná výstavba kulturního domu sníží 
hodnotu našeho domu a pozemku, což poškodí naše fi-
nanční zájmy. Umístění domu na okraji zástavby bez 
možnosti rozsáhlé výstavby v blízkosti bylo klíčovým fak-
torem pro naše rozhodnutí o koupi a investici do rekon-
strukce. Plánovaná změna nás tedy finančně poškodí, 
aniž by byl prokázán veřejný zájem. 
 
 
 
 
 
 
 
Plocha Z.56 je nadále označena jako veřejné prostranství 
s omezenou kapacitou 30 vozů. Pokud má ale sloužit jako 
přístupová cesta k plochám SC (např. ke kulturnímu 
domu), tato kapacita je nedostatečná. Plocha Z.56 se na-
pojuje na úzkou komunikaci DS.1, která neumožňuje roz-
šíření na plnohodnotnou silnici.  
 
 
 
 
S pozdravem, leč - vzhledem ke způsobu jednání vedení 
města - bez úcty, . 

ale především navrhuje na jižní straně dostatečně ši-
roce dimenzované plochy veřejného prostranství všeo-
becného charakteru. Do podmínek pro danou plochu 
bude dále doplněn požadavek, ŽE „Parkování bude vy-
žadováno na ploše Z.55b a primární příjezd z jižní strany 
přes plochu veřejného prostranství Z.56“. Tímto se do 
určité míry naplňuje požadavek připomínky v rámci to-
hoto bodu. Pokud jde o kapacitu veřejného prostranství 
na jižní straně dané plochy, to je naddimenzováno, 
zejména za podmínky, kdy parkování bude řešeno 
v rámci dané vymezené plochy pro uvažovaný kulturní 
dům. Problém by mohl nastat při využívání severní úzké 
komunikace pro dopravní napojení, proto změna v po-
době dokumentace pro vydání stanová podmínku pri-
márního dopravního napojení z jižní strany přes vyme-
zenou plochu veřejného prostranství.  
Sklon ulice Martínkovské bude řešen až v navazujících 
správních řízení a bude předmětem projektové doku-
mentace a stanovisek k tomu kompetentních orgánů. 
Změna ÚP ale primárně stanoví dopravní napojení 
z jižní strany přes navrhovanou plochu veřejného pro-
stranství všeobecného charakteru s kódem Z.56, nikoliv 
ze severní strany přes ulici Martínkovskou.  
Argumentace snížením ceny nemovitosti v okolí kultur-
ního domu je ryze spekulativní. Naopak, v historii bývaly 
nejvíce ceněné stavby okolo významných kulturních sta-
veb jako byly právě divadla, koncertní síně, muzea, ga-
lerie, veřejné budovy obecně. Budova Národního diva-
dla na Praze 1 rozhodně nesnižuje cenu okolních nemo-
vitostí na Národní třídě a stejně tak Obecní dům nesni-
žuje hodnotu pozemku na Příkopech. Lze stejně tak spe-
kulovat, že hodnota pozemků v okolí lokálně významné 
stavby, jako bude kulturní dům, kdy Město Vyšší Brod 
nemá obdobnou stavbu, kam by se vešel např. ples 
města, naopak vzroste, protože prostor před tímto kul-
turním domem se stane sekundárním centrem celého 
městského prostoru Vyššího Brodu.  
Zde pořizovatel a určený zastupitel do značné míry s ar-
gumentací připomínky souhlasí, proto je vypořádána 
tak, že bude jednoznačně vyžadováno přímo změnou 
ÚP zajištění parkování na ploše Z.55b speciálně určené 
pro záměr kulturního domu. Dále bude vyžadováno pri-
márně dopravní napojení z jižní strany přes plochu Z.56 
definovanou jako veřejné prostranství, které plně 
umožňuje též realizaci místní komunikace III. třídy, pří-
padně IV. třídy. Případné rozšíření krajské komunikace 
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III. třídy (ul. Martínkovská) u základní školy lze realizo-
vat na úkor omezení vymezených parkovacích stání 
nebo vodorovného dopravního značení.  

06 / MĚSTO VYŠŠÍ BROD / 18.3.2025 
Město předkládá následující připomínku ke změně 
územního plánu č. 3, který upravuje přípustné využití 
ploch označených jako „Rekreace jiná - plochy sjezdo-
vek“, kde město požaduje zahrnutí této plochy do 
územního plánu č. 3 dle původního požadavku. Kon-
krétní připomínky ke změně územního plánu č. 3 Pří-
pustné využití: „Plocha RX.1 plocha sjezdovky.“.  

VYHOVĚT 
Plocha s kódem funkčního využití „RX.1“ a kódem lo-
kality „z3/43“ zůstane zachována v návrhu změny č. 3 
pro vydání.  
Pořizovatel i určený zastupitel se seznámili se závěry 
hodnocení vlivů na udržitelný rozvoj. Zde je na str. 100 
doporučeno Krajskému úřadu Jihočeského kraje, poři-
zovateli i zodpovědnému projektantovi externí hodnoti-
telkou vlivů na udržitelný rozvoj a držitelkou přísluš-
ného kvalifikačního oprávnění od MŽP záměr rozšíření 
plochy Z.50 (lokalita Z3/43) vypustit z návrhu změny, a 
to z důvodu ochrany přírodních hodnot a zachování 
vodních poměrů lokalit. Z hlediska odborné se lze 
s tímto doporučením ztotožnit. Z hlediska procesního si 
pořizovatelem uvědomuje, že změna ÚP je vydávána 
celým zastupitelským sborem v samostatné působnosti 
a že závěry hodnocení vlivů na udržitelný rozvoj nemají 
charakter závazného stanoviska, ale odborného dopo-
ručujícího materiálu. Pokud bude vydáno stanovisko KÚ 
vyžadující tuto úpravu, tedy vypuštění plochy Z.50, 
bude nutné jej dohodnout nebo se jeho výroku podvo-
lit. Pokud naopak bude stanovisko KÚ akceptovat tento 
záměr na ploše Z.50, pořizovatel i určený zastupitel 
s ohledem na projevenou vůli zadavatele této změny se 
zachováním tohoto záměru plně souhlasí.  

07 / MĚSTO VYŠŠÍ BROD / 18.3.2025 
Obec předkládá následující připomínku ke změně územ-
ního plánu č. 3, který upravuje přípustné a nepřípustné 
využití ploch označených jako „Smíšené krajinné všeo-
becné - přírodní priority“. Konkrétní připomínky ke 
změně územního plánu č. 3 Přípustné využití: MU.p pře-
vést do Z.80 BI (zarovnání prostoru ke komunikaci - 
ulice Martínkovská). 

VYHOVĚT 
Plocha s kódem „Z.80“ podél jižní strany ul. Martín-
kovské bude rozšířena až k hraně tělesa této komuni-
kace, tj. plocha MU.p. mezi silnicí a vymezenou zasta-
vitelnou plochou bude agregována do plochy Z.80. 
Jedná se o poměrně úzký pás mezi stávající silnicí a 
nově navrhovanou zastavitelnou plochou. S ohledem na 
požadavek vymezovat samostatně funkční plochy o vý-
měře obvykle nad 2 000 m2, lze připustit agregaci do 
plochy Z.80, viz § 13 odst. 1 vyhlášky 157/2024, o 
územně analytických podkladech, územně plánovací 
dokumentaci a jednotném standardu, kdy „území se 
člení územním plánem na plochy a koridory, které se s 
přihlédnutím k účelu a podrobnosti popisu a zobrazo-
vání v územním plánu vymezují zpravidla o rozloze větší 
než 2 000 m2.“.  

08 / MĚSTO VYŠŠÍ BROD / 18.3.2025 
Město Vyšší Brod předkládá následující připomínku ke 
změně územního plánu č. 3, který upravuje přípustné a 
nepřípustné využití ploch označených jako „Veřejná 

VYHOVĚT 
Z podmínek přípustného využití pro plochy s funkčním 
využitím „PU.1 – Veřejná prostranství všeobecná – ve-
řejná zeleň“ budou vypuštěny odrážky „- nezbytná 
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prostranství všeobecná - veřejná zeleň“. Cílem tohoto 
návrhu je zachování původního charakteru těchto ploch 
jako primárně zelených a rekreačních prostor a pre-
vence jejich zastavění stavbami nesouvisejícími s jejich 
hlavní funkcí. Konkrétní připomínky ke změně územ-
ního plánu č. 3. Přípustné využití: - liniové a plošné ke-
řové, nelesní a stromové porosty, - plochy okrasné a re-
kreační zeleně, - rekreační a pobytová louka, - hřiště. 
Nepřípustné využití: - veškeré stavby a činnosti nesouvi-
sející s hlavní funkcí území, - stavby občanské vybave-
nosti, - zastavěné plochy (např. kiosky, restaurace 
apod.), - technická infrastruktura, - dopravní infrastruk-
tura. Připomínky obce se vztahují k projednávání navr-
žené změny územního plá nu, která nedostatečně 
chrání níže vymezené cíle soustavně a komplexně řešit 
funkční využití území , stanovovat zásady jeho plošného 
a prostorového uspořádání a vytvářet předpoklady pro 
udržitelný rozvoj území, a proto dává tuto připomínku, 
kterou se zpřísňuje regulace využití plochy „Veřejná 
prostranství všeobecná – veřejná zeleň“. 
Odůvodnění: Obec Vyšší Brod uvádí následující právní, 
urbanistické a environmentální argumenty. Ad 1) Sou-
lad s veřejným zájmem a ochranou kvality života obyva-
tel: ad a) Veřejná zeleň slouží jako klíčový prvek veřej-
ného prostoru, který přispívá k ekologické stabilitě, mi-
kroklimatu, snižování tepelných ostrovů a zadržování 
vody v krajině. Ad b) stavby a zastavěné plochy by zá-
sadně měnily charakter území, čímž by ohrozily funkci 
zeleně jakožto prostoru pro relaxaci, rekreaci a zlepšení 
životního prostředí. Ad c) Omezení zastavitelných ploch 
je v souladu s politikou udržitelného rozvoje, která vy-
chází ze Strategie územního rozvoje ČR i Zásad územ-
ního rozvoje kraje. Ad 2) Soulad s principy územního 
plánování dle stavebního zákona: Ad a) Cílem územního 
plánování je soustavně a komplexně řešit funkční vyu-
žití území, stanovovat zásady jeho plošného a prostoro-
vého uspořádání a vytvářet předpoklady pro udržitelný 
rozvoj zemí spočívající ve vyváženém vztahu podmínek 
pro příznivé životní prostředí, který uspokojuje potřeby 
současné generace, aniž by ohrožoval podmínky života 
generací budou cích. Ad b) Územní plánování chrání a 
rozvíjí přírodní, kulturní a civilizační hodnoty území, 
včetně urbanistického, architektonického a archeologic-
kého dědictví, a přitom chrání krajinu jako podstatnou 
složku prostředí života obyvatel a základ jejich totož-
nosti. S ohledem na to určuje podmínky pro hospo-
dárné využívání zastavěného území a zajišťuje ochranu 

technická infrastruktura“ a „- nezbytná dopravní in-
frastruktura pro potřeby dané lokality“, kdy tyto od-
rážky budou přesunuty do nově vytvořeného oddílu 
„podmíněně přípustné využití“, kdy podmínkou pro 
technickou infrastrukturu bude její podzemní umís-
tění, s výjimkou veřejného osvětlení, a podmínkou pro 
dopravní infrastrukturu bude omezení jen na obslužné 
místní komunikace, účelové komunikace a parkové ko-
munikace s přírodně blízkým povrchem. 
Pořizovatel a určený zastupitel se v rozsahu výše uvede-
ného vypořádání ztotožnili s uplatněnými požadavky. 
S ohledem na to, že připomínka byla vztažena jen 
k úpravě podmínek pro plochy s funkčním využitím 
„PU.1 – Veřejná prostranství všeobecná – veřejná ze-
leň“, promítne se toto zpřísnění podmínek jen na plo-
chy parků, lesoparků, klášterní zahrady, tedy převážně 
veřejných ploch. S ohledem na to, že pod tímto typem 
funkčního využití plochy je mj. vymezeno prostranství 
uprostřed navrhovaného komerčního a bytového 
sekundárního centra na jižním okraji zástavby Vyššího 
Brodu, je nutné i v rámci navrhovaného zpřísnění umož-
nit na těchto plochách vedení staveb podzemní tech-
nické infrastruktury (např. plynovody nebo vedení el. 
energie) a dopravních staveb nutných pro obsluhu da-
ného území.  
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nezastavěného území a ochranu a rozvoj zelené in-
frastruktury. Zastavitelné plochy se vymezují s ohledem 
na možnosti rozvoje území a míru využití zastavěné ho 
území. Ad c) Podle stavebního zákona mají nezastavi-
telné plochy sloužit k ochraně přírodních a krajinných 
hodnot. Ad d) Územní plán má chránit veřejná prostran-
ství a jejich funkci. Připuštění zastavění by bylo v roz-
poru s tímto ustanovením. Ad e) Územní plán musí ur-
čovat podmínky pro využití území v souladu s jeho dlou-
hodobým charakterem a veřejným zájmem. Ad f) Tech-
nická a dopravní infrastruktura (včetně kiosků nebo bu-
dov občanské vybavenosti) neodpovídá definici veřejné 
zeleně, a proto je její vyloučení opodstatněné. Ad 3) 
Prevence degradace veřejného prostoru a ochrana před 
komercionalizací: a) Zeleň a rekreační plochy nesmí být 
nahrazovány komerční výstavbou, jako jsou kiosky, 
technická infrastruktura nebo občanská vybavenost. Ad 
b) Zkušenosti z jiných měst ukazují, že připuštění i ma-
lého zastavení na místech „Veřejná prostranství všeo-
becná – veřejná zeleň“ vede k postupnému úbytku ze-
leně a zvyšuje tlak na další výstavbu. Ad c) Ponechání 
prostoru výhradně pro zeleň a rekreační využití je nej-
lepší ochranou proti budoucím změnám v neprospěch 
veřejného prostranství. Ad 4) Ochrana ekosystémových 
funkcí veřejné zeleně: Ad a) Úloha veřejné zeleně v eko-
logické stabilitě města: tyto plochy fungují jako přiro-
zené biokoridory, které podporují biodiverzitu. Ad b) 
Přítomnost staveb a zpevněných ploch snižuje schop-
nost území vsakovat vodu, čímž zvyšuje riziko lokálních 
povodní. Ad c) Dopravní a technická infrastruktura by 
znamenala zásadní narušení krajinného rázu. Ad 5) Pod-
pora principu městského plánování zaměřeného na 
zdravé prostředí (urban resilience): Ad a) Světová zdra-
votnická organizace (WHO) doporučuje pro udržitelné 
městské prostředí zachování minimálně 9 m2 veřejné 
zeleně na obyvatele. Ad b) Strategie adaptace měst na 
změnu klimatu (Ministerstvo životního prostředí ČR) 
zdůrazňuje význam zelených ploch pro ochlazování 
městských zón a regulaci kvality ovzduší. Ad c) Pod-
mínky územního plánu musí reflektovat změny klimatu 
a potřebu adaptace městského prostředí. Ad 6) Pod-
pora místní komunity a participativní plánování: Ad a) 
Veřejné prostoty slouží k sociální interakci a komunit-
ním aktivitám - zachování zelených ploch bez zastavění 
je v souladu s požadavky občanů. Ad b) Plánovací pro-
ces musí respektovat veřejný zájem a požadavky míst-
ních obyvatel, kteří veřejná prostranství využívají k re-
kreaci. Ad c) V participativních anketách a veřejných 
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projednáních občané často vyjadřují odpor ke komerč-
nímu zastavění zelených ploch. Shrnutí argumentace: 
Ad 1) Omezení využití pouze na rekreační a okrasnou 
zelení je v souladu s veřejným zájmem a ochranou ži-
votního prostředí. Ad 2) Stavební zákon podporuje 
ochranu nezastavěných ploch a jejich přizpůsobení re-
kreační a ekologické funkci. Ad 3) Vyřazení technické a 
dopravní infrastruktury z přípustného využití je klíčové 
pro zachování přirozeného charakteru území. Ad 4) Ko-
merční zástavba by vedla k postupné degradaci veřej-
ného prostoru a přispěla by k další ztrátě zelených 
ploch. Ad 5) Zeleň plní funkci ochrany klimatu, regulace 
vody a biodiverzity – což nelze slučovat s výstavbou. Ad 
6) Obec požaduje zachování zeleně a participativní plá-
nování ukazuje, že veřejné prostory by měly zůstat pří-
stupné všem bez komercializace. Při obhajobě změny 
územního plánu s cílem minimalizovat zastavění zele-
ných ploch doporučuji (protože nemám dostatečné 
podklady a informace) dále: ad 1) Zdůraznit ekologickou 
a rekreační hodnotu konkrétní plochy a nutnost začle-
nění zelené infrastruktury do územního plánování. Ad 
2) Zdůraznit význam strategického plánování přírodních 
a polo-přírodních oblastí pro poskytování ekosystémo-
vých služeb a podporuje ochranu zelených ploch před 
zastavěním. Ad 3) Zdůraznit integraci zelené infrastruk-
tury do územních plánů jako nástroj pro udržitelný roz-
voj a ochranu přírodních hodnot. Ad 4) Použít data o 
úbytku zeleně a dopadu urbanizace na klima. Ad 5) Pre-
zentovat stanoviska místních obyvatel jako podporu 
změny. 

09 /  / 18.3.2025 
Nesouhlasím se změnou č. z3/35 v územním plánu 
Vyššího Brodu, která řeší změnu užívání z BV na SC na 
části parcely č. 390/8. Touto změnou by došlo k zhor-
šení podmínek užívání na našich parcelách, protože pří-
padným rozšířením podnikatelských aktivit na tomto 
území, by se narušovala naše práva na užívání naší par-
cely. 

VYHOVĚT 
Plocha s kódem „z3/35“ bude vypuštěna a využití zů-
stane jako „BV“, bydlení venkovské. Pro stávající plo-
chy v rámci zastavěného území bude jasně stanoveno, 
že nebudou vyžadovány podmínky prostorové regu-
lace z hlediska zastavitelnosti. 
Pokud bude možné plochy v rámci zastavěného území 
sídla Vyšší Brod využít bez omezení zastavitelnosti 
těchto pozemků (tj. v extrémním případě ze 100% jejich 
plochy využít pro stavby a k nim přiléhající zpevněné 
plochy), není nutné rozšiřovat plochy smíšené obytné 
centrální „SC“ na úkor stávajících ploch bydlení venkov-
ského „BV“. 

10 /  / 19.3.2025 
Dobrý den, jsme nájemci zahrádek dle nájemních 
smluv, které využíváme k pěstování zeleniny, ovoce a 
rekreaci. Připomínku podáváme, že v případě změny by 
došlo k zániku flóry a fauny, kde žije skokan hnědý, 

VYHOVĚT 
Plocha T.10 bude změna na plochu SV, smíšenou ven-
kovskou. 
Tímto se zabrání výstavbě monofunkčního velkého ob-
jektu parkovacího domu nebo objektu čistě občanské 
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čolci, užovky, zmije, létají zde motýli, např. otakárek, a 
různí ptáci, kam také přilétají za potravou čápi a vo-
lavky. Jedná se o kopcovitý terén mokřad blízko ZO/Z51 
ve Vyšebrodském parku. Území zachycuje deště, sníh a 
Martínkovské prameny. Jako další připomínku podá-
váme nesouhlas k jakékoliv výstavbě pro vysoké ná-
klady realizace, které by vzhledem k hydrogeologickým 
vlivům na tomto území vznikly, což bylo řečeno také při 
reprezentaci p. projektantem. Ve Vyšším Brodě je již ně-
kolik staveb na takovém podlaží, které se stále potýkají 
s problémy spodních vod. S pozdravem nájemci zahrá-
dek. 

vybavenosti, zvolenou funkcí smíšeného venkovského 
bydlení se vytvoří přirozený předěl mezi plochami pro 
bydlení, pro občanské vybavení a pro rekreační areál 
s uvažovanou sjezdovou tratí. Plocha bude využita jako 
plocha smíšená venkovská, nikoliv jako plocha občan-
ského vybavení, tím dojde ke snížení rizika narušení 
vodních zdrojů a obecně změně hydrogeologických 
podmínek v daném území. Součástí podmínek pro plo-
chy smíšené obytné venkovské jsou také zahrady a vy-
bavení, nic tedy nebrání případné dohodě mezi majite-
lem dotčených pozemků a jejich nájemci na zachování 
dosavadních způsobu využití.  

11 /  / 20.3.2021 
Vyjadřuji připomínky k Návrhu změn č. 3 územního 
plánu města Vyšší Brod. Připomínkuji změnu týkající se 
plochy Z.55, která je v platném územním plánu ozna-
čena jako Z.VB.11. Plocha Z.55 se týká dvou parcelních 
čísel: 992/7 a 992/1, k.ú. Vyšší Brod. Dále připomínkuji 
změnu z3/38, která se týká ploch T.26, T.32, T.31. Tyto 
plochy spadají do k.ú. Vyšší Brod a náleží jim p.p.č. -849, 
896, 886, 976, 1087/11, 1087/20, 1087/12, 1087/10, 
1087/1, 1132/12, 1087/8, 1087/13, 1087/14, 1087/15, 
1087/19. Další připomínka se týká bodu 4.5 „Návrh ře-
šení požadavků civilní obrany“ a nevztahuje se k žádné 
ploše. 
1) Zaprvé vznáším připomínky ke změně určení plochy 
Z.55 z BI na SC. Kromě připomínek, které jsem vyjádřila 
v předchozím dokumentu, se rovněž obávám výrazného 
zhoršení bezpečnosti chodců v případě navýšení pro-
vozu, k němuž zamýšlená změna povede bez ohledu na 
to, jaký typ stavby bude touto změnou umožněn. V 
části ulice Martínkovská , které by se tato změna dotkla, 
je silnice široká 3,1 m v nejužší části, není možné ji roz-
šířit a není možné vybudovat chodníky. Změna tedy 
bezprostředně ohrozí chodce. Vzhledem k tomu, že 
touto částí ulice Martínkovská je vedena značená turis-
tická trasa na Maria Rast, chodců tudy prochází hodně, 
zejména během turistické sezony. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
NEVYHOVĚT 
Plocha Z.55 bude rozdělena na plochu Z.55a v západní 
části, kde zůstane plocha smíšená obytná centrální a 
na plochu Z.55b ve východní části, kde bude změněno 
funkční využití na plochu občanské vybavenosti veřej-
ného charakteru. Omezení na půdorys 10 m2 pro kul-
turní stavby bude v plochách smíšených obytných cen-
trálních vypuštěno. Parkování bude vyžadováno na 
ploše Z.55b a primární příjezd z jižní strany přes plochu 
veřejného prostranství Z.56. Výška stavby na ploše 
Z.55b bude omezena na max. 7m, bude jinak připuš-
těny velké objemy a hmoty staveb.  
Odůvodnění tomuto bodu připomínky je uvedeno výše 
u vyhodnocení připomínky č. 04. Pokud se jedná o dopl-
něný argument „výrazného zhoršení bezpečnosti 
chodců v případě navýšení provozu“, také zde se nechá 
konstatovat, že jde pouze o spekulativní odhad. Změna 
č. 3 bude vyžadovat parkování na ploše Z.55b určené 
přímo pro kulturní dům a dopravní napojení z plochy 
jižně položené a určené pro veřejné prostranství s kó-
dem Z.56. Bezpečnost provozu lze zajistit procesně-
správními opatřeními navazujícími na případné vydání 
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2) Další připomínka se týká dostupnosti oblasti pro zá-
chranné složky. Pokud by mělo na ploše Z.55 dojít k vy-
budování jakéhokoliv provozu, který je umožněn kate-
gorií SC (smíšené centrální), pak bude pro záchranné 
složky (zejména pro hasiče) velmi obtížné se k němu do-
stat a to i v případě vybudování další komunikace, po-
kud tato nebude dvouproudá a nebude odpovídat stan-
dardním požadavkům na šíři dopravní komunikace, s 
čímž navrhované změny, zdá se, nepočítají. 
 
 
3) Dále část textové dokumentace 2.2. „Soulad s 
územně plánovací dokumentací vydanou krajem, písm. 
e), č. (47) , Kulturní hodnoty, písm. e), str. 12, říká: „Plo-
chy občanské vybavenosti, smíšené centrální a rekreace 
nabízejí dostatečný mix funkčních příležitostí.“. To zna-
mená, že k převedení plochy Z.55 z BI (bydlení individu-
ální) na SC (smíšené centrální) není důvod a tato změna 
je neopodstatněná. 
4) Další připomínky se týkají ploch s označením T.26, 
T.32 a T.31. Ty mají být nově určeny pro bydlení indivi-
duální (BI). Avšak tyto plochy se nacházejí v těsné blíz-
kosti ochranného pásma vody č. 1. Toto pásmo do-
konce částečně do těchto ploch zasahuje. Kromě toho 
se jedná o pozemky, které jsou velice svažité a neexis-
tuje k nim vhodná příjezdová cesta. Nezdá se, že by 
bylo možné zde vybudovat plnohodnotnou silnici, která 
by splňovala všechny parametry, včetně adekvátního 
sklonu. Ten by byl, domnívám se, mnohem vyšší. Do-
mnívám se rovněž, že i tyto pozemky by bylo obtížně 
dostupné pro záchranné sbory, a proto by neměly být 
určeny k výstavbě individuálního bydlení. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5) Poslední připomínka se týká bodu 4.5 „Návrh řešení 
požadavků civilní obrany“. Vzhledem k vyostřující se 

změny č. š územního plánu a projektové postupy smě-
řující k výstavbě uvažovaného kulturního domu.  
VYHOVĚT 
Bude vyžadováno pro plochu Z.55b zajištění primár-
ního příjezdu z jižní strany přes plochu veřejného pro-
stranství Z.56 v parametrech umožňujících příjezd vo-
zidel IZS. 
Přístup vozidel IZS bude zajištěn novou komunikací 
z jižní strany přes plochu veřejného prostranství Z.56, 
na kterou navazuje plocha dopravní infrastruktury DS1, 
které je již navázána podél základní školy na prostor ná-
městí. Jedná se o silnici III. třídy v majetku Jihočeského 
kraje s číslem III/1611. 
NEVYHOVĚT 
Vlevo uváděná argumentace je součástí odůvodnění 
změny č. 3 územního plánu Vyšší Brod, není součástí vý-
rokové části změny územního plánu. Umístění záměru 
kulturního domu na samostatnou plochu občanské vy-
bavenosti veřejného charakteru zajistí větší trans-
parentnost tohoto záměru a tím i lepší čitelnost celého 
územního plánu po případném vydání této změny.  
NEVYHOVĚT 
Plocha je součástí návrhu změny územního plánu pro 
veřejné projednání na základě kladného vypořádání při-
pomínky č. 10, 31, 34 podané  

 uplatně-
ných k návrhu změny během společného projednání, 
kdy určený zastupitel, pořizovatel a následně celé Za-
stupitelstvo města Vyšší Brod schválilo vyhovění těmto 
požadavkům s tímto odůvodněním: „Je situováno v cen-
trální části Města Vyšší Brod v návaznosti na ostatní plo-
chy, které jsou již nyní vymezeny jako plochy bydlení, 
nebo dokonce jako plochy bydlení v centrálních částech 
města. Není zde objektivní důvod bránit postupné 
transformaci těchto ploch, nyní individuální rekreace, 
na plochy pro trvalé bydlení. Z hlediska udržitelné roz-
voje je vhodnější postupná konverze stávajících zahrá-
dek na plochy pro trvalé bydlení než vymezování no-
vých zastavitelných ploch tzv. na zelené louce. V souvis-
losti s tím ale bude nutné řešit dopravní napojení celé 
lokality a řešení potřebné technické infrastruktury.“. 
Tato použitá argumentace dle názoru určeného zastupi-
tele a projektanta stále plně platí a nikterak se nezmě-
nili podmínky, za kterých byla tato připomínka uplat-
něna během společného projednání návrhu změny č. 3 
územního plánu Vyšší Brod uplatněna a vypořádána. 
NEVYHOVĚT 
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mezinárodní situaci, navyšování vládních výdajů na ob-
ranu a nedávné zprávě ČT, podle níž ČR nedisponuje 
kryty ani pro 3% obyvatel, považuji tuto část za nedo-
statečně zpracovanou. Informace jsou povšechné a nic-
neříkající. Domnívám se, že bezpečnost obyvatel 
Vyššího Brodu by měla mít přednost před vybudováním 
sjezdovky nebo kulturního domu. Uvítala bych, kdyby 
územní plán jasně specifikoval, v kterých objektech se 
počítá s kryty. Rovněž navrhuji vzít v potaz další objekty. 
Možná jsou v okolí města bývalé vojenské kryty, které 
by bylo možné získat pro město a případně revitalizovat 
tak, aby mohly sloužit k civilní obraně obyvatel a záro-
veň měly dostatečnou kapacitu. 

Kapitola týkající se požadavků civilní obrany byly řešena 
již v původním měněném územním plánu a taktéž ne-
byla nijak měněna mezi společným a veřejným projed-
náním návrhu této změny územního plánu. K rozsahu 
této kapitoly se pokaždé kladně vyjádřil dotčený orgán 
státní správy, kterým je zde Hasičský záchranný sbor Ji-
hočeského kraje. Tento dotčený orgán nicméně své sta-
novisko k návrhu změny pro veřejné projednání neu-
platnil, pořizovatel má tedy v souladu se stavebním zá-
konem za to, že z navrhovaným řešením, které se nijak 
neměnilo, souhlasí.  

12 /  / 20.3.2025 
Nesouhlasím se změnou Z3/43, která se týká rozšíření 
původního sjezdového areálu ve Vyšším Brodě. Se změ-
nou nesouhlasím z důvodu vykácení lesních porostů a 
z důvodu zásahu do ochranného písma vodních zdrojů 
pro Město Vyšší Brod. Vzhledem k ubývání sněhových 
srážek v posledních 20 letech by bylo nutné umělé za-
sněžování, které by mohlo ohrozit kvalitu podzemních 
vod.  

NEVYHOVĚT 
Plocha s kódem funkčního využití „RX.1“ a kódem loka-
lity „z3/43“ zůstane zachována v návrhu změny č. 3 pro 
vydání. Pořizovatel i určený zastupitel se seznámili se 
závěry hodnocení vlivů na udržitelný rozvoj. Zde je na 
str. 100 doporučeno Krajskému úřadu Jihočeského 
kraje, pořizovateli i zodpovědnému projektantovi ex-
terní hodnotitelkou vlivů na udržitelný rozvoj a držitel-
kou příslušného kvalifikačního oprávnění od MŽP záměr 
rozšíření plochy Z.50 (lokalita Z3/43) vypustit z návrhu 
změny, a to z důvodu ochrany přírodních hodnot a za-
chování vodních poměrů lokalit. Z hlediska odborné se 
lze s tímto doporučením ztotožnit. Z hlediska proces-
ního si pořizovatelem uvědomuje, že změna ÚP je vydá-
vána celým zastupitelským sborem v samostatné pů-
sobnosti a že závěry hodnocení vlivů na udržitelný roz-
voj nemají charakter závazného stanoviska, ale odbor-
ného doporučujícího materiálu. Pokud bude vydáno 
stanovisko KÚ vyžadující tuto úpravu, tedy vypuštění 
plochy Z.50, bude nutné jej dohodnout nebo se jeho vý-
roku podvolit. Pokud naopak bude stanovisko KÚ ak-
ceptovat tento záměr na ploše Z.50, pořizovatel i ur-
čený zastupitel s ohledem na projevenou vůli zadava-
tele této změny se zachováním tohoto záměru plně 
souhlasí. 

13 / MĚSTO VYŠŠÍ BROD / 7.3.2025 
Na základě ust. § 97 zákona č. 283/2021 Sb., stavební 
zákon, v platném znění, dále jen „nový stavební zákon“, 
uplatňuji dále uvedenou připomínku k návrhu změny č. 
3 územního plánu Vyšší Brod pro veřejné projednání v 
tomto dále uvedeném znění: Plochu „Z.55“ žádáme roz-
dělit na dvě plochy Z.55a a Z.55b, kdy plocha „Z.55b“ v 
rozsahu dle zákresu pod textem bude určena výhradně 
pro budoucí záměr výstavby kulturního domu a bude 
vymezena jako plocha občanského vybavení veřejné s 

VYHOVĚT 
Plocha Z.55 bude rozdělena na plochu Z.55a v západní 
části, kde zůstane plocha smíšená obytná centrální a 
na plochu Z.55b ve východní části, kde bude změněno 
funkční využití na plochu občanské vybavenosti veřej-
ného charakteru. Omezení na půdorys 10 m2 pro kul-
turní stavby bude v plochách smíšených obytných cen-
trálních vypuštěno. Parkování bude vyžadováno na 
ploše Z.55b a primární příjezd z jižní strany přes plochu 
veřejného prostranství Z.56. Výška stavby na ploše 
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kódem „OV“, kdy výška bude stanovena na max. 7m, 
bude připuštěna parkoviště na střeše objektu a kdy ne-
bude stanovena zastavitelnost pozemku a budou při-
puštěny velké objemy, hmoty staveb.  
Odůvodnění: Město Vyšší Brod má pro tuto lokalitu při-
pravený záměr výstavby kulturního domu na základě 
studie zpracované p. Radkem Krobem. Tato studie kul-
turního domu zpracovaná v listopadu 2024 předpokládá 
umístěné jednoho objektu, jednopodlažního, s možným 
parkováním na střeše budovy, ve východní části plochy 
Z.55. Protože je zcela jasný účel stavby, kulturní dům, 
navrhujeme rozdělit plochu Z.55 na 2 části a východní 
část označit Z.55b a změnit funkční využití na občan-
skou vybavenost – veřejnou. Dále projekt počítá s půdo-
rysem stavby cca 1500 m2, proto požadujeme upravit 
požadavek prostorové regulace v tabulce zastavitelných 
ploch na „velké objemy staveb“, tak abychom nebyly 
omezeny definicí středně velkých objemů a hmot sta-
veb stanovující půdorys v rozmezí 150-500 m2 zasta-
věné plochy.  

Z.55b bude omezena na max. 7m, bude jinak připuš-
těny velké objemy a hmoty staveb. Rozdělení je pa-
trné z obr. pod textem: 
Pořizovatel i určený zastupitel souhlasí s odborným ná-
vrhem zodpovědného projektanta, který vymezuje po-
měrně rovnoměrně plochy pro bydlení různých forem i 
plochy občanské vybavenosti, komerční i veřejné, opět 
různých forem. Umístění kulturního domu do prostoru 
jižně od Hrudkovské léčebny není reálné, tedy pozemky 
nejsou ve vlastnictví Města Vyšší Brod a město by mu-
selo tyto pozemky nákladně a obtížně vykupovat. Také 
další zvažované lokality nejsou reálné buď z hlediska 
majetkoprávních vztahů nebo jiných důvodů. Zde se 
jedná o pozemky v majetku Města Vyšší Brod, které 
jsou navíc lokalizovány do centrální části města s vaz-
bou na historické centrum u náměstí. Problémy, na 
které upozorňují vlastníci nemovitostí v sousedství, jsou 
řešitelné vhodným stavebně-technickým řešením této 
stavby. Parkování bude řešeno plně na daném po-
zemku, na střeše objektu kulturního domu. Stavba bude 
relativně velmi nízká, zapuštěná do terénu, ale nepod-
sklepená tak, aby se minimalizovaly rizika zásahu do 
spodních vod. Dopravní napojení bude řešeno přes no-
vou plochu veřejného prostranství z jižní strany tak, aby 
se nezatahovala doprava do úzké komunikace severně 
od daného záměru (ul. Martínkovská).  

 
14 / CISTERCIÁCKÉ OPATSTVÍ VYŠŠÍ BROD / 19.3.2025 
V souladu s ustanovením § 97 nového stavebního zá-
kona uplatňujeme připomínku, která rozšiřuje žádost 
podanou 1.2.2019 a 26.1.2024. Naší připomínkou je do-
tčená parc. č. 1390, v k.ú Vyšší Brod, ve vlastnictví Cis-
terciáckého opatství Vyšší Brod.  

VYHOVĚT 
Dle podkladů podatele bude vymezena plocha tech-
nické infrastruktury jako plocha technické infrastruk-
tury všeobecné v rámci plochy T.27 v rozsahu dle obr. 
pod textem a plocha pro parkoviště jako plocha DS.2 
opět v rozsahu dle obr. pod textem:  
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Odůvodnění připomínky: vzhledem k postupnému roz-
voji Cisterciáckého kláštera a jeho využití je nutno pře-
hodnotit funkční využití přilehlých pozemků kolem kláš-
tera k tomu, aby byl zaručený další rozvoj a samostat-
nost klášterních objektů a sekundární obslužné provozy 
byly vytěsněny mimo tělo samotného kláštera.  
Ad 1) Vzhledem k tomu, že v současné době klášter roz-
šiřuje návštěvnické a ubytovací kapacity, je nutné zajis-
tit mimo areál kláštera zázemí pro parkování vozidel 
ubytovaných osob v areálu kláštera (43 osobních vozi-
del).  
Ad 2) Rozšířit technické a manipulační plochy pro zajiš-
tění klášterní kotelny. Skladová plocha dřevní štěpky je 
dislokována na místě stávajícího seníku v havarijním 
stavu. Součásti skladových prostorů je i nezbytná mani-
pulační plocha pro přípravu dřevní štěpky. Oba tyto zá-
měry na parc. č. 1390 v k.ú Vyšší Brod jsou graficky zná-
zorněné v grafické příloze č. 3 ze dne 18.3.2025 a byly 
projednány s dotčenými orgány. Jedná se o dva samo-
statné záměry, které nelze na ploše slučovat. Odstavná 
plocha je dislokována nad plochou stávajícího parko-
viště. Oba záměry byly konzultovány dne 17.3.2025 s 
Mgr. Švermovou, Oddělení památkové péče, KÚ Jiho-
českého kraje. 

 
Pořizovatel akceptuje argumentaci žadatele. Oproti pří-
lohou žádosti mírně rozšířil vymezení obou ploch tak, 
aby v rámci navazujících řízení vedoucích k povolení 
obou stavebních záměrů byla určitá vůle pro jejich 
přesně umístění s ohledem na konfiguraci terénu a další 
podmínky v daném území, které nelze nyní predikovat 
na úrovni změny územního plánu v měřítku 1: 5000.  

15 /  / 20.3.2025 
Podávám připomínky k jednotlivým změnám návrhu 
změny č. 3 ÚPO Vyšší Brod: 
1) Připomínka ke změně Z3/1 – vzhledem k tomu že 
touto změnou se mění návrhová plocha Z.BO.12 na stav 
BV a dochází k vypuštění původních podmínek pro vyu-
žití plochy, doporučuji tyto podmínky v maximální míře 
převést i k této ploše BV zejména že se bude jednat o 
české ostrovní domy maximálně 2 stavební objekty 
s obdélníkovým půdorysem do 100 m2 že budou re-
spektovat ÚS Šumava a vzdálenost od okraje lesa bude 
min. 25 m. 
 
 
2) Připomínka ke změně Z3/12 – nesouhlasím se změ-
nou z plochy veřejného prostranství a plochy rekreace 
na plochy bydlení v rodinných domech z důvodu: ad a) 
Lokalita nemá zajištěnou nejmenší šířku veřejného pro-
stranství, jehož součástí by měla být pozemní komuni-
kace vedoucí k pozemkům rodinných domů ve smyslu§ 
9 vyhl. č. 146/2024 Sb. o požadavcích na výstavbu, ad b) 
sklon komunikace převyšuje maximální normové hod-
noty, ad c) objekty k bydlení jsou částečně navrženy v 

 
 
 
VYHOVĚT 
Pro lokalitu bude doplněn kód a bude uvedeno, že zde 
budou max. 2 ostrovní domy s obdélníkovým půdory-
sem do 100 m2 umístěné min. 25 m od okraje lesa. 
Pořizovatel se ztotožnil s požadavkem připomínky 
v tomto bodě. Povolení ostrovního domu bylo unikát-
ních precedentem, není žádoucí, aby zde vznikala další 
výstavby rodinných domů nad stávající 1 RD ostrovního 
charakteru, omezení na možnost výstavby ještě jed-
noho ostrovního RD je rozumným kompromisem pro 
využití dané lokality.  
NEVYHOVĚT 
Lokalita T.26 určená pro individuální bydlení na západní 
okraji sídla Vyšší Brod v lokalitě „z3/12“ byla doplněna 
do návrhu změny č. 3 územního plánu Vyšší Brod na zá-
kladě kladně vypořádané připomínek č. 10, č. 31 a č. 34 
podané  

 uplatněných k návrhu změny bě-
hem společného projednání, kdy určený zastupitel, po-
řizovatel a následně celé Zastupitelstvo města Vyšší 
Brod schválilo vyhovění těmto požadavkům s tímto 
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ochranném pásmu vodního zdroje 1. stupně ochrany a 
v ochranném pásmu VN. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3) Připomínka ke změně Z3/14 – Nesouhlasím se změ-
nou z NZt-S na OV, které vychází z nepovolené přístavby 
obchodního centra. O části nepovolené přístavby bylo 
pravomocně rozhodnuto o jejím odstranění a o části 
přístavby je vedeno řízení o odstranění nepovolené 
stavby. Nepovažuji za správné měnit územní plán na zá-
kladě vědomého provádění stavby bez povolení v roz-
poru s ÚPO ze strany stavebníka. Navíc se jedná o rozší-
ření označené jako stav, a ne návrh, což má vliv na po-
souzení z hlediska ochrany ZPF při posuzování ÚPO jako 
celku. 
 
 
 
 
 
4) Připomínka ke změně Z3/17 – nesouhlasím se změ-
nou z NZt-S na OK z důvodu rozšiřování zastavitelného 
území obce Studánky za účelem komerčního využití. V 
současné době obchodní centra již mnohonásobně pře-
kračují potřeby obyvatel v obci Studánky a navrhované 
rozšiřování těchto zón nepřináší žádný užitek místním 
obyvatelům. Jedná se o další zatížení obce z hlediska 
zdrojů pitné vody a likvidace odpadních vod. Urbanis-
ticky navrhovaná zástavba nenavazuje na stávající zá-
stavbu díky existujícímu biokoridoru a nedává žádný 
smysl z hlediska vyváženého rozvoje obce, jak stanoví 
mimo jiné§ 38 a další stavebního zákona v cílech územ-
ního plánování. 

odůvodněním: „Je situováno v centrální části Města 
Vyšší Brod v návaznosti na ostatní plochy, které jsou již 
nyní vymezeny jako plochy bydlení, nebo dokonce jako 
plochy bydlení v centrálních částech města. Není zde 
objektivní důvod bránit postupné transformaci těchto 
ploch, nyní individuální rekreace, na plochy pro trvalé 
bydlení. Z hlediska udržitelné rozvoje je vhodnější po-
stupná konverze stávajících zahrádek na plochy pro tr-
valé bydlení než vymezování nových zastavitelných 
ploch tzv. na zelené louce. V souvislosti s tím ale bude 
nutné řešit dopravní napojení celé lokality a řešení po-
třebné technické infrastruktury.“. Tato použitá argu-
mentace dle názoru určeného zastupitele a projektanta 
stále plně platí. Problémy, na které upozorňuje autor 
připomínky, zároveň vedoucí stavebního úřadu Vyšší 
Brod, lze řešit v rámci navazujících správních řízeních 
vedoucích k případnému povolování jednotlivých sta-
veb. 
NEVYHOVĚT 
Pokud se jedná o „nepovolené přístavby obchodního 
centra“, měly být tyto stavby řešeny stavebním úřadem 
Vyšší Brod. Není úkolem územního plánu, resp. jeho 
změny pořizované na základě zastupiteli v samostatné 
působnosti schválené zprávy o uplatňování územního 
plánu za uplynulé období zkoumat legalitu jednotlivých 
stavebních úprav. Z urbanistického hlediska zde již dlou-
hou realizované stavby skladů obchodního centra ni-
čemu nevadí. Územní plán je nelegalizuje, pouze vyme-
zuje hranice zastavěného území v souladu se skuteč-
ným, faktickým stavem v území. A zde se jedná o území 
prokazatelně zastavěné. Smyslem územního plánu je 
mj. koordinovat veřejné a soukromé zájmy v území a 
zde je zájmu obou stran vyřešit dlouhá léta neřešený 
problém v této části území Studánek u Vyššího Brodu.  
VYHOVĚT 
Plocha Z.66 bude vypuštěna z návrhu změny č. 3 ÚP 
Vyšší Brod pro vydání na základě doporučení hodno-
cení vlivů změny na udržitelný rozvoj území.  
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5) Připomínka ke změně Z3/20 – nesrozumitelná lokalita, 
v grafické části se plocha BV nachází pod VN a to v k.ú. 
Herbertov a v textové části je uvedena neexistující část 
p.p.č. 514 v k.ú. Studánky. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
6) Připomínka ke změně Z3/21 – nesouhlasím se změnou 
z NZt-S na OK a BV. Lokalita byla při změně č. 2 vyhodno-
cena jako významný pohledový horizont s dálkovými po-
hledy na sídlo Vyšší Brod a to pod hodnotou H4. Ochrana 
spočívala v tom, že vymezená část území je nezastavi-
telná. Navrhované pozemky k zastavění jsou navrženy v 
údolí s problémovým napojením na veřejnou komuni-
kaci. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Pořizovatel se zde ztotožnil s názorem hodnotitelky 
vlivů změny č. 3 územního plánu Vyšší Brod na udrži-
telný rozvoj území, která na str. 100 hodnocení doporu-
čuje tuto plochu vypustit z důvodu „ochrany přírodních 
hodnot, krajinného rázu a zachování vodních poměrů 
lokalit“. Tím pádem se pořizovatel a určený zastupitel 
do určité míry ztotožňují také s argumentací uvedenou 
v rámci tohoto bodu dané připomínky.  
NEVYHOVĚT 
Zastavitelná plocha Z.68 dle návrhu změny územního 
plánu na severozápadním okraji sídla Herbertov byla vy-
mezena tak, aby se minimalizoval zásah do krajiny a aby 
tato velmi malá plocha měla návaznost na cestu do 
sídla Herbertov a nebylo nutné pro ni budovat novou 
účelovou komunikaci nebo jiné dopravní napojení ve 
volné krajině. Plocha byla vložena do návrhu změny č. 3 
ÚP Vyšší Brod na základě kladného vypořádání připo-
mínky č. 01 , kdy toto vypořádání 
připomínek uplatněných k návrhu změny během spo-
lečného projednání odsouhlasilo svým usnesením celé 
Zastupitelstvo města Vyšší Brod. Návrh této lokality 
také nebyl rozporován závěry hodnocení vlivů změny č. 
3 ÚP Vyšší Brod na udržitelný rozvoj území.  
VYHOVĚT 
Lokalita z3/21 v rozsahu ploch Z.70, Z71 a Z.72 bude 
výrazně redukována na základě hodnocení vlivů 
změny na udržitelný rozvoj a to z důvodu ochrany pří-
rodních hodnot a krajinného rázu. Konkrétní rozsah re-
dukce je patrný u obr. pod textem: 
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7) Připomínka ke změně Z3/31 – doporučuji zvážení roz-
šíření plochy BV na úkor komunikace DSm-N6 v místě při-
pojení na Lidickou ulici, kde dochází ke zmenšení stávají-
cího rybníka označeného WU. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
8) Připomínka ke změně Z3/35 – nesouhlasím jako u 
změny Z3/14 s rozšířením prodejní plochy se do plochy 
bydlení BV jen z důvodu, že stavebník se svým provádě-
ním nepovolených přístaveb překračuje zastavitelnost 
plochy SC-S. Ze strany stavebního úřadu bylo pravo-
mocně rozhodnuto o odstranění nepovolených přísta-
veb z plachet, kari sítí a dalších staticky a požárně nevy-
hovujících konstrukcí včetně částí přístavby s utajova-
ným vstupem pro veřejnost. Zároveň nesouhlasím se 
zvyšováním zastavitelného území SC-S za účelem legali-
zace takového stavu. Pro objektivní posouzení může SÚ 
poskytnout fotodokumentaci nelegálních staveb, které 
jsou důvodem návrhu této změny. 
9) Připomínka ke změně Z3/39 – nesouhlasím s rozšíře-
ním plochy SX.1 obdobně jako u změny Z3/14 a Z3/35 
na p.p.č. 457/3, 457/4, 457/5 v k.ú. Studánky, kde bylo 

Na základě hodnocení vlivů změny na udržitelný rozvoj 
území bylo přistoupeno k vydání pokynu k výrazné re-
dukci této plochy. Požadavek autora připomínky je příliš 
radikální. K tomu oprávněná a autorizovaná osoba hod-
notitelky vlivů navrhuje redukci pouze jižních částí da-
ných ploch. Pořizovatel a určený zastupitel se tedy jed-
noznačně přiklonili k názoru hodnotitelky vlivů k čás-
tečné redukci této plochy. Nicméně, vzhledem k roz-
sahu požadované redukce je připomínce v tomto bodu 
z velké části vyhověno, byť ne stoprocentně.  
VYHOVĚT 
Lze akceptovat drobné, velmi drobné, rozšíření plochy 
T.29 na úkor plochy T.12 na severním okraji této plo-
chy, viz obr. pod textem: 
Zde pořizovatel i určený zastupitel plně akceptují dopo-
ručení tohoto bodu připomínky. Nicméně, rozšíření 
musí skutečně velmi drobné tak, aby byly zachována šíř-
kové parametry komunikačního propojení navrženého 
severně od předmětné plochy v lokalitě z3/31. 

 
VYHOVĚT 
Plocha s kódem „z3/35“ bude vypuštěna a využití zů-
stane jako „BV“, bydlení venkovské. Pro stávající plo-
chy v rámci zastavěného území bude jasně stanoveno, 
že nebudou vyžadovány podmínky prostorové regu-
lace z hlediska zastavitelnosti. 
Pokud bude možné plochy v rámci zastavěného území 
sídla Vyšší Brod využít bez omezení zastavitelnosti 
těchto pozemků (tj. v extrémním případě ze 100% jejich 
plochy využít pro stavby a k nim přiléhající zpevněné 
plochy), není nutné rozšiřovat plochy smíšené obytné 
centrální „SC“ na úkor stávajících ploch bydlení venkov-
ského „BV“. 
NEVYHOVĚT 
Pokud se jedná o „nepovolené terénní úpravy“, měly 
být tyto úpravy řešeny stavebním úřadem Vyšší Brod již 
v minulosti. Není úkolem územního plánu, resp. jeho 
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pravomocně rozhodnuto o odstranění nepovolených te-
rénních úprav, a to v součinnosti s orgánem ochrany 
ZPF, protože pozemky se nachází v I. ochraně ZPF. Poze-
mek je opět zanesen do funkční plochy stavu a ne ná-
vrh. Plocha se navíc nachází v ochranném pásmu VN. U 
stávajícího objektu jsou problémy s odkanalizováním. 
 
 
 
 
 
 
10) Připomínka ke změně Z3/41 – nesouhlasím s touto 
změnou z BI na se jednak z důvodu rozporů v grafické a 
textové části navrhované změny a dále z těchto dů-
vodů: Ad a) navrhovanou plochou smíšenou obytnou 
centrální se se rozšiřují nemalé přiléhající plochy občan-
ského vybavení do ploch bydlení. Dané území nemá 
charakter smíšené obytné centrální zóny jako např ná-
městí, ale zóny určené k bydlení v rodinných domech. 
Navrhovaná funkční plocha umožňuje v přípustné části i 
takové stavby, jako servisy do 450m2, prodejny, zaří-
zení pro kulturucož v případě realizace jednoznačně na-
ruší stávající klidné bydlení. Uvedené stavby v přípust-
ném využití navrhované změny nelze realizovat bez od-
povídající technické a dopravní infrastruktury. Dopravní 
napojení z Martínkovské ulice s ohledem na parametry 
stávající komunikace vedoucí k RD a normovými poža-
davky na příjezdové komunikace pro přípustné stavby v 
navrhované změně je nereálné a příjezd od hřiště s oh-
ledem na výškové rozdíly a vodoteč v daném území 
ekonomicky nesmyslné a to včetně návrhu podzemních 
staveb. Tím spíše, že navrhované změny pro případné 
záměry se neřeší v nemalých přiléhajících plochách ob-
čanského vybavení (OV). Ad b) Dalším důvodem proč 
nesouhlasím s touto změnou je kumulace hluku, která 
by nastala vklíněním této změny do ploch bydlení a to z 
vlastní provozovny, ze zvýšené dopravní obslužnosti bez 
které provozovnu nelze realizovat a ze sousedních 
ploch OV, při naplnění jejich využití. Ad c) Současné vy-
užití dle platného ÚPO Vyšší Brod je řešeno uceleně, ve 
funkčních plochách stávajícího a navrhovaného bydlení, 
které je vzrostlou zelení a dostatečně velkou terénní ne-
rovností výškově oddělené od velkých ploch OV, čímž je 
zajištěna ochrana bydlení proti vnějším vlivům spoje-
ných s provozem a obslužností OV. Navrhovaný záměr 
není v souladu s cíli územního plánování protože roz-

změny pořizované na základě zastupiteli v samostatné 
působnosti schválené zprávy o uplatňování územního 
plánu za uplynulé období zkoumat legalitu jednotlivých 
terénních úprav. Z urbanistického hlediska zde již dlou-
hou dobu realizované terénní úpravy ničemu nevadí. 
Územní plán je nelegalizuje, pouze vymezuje hranice za-
stavěného území v souladu se skutečným, faktickým 
stavem v území. A zde se jedná o území prokazatelně 
zastavěné, plocha je prokazatelně urbanizovaná. Pro-
blémy s odkanalizováním stávajícího objektu je nutné 
řešit jinými prostředky než podáváním negativních při-
pomínek k návrhu změny územního plánu.  
VYHOVĚT 
Plocha Z.55 bude rozdělena na plochu Z.55a v západní 
části, kde zůstane plocha smíšená obytná centrální a 
na plochu Z.55b ve východní části, kde bude změněno 
funkční využití na plochu občanské vybavenosti veřej-
ného charakteru. Omezení na půdorys 10 m2 pro kul-
turní stavby bude v plochách smíšených obytných cen-
trálních vypuštěno. Parkování bude vyžadováno na 
ploše Z.55b a primární příjezd z jižní strany přes plochu 
veřejného prostranství Z.56. Výška stavby na ploše 
Z.55b bude omezena na max. 7m, bude jinak připuš-
těny velké objemy a hmoty staveb. 
Plocha s kódem „Z.55“ je popsána ve výrokové části 
změny č. 3 územního plánu Vyšší Brod, str. 23, jako plo-
cha „Smíšené obytné centrální“, kdy původní text z ná-
vrhu pro společné projednání „Bydlení individuální“ je 
přeškrtnut. Z toto je jasně patrné, že zde mezi návrhem 
změny pro společné a pro veřejné projednání došlo ke 
změna na základě vypořádání připomínky uplatněné bě-
hem společného projednání přímo Městem Vyšší Brod 
(jednalo se o připomínku č. 43, bod č. 3 dané připo-
mínky). Dále z odůvodnění změny č. 3 ÚP Vyšší Brod pro 
veřejné projednání na str. 71 je jasně patrné, že daná 
plocha „Z.55“ v lokalitě s kódem „Z3/41“ je vymezena 
z těchto dále uvedených důvodů: „S ohledem na cen-
trální lokaci území se jeví vymezit návrhovou plochu SC 
umožňující jak budoucí využití pro stavby občanského 
vybavení, tak i pro stávající návrh ploch pro bydlení in-
dividuálního charakteru. Pořizovatel se snažil na jedné 
straně vyhovět Městu jako zadavateli změny ÚP a sub-
jektu, jehož zastupitelstvo bude schvalovat vypořádání 
námitek a připomínek a následně i vydání této změny, 
na straně druhé se snažil šetřit relevantní očekávání 
majitelů dotčených pozemků, že tyto bude možné v bu-
doucnu využít pro stavbu rodinných domů.“. Výtku, že 
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hodně nedojde ke zvýšení kvality již vystavěného pro-
středí sídla, k rozvoji jeho identity ani k harmonickému 
prostředí pro každodenní život jeho obyvatel, jak je 
uvedeno v ust. § 38 odst. 3) stavebního zákona. 
 
 
 
 
 
11) Připomínka ke změně Z3/54 – doporučuji zvážit ře-
šení v lokalitě „BI“ u hřiště na Těchorazu.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
12) Připomínka ke změně T3/43 – plně podporuji ob-
novu sjezdovky včetně nejmodernějšího zasněžování na 
místě bývalého areálu bez jeho dalšího rozšiřování z dů-
vodu ochrany přírody, vodních zdrojů pro město Vyšší 
Brod a klimatických podmínek. 

tato plocha nebyla dobře identifikována v rámci doku-
mentace změny č. 3 pro veřejné projednání tedy musí 
zástupce pořizovatele odmítnout. Nicméně je pravdou, 
že pokud Město Vyšší Brod zde má jasný záměr budoucí 
výstavby kulturního domu, je vhodnější, aby plocha pro 
něj byla jasně označena jako plocha občanské vybave-
nosti veřejného charakteru a „neskrývala“ se pod plo-
chou „smíšenou obytnou centrální“, byť také ta umož-
ňuje výstavbu takovéhoto kulturního zařízení.  
NEVYHOVĚT 
Z textu uplatněné připomínky není zřejmé, co se zde 
doporučuje řešit. Plocha T.33 je navržena jako plocha 
bydlení hromadného na základě kladného vypořádání 
připomínky uplatněné během společného projednání 
návrhu změny č. 3 územního plánu Vyšší Brod, kterou 
uplatnilo přímo Města Vyšší Brod a kdy kladné vypořá-
dání této připomínky schválil celý zastupitelský sbor 
města. K vymezené této lokality jako plochy pro bydlení 
hromadné „BH“ nemělo žádné výhrady ani hodnocení 
vlivů změny č. 3 na udržitelný rozvoj území, ani stano-
viska dotčených orgánů. Pořizovatel ani určený zastupi-
tel tedy nevidí důvod, proč měnit schválený požadavek 
města na plochu bydlení hromadného měnit na plochu 
pro bydlení individuální.  
NEVYHOVĚT 
Plocha s kódem funkčního využití „RX.1“ a kódem loka-
lity „z3/43“ zůstane zachována v návrhu změny č. 3 pro 
vydání. Pořizovatel i určený zastupitel se seznámili se 
závěry hodnocení vlivů na udržitelný rozvoj. Zde je na 
str. 100 doporučeno Krajskému úřadu Jihočeského 
kraje, pořizovateli i zodpovědnému projektantovi ex-
terní hodnotitelkou vlivů na udržitelný rozvoj a držitel-
kou příslušného kvalifikačního oprávnění od MŽP záměr 
rozšíření plochy Z.50 (lokalita Z3/43) vypustit z návrhu 
změny, a to z důvodu ochrany přírodních hodnot a za-
chování vodních poměrů lokalit. Z hlediska odborné se 
lze s tímto doporučením ztotožnit. Z hlediska proces-
ního si pořizovatelem uvědomuje, že změna ÚP je vydá-
vána celým zastupitelským sborem v samostatné pů-
sobnosti a že závěry hodnocení vlivů na udržitelný roz-
voj nemají charakter závazného stanoviska, ale odbor-
ného doporučujícího materiálu. Pokud bude vydáno 
stanovisko KÚ vyžadující tuto úpravu, tedy vypuštění 
plochy Z.50, bude nutné jej dohodnout nebo se jeho vý-
roku podvolit. Pokud naopak bude stanovisko KÚ ak-
ceptovat tento záměr na ploše Z.50, pořizovatel i ur-
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čený zastupitel s ohledem na projevenou vůli zadava-
tele této změny se zachováním tohoto záměru plně 
souhlasí. 

16 /  / 20.3.2025 
Vážení, vyjadřuji připomínky k Návrhu změn č. 3 územ-
ního plánu města Vyšší Brod. Připomínkuji jak formální, 
tak faktické problémy spojené s tímto návrhem. Mé při-
pomínky se týkají plochy Z.55 a Z.56, které jsou v plat-
ném územním plánu označeny jako Z.VB.11 a Z.VB.12. 
Plocha Z.55 se týká dvou parcelních čísel 992/7 a 992/1 
v k.ú. Vyšší Brod. Plocha Z.56 se týká parcel 998/3 a 
949/4 v k.ú. Vyšší Brod. 
Formální nedostatky: Změna určení plochy Z.55 z plo-
chy značené jako BI (Bydlení individuální) na plochu 
označenou se - smíšené obytné centrální je zanesena 
pouze v mapové části, nikoliv v textové. Tato změna 
není nijak odůvodněna v č. 9 „Komplexní zdůvodnění 
přijatého řešení vč. vybrané varianty“ dokumentu „Ná-
vrh změny č. 3 územního plánu Vyšší Brod: Odůvodnění 
pro společné jednání.“. V textu Změna č. 3 územního 
plánu Vyšší Brod: SROVNÁVACÍ TEXT s vyznačením 
změn, příloha odůvodnění pro společné jednání zůstává 
ke dni 8.3. 2025 plocha označena jako BI (bydlení indivi-
duální) a zůstávají v platnosti omezující podmínky sta-
novené aktuálně platným územním plánem (plocha 
podmíněna předchozím vybudováním místní komuni-
kace, max. 4 RD, malé a středně velké objemy jedno-
podlažních staveb, dodržení základních podmínek, 
ochrany krajinného rázu). Rovněž v části 4.2.2. ,,Odka-
nalizování", s. 35, je určení plochy Z.55 nadále uvedeno 
jako „individuální bydlení“. Nutnost změny plochy z BI 
na se tedy není v textové části nikde zdůvodněna, ani 
popsána. Vzhledem k tomu, že se deklarované využití 
plochy v textové části Návrhu změny č. 3 nijak neliší od 
znění stávajícího platného územního plánu, je navrho-
vaná změna zanesená pouze v mapové části bezpřed-
mětná. Nicméně pan Ouředník, pověřený zastupitel, v 
průběhu veřejného projednávání této změny připustil, 
že je tato změna iniciovaná vedením města za účelem 
vybudování kulturního domu. Občané s tímto záměrem 
nebyli řádným způsobem seznámeni ani prostřednic-
tvím webových stránek města, ani na řádném zasedání 
zastupitelstva, ani v průběhu samotného jednání. Vzhle-
dem k tomu, že tato změna není popsána v textové 
části dokumentace (viz výše), považuji jednání za kla-
mavé, vznáším proti postupu připomínku a žádám o 
zrušení této změny. Ústně deklarovaná výstavba kultur-
ního domu navázaná na zamýšlenou změnu Z.55 z BI na 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
VYHOVĚT 
Na základě vyhovění připomínky č. 34 Města Vyšší 
Brod bude východní část plochy Z.55 zcela trans-
parentně označena jako plocha „OV“, s definovaným 
funkčním využitím pro kulturní dům.  
Plocha s kódem „Z.55“ je popsána ve výrokové části 
změny č. 3 územního plánu Vyšší Brod na str. 23 jako 
plocha „Smíšené obytné centrální“, kdy původní text 
z návrhu pro společné projednání „Bydlení individuální“ 
je přeškrtnut. Z toto je jasně patrné, že zde mezi ná-
vrhem změny pro společné a pro veřejné projednání 
došlo ke změna na základě vypořádání připomínky 
uplatněné během společného projednání přímo Měs-
tem Vyšší Brod (jednalo se o připomínku č. 43, bod č. 3 
dané připomínky). Dále z odůvodnění změny č. 3 ÚP 
Vyšší Brod pro veřejné projednání na str. 71 je jasně pa-
trné, že daná plocha „Z.55“ v lokalitě s kódem „Z3/41“ 
je vymezena z těchto dále uvedených důvodů: „S ohle-
dem na centrální lokaci území se jeví vymezit návrho-
vou plochu SC umožňující jak budoucí využití pro stavby 
občanského vybavení, tak i pro stávající návrh ploch pro 
bydlení individuálního charakteru. Pořizovatel se snažil 
na jedné straně vyhovět Městu jako zadavateli změny 
ÚP a subjektu, jehož zastupitelstvo bude schvalovat vy-
pořádání námitek a připomínek a následně i vydání této 
změny, na straně druhé se snažil šetřit relevantní oče-
kávání majitelů dotčených pozemků, že tyto bude 
možné v budoucnu využít pro stavbu rodinných domů.“. 
Výtku, že tato plocha nebyla dobře identifikována 
v rámci dokumentace změny č. 3 pro veřejné projed-
nání tedy musí zástupce pořizovatele odmítnout. 
Nicméně je pravdou, že pokud Město Vyšší Brod zde má 
jasný záměr budoucí výstavby kulturního domu, je 
vhodnější, aby plocha pro něj byla jasně označena jako 
plocha občanské vybavenosti veřejného charakteru a 
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se se nachází v těsné blízkosti obytné zástavby a bude 
mít negativní dopad na kvalitu života obyvatel v této 
oblasti. 
Vznáším faktické připomínky: 
V návrhu změny č. 3 územního plánu je počítáno s vý-
razným nárůstem ploch určených pro výstavbu občan-
ské vybavenosti v oblasti hřiště a lanovky. Ubírat plochu 
určenou pro individuální bydlení ve městě, kde je ob-
tížné individuální bydlení získat, za účelem dalšího rozší-
ření ploch, na nichž je možné vybudovat další objekty 
občanské vybavenosti nebo malých provozů, je nesmy-
slné a neodůvodnitelné. Pokud je skutečně třeba vybu-
dovat další kulturní prostory (a pochybuji o tom), logic-
kým krokem by bylo přesunout tento objekt do oblasti 
za hřištěm/kolem lanovky nebo do oblasti Hrudkovské 
léčebny, kde je s výstavbou občanské vybavenosti tak 
jako tak počítáno a neubírat plochy určené k individuál-
nímu bydlení. 
 
 
 
 
 
Vybudování kulturního domu v oblasti Z.55 znamená 
vybudovat zařízení rušící občanské vybavenosti, což je v 
rozporu s kategorií se, jak je popsána na str. 58 návrhu 
změny č. 3, a to zejména s ohledem na očekávatelný 
nárůst hluku (jak během dne, tak ve večerních a noč-
ních hodinách), tak prašnosti a dopravy v místě. 
Pokud by mělo dojít k vybudování zařízení typu kultur-
ního domu v této oblasti, tj. na kopci, lze očekávat ná-
růst hluku také na zbylém území centrální části města. 
Vzhledem k plánovaného rozšíření ploch občanské vy-
bavenosti v těsné blízkosti (hřiště a sjezdovka) se lze 
obávat nakumulování hladiny hluku v případě, kdy by 
zde byl vybudován ještě kulturní dům. Tato kumulace 
hluku by mohla přesáhnout platné normy. 
Jak se stavbou, tak s následným provozem areálu se lze 
obávat neúměrného nárůstu prašnosti. 
Plochy Z.55 a Z.56 jsou větší část roku podmáčené. 
Pravděpodobně tedy plní důležitou roli při retenci vody 
v krajině. Zatímco vybudování 4 rodinných domů by 
tuto funkci asi výrazně nenarušilo, vybudování někte-
rých typů budov občanské vybavenosti zmíněných v ka-
tegorii se už by mohlo, zejm. v případě vybudování 
kulturního domu. 

„neskrývala“ se pod plochou „smíšenou obytnou cen-
trální“, byť také ta umožňuje výstavbu takovéhoto kul-
turního zařízení.  
 
NEVYHOVĚT 
Plocha Z.55 bude rozdělena na plochu Z.55a v západní 
části, kde zůstane plocha smíšená obytná centrální a 
na plochu Z.55b ve východní části, kde bude změněno 
funkční využití na plochu občanské vybavenosti veřej-
ného charakteru. Omezení na půdorys 10 m2 pro kul-
turní stavby bude v plochách smíšených obytných cen-
trálních vypuštěno. Parkování bude vyžadováno na 
ploše Z.55b a primární příjezd z jižní strany přes plochu 
veřejného prostranství Z.56. Výška stavby na ploše 
Z.55b bude omezena na max. 7m, bude jinak připuš-
těny velké objemy a hmoty staveb.  
Pořizovatel i určený zastupitel souhlasí s odborným ná-
vrhem zodpovědného projektanta, který vymezuje po-
měrně rovnoměrně plochy pro bydlení různých forem i 
plochy občanské vybavenosti, komerční i veřejné, opět 
různých forem. Umístění kulturního domu do prostoru 
jižně od Hrudkovské léčebny není reálné, tedy pozemky 
nejsou ve vlastnictví Města Vyšší Brod a město by mu-
selo tyto pozemky nákladně a obtížně vykupovat.  
Plochy s funkčním využitím „OV – Občanské vybavení 
veřejné“ obsahující v přípustném využití položku 
„stavby a zařízení pro kulturu a církevní účely“ bez dal-
ších omezení. Bude tedy zcela transparentně připuš-
těno, co je zde možné a co nikoliv. Problém zatížení 
okolní, již stávající, i nově navržené zástavby pro bydlení 
hlukem bude nutné řešit v navazujících správních říze-
ních v rámci případného povolení záměru stavby kultur-
ního domu a následně vnitřními předpisy upravující 
jeho vlastní provozování.  
Na úrovni změny ÚP nelze detailně předjímat případné 
zatížení hlukem, prašností a zvýšenou dopravou. 
Opět nelze řešit na úrovni změny územního plánu. Pod-
máčení daného pozemku bude řešeno vhodným tech-
nickým způsobem založení stavby, navíc podmáčený je 
úvoz jižně od plánovaného objektu, nikoliv pozemek 
přímo pod navrhovaným a uvažovaným kulturním do-
mem.  
 
Zde pořizovatel a určený zastupitel do značné míry s ar-
gumentací připomínky souhlasí, proto je vypořádána 
tak, že bude jednoznačně vyžadováno přímo změnou 
ÚP zajištění parkování na ploše Z.55b speciálně určené 
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Kulturní dům je stavba občanské vybavenosti a jako ta-
ková by měla stát na ploše občanské vybavenosti, niko-
liv na ploše smíšené zástavby (SC). 
 
 
 
 
 
Obávám se zhoršení kvality spodních vod, které by ne-
gativně ovlivnilo kvalitu vody v naší studni. 

pro záměr kulturního domu. Dále bude vyžadováno pri-
márně dopravní napojení z jižní strany přes plochu Z.56 
definovanou jako veřejné prostranství, které plně 
umožňuje též realizaci místní komunikace III. třídy, pří-
padně IV. třídy. Případné rozšíření krajské komunikace 
III. třídy (ul. Martínkovská) u základní školy lze realizo-
vat na úkor omezení vymezených parkovacích stání 
nebo vodorovného dopravního značení.  
Je nutné řešit vhodných technických řešením zakládaní 
stavby, nelze v této technické podrobnosti řešit na 
úrovni změny územního plánu celého města. 

17 /  
 

/ 20.3.2025 
Nesouhlasíme, aby tento pozemek byl nově vymezen 
jako plocha smíšená obytná centrální, ale aby zůstal v 
původním vymezení plochy pro bydlení. 
Odůvodnění: 
U uvedených pozemků je v mapové a textové části ne-
soulad v navrženém funkčním využití a podmínkách pro 
využití ploch. Důvod pro změnu vymezení podle nás 
není. Na veřejném projednání ÚP Vyššího Brodu jsme se 
dozvěděli od p. Ouředníka, že má na pozemcích vznik-
nout jakýsi kulturní dům s parkovištěm na střeše a 
území se má dopravně obsluhovat Martínkovskou ulicí. 
S tímto záměrem také nesouhlasíme. Důvodně se obá-
váme že se v lokalitě zvýší hluk a prašnost nad rámec 
únosného. Rozměry stávající silnice již nyní neodpoví-
dají bezpečnému provozu pro pohyb chodců a vozidel i 
vozidel IZS. Zároveň je tato komunikace využívaná tu-
risty po značené turistické trase na Maria Rast a křížo-
vou cestu. Další zatížení provozu v této lokalitě by bylo 
na úkor bezpečnosti všech zúčastněných. 

NEVYHOVĚT 
Plocha Z.55 bude rozdělena na plochu Z.55a v západní 
části, kde zůstane plocha smíšená obytná centrální a 
na plochu Z.55b ve východní části, kde bude změněno 
funkční využití na plochu občanské vybavenosti veřej-
ného charakteru. Omezení na půdorys 10 m2 pro kul-
turní stavby bude v plochách smíšených obytných cen-
trálních vypuštěno. Parkování bude vyžadováno na 
ploše Z.55b a primární příjezd z jižní strany přes plochu 
veřejného prostranství Z.56. Výška stavby na ploše 
Z.55b bude omezena na max. 7m, bude jinak připuš-
těny velké objemy a hmoty staveb.  
Pořizovatel i určený zastupitel souhlasí s odborným ná-
vrhem zodpovědného projektanta, který vymezuje po-
měrně rovnoměrně plochy pro bydlení různých forem i 
plochy občanské vybavenosti, komerční i veřejné, opět 
různých forem. Umístění kulturního domu do prostoru 
jižně od Hrudkovské léčebny není reálné, tedy pozemky 
nejsou ve vlastnictví Města Vyšší Brod a město by mu-
selo tyto pozemky nákladně a obtížně vykupovat. Plo-
chy s funkčním využitím „OV – Občanské vybavení ve-
řejné“ obsahující v přípustném využití položku „stavby a 
zařízení pro kulturu a církevní účely“ bez dalších ome-
zení. Bude tedy zcela transparentně připuštěno, co je 
zde možné a co nikoliv. Problém zatížení okolní, již stá-
vající, i nově navržené zástavby pro bydlení hlukem 
bude nutné řešit v navazujících správních řízeních 
v rámci případného povolení záměru stavby kulturního 
domu a následně vnitřními předpisy upravující jeho 
vlastní provozování. Na úrovni změny ÚP nelze detailně 
předjímat případné zatížení hlukem, prašností a zvýše-
nou dopravou v dané lokalitě po vybudování záměru, 
kdy přesně není známa ani jeho přesná kapacita.  
Stejně tak nyní nelze predikovat případné zvýšené 
hluku v centrální části města.  

18 /  / 20.3.2025 
Připomínky k návrhu změny č. 3 ÚP Vyšší Brod: 

 
NEVYHOVĚT 
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Z3/19 - Nesouhlasím s rozšířením komerční plochy na 
úkor zemědělské půdy NZt-S - trvale travní porosty. 
Územní plánování má mimo jiné chránit krajinu. Zasta-
vitelné plochy pro komerční využití by měly vznikat na 
zanedbaných či znehodnocených plochách, což není 
tento případ. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Z3/14 - nesouhlasím s dalším navýšením komerčních 
ploch v obci Studánky zabíráním zemědělské půdy - 
TTP. Nadto na navrženém rozšíření komerční plochy 
stojí nepovolená komerční stavba, na kterou bylo sta-
vebním úřad vydáno pravomocné rozhodnutí o odstra-
nění stavby. Územní plán nemá být nástrojem, jak zle-
galizovat černé stavby. Obchodní centra narušují kvalitu 
života místních obyvatel - zvýšený dopravní provoz, 
hluk, světelný smog, vysoké nároky na spotřebu vody, 
zatížení životního prostředí vysokým množstvím odpad-
ních vod. 
 
 
 
 
 
 
Z3/17 - Nesouhlasím s dalším navýšením komerčních 
ploch zabíráním zemědělské půdy - TTP. Rozloha ko-
merčních ploch v obci Studánky je neúměrně vysoká 
vzhledem k počtu obyvatel v obci. Obchodní centra na-
rušují kvalitu života místních obyvatel - zvýšený do-
pravní provoz, hluk, světelný smog, vysoké nároky na 
spotřebu vody, zatížení životního prostředí vysokým 
množstvím odpadních vod. 
 
 
 
 
Z3/43 - Nesouhlasím s rozšířením stávajícího sjezdo-
vého areálu, které by znamenalo vykácení lesa, a v dů-
sledku umělého zasněžování možné poškození vodních 
zdrojů v dané lokalitě. Cílem územního plánování je 

Plocha Z.67 jako plocha „SX“ smíšená obytná jiná – ko-
merční byla vymezena po společném projednání na zá-
kladě částečně kladně vypořádané připomínky č. 01 

, kdy byla doplněna podmínka 
schválena celým zastupitelským sborem, že dojde 
pouze k rozšíření stávajícího objektu. S tímto omezením 
také daná plocha nebyla rozporována v rámci vyhodno-
cení vlivů změny na udržitelný rozvoj externí hodnoti-
telkou. Pořizovatel ani určený zastupitel zde respektují 
výsledek hodnocení i projevenou vůli celého zastupitel-
stva, které bude hlasovat ve finále o vydání této změny 
územního plánu Vyšší Brod, což se bude dít v samo-
statné působnosti celého Zastupitelstva města Vyšší 
Brod. 
NEVYHOVĚT 
Návrh změny zde pouze stanovuje hranici zastavěného 
území dle faktického stavu v území, který je zde již ně-
kolik let neměnný. Není úkolem územního plánu, resp. 
jeho změny pořizované na základě zastupiteli v samo-
statné působnosti schválené zprávy o uplatňování 
územního plánu za uplynulé období zkoumat legalitu 
jednotlivých stavebních úprav. Z urbanistického hle-
diska zde již dlouhou realizované stavby skladů obchod-
ního centra ničemu nevadí. Územní plán je nelegalizuje, 
pouze vymezuje hranice zastavěného území v souladu 
se skutečným, faktickým stavem v území. A zde se jedná 
o území prokazatelně zastavěné. Smyslem územního 
plánu je mj. koordinovat veřejné a soukromé zájmy 
v území a zde je zájmu obou stran vyřešit dlouhá léta 
neřešený problém v této části území Studánek u 
Vyššího Brodu. 
VYHOVĚT  
Na základě závěrů hodnocení vlivů změny č. 3 územ-
ního plánu Vyšší Brod na udržitelný rozvoj území bude 
tato plocha z návrhu změny pro vydání vypuštěna.  
Pořizovatel se zde ztotožnil s názorem hodnotitelky 
vlivů změny č. 3 územního plánu Vyšší Brod na udrži-
telný rozvoj území, která na str. 100 hodnocení doporu-
čuje tuto plochu vypustit z důvodu „ochrany přírodních 
hodnot, krajinného rázu a zachování vodních poměrů 
lokalit“. Tím pádem se pořizovatel a určený zastupitel 
do určité míry ztotožňují také s argumentací uvedenou 
v rámci tohoto bodu dané připomínky.  
NEVYHOVĚT 
Plocha s kódem funkčního využití „RX.1“ a kódem loka-
lity „z3/43“ zůstane zachována v návrhu změny č. 3 pro 
vydání. Pořizovatel i určený zastupitel se seznámili se 
závěry hodnocení vlivů na udržitelný rozvoj. Zde je na 
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mimo jiné chránit přírodní hodnoty a krajinu, zejména v 
době klimatické krize. 

str. 100 doporučeno Krajskému úřadu Jihočeského 
kraje, pořizovateli i zodpovědnému projektantovi ex-
terní hodnotitelkou vlivů na udržitelný rozvoj a držitel-
kou příslušného kvalifikačního oprávnění od MŽP záměr 
rozšíření plochy Z.50 (lokalita Z3/43) vypustit z návrhu 
změny, a to z důvodu ochrany přírodních hodnot a za-
chování vodních poměrů lokalit. Z hlediska odborné se 
lze s tímto doporučením ztotožnit. Z hlediska proces-
ního si pořizovatelem uvědomuje, že změna ÚP je vydá-
vána celým zastupitelským sborem v samostatné pů-
sobnosti a že závěry hodnocení vlivů na udržitelný roz-
voj nemají charakter závazného stanoviska, ale odbor-
ného doporučujícího materiálu. Pokud bude vydáno 
stanovisko Krajského úřadu Jihočeského kraje, odboru 
životního prostředí, zemědělství a lesnictví, vyžadující 
tuto úpravu, tedy vypuštění plochy Z.50, bude nutné jej 
dohodnout nebo se jeho výroku podvolit. Pokud nao-
pak bude stanovisko KÚ akceptovat tento záměr na 
ploše Z.50, pořizovatel i určený zastupitel s ohledem na 
projevenou vůli zadavatele této změny se zachováním 
tohoto záměru plně souhlasí. 

19 /  / 19.3.2025 
Vážení, vyjadřujeme připomínky k návrhu změn č. 3 
územního plánu Města Vyšší Brod. Připomínkujeme jak 
formální, tak faktické problémy spojené s tímto 
návrhem. Naše připomínky se týkají plochy Z.55 a Z.56, 
které jsou v platném územním plánu označeny jako 
Z.VB11 Z.VB12 a dále Z3/12 v platném územním plánu 
označené jako P.VB.12, RN-S, ZV-S, DSm-N17, RI-S. 
Formální nedostatky: Změna určení plochy Z.55 z plo-
chy označené jako BI na plochu označenou „SC“ smí-
šené obytné centrální je zaneseno pouze v mapové 
části nikoli v textové. Nutnost změny plochy z BI na se 
tedy není v textové části nikde zdůvodněna, ani 
popsána. Vzhledem k tomu, že se deklarované využití 
plochy v textové části návrhu změny č. 3 nijak neliší od 
znění stávajícího platného územního plánu je navrho-
vaná změna zanesena pouze v mapové části bezpřed-
mětná. Žádáme zrušení této změny, s kterou zásadně 
nesouhlasíme. 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
VYHOVĚT 
Na základě vyhovění připomínky č. 34 Města Vyšší 
Brod bude východní část plochy Z.55 zcela trans-
parentně označena jako plocha „OV“, s definovaným 
funkčním využitím pro kulturní dům.  
Plocha s kódem „Z.55“ je popsána ve výrokové části 
změny č. 3 územního plánu Vyšší Brod na str. 23 jako 
plocha „Smíšené obytné centrální“, kdy původní text 
z návrhu pro společné projednání „Bydlení individuální“ 
je přeškrtnut. Z toto je jasně patrné, že zde mezi ná-
vrhem pro společné a pro veřejné projednání došlo ke 
změna na základě vypořádání připomínky uplatněné bě-
hem společného projednání přímo Městem Vyšší Brod 
(jednalo se o připomínku č. 43, bod č. 3 dané připo-
mínky). Dále z odůvodnění změny č. 3 ÚP Vyšší Brod pro 
veřejné projednání na str. 71 je jasně patrné, že daná 
plocha „Z.55“ v lokalitě s kódem „Z3/41“ je vymezena 
z těchto dále uvedených důvodů: „S ohledem na cen-
trální lokaci území se jeví vymezit návrhovou plochu SC 
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Faktické připomínky : 
Ubírat plochu určenou pro individuální bydlení na úkor 
výstavby a budování dalších objektů občanské vybave-
nosti nebo malých provozů je nesmyslné a neodůvodni-
telné. Očekávaný nárůst hluku, nakumulování hladiny 
hluku. Plocha Z55 a Z56 je dostupná pouze po stávající 
komunikaci, která je naprosto nevyhovující k obsluž-
nosti/ odvoz odpadu, příp. zásah IZS. V případě vý-
stavby objektů (prodejen, restauračních a kulturních za-
řízení) se obáváme znehodnocení našich nemovitostí a 
pozemků, což znamená finanční poškození do bu-
doucna. 
Připomínky týkající se plochy Z3/12, která je označen a 
v platném územním plánu jako P.VB12, RN-S, ZV-S, 
DSm-N17 a RI-S. Jedná se o přímý kontakt s vodáren-
ským pásmem. Blízkost vodoteče, nevyhovující komuni-
kace, neexistující kanalizační síť, následný nárůst hluku 
spojený s dopravní obslužností, zrušení stávající zahrád-
kářské kolonie. 

umožňující jak budoucí využití pro stavby občanského 
vybavení, tak i pro stávající návrh ploch pro bydlení in-
dividuálního charakteru. Pořizovatel se snažil na jedné 
straně vyhovět Městu jako zadavateli změny ÚP a sub-
jektu, jehož zastupitelstvo bude schvalovat vypořádání 
námitek a připomínek a následně i vydání této změny, 
na straně druhé se snažil šetřit relevantní očekávání 
majitelů dotčených pozemků, že tyto bude možné v bu-
doucnu využít pro stavbu rodinných domů.“. Výtku, že 
tato plocha nebyla dobře identifikována v rámci doku-
mentace změny č. 3 pro veřejné projednání tedy musí 
zástupce pořizovatele odmítnout. Nicméně je pravdou, 
že pokud Město Vyšší Brod zde má jasný záměr budoucí 
výstavby kulturního domu, je vhodnější, aby plocha pro 
něj byla jasně označena jako plocha občanské vybave-
nosti veřejného charakteru a „neskrývala“ se pod plo-
chou „smíšenou obytnou centrální“, byť také ta umož-
ňuje výstavbu takovéhoto kulturního zařízení.  
NEVYHOVĚT 
Doplňování ploch občanského vybavení do ploch pro 
bydlení je naopak trendem současného urbanismu, 
který vede ke zhodnocování stavebních pozemků. Pro-
blémem jsou naopak monofunkční bloky pro čisté byd-
lení bez potřebné občanské vybavenosti. Zde se navíc 
jedná o záměr kulturního domu, kdy dopravní obsluž-
nost bude řešena z jižní strany přes nově navrhovanou 
plochu veřejného prostranství Z.56, která je dostatečně 
dimenzovaná a kdy napojení na krajskou silnici II. lze re-
alizovat prostřednictvím jednoduchých úprav na této 
komunikaci. 
NEVYHOVĚT 
Lokalita T.26 určená pro individuální bydlení na západní 
okraji sídla Vyšší Brod v lokalitě „z3/12“ byla doplněna 
do návrhu změny č. 3 územního plánu Vyšší Brod na zá-
kladě kladně vypořádané připomínek č. 10, č. 31 a č. 34 
podané  

 uplatněných k návrhu změny bě-
hem společného projednání, kdy určený zastupitel, po-
řizovatel a následně celé Zastupitelstvo města Vyšší 
Brod schválilo vyhovění těmto požadavkům s tímto 
odůvodněním: „Je situováno v centrální části Města 
Vyšší Brod v návaznosti na ostatní plochy, které jsou již 
nyní vymezeny jako plochy bydlení, nebo dokonce jako 
plochy bydlení v centrálních částech města. Není zde 
objektivní důvod bránit postupné transformaci těchto 
ploch, nyní individuální rekreace, na plochy pro trvalé 
bydlení. Z hlediska udržitelné rozvoje je vhodnější po-
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stupná konverze stávajících zahrádek na plochy pro tr-
valé bydlení než vymezování nových zastavitelných 
ploch tzv. na zelené louce. V souvislosti s tím ale bude 
nutné řešit dopravní napojení celé lokality a řešení po-
třebné technické infrastruktury.“. Tato použitá argu-
mentace dle názoru určeného zastupitele a projektanta 
stále plně platí. Pokud jde o problémy uváděné jako 
„Blízkost vodoteče, nevyhovující komunikace, neexistu-
jící kanalizační síť, následný nárůst hluku spojený s do-
pravní obslužností, zrušení stávající zahrádkářské kolo-
nie“, to vše jsou problémy řešitelné v rámci navazujících 
správních řízení vedoucích k povolování jednotlivých 
stavebních záměrů. Majitelé dotčených pozemků chtějí 
tyto plochy změnit na plochy bydlení. Urbanisticky je to 
vhodné, lokalita je velmi blízko centra města. Nájemce 
zahrádek a majitelé okolních domů se brání, jedni kvůli 
nemožnosti dále zde zahrádky využívat, druzí u obavy 
před ztrátou klidu na okraji městské zástavby. To ale nic 
nemění na tom, že z hlediska umístění plochy v intravi-
lánu města je tato lokalitu pro postupnou konverzi 
z plochu individuální rekreace na plochy pro trvalé byd-
lení velmi vhodná.  

20 /  / 18.3.2025 
Jako vlastník níže uvedených pozemků a taktéž po-
zemků, na nichž jsou vymezeny níže uvedené plochy, 
podávám v souladu s § 97 zákona č. 183/2006 Sb., o 
územním plánování a stavebním řádu, v platném znění 
(dále jen „stavební zákon“) následující připomínky proti 
návrhu změny č. 3 územního plánu Vyšší Brod pro ve-
řejné řízení, a to v návaznosti na jeho veřejné projed-
nání, jež proběhlo dne 7.3.2025: 
1) Požaduji vypustit navrženou podmínku napojení 
všech parcel na novou místní komunikace pro plochu 
Z.39.  
Odůvodnění připomínky: na pozemcích p.p.č. 261/1 v 
k.ú. Studánky u Vyššího Brodu, pro lokalitu Z.39 (severní 
část přilehlá k pozemní komunikaci na pozemku 
2776/3) bude odstraněna podmínka vybudování a na-
pojení všech parcel nalézajících se v severní části po-
zemku (viz. červeně ohraničená část plochy Z.39) na na-
vrhovanou místní komunikaci DS.1. Pozemek 261/1 je 
celý v mém vlastnictví a přípojné komunikace umím 
operativně řešit např. názornou studií jejichž možný zá-
kres v návrhu uvádím níže. Tato připomínka byla již na-
vrhována 9.2.2024 městskému úřadu Vyšší Brod a byla 
zápisem předběžně akceptována. 
2) Požaduji změnu využití plochy Z.66 lokalita Z3/17 na 
využití bydlení venkovské (BV). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
VYHOVĚT 
V návrhu pro veřejné projednání již není tato pod-
mínka obsažena. Navrhovaná místní komunikace zů-
stane zachována, ale nebude podmínkou pro budoucí 
výstavbu na lokalitě Z.39.  
Tato připomínka byla již navrhována 9.2.2024 měst-
skému úřadu Vyšší Brod a byla zápisem předběžně ak-
ceptována. Danou lokalitu je nutné dopravně obsloužit, 
ale krajní pozemky v této lokalitě na severním a na již-
ním okraji mohou být zainvestovány a následně zasta-
věny RD ještě před vybudováním této navrhované 
místní komunikace. Proto pořizovatel ve shodě s urče-
ným zastupitelem navrhují této části připomínky plně 
vyhovět.  
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Odůvodnění: Vzhledem k tomu, že plocha Z.66 dotváří 
koncepci zástavby s plochou Z.33 na protilehlé straně (s 
plochou se způsobem využití bydlení venkovské) poža-
duji, aby i tato plocha Z.66 byla nově zařazena jako plo-
cha se způsobem využití bydlení venkovské (BV). Plocha 
respektuje koridor ÚSES na východní straně, dotváří 
koncepci a přimyká se k již existující stavbě BV. Z hle-
diska ochrany přírodních hodnot a krajinného rázu do-
jde k citlivému navázání na obytnou výstavbu pro ven-
kovské bydlení v okolí. 
 
 
 
3) Požaduji změnu využití plochy Z3/18 na VE – výroba 
energie z obnovitelných zdrojů tzn. k instalaci agrofoto-
voltaiky.  
Odůvodnění: Navrhovaná změna se týká pouze severo-
východní části plochy CNU.VE2 a to pozemků 1602/3, 
1552 a 1542/1 KU Studánky u Vyššího brodu dle zá-
kresu níže. Výměra odpovídá cca 3,5 ha. Takto defino-
vaná plocha přímo sousedí jednak se zemědělsko-prů-
myslovým areálem a zadruhé se skladovací plochou na 
pozemku st 198 KU Studánky u Vyššího Brodu. Tato 
skladovací plocha svým objemem zastavěnosti cca 10 
000 m2 zcela formuje místní lokalitu. Naopak mnou na-
vrhované řešení umístění panelů agrofotovoltaiky o vý-
konu nepřesahujíc 1MWp již více krajinný ráz této loka-
lity nemůže narušit. Pro vizuální představu předkládám 
níže foto-dokumentaci panelů. Agrofotovoltaika umož-
ňuje dvojí využití půdy – současně pro zemědělství i vý-
robu obnovitelné energie, čímž zvyšuje efektivitu využití 
území. Instalace fotovoltaických panelů snižuje závislost 
regionu na fosilních palivech a přispívá k energetické 
soběstačnosti Vyššího Brodu a jeho okolí. V souladu se 
Zásadami územního rozvoje Jihočeského kraje v aktuál-
ním znění je podpora obnovitelných zdrojů energie klí-
čovou prioritou pro zajištění udržitelného rozvoje a 
ochrany životního prostředí. Fotovoltaické panely po-
skytují částečné zastínění půdy, čímž pomáhají omezit 
nadměrné vysušování zemědělské půdy a snižují po-
třebu zavlažování. Minimalizace eroze – instalované pa-
nely mohou přispět ke snížení rizika půdní eroze a záro-
veň zamezit degradaci orné půdy. Snižování emisí CO₂ – 
výroba elektřiny z obnovitelných zdrojů pomáhá snížit 
uhlíkovou stopu regionu, což je v souladu s celostátní 
strategií ochrany klimatu. Plocha zůstane využitelná pro 
zemědělskou činnost – pěstování plodin nebo pastva 
dobytka bude probíhat pod a/nebo mezi instalovanými 

NEVYHOVĚT 
Plocha Z.66 (lokalita Z3/17) bude vypuštěna na zá-
kladě závěrů hodnocení vlivů změny na udržitelný roz-
voj území. 
Lokalita Z3/17, která byla návrhem změny č. 3 vyme-
zena jako plocha Z.66 pro občanskou vybavenost ko-
merčního charakteru „OK“ byla negativně hodnocena 
v rámci zpracovaného hodnocení vlivů na udržitelný 
rozvoj a to z důvodu ochrany přírodních hodnot, krajin-
ného rázu a zachování vodních poměrů lokalit. Pořizo-
vatel a určený zastupitel se s tímto hodnocení ztotožnili 
a považují vymezení zastavitelné plochy v této lokalitě 
za nevhodné, proto se nedoporučuje ani měnit funkční 
využití této navrhované zastavitelné plochy na plochu 
určenou pro obytnou výstavbu pro venkovské bydlení. 
NEVYHOVĚT 
Plochy a koridory CNU.VE1, CNU.VE2 a CNU.VE3 (loka-
lita Z3/18) budou vypuštěny z návrhu změny č. 3 
územního plánu Vyšší Brod na základě závěrů hodno-
cení vlivů změny na udržitelný rozvoj území. 
Důvodem pro vypuštění ploch a koridorů označených 
v návrhu územního plánu kódy CNU.VE1, CNU.VE2 a 
CNU.VE3 v lokalitě Z3/18 byla ochrana krajinného rázu. 
Změna využití z fotovoltaiky na agrofotovoltaiku nijak 
nemění negativní dopad umístění solárních panelů na 
krajinný ráz, naopak, pokud má být skutečně toto území 
využito pro agrofotovoltaiku, bude nutné navýšit kon-
strukční výšku stojanů a konstrukcí pro umístění foto-
voltaických panelů tak, aby byl umožněn zemědělský 
provoz pod těmito panely, tedy cca na výšku 3,5 m. 
Tímto navýšením konstrukcí pod fotovoltaickými panely 
dojde ke zvýšení, nikoliv ke snížení, negativních dopadů 
tohoto záměru na krajinný rád dané lokality, která se 
nachází v přírodně a krajinářsky velmi cenném prostoru.  
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panely, což zajistí maximální využití půdy bez jejího zne-
hodnocení. Možnost testování nových agrotechnických 
postupů – agrofotovoltaika může podpořit výzkum a 
inovace v oblasti udržitelného zemědělství, což přispěje 
k modernizaci a rozvoji lokálního zemědělství. Dlouho-
dobá ekonomická stabilita pro zemědělce – kombinace 
příjmů ze zemědělské činnosti a z výroby solární energie 
přispívá k větší ekonomické stabilitě místních farmářů. 
Nízká konstrukční výška fotovoltaických panelů umož-
ňuje jejich harmonické začlenění do krajiny bez výraz-
ného vizuálního dopadu. Panely nevyžadují velké in-
frastrukturní zásahy, čímž nedochází k narušení přiro-
zené krajinné struktury. Plocha Z3/18 již byla vymezena 
jako vhodná pro fotovoltaiku v rámci návrhu Změny č. 3 
územního plánu, což dokazuje, že její využití pro tento 
účel je v souladu s dlouhodobou koncepcí územního 
rozvoje. Nová pracovní místa – výstavba, provoz a 
údržba fotovoltaické farmy přinese nové pracovní příle-
žitosti pro místní obyvatele. Dlouhodobý finanční přínos 
pro obec – část výnosů z výroby elektrické energie 
může být alokována na rozvoj komunitní infrastruktury 
a veřejných služeb. Podpora rozvoje ekologického tu-
rismu – Vyšší Brod může být prezentován jako moderní 
obec využívající ekologické technologie, což může při-
táhnout návštěvníky (zejména ve formě nepobytové tu-
ristiky tolik žádané orgány ochrany přírody a krajiny) a 
investory. Politika České republiky i Evropské unie pod-
poruje rozvoj obnovitelných zdrojů energie, což zahr-
nuje i agrofotovoltaiku jako inovativní formu kombinace 
zemědělství a solární energetiky. Dále je třeba uvést, že 
navrhovaná změna č. 10 ZUR Jihočeského kraje není 
právně závazný dokument, proto není aktuálně možné 
na jejím základě ukládat povinnosti dotčeným subjek-
tům. 

21 /  / 20.3.2025 
Vážení, ráda bych vyjádřila zásadní připomínky k Ná-
vrhu změny č. 3 územního plánu města Vyšší Brod, kon-
krétně k pozemkům Z.55 a Z.56, které jsou v platném 
územním plánu označeny jako Z.VB.11 a Z.VB.12. Plo-
cha Z.55 se týká dvou parcelních čísel 992/7 a 992/1, 
k.ú. Vyšší Brod. Plocha Z.56 se týká parcel 998/3 a 
949/4, k.ú. Vyšší Brod.  
Dotčená problematika: navrhovaná změna územního 
plánu, která se týká pozemku Z.55, zahrnuje změnu 
funkčního využití z kategorie BI (bydlení individuální) na 
SC (smíšené obytné centrální). Tato úprava je zanesena 
pouze v grafické části dokumentace, avšak v textové 
části návrhu není tato změna řádně reflektována. Tento 

NEVYHOVĚT 
Plocha Z.55 bude rozdělena na plochu Z.55a v západní 
části, kde zůstane plocha smíšená obytná centrální a 
na plochu Z.55b ve východní části, kde bude změněno 
funkční využití na plochu občanské vybavenosti veřej-
ného charakteru. Omezení na půdorys 10 m2 pro kul-
turní stavby bude v plochách smíšených obytných cen-
trálních vypuštěno. Parkování bude vyžadováno na 
ploše Z.55b a primární příjezd z jižní strany přes plochu 
veřejného prostranství Z.56. Výška stavby na ploše 
Z.55b bude omezena na max. 7m, bude jinak připuš-
těny velké objemy a hmoty staveb. Rozdělení je pa-
trné z obr. pod textem: 
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nedostatek vede k neúplnosti dokumentace, což je v 
rozporu s požadavky na přesnost a úplnost územně plá-
novací dokumentace. Veškeré změny v určení plochy by 
měly být uvedeny jak v textové, tak i v mapové částí, 
aby byla zajištěna správnost a transparentnost všech 
navrhovaných úprav pro všechny zainteresované 
strany. Vznáším proti tomu připomínku a žádám o zru-
šení této změny.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Plocha s kódem „Z.55“ je popsána ve výrokové části 
změny č. 3 územního plánu Vyšší Brod na str. 23 jako 
plocha „Smíšené obytné centrální“, kdy původní text 
z návrhu pro společné projednání „Bydlení individuální“ 
je přeškrtnut. Z toto je jasně patrné, že zde mezi ná-
vrhem pro společné a pro veřejné projednání došlo ke 
změna na základě vypořádání připomínky uplatněné bě-
hem společného projednání přímo Městem Vyšší Brod 
(jednalo se o připomínku č. 43, bod č. 3 dané připo-
mínky). Dále z odůvodnění změny č. 3 ÚP Vyšší Brod pro 
veřejné projednání na str. 71 je jasně patrné, že daná 
plocha „Z.55“ v lokalitě s kódem „Z3/41“ je vymezena 
z těchto dále uvedených důvodů: „S ohledem na cen-
trální lokaci území se jeví vymezit návrhovou plochu SC 
umožňující jak budoucí využití pro stavby občanského 
vybavení, tak i pro stávající návrh ploch pro bydlení in-
dividuálního charakteru. Pořizovatel se snažil na jedné 
straně vyhovět Městu jako zadavateli změny ÚP a sub-
jektu, jehož zastupitelstvo bude schvalovat vypořádání 
námitek a připomínek a následně i vydání této změny, 
na straně druhé se snažil šetřit relevantní očekávání 
majitelů dotčených pozemků, že tyto bude možné v bu-
doucnu využít pro stavbu rodinných domů.“. Výtku, že 
tato plocha nebyla dobře identifikována v rámci doku-
mentace změny č. 3 pro veřejné projednání tedy musí 
zástupce pořizovatele odmítnout. Nicméně je pravdou, 
že pokud Město Vyšší Brod zde má jasný záměr budoucí 
výstavby kulturního domu, je vhodnější, aby plocha pro 
něj byla jasně a zřetelně označena jako plocha občanské 
vybavenosti veřejného charakteru a „neskrývala“ se 
pod plochou „smíšenou obytnou centrální“, byť také ta 
umožňuje výstavbu takovéhoto kulturního zařízení. 
Proto došlo k výše popsanému rozdělení dané plochy 
na 2 samostatné plochy s odlišným způsobem využití.  



  MĚSTSKÝ ÚŘAD VYŠŠÍ BROD 
 

ul. Míru 250, 382 73 Vyšší Brod 

e-mail: podatelna@mestovyssibrod.cz, tel.: 380 746 537, fax. : 380 746 305 

 

Strana 34 z 54 
 

Nedostatečná komunikace s vlastníky sousedních ne-
movitostí. Nikdo z dotčených vlastníků sousedících ne-
movitostí nebyl informován ani dotázán, zda s plánova-
nou změnou územního plánu souhlasí.  
 
 
 
Nejasné zdůvodnění změny územního plánu. Žádáme 
vysvětlení, na základě jakých podkladů a iniciativ vznikla 
myšlenka umístit v této obytné části kulturní zařízení a 
kdo vznesl požadavek na jeho zahrnutí do územního 
plánu.  
 
 
Nevhodnost umístění kulturního zařízení. Výstavba kul-
turního zařízení na omezeném prostoru v obytné zóně 
postrádá smysl. Takový objekt není potřebný a předsta-
voval by pro obyvatele této oblasti zátěž. Navíc se uva-
žuje o zřízení 60 parkovacích míst, což by dále zvýšilo 
zátěž na dopravní situaci a životní prostředí.  
 
Komplikovaná dopravní obslužnost: přístup do této lo-
kality je již nyní značně problematický. Úzké ulice mezi 
domy  jsou 
obtížně průjezdné a jejich rozšíření není možné. 
Zejména v zimních měsících je situace kritická - svoz od-
padu a další služby zde fungují s obtížemi. Navíc chybí 
možnosti bezpečného vyhýbání vozidel.  
Nedostatečná dopravní infrastruktura: v dané oblasti 
zcela chybí chodníky, což ohrožuje bezpečnost chodců. 
Zvýšená dopravní intenzita by situaci ještě více zhoršila.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Absence dopravní studie: žádáme informaci, zda byla 
dopravní situace konzultována s dopravním inspektorá-
tem) a zda bylo posouzeno, jaký dopad bude mít pláno-
vaná změna na bezpečnost a plynulost provozu.  
Zvýšená hlučnost: kulturní zařízení by generovalo nad-
měrný hluk v jinak klidné obytné oblasti, což by nega-
tivně ovlivnilo kvalitu života místních obyvatel.  

S vlastníky je komunikováno přesně dle požadavků sta-
vebního zákona, návrh změny č. 3 územního plánu Vyšší 
Brod pro společné projednání byl řádně zveřejněn na 
webu města a veřejnost byla přizvána veřejnou vyhláš-
kou, během veřejného projednání byla veřejnost opět 
informována prostřednictvím veřejné vyhlášky vyvě-
šené na úřední desku Městského úřadu Vyšší Brod. 
Požadavek na umístění kulturního zařízení je nyní 
opřena o uplatněnou připomínku č. 13, která byla ofici-
álně podaná starostou města Vyšší Brod. Nicméně plo-
cha smíšená byly vymezena v návrhu změny pro spo-
lečné projednání již na základě schválené zprávy o 
uplatňování územního plánu Vyšší Brod za uplynulé ob-
dobí. 
Doplňování ploch občanského vybavení do ploch pro 
bydlení je naopak trendem současného urbanismu, 
který vede ke zhodnocování stavebních pozemků. Pro-
blémem jsou naopak monofunkční bloky pro čisté byd-
lení bez potřebné občanské vybavenosti, kdy od tohoto 
funkcionalistického chápání územního plánování a ur-
banismu se již nyní postupuje odstupuje.  
Zde se jedná o záměr kulturního domu, kdy dopravní 
obslužnost bude řešena z jižní strany přes nově navrho-
vanou plochu veřejného prostranství Z.56, která je do-
statečně dimenzovaná a kdy napojení na krajskou silnici 
II. lze realizovat prostřednictvím jednoduchých úprav na 
této komunikaci. 
 
Zde pořizovatel a určený zastupitel do značné míry s ar-
gumentací připomínky souhlasí, proto je vypořádána 
tak, že bude jednoznačně vyžadováno přímo změnou 
ÚP zajištění parkování na ploše Z.55b speciálně určené 
pro záměr kulturního domu. Dále bude vyžadováno pri-
márně dopravní napojení z jižní strany přes plochu Z.56 
definovanou jako veřejné prostranství, které plně 
umožňuje též realizaci místní komunikace III. třídy, pří-
padně IV. třídy. Případné rozšíření krajské komunikace 
III. třídy (ul. Martínkovská) u základní školy lze realizo-
vat na úkor omezení vymezených parkovacích stání 
nebo vodorovného dopravního značení.  
Dopravní studie může být podkladem pro tvorbu územ-
ního plánu nebo jeho změny. Dopravní studie pro cen-
trální prostor Vyššího Brodu může být případně objed-
nána a pořízena mimo proces změny územního plánu.  
Na úrovni změny územního plánu nelze detailně předjí-
mat případné zatížení hlukem, prašností a zvýšenou do-
pravou. Lze řešit až na úrovni dokumentace pro povo-
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Zvýšená prašnost: s výstavbou i následným provozem 
kulturního zařízení by byla spojena zvýšená prašnost, 
což by mělo negativní dopad na životní prostředí a 
zdraví obyvatel.  
Znehodnocení významu poutní stezky na Mária Rast, 
tato historicky a duchovně významná trasa má pro re-
gion větší hodnotu než kulturní zařízení, které není 
místní komunitou poptáváno.  
 
 
 
 
Snížení hodnoty nemovitostí: umístění rozsáhlého kul-
turního zařízení v obytné části by vedlo ke snížení hod-
noty okolních nemovitostí nejen pro současné, ale i bu-
doucí generace.  
 
 
 
 
 
 
Nesmyslné plánování infrastruktury: budování rozsáhlé 
infrastruktury v již zastavěné obytné části je v rozporu s 
právy místních obyvatel. Pokud má být v územním 
plánu zohledněn rozvoj nové infrastruktury, měl by být 
směřován do vhodnějších lokalit.  
 
 
 
 
 
 
 
 
Alternativní řešení - Hrudkov. Již před více než deseti 
lety byla vypracována projektová dokumentace pro vý-
stavbu RD v oblasti Hrudkov. Z nejasných důvodů však k 
realizaci nedošlo. Tato lokalita by přitom umožnila vy-
budování plnohodnotné infrastruktury vč. parkovišť a 
příjezdových cest, aniž by byla narušena stávající 
obytná zástavba.  
Výběr vhodných lokalit pro nové stavby: výstavba by 
měla být plánována tam, kde to má smysl, například na 
slunných svazích, jako je tomu na Lipně v lokalitě Slu-
nečná. Podobné podmínky nabízí i oblast Hrudkov, kde 
by bylo možné vytvořit dobře koncipovanou a funkční 
zástavbu. 

lení a následně provádění staveb. To samé ses týká zvý-
šené prašnosti, také je nutné toto řešit až v rámci nava-
zujících podrobných dokumentacích stanovujících způ-
sob výstavby daného záměru.  
Je pouze subjektivním názorem, naopak lze také argu-
mentovat, že umístění kulturního domu na cestě 
k poutnímu místa podél poutní stezky podtrhne a zdů-
razní význam této stezky a tohoto místa. Navíc tato 
poutní cesta vede komunikací, která s plochou přímo 
nesouvisí a je vedena severně od této lokality. Navíc ob-
sluha budoucího KD bude od jihu z nově navrhované 
plocha Z.56 určené pro veřejné prostranství.  
Také zde se jedná pouze o spekulativní úvahu. Obvykle 
v místech významných kulturních staveb na úrovni da-
ného města nebo obce cena nemovitostí naopak roste, 
viz okolí např. Národního divadla v Praze nebo Jihočes-
kého divadla v Českých Budějovicích. Ale i v daleko 
menších sídelních celcích je umístění kulturního domu 
většinou pozitivní dominantou, která naopak generuje 
navýšení ceny nemovitostí ve svém okolí. Nelze nyní 
v tuto chvíli předikovat ani snížení ani zvýšení ceny ne-
movitostí v této dané části města Vyšší Brod. 
Územní plán a zde jeho změna je komplexním nástro-
jem územního plánování, nelze tedy hovořit o „nesmy-
slném plánování infrastruktury“. Lze diskutovat o tom, 
zda je vhodné situovat záměr kulturního domu do této 
lokality, která je sice blízko centra Vyššího Brodu, ale zá-
roveň je také umístěna na hraně stávající lokality pro 
bydlení, ale také s vazbou na fotbalové hřiště a další 
plochy občanské vybavenosti. Nicméně navrhovaná do-
pravní a technická infrastruktura nebude vedena ve stá-
vající zástavbě severně od této plochy, ale jižně, na do-
posud nezastavěných loukách a remízkách, které jsou 
vymezeny jako nová zastavitelná plochy Z.56 určená pro 
veřejné prostranství.  
Pořizovatel i určený zastupitel souhlasí s odborným ná-
vrhem zodpovědného projektanta, který vymezuje po-
měrně rovnoměrně plochy pro bydlení různých forem i 
plochy občanské vybavenosti, komerční i veřejné, opět 
různých forem. Umístění kulturního domu do prostoru 
jižně od Hrudkovské léčebny není reálné, pozemky 
v této lokality nejsou zcela ve vlastnictví Města Vyšší 
Brod, je zde i soukromý vlastník, a město by zde muselo 
tyto pozemky nákladně a obtížně vykupovat. Navíc je 
nelogické, aby umístění kulturního domu bylo zcela 
mimo přirozené centrum a těžiště osídlení Města Vyšší 
Brod. Dále je celá lokalita předpokládána pro veřejné 
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Další připomínky k investičním záměrům - nesouhlas s 
výstavbou rodinných domů v ochranném vodním 
pásmu. Podporujeme rozvoj v oblasti Hrudkov, která je 
pro tento účel vhodnější a kde již byla vypracována od-
povídající projektová dokumentace. Výstavba v ochran-
ném vodním pásmu je z ekologického hlediska nepřija-
telná.  
 
Nesouhlas s výstavbou nafukovací sportovní haly - plá-
novaná nafukovací hala je zbytečným a neefektivním 
projektem. Město již disponuje fotbalovým hřištěm, 
které je však dlouhodobě nevyužívané, zanedbané a 
stává se spíše místem pro hromadění odpadu. Místo 
budování nových objektů by bylo smysluplnější investo-
vat do údržby a revitalizace stávající sportovní in-
frastruktury.  
Využití stávajících kulturních prostor - město již dispo-
nuje vhodnými kulturními prostory, které nejsou plně 
využívány: zamýšlený koncertní sál v opravené škole ve-
dle Jednoty, koncertní sál vybudovaný klášterem, kino, 
které je využíváno pouze k promítání starších filmů, ač-
koli by mohlo nabídnout širší kulturní program. Není 
nutné uměle vytvářet další objekty, které neodpovídají 
reálné poptávce obyvatel.  
V dnešní době je klíčové nakládat s veřejnými pro-
středky odpovědně a přistupovat k rozvoji města s ohle-
dem na skutečné potřeby obyvatel. Lidé si stále více 
váží soukromí, klidu a kvalitně tráveného volného času. 
Restaurace a pivnice často zůstávají prázdné, zatímco 
obyvatelé dávají přednost smysluplným investicím, na-
příklad do cestování, či jiných zážitků. Město Vyšší Brod 
by mělo investovat uvážlivě do projektů, které mají sku-
tečný přínos pro komunitu a zlepšují kvalitu života oby-
vatel. Je nezbytné upřednostňovat rozumné plánování 
před megalomanskými projekty, které jsou nejen fi-
nančně náročné, ale zároveň nenacházejí dostatečné 
využití. Buďme proto rozumní a investujme tam, kde to 
dává smysl.  

prostranství obklopující rozšíření stávající léčebny Hrud-
kov. Jak je uvedeno v pokynu vypořádající tuto připo-
mínku, omezení pro kulturní stavby bude v plochách 
smíšených obytných centrálních vypuštěno. Toto ome-
zení pro církevní stavby bylo vloženo do původní doku-
mentace měněného územního plánu Vyšší Brod. Zá-
stupce pořizovatele i určený zastupitele se domnívají, 
že je již přežité a do určité míry nadbytečné.  
Případná výstavba v ochranném pásmo vodního zdroje 
bude řešena k tomu kompetentními orgány v rámci na-
vazujících správních řízení vedoucích k povolování jed-
notlivých staveb a stavebních záměrů. Nelze nyní na 
podkladů změny územního plánu připustit nebo vylou-
čit možnost budoucí výstavby v tomto ochranném 
pásmu, které je limitem využití území, ale nikoliv abso-
lutním zákazem jakékoliv výstavby v něm.  
Změna územního plánu Vyšší Brod pouze vymezuje 
dlouhodobě plochy pro občanskou vybavenost – nyní 
pro veřejnou občanskou vybavenost. Může zde být 
sportoviště, ale i jiné formy občanské vybavenosti. Jsou 
zde předjímána řešení, která svojí podrobností překra-
čují obsah projednávané změny územního plánu Vyšší 
Brod. 
 
Není předmětem změny územního plánu, lze souhlasit 
s obecnou tezí primárně využívat stávající kulturní pro-
story, ale jak je uvedeno výše, změna územního plánu 
pouze definuje rozsah zastavitelných ploch pro občan-
skou vybavenost veřejného charakteru bez další po-
drobné specifikace.  
 
 
Opět se zde se jedná o obecně formulované argumenty, 
se kterými lze souhlasit. Nicméně, jak je již několikrát 
argumentováno výše, změna územního plánu vymezuje 
plochy občanské vybavenosti veřejného nebo komerč-
ního charakteru, bez toho, aby jasně specifikovala kon-
krétní záměr, který na nich bude realizován. To je věcí 
až navazujících správních řízení a povolovacích procesů.  
  
 
 
 
 

22 /  / 21.3.2025 
Vážení, ráda bych vyjádřila zásadní připomínky k Ná-
vrhu změny č. 3 územního plánu města Vyšší Brod, kon-
krétně k pozemkům Z.55 a Z.56, které jsou v platném 

NEVYHOVĚT 
Plocha Z.55 bude rozdělena na plochu Z.55a v západní 
části, kde zůstane plocha smíšená obytná centrální a 
na plochu Z.55b ve východní části, kde bude změněno 
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územním plánu označeny jako Z.VB.U a Z.VB.12. Plocha 
Z.55 se týká dvou parcelních čísel: 99217 a 992Jl k.ú. 
Vyšší Brod.- Plocha Z.56 se týká parcel 998/3 a 949/4, 
k.ú. Vyšší Brod. 
Dotčená problematika: Navrhovaná změna územního 
plánu, která se týká pozemku Z.55, zahrnuje změnu 
funkčního využití z kategorie BI (Bydlení individuální) na 
SC (Smíšené obytné centrální). Tato úprava je zanesena 
pouze v grafické části dokumentace, avšak v textové 
části návrhu není tato změna řádně reflektována. Tento 
nedostatek vede k neúplnosti dokumentace, což je v 
rozporu s požadavky na přesnost a úplnost územně plá-
novací dokumentace. Veškeré změny v určení plochy by 
měly být uvedeny jak v textové, tak i v mapové části, 
aby byla zajištěna správnost a transparentnost všech 
navrhovaných úprav pro všechny zainteresované 
strany. Vznáším proti tomu připomínku a žádám o zru-
šení této změny.  
Jsem rezidentkou v bezprostřední blízkosti dotčené lo-
kality, a proto se cítím povinna vyjádřit své vážné po-
chybnosti ohledně této plánované změny. Předně bych 
chtěla upozornit, že rento návrh nebyl dostatečně kon-
zultován s obyvateli dané lokality. Vzhledem k rozsahu 
plánované změny, která se týká využívání pozemků v 
převážně obytné oblasti, považuji za naprosto ne-
zbytné, aby byly zahrnuty veřejné diskuse a podrobné 
analýzy potřeb místní komunity. V současnosti totiž 
není zřejmé, na základě jakých konkrétních dat a analýz 
byla navržena takto zásadní změna do územního plánu. 
Vyšší Brod, jako městská lokalita, vykazuje specifické 
demografické a infrastrukturní charakteristiky, které 
jsou odlišné od měst s podobnými projekty a proto se 
výstavba kulturního domu v této lokalitě, bez přísluš-
ného výzkumu poptávky a kapacity, tudíž jeví jako nea-
dekvátní. Zásadní problém vidím v nepřítomnosti rele-
vantních důkazů o skutečném zájmu obyvatel o kulturní 
aktivity tohoto typu. V mnoha oblastech Vyššího Brodu 
se dlouhodobě projevuje nízká poptávka po kulturních 
událostech a některé místní podniky již zanikly nebo čelí 
nízké návštěvnosti. Tato skutečnost by měla být zásad-
ním ukazatelem toho, že investice do velkorysého kul-
turního centra v této oblasti by nemusela mít odpovída-
jící návratnost ani pozitivní dopad na místní ekonomiku. 
Pro investici tohoto rozsahu by bylo potřebné nejen za-
jištění vysoké a trvalé návštěvnosti, ale i podrobná eko-
nomická analýza, která jasně prokáže udržitelnost tako-
vého projektu. S ohledem na současnou ekonomickou 

funkční využití na plochu občanské vybavenosti veřej-
ného charakteru. Omezení na půdorys 10 m2 pro kul-
turní stavby bude v plochách smíšených obytných cen-
trálních vypuštěno. Parkování bude vyžadováno na 
ploše Z.55b a primární příjezd z jižní strany přes plochu 
veřejného prostranství Z.56. Výška stavby na ploše 
Z.55b bude omezena na max. 7m, bude jinak připuš-
těny velké objemy a hmoty staveb. Rozdělení je pa-
trné z obr. pod textem: 

 
Jak je uvedeno ve vypořádání připomínky Města Vyšší 
Brod pod č. 13, které je přepsáno včetně obrázku nad 
textem, bude lokalita zcela jasně a transparentně roz-
dělena na plochu občanského vybavení veřejného cha-
rakteru a na plochu smíšenou obytnou centrální.  
Požadavek na vymezení plochy občanské vybavenosti 
byla zanesena do návrhu změny územního plánu Vyšší 
Brod na základě požadavku přímo vedení Města Vyšší 
Brod.  
Pokud jde o další argumentaci, je v podstatě obdobná 
argumentům použitým u předchozí připomínky paní 

. Také naše argumentace je zde shodná 
s argumentací uplatněnou u předchozí připomínky.  
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situaci a vysoce specifické potřeby místních obyvatel, 
nelze tento záměr považovat za prioritu. 
Pokud jde o potenciál pro kulturní vyžití, je nezbytné 
přehodnotit možnosti, které nabízí již existující in-
frastruktura. Vyšší Brod disponuje několika objekty, 
které by mohly sloužit jako alternativní kulturní centra, 
jako je například nová koncertní síň plánovaná v areálu 
rekonstruované školy, kde náklady na opravy dosahují 
stamilionových částek a projekt stále není dokončen. 
Nicméně i přesto je tento prostor považován za vhodný 
pro umístění koncertní síně, vzhledem k jeho potenciálu 
pro kulturní využití a kapacitě, která by mohla splnit po-
žadavky pro tento typ akcí. Alternativně by se obdobný 
účel mohl plně využít v prostorách Kláštera, kde je rov-
něž nově vybudována koncertní síň. Dalším vhodným 
prostorem, který by mohl být adaptován pro kulturní 
účely, je sál v restauraci Šumava nebo nevyužité pro-
story v místním kině. Tyto lokality se jeví jako relevantní 
a plně funkční pro pořádání koncertů a kulturních akcí s 
ohledem na jejich specifika a dostatečnou kapacitu pro 
tento typ aktivit a jejich využití by představovalo efek-
tivní a šetrné řešení, které nevyžaduje nové narušení 
krajinného rázu. Tato alternativa by navíc šetřila ve-
řejné prostředky, neboť rekonstrukce stávajících pro-
stor je v porovnání s výstavbou nového kulturního 
domu mnohem nákladově efektivnější. 

23 /  / 21.3.2025 
Připomínka k návrhu územně plánovací dokumentace a 
vyhodnocení vlivů této změny (změny č. 3 územního 
plánu Vyšší Brod): 
Z3/1 - k.ú. Bolechy, p.p.č. 721/1, 721/3 a 721/4, aktuali-
zace zastavěného území, kdy převedení plochy „bydlení 
venkovského BV z návrhu do stavu (původně zastavi-
telná plocha Z.B0.12). „Ostrovní dům“ nově plocha BV 
bez podmínek. Nebezpečí dalšího stavebního rozvoje v 
místě. Již není podmíněno vybudováním pozemní ko-
munikace, tak jak bylo v původních podmínkách. Žádám 
o zanesení těchto dvou podmínek. 
 
 
 
Z3/12 - k.ú. Vyšší Brod, p. p. č. 1090/2, 1090/1, 1090/3 
a 159/4. Vymezení návrhové plochy Bydlení individuál-
ního BI (nová transformační plocha T.26) o rozloze 3 
926 m2 místo původní stávající plochy PU.1. Nesouhla-
sím se změnou a požaduji navrácení využití území na RI 
rekreace individuální. Navrhované přístupy příjezdové-

 
 
 
 
VYHOVĚT 
Pro lokalitu bude doplněn kód a bude uvedeno, že zde 
budou max. 2 ostrovní domy s obdélníkovým půdory-
sem do 100 m2 umístěné min. 25 m od okraje lesa. 
Pořizovatel se ztotožnil s požadavkem připomínky 
v tomto bodě. Povolení ostrovního domu bylo unikát-
ních precedentem, není žádoucí, aby zde vznikala další 
výstavby rodinných domů nad stávající 1 RD ostrovního 
charakteru, omezení na možnost výstavby ještě jed-
noho ostrovního RD je rozumným kompromisem pro 
využití dané lokality.  
NEVYHOVĚT 
Lokalita T.26 určená pro individuální bydlení na západní 
okraji sídla Vyšší Brod v lokalitě „z3/12“ byla doplněna 
do návrhu změny č. 3 územního plánu Vyšší Brod na zá-
kladě kladně vypořádané připomínek č. 10, č. 31 a č. 34 
podané  
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komunikace nejsou ideální, zároveň celá oblast je v 
ochranném pásmu vodních zdrojů! 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Z3/17 - k.ú. Studánky u Vyššího Brodu, části p. p. č. 6/1 
a 9/1, vymezení návrhové plochy Občanského vybavení 
komerčního OK (nová zastavitelná plocha Z.66, lokalita 
záboru č. 85) o rozloze 5 427 m2 místo části původní 
stávající plochy AL. Nesouhlasím se změnou na 
občanské vybavení komerční - rozšiřuje zástavbu ko-
merčního využití podél hlavní komunikace směr Ra-
kousko. Lokalit občanského vybavení komerčního je v 
této lokalitě až moc. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Z3/21 v k.ú. Vyšší Brod část pozemku parc. č. 426/1, vy-
mezení návrhové plochy Občanského vybavení komerč-
ního OK (nová zastavitelná plocha Z.69) o rozloze 14 
333 m2 místo části původní stávající plochy AL. Žádám o 

 uplatněných k návrhu změny bě-
hem společného projednání, kdy určený zastupitel, po-
řizovatel a následně celé Zastupitelstvo města Vyšší 
Brod schválilo vyhovění těmto požadavkům s tímto 
odůvodněním: „Je situováno v centrální části Města 
Vyšší Brod v návaznosti na ostatní plochy, které jsou již 
nyní vymezeny jako plochy bydlení, nebo dokonce jako 
plochy bydlení v centrálních částech města. Není zde 
objektivní důvod bránit postupné transformaci těchto 
ploch, nyní individuální rekreace, na plochy pro trvalé 
bydlení. Z hlediska udržitelné rozvoje je vhodnější po-
stupná konverze stávajících zahrádek na plochy pro tr-
valé bydlení než vymezování nových zastavitelných 
ploch tzv. na zelené louce. V souvislosti s tím ale bude 
nutné řešit dopravní napojení celé lokality a řešení po-
třebné technické infrastruktury.“. Tato použitá argu-
mentace dle názoru určeného zastupitele a projektanta 
stále plně platí. Problémy, na které upozorňuje autor 
připomínky, zároveň vedoucí stavebního úřadu Vyšší 
Brod, lze řešit v rámci navazujících správních řízeních 
vedoucích k případnému povolování jednotlivých sta-
veb. 
VYHOVĚT 
Plocha Z.66 bude vypuštěna z návrhu změny č. 3 ÚP 
Vyšší Brod pro vydání na základě doporučení hodno-
cení vlivů změny na udržitelný rozvoj území.  

 
Pořizovatel se zde ztotožnil s názorem hodnotitelky 
vlivů změny č. 3 územního plánu Vyšší Brod na udrži-
telný rozvoj území, která na str. 100 hodnocení doporu-
čuje tuto plochu vypustit z důvodu „ochrany přírodních 
hodnot, krajinného rázu a zachování vodních poměrů 
lokalit“. Tím pádem se pořizovatel a určený zastupitel 
do určité míry ztotožňují také s argumentací uvedenou 
v rámci tohoto bodu dané připomínky.  
VYHOVĚT 
Lokalita z3/21 v rozsahu ploch Z.70, Z71 a Z.72 bude 
výrazně redukována na základě hodnocení vlivů 



  MĚSTSKÝ ÚŘAD VYŠŠÍ BROD 
 

ul. Míru 250, 382 73 Vyšší Brod 

e-mail: podatelna@mestovyssibrod.cz, tel.: 380 746 537, fax. : 380 746 305 

 

Strana 40 z 54 
 

opětovné prověření pohledového horizontu při pohledu 
na město směrem od Studánek. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Z3/27 - k.ú. Vyšší Brod, část p.p.č. 1194/2, rozšíření ná-
vrhové plochy bydlení individuálního BI (a tedy zastavi-
telné plochy Z.61) v rozloze 9215 m2 místo části pů-
vodní stávající plochy AL. Nesouhlasím s návrhem dal-
šího rozšíření hydrologicky nestabilní lokality. Jedná se 
o zdvojnásobení plochy stavebních pozemků , která již 
výrazně vyčnívá mimo zastavěné území města. Lokalita 
má přísné hydrologické posouzení, které má město k 
dispozici již předchozí výstavby níže položeného ZTV. 
Voda se zde minimálně zasakuje a při intenzivních deš-
tích působí materiální škody. Ani povinnosti retenčních 
nádrží není spásná. Požaduji vyškrtnutí návrhu o rozší-
ření další polohy v této lokalitě. V případě, že i přes ne-
souhlas bude plocha rozšířena o další část požaduji pod-
mínit vybudováním příjezdové komunikace směrem od 
vodojemu, nový hydrogeologický posudek vzhledem k 
nárokům nové veliké výstavby, snížení zastavěnosti na 
25% jako níže položené ZTV.  

změny na udržitelný rozvoj a to z důvodu ochrany pří-
rodních hodnot a krajinného rázu. Konkrétní rozsah re-
dukce je patrný u obr. pod textem: 

 
Na základě hodnocení vlivů změny na udržitelný rozvoj 
území bylo přistoupeno k vydání pokynu k výrazné re-
dukci této plochy. Požadavek autora připomínky je příliš 
radikální. K tomu oprávněná a autorizovaná osoba hod-
notitelky vlivů navrhuje redukci pouze jižních částí da-
ných ploch. Pořizovatel a určený zastupitel se tedy jed-
noznačně přiklonili k názoru hodnotitelky vlivů k čás-
tečné redukci této plochy. Nicméně, vzhledem k roz-
sahu požadované redukce je připomínce v tomto bodu 
z velké části vyhověno, byť ne stoprocentně.  
NEVYHOVĚT 
Pro danou lokalitu již je zpracovaná podrobná doku-
mentace základní technické vybavenosti ze strany deve-
lopera této lokality. O zařazení této lokality bylo roz-
hodnuté po společném projednání na základě uplat-
něné připomínky č. 11 společnosti BIO TOP s.r.o. ze dne 
9.2.2024. Argumentace byla následující: „VYHOVĚT - 
p.p.č. 1194/2 v k.ú. Vyšší Brod bude celý zařazen jako 
zastavitelná plocha Z.61, jako plochy bydlení individu-
ální „BI“. Tento konkrétní pozemek je pro vymezení 
jako plochy bydlení individuální „BI“ vhodný urbanis-
ticky, krajinářsky i z hlediska ochrany zemědělského 
půdního fondu, navazuje na již vymezenou zastavitel-
nou plochu a je až na V. třídě ochrany ZPF. Z obr. pod 
textem je vidět, že na východním okraji tohoto po-
zemku je již vybudována asfaltová komunikace pro do-
pravní obsluhu výše zmíněné zastavitelné plochy Z.61. 
Doplněné možnosti výstavby v této lokalitě je tedy 



  MĚSTSKÝ ÚŘAD VYŠŠÍ BROD 
 

ul. Míru 250, 382 73 Vyšší Brod 

e-mail: podatelna@mestovyssibrod.cz, tel.: 380 746 537, fax. : 380 746 305 

 

Strana 41 z 54 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Z3/33 v k.ú. Vyšší Brod, p.p.č. st. 846, p.p.č. 265/2, 
265/4 a 265/6, vymezení návrhové plochy bydlení ven-
kovského „BV“, nová transformační plocha T.30 o roz-
loze 855m2 místo části původní stávající plochy ZZ. Pře-
vedením na plochu SC dojde k rozšiřování plochy na 
úkor zastavitelnosti. Ponechat stávající využití. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Z3/39 v k.ú. Studánky u Vyššího Brodu, části p.p.č. 
457/3, 457/4 a 457/5, rozšíření stávající plochy Smíšené 
obytné jiné - komerční SX.1 i na tento pozemek, Začle-
nění do zastavěného území. Nesouhlasím s rozšiřová-
ním stávající plochy a navyšování zastavitelnosti v 
tomto území. Důvodem jsou obavy o opakované změny 
v rámci předchozích staveb a vzniku další komerce a 
parkoviště. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Z3/41 v k.ú. Vyšší Brod, p.p.č. 992/1 a 992/7, změna na-
vrženého funkčního využití u zastavitelné plochy Z.55 z 
bydlení individuálního „BI“ na plochy smíšené obytné 

vhodné ze všech relevantních hledisek. Zabezpečení sítí 
dopravní a technické infrastruktury bude racionální i z 
hlediska Města Vyšší Brod, ať již jde o jejich budování 
nebo následný provoz.“. Pořizovatel ani určený zastupi-
tel, vzhledem k tomu, že se nezměnily podmínky 
v území od tohoto vypořádání, nenalezly důvod měnit 
svůj odborný názor, který připustil adici této zastavi-
telné plochy a který byl navíc podpořen souhlasným 
stanoviskem celého zastupitelského sboru města Vyšší 
Brod, kdy vypořádání připomínek bylo přijato nad rá-
mec stavebního zákona usnesením č. 2024.11.3.ZM za-
stupitelstva města z 11. zasedání zastupitelstva ze dne 
27.3.2024. 
NEVYHOVĚT 
Daná lokalita byla předmětem dohodovací jednání 
s Krajským úřadem Jihočeského kraje, odborem kultury 
a památkové péče, kdy byla uzavřena následující do-
hoda: „Pro plochu T.33 bude doplněna následující pro-
storová regulace: dodržení uliční čáry a výškové nivelety 
sousední zástavby, doplnění podmínek pro novou zá-
stavbu - respektování půdorysné a hmotové struktury 
sousední historické zástavby (dodržení uliční čáry, 
hloubky traktu historické zástavby, výšku hřebene a ko-
runní římsy, proporce, měřítko).“. Pořizovatel se zde 
plně ztotožnil s odborným názorem orgánu památkové 
péče a domnívá se, že takto stanovené přísné podmínky 
prostorové regulace je dostatečným kompromisem pro 
využití dané plochy.  
NEVYHOVĚT 
Pokud se jedná o „nepovolené terénní úpravy“, měly 
být tyto úpravy řešeny stavebním úřadem Vyšší Brod již 
v minulosti. Není úkolem územního plánu, resp. jeho 
změny pořizované na základě zastupiteli v samostatné 
působnosti schválené zprávy o uplatňování územního 
plánu za uplynulé období zkoumat legalitu jednotlivých 
terénních úprav. Z urbanistického hlediska zde již dlou-
hou dobu realizované terénní úpravy ničemu nevadí. 
Územní plán je nelegalizuje, pouze vymezuje hranice za-
stavěného území v souladu se skutečným, faktickým 
stavem v území. A zde se jedná o území prokazatelně 
zastavěné, plocha je prokazatelně urbanizovaná. Pro-
blémy s odkanalizováním stávajícího objektu je nutné 
řešit jinými prostředky než podáváním negativních při-
pomínek k návrhu změny územního plánu. 
NEVYHOVĚT 
Plocha Z.55 bude rozdělena na plochu Z.55a v západní 
části, kde zůstane plocha smíšená obytná centrální a 
na plochu Z.55b ve východní části, kde bude změněno 
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centrální „SC“. Nesouhlasím s převodem funkčního vyu-
žití z „BI“ na „SC“. Rozvoj této lokality by měl zůstat v 
menším měřítku a to pouze bydlení menšího charak-
teru. Smíšené obytné centrální se stávajícím projektem 
města na kulturní dům, příjezdní komunikace ze všech 
směrů a parkoviště naruší klidný ráz této lokality a život 
sousedících občanů. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Z3/43 v k.ú. Vyšší Brod, část p.p.č. 929/8. rozšíření za-
stavitelné plochy Z.50 pro rekreaci jinou - plochy sjez-
dovek RX.1 o 24 036 m2 místo části původní plochy LU. 
Nesouhlasím s rozšiřováním plochy Z.50 a RX.1. Jedná 
se lokalitu s vazbou na vodní zdroje, kde společnost 
ČEVAK plánuje propojování jednotlivých zdrojů vody 
pro město. Ohrožení vydatnosti vodních zdrojů má 
přednost před potenciálem sjezdovek, které zde nemají 
opodstatnění. 

funkční využití na plochu občanské vybavenosti veřej-
ného charakteru. Omezení na půdorys 10 m2 pro kul-
turní stavby bude v plochách smíšených obytných cen-
trálních vypuštěno. Parkování bude vyžadováno na 
ploše Z.55b a primární příjezd z jižní strany přes plochu 
veřejného prostranství Z.56. Výška stavby na ploše 
Z.55b bude omezena na max. 7m, bude jinak připuš-
těny velké objemy a hmoty staveb.  
Pořizovatel i určený zastupitel souhlasí s odborným ná-
vrhem zodpovědného projektanta, který vymezuje po-
měrně rovnoměrně plochy pro bydlení různých forem i 
plochy občanské vybavenosti, komerční i veřejné, opět 
různých forem. Umístění kulturního domu do prostoru 
jižně od Hrudkovské léčebny není reálné, tedy pozemky 
nejsou ve vlastnictví Města Vyšší Brod a město by mu-
selo tyto pozemky nákladně a obtížně vykupovat. Plo-
chy s funkčním využitím „OV – Občanské vybavení ve-
řejné“ obsahující v přípustném využití položku „stavby a 
zařízení pro kulturu a církevní účely“ bez dalších ome-
zení. Bude tedy zcela transparentně připuštěno, co je 
zde možné a co nikoliv. Problém zatížení okolní, již stá-
vající, i nově navržené zástavby pro bydlení hlukem 
bude nutné řešit v navazujících správních řízeních 
v rámci případného povolení záměru stavby kulturního 
domu a následně vnitřními předpisy upravující jeho 
vlastní provozování. Na úrovni změny ÚP nelze detailně 
předjímat případné zatížení hlukem, prašností a zvýše-
nou dopravou v dané lokalitě po vybudování záměru, 
kdy přesně není známa ani jeho přesná kapacita.  
Stejně tak nyní nelze predikovat případné zvýšené 
hluku v centrální části města. 
NEVYHOVĚT 
Plocha s kódem funkčního využití „RX.1“ a kódem loka-
lity „z3/43“ zůstane zachována v návrhu změny č. 3 pro 
vydání. Pořizovatel i určený zastupitel se seznámili se 
závěry hodnocení vlivů na udržitelný rozvoj. Zde je na 
str. 100 doporučeno Krajskému úřadu Jihočeského 
kraje, pořizovateli i zodpovědnému projektantovi ex-
terní hodnotitelkou vlivů na udržitelný rozvoj a držitel-
kou příslušného kvalifikačního oprávnění od MŽP záměr 
rozšíření plochy Z.50 (lokalita Z3/43) vypustit z návrhu 
změny, a to z důvodu ochrany přírodních hodnot a za-
chování vodních poměrů lokalit. Z hlediska odborné se 
lze s tímto doporučením ztotožnit. Z hlediska proces-
ního si pořizovatelem uvědomuje, že změna ÚP je vydá-
vána celým zastupitelským sborem v samostatné pů-
sobnosti a že závěry hodnocení vlivů na udržitelný roz-
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voj nemají charakter závazného stanoviska, ale odbor-
ného doporučujícího materiálu. Pokud bude vydáno 
stanovisko KÚ vyžadující tuto úpravu, tedy vypuštění 
plochy Z.50, bude nutné jej dohodnout nebo se jeho vý-
roku podvolit. Pokud naopak bude stanovisko KÚ ak-
ceptovat tento záměr na ploše Z.50, pořizovatel i ur-
čený zastupitel s ohledem na projevenou vůli zadava-
tele této změny se zachováním tohoto záměru plně 
souhlasí. 

24 /  / 21.3.2025 
Jako majitelka pozemku parc. č. 1087/12 nesouhlasím 
se změnou z3/12 z ploch RI-S a ZV-S na plochy BI a to z 
následujících důvodů: ad 1) Pozemek jsem kupovala za 
účelem rekreace a investovali jsme do stavby chaty, 
údržby zahrady a vodního vrtu. (voda je velmi dobrá bez 
železa, manganu či hliníku, s čistotou 1.4). Ad 2) Pokud 
je mi známo z doby výstavby chaty, tak se v místě loka-
lity nachází ochranné pásmo vodních zdrojů a ochranné 
pásmo vedení vysokého napětí, kvůli kterému jsme žá-
dali o výjimku pro stavbu chaty. Ad 3) Nedokážu si před-
stavit stavbu technické a dopravní infrastruktury, pro-
tože příjezdová cesta je dost úzká. Děkuji Vám za Váš 
čas, s pozdravem Bäumlová. 

NEVYHOVĚT 
Plocha je součástí návrhu změny územního plánu pro 
veřejné projednání na základě kladného vypořádání při-
pomínky č. 10, 31, 34 podané  

 uplatně-
ných k návrhu změny během společného projednání, 
kdy určený zastupitel, pořizovatel a následně celé Za-
stupitelstvo města Vyšší Brod schválilo vyhovění těmto 
požadavkům s tímto odůvodněním: „Je situováno v cen-
trální části Města Vyšší Brod v návaznosti na ostatní plo-
chy, které jsou již nyní vymezeny jako plochy bydlení, 
nebo dokonce jako plochy bydlení v centrálních částech 
města. Není zde objektivní důvod bránit postupné 
transformaci těchto ploch, nyní individuální rekreace, 
na plochy pro trvalé bydlení. Z hlediska udržitelné roz-
voje je vhodnější postupná konverze stávajících zahrá-
dek na plochy pro trvalé bydlení než vymezování no-
vých zastavitelných ploch tzv. na zelené louce. V souvis-
losti s tím ale bude nutné řešit dopravní napojení celé 
lokality a řešení potřebné technické infrastruktury.“. 
Tato použitá argumentace dle názoru určeného zastupi-
tele a projektanta stále plně platí a nikterak se nezmě-
nili podmínky, za kterých byla tato připomínka uplat-
něna během společného projednání návrhu změny č. 3 
územního plánu Vyšší Brod uplatněna a vypořádána. 

25 /  / 21.3.2025 
Připomínkujeme jak formální, tak faktické problémy 
spojené s tímto návrhem. Naše připomínky se týkají 
plochy Z.55 a Z.56, které jsou v platném územním plánu 
označeny jako Z.VB.11 Z.VB.12 a dále Z3/12 v platném 
územním plánu označené jako P.VB.12, RN-S, ZV-S, 
DSm-N17, RI-S. 
Formální nedostatky: změna určení plochy Z.55 z plochy 
označené jako „BI“, bydlení individuální, na plochu 
označenou „smíšené obytné centrální“ je zaneseno 
pouze v mapové části nikoli v textové. Nutnost změny 
plochy z BI na se tedy není v textové části nikde zdůvod-
něna, ani popsána. Vzhledem k tomu, že se deklarované 
využití plochy v textové části návrhu změny č. 3 nijak 

 
 
 
 
 
 
 
VYHOVĚT 
Na základě vyhovění připomínky č. 34 Města Vyšší 
Brod bude východní část plochy Z.55 zcela trans-
parentně označena jako plocha „OV“, s definovaným 
funkčním využitím pro kulturní dům.  
Plocha s kódem „Z.55“ je popsána ve výrokové části 
změny č. 3 územního plánu Vyšší Brod na str. 23 jako 
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neliší od znění stávajícího platného územního plánu je 
navrhovaná změna zanesena pouze v mapové části bez-
předmětná. Žádáme zrušení této změny, s kterou zá-
sadně nesouhlasíme. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Faktické připomínky: ubírat plochu určenou pro indivi-
duální bydlení na úkor výstavby a budování dalších ob-
jektů občanské vybavenosti nebo malých provozů je ne-
smyslné a neodůvodnitelné. Očekávaný nárůst hluku, 
nakumulování hladiny hluku. Plocha Z55 a Z56 je do-
stupná pouze po stávající komunikaci, která je naprosto 
nevyhovující k obslužnosti (odvoz odpadu, případný zá-
sah IZS, v případě výstavby objektů, prodejen, restau-
račních a kulturních zařízení se obáváme znehodnocení 
našich nemovitostí a pozemků, což znamená finanční 
poškození do budoucna. 
 
 
 
 
 
 

plocha „Smíšené obytné centrální“, kdy původní text 
z návrhu pro společné projednání „Bydlení individuální“ 
je přeškrtnut. Z toto je jasně patrné, že zde mezi ná-
vrhem změny pro společné a pro veřejné projednání 
došlo ke změna na základě vypořádání připomínky 
uplatněné během společného projednání přímo Měs-
tem Vyšší Brod (jednalo se o připomínku č. 43, bod č. 3 
dané připomínky). Dále z odůvodnění změny č. 3 ÚP 
Vyšší Brod pro veřejné projednání na str. 71 je jasně pa-
trné, že daná plocha „Z.55“ v lokalitě s kódem „Z3/41“ 
je vymezena z těchto dále uvedených důvodů: „S ohle-
dem na centrální lokaci území se jeví vymezit návrho-
vou plochu SC umožňující jak budoucí využití pro stavby 
občanského vybavení, tak i pro stávající návrh ploch pro 
bydlení individuálního charakteru. Pořizovatel se snažil 
na jedné straně vyhovět Městu jako zadavateli změny 
ÚP a subjektu, jehož zastupitelstvo bude schvalovat vy-
pořádání námitek a připomínek a následně i vydání této 
změny, na straně druhé se snažil šetřit relevantní oče-
kávání majitelů dotčených pozemků, že tyto bude 
možné v budoucnu využít pro stavbu rodinných domů.“. 
Výtku, že tato plocha nebyla dobře identifikována 
v rámci dokumentace změny č. 3 pro veřejné projed-
nání tedy musí zástupce pořizovatele odmítnout. 
Nicméně je pravdou, že pokud Město Vyšší Brod zde má 
jasný záměr budoucí výstavby kulturního domu, je 
vhodnější, aby plocha pro něj byla jasně označena jako 
plocha občanské vybavenosti veřejného charakteru a 
„neskrývala“ se pod plochou „smíšenou obytnou cen-
trální“, byť také ta umožňuje výstavbu takovéhoto kul-
turního zařízení. 
NEVYHOVĚT 
Plocha Z.55 bude rozdělena na plochu Z.55a v západní 
části, kde zůstane plocha smíšená obytná centrální a 
na plochu Z.55b ve východní části, kde bude změněno 
funkční využití na plochu občanské vybavenosti veřej-
ného charakteru.  
Pořizovatel i určený zastupitel souhlasí s odborným ná-
vrhem zodpovědného projektanta, který vymezuje po-
měrně rovnoměrně plochy pro bydlení různých forem i 
plochy občanské vybavenosti, komerční i veřejné, opět 
různých forem. Umístění kulturního domu do jiné loka-
lity, např. prostoru jižně od Hrudkovské léčebny není 
reálné. Problém zatížení okolní, již stávající, i nově navr-
žené zástavby pro bydlení hlukem bude nutné řešit 
v navazujících správních řízeních v rámci případného 
povolení záměru stavby kulturního domu a následně 
vnitřními předpisy upravující jeho vlastní provozování. 
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Připomínky týkající se plochy Z3/12, která je označena 
v platném územním plánu jako P.VB.12, RN-S, ZV-S, 
DSm-N17 a RI-S. Jedná se o přímý kontakt s vodáren-
ským pásmem. Blízkost vodoteče, nevyhovující komuni-
kace, neexistující kanalizační síť, následný nárůst hluku 
spojený s dopravní obslužností, zrušení stávající zahrád-
kářské kolonie. 

Na úrovni změny územního plánu nelze detailně předjí-
mat případné zatížení hlukem, prašností a zvýšenou do-
pravou v dané lokalitě po vybudování záměru, kdy 
přesně není známa ani jeho přesná kapacita. 
NEVYHOVĚT 
Lokalita T.26 určená pro individuální bydlení na západní 
okraji sídla Vyšší Brod v lokalitě „z3/12“ byla doplněna 
do návrhu změny č. 3 územního plánu Vyšší Brod na zá-
kladě kladně vypořádané připomínek č. 10, č. 31 a č. 34 
podané  

 uplatněných k návrhu změny bě-
hem společného projednání, kdy určený zastupitel, po-
řizovatel a následně celé Zastupitelstvo města Vyšší 
Brod schválilo vyhovění těmto požadavkům s tímto 
odůvodněním: „Je situováno v centrální části Města 
Vyšší Brod v návaznosti na ostatní plochy, které jsou již 
nyní vymezeny jako plochy bydlení, nebo dokonce jako 
plochy bydlení v centrálních částech města. Není zde 
objektivní důvod bránit postupné transformaci těchto 
ploch, nyní individuální rekreace, na plochy pro trvalé 
bydlení. Z hlediska udržitelné rozvoje je vhodnější po-
stupná konverze stávajících zahrádek na plochy pro tr-
valé bydlení než vymezování nových zastavitelných 
ploch tzv. na zelené louce. V souvislosti s tím ale bude 
nutné řešit dopravní napojení celé lokality a řešení po-
třebné technické infrastruktury.“. Tato použitá argu-
mentace dle názoru určeného zastupitele a projektanta 
stále plně platí. Problémy, na které upozorňuje autor 
připomínky, zároveň vedoucí stavebního úřadu Vyšší 
Brod, lze řešit v rámci navazujících správních řízeních 
vedoucích k případnému povolování jednotlivých sta-
veb.  

26 / 
 

 / 21.3.2025 
 Vznášíme připomínky na plochu Z.55, lokalitu Z3/41 
Nesouhlasíme se změnou funkčního využití u zastavi-
telné plochy Z.55 z bydlení individuálního „BI“ na plo-
chu smíšenou centrální „SC“ se a to z těchto důvodů. Ad 
a) Při veřejném zasedání k projednání územního plánu 
bylo uvedeno, že vedení města má záměr v lokalitě po-
stavit kulturní dům. Vzhledem k tomu že by se tato 
stavba nacházela v bezprostřední blízkosti našeho 
domu a to bez jakýchkoliv zvukových bariér, máme 
obavy z výrazného navýšení hluku a rušení nočního 
klidu. Ad b) Dále si myslíme že vzhledem k tomu, že by 
se stavba nacházela na kopci myslíme si, že hlukem by 
bylo dotčeno větší okolí ,než kdyby se stavba nacházela 

NEVYHOVĚT 
Plocha Z.55 bude rozdělena na plochu Z.55a v západní 
části, kde zůstane plocha smíšená obytná centrální a 
na plochu Z.55b ve východní části, kde bude změněno 
funkční využití na plochu občanské vybavenosti veřej-
ného charakteru.  
Pořizovatel i určený zastupitel souhlasí s odborným ná-
vrhem zodpovědného projektanta, který vymezuje po-
měrně rovnoměrně plochy pro bydlení různých forem i 
plochy občanské vybavenosti, komerční i veřejné, opět 
různých forem. Umístění kulturního domu do jiné loka-
lity, např. prostoru jižně od Hrudkovské léčebny není 
reálné. Problém zatížení okolní, již stávající, i nově navr-
žené zástavby pro bydlení hlukem bude nutné řešit 
v navazujících správních řízeních v rámci případného 
povolení záměru stavby kulturního domu a následně 
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někde v údolí ( např. vedle ČOV). Ad c) Také vzhledem k 
tomu že je plánováno rozšíření ploch občanské vybave-
nosti v bezprostřední blízkosti na hřišti a na sjezdovce, 
dá se očekávat že hluk by se kumuloval. Ad d) V nepo-
slední řadě plánovaná výstavba KD a s tím spojený hluk 
a provoz v bezprostřední blízkosti našeho domu sníží 
ekonomikou hodnotu našeho domu i pozemku. Tím bu-
deme finančně poškozeni, aniž by byl jasně doložen 
obecný zájem. 

vnitřními předpisy upravující jeho vlastní provozování. 
Na úrovni změny územního plánu nelze detailně předjí-
mat případné zatížení hlukem, prašností a zvýšenou do-
pravou v dané lokalitě po vybudování záměru, kdy 
přesně není známa ani jeho přesná kapacita. Rovněž 
případné finanční poškození, zřejmě míněno na základě 
poklesu ceny nemovitostí v dané lokalitě, je čistě speku-
lativní, protože ceny nemovitostí v okolí významné kul-
turní stavby obvykle rostou.  

27 /  / 21.3.2025 
Připomínka k návrhu změny č. 3 územního plánu Vyšší 
Brod: 
1) Vypuštění změny z3/27 na rozšíření funkční plochy BI 
(pro lokalitu Z.61) z návrhu změny č. 3 územního plánu 
Vyšší Brod a zachování stávajícího rozsahu odpovídající 
úplnému znění ÚP po změně č. 1 a č. 2,  
Odůvodnění: Důvodem jsou hydrogeologické poměry v 
dané lokalitě, kde podzemní vody vystupují na povrch 
území v podobě pramenních vývěrů. V roce 1995 došlo 
kvůli zvodnění zemin pokryvu k sesunutí části svahu nad 
řadovými domy, což je zmiňováno v hydrogeologickém 
posouzení lokality „Pod Vodojemem“, které vypracoval 
RNDr. Stanislav Škoda, Ph.D. v roce 2017 v rámci pří-
pravy územní studie. Předmětné území je komplikované 
z pohledu vsakování vod na přilehlých plochách. Zhor-
šení akumulace vody výstavbou na části p.p.č. 1194/2 v 
k.ú. Vyšší Brod nebyla vůbec dořešena. Připadá mi nelo-
gické tuto lokalitu navíc ještě rozšiřovat. Odvodnění 
předmětné lokality je klíčové hlavně pro obyvatele v 
ulici Horní a Dřevařské ul., kteří nejsou ujištěni o tom, 
že byla tato problematika řádně dořešena. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2) Úprava podmínek prostorového uspořádání plochy 
Z.61 v návaznosti na okolní výstavbu (snížení procentu-
ální zastavitelnosti na 25% a úprava podlažnosti staveb 
na max. 1NP + podkroví).  
Odůvodnění: v návaznosti na předchozí řešení dané lo-
kality územním plánem je třeba zmínit, že funkční plo-
cha BI-N (lokalita Z.VB.17) v rámci výstavby rodinných 

NEVYHOVĚT 
Pro danou lokalitu již je zpracovaná podrobná doku-
mentace základní technické vybavenosti ze strany deve-
lopera této lokality. O zařazení této lokality bylo roz-
hodnuté po společném projednání na základě uplat-
něné připomínky č. 11 společnosti BIO TOP s.r.o. ze dne 
9.2.2024. Argumentace byla následující: „VYHOVĚT - 
p.p.č. 1194/2 v k.ú. Vyšší Brod bude celý zařazen jako 
zastavitelná plocha Z.61, jako plochy bydlení individu-
ální „BI“. Tento konkrétní pozemek je pro vymezení 
jako plochy bydlení individuální „BI“ vhodný urbanis-
ticky, krajinářsky i z hlediska ochrany zemědělského 
půdního fondu, navazuje na již vymezenou zastavitel-
nou plochu a je až na V. třídě ochrany ZPF. Z obr. pod 
textem je vidět, že na východním okraji tohoto po-
zemku je již vybudována asfaltová komunikace pro do-
pravní obsluhu výše zmíněné zastavitelné plochy Z.61. 
Doplněné možnosti výstavby v této lokalitě je tedy 
vhodné ze všech relevantních hledisek. Zabezpečení sítí 
dopravní a technické infrastruktury bude racionální i z 
hlediska Města Vyšší Brod, ať již jde o jejich budování 
nebo následný provoz.“. Pořizovatel ani určený zastupi-
tel, vzhledem k tomu, že se nezměnily podmínky 
v území od tohoto vypořádání, nenalezly důvod měnit 
svůj odborný názor, který připustil adici této zastavi-
telné plochy a který byl navíc podpořen souhlasným 
stanoviskem celého zastupitelského sboru města Vyšší 
Brod, kdy vypořádání připomínek bylo přijato nad rá-
mec stavebního zákona usnesením č. 2024.11.3.ZM za-
stupitelstva města z 11. zasedání zastupitelstva ze dne 
27.3.2024. 
NEVYHOVĚT 
Zůstane zachována navržená výšková hladina pro 
všechny plochy „BI“, která nepřekročí 2 nadzemní pod-
laží + podkroví a zůstane stanovena zastavitelnost 
30%. 
Jedná se o plochu bydlení individuálního charakteru, 
kde je připuštěn vyšší hladina zástavby a o něco vyšší 
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domů byla podmíněna územní studií „Pod Vodoje-
mem“. Vlastníci pozemků v rámci výstavby museli splnit 
podmínku zastavitelnosti 25% a byla stanovena max. 
podlažnost 1 NP + podkroví. Proto požaduji zařadit do 
podmínek prostorového uspořádání plochy Z.61 (návr-
hová plocha BI, která souvisí se změnou z3/4 - přesun z 
návrhu do stavu) právě rozvolnění zastavitelnosti a pod-
lažnosti, aby zůstal zachován charakter okolní zástavby. 
Navíc budou pro danou lokalitu všem stavebníkům za-
jištěny rovnocenné podmínky prostorového uspořádání 
tak, aby se předcházelo spekulacím, kdo má výhodnější 
pozemek pro výstavbu. Také vidím žádoucí, aby se za-
stavitelnost v % směrem od centra rozvolňovala a bylo 
zachováno toto pravidlo, jako je tomu všude po Vyšším 
Brodě. 

zastavitelnost než u ploch bydlení venkovského charak-
teru. Jedná se o plochu navazující na širší centrum hlav-
ního sídla celého správního území, tedy Vyššího Brodu, 
a není zde urbanistická potřeba vymezovat plochy 
s charakteristikami rozvolněné zástavby bydlení ven-
kovského charakteru.  

28 /  / 21.3.2025 
V souvislosti se schválením prodeje částí parcel č. 
1208/38, 1717/3 a 1206/4 majitelům domů v ulici Na 
Stráni, předkládám připomínku ke změně č. 3 územního 
plánu města Vyšší Brod. 
Zdůvodnění: V současné době jsou parcely č. 1208/38 
(druh pozemku: zahrada) a 1717/3 (druh pozemku: 
ostatní plocha, způsob využití: ostatní komunikace) ve-
deny pod označením cesta. Nejedná se však o veřejnou 
komunikaci. Cesta slouží jen jako přístup k zahradám řa-
dových rodinných domů v ulici Na Stráni. Není zpev-
něná, není průjezdná a není zaměřena podle skuteč-
ného stavu. Parcela 1206/4 je vedena, jako stráň (druh 
pozemku: ostatní plocha, způsob využití: neplodná 
půda). Navrhuji začlenit celou předmětnou lokalitu do 
stavové plochy BV - bydlení venkovské (viz. grafická pří-
loha). Tímto řešením dojde ke sjednocení části stavové 
plochy PU.1 - veřejná prostranství všeobecná - veřejná 
zeleň, části stavové plochy MU.p - smíšené krajinné vše-
obecné - přírodní priority a části návrhové plochy BI 
s kódem „Z.61“ pro bydlení individuální. Předpokládám, 
že po zaměření skutečného stavu cesty, se tato stane 
společným vlastnictvím majitelů domů v ulici Na Stráni, 
aby byl zaručen přístup k jednotlivým parcelám ze zadní 
strany zahrad. Zbytek pozemků by pak byl rozdělen 
podle podaného návrhu, mezi jednotlivé majitele 
domů. Na nově vzniklých pozemcích by pak bylo možno 
postavit doplňkové stavby k řadové zástavbě, jako např. 
přístřešek pro uskladnění palivového dříví. 

VYHOVĚT 
Dle zákres na obr. pod textem bude plocha veřejného 
prostranství „PU“ agregována do plochy bydlení ven-
kovského charakteru „BV“.  
Pořizovatel ani určený zastupitelem nenalezly rele-
vantní argumenty proti této připomínce, jedná se o ne-
podstatnou úpravu dokumentace změny územního 
plánu Vyšší Brod.  

 

29 /  / 21.3.2025 
Plocha Z.37, stav funkční využití „TU“, k.ú. Studánky u 
Vyššího Brodu, p.č. 3092/3, 1486/6, 1486/7, 1486/2, 

VYHOVĚT 
Plocha Z.37 určená pro rozšíření stávající čistírny od-
padních vod bude vypuštěna z návrhu změny č. 3 
územního plánu Vyšší Brod. Na pozemku parc. č. 
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3092/4, 1426/1, a stavební pozemek 225. Původní při-
pomínka k ploše Z.37, stávající ČOV je mimo hranice ka-
pacity a bude nutné co nejrychleji začít s přestavbou. 
ČOV pracuje s nerovnovážným zatížením a je zvažována 
varianta kořenového dočišťování ke stávající technolo-
gii. Ta bude potřebovat dostatečnou kapacitní plochu a 
je proto nutné rozšířit funkční využití TU dle zákresu a 
na všechny výše vyjmenované pozemky. Po proběhlých 
jednáních s vlastníky dotčených pozemků v uplynulém 
roce bylo nutno přistoupit k úpravě zákresu. Nově zva-
žovaná plocha pro rozšíření se nachází na části nových 
pozemků. Žádáme o vymazání pozemků, kde nedošlo k 
dohodě a zákres plochy na jihovýchod (viz. obrázek). 
Nově tak bude funkční využití TU, k.ú. Studánky u 
Vyššího Brodu na p.č. 3092/3, 1486/6, 1486/7, 1486/2, 
stavební pozemek 225 a 1474/3. 

1474/3 v k.ú. Studánky u Vyššího Brodu bude výslovně 
připuštěno v rámci dnešní plochy „BV“ umístění dočiš-
ťovacího zařízení ke stávající ČOV na sousedním po-
zemku.  
Pozemek parc. č. 1474/3 v k.ú. Studánky u Vyššího 
Brodu bude i nadále vymezen jako plocha bydlení ven-
kovského charakteru, s tím, že bude výslovně připuš-
těna možnost umístění dočišťovací zařízení ke stávající 
ČOV na sousedním pozemku. Vzhledem k tomu, že není 
100% jasné, zda záměr bude realizován, nebo zda bude 
voleno jiné řešení (např. odkanalizování sídla Studánky 
na ČOV Vyšší Brod) nebude plochy pro rozšíření ČOV fi-
xována jako zastavitelná plocha „Z.37“ speciálně určená 
pro technickou infrastrukturu všeobecného charakteru. 
Obecně, podmínky pro plochy bydlení venkovského 
charakteru již nyní obsahují možnost „technická in-
frastruktura“ v rámci přípustného využití bez dalšího 
omezení. Proto zde pořizovatel i určený zastupitele vy-
hodnotili tuto připomínku kladně.  

30 / UNITEXT S.R.O. / 21.3.2025 
Obchodní korporace UniText s. r. o., se sídlem Studánky 
20, Vyšší Brod, 382 73, IČO: 083 45 333 dala následující 
připomínky ke změně územního plánu. Žádáme o zařa-
zení níže uvedených dotčených pozemků, které jsou v 
jejím vlastnictví, do územního plánu. Požadujeme vy-
mezit plochu veřejných prostranství – veřejná zeleň za 
našimi komerčními objekty občanského vybavení (st. 
254, p. č. 1605/3 v k.ú. Studánky u Vyššího Brodu 
[788970]), dnes označeno jako plocha „PU.1“ v celém 
pásu širokém cca 18m tak, aby zde mohla být účinně vy-
sázena ochranná a izolační zeleň, která by přirozeně od-
clonila stávající zemědělský areál jihovýchodním smě-
rem a návrhovou plochu určenou pro budoucí rozšíření 
tohoto výrobního areálu. Vzhledem k situování plochy 
požadujeme vymezení pásu ochranné a izolační zeleně 
oddělujícího jej od našich komerčních prostor, služeb, a 
občanského vybavení, kdy tyto prostory jsou obtížně 
slučitelné s negativními projevy sousedního výrobního 
areálu, a to pouze za účelem výsadby zeleně – pozemek 
by tak sloužil pro retenci dešťových vod a zároveň pro 
snížení teploty okolního prostředí v letních měsících. 
Návrhu bylo částečně vyhověno, avšak v rozporu s na-
ším návrhem došlo k rozšíření přípustného využití o 
prvky drobné architektury a uličního mobiliáře, vodní 
plochy, retenční nádrže, hřiště, stavby občanské vyba-
venosti do 30 m2 zastavěné plochy (např. kiosky občer-

VYHOVĚT 
Plochy PU.1 budou vymezeny jako plochy ochranné a 
izolační zeleně s kódem „ZO“ v rozsahu dle obr. pod 
textem.  
Jedná se o výrazné zpřísnění podmínek hlavního, pří-
pustného, podmíněného a nepřípustného využití pro 
dané plochy dnes vymezené jako plochy veřejného pro-
stranství. Vzhledem k tomuto faktu, kdy o toto zpřís-
nění žádá přímo majitel pozemku, pořizovatel nevidí 
důvod tomuto požadavku nevyhovět a doporučuje tedy 
akceptovat tuto připomínku tak, jak byla uplatněna.  
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stvení apod.), nezbytná technická infrastruktura, ne-
zbytná dopravní infrastruktura pro potřeby dané loka-
lity.  
Odůvodnění: Smyslem a účelem změny územního plánu 
v dané lokalitě a daném (konkrétním) místě je zacho-
vána „klidová zóna“, která odděluje naše prostory od 
nově vybudovaného nákupního areálu. Ad 1) UniText 
s.r.o. předkládá tyto důvody pro vypuštění části přípust-
ného využití plochy „veřejná zeleň“, a to: - prvky drobné 
architektury a uličního mobiliáře, - vodní plochy, re-
tenční nádrže, -hřiště, - stavby občanské vybavenosti do 
30 m2 zastavěné plochy (např. kiosky občerstvení 
apod.), - nezbytná technická infrastruktura, - nezbytná 
dopravní infrastruktura pro potřeby dané lokality v ná-
vaznosti na nevhodné a nerealizovatelné záměry jaké-
hokoliv investora na daném (konkrétním) území. Do-
tčené území představuje pás zeleně se vzrostlými 
stromy a historický úvoz, který odděluje nově vybudo-
vaný nákupní areál s parkovacími plochami (a to v části 
podle názoru navrhovatele nezákonně budovaný) od 
dalších částí obce. Ad 2) Charakteristika dotčené lokality 
(odůvodňující vypuštění dotčených částí přípustného 
využití): a) úvoz a vzrostlá zeleň přírodně i urbanisticky 
plní ochrannou a estetickou funkci, b) oblast tvoří přiro-
zenou klidovou zónu v centru obce, c) zeleň slouží jako 
bariéra proti hluku a prachu z nákupního centra a do-
pravy, d) v oblasti nejsou podmínky (ani pokud jde o ve-
likost plochy, anebo charakter tohoto území) pro reali-
zaci vodních ploch, hřišť či infrastruktury. Ad 3) Nesmy-
slnost navrhovaného rozsáhlého přípustného využití: 
Ad a) nevhodnost a nerealizovatelnost prvků, prvky 
drobné architektury a uliční mobiliář – jejich umístění je 
neodůvodněné a vedlo by ke zbytečnému narušení kli-
dové zóny, vodní plochy, retenční nádrže – geologické a 
terénní podmínky znemožňují jejich realizaci, hřiště – 
prostor je nevhodný pro sportovní aktivity, není k dis-
pozici dostatečný prostor a hřiště by rušilo klidovou 
funkci lokality, stavby občansky vybavenosti do 30 m² 
zastavěné plochy (např. kiosky, občerstvení) – přímá 
vazba na nákupní areál, neslučitelné s ochrannou a pří-
rodně estetickou funkcí lokality, technická a dopravní 
infrastruktura – rozšiřování dopravních či technických 
prvků odporuje smyslu lokality jako klidové zóny. Ad b) 
Fyzické a prostorové limity – Jde o úzký pás zeleně s již 
existující vzrostlou vegetací, což znemožňuje realizaci 
větších zásahů. Úvoz a rozdílné výškové úrovně břehů 
vytvářejí další překážky pro jakoukoli rozsáhlejší vý-
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stavbu nebo instalaci prvků infrastruktury. Ad c) Ekolo-
gická a krajinářská hodnota – Zachování charakteru 
území jako přirozené klidové zóny je důležité nejen pro 
biodiverzitu, ale i pro mikroklima oblasti. Jakýkoli zásah 
by mohl vést k narušení přirozených procesů, včetně 
vsakování dešťové vody nebo stability stromového po-
rostu. Ad d) Nedostatek přístupové infrastruktury – pro 
umístění hřišť, dopravní infrastruktury či občanské vy-
bavenosti by bylo nutné vytvořit odpovídající přístu-
pové cesty a zpevněné plochy, což by vedlo k nežádou-
címu zásahu do přírodního rázu lokality. Ad e) Zacho-
vání rekreační funkce – Území slouží jako klidová zóna 
vhodná pro odpočinek a kontakt s přírodou. Umístění 
kiosků, mobiliáře či dalších prvků by mohlo narušit tuto 
funkci a přinést zvýšený hluk, pohyb osob a celkově ne-
gativně ovlivnit charakter prostoru. Ad f) Právní a regu-
lační omezení – Je možné odkázat na příslušné předpisy 
o ochraně zeleně, územním plánování nebo regulacích 
pro veřejnou zeleň, které mohou podporovat nutnost 
minimálních zásahů do této oblasti. Jde především o 
ochranu nezastavitelných ploch a ochrana krajinného 
rázu, zajištění příznivých životních podmínek v urbani-
zovaném prostředí, požadavek souladu s dlouhodobým 
charakterem území, požadavek na ochranu zeleně a pří-
rodních prvků v urbanizovaných oblastech, ochranu a 
rozvoj veřejné zeleně jako opatření proti klimatickým 
změnám, požadavek na zachování hodnotných krajin-
ných prvků. Závěr: navrhované využití lokality odporuje 
původnímu charakteru a funkci území, přímo ohrožuje 
klidovou zónu v centru obce a je v rozporu s platnými 
právními a urbanistickými předpisy. 

31 / 
 / 22.3.2025 

Připomínky k návrhu č. 3 územního plánu města Vyšší 
Brod, vymezení území: plocha Z.55, lokalita Z3/41, plo-
cha Z.50, lokalita Z3/43, plocha T.26, lokalita Z3/12. 
Ad 1) Připomínkujeme plochu Z.55, lokalitu Z3/41 
Navržené funkční využití Smíšené obytné centrální s 
plochou 9 398 m2 je v návrhu změny č. 3 ÚP Vyšší Brod 
podmíněno: předchozím vybudováním místní komuni-
kace; max. 4 RD; malé a středně velké objemy jedno-
podlažních staveb; dodržení základních podmínek kra-
jinného rázu; dopravní napojení z plochy DS.1. 
Podmíněné využití ploch ve své podstatě činí z plochy 
SC plochu BI. Z toho důvodu není důvod ke změně 
funkčního vymezení původní plochy BI. Na veřejném 
projednání ÚP pověřený zastupitel zmiňoval, že vedení 

 
 
 
 
 
NEVYHOVĚT 
Na základě vyhovění připomínky č. 34 Města Vyšší Brod 
bude východní část plochy Z.55 zcela transparentně 
označena jako plocha „OV“, s definovaným funkčním 
využitím pro kulturní dům. Plocha s kódem „Z.55“ je 
popsána ve výrokové části změny č. 3 územního plánu 
Vyšší Brod na str. 23 jako plocha „Smíšené obytné cen-
trální“. Z toto je jasně patrné, že zde mezi návrhem 
změny pro společné a pro veřejné projednání došlo ke 
změna na základě vypořádání připomínky uplatněné bě-
hem společného projednání přímo Městem Vyšší Brod 
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města má záměr v lokalitě umístit kulturní dům. Po-
drobnosti o záměru nesdělil. 
Odůvodnění: po vyžádání studie a následným seznáme-
ním se záměrem výstavby kulturního domu vyjadřu-
jeme zásadní nesouhlas s tímto projektem, a to z těchto 
důvodů: 1) plánovaný projekt občanské vybavenosti – 
kulturní dům (KD) s parkovištěm – je v navrženém pro-
jektu vzdálen od našeho domu jen 8 metrů a to bez ja-
kýchkoliv odstiňujících a odhlučňovacích ploch. Dů-
vodně se obáváme o narušení bezpečnosti z nového 
provozu KD, o rušení soukromí hlukem a rušení nočního 
klidu provozem parkoviště, obsluhující kulturní dům. 2) 
Dále dopravní obslužnost k zamýšlenému parkovišti má 
být dle vyjádření pověřeného zastupitele vedena okru-
hově Martínkovskou ulicí, která již teď nesplňuje pod-
mínky pro bezpečný provoz a pohyb chodců. Martín-
kovská ulice je dlouhá cca 400 m, široká 3,1-3,4 m. Je 
bez chodníku a tudíž slouží zároveň chodcům a obou-
směrnému provozu vozidel k 12 nemovitostem, zahrád-
kářské kolonii a pěšímu provozu frekventované značené 
turistické trasy na Maria Rast a dále. Zatížení stávající 
komunikace dalším provozem je z hlediska bezpečnosti 
nepřijatelné. Právě z toho důvodu je další výstavba na 
pozemcích 992/1 a 992/7 podmíněna vybudováním 
nové komunikace. 3) Nelze opomenout, že v sousední 
lokalitě u fotbalového hřiště na pozemcích 950/8, 
950/1, 950/4 se plánuje vybudování nového multifunkč-
ního hřiště s celoročním provozem, dále na nových roz-
vojových plochách Z.53 s funkčním využitím Občanské 
využití veřejné se plánují další provozy, které jsou díky 
profilu daných pozemků výškově nad stávající zástav-
bou, a proto musíme vzít v potaz vyšší kumulativní zatí-
žení hlukem z nových provozů v celé oblasti. I tohoto 
hlediska není vhodné soustředit mnoho rušících pro-
vozů do jednoho místa. 4) Plánovaný projekt občanské 
vybavenosti lze vybudovat ve vhodnějších lokalitách s 
lepším napojením na stávají komunikace, např. na plo-
chu Z.58, T.1, T.6, T.7. 
 
Ad 2) Připomínkujeme plochu Z.50, lokalitu Z3/43 
Nesouhlasíme, s rozšířením plochy Z.50 s funkčním vyu-
žitím RX.1 – Rekreace jiná – plochy sjezdovek 
Odůvodnění: rozšířením sjezdovek za hranu vrcholu 
kopce a propojením na katastr Loučovice se značně na-
výší plocha na zasněžování lyžařských tras. Dotčené 
území je zároveň prameništěm, přirozeným rezervoá-
rem a tedy zásadním zdrojem kvalitní vody pro obyva-
tele Vyššího Brodu. Domníváme se, že stávající plochy 

(jednalo se o připomínku č. 43, bod č. 3 dané připo-
mínky). Dále z odůvodnění změny č. 3 ÚP Vyšší Brod pro 
veřejné projednání na str. 71 je jasně patrné, že daná 
plocha „Z.55“ v lokalitě s kódem „Z3/41“ je vymezena 
z těchto dále uvedených důvodů: „S ohledem na cen-
trální lokaci území se jeví vymezit návrhovou plochu SC 
umožňující jak budoucí využití pro stavby občanského 
vybavení, tak i pro stávající návrh ploch pro bydlení in-
dividuálního charakteru. Pořizovatel se snažil na jedné 
straně vyhovět Městu jako zadavateli změny ÚP a sub-
jektu, jehož zastupitelstvo bude schvalovat vypořádání 
námitek a připomínek a následně i vydání této změny, 
na straně druhé se snažil šetřit relevantní očekávání 
majitelů dotčených pozemků, že tyto bude možné v bu-
doucnu využít pro stavbu rodinných domů.“. Výtku, že 
tato plocha nebyla dobře identifikována v rámci doku-
mentace změny č. 3 pro veřejné projednání tedy musí 
zástupce pořizovatele odmítnout. Nicméně je pravdou, 
že pokud Město Vyšší Brod zde má jasný záměr budoucí 
výstavby kulturního domu, je vhodnější, aby plocha pro 
něj byla jasně označena jako plocha občanské vybave-
nosti veřejného charakteru a „neskrývala“ se pod plo-
chou „smíšenou obytnou centrální“, byť také ta umož-
ňuje výstavbu takovéhoto kulturního zařízení. Pořizova-
tel i určený zastupitel souhlasí s odborným návrhem 
zodpovědného projektanta, který vymezuje poměrně 
rovnoměrně plochy pro bydlení různých forem i plochy 
občanské vybavenosti, komerční i veřejné, opět různých 
forem. Umístění kulturního domu do jiné lokality, např. 
prostoru jižně od Hrudkovské léčebny není reálné. Pro-
blém zatížení okolní, již stávající, i nově navržené zá-
stavby pro bydlení hlukem bude nutné řešit v navazují-
cích správních řízeních v rámci případného povolení zá-
měru stavby kulturního domu a následně vnitřními 
předpisy upravující jeho vlastní provozování. Na úrovni 
změny územního plánu nelze detailně předjímat pří-
padné zatížení hlukem, prašností a zvýšenou dopravou 
v dané lokalitě po vybudování záměru, kdy přesně není 
známa ani jeho přesná kapacita. 
NEVYHOVĚT 
Plocha s kódem funkčního využití „RX.1“ a kódem loka-
lity „z3/43“ zůstane zachována v návrhu změny č. 3 pro 
vydání. Pořizovatel i určený zastupitel se seznámili se 
závěry hodnocení vlivů na udržitelný rozvoj. Zde je na 
str. 100 doporučeno Krajskému úřadu Jihočeského 
kraje, pořizovateli i zodpovědnému projektantovi ex-
terní hodnotitelkou vlivů na udržitelný rozvoj a držitel-
kou příslušného kvalifikačního oprávnění od MŽP záměr 
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vymezené pro plochy sjezdovek jsou dostatečné, nao-
pak rozšíření ploch pro zasněžování by mohlo ohrozit 
vydatnost, jakost nebo zdravotní nezávadnost místních 
vodních zdrojů. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ad 3) Připomínkujeme plochu T.26, lokalitu Z3/12 
Nesouhlasíme, se změnou funkčního využití u plochy 
T.26 z DSm-N – obsluha ploch rekreace na BI – bydlení 
individuální. 
Odůvodnění: vzhledem k rozměrům plochy a faktu, že 
na většině plochy je neměnné ochranné pásmo vodního 
zdroje – 1. stupeň je výstavba domu v reále nemožná. V 
takovém případě změna funkčního využití na bydlení je 
klamavé. 

rozšíření plochy Z.50 (lokalita Z3/43) vypustit z návrhu 
změny, a to z důvodu ochrany přírodních hodnot a za-
chování vodních poměrů lokalit. Z hlediska odborné se 
lze s tímto doporučením ztotožnit. Z hlediska proces-
ního si pořizovatelem uvědomuje, že změna ÚP je vydá-
vána celým zastupitelským sborem v samostatné pů-
sobnosti a že závěry hodnocení vlivů na udržitelný roz-
voj nemají charakter závazného stanoviska, ale odbor-
ného doporučujícího materiálu. Pokud bude vydáno 
stanovisko KÚ vyžadující tuto úpravu, tedy vypuštění 
plochy Z.50, bude nutné jej dohodnout nebo se jeho vý-
roku podvolit. Pokud naopak bude stanovisko KÚ ak-
ceptovat tento záměr na ploše Z.50, pořizovatel i ur-
čený zastupitel s ohledem na projevenou vůli zadava-
tele této změny se zachováním tohoto záměru plně 
souhlasí. 
NEVYHOVĚT 
Lokalita T.26 určená pro individuální bydlení na západní 
okraji sídla Vyšší Brod v lokalitě „z3/12“ byla doplněna 
do návrhu změny č. 3 územního plánu Vyšší Brod na zá-
kladě kladně vypořádané připomínek č. 10, č. 31 a č. 34 
podané  

uplatněných k návrhu změny bě-
hem společného projednání, kdy určený zastupitel, po-
řizovatel a následně celé Zastupitelstvo města Vyšší 
Brod schválilo vyhovění těmto požadavkům s tímto 
odůvodněním: „Je situováno v centrální části Města 
Vyšší Brod v návaznosti na ostatní plochy, které jsou již 
nyní vymezeny jako plochy bydlení, nebo dokonce jako 
plochy bydlení v centrálních částech města. Není zde 
objektivní důvod bránit postupné transformaci těchto 
ploch, nyní individuální rekreace, na plochy pro trvalé 
bydlení. Z hlediska udržitelné rozvoje je vhodnější po-
stupná konverze stávajících zahrádek na plochy pro tr-
valé bydlení než vymezování nových zastavitelných 
ploch tzv. na zelené louce. V souvislosti s tím ale bude 
nutné řešit dopravní napojení celé lokality a řešení po-
třebné technické infrastruktury.“. Tato použitá argu-
mentace dle názoru určeného zastupitele a projektanta 
stále plně platí. Problémy, na které upozorňuje autor 
připomínky, zároveň vedoucí stavebního úřadu Vyšší 
Brod, lze řešit v rámci navazujících správních řízeních 
vedoucích k případnému povolování jednotlivých sta-
veb. 
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32 / BIO TOP S.R.O., SOHORS SPOL. S.R.O., 
 / 21.3.2024 

Žádáme Zastupitelstvo města Vyšší Brod o projednání 
našich požadavků: 
1) Plocha Z.61 - navrátit 30 % zastavitelnost k.ú. Vyšší 
Brod. V předchozí fázi projednávaní byla u této plochy 
stanovena min. % zastavitelnost 30%. S touto podmín-
kou se již pracovalo při zpracování územní studie pro I. 
etapu. Z tohoto důvodu Vás žádáme o navrácení 30% 
zastavitelnosti tak, aby celé území působilo konzis-
tentně. Pro celou plochu byl již v roce 2023 vypracován 
hydrogeologický posudek, při veřejném projednání mi 
toto nebylo známo. Posudek je součástí této připo-
mínky. 
2) Plocha Z.80 - rozšíření plochy v k.ú. Vyšší Brod, navr-
hujeme rozšířit tuto plochu Z.80 i na část pozemků parc. 
č. 1250/1, 1132/1 a na pozemek par. č. 1250/4 ve vlast-
nictví města. Navržená komunikace k této ploše je situ-
ovaná v její jižní části. Rozšířením této plochy by se tak 
logicky docílilo lepšího a racionálnějšího využití této ko-
munikace, nejenže by dopravně obsloužila více rodin-
ných domů, ale pro město by to znamenalo velkou fi-
nanční úsporu, nejenom na vybudování komunikace, 
ale celého ZTV, jehož náklady by byly proporcionálně 
rozděleny mezi všechny vlastníky v ploše. V příloze dvě 
varianty rozšíření. Na základě zpracovaného posudku 
paní Ing. Hanou Peškovou bylo doporučeno některé na-
vržené zastavitelné plochy zrušit. Tento předpokládaný 
zábor zemědělského půdního fondu by mohl být využit 
pro rozšíření této plochy. 
3) Plocha bydlení Z.14b, zrušení společné územní studie 
s plochou Z. 14a v k.ú. Herbertovi. Požadujeme zrušit 
podmínku zpracovat jednu územní studii společně s plo-
chou Z.14a.Tyto plochy nemají žádnou návaznost, proto 
je tato podmínka neopodstatněná a není důvod ji vyža-
dovat. Naopak vzhledem k menší výměře této plochy se 
zdá, že by podmínka územní studie mohla být i zcela vy-
puštěna. Při zastavění této plochy by se postupovalo v 
souladu s územním plánem a stavebním zákonem, 
včetně prováděcích předpisů. Prosíme tedy o zvážení i 
této varianty. V případě, že s touto variantou nebudete 
souhlasit, žádáme, aby pro tuto plochu Z.14b byla pod-
mínka zpracování územní studie i s plochou Z.14a vy-
puštěna. 
4) Plocha bydlení venkovského „BV“ s kódem Z.72, loka-
lita Z3/21, v kat. území Vyšší Brod. Plocha Z.72 byla spo-
lečně s plochami Z.69, Z70, Z71 navržena do třech 
druhů vymezených ploch, jejichž společnou podmínkou 

 
 
 
 
VYHOVĚT 
Zůstane zachována navržená výšková hladina pro 
všechny plochy „BI“, která nepřekročí 2 nadzemní pod-
laží + podkroví a zůstane stanovena zastavitelnost 
30%. 
Jedná se o plochu bydlení individuálního charakteru, 
kde je připuštěn vyšší hladina zástavby a o něco vyšší 
zastavitelnost než u ploch bydlení venkovského charak-
teru. Jedná se o plochu navazující na širší centrum hlav-
ního sídla celého správního území. 
NEVYHOVĚT 
Jednalo by se o další nárůst navrhovaného záboru ze-
mědělského půdního fondu. Navíc návrh změny č. 3 
územního plánu Vyšší Brod již nyní obsahuje dostatek 
zastavitelných ploch pro různé formy bydlení. Vyhovění 
tomuto požadavku by navíc automaticky znamenalo 
opakované veřejné projednání návrhu této změny 
územního plánu. 
 
 
 
 
 
 
 
 
VYHOVĚT 
Zůstane zachována podmínka územní studie pro plo-
cha s kódem Z14a, pro plochu s kódem Z14b bude 
podmínka pořízení územní studie vypuštěna. 
Po rozdělení dané plochy, dříve spojitě vymezené zasta-
vitelné plochy pro bydlení na 2 samostatné enklávy, lze 
akceptovat požadavek na sejmutí podmínky pořízení 
území studie pro menší z obou samostatně vymezených 
lokalit. Pro větší z nich je naopak požadavek na pořízení 
územní studie i nadále plně adekvátní.  
 
 
 
 
NEVYHOVĚT 
Jednalo by se o další nárůst navrhovaného záboru ze-
mědělského půdního fondu. Navíc návrh změny č. 3 
územního plánu Vyšší Brod již nyní obsahuje dostatek 
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bylo zpracování regulačního plánu. Na základě zpraco-
vaného posudku paní Ing. Hanou Peškovou byla v této 
lokalitě doporučena redukce z důvodu, že se v někte-
rým místech nachází vlhká část lučního porostu. Žá-
dáme proto, aby na pozemku parc. č. 757/1 bylo umož-
něno dodatečně vymezit plochu pro bydlení alespoň v 
místě, kde není zaznamenán vlhký luční porost, velké 
množství keřů apod. Tato část pozemku by mohla být 
vymezena jako plocha PU. Kvůli svažitosti tohoto místa 
by se v ploše bydlení využila podmínka navržené plochy 
Z.75. 
5) Rozšíření plochy VZ či zahrady na část pozemku par. 
č. 1501/2 k.ú. Bolechy. Žádáme rozšířit ke stávajícím ze-
mědělským stavbám plochu výroby zemědělské „VZ“ či 
plochu soukromé zeleně do místa, kde se léta provozuje 
zahradnická činnost. Rozsah je přílohou této připo-
mínky. 

zastavitelných ploch pro různé formy bydlení. Vyhovění 
tomuto požadavku by navíc automaticky znamenalo 
opakované veřejné projednání návrhu této změny 
územního plánu. Požadavek hodnocení vlivů změny na 
udržitelný rozvoj území na redukci výše zmiňované lo-
kality nelze chápat jako odůvodnění požadavků vyme-
zovat další zastavitelné plochy.  
 
 
 
 
NEVYHOVĚT 
Jednalo by se o další nárůst navrhovaného záboru ze-
mědělského půdního fondu. Navíc návrh změny č. 3 
územního plánu Vyšší Brod již nyní obsahuje dostatek 
zastavitelných ploch. Vyhovění by také znamenalo opa-
kované veřejné projednání návrhu této změny. Lze řešit 
samostatnou změnou územního plánu.  

33 / ČEVAK / 17.3.2025 
Předložený návrh řeší změnu č. 3 územního plánu 
města Vyšší Brod. Požadujeme dodržet ochranná pásma 
vodohospodářských sítí a vodohospodářských objekt. 
Dále je doporučujeme zajistit dostatečné zásobování 
pitnou vodou a řešit odvádění a čistění odpadních vod a 
v max. možné míře odvádění dešťových vod a balast-
ních vod mimo jednotnou kanalizaci pro všechny loka-
lity. 

VYHOVĚT 
Požadavek dodržet ochranná pásma vodohospodář-
ských sítí a vodohospodářských objektů vyplývá z pří-
slušných právních předpisů, není nutné doplňovat do 
výrokové části změny územního plánu, která se vydává 
formou opatření obecné povahy, tedy právního ná-
stroje nižší právní váhy. Doporučení „zajistit dostatečné 
zásobování pitnou vodou a řešit odvádění a čistění od-
padních vod a v max. možné míře odvádění dešťových 
vod a balastních vod mimo jednotnou kanalizaci pro 
všechny lokality“ je obecného charakteru a je již nyní 
promítnuto do stanovené vodohospodářské koncepce 
platného územního plánu Vyšší Brod i jeho navazujících 
změn.  

 
 

ve Vyšším Brodě, dne 14.5.2025, doplněno zpětvzetí připomínky č. 01 dne 15.10.2025 
 

 
 
 Robert Ouředník Ing. arch. Radek Boček 
 určený zastupitel zástupce pořizovatele 

 
 
 
 
 
 
 
 podpis a otisk razítka města podpis a otisk razítka úřadu 




